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Kapitel 1 - Introduktion

1. Indledning

For sterstedelen af de mennesker som indgar handler om kgb og salg af fast ejendom, udger
handlen den sterste gkonomiske disposition, som der gennem livet vil foretages. Derfor ma faste
regler og rammer vedrgrende keb og salg af fast ejendom anses for vaerende veesentlig. Sa kagberen
eller slgeren ikke i sidste ende star med en enorm belastning pa deres privatekonomi grundet
skuffelser opnaet gennem erhvervelsen eller salget af den fast ejendom. | nogle tilfelde vil det
forekomme, at den erhvervede ejendom ikke svarer til de forventninger eller oplysninger, som
kaberen havde til eller om den kabte ejendom. For keb og salg af fast ejendom er der ikke vedtaget
et samlet regelseat, som sigter at regulere omradet, men derimod en lov, hvis formal er at beskytte

bade kaberen og szlgeren.

Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom mv. (herefter omtalt
forbrugerbeskyttelsesloven) blev givet den 1. januar 1996. Lovgivningsarbejdet pabegyndtes med
intentionen om en forbrugerbeskyttende lovgivning, vedrgrende private kabers erhvervelse af fast
ejendom fra en erhvervsdrivende sazlger. Imidlertid blev udgangspunktet forladt med baggrund i et
stort antal anlagte sager ved domstolene omhandlende mangler ved fast ejendom. Domstolene
idgmte ofte saelgeren en pligt til at betale forholdsmaessigt afslag i kebesummen eller erstatning med
begrundelse i forglemmelser. Udgangspunktet for forbrugerbeskyttelsesloven blev da ikke alene at
beskytte kaberen mod skuffelser, men i hgj grad en beskyttelse af salgeren, i form af senere
skuffelse grundet et krav fra keberen.? Formélet med loven var saledes at forbedre retsstillingen
bade for keberen og szlgeren samt at mindske antallet af sager vedrgrende mangler ved fast
ejendom hos domstolene. Forbrugerbeskyttelsesloven har siden ikrafttreedelsen den 1. januar 1996
veeret underlagt visse @&ndringer. Navnlig med virkning fra 1. juni 2000 @&ndres
forbrugerbeskyttelsesloven, sadan der fastsattes en pligt for selgeren til at betale halvdelen af
preemien til ejerskifteforsikringen, safremt salgeren skulle opfylde betingelserne for at blive
haftelsesfritaget. Dette skete pa baggrund af antallet af sager anlagt ved domstolene, stadig ikke var
af en ubetydelig mangde.® Den nyeste revision af forbrugerbeskyttelsesloven var med virkning fra

! Munk-Hansen II, s. 55
2 Munk-Hansen I, s. 55
3 Munk-Hansen Il, s. 56
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1. maj 2012. Der blev indfart regler om el-installationsrapport og ejerskifteforsikringens daekning af
forhold i strid med offentligretlige forskrifter for el-, vand-, varme- og ventilationsinstallationer.

Formalet med fremstillingen er, at behandle ejerskifteforsikringens skadesbegreb og sezlgerens
mangelsbegreb, for sidst at kunne sammenholde de to begreber. Problematikken kan opsta i, om
forholdet ved ejendommen er omfattet af saelgerens mangelsbegreb eller ejerskifteforsikringens
skadesbegreb. Grundet en tvivl om fortolkningen og anvendelsen af de to begreber bade pa deres
individuelle anvendelsesomrade og i sammenkoblingen af dem. Ligeledes kan der konstateres et
haftelsesproblem. Heaftelsesproblemet opstar blandt andet, nar ejerskifteforsikringen afslar at yde
deaekning for et forhold, med begrundelsen om forholdet ikke udger en daekningsberettigede skade,
og kaberen er afskaret fra at gare krav geldende mod sezlgeren, da denne er haftelsesfritaget for
fysiske mangler ved bygningerne. Endvidere kan problematikken vedrgrende sa&lgerens
mangelsbegreb og ejerskifteforsikringens skadesbegreb bestar i, om der er sammenfald mellem den

daekning, som ydes af ejerskifteforsikringen og selgerens haftelsesfritagelse.

2. Emne
Specialets emner er ejerskifteforsikringens skadesbegreb sammenholdt med selgerens

mangelsbegreb.

Af specialets emne tages der alene udgangspunkt i geldende ret, og pa den baggrund vil
fremstilling kun behandles den seneste mindstedaekningsbekendtgarelse.

3. Afgraensning
Dette afsnit indeholder en beskrivelse af projektet afgreensning, samt en begrundelse for den valgte

afgraensning.

Specialets formal er at sammenholde s&lgerens mangelsbegreb og ejerskifteforsikringens
skadesbegreb. Slgerens mangelsbegreb omfatter savel faktiske mangler som retsmangler. Af
forbrugerbeskyttelsesloven § 2, stk. 1 fremgar det, at seelgeren fritages for mangler ved
ejendommens fysiske tilstand og af lovens § 5, stk. 1, nr. 1, litra a, fremgar det at
ejerskifteforsikringen skal daekke fysiske fejl ved bygningerne. Som en fglge heraf angar szlgerens
heeftelsesfritagelse alene bygningens fysiske tilstand, og andre mangler, herunder retsmangler, er
stadig omfattet af seelgerens mangelsheftelse, hvad end betingelserne i forbrugerbeskyttelseslovens
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kapitel 1 opfyldes. | retsteorien konstateres der ej heller uenighed om, at seelgeren haefter usendret
for retsmangler.* P& den baggrund vil retsmangler falde udenfor denne fremstilling.

Det falder endvidere udenfor fremstillingen, de tilfeelde hvor der er tegnet ejerskifteforsikring med
udvidet deekning i form af en tillegsforsikring. Med den begrundelse, at skadesbegrebet gnskes
behandlet ud fra den minimumsdakning, som af loven og bekendtgerelsen foreskrives. Dog
inddrages en enkelt kendelse fra Ankenavnet for Forsikring, hvor keberen har tegnet en
ejerskifteforsikring med udvidet daekning. Kendelsen er medtaget i denne fremstilling, da den
illustrere hvorledes s&lgerens oplysning ved aftalens indgaelse behandles.

4. Metode
| felgende afsnit vil der vaere en behandling af specialets metode. Herunder hvilke kilder der

anvendes, hvordan de anvendes og med hvilket formal.

| specialets sggen pa en besvarelse af emnet anvendes retsdogmatisk metode. Med anvendelse af
den retsdogmatiske metode inddrages relevante retskilder for at analysere og fortolke geaeldende ret,
og der igennem opna en forstéelse af retstilstanden®. Specialet udarbejdes med udgangspunkt i lov
om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom mv. af 15. februar 2013 og bekendtgarelse
om dakningsomfanget for ejerskifteforsikringer i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved
erhvervelse af fast ejendom mv.,, af 12, januar 2012  (herefter = omtalt
mindstedaekningsbekendtgarelsen). Som fortolkningsbidrag til forbrugerbeskyttelsesloven afvendes
betenkning nr. 1276 om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom af 1994 og

betaenkning nr. 1520 betaenkning om huseftersynsordningen af 2010.

Forbrugerbeskyttelsesloven foreskriver, at selgeren kan blive ansvarsfri for fysiske mangler ved
bygningerne gennem opfyldelse af en raekke betingelse, som er foreskrevet i lovens § 2, stk. 1.
Grundlaget for geeldende ret er tavs vedrgrende en definition pa, hvad der udger en mangel som
saelgeren er fritaget for, og hvilke fejl ejerskifteforsikringen skal deekke, jf. specialets kapitel 2 og 3.
Derfor vil retstilstanden fastleegges gennem praksis. Af denne begrundelse gares det opmarksom pa

de usikkerheder, der er forbundet med en fremstilling pa baggrund af et ulovreguleret grundlag.

* Munk-Hansen |1, s. 121 og H. P. Rosenmeier, s. 37 og Lars Hjortnzs, s. 45
5

http://denstoredanske.dk/Samfund, jura og_politik/Jura/Almindelig_retsl%C3%A6re, retsfilosofi og terminologi/rets
dogmatik - sidst beset den 02-05-2017
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Den praksis som specialet inddrager, er praksis fra domstolene og Ankenavnet for Forsikring.
Ankenavnet for Forsikring er et godkendt klagenavn, som supplerer Forbrugerklagenzvnet.®
Ankenazvnet bestar af en formand, nastformaend samt navnsmedlemmer. Formanden for
Ankenavnet er Hgjesteretdommer og nastformandene er Landsretsdommer. Nar der treffes
afgorelse i Ankenzvnet sidder formanden eller nastformanden altid med.” Afggrelser fra
Ankenavnet kan som udgangspunkt ikke tages som et udtryk for gaeldende ret, da afgerelser fra et
administrativt naevn ikke har den samme retskildeveerdi som en afggrelse fra domstolene, og
afgarelserne fra Ankenavnet ikke kan fuldbyrdes.® Dog skaber afggrelser fra Ankenavnet en vis
form for retstilstand, da sager fra Ankenavnet sjeldent bliver forlagt for domstolene. Endvidere
bemerkes det, at der ikke er de samme muligheder for bevisfarelse ved Ankenavnet, som er
tilfeldet hos domstolene. Begransningen bestar i, at der ikke er mulighed for en retlig bindende
syns- og skensforretning, men navnet kan indhente en sagkyndig udtalelse.’ P& den baggrund kan
det ikke afvises, at en afgarelse fra Ankenavnet ville fa et andet udfald, safremt den blev fremlagt

for domstolene.

Med de navnte forbehold vil kendelser fra Ankensvnet anvendes til en fremstilling af

ejerskifteforsikringens skadesbegreb.

Retspraksis inddrages i specialet, med det formal at belyse forholdet mellem ejerskifteforsikringens

daekning og s&lgerens haftelse for mangler.

Ved inddragelse af praksis til forstaelse og fastleeggelse af retstilstanden, er det forbundet med en
vis usikkerhed. Da afgarelser, hvad end de bestar i kendelser fra Ankenaevnet for Forsikring eller
domstolene, beror pa sagens konkrete forhold, og de kan ikke betragtes som altid geeldende. Dog
kan afggrelser danne baggrund for et ledende princip, men princippet vil i hgjere grad sta til at
&ndre, end hvad der i loven er fastsat.

Udover retskilderne vil specialet benytte udvalgt relevant juridisk litteratur. Juridisk litteratur er ej
heller et udtryk for geldende ret, men anvendes som bidrag til forstaelse og indsigt i specialets

emne.

® H.P. Rosenmeier, s. 96
" http://ankeforsikring.dk/om-ankeforsikring/Sider/naevnets-sammensaetning.aspx - sidst beset den 02-05-2017
8 Munk-Hansen |, s. 428
% Munk-Hansen |, s. 428
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5. Introduktion til seelgerens mangelsbegreb og ejerskifteforsikringens daekning
Det nedenstaende afsnit omhandler en kort introduktion til selgerens mangelsbegreb og
ejerskifteforsikringens skadesbegreb. Formalet med afsnittet er at give et kort indblik i specialets

emne.

Med indfarelsen af forbrugerbeskyttelsesloven, som tradte i kraft den 1. januar 1996, var gnsket
ifelge udvalget at forbedre retsstillingen for bade keberen og selgeren, samt at antallet af retssager
vedrgrende faktiske mangler skulle begranses.™ Far indferelsen af loven idemte domstolene ofte
selgeren en pligt til at betale et forholdsmassigt afslag eller en erstatning for sine forglemmelser.™*
Det kan, som selger, veere en stor udfordring fer privatgkonomien, at blive mgdt af et
erstatningskrav, af en ikke ubetydelig sterrelse, hvor det ligeliges for keberens side kan vere
byrdefuldt, at skulle udbedre de defekter, som kan konstateres i forbindelse med et huskgb. For at
imgdekomme det omtalte problem blev forbrugerbeskyttelsesloven indfgrt, som medfarer, at
selgerens opfyldelse af en raekke betingelser, fritager denne for heftelse for fysiske mangler ved
bygningen, jf. forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 1, hvortil keberen opnar forsikringsdeaekning,
safremt der tegnes en ejerskifteforsikring. P4 den baggrund overgar salgerens haftelse for fysiske
mangler til at veere forsikringsdaekket. Som udgangspunkt lyder denne konstellation til at veere
ganske lukrativ for bade salgeren og kaberen. Selgeren bliver frigjort for mangelskrav vedrgrende
bygningernes fysiske tilstand, og keberen far adgang til at rette kravet mod et forsikringsselskab,
der som udgangspunkt besidder en stgrre betalingsevne end en privat s&lger. Ydermere slipper
kaberen for at bevise, at betingelserne for at ggre mangelsbefgjelserne geeldende er til stede. Det vil
sige, at kaber slipper for at skulle lgfte bevisbyrden for veesentlighed for at haeve, saelgerens onde
tro for at kraeve erstatning eller at der foreligger en betydelig mangle for opnaelse af et afslag i

kebesummen.?

For at szlgeren kan fritages for haeftelsesansvaret, skal huseftersynsordningen anvendes.™
Huseftersynsordningen betyder, at salgeren opfylder en rekke betingelser, som fremgar af
forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 1. Loven opstiller 5 betingelser, som er: at der skal udarbejdes
en tilstandsrapport samt en elinstallationsrapport, selgeren skal afgive et tiloud om

ejerskifteforsikring, samt tilbyde at betale halvdelen af preemien pa den tilbudte forsikring og sidst

10 Munk-Hansen Il s. 56
1 Munk-Hansen Il s. 55
2 Munk-Hansen Il s. 59
3 Munk- Hansen I, s. 57
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skal seelgeren vejlede om retsvirkningerne, som er, at denne fritages for at hafte for fysiske mangler
ved bygningerne.

Ved huseftersynsordningens tilvalg fritages salgeren for mangelhzftelse vedrgrende bygningernes
fysiske tilstand. Velger kgber at tegne ejerskifteforsikring, heefter selskabet for fejl ved
bygningernes fysiske tilstand, jf. forbrugerbeskyttelseslovens § 5, stk. 1, litra a. Der sker saledes en
overfarelse af risikoen for visse bygningsmangler fra selgeren til forsikringsselskabet, hvilket ogsa
var grundprincippet i loven, som Hgjesteret gentagene gange har anvendt som rettesnor for
afgorelser.™ Det betyder, at der foreligger et grundprincip om, at forholdet enten er omfattet af
selgerens haftelse eller ejerskifteforsikringens daekning.’® Det vil senere i projektet blive behandlet
om netop det omtalte grundprincip kan konstateres i praksis fra domstolene og Ankenavnet for

Forsikring.

Det er formentligt lovens udgangspunkt, at keberen kan rette krav enten mod sa&lgeren eller
ejerskifteforsikringen, i tilfeelde af en defekt.

| specialets kapitel 2 og 3 vil selgerens mangelsbegreb og ejerskifteforsikringens skadesdaekning

blive analyseret.

Kapitel 2 — Mangler
Dette kapitel vil indeholde en fremstilling af seelgerens mangelsbegreb. Kapitel rummer et generelt
afsnit om sazlgerens mangelsbegreb, en beskrivelse af mangelsbegrebet indhold, et afsnit
indeholdende en beskrivelse af eksempler pa forskellige typer af faktiske mangler og til sidst en
afdekning af hvilke misligholdelsesbefgjelser kaberen kan gere geldende overfor selgeren,
herunder hvilket betingelser anvendelsen af hver enkelt misligholdelsesbefgjelse kraever.

1. Generelt
Selgerens misligholdelse, som kan udlgse misligholdelsesbefgjelse, falder i to dele, som er
forsinkelse og mangler.’® Dette afsnit alene tage udgangspunkt i selgerens misligholdelse i form af

mangler.

4 Munk-Hansen Il, s. 57
5 Munk-Hansen II, s. 57
18 Munk-Hansen 1, s. 239
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Nar den solgte ejendom er behaftet med en mangel, betyder det, at genstanden, i dette tilfelde
ejendommen, ikke er som keberen efter aftalen kan kraeve det. Det vil sige, at ydelsen ikke er
kontraktmaessig.'” Der ansds ikke at vere et grundlag for indfarelsen af et mangelsbegreb, som
skulle veere dekkende for fast ejendom eller ejendomme omfattet af forbrugerbeskyttelsesloven,
idet der synes at veere en rimelig udvikling i retspraksis.'® Det har den virkning, at mangelsbegrebet
er universelt.® Mangelsbegrebet fastsattes derfor gennem retspraksis. Mangler kan ogsa anvendes
som et funktionelt mangelsbegreb. Et funktionelt mangelsbegreb deekker over en situation, som kan
udlgse eller kan teenkes at udlgse mangelsbefajelser til kaberen overfor selgeren.?’ Det konstateres,
at der er forskellige mader, at anskue mangelsbegrebet pa. Mangelsbegrebet kan dakker over, at
ydelsen ikke er kontraktmaessig eller forhold som udlgser mangelsbefgjelser. | sidste ende kan disse
to mader at anskue mangler pa legges ind under en fellesnaevner. Hvis et forhold skal udlgse
mangelsbefgjelser, ma vurderingen ga pa konkrete omsteendigheder. De konkrete omstendigheder
ma ulige fremga af aftalen mellem parterne. Det samme ma gere sig geeldende i vurderingen af, om
ydelsen ikke er kontraktmeessig. For at kunne vurdere om en ydelse er kontraktmaessig, ma man

skue til parternes kontrakt, altsa aften mellem parterne.

Situationen er den, at der ikke foreligger et lovbestemt mangelsbegreb, og salgerens haftelse for
mangler afhaenger af, om ydelsen er kontraktmaessig. Dette skaber et behov for en narmere
forklaring pa, hvad szlgerens mangelsbhegreb kan indeholde. | det falgende afsnit vil der foreligge

en uddybning af seelgerens mangelsbegreb.

2. Mangelsbegrebets indhold
Folgende afsnit omhandler mangelsbegrebet indhold, herunder en fremstilling af aftalens betydning

og sa&elgerens haftelsesfritagelse for fysiske mangler.

2.1 Aftalens betydning

Som anfart ovenfor beror mangelsvurderingen pa parternes aftale. Det har den betydning, at en
faldefeerdig ejendom kan forhandles, og er standen tilfredsstillet beskrevet, vil det ikke udgare en
mangel. Konkret betyder det, at er kgberen oplyst om et hul i taget, vil kaberen ikke senere kunne

paberabe at ejendommen lider af en mangel, pa baggrund af hullet i taget. Tilfeeldet hvor manglen

Y Munk-Hansen |, s. 239

18 Jf. betaenkning nr. 1276/1994, s. 133
% Munk-Hansen |, s. 240

2 Rosenmeier, s. 25
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ikke angar en fysisk skade, som et hul i taget, vil ligeledes veere en mangel. Forstaet pa den made, at
hvis det af kontrakten anfares, der skal veere vaskesgijle pa 1. sal, og vaskesgjlen befinder sig pa
stueetagen ved kgberens overtagelse, vil dette veaere en mangel. Det betyder, at det ikke er en
betingelse at en mangel, kaber og seelgeren imellem, er en defekt. Imellem kgberen og selgeren kan

alt derfor veere en mangel.

Ejendommens tilstand og egenskaber, som i aftalen er beskrevet, vil sjeldent volde de store
problemer.” Der hvor problemerne typisk opstar, er ndr ejendommens tilstand eller egenskaber ikke
er beskrevet eller tilstreekkeligt beskrevet i aftalen. | denne situation vil en mangel bero sig pa
kaberens berettigede forventninger og forudsatninger.?? For hensigtsmassigt at lzse denne situation
ma domstolene satte sig ind i den konkrete situation og ud fra de samlede oplysninger og aftalens
ordlyd tilstraebe sig at finde en typelgsning.?* Ved en typelgsning foreligger der en vurdering af de
samlede oplysninger og aftalens ordlyd, frem for at veegte, en mulig fiktion, om kaberens
underforstaede forventninger er indfriet.* Et eksempel er, at en boligkaber kaber en ejendom, som
beskrives indflytningsklar, vedligeholdt og ejendommens pris er sat derefter. Denne kgber kan med
rette have forventninger om, at der ikke er hul i taget og der er rindende vand og toilettet fungerer.
Hvorimod en boligkgber af en ejendom, der beskrives som verende faldefeerdigt, slidt, ubeboet
gennem flere ar og prisen er sat herefter, ikke kan have de samme forventninger som den farste

boligkaber.

Essensen i den beskrevne mangelsproblematik er gennem aftalen, at finde frem til, om den konkrete
kaber kan ggre misligholdelsesbefgjelser geldende, grundet de skuffelser som kaberen har faet ved
erhvervelse af den konkrete ejendom.?

Der er nu redegjort for hvilket vurdering mangelsbegrebet beror sig pa, nemlig en udfyldning og
fortolkning af den konkrete aftale mellem parterne.

2L Munk-Hansen 1, s. 240
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2.2 Seelgerens heeftelsesfritagelse for fysiske mangler

Efter forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 1 fritages s&lgerens for at hefte for ejendommens
fysiske mangler. Fysiske mangler er det begreb, som er valgt i forbrugerbeskyttelsesloven.
Betydningen er den samme som faktiske mangler i den almindelige obligationsret.”® Ved en
gennemgang af beteenkning nr. 1276/1994 ses der ikke et entydigt brug af begrebet fysiske mangler.
Af side 11 fremgér ordet “fysiske mangler”, hvorimod der pa siderne 32, 62 og 112 anvendes
terminologier som: “aktuelle fejl”, ”mangler ved fast ejendom” og faktiske mangler”. Dette vidner
om, at sprogbruget ikke er entydigt, og der ma veere en formodning om, at fysiske mangler efter

forbrugerbeskyttelsesloven er synonym med faktiske mangler.

Det er ikke fastsat ved lov, hvad der udger en faktisk mangel, hvilket giver anledning til at sege en

naermere fastsettelse gennem udvalgt retslitteratur.

Af Carsten Munk-Hansen fremhzaves det, at faktiske mangler er til stede, nar ydelsen ikke har de
faktiske egenskaber, som kgberen efter aftalen kan kraeve. Forstaet pa den made, at egenskaberne
ved ydelsen, som salgeren praesterer ikke er kontraktmassig.”” Under faktiske mangler sondres der
mellem individuelle mangler og generelle mangler. De individuelle mangler er et udtryk for, at de
konkrete krav, som kaberen har stillet eller som salgeren har givet et lgfte om, ikke er opfyldt.”® De
individuelle mangler beror sig pa det konkrete forhold keber og selger imellem. De generelle
mangler udspringer af, hvad kgberen med rimelighed kunne forvente, hvor det ikke er reguleret i
aftalen.?® Det vil sige, at de generelle mangler beror sig pa en objektiv vurdering af, hvad ksberen
med rimelighed kunne forvente, og de individuelle mangler daekker over konkrete og individuelle
forudsaetninger, som bade er sarligt for den konkrete aftale og kendt af begge parter. Det anfares
dog, at sondringen mellem individuelle og generelle mangler ikke er af veerdi, idet retsreglerne er
ens for dem begge.®® NAr aftalen udger en central rolle for, hvorndr der foreligger en mangel
indenfor fast ejendom, har det den falge, at det kan besverliggeres at udtrykke noget generelt om,
hvornar der foreligger en mangel. Ydermere tilfgjes det, at mangelsbegrebet anvendes bade
funktionelt og ikke funktionelt. Ved et funktionelt mangelsbegreb foreligger der en mangel, hvis

denne kan udlgse en mangelsbefgjelse, hvor et ikke funktionelt mangelsbegreb ligeledes omfatter

% Munk-Hansen |, s. 247
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defekter ved ydelsen, som ikke ngdvendigvis udlgser mangelsbefgjelser.®* Forfatteren finder det

ikke formalstjeneligt at operere med et ikke funktionelt mangelsbegreb.

H. P. Rosenmeier anvender i sin fremstilling tillige et funktionelt mangelsbegreb, hvor begrebet
anvendes som en betegnelse for forhold der giver eller kan tenkes at give kgberen
misligholdelsesbefgjelser. Ydermere tilfgjes det, at begrebet bruges uden egentligt selvsteendigt
indhold.** Forfatteren fremhaver yderligere at sondringen mellem generelle og individuelle
mangler ikke benyttes, idet det ikke skannes at have nogen fremstillingsteknisk eller anden vardi.*®

Efter en gennemgang af udvalgt retslitteratur fremstar det, at der ikke objektivt kan fastleegges, hvad
der udger en faktisk mangel. Bedemmelsen af om der foreligger en mangel beror sig pa aftalen
mellem parterne og en fortolkning heraf. Yderligere kan det fastslas at det ikke findes
formalstjeneligt at sondre mellem generelle og individuelle mangler, da de befgjelser, som kgberen

kan gare geeldende, er ens i begge tilfelde.

3. Forskellige faktiske mangler

I nzervaerende afsnit vil der gives eksempler pa forskellige faktiske mangler. De 3 forskellige typer
af faktiske mangler, som i dette afsnit er beskrevet, er ingenlunde udtgmmende, men er alene
udvalgt, for at give et indblik i, hvilke faktiske mangler der kan opsta i forbindelse med kab og salg

af fast ejendom.

3.1 Arealmangler
De fleste ejendomshandler indeholder oplysninger vedrgrende ejendommens areal, disse

oplysninger kan sommetider vere forkerte og kan udggre en faktisk mangel.*

Om en arealmangel
kan danne baggrund for et krav mod salgeren, beror sig pa en bedgmmelse af, om de angivende
oplysninger vedrgrende arealet indeholder en garanti.*> Det konstateres dog, at Hagjesteret har
forladt synspunktet om garanti, og har tiltradt en mere realistisk mangelsvurdering. | det tilfelde
hvor keberen rejser et pengekrav mod salgeren, erstatning eller forholdsmassigt afslag i

kebesummen, paligger det kagberen at lgfte bevisbyrde for, at der er lidt et gkonomisk tab, idet

31 Munk-Hansen 1, s. 245
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afvigelser i arealet ikke, isoleret set, har veegt i bedemmelsen.®® Det ses ligeledes i retslitteraturen,
at retstilstanden, hvad angar arealmangler, ikke er beskrevet pa en entydig made.

Af H. P. Rosenmeier anfares det, at det imidlertid har veeret antaget, at fejlagtige arealoplysninger i
slagsdokumentet ikke anses som en garanti. Det tilfgjes da senere, at det er vanskeligt at foresta,

hvorfor en arealoplysning ikke skulle anses som en garanti.*’

Af andre forfattere fremfores blandt andet synspunkter som, at arealangivelser kun kan fortolkes
som en garanti, hvor det udtrykkeligt fremgar af ordlyden eller spargsmalet har veeret specielt
diskuteret og arealangivelser kan vare garanteret, men en arealangivelse er ikke et udtryk for en

garanti.*®

Nar bolighandlen er solgt under anvendelse af huseftersynsordningen er arealmangler vedrgrende
bygninger omfattet af loven, hvor arealmangler vedrgrende grunden ikke er omfattet. Pa baggrund

af, at s&lgerens haftelsesfritagelse angar bygningens fysiske tilstand.*

3.2 Seetningsskader
Seetningsskader udspringer ofte som fglge af grundens manglende bareevne. Aftalen vil sjeeldent

indeholde vilk&r om grundens bareevne, idet grunden overdrages som bebygget.*

Ejendomme solgt under huseftersynsordningens anvendelse omfatter seatningsskader, jf.
mindstedakningsbekendtggrelsens bilag 1, nr. 2, litra c.

Som en konsekvens af forbrugerbeskyttelsesloven bliver sager, vedrgrende uenighed om selskabets
deekning for satningsskader, ikke i indbragt for domstolene. Det skyldes, at kgberen ikke kan fa
advokatbisstand betalt af retshjalpsforsikringen, nar sagen har varet anlagt hos Ankenavnet for
Forsikring, og der ikke er givet medhold til keberen. Praksis fra Ankenavnet for Forsikring afviger
undertiden fra domstolspraksis, da selskabet far medhold i synspunktet om, at ejeren ikke vil
efterfundere, men efterreparere satningsskader.*’ Dette skaber en skeavvridning af keberens

beskyttelse. Seetningsskader ved behandles neermere i specialets kapitel 3.

% Munk-Hansen 1, s. 296
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3.3 Selvbyg

Et stort antal af sager vedrgrende faktiske mangler omhandler selvbyg.*? Begrebet selvbygger
omfatter den ejer som selv udferer arbejde pa ejendommen, ligeledes kan der ske identifikation
mellem ejeren og “vennerne”, som hjelper til med arbejdets udferelse. Dette gaelder hvad end
“vennerne” har en handvarksmassig uddannelse.”® Det kan konstateres, at der er uenighed i den
udvalgte retslitteratur om, hvorvidt selvbyggerbegrebet omfatter den ejer som har medvirket som

arbejdsmand og bistaet professionelle handverkere.

Af H. P. Rosenmeier anfgres det, at begrebet selvbyggere omfatter medbyggere. Ejeren er
medbygger, nar denne har bistaet professionelle handveerkere, ved udfgrelsen af arbejde pa den

ejendom, som ejeren bor eller skal bo i.**

Af Carsten Munk-Hansen fremfares det, at hvis saelgeren har medvirket som arbejdsmand, hvor en

professionel bistand anviser, hvordan arbejdet skal udfares, anses arbejdet ikke som selvbyg.*

Synspunktet af Carsten Munk-Hansen bindes op pa udvalgte domme, hvor det i FED 2006.4 V
nevnes, at selgerens deltagelse i arbejdet blev bedemt som beskedent, hvorfor salgeren ikke

betragtes som selvbygger.

Vurderingen om szlgerens arbejde kan omfattes af begrebet selvbyg ma bero pa en vurdering af

selgerens deltagelse i arbejdet.

Nar szlgeren har handlet pa en sddan made, der kan kategorisere ham som selvbygger, ifalder
denne bade et selgeransvar og et udfarelsesansvar. Seelgeransvaret er det samme som ved andre
seelgere, der ikke selv har udfert arbejde pa ejendommen, og udfgrelsesansvaret bestar i et ansvar

for forssmmelse med arbejdets udfarelse.*

Ejendomme solgt under anvendelse af huseftersynsordningen begraenses sealgerens ansvar for
selvbyg, til de tilfelde, hvor der foreligger grov uagtsomhed, jf. forbrugerbeskyttelseslovens § 2,
stk. 5, 2. pkt. Tilfeldet hvor selgeren har oplyst om selvbyggerarbejdet og dets omfang, vil

2 Munk-Hansen |, s. 283
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seelgeren typisk ikke ifalde et ansvar pa baggrund af ukyndig udfarelse.*” Muligheden foreligger da,
at selgeren, ved anvendelse af huseftersynsordningen, reelt kun i serligt tilfelde hefter for
udfarelsesansvaret ved groft uagtsomhed.”® Modsat er det i de tilfelde, hvor slgeren ikke har
oplyst om selvbyggerarbejdet. Undladelse af oplysning om selvbyggerarbejde vil blive anset for
groft uagtsom, som vil medfare at selgeren ogsa bliver erstatningsansvarlig for simpel uagtsomhed
ved udfgrelsen.

4. Misligholdelsesbefgjelserne
Konstateres det, at ejendommen er behaftet med en mangel, vil keber kunne gare
misligholdelsesbefgjelser geldende. De misligholdelsesbefgjelser, som kaberen kan gare geeldende

er: Ophavelse, krav om erstatning og forholdsmassigt afslag i kebesummen®.

Indenfor fast ejendom er seelgeren, som udgangspunkt, hverken underlagt en afhjelpningspligt eller
afhjalpningsret, men det kan aftales mellem parterne.® P4 den baggrund vil afhjelpning ikke

behandles.

4.1 Ophaevelse

Anvendelsen af haevebefgjelsen kreever, at der foreligger en vasentlig misligholdelse, hvilket vil
sige, at kaberens adgang til ophavelse forudsetter, at ejendommen er behaftet med en veesentlig
mangel.”® Vasentlighedsvurderingen beror pd forskellige elementer, herunder ejendommens
brugbarhed og omkostningerne til udbedring af manglen. Ved ejendommens brugbarhed tages
savel den generelle og individuelle brugbarhed i betragtning, hvor der tages hgjde for, hvad den
konkrete kaber har tilkendegivet af specifikke gnsker om ejendommens brugbarhed overfor den
konkrete szlger.>” Ejendomme som er solgt under huseftersynsordningens anvendelse, indskraenker
kaberens adgang til at gere haevebefgjelsen geeldende. Kgberen kan ikke ggre brug af
haevebefgjelsen, i anledning af faktiske mangler, hvor salgeren er fritaget for haeftelse, medmindre
seelgeren har udvist grov uagtsomhed. Sealgeren hafter sdledes for mangler der ikke angar

bygningerne og deres fysiske tilstand, samt ulovlige bygningsindretninger og garantier. >

“” Munk-Hansen |, s. 286 og H. P. Rosenmeier, s. 287
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Hvad angér reklamation finder den obligationsretlige regel om specifik reklamation anvendelse.>*
Det betyder, at den kaber som gnsker at gagre haevebefgjelsen geeldende skal give meddelelse, som
specifikt indeholder en tilkendegivelse om at gere haevebefgjelsen geeldende. Kaberen indrammes
dog en mulighed for farst at reklamere uspecifikt, idet en ubegrundet ophavelse er en vasentlig
misligholdelse fra keberens side. Nar der reklameres uspecifikt betyder det, at kagberen giver
meddelelse til selgeren om at forbeholde sig enhver misligholdelsesbefgjelse.”> Der er ingen

lovbestemt reklamationsfrist. Fristen afhanger af, hvornar en kaber burde have iagttaget defekten.*®

Samlet om ophavelse kan det fastleegges, at gnsker kaberen at gare brug af havebefgjelsen, skal
der foreligge en vasentlig mangel, som ikke er omfattet af salgerens heeftelsesfritagelse.
Reklamation skal afgives specifikt, men kgberen indremmes en mulighed for at reklamere
uspecifikt. Kgberen far en mulighed for narmere at undersgge omstendighederne, og pa den
baggrund tage en beslutning om haevebefgjelsen skal anvendes. Der er ikke fastsat nogle regler om
reklamationsfristen, og opfyldelse af fristen beror sig pa en vurdering af, hvornar en kgber burde

have iagttaget defekten.

4.2 Erstatning

Kaberen kan gere et krav om erstatning geldende i anledning af faktiske mangler, hvor visse
betingelser er opfyldt. Betingelserne som skal opfyldes er: der skal foreligge et ansvarsgrundlag,
keberens skal have lidt et gkonomisk tab, kausalitet, adekvans og der ma ikke vare nogen
ansvarsfritagelsesgrunde. | praksis skal der fgres bevis for selgerens onde tro, ansvarsgrundlaget

samt en opgerelse af tabet.’

Ansvarsgrundlaget for erstatning ved fast ejendom er culpa. Salgeren kan endvidere blive
erstatningsansvarligt ved en tilsikring, som ikke forudsetter culpa.’® Ses der bort fra selvbyg,
omhandler sazlgerens culpa nasten udelukkende salgerens informationer i forbindelse med
handlens indgaelse. Praktisk skal den kaber som kraver erstatning bevise at, selgeren har undladt at
give relevante oplysninger eller culpgst har givet forkerte oplysninger, saledes tilsidesat sin loyale
oplysningspligt. | det praktiske liv gar vurderingen pa, om tingene fremtradte egnede til at bibringe
en ejer mistanke om forholdet. Culpabedegmmelsen er objektiv, der tages saledes ikke hensyn til den
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konkrete salgers viden.>® For at s@lgeren kan ifalde ansvar uden skyld, kraever det, at der foreligger
en garanti.®® Salgeren som har afgivet en garanti falder udenfor salgerbeskyttelsen i
forbrugerbeskyttelsesloven, jf. forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk.5, 2. pkt. Ved selgerens garanti
er denne erstatningsansvarlig uden skyld og hefter ydermere for enhver mangelsbefgjelse, som
kaberen vil gore gaeldende, s&fremt betingelserne for anvendelsen er opfyldt." Garantibegrebet er,
som det ligeledes ses hos mangelsbegrebet, en fortolkning af aftalen, og retstilstanden er ikke
fuldsteendig entydig.®* Hvis det i overdragelsesaftalen eller af forhandlingerne er belag for, at
keberen ma anse faktiske egenskaber for tilsikret, foreligger der en garanti. Hvor faktiske

oplysninger i gvrigt ikke er et udtryk for en garanti.®®

For at keberen kan gare erstatningsbefgjelsen geldende, skal der veere lidt et tab. Keberen har
bevisbyrden, for at denne har lidt et tab.®* Lykkedes det kaberen at lafte bevisbyrden, for at der er
lidt et tab, og det i gvrigt enskes at fastholde kgbet, vil erstatningskravet opgeres som positiv
opfyldelsesinteresse. Ved positiv opfyldelsesinteresse stilles kaberen gkonomisk, som ejendommen
ikke var behaftet en mangel.®> Udgangspunktet for erstatningen der modtages, som falge af positiv
opfyldelsesinteresse, er svarende til udbedringsomkostningerne for manglen. Ofte foretages der et
fradrag for de forbedringer, som arbejdet ville bibringe ejendommen.®® Som udgangspunkt findes
der ingen gvre grense for erstatningens starrelse. | det praktiske liv vil domstolene formentlig
reducere belgbet med begrundelse i forbedring af ejendommen eller usikkerhed om kravets
starrelse.’” En bagatel kan ej heller danne grundlag for erstatning. Det kan begrundes ud fra

|.68

synspunktet, at en bagatelagtig defekt ikke udger en mangel.” Der eksisterer saledes bade en gvre

0g en nedre greense for erstatningens starrelse.

| tilfeeldet, hvor det ikke er muligt at udbedre mangel, f.eks. ved en verdiforringende arealmangel,

fastsettes erstatningens starrelse pd baggrund af den forringet handelsvardi.®
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Sammenfattende om erstatningsbefgjelsen kan det sige, at kaberen kan gare erstatningsbefgjelsen
geeldende, safremt der foreligger et ansvarsgrundlag, et gkonomisk tab, kausalitet, adekvans og
ingen ansvarsfritagelsesgrunde. Salgerens ansvarsgrundlag er culpa efter en objektiv vurdering.
Ligeledes kan szlgeren vere erstatningsansvarlig uden skyld, nar der er givet en garanti. Det er
kaberen, som skal lafte bevisbyrde for, at der er lidt et tab. @nskes kabet fastholdes vil erstatningen
udmales til positiv opfyldelsesinteresse. Erstatningens stgrrelse vil ofte svare il
udbedringsomkostningerne, men kan i visse tilfeelde udgere den forringede handelsveerdi. Det ses,
at der foretages et fradrag for de forbedringer, som fglge af det arbejde der er ngdvendigt for at

udbedre manglen.

Er betingelserne for at gare et erstatningskrav ikke til stede, kan kaberen forsgge sig med, at rejse et
krav om forholdsmaessigt afslag i kebesummen. Dette vil blive behandlet neermere i det fglgende
afsnit.

4.3 Forholdsmeessigt afslag i kebesummen

Forholdsmassigt afslag i kebesummen, efterfalgende omtalt afslag, er formentligt den befgjelse,
som indgar i flest sager om mangler ved fast ejendom.”® Afslagsbefgjelsen er et udtryk for, at
ejendommens veerdi med mangler er ringere end den kontraktmassige ejendom, altsa ejendommen
uden mangler. Udfaldet ma da vere, at det kontraktmaessige vederlag tilsvarende nedsettes. Den
teoretiske beregning af afslagets starrelse vil veere forskellen pd ejendommen med og uden

mangler.”

Betingelserne for at gare afslagsbefgjelsen geeldende er, at der skal foreligge en betydelig mangel.
Anvendelsen af afslagsbefgjelsen forudseetter intet ansvarsgrundlag, som ved erstatning, keberen
kan gare krav om afslag geeldende, uden der er noget at bebrejde salgeren.”® En betydelig mangel er
til stede, nar den overstiger grensen for bagatelgraensen ved erstatningsbefgjelsen. Modsat er den
gvre grense for en betydelig mangel ikke sa hgj, som veesentlighedskravet ved
ophavelsesbefgjelsen.”® Vurderingen af om der foreligger en betydelig mangel foretages savel
kvalitativt som kvantitativt. Den kvalitative vurdering beror pa manglens beskaffenhed, f.eks.

alvorlige mangler ved grundens bareevne. Hvor den kvantitative vurdering er veerdiforringelsens
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starrelse, set i forhold til den absolutte starrelse, starrelsen i forhold til kebesummen eller eventuelt
udbedringsomkostningernes  starrelse.” Tidspunktet for udmélingen af afslaget sker pa

handelstidspunktet og ikke som ved erstatning p& domstidspunktet.”

For afslagsbefgjelsen findes der ikke en fast procentuel mindstegraense, hvorimod der findes en
teoretisk gvre greense for afslagets starrelse, hvor det ikke er muligt at fa et hgjere afslag end det
kontraktmassige vederlag. Det vil neppe vere acceptabelt, at kgberen kan fa et afslag svarende til
det vederlag, som er betalt for ejendommen. | dette tilfelde ma keberen henvises til at have
handlen. Det samme ma ligeledes gealde, hvis afslaget udger en meget veesentlig del af

kgbesummen.’®

Det vaegtes, at den teoretiske udmaling af afslaget er forskellen pa ejendommen med og uden
mangler, idet domstolene i vid udstraeekning fastsatter afslaget stagrrelse yderst skansmaessigt, samt
afslagets storrelse opgares pa baggrund af udbedringsomkostninger ved handelstidspunktet.”” Begge
metoder beror pa et skan, hvilket strider imod den teoretiske udregning.

Nar ejendommen er solgt under anvendelse af huseftersynsordningen, kan kgberen kun opna afslag

i det tilfeelde, hvor salgeren ikke er haftelsesfritaget, som det tilsvarende ses ved havebefgjelsen.’

Om afslagsbefgjelsen kan udledes, at det ikke kreever et ansvarsgrundlag for seelgeren. Kgberen kan
rette et krav om afslag mod salgeren, uden der er noget at bebrejde ham. Betingelsen for at gare
afslagsbefgjelsen geeldende er, at der foreligger en betydelig mangel. Bagatelgraensen for erstatning
danner ligeledes den nedre graense for, hvad der kan anses for at veere en betydelig mangel, hvor
den gvre grense er mere lempelig end, hvad der er tilfeldet for haevebefgjelsen. Der er ingen
procentuel mindstegraense for afslagets starrelse, hvorimod der er en gvre graense for stgrrelsen pa
afslaget. Nar ejendommen er solgt med anvendelse af huseftersynsordningen kan kaberen kun opna

afslag i de tilfelde, hvor s&lgeren ikke er undtaget for mangelhzftelsen.

™ Munk-Hansen |, s. 348
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Kapitel 3 — Skade
Folgende kapitel omhandler ejerskifteforsikringens skadesbegreb. Kapitlet indeholder afsnit
vedrgrende en generel beskrivelse af fejl og skade, efterfulgt af et uddybende afsnit om fejlbegrebet
ifalge loven og skadesbegrebet ifglge mindstedekningsbekendtgerelsen. Endvidere vil der falge et
afsnit om fysiske skader. Afsnittet om fysiske skader behandler netop de typer af skade, som
beskrives af mindstedekningsbekendtgarelsen. Afslutningsvist vil begrebet naerliggende risiko for
skade behandles, samt hvad en navneverdig nedsattelse af bygningens verdi eller brugbarhed

dekker over.

1. Generelt om fejl og skade

Af forbrugerbeskyttelseslovens § 5, stk. 1, nr. 1, litra a fremgar det, at ejerskifteforsikringen skal
dekke fejl ved bygningens fysiske tilstand. Ejerskifteforsikringens deekning er omfattet af en
lovbestemt mindstedaekning, som er fastsat i mindstedaekningsbekendtgarelsen — bekendtgarelse nr.
13 af 12. januar 2012 ”Bekendtgerelse om dekningsomfanget for ejerskifteforsikringer i henhold til
lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom mv.” ™ Det betyder, at der ved lov er
fastfast, hvad ejerskifteforsikringen som minimum skal dekke. Hertil skal det geres opmarksom
pa, at mindstedekningsbekendtgarelsen tradte i kraft den 1. maj 2012, og har virkning for
forsikringstilbud, som er afgivet efter den denne dato, jf. mindstedaekningsbekendtgerelsens § 3,
stk. 1. Forsikringstilbud der er afgivet fgr den 1. maj 2012 er omfattet af bekendtgerelse nr. 705 af
18. juli 2000.2° Af mindstedakningsbekendtgarelsens bilag 1, nr. 2, litra c. fremgar det at:
”Forsikringen deekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver
neerliggende risiko for skade pd de forsikrede bygninger eller bygningsdele.”. Der foreligger
dermed en situation, hvor forbrugerbeskyttelsesloven foreskriver, at ejerskifteforsikringen skal
daekke fejl ved bygningernes fysiske tilstand, og mindstedaekningsbekendtgarelsen fastleegger, at
forsikringen deekker for skader. Formalet med at anvende to forskellige termonologier for hvad
ejerskifteforsikringen skal deaekke er ikke at @ndre indholdet. Begrebet “skade” bliver i
mindstedakningsbekendtgarelsen anvendt af forsikringstekniske grunde. Pa denne baggrund kan

det fastleegges, at fejl og skade er det samme, og ejerskifteforsikringen dermed skal daekke fejl ved

" Munk-Hansen 11, s. 99
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alle bygninger pa den pageldende ejendom — safremt bygningerne er blevet undersggt af den
byggesagkyndige i forbindelse med udarbejdelsen af tilstandsrapporten®.

2. Fejlbegreb ifalge forbrugerbeskyttelsesloven

Der er ved lov ikke fastsat et mangelbegreb, som beskriver hvornar der foreligger en mangel ved
fast ejendom, som det kendes fra kabeloven, jf. kabelovens 88 75a og 76. Begrundelsen herfor
fremgadr af betenkning nr. 1276/1994, hvor udvalget ger sig overvejelser om indferelse af et
lovbestemt mangelsbegreb. Udvalget nar frem til, at der er flere ulemper ved at sege
mangelsbegrebet lovfastet.®? Det som udvalget slar ned pd, er blandt andet at fast ejendom er en
kompliceret og hgjest individuel salgsgenstand, og det derfor er meget vanskeligt at fastleegge et
bestemt niveau, for hvad der udger en mangel, og det ma afgares ved en afgarelse af en lang reekke
konkrete momenter.®® Mangler knytter sig til aftalen mellem s&lgeren og kaberen, hvor fejlbegrebet
som er anvendt i forbrugerbeskyttelsesloven, er indfgrt for at kunne foretage en bedgmmelse, der er
uafhengig af aftalen mellem parterne. Da det ligeledes var meningen, at daekningen fra
ejerskifteforsikringen skulle vare uafhangig af, om der kunne rejses mangelsbefgjelser.* Dermed
foreligger der en tilstand, hvor der ikke er indfgrt et mangelsbegreb, som det er kendt fra
obligations- og kaberetten. | stedet indfgres der et fejlbegreb, som kraever en definition. |
beteenkning nr. 1520/2010 anfares det, at forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 1 ikke beskriver
hvad der udger en mangel ved fast ejendom. Bedgmmelsen der skal foretages om, hvorvidt der
foreligger en mangel, er som udgangspunkt en juridisk vurdering. Hvor bedgmmelsen af om der
foreligger en skade i huseftersynsordningens forstand, som udgangspunkt beror sig pa en
byggeteknisk vurdering.®® Det fastslas endnu en gang, at der ikke er tale om et mangelsbegreb, og
vurderingen af om der foreligger en mangel er en juriske vurdering, mens en vurdering af om der
foreligger en fejl, som ejerskifteforsikringen skal hafte for er en byggeteknisk vurdering. Ydermere
fremferes det i beteenkningen: “For sa vidt angar den narmere fastleeggelse af, hvilke konkrete
forhold der inden for denne ramme udger skader, er det udvalgets opfattelse, at det ville veere
yderst vanskeligt praecist at fastsaette, hvorvidt et forhold konkret udgar en skade, idet der i denne

vurdering ngdvendigvis ma ske en afvejning af en lang raekke konkrete momenter, hvis indbyrdes

8 |_ars Hjortnaes, s. 126
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vagtning md afhenge af omstendighederne.”.®® Det som udvalget siger med dette er, at i
vurderingen om der foreligger en skade, skal der medtages en afvejning af en lang raekke konkrete
momenter, som ma afhange af de konkrete omstendigheder. Denne made at anskue vurderingen af,
om der foreligger en skade, lener sig op af den made, hvorpa det vurderes om der foreligger en
mangel, og det vil neppe blive anset for en byggeteknisk vurdering.?” Den samlede vurdering af
hvad fejlbegrebet indeholder, ma ligge taet pa det generelle mangelsbegreb. Det kan lidt simpelt
beskrives, som en overskridelse af, hvad man som keber almindelig m& kunne péregne.®® Denne
beskrivelse af fejlbegrebet er stadig noget svevende. Det har mindstebekendtgarelsen sggt at

konkretisere, som behandles i et senere afsnit.

3. Skadesbegreb ifglge bekendtgarelsen

Ovenfor er der redegjort for, at begrebet fejl som fremgar af forbrugerbeskyttelsesloven og begrebet
skade fra mindstedaekningsbekendtgarelsen er synonymer. Mindstedaekningsbekendtgarelsen har
sggt, at uddybe begrebet yderligere. Definitionen pa skade, som forsikringen dakker lyder saledes:
”Forsikringen daekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver
nerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele”, jf.
mindstedaekningsbekendtgerelsens, bilag 1, pkt. 2 c. Af definitionen kan det udledes, at
forsikringsselskabet daekker udbedring af aktuelle skader, men ogsd fysiske forhold ved
bygningerne, som giver narliggende risiko for skade. Umiddelbart giver definitionen ikke et bedre
billede af, hvad begrebet indeholder, dog foreskriver mindstedekningsbekendtgarelsen, hvad der

forstas ved skade, og hvad der forstas ved narliggende risiko for skade.

Ved skade forstas skade forstas brud, leekage, deformering, sveekkelse, revnedannelse, gdeleggelse
eller andre fysiske forhold i bygningen, der nedsetter bygningens verdi eller brugbarhed
nevnevaerdigt 1 forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god
vedligeholdelsesstand.  Mangelende  bygningsdele kan ogsd veere en skade”, jf.
mindstedaekningsbekendtgarelsens bilag 1, pkt. 2 c. Her giver bekendtgarelsen nogle konkrete bud
pa, hvad der udger en forsikringsdeekket skade. Af definitionen kan det udledes, som en betingelse
at skade er noget fysisk, dette stottes pa de anvendte ord som “brud, leekage, deformering, mv. eller

andre fysiske forhold”. Ydermere er der det en betingelse, at det fysiske forhold skal nedseette

8 Jf. beteenkning nr. 1520/2010, s. 84
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bygningens verdi eller brugbarhed naevneveerdigt. Dette peger i retningen af, at faktiske forhold ved
bygningerne, der kunne udggare en generel faktisk mangel er omfattet.*® N&r der er tale om mangler
sondres der mellem generelle mangler, som her er omtalt, og individuelle mangler. De generelle
mangler findes ved en udfyldning af aftalen, hvor de individuelle mangler beror sig pa en specifik
formulering af aftalen, som for eksempel kgberens tilkendegivende forudsetninger eller saelgerens
oplysning om det ejendommens egenskaber.” Det er de generelle mangler, som antages vearende
omfattet af skadesbegrebet. Dette syn bakkes op af H.P. Rosenmeier, han skriver, at
ejerskifteforsikringen skal deekke at huset objektivt adskiller sig negativt fra andre huse af
tilsvarende alder og typer. Tilmed tilfgjes det, at kabers subjektive forventninger ikke er en del af
ejerskifteforsikringens deekningspligt, men hvad kegber ma kunne forvente kan afskere
daekningspligten.®* Det kan konstateres p& baggrund af ovenstdende gennemgang, at der er en
formodning for, at hvad der kunne udgare en generel faktisk mangel er omfattet, og de subjektive

mangler ikke er omfattet af skadesbegrebet.

De to opstillede betingelser om, at skade er noget fysisk og der skal foreligge en forringelse af
veerdi eller brugbarhed vil blive behandlet i fglgende afsnit samt hvad der forstas ved narliggende
risiko for skade.

4. Fysiske skader

Af mindstedzkningsbekendtgerelsen fremgar en definition af, hvad der forstas ved skade. Som
nevnt er der to betingelser, som skal opfyldes for, at defekten er en skade. Den farste betingelse er,
at skaden skal veere noget fysisk, og det vil behandles i dette afsnit, hvor den anden betingelse, at
der skal foreligge en navnevaerdig forringelse af veerdi eller brugbarhed, behandles i det

efterfglgende afsnit.

4.1 Brud

Ses der sproglig pa begreb brud, dekker det over at noget braekker. Denne betydning kan ogsa
reekke videre til revner, knusning mv.. Der ses kun fa eksempler om kendelser fra Ankenzavnet for
Forsikring, der omhandler brud.*> Ved en gennemgang af udvalgte kendelser fra ankenavnet,
bemarkes det, brud behandles pa to mader. Brud der fysisk er sket, som er i tilfeeldet KAF 87.491.

8 Munk-Hansen Il, s. 106
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Sagen omhandler et brud pa et ulovligt etableret regnvandsrar. Det kan ogsa behandles som risiko
for brud, som fremgar af KAF 88.540. Sagen gik pa, at der var narliggende risiko for brud i
murkveerk i skorstenen og murpille, som felge af en dakningsberettigede skade i form af
narliggende risiko for fortsatte setninger. Denne made at anskue brud pa stemmer overens med, at

ejerskifteforsikringens skal deekke skade og nerliggende risiko for skade.

4.2 Lekage
Den sproglige forstaelse af leekage er et hul eller en revne, hvor der kan treenge vaeske igennem, for
eksempel vand der trenger gennem laekage i skibsskrog. Rigtig mange sager ved Ankenavnet

handler om utatheder, hvilket undertiden vil vare synonym med leekage.*

4.3 Deformering

Deformering betyder at der @ndres eller gdeleegge p& den oprindelige form af noget.** Der er ingen
ankengvnsafgarelser, hvor deformering er anvendt, der anvendes andre ord som nedbgjede bjelker,
lunker i tagflader og skeaeve gulve. Disse sager er hyppigt forekommende hos Ankenavnet for
Forsikring. Foretages der en sagning over, for eksempel, skeevheder i gulve p& Ankenavnet for

Forsikring, dukker der en raekke kendelser op, langt starstedelen af dem giver selskabet medhold.®

Der vil blive gennemgaet udvalgte kendelser fra Ankenavnet for Forsikring vedrgrende skave
gulve. Formalet er, at belyse pa hvilket grundlag kendelsen bliver afsagt og derigennem give et
bedre indblik i skadesbegrebet. KAF 86.324 omhandler ejerskifteforsikringens afslag pa dakning
vedrgrende skeaeve gulve, med den begrundelse at forholdet ikke opfyldte forsikringens
skadesbegreb. De skave gulve havde medfart, at radiatorerne hang skeeve, dare kunne ikke sta aben
og der grundet skaevheden var stoppet med avis papir i under fodpaneler. Neevnet fandt, at forholdet
vedrgrende de skeeve gulve udgjorde en skade i ejerskifteforsikringens forstand. Der blev lagt veegt
pa, at gulvene var mere skaeve og haldede mere, end det kunne forventes for tilsvarende gulve af
samme alder. Endvidere lagde navnet veagt pa, selskabet gnskede syn og skan pa ejendommen for

at fa afklaret om gulvene var sa skave, at keberen burde vere bekendt med forholdet inden der blev
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tegnet ejerskifteforsikring. Skenmanden udtalte, at keberen med en ikke-sagkyndig baggrund
normalt ikke ville blive opmeerksom pa de skeeve gulve. Pa den bagrund fandt naevnet, at de skaeve
gulve var et forhold af en sadan karakter, der nedsatte bygningens veerdi og brugbarhed
nevneverdigt, og dermed udgjorde en daekningsberettigede skade. De afledte mangler i form af
radiatorerne der hang skeavt, dgre som ikke kunne sta aben og fodpanelerne der var stoppet med
avispapir tillige udgjorde en daekningsberettigede skade. Neevnet gav kgberen medhold og selskabet

skulle anerkende at yde forsikringsdeaekning for skaderne.

Af denne afgarelse fremstilles det, hvorledes navnet traeffer afgerelse vedrerende skaeve gulve. At
forholdet vedrerende de skaeve gulve var ringere end hvad det kunne forventes af tilsvarende gulve
af samme alder, samt forholdet udgjorde en navnevardig nedsattelse af ejendommens veerdi og
brugbarhed farte til nevnets afgarelse, og dermed gav keberen medhold. Kendelsen er anfart af
Ankenavnet for Forsikring som en principal kendelsen, og skal dermed danne baggrund for
lignende sager. Den samme begrundelse ses anvendt i KAF 88.535, dog med modsat udfald.
Kaberen fik ikke medhold i opretning af 2 gulve i ejendommens stueetage. Navnet fandt det ikke
bevist, at omfanget af skaevheden i gulvene udgjorde en dakningsberettigede skade, og gulvene
ikke ansas at adskille sig nevneveerdigt fra, hvad der kunne forventes af en tilsvarende bygning af
samme alder. Endvidere bevirkede omfanget af de skeeve gulve ikke til en nedszttelse af rummenes

brugbarhed.

Det som navnet vegter i bedgmmelsen vedrgrende skeeve gulve, er om forholdet er ringere end
hvad der kunne forventes af tilsvarende forhold af samme alder og om forholdet naevneveerdigt
nedsatter ejendommen veerdi eller brugbarhed.

4.4 Svekkelse

Forsikringsretligt sondres der indenfor sveekkelse mellem oprindelig svaghed og sveekkelse grundet
efterfalgende forhold. Oprindelig sveekkelse bestar i, opfarelsen af ejendommen er sket uden
tilstreekkelig styrke. Oprindelig svaekkelses kan ligeledes konstateres ved en senere andring eller
ombygning. Det er saledes ikke en betingelse, at en oprindelig svakkelse kun er som falge af
ejendommens oprindelige opfaerelse. Sker der svaeekkelse som fglge af efterfalgende forhold, kan det

f.eks. ske grundet et borebilleangreb, hvor ejendommen i gvrigt havde en fejlfri konstruktion.®’
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Folgende vil indeholde en fremstilling af udvalgte afgarelser fra Ankenavnet for Forsikring. Farst
behandles afgarelser med oprindelig svaekkelse og derefter afgarelser om senere svaekkelse.

KAF 59.199 omhandler forhold vedrgrende en kloak, som havde lunker og forkerte knak.
Forsikringsselskabet afviste daekning med den begrundelse, at der ikke har kunnet konstateres
nogen skade, og at forholdet ikke nedsetter bygningens verdi eller brugbarhed navneverdigt.
Endvidere anfarte selskabet, at kaberen ikke havde fart beviset for, at kloakken skulle spules mere
end seedvandligt for en kloak af den pagaldende alder. Naevnet fandt, det forhold at kloakken skulle
spules en gang om aret for at kunne fungere, 1a udover normal vedligeholdelse. Endvidere fastslog
navnet, at et sadant forhold var en svakkelse eller andet fysisk forhold ved bygningen, der nedsatte
bygningens verdi eller brugbarhed navneverdigt. Pa den baggrund gav Nevnet kaberen medhold,
og selskabet skulle yde forsikringsdaekning for forholdet ved kloakken. Navnets begrundelse
bestod i denne afgerelse i, at forholdet vedrgrende kloakken var en svakkelse eller andet fysisk
forhold, som nedsatte bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt. Neevnets vurdering beror
sig pa, om de to betingelser for, at der foreligger en deekningsberettigede skade er opfyldt, nemlig at
skaden skal vaere noget fysisk og en forholdet skal naevneverdigt nedsatte bygningens veerdi eller

brugbarhed.

KAF 72.060 omhandler afgarelse om et borebille angreb. Bjelker i etageadskillelsen var angrebet
af borebiller, som ifglge ingenigrerkleringen havde medfart sveekkelse eller mindre sveekkelse af
samtlige bjalker. Selskabet havde afvist deekning med den begrundelse, at det anmeldte forhold
ikke i forsikringsbetingelsernes forstand udgjorde en skade eller narliggende risiko for skade.
Neavnet fandt, det ikke var godtgjort, at sveekkelsen af bjeelkerne var af en sadan sterrelse, at
forholdet udgjorde en skade i forsikringsbetingelsernes forstand, med begrundelse i ejendommens
alder og sagens gvrige oplysninger. | denne afgarelse beror vurderingen om der foreligger en skade
i ejerskifteforsikrings forstand sig pa, om svakkelsen er af en sadan starrelse, at det kan udgere en
skade. Navnet henviser i gvrigt til ejendommens alder, hvor vurderingen gar pa, om ejendommen

adskiller sig fra andre ejendommen i almindelig vedligeholdelsesstand af tilsvarende alder.

Tilsvarende ses det i disse to afgarelser, at Navnet ligger vaegt pa ejendommens stand i forhold til
andre ejendomme af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Navnets vurdering af om
der foreligger en skade i ejerskifteforsikringens forstand beror pa om de to betingelser er opfyldt,
navnlig at skade skal vere noget fysisk og forholdet naevneveerdigt skal nedsztte ejendommens

veerdi eller brugbarhed.
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4.5 Revnedannelse

Revnedannelse er et fysisk forhold og dermed en skade. Ved ankenavnspraksis er spgrgsmalet, om
selve revnen eller revnerne er genstand for en nedsettelse af bygningens veerdi eller brugbarhed.
Det ses, at sondringen mellem nedsettelse af verdi eller brugbarhed ikke foretages, hvor der i
stedet henvises til, at der ikke foreligger en skade i ejerskifteforsikringens forstand.”
Revnedannelser ved satningsskader giver som navnt i specialets kapitel 2 anledning til en
skaevvridning af keberens retsstilling, da skadesarsagen ikke dakkes, men kgberen alene
indremmes en gkonomiske kompensation til en efterreparation af setningsskaden. Domstolene har
bedemt seetningsskader strengt. Opgarelsen af den gkonomiske kompensation tager ved domstolene
udgangspunkt i omkostningerne til at standse setningerne, saledes skadesarsagen bringes til
opher.® Anderledes ses det hos Ankenavnet for Forsikring. | de tilfalde hvor satningsskaden anses
som en dakningsberettigede skade, omfatter kgberen erstatning ofte kun omkostningerne til
opretning af gulve eller udgifter til reparation af revner. Hvilket belgbsmaessigt er mindre end
omkostningerne til stabilisering af bygningen.’® Udvalgte afgarelser vil blive gennemgéet med det

formal at belyse, hvordan Ankenavnet for Forsikring behandler satningsskader.

KAF 88.085 omhandler forsikringstagerens (keberen) klage vedrgrende selskabets afslag pa
deekning af satningsskade pa den forsikrede ejendom. Selskabet havde tilbudt at daekke
omkostningerne til udbedring af seatningsrevnerne, men afviste at opfylde kgberen krav om
udarbejdelse af geoteknisk rapport og godkendelse af yderligere udbedringsomkostninger til
167.000 kr. Den byggesagkyndige erklerede, at revnen havde udviklet sig siden han undersggte
ejendommen et halvt ar tidligere. Selskabet havde imidlertid tilbudt at deekke omkostningerne til
udbedring af revnerne ved indsattelse af dilatationsfuge. Neevnet fandt, at keberen ikke havde
bevist, at revnen havde udviklet sig, at selskabet tiloud om udbedring af de konstaterede revner var
utilstreekkelig, og der ikke var risiko for skaden samt, at der ikke var grundlag for en geoteknisk
undersggelse. Det som Navnet lagde vaegt pa var, huset og tilbygningens alder, karakteren af de
aktuelle seetninger og seetningsskader og en fremlagt billede dokumentation, hvoraf Navnet ikke
kunne konstatere at revnerne havde udviklet sig. Pa denne baggrund skulle selskabet ikke yde
deaekning af andet end fugen.
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I KAF 88.037 omhandlende et sunket betongulv, fandt Naevnet det ikke bevist, at forholdet nedsatte
bygningens vardi eller brugbarhed naevneveerdigt i forhold til tilsvarende bygninger af samme alder
i almindelig god vedligeholdelsesstand. Pa den baggrund var det ikke bevist, at forholdet udgjorde
en daekningsberettigede skade. Endvidere ansas det heller ikke for bevist, at der var narliggende
risiko for at forholdet ville udvikle sig i en sadan grad, at det ville udggre en skade, som

forsikringens skulle deekke.

Af disse to kendelser fra Ankenavnet for Forsikring kan det udledes, at en s&tningsskade ikke er
tilstreekkelig til at keberen kan kreeve, at ejerskifteforsikringen betaler en geoteknisk undersggelse,
pa trods af, at det anfares en sadan undersggelse var ngdvendig for endeligt at kunne fastsla om der
var risiko for yderligere skader/sztninger. Samt selskabets afvisning bestar i en henvisning til, at det
ikke er en skade i ejerskifteforsikringens forstand, da forholdet ikke naevneveerdigt nedseetter
bygningens veerdi eller brugbarhed i forhold til tilsvarende bygninger af samme alder i almindelig
god vedligeholdelsesstand. | KAF 88.085 indrammes kaberen forsikringsdakning til udbedring af
en fuge, men selve skadesarsagen deakkes ikke. Dette stetter udtalelsen om, at selskabet far

medhold i at deekke udgifterne til efterreparation, og ikke skal yde deaekning til skadesarsagen.

Ved Ankenavnet for Forsikring er der en omfattende praksis for setningsskader. | dette speciale er
der udvalgt disse to kendelser, med det formal at give et indblik i hvordan Ankenavnet behandler
sager vedrgrende sztningsskader. Af den grund danner disse to kendelser ikke det fulde billede,

men er alene et bidrag til forstaelse af Naevnets behandling af sa&tningsskader.

4.6 DQdelaeggelse
Ved gdeleggelse forstds en voldsom beskadigelse, ved ankenavnspraksis anvendes begrebet

gdelzggelse generelt ikke, dog er der enkelt afgarelse omhandlende gdelaggelse.*™

4.7 Andre fysiske forhold

Andre fysiske forhold ma anses, som varende en opsamlingsbestemmelse, der griber de forhold,
som ikke kan henfgres under de ovennavnte eksempler pa fysiske skader. Det vil formentlig vere
umuligt at foretage en afgrensning mellem andre fysiske forhold og kosmetiske forhold,
funktionsforhold mv. Ankenavnet har gennem tiden taget stilling til spargsmal om lyde, lugt,
misfarvning, og det kan konstateres, at det er overordentlig vanskeligt at f& medhold i sadanne

101 Munk-Hansen I, s. 110
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sager, da der ofte henvises til, at forholdet ikke medfarer en naevneverdig forringelse af veerdien
eller brugbarheden.'%?

4.8 Manglende bygningsdele
Af mindstedaekningsbekendtgarelsens bilag 1, punkt 2 c, 3. pkt. kan manglende bygningsdele veere
en skade. Bedgmmelsen beror pa, om bygningsdelen kunne forventes etableret, da byggeriet blev

opfart.'®

5. Bygningens verdi eller brugbarhed

Af mindstedaekningsbekendtgarelsen fremgar det, at ejerskifteforsikringen kun deekker skader, som
”nedseetter bygningens veerdi eller brugbarhed navneverdigt i forhold til tilsvarende intakte
bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.”. Som beskrevet i ovenstaende
kapitel er der to betingelser, som skal opfyldes for at der foreligger en skade. Vasentlig nedsattelse
I bygningens verdi eller brugbarhed er den anden betingelse, hvor det farst betingelse var, det

skaden skal anga et fysisk forhold.

Det kan af ordlyden udledes, at der enten skal foreligge en nedsattelse af bygningens veerdi eller en
nedseattelse af bygningens brugbarhed. Ved anvendelse af ordet "navnevaerdigt” indikere det, at
bagateller ikke er omfattet af ejerskifteforsikringens deekning. Det kan ud fra Ankenavnets praksis
konstateres, at der ikke sondres mellem veerdi og brugbarhed og Ankenavnet anvender
naevnevardighedskriteriet  som et  elastisk  begreb.®® At  Ankenavnet  anvender
neevneverdighedskriteriet som et elastisk begreb, kommer til udtryk, hvor naevnet uden yderligere
uddybning sammenfatter, at forholdet ikke medfgrer naevneverdig nedsettelse af veerdi eller
brugbarhed. Det ses blandt andet i KAF 88.579, KAF 88.608 og KAF 87.566.'% Felles for alle tre
afgarelser er, at nevnet ikke fandt, at keberen havde bevist, at forholdet ikke nedsat bygningens

veerdi eller brugbarhed navneveardigt.

Beviset for at ejendommens verdi eller brugbarhed vasentligt er forringet kan principielt
foreleegge. Det kan fgres gennem en vurdering af handelsprisen med og uden fejlen og det samme
ger sig geldende for brugbarhed, hvor ejendommen med og uden fejlen vurderes. Dette vil naturligt

bero sig pa et skan, men om end er det muligt. Denne made at anskue nedszattelse i veerdi eller

192 Munk-Hansen 11, s. 111
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brugbarhed, ma det antages, at meningen er at knytte en forbindelse til det faktiske

mangelsbegreb.'%

6. Neerliggende risiko for skade

Af mindstedaekningshekendtgerelsens bilag 1, nr. 2, litra ¢ fremgar det, at ejerskifteforsikringen
skal deekke fysiske forhold ved bygningerne, som giver nerliggende risiko for skade. Af
mindstedeekningsbekendtgerelsen uddybes det, hvad der forstds ved naerliggende risiko: ”Ved
narliggende risiko for skade forstas, at der erfaringsmassigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke
settes ind med sarligt omfattende vedligeholdelsesarbejde eller andre forebyggende
foranstaltninger.”. Det kan pa baggrund af denne definition udledes, at ejerskifteforsikringen ikke
kun deaekker skaden, men ligeledes arsagen hertil. Det er saledes forhold, der kan medfare en skade,
hvis ikke ngdvendige foranstaltninger ivaerksattes. Af bade H. P. Rosenmeier og Carsten Munk-
Hansen fremfgres det, at hvis ikke de forngdne byggeforskrifter, for opfarelsestidspunktet, er
overholdt vil det ofte indebaere en risiko for skade, idet byggeforskrifternes overholdelse er et veern
mod skader.'®” | dette tilfalde vil bade forsikringsselskaberne og Ankenavnet for Forsikring veere
tilbgjelig til at fremfare, at keberen har kebt et brugt hus, hvor der endnu ikke er indtradt en skade,
og dermed ikke en narliggende risiko for, at en skade vil indtreede.’®® P& den baggrund kan det
argumenteres for, at begrebet neerliggende risiko for skade, ikke har det store selvstendige

betydning, netop dette synspunkt bakkes op af H. P. Rosenmeier.*®

Tilfeeldet hvor en boligkaber kaber et hus med planer om at foretage bygningsandringer. Det kunne
teenkes, at kaberen havde et gnskes om en starre stue og derfor vil rive en vaeg ned. Det konstateres
at ikke er muligt eller fordyres grundet en fejl ved taget. Muren der skal fjernes for at give kgberen
en stgrre stue kan ikke rives ned grundet en underdimensioneret tagkonstruktion.
Underdimensioneringen er isoleret set en fejl, men det udger ikke en skade ej heller en narliggende
risiko for skade, safremt bygningens anvendelse forbliver ueendret. | dette tilfeelde vil
ejerskifteforsikringen give afslag pa deekning, da der ikke foreligger en skade eller en narliggende
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risiko for skade. Der gives ej heller anledning til at betvivle dette synspunkt, at det er praksis hos

forsikringsselskaberne og Ankenavnet for Forsikring.™*°

Ovenstaende tilfeelde giver det udslag at kaberens personlige planer med den erhvervede ejendom
ikke er forsikringsdaekket, hvilket ikke er i overensstemmende med lovens formal. Formalet var
netop, at kgberen skulle opna dekning fra ejerskifteforsikringen i de tilfeelde, hvor salgeren er

haftelsesfritaget.'**

Som en konsekvens af forbrugerbeskyttelsesloven, fremlegges sager vedrgrende
ejerskifteforsikringens afslag for dekning af nerliggende for skade sjeeldent. Dette skyldes, at der
ikke kan opnas dekning fra retshjaelpsforsikringen til en retssag, nar sagen har veeret indbragt for et

godkendt ankenavn, og kaberen ikke har faet medhold.**?

Kapitel 4 — Begraensninger i selgerens haeftelsesfritagelse
Nedenstaende kapitel indeholder en fremstilling af begraensningerne i selgerens haftelsesfritagelse.
Hvert afsnit beskriver en begraensning i selgerens heftelsesfritagelse. Det skal hertil gares
opmarksom pa, at dette afsnit alene omhandler salgerens heftelsesfritagelse, og ikke de tilfelde

hvor ejerskifteforsikringen er undtaget for deekning.

1. Generelt

Med opfyldelse af huseftersynsordningens betingelsen, bliver salgeren fritaget for at hafte for
fysiske mangler ved bygningen, jf. forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 1. Af dette faglger det, at
keberen kan gere andre mangler geldende overfor selgeren. Den beskyttelse, som salgeren opnar
ved at opfylde betingelserne i huseftersynsordningen er tidsubegraenset.**® Det vil sige, uagtet om
forsikringsdaekningen fra ejerskifteforsikringen er udlgbet, sa bevarer salgeren sin beskyttelse
overfor kaberen. Muligheden opstar for en situation, hvor kaberen er afskaret for at gere et krav
geldende mod ejerskifteforsikringen, idet denne er tidsbegrenset pad 5 eller 10 ar, jf.
forbrugerbeskyttelseslovens § 5, stk. 1, nr. 1, litra a og selgeren grundet saelgerbeskyttelsen. | dette

tilfelde ma kaberen selv baere omkostningerne for fysiske mangler ved bygningerne.
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Selgerens fritagelse for mangelshaftelsen er underlagt visse begraensninger. Disse begraensninger
fremgar af forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 5 og 6, samt hvad der kan udledes af ordlyden af
forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk.1. Nedenfor vil der foreligge en gennemgang af de

omstaendigheder, som undtager salgeren for sin beskyttelse.

2. Mangler opstaet efter tilstandsrapporten

Af forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 5, 2. pkt. fremgar det, at keberen kan paberabe sig forhold,
der er opstaet efter tilstandsrapporten. Dette geelder da alene, hvis keberen ikke tegner
ejerskifteforsikring. Reglerne i 8 2, stk. 5, 2. pkt. kan fraviges ved aftale, jf.
forbrugerbeskyttelseslovens § 21, stk. 1, og har derfor ikke den store praktiske betydning, idet
selgeren som ofte vil benytte sig af denne mulighed.'** Det er vasentligt at holde sondringen
mellem en mangel er opstaet og en mangel har vist sig for gje. Det kunne tenkes, at en mangel er
opstaet fgr udarbejdesen af tilstandsrapporten, men farst viser sig efter udarbejdelsen af rapporten. |
dette tilfelde ville selgeren stadig veere omfattet af haeftelsesfritagelsen efter
forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 1.'° Det vesentligste er, at manglen farst er opstet efter
udarbejdelsen af tilstandsrapporten og ikke blot viser sig efter udarbejdelsen.

Med denne begransning i selgeres heaftelsesfritagelse, falger det ikke, at selgeren automatisk
hafter for mangler, som opstar efter tilstandsrapportens udarbejdelse, men alene en mulighed for, at
kaberen kan paberébe sig det pagaldende forhold overfor slgeren. *° Bevisbyrden for, at manglen
er opstaet i perioden mellem tilstandsrapportens udarbejdelse og risikoens overgang, typisk
overtagelsesdagen, ligger hos keberen.**’

3. Ikke bygning

Ejerskifteforsikringen dakker ikke forhold, som ikke angar bygningsdele, jf. en udledning af
ordlyden i forbrugerbeskyttelseslovens 8 2, stk. 1. Det kan for eksempel vere forurening og
arealmangler. Forurening af grunden, hvorpa ejendommen er beliggende er aldrig en del af

118

ejerskifteforsikrings standarddekning.” Arealmangler er til stede, hvor grundens areal er mindre
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end angivet. Dette forhold falder ligeledes utvivisomt udenfor ejerskifteforsikringens
standarddakning.**

Hvad der anses som vearende en bygning i bestemmelsens forstand omfatter udover
beboelsesbygninger ogsa andre faste konstruktioner. Herunder garager, carporte, overdakket
terrasser, der er bestemt til varigt at blive pé steder, i modsztningen til lzsgre.*? Ydermere er mure,
som er opfert i forbindelse med bygninger, antageligt ogsa omfattet af begrebet bygninger.
Begrebet antager dog ikke at omfattet anleeg udenfor bygninger.* Et eksempel herpd kan veere
plankeverk, lemure, fritliggende olietanke og svemmebassiner. Det betyder, at selgeren fritages
for at heefte for mangler ved garager, carporte, overdaekket terrasser samt mure, der er opfert i
forbindelse med en bygning. Salgeren fritages dog ikke for at haefte ved mangler vedrgrende anleg
udenfor bygningerne. Hvad angar lgsgre, fritagelse selgeren ogsa for haftelse, hvis genstanden er
specielt indfgjet til brug for bygningen, og som grundet den made, hvorpa den er indfert, ikke
umiddelbart vil kunne anvendes rimeligt andre steder end netop der, hvor den er anbragt.*?* Det
betyder, at lgsgre som dgre og vinduer, radiatorer og lignende, er omfattet af seslgerens
haftelsesfritagelse. Hvorimod harde hvidevare neaeppe vil vaere omfattet, idet de nappe vil vere
indfart p& en sddan made, at de betragtes, som varende en del af bygningen.'?®

I de ovennaevnte tilfeelde, hvor szlgerens ikke fritages for at haefte for manglen, vil selgeren hefte,

s&fremt betingelserne for misligholdelsesbefajelserne er opfyldt.*?*

4. Ulovlige bygningsindretninger

Af forbrugerbeskyttelseslovens § 5, stk. 1, nr. 1, litra a, jf. § 2, stk. 5, 1. pkt. fremgar det, at
ejerskifteforsikringen daekker fejl ved bygningens fysiske tilstand, men ikke forhold der strider mod
en servitut eller offentligretlige forskrifter. Disse forhold benavnes som regel ulovlige
bygningsindretninger.*”®> Ved anvendelsen af huseftersynsordningen efter 1. maj 2012 omfatter
forsikringens skadesdakning ulovlig el-, varme-, ventilations-, og sanitetsinstallationer.}*® Med

indfgrelsen af denne regel, er det en undtagelse til undtagelsen. Sealgeren er haftelsesfritaget for
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mangler ved bygningens fysiske tilstand, jf. forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 1. En undtagelse
til seelgerens haftelsesfritagelse for fysiske mangler er ulovlige bygningsindretninger, hvor el-,
varme-, ventilations-, og sanitetsinstallationer, er en undtagelse til selgerens heftelse for ulovlige
bygningsindretninger. Alle andre ulovlige bygningsindretninger er fortsat ikke en del af

ejerskifteforsikringens standarddaekning, og salgeren hafter stadig for disse.'?’

Af betenkning nr. 1276/1994 fremgar det, at ulovlige bygningsindretninger, var omfattet af
selgerens heaftelsesfritagelse, da det blev anset som vearende en fysisk mangel.'®® Senere
fremseettes et lovforslag fra Justitsministeriet, hvorledes det @ndres, at ejerskifteforsikringens
skadesdaekning og salgerens haftelsesfritagelse ikke skulle omfatte ulovlige bygningsindretninger.
Baggrunden for andringen bestod i, at den byggesagkyndig kun i fa tilfeelde vil have sagkundskab
til at vurdere om bygningen og dets tilhgrende installationer er ulovlig indrettet eller benyttet.
Ydermere fremfares det, at det ikke var sikkert, at der kunne tegnes kaskolignende forsikringer,
som skulle daekke ulovlige bygningsindretninger.’®® P& den baggrund blev ulovlige

bygningsindretninger en undtagelse til selgerens haeftelsesfritagelse.

Hvad begrebet ulovlige bygningsindretninger deaekker over, er ikke helt afklaret, der ses
divergerende for- og efterarbejder til loven. Efter retspraksis ligger der en formodning for, at
retstilstanden er saledes, at selgeren hafter for forhold, som tilstandsrapporten ikke skal beskrive
og som ikke er omfattes af ejerskifteforsikringens deekning. Ejerskifteforsikringens daekning
omfatter fysiske fejl og nerliggende risiko for fysiske fejl, som faglge af en ulovlig
bygningsindretning og alle forhold som tilstandsrapporten skal beskrive. Ydermere skal
ejerskifteforsikringen daekke el-, vand-, varme- og ventilationsinstallationer, der er i strid med

offentligretlige forskrifter.*®

Kendelser fra Ankenzvnet for Forsikring omhandlende ulovlige bygningsindretninger, vil

behandles i specialets kapitel 5.
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5. Garanti

Af forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 5, 3. pkt. falger det, at har selgeren ydet en garanti, kan
keberen paberabe sig en mangel vedrgrende det pageldende forhold. Retsstillingen ved salgerens
garantier er helt klar, saledes szlgeren hafter, og ejerskifteforsikringen ikke skal deekke disse
forhold.

6. Svig og grov uagtsomhed

Har sa&lgeren i forbindelse med hushandlen handlet svigagtigt eller groft uagtsomt, kan keberen
paberdbe sig mangler, og salgeren fritages da ikke for sit heftelsesansvar, jf.
forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 5, 3. pkt. Ejerskifteforsikringens deekning omfatter dog ogsa
fejl, hvor salgeren har udvist svig eller grov uagtsomhed.™! | dette tilfeelde foreligges der keberen
en mulighed for at gere kravet geldende mod ejerskifteforsikringen eller saelgeren. Gares kravet
geldende mod selgeren vil keber ikke skulle betale selvrisiko, hvorimod gares kravet geldende
mod ejerskifteforsikringen skal kgberen betale risikoen. 1 det indbyrdes forhold mellem
ejerskifteforsikringen og s&lgeren, vil ejerskifteforsikringen have et regreskrav mod szlgeren, nar

der er udvist svig eller grov uagtsomhed.**?

7. Faktiske mangler, der ikke er fysiske fejl

Formalet med forbrugerbeskyttelsesloven er, at overfare kgberens krav om tab, i anledning af
faktiske mangler, fra selgeren og til ejerskifteforsikringen. Af lovens forarbejder fremgar det, at der
ikke var forskel pa faktiske mangler og fysiske mangler, men der gives inden forklaring pa, hvorfor
der anvendes en anden terminologi.**® Ses der p& udviklingen i retspraksis ma det betvivles, om
forudsaetningen om, at fysiske mangler er det samme som faktiske mangler. Fysiske mangler er
formentlig nu den type defekter, som udlgser en forsikringsdakning.™** Der vil undertiden opsta
situationer, hvor den traditionelle betegnelse af faktiske mangler ikke kan overfares til
ejerskifteforsikringen, idet den fysiske defekt ved bygningen, ikke kan betragtes som en skade i

ejerskifteforsikringens forstand.**

131 Munk-Hansen Il, s. 171
132 Munk-Hansen Il, s. 171
138 Munk-Hansen Il, s. 74
3% Munk-Hansen Il, s. 75
3% Munk-Hansen Il s. 150

Side 37 af 62



7.1 Veaerdiforringende forhold

Ejendomme kan indeholde faktiske egenskaber, der er veerdiforringende og ofte vil opfattes som
faktisk mangler, men ikke anses som verende en skade i ejerskifteforsikringens forstand, idet
forholdet ikke anses som “brud, leekage, deformering, svaekkelse, gdeleeggelse eller andre fysiske
forhold i bygningen.” Det kan vere tilfaeldet, hvor salgeren har foretaget en udbedring, og
oplysningen om udbedringen vil fare til en forringelse af markedsveerdien, f.eks. hvis salgeren

oprenser grunden.™*®

Ligeledes er det tilfeeldet, hvor seelgeren bgr vide at et forhold kan forringe markedsveerdien, men
veelger at fortie, kan der statueres erstatningsansvar. Det er mere tvivisomt om lugtgener udger en

fysisk mangel. Ankenzavnet for Forsikring har indtil nu afvist, at lugt er en fysisk mangel.*’

7.2 Arealmangler

Som anfart tidligere i specialet er der ved arealmangel tvivl om retsstillingen bade i teorien og i
praksis. Ved ankenavnspraksis er det ikke fundet, at arealmangler udger en skade, som er
deekningsberettigede. Af retspraksis har afgerelsen veeret skiftende, dog er der i 2013 afsagt to
domme fra Hegjesteret, som fastslar, at arealmangler er et forhold, som salgeren, og ikke
ejerskifteforsikringen, hafter for."*® De anfarte domme fra Hajesteret vedragrende arealmangler vil
blive gennemgaet i specialets kapitel 5

7.3 Bygningsskade fra dreen

Nar skadesarsagen er udenfor en bygningsdel, er det fastslaet af Hgjesteret, at fglgeskader pa
bygningen ikke er daekket af ejerskifteforsikringen, nar arsagen ikke er daekket. Det er i hvert fald
tilfeldet, nér skadesrsagen er omfangsdraen. Det samme formodes at gaelde for stikledninger.™ |
disse tilfeelde vil selgeren hafte. Senere i specialets kapitel 5 vil en dom fra Hgjesteret

omhandlende bygningsskade fra omfangsdraen behandles.

8. Utilgaengelige bygningsdele
Utilgengelige bygningsdele er usadvanlig, og der sondres mellem bygningsdele der generelt er

utilgeengelige, bygningsdele der er gjort utilgaengelige af selgeren og bygningsdele der normalt er
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tilgeengelige, men som konkret er utilgengelig grundet unormale adgangsforhold. For alle tre
former for utilgaengelighed er der forskellige retlige konsekvenser.**

Ved generelt utilgeengelige bygningsdele skal ejerskifteforsikringen daekke. Det er et centralt led i
ejerskifteforsikringens koncept.*** Huvortil selgeren ikke hafter for fejl ved forhold, som den

byggesagkyndige ikke kunne besigtige.

Er en bygningsdel gjort utilgeengelig af salgeren, skal ejerskifteforsikringen ikke deekker, jf.
mindstedakningsbekendtgarelses bilag 1, punkt 6, litra c. Det afgarende er ikke om det er s&lgeren
selv, der har forsaget utilgeengeligheden, eller om den er forsaget af tredjemand. Den
byggesagkyndig skal i tilstandsrapporten anfere, hvad der er gjort utilgengelig og hvad
utilgeengeligheden bestar i. | dette tilfelde vil selgeren haefte.X** H. P. Rosenmeier tilslutter sig
synspunktet om, at ejerskifteforsikringen ikke skal deekke i det tilfeelde, hvor en bygningsdel

konkret er gjort utilgeengelig og dermed skal salgeren hafte.**

Det tilfeelde hvor en bygningsdel normal er tilgeengelig, men konkret er gjort utilgeengelig grundet
unormale adgangsforhold, har ejerskifteforsikringen mulighed for at tage forhold for, at der ikke er
dekning for fejl ved den utilgengelige bygningsdel. Tages der ikke er forbehold hafter
ejerskifteforsikringen formentlig for fejl ved den utilgengelige bygningsdel.'** Det har den
konsekvens at kgberen i sidste ende ma beere risikoen for, at den utilgengelige bygningsdel er
behaftet med mangler.

Om salgerens haftelse ved utilgeengelige bygningsdele kan det sammenfattes, at seelgeren haefter i
det tilfeelde, hvor det skannes, at en bygningsdel bevist er gjort utilgeengelig. Utilgeengeligheden
kan besta i en reekke med flyttekasser for en indgang til et rum eller selgeren har aflast et rum, og

dermed gjort det umuligt for den byggesagkyndige at besigtige rummet.

9. Stikledninger
Forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 6 er en bestemmelse, som foreskriver, at kaberen, uanset
selgerens heftelsesfritagelse, kan paberabe sig forhold vedrgrende bygningens stikledninger,

medmindre forholdet ved tilstandsrapportens udarbejdelse, udgjorde en sadan fejl ved bygningen, at

149 Munk-Hansen Il, s. 157
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den byggesagkyndige burde have omtalt det i tilstandsrapporten. Bestemmelsen tradte i kraft med
virkning fra 1. maj 2012.

Det falger direkte af loven, at forhold vedrgrende stikledninger, haefter selgeren for, og ikke er

omfattet af ejerskifteforsikringens daekning.

Der skal foretages to veesentlige afgraensninger, en fysisk og retlig afgreensning. Den fysiske
afgraesning er vaesentlig, da ejerskifteforsikringen skal dekke rerinstallationer, i det tilfeelde hvor
der er indhentet en elinstallationsrapport forud for bolighandlen. De rgr som ejerskifteforsikringen
skal dakke, gar til fundamentets yderside.**> Det vil sige, at greensen mellem de rar, som
ejeskifteforsikringen skal deekke, og de rar som skal deekkes af selgeren, dannes af fundaments
ydrevagge. Den retlige afgrasning beror pa, om “forholdet pa tidspunktet for tilstandsrapportens
udarbejdelse havde minifisteres sig i sddanne fejl ved bygningen, at den byggesagkyndig burde
have omtalt forholdet”. Fglgen af denne beskrivelse, er hvis forhold uden for bygningen har vist sig
som fejl i bygningen, er det en skade, som forsikringen skal daekke.**® For at ejerskifteforsikringen
daekker skaden pa bygningen, skal kaberen bevise, at fejlen pa bygningen er opstaet pa baggrund af
et forhold udenfor bygningen, og det ma samtidig ikke veere omtalt i tilstandsrapporten. Denne
bevisfarelse anses vistnok som umulig.**” Erkender salgeren at det ydre forhold var til stede for
handlen, vil det anses som grov uagtsomhed fra sa&lgeres side ikke at oplyse om forholdet, hvis den
byggesagkyndige anerkender, at forholdet foreld, vil det veere en forssmmelse fra dennes side ikke
at omtale forholdet i tilstandsrapporten. Ejerskifteforsikringen vil derfor have anledning til et
regreskrav enten mod salgeren eller den byggesagkyndige. Den praktiske tilgang i denne situation

ma vere, at kaberen ser bort fra afgransningen og rejse et krav mod szlgeren.'*®

10. Andre materialer
En faktisk mangel kan i almindelighed besta i, at bygningen er opfert i andre materialer end det i

aften er beskrevet.'*°

Af mindstedaekningsbekendtgarelsens bilag 1, punkt 6, litra k fremgar det, at
en bygningsdel i et andet materiale end beskrevet i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten

ikke anses som varende et fysisk forhold ved bygningerne, der nevneveardigt nedsetter bygningens

145 Jf. betaenkning nr. 1520/2010, s. 113
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veerdi eller brugbarhed. Undtagelsen til ejerskifteforsikringens heftelse angar da alene rapporter,
der er udarbejdet af den byggesagkyndige eller den autoriserede elinstallationsvirksomhed. Ved
Ankenaevnet for Forsikring anvendes bestemmelsen i mindstedekningsbekendtgarelsen som en
fritagelse for deekning, ved at anfgre at der ikke er sket en naevneverdig forringelse i verdi eller
brugbarhed, fremfor et forsgg pa at drage en parallel til mangelsbhegrebet, som antagelig kunne vere
baggrunden for bestemmelsen.™® Overfor forsikringsselskabet ma kgberen i sidste ende bare
risikoen for, at ejendommen ikke er i kontraktmeassig stand. | forholdet til seelgeren vil kaberen
muligvis kunne gere et krav geldende mod selgeren, idet individuelle mangler formentlig skal

gores geldende mod salgeren.™!

Kapitel 5 — Sammenligning
Dette kapitel har til formal at sammenligne ejerskifteforsikringens skades begreb og selgerens
mangelsbegreb. Kapitlet falder i forskellige afsnit, hvor det fandtes relevant at sammenligne de to
begreber, herunder hvad der er lovbestemt, aftalens betydning, betingelse for haftelse, generelle og
individuelle mangler, misligholdelsesbefgjelser og fysiske mangler sammenholdt med faktiske
mangler. Afslutningsvist indeholder kapitlet et afsnit vedrerende komplementar seelgerhaftelse,

hvor der behandles udvalgte afgarelser fra Hgjesteret og Ankenavnet for Forsikring.

1. Hvad er lovbestemt?

Til start skal det endnu engang fastlegges, at der hverken for salgerens mangelsbegreb eller
ejerskifteforsikringens skadesbegreb (lovens fejlbegreb) findes en lovbestemt definition pa, hvad
der udger en mangel eller en fysisk mangel. Baggrunden herfor, som det anfares i specialets kapitel
2 og 3, er at det er vanskeligt at fastsla, hvad der udger en mangel ved fast ejendom, idet en
ejendom er en yderst individuel salgsgenstand. Endvidere fremgar det af beteenkning nr. 1276/1994,
som er udarbejdet af det lovforberedende arbejde, at det antages retstilstanden vedrgrende mangler
ved fast ejendom ma fastsattes af domstolene.™? Som det anfares i specialets kapitel 2 i afsnittet
om selgerens fritagelse for fysiske mangler, er beteenkning nr. 1276/1994 ikke konsekvent i sin
retorik angaende mangelsbegrebet, men der indfares et nyt begreb, som er fysiske mangler, der ikke

hidtil var kendt i retsteorien eller retspraksis. Der fandtes ikke anledning til at udbyde begrebet,
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herunder om det var et synonym med faktiske mangler.">® Der er dog visse forhold, som peger i
retningen af at fysiske mangler er synonym med faktiske mangler. Af beteenkningens side 11 stilles
fysiske mangler op overfor retlige mangler. Hvilket er svarende til den made faktiske mangler
normalt anskues pa.*>* Fysiske mangler fremtrader som et synonym til faktiske mangler, men det
ses, at dette ikke helt er tilfeeldet.

Af forbrugerbeskyttelseslovens § 5, stk. 1, nr. 1, litra a fremgar det at ejerskifteforsikringen skal
daekke fejl ved bygnings fysiske tilstand. Af beteenkning nr. 1276/1994 defineres begrebet fejl eller
fysiske fejl ikke, men det fremgar underforstaet at fejl skal opfattes som byggefejl. Det kan
konstateres, at en fysisk mangel beskrives i vasentligste dele som foranlediget af en fejl, altsa en
fysisk fejl. En fysisk mangel bestar derfor i, at byggearbejder ikke er korrekt udfart, og er pa denne
baggrund ikke et synonym med faktiske mangler.'>

Begrebet skade er af  mindstedekningsbekendtgarelsen  forsggt konkretiseret.
Mindstedakningsbekendtggrelsen er som beskrevet i specialets kapitel 3 et lovbestemt mindstekrav
til, hvad ejerskifteforsikringen som minimum skal deekke. Bekendtgarelsen uddyber nermere, hvad
der forstds ved skade, herunder brud, lekage, deformering, sveekkelse, revnedannelse eller
gdeleggelse i bygningen eller andre fysiske forhold, safremt disse skader nevneveardigt nedsatter
bygningens veerdi eller brugbarhed for dennes formal. Som der er redegjort for i specialets kapitel 3

er lovens fejlbegreb og bekendtgarelsens skadesbegreb det samme.

Samlet om lovreguleringen for mangler ved fast ejendom kan det sammenfattes, at der hverken for
selgerens mangelsbegreb eller for ejerskifteforsikringens skadesbegreb findes en lovbestemt
definition pa, hvad der udger en mangel eller en fysisk mangel ved en ejendom. Mangler ved fast
ejendom er derfor ikke underlagt nogen lovregulering. Forbrugerbeskyttelseslovens fejlbegreb
defineres ikke, men skal opfattes som en byggefejl. Det kan konstateres, at fysiske mangler og
faktiske mangler ikke er synonyme, da fysiske mangler bestar i, at byggearbejder ikke er korrekt
udfert. Skadesbegrebet er fastsat i mindstedseekningsbekendtgarelsen, og i denne uddybes det

naermere hvad der forstas ved skade.
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2. Aftalens betydning

Som anfart i specialets kapitel 2, beror selgerens mangelsbegreb pa en gennemgang og fortolkning
af parterne aftale. Det er aftalen mellem salgeren og keberen, der danner baggrund for om et
forhold lider af en mangel. Det tilfeelde hvor aftalen er tavs om et givent forhold, udfyldes af
kaberens berettigede forventninger forudseetninger, som kaldes en typelgsning. Ved typelgsning
foretages en vurdering pa baggrund af de samlede oplysninger samt aftalens ordlyd. Essensen er at
finde frem til, om den konkrete kaber, grundet de skuffelser som er opstaet i forbindelse med
huskebet kan gare en af misligholdelsesbefgjelserne geldende. Seelgeren hafter ikke for alle typer
af mangler, der foreligger en heftelsesfritagelse for fysiske mangler ved bygningerne, jf.
forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 1. Ejerskifteforsikringens skadesbegreb, som er beskrevet i
specialets kapitel 3, knytter sig ikke til aftalen mellem partner, men blev indfgrt for at der kunne
foretages en bedemmelse, som var uafhangig af parternes aftale, ligesom dakning fra
ejerskifteforsikringen skulle vaere uafhangig af, om mangelsbefgjelserne kunne geres geeldende.
Bedgmmelsen af om der foreligger en mangel, anses som veerende en juridisk vurdering, hvor
vurderingen af om der foreligger en skade, anses som verende en byggeteknisk vurdering.
Ejerskifteforsikringens skadesbegreb beror saledes pa en byggeteknisk vurdering. Vurderingen som
skal foretage for at konstatere, om der foreligger en skade, beror pa en reekke konkrete vurderinger,
som afhanger af konkrete omstendigheder. Dette vil nappe anses for at veere en byggeteknisk
vurdering, da det laener sig op af den made at anskue mangler pa. Aftalens betydning er ved
selgerens mangelsbegreb vesentlig og udger den centrale rolle i samspil med, om forholdet kan
udlgse mangelsbefgjelser, hvor det kan konstateres, at aftalen mellem parterne er underordnet i
vurderingen af om der foreligger en skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Aftalen og salgerens oplysninger ved aftalens indgaelse har veeret behandlet i Ankenavnet for
Forsikring. Som eksempel herpa ses KAF 52.524 og KAF 60.781 om aftalen og KAF 67.654 om
seelgerens oplysninger ved aftalens indgaelse. | KAF 52.524 klagede forsikringstageren (keberen)
over, at selskabet afviste at yde forsikringsdaekning pa baggrund af en anmeldt skade pa bygningens
mur. Selskabet afviste deekning, fordi det forhold, at muren er udfert i andet materiale, end det var
anfart i tilstandsrapporten faldt udenfor skadesdefinitionen i forsikringsbetingelserne. Neavnet gav
ikke kaberen medhold, med den begrundelse, at keberen ikke havde godtgjort forholdet medfarte en
nevneverdig nedsettelse af bygnings veerdi eller brugbarhed, eller at forholdet gav narliggende
risiko for skade, hvis der ikke blev sat ind med forebyggende foranstaltninger, som det fremgik af

forsikringsbetingelserne. Et andet eksempel pa Ankenavnets stillingtagen til aftalen mellem
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parterne er KAF 60.781. KAF 60.781 omhandler selskabet afslag pa deekning for manglende lofter i
den forsikrede ejendom. Efter overtagelsen fandt forsikringstager (keberen) ud af, at der manglede
et gipsonitloft, hvor der ifelge tegningerne skulle have veeret et loft. Neevnet fandt, det ikke var
sandsynliggjort, at de manglende gipsonitplader i loftbeklzedningen havde nedsat bygningens veerdi
eller brugbarhed navneverdi. Naevnet anerkendte at der konkret manglede gipsonitplader, men ikke
at forholdet konkret udgjorde en naevneveerdig nedseettelse af bygningens veerdi eller brugbarhed.
Med henvisning til at der ikke forela en skade i forsikringsbetingelsernes forstand, kunne navnet
ikke palegge selskabet at yde forsikringsdeekning i henhold til de almindelige betingelser for

ejerskifteforsikring. Pa den baggrund gav Neevnet ikke kaberen medhold.

Disse to kendelser fra Ankenavnet for Forsikring illustrerer, hvordan det behandles nar forhold ved
bygningen ikke er, som det kan forventes ud fra aftalen mellem parterne, der i dette tilfeelde er
tilstandsrapporten. Kaberen afskeeres fra at gere et krav geeldende pa baggrund af, at en bygningsdel
bestar af et andet materiale end aftalt, safremt det ikke kan bevises, at det nedsetter bygningens
veerdi eller brugbarhed naevneverdigt. Dette giver kaberen en ringere retstilling end i mangelsager,
da keberen i disse tilfelde ikke skal bevise en nedsattelse af veerdi eller brugbarhed, men blot at der
er en afvigelse i forhold til aftalen. Det ses tilsvarende i begge kendelser, at der henvises til de
anferte forsikringsbetingelser, altsa policen, og ikke til mindstedeekningsbekendtgarelsen eller

forbrugerbeskyttelsesloven.

KAF 67.654 omhandler seelgerens oplysning vedrgrende etableret gulvvarme. Selskabet afviste at
yde forsikringsdaekning pa den baggrund at, det anmeldte forhold ikke udgjorde en skade i
forsikringsbetingelsernes forstand. Af de oplysninger som selgeren havde afgivet ftil
ejerskifteforsikringen, fremgik det, at der var etableret gulvarme. Kgberen havde, forinden sagen
blev anlagt hos Ankenavnet veeret i byretten, hvor salgeren blev staevnet med pastand om dakning
af udgifter til etablering af gulvvarme. Byretten frikendte saelgeren med den begrundelse, at kaberen
ikke havde lgftet bevisbyrde for, at seelgeren i strid med realiteterne og mod bedre vidende havde
oplyst, at ejendommen var forsynet med gulvvarme. Dommen ankes til Landsretten, men der blev
givet afslag pa fri proces, og keberen hazvede derfor anken. Herefter blev sagen anlagt hos
Ankenavnet. Der blev truffet afgerelse efter stemmeflertal, som gav kgberen medhold.
Begrundelsen herfor var, at den manglende installation af gulvvarme under disse omstendigheder
fuldt ud matte sidestilles med manglende funktionsdygtighed, som efter forsikringsbetingelserne

berettiger til udbedring. Mindretallet fandt, at klageren ikke kunne stgtte ret pa oplysningen i
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tilstandsrapporten, der er beregnet til forsikringsselskabernes udarbejdelse af tiloud om
ejerskifteforsikring, og at manglende installation ikke kan sidestilles med manglende

funktionsduelighed.

Med denne kendelse fastslar naevnet, at keberen under de konkrete omstendigheder var berettigede
til at fa deekket forholdet vedrgrende den manglende gulvvarme. Det skete da pa baggrund af, at
kaberen havde tegnet en ejerskifteforsikring med udvidet daekning, hvor det fremgik af
forsikringsbetingelserne, at ejerskifteforsikringen skulle dsekke manglende funktionsduelighed.
Havde kgberen ikke valgt at tegne udvidet daekning, ville denne formentligt ikke vere dekket, og
vurderingen ville sandsynligvis gd pad om forholdet nedsatte bygningens veerdi eller brugbarhed
nevneveardigt, og om forholdet udgjorde en skade i ejerskifteforsikringens forstand. Indremmes
kaberen ikke en forsikringsdaekning i dette tilfeelde, ville tabet endelig skulle beeres af kaberen. Da
sagen havde veret indbragt for domstolene, hvor saelgeren blev frifundet.

3. Betingelse for haftelse

Som det fremgar af specialets kapitel 2, er ejendommen behaftet med en mangel, nar ydelsen ikke
er kontraktmaessig. Det er ikke en betingelse, for at kunne gare et mangelskrav geldende mod
selgeren, at manglen bestar i en defekt. I mellem kaberen og selgeren kan alt vaere en mangel.
Vurderingen af om der foreligger en mangel beror sig pa parternes aftale, det naevnte eksempel er,
hvor det mellem parterne er aftalt, at der er installeret vaskesgjle pa 1. etage, og det viser sig, at
vaskesgjlen befinder sig pa forste etage. Dette star i kontrast til hvad der kan gares gaeldende som
skade overfor ejerskifteforsikringen. For at et forhold er deekningsberettigede er det en betingelse, at
forholdet lider af en defekt. Defekten skal, som farste betingelse veere noget fysisk og som anden
betingelse naevneverdigt nedsatte ejendommens veerdi eller brugbarhed i forhold til tilsvarende
intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Dette peger i retningen

af, at faktiske forhold ved bygningerne, der kunne udggre en generel mangel er omfattet.

4. Generelle og individuelle mangler

For salgerens mangelsbegreb er bade de generelle og individuelle mangler omfattet. Det
konstateres gennem aftalens betydning for mangelsvurderingen, samt at der foretages en udfyldning
af aftalen baseret pa kagberens berettigede forventninger og forudsatninger. Kgberens individuelle
forudsaetninger, der for seelgeren er kendt, kan geres gaeldende som en mangel i forholdet mellem
keberen og szlgeren. Det samme er ikke geeldende ved ejerskifteforsikringens skadesbegreb. Der
argumenteres for, at lovens fejlbegreb ligger teet pa det generelle mangelsbegreb, som underlagt en
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simplificering, kan beskrives som en overskridelse af, hvad kegberen i almindelighed ma kunne
paregne. Hvor lovens fejlbegreb er sggt konkretiseret i mindstedaekningsbekendtgerelsen, papeges
det ligeledes, at faktiske forhold, der kunne udgere en generel mangel formentlig er omfattet. Der
sondres saledes mellem generelle mangler og individuelle mangler, hvor det fastslas, at individuelle
mangler ikke er omfattet. Sondringen mellem individuelle mangler og generelle mangler omtales
ligeledes for salgerens mangelsbegreb, men det fastleegges, at sondringen er uden verdi, da

retsvirkningerne er de samme, hvad end der foreligger en generel eller en individuel mangel.

Samlet om individuelle og generelle mangler hvad angar selgerens mangelsbegreb og
ejerskifteforsikringens skadesbegreb, kan det konstateres, at salgerens mangelsbegreb omfattet
bade individuelle og generelle mangler, hvor ejerskifteforsikringens skadesbegreb peger i retningen

af alene at omfattet generelle mangler.

5. Misligholdelsesbefgjelser

Af specialets kapitel 2 foreligger der en kort beskrivelse af, hvilke misligholdelsesbefgjelser
kaberen kan gare geeldende overfor selgeren. De misligholdelsesbefgjelser der kan gares geldende
er ophavelse af kgbet, krav om erstatning og et forholdsmassig afslag i kebesummen. Til hver af
de tre naevnte befgjelser, knytter der sig en raekke betingelser for at kunne ggre dem gealdende. For
haevebefagjelsens anvendelse kreaever det, at der foreligger en vasentlig mangel. Nar ejendommen er
solgt under anvendelse af huseftersynsordningen, indskreenkes kgberens adgang til at gere
haevebefgjelsen geeldende. Kagberen kan ikke gare haevebefgjelsen geldende i anledning af faktiske
mangler, hvor szlgeren er haftelsesfritaget, med undtagelse af salgerens svig eller grove
uagtsomhed. Den anden betingelse der skal opfyldes for haevebefgjelsens anvendelse er, at kaberen
skal reklamere. Fremgangsmade for kaberens reklamation er naermere beskrevet i afsnittet om
ophavelse, og vil derfor ikke gentages i dette afsnit. @nsker kaberen at rejse et erstatningskrav mod
selgeren skal en raekke betingelser opfyldes. Betingelserne er, at der skal vere lidt et tab,
ansvarsgrundlag hos selgeren, kausalitet, adeekvans og ingen ansvarsfrihedsgrunde. Sealgerens
ansvarsgrundlag er culpa efter en objektiv vurdering. Selgeren kan ligeledes ifalde et
erstatningsansvar uden skyld ved afgivelse af en garanti. Fastholder kaberen kabet, vil erstatningen
opgeres som positiv opfyldelsesinteresse, som ofte er svarende til udbedringsomkostningerne, hvor
der i visse tilfelde kan ske et fradrag for de forbedringer, som arbejdets medfarer. Den sidste
befgjelse, som kgberen kan ggre geeldende i anledning af salgerens misligholdelse er et
forholdsmaessigt afslag i kebesummen. Ved afslagsbefgjelsen kraever det ikke et ansvarsgrundlag
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for szlgeren, der skal saledes ikke fares bevis for salgerens onde tro. Betingelsen for at gere
afslagsbefgjelsen geeldende er, at der foreligger en betydelig mangel. Vurderingen af om der
foreligger en betydelig mangel omfatter en nedre og en gvre graense. Den nedre grense er
bagatelgreensen, som ligeledes finder anvendelse ved erstatningsbefgjelsen, og den gvre grense er
mere lempelig end det bemarkes hos heaevebefgjelsen. Der foreligger en betydelig mangel nar,
forholdet kan fares ind mellem erstatningens bagatelgreense og en mere lempelig udgave af
haevebefgjelsens  vasentlighedskrav. Nar ejendommen er solgt under anvendelse af
huseftersynsordningen, kan kgberen kun opna afslag for de tilfeelde, hvor szlgeren ikke er

heeftelsesfritaget.

Kaberen adgang til at gare misligholdelsesbefgjelserne geldende er kun til stede ved sealgerens
mangelsbegreb. Ved ejerskifteforsikringens skadesbegreb er en dakningsberettiget skade ikke
under indflydelse af, om keberen kan gere misligholdelsesbefgjelser geeldende. Af
forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 1 fremgar det, at kgberen ikke kan paberabe sig, at en
bygnings fysiske tilstand er mangelfuld. Lovens ordlyd sondre ikke mellem forskellige
misligholdelsesbefgjelser, men kaberen er afskaret for at gare alle befgjelserne geeldende. Dette
bakkes yderligere op af betaenkning nr. 1276/1994, hvor der er redegjort for mangelsbefgjelserne.™
Det tilfelde hvor kaberen kan gare mangelsbefgjelser geldende mod salgeren er, hvor selgeren har
handlet svigagtigt eller groft uagtsomt, jf. forbrugebeskyttelseslovens 8§ 2, stk. 5. Denne
bestemmelse giver keberen adgang til at gere enhver misligholdelsesbefgjelse geeldende mod
szelgeren.

6. Fysiske mangler sammenholdet med faktiske mangler

Der er gennem specialets ovenstdende kapitler fremlagt en fremstilling der antager, at faktiske
mangler er et synonym med fysiske mangler. | lovens forarbejder blev det forudsat, at der ikke var
forskel pa fysiske og faktiske mangler. Det er ligeledes konstateret ved en gennemgang af den
udvalgte retslitteratur, at fysiske mangler formodes at veere det samme som faktiske mangler. Dog
kan der konstateres, at der i retspraksis er en forskel. Det konstateres blandt andet ved arealmangler.
En arealmangel bestar, som beskrevet i specialets kapitel 2 og kapitel 4, nar oplysningen om
ejendommens areal er fejlagtig. En arealmangel angar faktiske, fysiske forhold ved bygningen, og
kan som beskrevet udgare en faktisk mangel.

156 Jf. beteenkning nr. 1273/1994, s. 120-132
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U 2013.3175 H og U 2013.3181 H er to sager, som begge omhandler afvigelser pa boligens areal,
hvor boligarealet viser sig, at veere mindre end det oplyste. Begge ejendomme er solgt med
anvendelse af huseftersynsordningen, og det som Hgjesteret skal tage stilling til er om arealmangler
er omfattet af selgerens heftelsesfritagelse eller ej, og i begge sager afgiver Hgjesteret identiske
begrundelser. Pa den baggrund vil dommene behandles samlet. 1 U 2013.3175 H oplyses det, at
boligarealet var p& 113 m?, men det viste sig, at veere 95 m?. Det giver en arealafvigelse p& 17,3 m?.
| U 2013.3181 H oplyses til at boligarealet var p& 150 m?, men det arealet var faktisk 122 m?. areal
afgivelsen var i alt pA 28 m?. Begge sager blev fort til Hgjesteret, hvor der skulle tages stilling til,

om arealmangler er omfattet af seelgerens haftelsesfritagelse.

Hgajesteret anfgrte at der bl.a. kan foreligge en mangel ved en salgsgenstand, hvis selgeren giver
urigtige oplysninger, som har haft betydning for kaberens bedemmelse af genstanden, og pa denne
baggrund tiltreeder Hojesteret i begge sager, at arealafvigelsen er en mangel. Af baggrunden for
Hojesterets begrundelse anferes det: “Det folger af bestemmelsens formal, at slgerne som
udgangspunkt ikke bgr fritages for haftelse med hensyn til forhold, som i almindelighed ikke
belyses i en tilstandsrapport, og som kgberne ikke kan forsikre sig imod. Det er ikke forudsat, at
den bygningssagkyndiges undersggelse skal omfatte en kontrol af ejendommens boligareal. En
urigtig oplysning om en ejendoms boligareal kan ikke anses for at veere en mangel, der har en

sadan relation til bygningens fysiske tilstand, at den er omfattet af lovens § 2, stk.1.”

Hgjesteret fastsla med dette, at med baggrund i formalet for forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 1,
folger det, at seelgeren ikke bar fritages for haeftelse med hensyn til de forhold, som i almindelighed
ikke belyses i tilstandsrapporten og som kaberen ikke kan forsikre sig i mod. Samt at s&lgeren ikke
er haftelsesfritaget for arealmangler. Ved fejlagtige arealangivelser vil kgberen kunne paberabe
overfor szlgeren, at forholdet udger en mangel og ggre misligholdelsesbefgjelserne geeldende,

safremt betingelserne for deres anvendelse er opfyldt.

Arealmangler er som beskrevet et eksempel pa tilfelde, hvor ejerskifteforsikringen ikke deekker for,
hvad der objektivt ma forstas som en faktisk mangel. | stedet tiltreedes den opfattelse, at selgeren
heefter for forhold som i almindelighed ikke belyses i tilstandsrapporten, og som kaberen ikke kan
forsikre sig imod. Dette peger i retningen af, at der foreligger en komplementer szlgehaftelse.

Forstaet pa den made, at selgeren skal hafte i de tilfeelde hvor ejerskifteforsikringen ikke daekker.
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7. Komplementzar salgerheftelse

| afsnittet ovenfor er der foretaget en analyse af to domme fra Hgjesteret, som peger i retningen af,
at salgerhazftelsen er komplementer. Denne made at anskue retsstillingen pa er i
overensstemmelsen med formalet for indferelsen af forbrugerbeskyttelsesloven. Formalet var netop
at overfare risikoen fra salgeren til ejerskifteforsikringen, hvilket der naermere er redegjort for i
specialets kapitel 1 1 afsnittet ”Introduktion til ejerskifteforsikringens skadesbegreb og salgerens
mangelsbegreb”. Synspunktet at der foreligger komplementaer seelgerhaeftelse bakkes ligeledes op i
en artikel af Carsten Munk-Hansen, hvor det anfares, at saelgeren bliver fritaget for heftelse, jf.
forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk.1 og ejerskifteforsikringen skal deekke fejl ved bygningens
fysiske tilstand, jf. forbrugerbeskyttelseslovens § 5, stk., som medbringer en dbenbart parallelitet.*’
Ydermere anfgres det, at kaberen ikke skal bere en serlig risiko, bortset fra selvrisikoen, som en
folge af vedtagelsen af forbrugerbeskyttelsesloven, men omvendt er der abnet op for en
uspecificeret risiko, som fglge af, at selgerens heftelsesfritagelse ngdvendigvis ikke er
sammenhangende med ejerskifteforsikringens daekning, men at der foreligger en ne&er sammenhang
mellem selgerens heftelsesfritagelse i forbrugerbeskyttelseslovens § 2 og ejerskifteforsikringens
deekning i lovens § 5. Sidst i artiklen anferes det: ”Samlet kan der veere en formodning for, at
selgeren heefter for mangler af enhver art, bortset fra pracist de forhold, der er omfattet af en
ejerskifteforsikrings mindstedaekning, under forudsetning af at betingelserne for at gare den enkelte
mangelsbefgjelse geeldende er opfyldt.” Det formodes hermed af Carsten Munk-Hansen, at

selgerens heeftelse er begranset til praecist de forhold, som er deekket af ejerskifteforsikringen.

Af H. P. Rosenmeier anses den ledende dom vedrgrende s&lgerens komplementere haftelse at
vaere U 2002.828 H.»® U 2002.828 H omhandler kgb af fast ejendom, hvor kgberen havde
modtaget tilstandsrapport og oplysning om ejerskifteforsikring, men valgte ikke at tegne
ejerskifteforsikringen. Sazlgeren havde opfyldt betingelserne for at blive fritaget for haftelse for
mangler ved bygningens fysiske tilstand. Selgeren oplyste, at han selv havde udgravet stgrstedelen
af keelderen og indrettet veerelser og badeveerelse. Kort efter overtagelsen ville kaberen udgrave den
resterende del af keelderen, men da traengte der vand ind i keelderen. Dette skyldes, at kaeldergulvet
ikke var udfgrt i overensstemmelse med et byggereglement, og der manglede en raekke elementer,

som skulle sikre mod vandindtrengning. Vedrgrende forholdet om keeldergulvet fandt Hgjesteret, at

157 3f U 2014B.23, s. 1
158 3f U 2010B.210, s. 1
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det udgjorde en mangel. Da selgeren var omfattet af heftelsesfritagelsen i
forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 1, var keberens mulighed for at gere krav geeldende
indskraenket til de tilfelde, hvor sealgeren havde handlet groft uagtsomt eller et af
undtagelsestilfeldene  til  salgerens  haftelsesfritagelse  foreld,  herunder  ulovlige
bygningsindretninger. Om s&lgeren grove uagtsomhed udtaler Hojesteret: ”Da det er utvivisomt, at
(...)[scelgeren] ikke har udvist grov uagtsomhed i forbindelse med salget, tiltreeder Hgjesteret
herefter, at (...) [keberen] ikke kan paberabe sig manglen under henvisning til § 2, stk. 4, 2. pk.t
[nugaldende stk. 5, 3. pkt.]”

Hgjesteret fandt ikke, at selgeren havde handlet groft uagtsomt og fastlagde dermed, at kaberen
ikke kunne paberabe sig manglen med henvisning til forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 5, 3. pkt.
om salgerens svig eller grov uagtsomhed. Herefter tog Hgjesteret stilling til om forholdet var
omfattet af undtagelsen om ulovlige bygningsindretninger, jf. forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk.
5, 1. pkt. Hgjesteret fandt det ubestridt, at keldergulvet ikke var udfgrt i overensstemmelse med
Bygningsreglement 77. Dog skulle den manglende efterlevelse af bygningsreglementet ikke
henfares under bestemmelsen om ulovlige bygningsindretninger. Til begrundelsen herfor henviste
Hgojesteret til, at hensigten med reglerne i forbrugebeskyttelseslovens kapitel 1, var at etablere en
retstilstand, hvor det kun undtagelsesvist kunne give kgberen anledning til at gere
mangelbefgjelserne geldende mod saxlgeren. Endvidere udtalte Hgjesteret, at baggrunden for
undtagelsesbestemmelsen om ulovlige bygningsindretninger ma antages at veere, at selgeren som
udgangspunkt ikke bgr fritages for heeftelse med hensyn til forhold, som i almindelighed ikke
belyses i tilstandsrapporten, og som kgberen ikke kan forsikre sig imod. Denne antagelse bygger pa
og er et direkte citat fra Justitsministeriets besvarelse af 4. marts 1996 af spgrgsmal nr. S 1487,
vedrgrende omfanget af begrebet ulovlige bygningsindretninger. Citatet sammenholdelse med de
dagzldende regler for ejerskifteforsikringer, som fastslar, at forholdet vedrgrende kaldergulvet
udgjorde en deakningsberettigede skade, idet forholdet havde medfert en “skade” i
ejerskifteforsikringens forstand og en “fejl” i lovens forstand. Kgberens mulighed for at opna
deekning, hvis ejerskifteforsikringen havde vearet tegnet, afskar dermed muligheden for at gere
misligholdelsesbefgjelserne geeldende, og pa denne bagrund frifindes salgeren.

Med denne dom fastleegger Hgjesteret et standpunkt om, at safremt et forhold er dakket af en
ejerskifteforsikring udgar det ikke en mangel, som kgberen kan gere gaeldende mod szlgeren. Dette

geelder, hvad end keberen har tegnet en ejerskifteforsikring eller ikke. Ej heller ses det at havde
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betydning, om forholdet er udfgrt i strid med bygningsreglement, det som vegter, er alene om
forholdet ville veere daekket af en ejerskifteforsikring. Omvendt ma det antages, at safremt manglen
ved kaldergulvet ikke havde udgjort en dakningsberettigede skade, ville keberen ikke veare
afskaret fra at kunne gere mangelsbefgjelser geldende mod szlgeren, hvis betingelserne for den
enkelte befgjelse er opfyldt. Dommen fra Hgjesteret danner rammerne for, at der ma foreligge en
komplementaer selgerhaftelse, og selgeren derfor hafter for de mangler, som keberen ikke kan

gere geeldende overfor ejerskifteforsikringen.

Om komplementeer szlgerhaftelse og den gennemgaet dom fra Hgjesteret har H. P. Rosenmeier i
sin artikel blandt andet anfert, at der gennem de seneste ar kan konstateres en udvikling i
retspraksis, som varende en tendens til at sammenkade reglerne om salgerens haftelsesfritagelse
og ejerskifteforsikringens dakning. Tendensen til at sammenkade de to regelset opstar pa
baggrund af den netop gennemgaet Hgjesteret dom U 2002.828 H, og dommens afggrelse tydeligvis
har sat sine spor i retspraksis, som verende et ledende princip. Pa trods af denne konstatering ses

det, at H. P. Rosenmeier stiller sig utvivisom overfor begrundelsen for afgarelsen i U 2002.828 H.
159

Ulovlige bygningsindretninger er ligeledes behandlet ved Ankenagvnet for Forsikring, og der
foreligger en omfattende praksis.'®® Efter en gennemgang af hvordan ulovlige bygningsindretninger
behandles i retspraksis, navnlig efter en fremstillig af U 2002.828 H, vil der foreligge en behandling

af, hvordan Ankenavnet for Forsikring behandler ulovlige bygningsindretninger.

KAF 69.352 omhandler en fugtskade i gulve. Forsikringstageren (keberen) ville have daekket
arsagerne til fugtskaden, men ejeskifteforsikringen ville kun daekke de skadede gulve. Selskabets
afvisning var begrundet med, at forsikringen ikke var udvidet med daekning for ulovlige
installationer og bygningsindretninger. Neevnet udtalte, at keberens ejerskifteforsikring ikke var
udvidet med ulovlighedsdaekning, men med henvisning til forsikringsbetingelserne er et ulovligt
forhold imidlertid omfattet af forsikringens daekningspligt, safremt der som falge af det pagealdende
forhold var sket en skade pa bygningen. Efter en gennemgang af sagen matte navnet ligge til grund,
at den anmeldte fugtskade skyldes, at bygningen ikke var sikret mod opstigende fugt fra terraen, og

forholdet matte anses for ulovligt pa opfarelsestidspunktet. Da forholdet allerede havde resulteret i

159 3f. U 2010B.210, s. 2
189 Munk-Hansen I, s. 137
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en skade, og matte antages at gare det igen, hvis forholdet ikke udbedres, var det ikke undtaget fra
forsikringsdeeknings omrade. Naevnet gav kaberen medhold, da forholdet allerede havde resulteret i

en skade. At kgberen muligt far lovliggjort forholdet kunne ikke fare til andet resultat.

Med denne kendelse fastslar neaevnet, at ejerskifteforsikringen skal dekke alle forhold ved
ejendommen, ikke kun de skadede gulve, men ligeledes skadesarsagen, pa trods af at den bestar i en
ulovlig bygningsindretning. Neevnets begrundelse ses tilsvarende i KAF 62.607, der omhandler
radskader pa tagleegter som falge af en forkert udfert fodblik og manglende klemlister. Hvortil
Nevnet udtalte at fejlkonstruktionen havde medfart en daekningsberettigede skade, idet forholdet,

samt en narliggende risiko for yderligere skade, var en skade.

Tilfeldet hvor den ulovlige bygningsindretning ikke har medfert en skade, anses ikke som
forsikringsdeaekket begivenhed. Dette fremgar af KAF 73.346, hvor forsikringstageren (kgberen)
havde anmeldt, at der under keeldergulvet i en tilbygning manglede et kapillarbrydende lag, at en
kloakrist i kaelderen gav risiko for vandopstigen og lugtgener, samt at tagspaerene i tiloygningen var
underdimensionerede. Selskabet afviste at skaderne var omfattet af ejerskifteforsikringens deekning,
med den begrundelse at klageren ikke havde tegnet forsikring med udvidet dekning, samt at ingen
af forholdende udgjorde en skade i ejerskifteforsikringens forstand. Neevnet gav ikke kgberen
medhold pa den baggrund, at keberen ikke havde godtgjort, at de anferte forhold havde medfart en

skade eller neerliggende risiko for skade i ejeskifteforsikringens forstand.

Kendelserne KAF 69.352, KAF 62.607 og KAF 73.346 stemmer i alt veesentlighed overens med
retspraksis, som det blandt ses af U 2002.828 H. Arsagen er, at Neavnet finder, at
ejerskifteforsikringen skal dakke forholdet, safremt det har wudgjort en skade i
ejerskifteforsikringens forstand, men tilfeldet hvor der ikke foreligger en skade i
ejerskifteforsikringens forstand, er det ikke en deekningsberettigede begivenhed.

Det kan da konstateres, at praksis fra Ankenavnet har antaget en noget mere restriktiv forstaelse
end det ses i U 2002.828 H. Det fremgar blandt andet af KAF 84.813 og KAF 87.145. | KAF
84.813 klagede forsikringstager(kaberen) over, at selskabet havde afvist at yde forsikringsdaekning
for manglende vadrumsmembran i badevarelse og et forhold vedrgrende fejlkonstrueret tag i
udestuen. Selskabets afvisning begrundes med, at den manglende vadrumsmembran ikke var en
ulovlig bygningskonstruktion og at det ikke i sig selv udgjorde en skade i ejerskifteforsikringens
forstand. Ydermere anfgrtes det, at kaberen ikke havde bevist, at der pa overtagelsestidspunktet var
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aktuelle bygningsskader i badeverelset. VVedrgrende taget i udestuen anfgrte selskabet tilsvarende,
at kaberen ikke havde bevist, at der pa overtagelsestidspunktet var aktuelle bygningsskader og at
det ikke var dokumenteret, at konstruktionen var ulovlig. Navnet gav ikke kaberen medhold pa den
baggrund, det ikke var bevist, at der pa overtagelsestidspunktet var aktuelle skader eller forhold, der
udgjorde neaerliggende risiko for skade, og at forholdet ikke udgjorde et ulovligt forhold i henhold til
det geldende bygningsreglement. Naevnet lagde veegt pa, at der var forlgbet mere end 6 ar fra
overtagelsestidspunktet, til skaden anmeldes. Denne begrundelse gjorde naevnet galdende for bade
forholdet ved den manglende vadrumsmembran og taget pa udestuen. KAF 87.145 er ligeledes et
eksempel pa naevnets restriktive forstaelse. Sagen omhandler selskabet afslag pa at yde deekning for
skimmelsvampeangreb. | naevnets udtalelse henvises til forsikringsbetingelserne, hvor det fremgik,
at forsikringen alene deaekkede skader eller skaderisici, som var til stede, da sikrede overtog
ejendommen, og som konstateres og anmeldes i forsikringstiden. At kaberen overtog ejendommen i
2007 og forholdet vedrgrende skimmelsvamp blev anmeldt til selskabet i 2014 og ifglge klageren
blev konstateret i 2011 sammenholdt med sagens @vrige oplysninger, fandt nevnet: (...) at
klageren ikke har bevist, at skimmelvaksten i sig selv udgjorde en skade pa overtagelsestidspunktet
i 2007.” Naevnets afgarelse begrundes i det tidsmassige forhold, at hvis skaden havde veret til

stede pa overtagelsesdagen, ville den have vist sig far.

Ankenavnet fastslar med disse to kendelser, at for at der foreligger en deekningsberettigede skade,
skal skaden have veret til stede pa overtagelsestidspunktet. Ankeneavnet har selv anfart KAF
84.813 som principal. Ankenavnet indtager tilsyneladende den holdning, at skadesarsgen, i dette
tilfelde den ulovlige bygningsindretning, skal have medfert en skade pa overtagelsesdagen, far
skaden er daekningsberettigede. Denne holdning er i strid med U 2002.828 H og giver kaberen en
ringere stilling end i mangelsager, da blot skadesarsagen skal veere til stede pa

overtagelsestidspunktet.

Nyere praksis fra domstolene vedrgrende seelgerens mangelshaftelse og ejerskifteforsikrings
deekning er behandlet i U 2015.962 H. Dommen omhandler, hvorvidt et omfangsdren var
mangelfuldt, og om manglerne kunne geres geldende mod salgeren. P4 samme made som, de
forgangne domme skulle Hgjesteret tage stilling til, om en mangel var omfattet af salgerens
heeftelsesfritagelse efter forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 1. Kgberen kgbte ejendommen af
selgeren, hvor der var udferdiget tilstandsrapport og givet tiloud péa ejerskifteforsikring, men

kaberen valgte ikke at tegne ejerskifteforsikring. Seelgeren var saledes haftelsesfritaget for fysiske
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mangler ved bygning, men kgberen var alene henvist til, at ggre klar gaeldende mod szlgeren, da
der ikke var tegnet ejerskifteforsikring. De dreen som sagen angik, var et dreen som var anlagt under
kaeldergulvet og et nedgravet omfangsdran der 1a udenom kalderdelene af bygningen. Om mangler
ved dranet under keldergulvet og omgangsdreenet fandt Hgjesteret, at det ikke var godtgjort, at
dreenet under keeldergulvet var behaftet med en mangel ved overtagelsen af ejendommen, men at
omgangsdranet var mangelfuldt. Det naste spgrgsmal Hgjesteret skulle tage stilling til var, om
manglerne ved omfangsdraenet kunne gares geldende mod sealgeren eller om det var omfattet af
haftelsesfritagelsen i forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk.1. Det fremhaves af Hgjesteret, at efter
lovens forarbejder begraenses sexlgerens haftelse alene til at angdr de mangler, som den
byggesagkyndiges undersggelse retter sig imod, som er fysiske mangler ved bygningerne, samt at
der ma vere en vis sammenhang mellem szlgerens fritagelse for mangelshaftelsen,
tilstandsrapportens sigte og indhold og de generelle forsikringsmuligheder. Den byggesagkyndiges
undersggelse skal ikke rette sig imod indretninger uden for selve bygningerne. Omgangsdrzanet la
udenfor bygninger, og pa de anfarte baggrunde fandt Hgjesteret, at kaberen ikke var afskaret fra at
paberdbe sig manglen, vedrgrende omfangsdreanet, overfor selgeren. Kgberen tilkendes retten til et
forholdsmaessigt afslag, som tog udgangspunkt i udbedringsomkostningerne, og fastsattes
skgnsmaessigt til 150.000 kr.

Med denne afggrelse sammenkeeder Hgjesteret reglerne for ejerskifteforsikringen og selgerens
heeftelsesfritagelse. Idet den byggesagkyndiges undersggelse ikke skal rette sig imod forhold der
ligger udenfor bygningerne, er dette ikke omfattet af salgerens heaftelsesfritagelse. Endvidere
anferes det endnu engang af Hgjesteret, at der ma anses at veere en vis sammenhang mellem
ejerskifteforsikringens deekning og salgerens heftelsesfritagelse. Sammenlignes denne dom med U
2002.828 H kommer de frem til to forskellige udfald. | U 2002.828 H var szlgeren
heeftelsesfritaget, idet manglen kunne anses som en skade i ejerskifteforsikringens forstand. | denne
dom var szlgeren ikke haftelsesfritaget, da mangler ved omgangsdraenet ikke var omfattet af
ejerskifteforsikringens daekning. U 2002.828 H belyser det ene standpunkt som domstolene har
indtaget, er der en skade pa en bygningsdel, ma den antages at veere forsikringsdaekket.
Skadesarsagen er saledes uden betydning. Det andet standpunkt som domstolene har indtaget er, at
skader pa bygninger ikke er deaekket, nar skadesarsagen ikke er dakket, i hvert fald nar
skadesarsagen er omfangsdren, jf. U 2015.962 H. Der foreligger formentlig en endring i
retspraksis, det skal hertil gares opmarksom pa, at @ndringen i retspraksis er nevnt med en vis

usikkerhed. Begrundelsen i U 2015.962 H er, at skadesarsagen udspringer fra et forhold, som ikke
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er en del af bygningen. Det skal hertil nzvnes, at ordet skadesarsag ikke benyttes i U 2015.962 H,
men det anfares at: Omfangsdranet ligger som navnt i jorden og er ikke en del af selve bygningen,
og Hejesteret finder pa den anfgrte baggrund, at [keberen] herefter ikke er afskaret fra at paberabe
sig manglerne ved omfangsdraenet i medfer af lovens § 2, stk.1.” Af dette citat fremgar det, at
omfangsdreanet lider af en mangel, og keberen kan paberabe sig manglen overfor selgeren, idet
omfangsdrenet ligger i jorden og ikke er en del af selve bygningen. Anvendes synspunktet fra U
2015.962 H pa U 2002.828 H kunne det anfares, at skaden, som bestod i vandindtrengning, ikke
var et forhold som den byggesagkyndiges undersggelse skulle rette sig i mod, da den
byggesagkyndige ikke skal undersgge om der var vand under kaldergulvet. P4 den baggrund matte
Hojesteret na til det modsatte resultat, at der ikke forela en deekningsberettigede skadesarsag.
Afgarelsen i U 2015.962 H er formentlig stattet pa, at forsikringsselskabet ikke ville dekke denne
type af skade, men afggrelsen i U 2002.828 H antager, at ejerskifteforsikringen ville dekke. Pa
denne baggrund, vil retstilstanden bero pa en hypotetisk forsikringsdakning, forstaet pa den made,
at domstolene ma antage om ejerskifteforsikringen ville have deekket. Kan dette spgrgsmal besvares
bekreftende fritages sealgeren og besvares spgrgsmalet afvisende vil sealgeren ikke vere

heeftelsesfritaget.

Det er nu fremstillet, hvordan retslitteraturen og retspraksis behandler ejerskifteforsikringens
daekning og szlgerens heftelse, og der antages et standpunkt om komplementaer saelgerhaftelse.
Den komplementare selgerhaftelse bestar, i at selgeren skal hafte for de mangler, som ikke
deekkes af ejerskifteforsikringen. Det kan konstateres pa baggrund af de gennemgaede domme, at
der i retspraksis ligeledes er en tendens til at sammenkade salgerens haftelsesfritagelse med
ejerskifteforsikringens daekning, denne tendens anerkendes ligeledes i den udvalgte retslitteratur. Af
den fremstillede praksis fra Ankenavnet for Forsikring, kan det konstateres, at retorikken som af
domstolene anvendes ikke ses tilsvarende hos Ankensvnet. Tre kendelser fra Ankenzvnet blev
fremlagt, hvoraf det kan konstateres, at de er i overensstemmelse med praksis fra domstolene.
Kendelserne angik ulovlige bygningsindretninger, der fastslog hvis den ulovlige bygningsindretning
havde fert til en skade, var forholdet daekket af ejerskifteforsikringen, safremt forholdet ikke havde
fort til en skade, ydet ejerskifteforsikringen ingen dakning. Efterfalgende anfgres det, at
Ankenavnet imidlertid havde antaget en mere restriktiv forstaelse, som forte til
ejerskifteforsikringen alene yder dakning, hvis skaden var til stede pa overtagelsesdagen. KAF
84.813 er af Ankenavnet for Forsikring anfart som principiel, hvilket betyder, at kendelsen skal

danne baggrund for lignende sager. Dette er til trods for synspunktet om, at skaden skal veere til
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stede pa overtagelsesdagen, er i strid med retspraksis, som det er fremlagt i blandt andet U 2002.828
H.

| afsnittet “Introduktion til salgerens mangelsbegreb og ejerskifteforsikringens skadesbegreb”,
beskrives det, at det formentlig er lovens udgangspunkt at keberen enten kan gere krav geldende
mod ejerskifteforsikringen eller salgeren. Dette udgangspunkt konstateres som veaerende til stede i
retspraksis, med baggrund i de anfarte domme fra Hgjesteret. Dog er udgangspunktet ikke at spore i
praksis fra Ankeneavnet for Forsikring. Heraf beror vurderingen alene pa, om defekten/manglen
opfylder definitionen pa skadesbegrebet. Herunder at forholdet skal anga noget fysisk og forholdet
ska medfgre en navnevaerdig nedsettelse af bygningens verdi eller brugbarhed. Navnlig ved
kendelser vedrgrende satningsskader, kan der konstateres en skavvridning af kaberens retstilstand.
Der er gennem specialets to kapitler, herunder kapitel 2 og 3, om satningsskader og revnedannelser
beskrevet, at Ankenavnet for Forsikring gives medhold i, at yde erstatning til efterreparation og
ikke en efterfundering. Som en direkte konsekvens af forbrugerbeskyttelsesloven indbringes
sagerne vedrgrende uenig med selskabet ikke for domstolene, idet keberen ikke kan opna daekning
fra retshjelpsforsikringen nar sagen har varet anlagt hos et godkendt ankenavn, og der ikke er
givet medhold. Selskaberne vil i disse tilfeelde fremsta som den beskyttede part, pa baggrund af den

lov som ellers baerer betegnelsen forbrugerbeskyttelsesloven.

Kapitel 6 — Konklusion
Formalet med ovenstaende fremstilling var at sammenholde ejerskifteforsikringens skadesbegreb
med szlgerens mangelshegreb. Om salgerens mangelsbegreb bemaerkes det, at seelgeren haefter nar
ydelsen ikke er kontraktmassig, og aftalen mellem kgberen og selgeren danner baggrund for,
hvornar et forhold udger en mangel. Det er ikke en betingelse, som det konstateres ved
ejerskifteforsikringens skadesbegreb, at manglen skal besta i en defekt. Alt kan sdledes gares
geldende som en mangel mod s&lgeren. Essensen er gennem aftalen at finde frem til, om den
konkrete kaber kan ggre mangelsbefgjelserne gaeldende, som falge af de skuffelser kgberen matte
have faet ved kebet. Imidlertid fritages saelgeren for haftelse for fysiske mangler, safremt
betingelserne i forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 1 opfyldes.

Ejerskifteforsikringens skadesbegreb beror, modsat salgerens mangelsbegreb, ikke pa aftalen
mellem parterne, derimod et grundlag, som skulle veere uafhengig af aftalen og om
mangelsbefgjelserne kunne gares galdende. Fejlbegrebet som fremgar af
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forbrugerbeskyttelsesloven og skadesbegrebet af mindstedekningsbekendtgarelsen er synonyme.
Ejerskifteforsikringen skal deekke fejl ved bygningens fysiske tilstand. Der opstilles to betingelser,
som skal opfyldes, farend der foreligger en skade. Forholdet skal veere noget fysisk og forholdet
skal naevneveerdigt nedsztte ejendommens verdi eller brugbarhed i forhold til tilsvarende
bygninger af sammen alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Som fernavnt er det en
betingelse, at forholdet bestar i en defekt. Mindstedaekningsbekendtgerelsen uddyber, hvad der
forstas ved skade, som er brud, leekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller
andre fysiske forhold. Ejerskifteforsikringen daekker ligeledes nerliggende risiko for skade. Ved
narliggende risiko for skade forstas at der erfaringsmeessigt vil udvikle en sig en skade, hvis der
ikke seettes ind med serligt omfattende vedligeholdelsesarbejde eller andre forebyggende
foranstaltninger. Af retslitteraturen konstateres der en enighed i, at manglende overholdelse af
byggeforskrifter for opfarelsestidspunktet vil indebaere en risiko for skade, da overholdelse af
byggeforskrifterne er et veern mod skader. Det kan da konstateres, at Ankenavnet for Forsikring og
forsikringsselskaberne vil veere tilbgjelig til at fremfare, at kaberen har kegbt en brugt hus, og der
ikke er indtradt en skade, og der pa denne baggrund ikke er en narliggende risiko for, at en skade
vil indtreede. Af denne situation, kan der argumenteres for, at ejerskifteforsikringens deekning af

naerliggende risiko for skade ikke har den store selvsteendige betydning.

Ejerskifteforsikringens deekning omfatter ikke keberens individuelle planer og forventninger, dette
er derimod omfattet af salgerens mangelsbegreb. Formalet med forbrugerbeskyttelseslovens
indfgrelse var netop at haftelsen for faktiske mangler skulle overgar fra salgeren til
ejerskifteforsikringen. Det forhold at keberens individuelle planer og forventninger ikke er omfattet
af ejerskifteforsikringens deaekning er derfor ikke i overensstemmelse med lovens formal. Af
specialet fremgar det, at det for ejerskifteforsikringens skadesbegreb peger i retningen af, at faktiske
mangler er omfattet, men det ma konstateres, at der ikke er ssmmenfald mellem faktiske mangler og
deekning af fysiske fejl ved bygningerne. Grundet ejerskifteforsikringens dakningsbeskrivelse.
Hvilket kan stille keberen i en position, hvor tabet endeligt ma beres af kaberen, som ej heller er i

overensstemmelse med lovens formal.

Domstolene har valgt at anse salgerens heaftelse for komplementaer. Med dette menes, at seelgerens
heeftelse er begranset til de situationer, som ikke er omfattet af ejerskifteforsikringens daekning. Det
synspunkt om salgerens komplementeere heaftelse bakkes ligeledes op af det udvalgte retslitteratur.

Efter en gennemgang af retspraksis kan det udledes, at retstilstanden formentligt beror pa en
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hypotetisk forsikringsdeekning. Domstolene ma antage om en ejerskifteforsikring ville have daekket
et givet forhold. Besvares dette bekreeftende fritagelse seelgeren for haftelse, hvorimod besvares det
afvisende fritages salgeren ikke for heftelse. I sammenligningen af U 2002.828 H og U 2015.962
H bemarkes det, at der formentlig foreligger en andring i retspraksis. Som navnet er dette
bemaerket med en vis usikkerhed, men anvendes principperne fra U 2015.692 H pa U 2002.828 H,
ville U 2002.828 H have haft det modsatte udfald.

Efter en gennemgang af det udvalgte praksis fra Ankenavnet for Forsikring, kan det konstateres, at
vurdering om det anmeldte forhold anses som en dakningsberettigede skade beror pa om
betingelserne for skadesbegrebet er opfyldt. Der skeles i den udvalgte praksis ikke til lovens
formentlig udgangspunkt, men alene om forholdet opfylder betingelserne. Langt stgrstedelen af de
udvalgte  kendelser henviser i afggrelserne til  forsikringsbetingelserne og ikke
mindstedaekningsbekendtgarelsen  eller  forbrugerbeskyttelsesloven.  Navnlig  vedrgrende
setningsskader og revnedannelse konstateres en skavvridning af kaberen retsstilling, idet selskabet
far medhold i synspunkt om kgberen ikke vil efterfundere, men blot efterreparere satningsskaden
eller revnedannelsen. Vedrgrende ulovlige bygningsindretninger findes det, at Ankenavnet
tilsyneladende indtager den holdning, for at der foreligger en dakningsberettigede skade, skal
skaden veere til stede pa overtagelsesdagen. Denne holdning giver kagberen en ringere stilling end
det ses ved mangelsager mod sazlgeren, da blot skadesarsagen skal veere til stede pa

overtagelsestidspunktet.

Som en direkte konsekvens af forbrugerbeskyttelsesloven afskaeres kgberen fra at opna deekning fra
retshjeelpsforsikringen, nar sagen har veret indbragt for et godkendt Ankenavn. Det har den falge,
at langt stgrstedelen af kendelserne, der afsiges i Ankenavnet for Forsikring, ikke indbringes for
domstolene, og kaberen afskeeres dermed fra at udnytte retssystemet til fulde. De tilfeelde, hvor der
ikke gives medhold til keberen, ma skuffelserne og det eventuelle tab endeligt beares af kaberen, og
selskabet vil i nogle tilfelde fremsta som den beskyttede part. Dette ma ikke vere i lovens and, og
konsekvensen af loven giver anledning til spekulationer, navnlig nar loven barer betegnelsen

”forbrugerbeskyttelse”.

Afslutningsvist er det vanskeligt at give et klart billede af, hvad salgerens mangelsbegreb og
ejerskifteforsikringens skadesbegreb fuldstendigt indeholder, da det overvejende beror pa et
ulovreguleret grundlag. Ejerskifteforsikrings daekning er dog beskrevet i

mindstedaekningsbekendtgarelsen, men alligevel konstateres det at give anledning til problemer.
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Sammenkedningen af ejerskifteforsikringens daekning og selgerens heaftelse for mangler, er et
synspunkt, som er opstaet gennem retspraksis, naturligt velbegrundet med baggrund i beteenkninger,
forarbejder og svar fra Justitsministeriet, men det er ikke angivet nogen steder i lovteksten, at disse
begrebet skal sammenkeades. Det bemarkes dog, at selgerens undtagelser til haeftelsesfritagelsen
stort set er ssmmenfaldende med de situationer, hvor ejerskifteforsikringen ikke daekker. Afgarelsen
af om forholdet udgar en skade, som er omfattet af ejerskifteforsikringens skadesbegreb, eller om
forholdet er omfattet af selgerens mangelsbegreb beror pa en raekke konkrete vurderinger, og med
dette udgangspunkt vil enhver sag forelagt for domstolene eller Ankenavnet for Forsikring bero sig
pa en vurdering af de konkrete omstaendigheder for den konkrete sag. Gennem fremstillingen er der
da pavist hvilke overordnede vurderinger, der foretages henholdsvis ved domstolene og ved
Ankenavnet for Forsikring, samt en fastleeggelse af dele af salgerens mangelsbegreb og

ejerskifteforsikringens skadesbegreb.

Abstract

This study revolves around the seller’s notice of non-conformity and home warranty insurance. The
thesis of the project investigates an elucidation of, and collates, the home warranty insurance’s

notice of damage and the seller’s notice of non-conformity.

The project uses relevant legal literature to contribute to the understanding and an insight to the
study’s subject. Furthermore, involve relevant case law of the court of justice and verdicts from the
board of insurance appeal. The study’s starting point takes place in the law of consumer protection
within the acquisition of real estate, and the order of change of ownership insurance. As aid to
construction to the law, relevant reports can be applied. In regards, it must be noticed that there can
be certain restrictions in the verdicts of the board of insurance appeal. This can be seen as an
expression of existing law, but it can be a form of present state of law, because the verdicts of the

board of insurance appeal will seldom be submitted to the court of justice.

The verdicts of the board of insurance appeal and case law will be used for the purpose of
containing an understanding and the usage of the two concepts as well as an establishing of the

present state of law.

The law of consumer protection order that the seller will be indemnified from the buyer’s intent to

rely on a physical defect on the buildings, and the home warranty insurance must cover flaws by the
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buildings physical state where the order of change of ownership appear the home warranty
insurance shall cover damages of the building.

The investigation shows that the defect of the law and notice of damage of the order is synonym.
The home warranty insurance’s notice of damage and therefor the coverage of the home warranty
insurance rely on two conditions being fulfilled. Namely that the conditions regarding the physical
and the relation will noticeable reduce the building value and usefulness compared to similar
buildings of the same age and in regularly good state of repair.

The cover from the home warranty insurance is undependable of the parties’ agreement of and the
remedy of defective performance can be relevant. This stand in complete contrast to the sellers
notice of non-conformity, where a defect, which can be current against the seller stem from by the
parties’ agreement. Everything can occur as a defect against the seller, if the defect does not regard
to the physical state of the building, in which the seller is exemption from liability, through the
meeting of the condition of the prewritten conditions of the law of costumer protection within the
acquisition of real estate. It is not a condition that the defect must stand as a damage. The essence of
the sellers notice of non-conformity is to, through the agreement, figure out if the concrete buyer
can rely on the remedies for defective performance, against the background of the disappointments

the buyer could have gotten with the purchase of the building.

The court of law has chosen to consider the seller’s exemption from liability to be complementary.
The seller’s complementary liability is to be understood as the seller’s liability is narrowed to the
specific conditions which is not covered by the home warranty insurance. The board of insurance
appeal’s consideration stands alone on the terms, if the damage is fulfilled, and does not consider

complementary of the seller’s liability.

The meaning of the law of customer protection was that the liability of the factual defect should
transferred from the seller to the home warranty insurance. Through the study, it can be stated that
this is not achieved, because there is no identity between the factual defects and the cover of

physical defects.
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