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Abstract

This thesis examines the gross negligence of the seller during a property transaction. The thesis
focuses on when the seller neglects his duty to loyally inform the buyer of the property about all
and any defects that the seller is aware of.

Danish legislation gives the seller the possibility to be exempt from this responsibility and they
cannot be held responsible by the buyer for any defects to the property cf.
forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 1.

Before a seller can obtain the protections against the buyer’s objections, they must fulfill the
conditions specified in forbrugerbeskyttelseslovens § 2-5.

The seller must hand over a status report, and a report on the electrical installations within the
property. In addition, the seller must submit an insurance offer to cover hidden defects, offer to pay
half of the insurance premium, and ensure that the buyer agrees with the legal commitments
associated with fulfilling the terms.

There are some exceptions to the rules in forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 1. Among them is
gross negligence by the seller. If the seller shows gross negligence during the sale, he will no longer
be protected against any objections made by the buyer. This also applied even though the seller has
fulfilled the conditions cf. § 2, stk. 5, 2. pkt.

The conclusion of this thesis is that in practice an overall evaluation determines whether the
property seller i culpable of gross negligence. In reality, there will be factors that are deemed more
important than others in the determination of if the seller is culpable of gross negligence. The most
important factors are: the information provided by the seller in the vendor’s form and if the seller
has sufficient knowledge about any defects within the property.
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Kapitel 1 — Introduktion

1.1 - Indledning

Beslutningen om keb af egen bolig vil normalt vere et omfattende ekonomisk engagement. I de
fleste tilfaelde, vil det tilmeld have afgerende indflydelse pa den pagaldendes samlede skonomiske
situation. I sterstedelen af de indgdede kebsaftaler om fast ejendom til beboelse, vil bade kaberen
og selgeren have en begranset erfaring pd omradet. Begge parter, vil som oftest vare forbrugere,
som ikke er kyndige i ejendomshandel. Det betyder, at parterne hurtig kan komme i ufere undervejs
1 kebsprocessen. Forbrugerbeskyttelsesloven skal sikre, at dette midlertidig ikke sker, ved at
begranse parternes muligheder for fejl ud fra et udferligt regelset pd omradet for bolighandler.

I anledningen heraf, forekommer der dog vanskeligheder pa omradet, som kan ende ud i retstvister.
Disse vedrerer ofte forhold, hvor pastanden fra keberen er rettet mod selgerens utilstraekkelige
oplysninger om bygningens fysiske tilstand. Afvejningen vil navnlig angd om s@lgeren har
tilsidesat sin loyale oplysningspligt groft uagtsomt.

I forbrugerbeskyttelsesloven, kan en bestemmelse fritage selgeren for ansvar for fysiske mangler
ved bygningen jf. Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom mv., § 2, stk. 1. Der
foreligger ikke en entydig afgreensning af hvornar s@lgerens adfaerd er omfattet, kun at denne ikke
m4 anses for grov uagtsom eller svigagtig jf. undtagelsesbetingelsen til § 2, stk. 5, 2. pkt.

Denne fremstilling vil i anledning heraf, foretage en afdekning af selgerens grove uagtsomhed, ved
at undersegge greensedragningen pa omradet na@rmere.

1.2 - Emne

Dette kandidatspeciale er en undersogelse af selgerens grove uagtsomhed i bolighandler, hvor
huseftersynsordningen er anvendt. Specialet har til formal at undersege, hvornar selgeren groft
uagtsomt tilsidesatter sin loyale oplysningspligt.

1.3 - Afgraensning

Kandidatspecialet vedrerer alene LFFE § 2, stk. 5, 3. pkt. Analysen vil ikke omfatte de tilfelde, der
falder uden for huseftersynsorden, da specialets fokus er rettet imod fortolkningen af
forbrugerbeskyttelsesloven. Undtagelsesvist vil selgerens tilsikring blive behandlet.
Undersogelsen omfatter seelgerens uagtsomhed om faktiske mangler og ikke retsmangler.

Handler, der ikke omfattes af lovens kapitel 1, vil ikke blive behandlet, eksempelvis auktionssalg,
salg af erhvervsejendomme, entreprisesalg af ubebyggede grunde og grunde med bygninger under
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opforelse, salg af landsbrugsejendomme, anpartsselskabs- og aktieselskabslejligheder. Loven
anvendes kun i sjeldne tilfzelde pa handler om ejerlejligheder’, og vil heraf ikke blive behandlet.

Reglen om salgerbeskyttelsen galder kun for bygninger og ikke bygningsdele og andet.” Mangler,
der ikke angér bygningers faktiske stand, vil ikke blive ikke behandlet, eksempelvis jordforurening,
mangler ved losere’ og mangler ved bygningens stikledninger.

1.4 - Metode og retskilder

Dette speciale er en undersogelse af geeldende retsregler vedrerende boligsalgerens heftelse for
grov uagtsomhed. For at fastlagge en retstilstand anvendes den retsdogmatiske metode, der
beskriver, analyserer og fortolker fornavnte. Den retsdogmatiske metode beskriver, analyserer og
fortolker denne.* Gzldende ret kan sidestilles med fundamentet for den retsdogmatiske metode,
herunder loven forarbejderne hertil og retspraksis.

Dette kandidatspeciale omfatter undtagelsen til selgerens haftelsesfritagelse, jf. LFFE § 2, stk. 5, 3.
pkt. Denne mé betegnes som den primare retskilde for specialet. Reglens ordlyd, ”grov
uagtsomhed” er ikke entydig, og overlader det til domstolenes sken, om selgerens adfaerd er i strid
med bestemmelsen.

Retspraksis har stor betydning for fortolkning af loven, men kan vaere forbundet med usikkerheder.
Som folge heraf, indgar der alene Landsrets og Hojesterets domme i specialet, da usikkerheden
vurderes at vere mindre.

Den juridiske retslitteratur vil yderligere blive inddraget, som et bidrag til fortolkningen af
retstilstanden. Litteraturen kan alene beskrive hensyn og retlig argumentation, der kan indga i
fortolkningen. Retslitteraturen er ikke en selvstendig retskilde og usikkerheder kan vare forbundet
hermed, da der kan forekomme afvigelser og uenig blandt litteraturens forfattere.

"Hp. Rosenmeier, Mangler ved fast ejendom, 6. udgave, Karnov Group, 2013 s. 66 (herefter H.P.
Rosenmeier, Mangler ved fast ejendom) se ogsa Finn Triff, Keb og salg af fast ejendom, 4. udgave, Karnov
Group, 2011, s. 182 (herefter Finn Traff - Keb og salg af fast ejendom)

* Carsten Munk Hansen, Fast ejendom I — Overdragelsen, 2. udgave, Jurist- og @konomforbundets Forlag,
2015 s. 211 (herefter Carsten Munk Hansen, Fast ejendom I — Overdragelsen)

? Retslitteraturen giver ikke en entydig afklaring af, om lesere er omfattet af den faste ejendom. Flere
forfattere slar tvivl ved, om losere der normalt er omfattet af tinglysningsloven § 38, tilsvarende skal vere
omfattet af en samlet del af bygningen, se H.P. Rosenmeier i, Mangler ved fast ejendom, s. 75 og Peter Pagh,
Fast ejendom — Regulering og keb, 2. Udgave, Karnov Group, 2013, s. 88. (herefter Peter Pagh, Fast
ejendom — Regulering og keb)

* Carsten Munk-Hansen, Retsvidenskabsteori, Jurist- og @konomforbundets Forlag, 2014, s. 86 (herefter
Carsten Munk Hansen, Retsvidenskabsteori)
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Kapitel 2 — Huseftersynsordningen

2.1 - Introduktion

Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom mv., (herefter
forbrugerbeskyttelsesloven), tradte den 1. Januar 1996 i kraft. Lovens tilblivelse, var et resultat af et
udvalgs overvejelser af retstilstanden for den almene forbruger pa boligmarkedet. Udvalget
vurderede, at bolighandel var forbundet med store ekonomiske risici for bade kaberen og salgeren.
De tilkendegav, at behovet for at sikre private forbrugere en rimelig og tidssvarende retsbeskyttelse
pa omradet, ville vaere forestdende.” Kob og salg af fast ejendom til beboelse, har siden lovens
ikrafttreeden, vere et lovreguleret omréde.

2.2 - Retstilstanden for forbrugerbeskyttelseslovens ikrafttraedelse

Retstilstanden for ejendomshandler i Danmark var for forbrugerbeskyttelseslovens ikrafttreeden
udfordret pa en reekke omrader. Omradet var ikke for lovreguleret. Reguleringen skete ud fra den
almindelig obligationsret, med tilherende grundlaeggende kaberetlige principper.

Datidens retsgrundlag var forbundet med usikkerheder for bade keberen og saelgeren. Regler om
tegning af en ejerskifteforsikring, var ikke indeholdt og betod, at keberen ikke kunne sikre sig mod
risikoen for skjulte mangler og salgeren for ansvaret heraf.’ Der blev kun undtagelsesvist for salget,
udarbejdet en tilstandsrapport, da selgerens hensyn til keberen, som oftest blev tilsidesat til fordel
for selgerens egne ekonomiske interesser. Incitamentet for udarbejdelse af rapporten var vk, idet
fremhaevede fejl ved ejendommen forventeligt ville kunne forringe kebsprisen.’

Derimod blev der foretaget huseftersynsordninger med ansvarsforsikrede bygningskyndige.
Ordningen blev i praksis ikke anvendt hyppigt, da keberen almindeligvis fik en bekendt fagmand til
at foretage en uformel gennemgang af ejendommen inden kebsaftalen blev underskrevet.”

2.3 - Gennemgang af forbrugerbeskyttelseslovens kapitel 1

Forbrugerbeskyttelseslovens hovedomrade omfatter beskyttelse af den almene forbruger pa
boligomradet ved keb og salg af egen bolig.” Lovens beskyttelse forudsetter, at ejendommen
hovedsageligt anvendes til beboelse for selger eller hovedsageligt er bestemt til beboelse for kaber
jf. LFFE § 1, stk. 1. Kravet om beboelse, vil vaere tilstraekkeligt opfyldt, hvis blot denne ene af
kontraktsparterne anvender eller vil anvende ejendommen til beboelse. "

> Betaenkning nr. 1276, Forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom, 1994, s. 9 (herefter
betenkning nr. 1276/1994)

° Betenkning nr. 1276/1994, s. 145

7 Betaenkning nr. 1276/1994, s. 12

¥ Betenkning nr. 1276/1994, s. 145

? Betzenkning nr. 1276/1994, s. 206

' Betaenkning nr. 1276/1994, s. 207
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Lovens udarbejdelse var et led 1 losningen af udfordringerne pa boligmarkedet. Denne skulle dels
begranse kaberens skuffelse om mangler der forst efter overtagelse indtradte, dels at begranse
selgerens haeftelsesfritagelse for fysiske mangler, idet dette kunne vere forbundet med en betydelig
okonomisk belastning.'' Tilsvarende havde den uerfarne forbruger behov for, at kunne indga en
bolighandel pa et tilstreekkeligt og oplyst grundlag. Dette ville omfatte, at ejendommens tilstand,
var gennemgdet veldokumenteret og omhyggeligt, sd keaberen uden bekymring, kunne sette sin lid,
til at betale den rette pris, samt fi indblik og klarhed over de skonomiske forventninger, der ville
pahvile en boligejer fremadrettet.'”

Forbrugerbeskyttelsesloven sikrer, at en boligkeber efter handels afslutning ikke kan paberabe sig
“at en bygnings fysiske tilstand er mangelfuld, eller at en bygnings el-, varme-, ventilations- eller
sanitetsinstallationer ikke er funktionsdygtige eller er ulovlige i henhold til offentligretlige
Sforskrifter” jf. § 2, stk. 1, over for s@lgeren. Beskyttelsen er betinget af selgerens valg af
anvendelse af huseftersynsordningen, da salgeren ikke er pligtigt hertil.” Endvidere skal en rackke
betingelser opfyldes, for selgeren lovligt vil kunne afskare keberen fra at gere mangelsindsigelser
geldende imod sig. Betingelserne vil i det folgende afsnit blive gennemgaet.

2.4 - Betingelser for sxlgers haftelsesfritagelse

Betingelserne for selgerens haftelsesfrigerelse jf. LFFE § 2, stk. 1, omfatter at selgeren skal
indhente en; tilstandsrapport, elinstallationsrapport og et tilbud om ejerskifteforsikring.
Dokumenterne skal vere kaberen 1 henne inden aftalens indgéelse, for betingelserne er gyldige jf.
LFFE § 2, stk. 2. Szlgeren skal endvidere aflegge lofte om betaling af et belgb svarende til mindst
halvdelen af den samlede premiesum af den tilbudte ejerskifteforsikring jf. LFFE § 2, stk. 3.
Heftelsesfritagelsen er tilmed betinget af, at selgeren sikrer, at denne har vejledt keberen i et

tiltreekkeligt omfang, s& keberen er blevet bekendt med de retsvirkninger, som der er forbundet med
LFFE § 2, stk. 1 jf. § 2, stk. 4.

Fremstér en ejendom ikke i kontraktmaessig stand, vil haeftelsen enten vare op til
ejerskifteforsikringen eller selgeren selv (med visse undtagelser). Dette er i retslitteraturen
benzvnt, som den komplementeere scelgerheeftelse, idet disse haftelser komplementere hinanden.'*
Hefter selgeren og ejerskifteforsikringen i forening, vil der vere tale om en feelles heeftelse.

' Betzenkning nr. 1276/1994, s. 148-149

' Betaenkning nr. 1276/1994, s. 95

" Betaenkning nr. 1276/1994, s. 159

' Carsten Munk Hansen, Fast ejendom II — Bolighandlen, Jurist- og @konomforbundets Forlag, 2016, s. 210
(herefter Carsten Munk Hansen, Fast ejendom II — Bolighandlen)
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2.4.1 - Tilstandsrapporten:

En tilstandsrapport er en vurdering af ejendommens tilstand. Rapporten skal for at have de i LFFE §
2, stk. 1 navnte retsvirkninger, opfylde betingelserne 1 § 4. Tilstandsrapporten er i loven gjort
betinget af, at denne er udarbejdet af en beskikket bygningssagkyndig efter lov om beskikkede
bygningssagkyndige jf. LFFE § 4, stk. 1, 1 pkt. Den beskikkede bygningssagkyndige skal med sin
bygningsgennemga af ejendommen, afklare om bygningens fysiske tilstand er ringere end
ejendomme der er tilsvarende og af samme alder jf. LFFE § 2a, stk. 1 og
huseftersynsbekendtgerelsens § 13."° Under den kritiske gennemgang, skal den
bygningssagkyndige anvende et skema, som er godkendt af erhvervs- og vekstministeren (nu
erhvervsministeren). Tilstandsrapporten skal af den bygningssagkyndige vare udarbejdet eller
fornyet mindre end 6 maneder for den dag, hvor rapporten modtages af keberen jf. LFFE § 4, stk. 1,
pkt. 2.

2.4.2 - Elinstallationsrapporten:

En elinstallationsrapport omfatter resultaterne af tilstanden for elinstallationerne til bygningen.
Rapporten skal afklare, om ejendommens elinstallationer er funktionsdygtige og er lovlige i
henhold til offentlige forskrifter jf. LFFE § 2a, stk. 3 og elinstallationsrapportbekendtgerelsens §
316

Elinstallationsrapporten, skal tilsvarende tilstandsrapport opfylde en raekke betingelser jf. LFFE §
4a. Autorisationskravet og krav om anvendelse af sarligt skema godkendt af erhvervs- og
vakstministeren, gelder ogsé for elinstallationsrapporten. En elinstallationsrapport skal vaere
udarbejdet eller fornyet mindre end 1 méned for den dag, hvor keberen modtager rapporten jf.
LFFE § 4a, stk. 1, 2. pkt.

2.4.3 - Ejerskifteforsikringen:

Saelgeren skal som et nedvendigt led ved brug af huseftersynsordningen, indhente et skriftligt tilbud
til keberen om en ejerskifteforsikring. I forsikringen skal der indeholdes, et bindende lofte af
selgeren, om at denne tilbyder, at betale svarerende til halvdelen af forsikringspremien. Valger
keberen, at tegne en anden forsikring end den tilbudte, skal forsikringen opfylde de naevnte
betingelser i LFFE § 5 jf. § 2, stk. 3. Forsikringspremien som s&lgeren skal betale, er premien i
henhold til det forsikringstilbud, som s&lgeren selv har fremlagt.

1 Bekendtgerelse nr. 1598 af d. 14/12/2015, Bekendtgerelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og
udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i huseftersynsordningen (herefter betenkning nr. 1598/2015)
16 Bekendtgerelse nr. 19 af 16/1/2012, Bekendtgerelse om elinstallationsrapporter som led i
huseftersynsordningen (herefter beteenkning nr. 19/2012)
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Ejerskifteforsikringen dekker mod mangler ved bygningens fysiske tilstand og ulovlige forhold ved
bygningens elinstallationer, der ikke var til stede ved kaberens overtagelse af ejendommen og ikke
var nevnt eller forkert beskrevet 1 tilstands- eller elinstallationsrapporten, eller er opstaet efter
udarbejdelsen af rapporterne jf. § 5, stk. 1, nr. 1, litra a og b.

Ejerskifteforsikringen skal indeholde en meddelelse fra forsikringsselskabet, om at keberen som
minimum kan tegne en forsikring over ejendommen pé 5 &r, med mulighed for forlengelse til 1 alt
10 arjf. § 5, stk. 1, nr. 1. Forsikringen skal tillige indeholde en meddelelse fra forsikringsselskabet
om, hvilke serlige forhold der gor sig geeldende angaende ejendommens fysiske tilstand, i det
tilfeelde der ikke kan tegnes en forsikring som navnt i nr. 1 jf. § 5, stk. 1, nr. 2.

2.5 - Undtagelserne til selgers haeftelsesansvar

Forbrugerbeskyttelsesloven § 2, stk. 1, er ikke ensbetydende med heftelsesfritagelse, nar
betingelserne er opfyldt, idet loven opstiller en rekke undtagelser hertil. Kaberen kan i visse
tilfelde fortsat gere mangelsindsigelser gaeldende uden, at disse bliver omfattet af selgers
haeftelsesfritagelse jf. § 2, stk. 1 jf. § 2, stk. 5 og 6. Sondringen vedrerer navnlig, om salgerens
haeftelse for mangler, er omfattet af forbrugerbeskyttelseslovens kapitel 1 eller e;j.

Alene bolighandler kan vare omfattet jf. § 1, stk. 1. Tilsvarende er geeldende for indsigelser fra
keberen, om mangler der falder uden § 2, stk. 1. Selgerhaftelsesansvaret vil for disse mangler,
bedommes ud fra en vurdering efter de obligationsretlige principper.'’

I de tilfeelde en mangel er omfattet af forbrugerbeskyttelseslovens kapitel 1, vil slgerens haftelse
athange af om forholdet er omfattet af undtagelsesbestemmelserne jf. § 2, stk. 5 og 6.

Loven opstiller en reekke undtagelser. Dette speciale vil alene beskaftige sig med undtagelsen om
selgeren grove uagtsomhed, hvorfor de gvrige ikke vil blive behandlet yderligere.

2.6 - Szlgers tilsikring

Der er en synonym sammenhang mellem ordene tilsikring, indestielse og garanti. Kebeloven
anvender ordnet tilsikring” jf. KBL § 42, stk. 2, hvorimod LFFE anvender ordet “garanti” jf. § 2,
stk. 5.'® Inden for forbrugerbeskyttelsesloven, omfatter garantihaftelsen tillige de selgere der har
solgt deres bolig under anvendelse af huseftersynsordningen jf. LFFE § 2, stk. 5. Reglerne er
ulovbestemte, og er ens i og uden for huseftersynsordningen.

"7 Finn Triff, Kob og salg af fast ejendom, 4. udgave, karnov Group, 2011, s. 181 (Herefter Finn Traff, Kob
og salg af fast ejendom)
P Rosenmeier, Mangler ved fast ejendom, s. 257
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Konstruktionen af loven indebarer navnlig udfordringer, hvor keberens skuffelse om individuelle
mangler, er forbundet med konkrete forhandlinger, tilkendegivelser og aftalevilkar."” I praksis, vil
det veere almindeligt foreckommende, at selgeren kan vare til stede under en fremvisning, eller at
keberen og selgeren indbyrdes har kontakt under bolighandlen. En keber vil i den sammenhang,
kunne sperge selgeren ind til forhold, som er relevante for dennes kabsbeslutning af ejendommen.
Keberens spergsmaél vil navnlig kunne skabe en pligt over for selgeren om oplysning af hensyn til
det almindelige obligationsretlige princip.’ Omfanget af salgerens oplysningspligt, vil veere
forbundet til de forudsatninger, som keberen métte tilkendegiver under handlen.

Saelgeren skal i sin besvarelse i anledningen af keberens spergsmal overholde sin loyale
oplysningspligt. Selgerens loyalitetspligt er ... en pligt til ordentligt, heederligt og redelig adfcerd,
der tiener til en passende tillid i handelsaftaler”*' Oplysningen omfatter kendskab til en defekt,
som s&lgeren er eller burde vare bekendt med, eller som salgeren mé regne med, er forhold, som
koberen normalvist vil finde relevant af hensyn til om keberen vil kebe pa de angivne vilkér.**
Szlgerens viden eller burde viden vil derved navnlig vere afgerende for oplysningspligten.*®

Det vil af hensyn til keberens udtrykkelige spergsmadl til selgeren under bolighandlen, vare
nartliggende at overveje, om en s@lgerens besvarelse heraf, vil kunne anses for en gyldig garanti.

I udvalget betragtninger til garantier i beteenkning nr. 1276/1994, vil en s®lger der har givet klare
og uforbeholdne oplysninger om en faktisk egenskab ved ejendommen, blive anset som en stitiende
garanti, nar oplysningen er givet i kobsaftalen eller direkte under salgsforhandlingerne.** H.P.
Rosenmeier anforer i — Mangler ved fast ejendom, s. 260, at mundtlige aftaler oplysninger, normalt
ikke vil kunne begrunde en garanti, idet de typisk savner den nedvendige bestemthed og sikkerhed.
En oplysning fra salgeren til keberen, om at en defekt er udbedret, vil derved ikke kunne danne
grundlag for en garanti, da indholdet ikke utvetydigt precisere, hvad garantien skulle garantere for
eller imod. Oplysningerne fra selgeren, skal derved vere yderst konkrete og detaljerede, for
keberen kan paberabe sig dette, som en gyldig garanti. Anderledes, vil det formodentlig forholde
sig, hvis selgeren skriftligt har tilkendegivet oplysningerne over for kaberen.

Retspraksis viser tillige, at seelgerens besvarelse pa keberens spergsmél under bolighandel, hverken
kan anses som en garanti eller tilleegges betydning for s@lgerens tilsidesattelse af loyalitetspligten
J£.U.2009.1636V og FED2003.2743V.

' Carsten Munk Hansen, Fast ejendom II — Bolighandlen s. 243

20 Hans Henrik Edlund, Handel med fast ejendom, GadJura, 1998, s. 159 (herefter Hans Henrik Edlund,
Handel med fast ejendom

I Carsten Munk, Fast ejendom I — Overdragelsen, s. 107

*2 Betenkning 1276/1994, s. 129

23 Hans Henrik Edlund, Handel med fast ejendom, s. 155

** Betaenkning nr. 1276/1994, s. 100
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U.2009.1636V: Sxlgeren havde oplyst over for keberens kammerat, som deltog i besigtigelse at vandet var
af fin kvalitet”. Koberen var til stede og overherte szlgerens oplysning. Det viste sig, at vandet var af darlig
kvalitet. Slgeren oplyste senere, at han plejede at kere vandet igennem kaffemaskinen, for at fjerne vandets
bismag. I slutsedlen havde salgeren anfort, at han ikke garanterede for hverken vandets kvalitet eller
kvantitet. Landsretten tog ikke nermere stilling til, om se@lgerens mundtlige udtagelse kunne begrunde en
garanti.

FED2003.2743V: Keberen havde over for selgeren, spurgt ind til flere forhold om ejendommen. Til de
udvendige revnedannelser, oplyste sa&lgren alene, at der var tale om gamle revnedannelser. Kgberen havde
endvidere spurgt ind til, hvem der havde bygget huset. Selgeren oplyste ikke, at han her selv havde
medvirket under opferelsen. Hverken Byretten eller Landsretten tog stilling til, om s@lgeren havde givet en
stiltiende garanti om forholdende.

Salgerens mundtlige udtagelser kan efter omstaendigheder have betydning jf. U.2006.1981H.

U.2006.1981H: Szlgeren solgte sin ejendom, som var indrettet med bolig pé to etager. Det viste sig, at 1.-
salen ikke var godkendt™ til beboelse, og at etageadskillelsen tillige ikke opfyldte kravet til isolering og
brandforsikring. S@lgeren havde oplyst over for keberen, at spergsmélet om godkendelse af forstesalen var
en formalitet, som kunne ordnes ved en meddelelse til bygningsmyndighederne. Dette viste sig ikke at vaere
tilfeldet. Landsretten udtalte, at oplysninger i tilstandsrapporten, hvor keberen havde tilrettet nogle
oplysninger, sammenholdt med sa&lgerens oplysninger til keberen under besigtigelsen af ejendommen, kunne
anses som en tilsikring fra s@lgeren.

Saelgerens mundtlige besvarelse af keberens udtrykkelige spergsmaél, vil i praksis ikke kunne
begrunde en garanti. En helhedsvurdering der beror pd bide salgerens angivelse i kebsaftalen og
selgerens oplysninger under salgsforhandlingerne, vil i nogle tilfelde vare tilstraekkeligt jf.
U.20061981H.

Om en erklaring eller oplysning, 1 praksis vil kunne begrunde en gyldig garanti, athanger af
fortolkningen og udfyldningen heraf.

Kapitel 3 — Seelgers haeftelse

Hvor forbrugerbeskyttelseslovens betingelser i § 2, stk. 1 blev behandlet i kapitel 2, vil selgerens
haftelsesansvar blive behandlet i kapitel 3. Kapitlet vil gennem en r&ekke momenter, undersoge
selgers haftelsesansvar i1 de situationer, hvor s@lgeren har udvist grov uagtsomhed under
bolighandlen.

%% Vandets kvalitet er ikke er omfattet af forbrugerbeskyttelsesloven § 2, stk. 1. Afgarelsen findes stadig
relevant, af hensyn til om en sa@lgers mundtlige udtalelse vil kunne begrunde en gyldig garanti.

26 Afgarelsen vedrarer retlige mangler og falder uden for forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 5. Afgerelsen
er alligevel inddraget, da bemarkninger hertil, tillige kan bruges til stotte for fysiske mangler.
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3.1 - Tilregnelseskravet

Inden for dansk ret er udgangspunktet, at en part ikke kan fritages for et retskrav, hvor der enten er
handlet svigagtigt eller groft uagtsomt.”” Udgangspunktet bygger pa de almindelige
retsgrundsatninger, som tilsvarende er geldenden for bolighandler.

Begrebet grov uagtsomhed optrader inden for en lang raekke retsomrader. Gennem tiderne har
begrebet givet anledning til droftelser i retslitteraturen, navnlig om hvornér der foreligger den
juridiske kvalificerende grove uagtsomhed.*® Den grove uagtsomhed er begrebsmassig ikke entydig
og fremstér ikke som et universelt begreb. Begrebet adskiller sig, alt efter om der er tale om et
strafferetligt eller erstatningsretligt uagtsomhedstilfelde. Hans Henrik Edlund ger geldende, at det
kan vere vanskeligt, at udlede entydige regler for grov uagtsomhed, navnlig om hvornar selgeren i
praksis har tilsidesat sin oplysningspligt groft uagtsomt.”

I bolighandler foreligger der grov uagtsomhed, hvor s@lgeren ikke har udvist en tilpassende
agtpagivenhed med henblik pa at opfylde sin loyale oplysningspligt.*’ Bedemmelsen af den grove
uagtsomhed, er undertiden ikke begranset til selgerens oplysningspligt. Denne tager afset i alle
handlinger og undladelser, som i forbindelse med bolighandlens gennemforelse matte vaere udvist
af saelgeren.”’ Hvis szlgerens grove uagtsomhed medforer et okonomisk tab for keberen, skal
selgeren svarer erstatning som folge heraf.

Inden for retslitteraturen er begrebet den nedre greense for uagtsomhed anvendt til at belyse
afvejningen mellem de tilfalde der skaber ond tro (erstatningsansvar) og de tilfalde som ikke gor.”
Den nedre grense, vil ikke entydigt kunne beskrives. Carsten Munk Hansen anforer, at i seelgeren
kendskab eller konkret begrundet mistanke til forhold, som navnlig vil indebare risiko for skade,
give salgeren pligt til at oplyse herom.™

Greansen for uagtsomhedsbedemmelsen i bolighandler er undertiden flyttet med tiden, idet
selgerens simple uagtsomhed 1 praksis ikke vil vaere tilstreekkeligt begrundelse for et
erstatningsansvar.”* Mangelsindsigelser fra keberen vil alene vere galdende ved grov uagtsomhed.

En s&lger der sedvanligvis benytter eller vedligeholder sin ejendom, vil normalt veere naermest til
at opdage omfanget af fejl og mangler herved. Det betyder, at de fejl og mangler som ejendommen

%7 Sgren Theilgaard, Forbrugerbeskyttelse ved keb og salg af fast ejendom, Nyt Juridisk Forslag, 1996, s. 135
(herefter Sagren Theilgaard, Forbrugerbeskyttelse ved kab og salg af fast ejendom)

% Hans Henrik Tausen, Erstatningsansvar i forbrugerforhold ved handel med fast ejendom, 2. udgave,
Gjellerup, 2006, s. 61 (herefter Hans Henrik Tausen, Erstatningsansvar i forbrugerforhold ved handel med
fast ejendom)

29 Hans Henrik Edlund, Handel med fast ejendom, s. 158ff

* Carsten Munk Hansen, Fast ejendom I — Overdragelsen, s. 115

*' Hans Henrik Tausen, Erstatningsansvar i forbrugerforhold ved handel med fast ejendom, s. 61

%2 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom I - Overdragelsen, s. 123

3 Carsten Munk, 2010, s. 141

3 Carsten Munk, 2010, s. 141

Side 12 af 53



skjuler for en uprofessionel keber, vil ofte vaere salgeren bekendt.”” Undgar salgeren oplysning
herom mod bedre vidende, vil den subjektive erstatningsbetingelse vaere opfyldt og s@lgeren vil
veere i ond tro.’® Udvalget til betzenkning nr. 1276/1994, vurderer at der nappe skal meget til for
salgerens onde tro vejer tungere end keberens tilsidesattelse af undersogelsespligten.”’

Det afgarende i1 vurdering af om salgeren har handlet groft uagtsomt, athenger af hvor naert det har
staet for seelgeren, at manglen var nedvendig at oplyse keberen herom.”® Manglens alvor tillzegges
undertiden ingen betydning.

I bemerkningerne til lovforslaget anforer udvalget, at séfremt en ejendom er gennemgaet af en
byggesagkyndig, vil der generelt skulle meget til, for en uprofessionel selgers adfeerd vil blive
karakteriseret som enten svigagtigt eller groft uagtsomt.” En saelger vil derved ikke kunne
undslippe sig en mangelshaftelse, hvis der er noget alvorligt at bebrejde ham. Dette vil
eksempelvist forekomme, ndr selgeren selv retter i tilstandsrapporten inden den udleveres til
keberen. Undlader selgeren at gore opmerksom pa en mangel, som sa&lgeren er vidende om, vil
veaere skjult for den byggesagkyndig, eller som forst er opstaet i perioden mellem udfaerdigelsen af
tilstandsrapporten og ejendommens salg, vil tillige fere til samme resultat.*’

Det vil seedvanligvis ikke kraves, at en selger af egen drift gennemgar tilstandsrapporten for at
kontrollere om den byggesagkyndige har overset noget. Tilsvarende vil der normal ikke foreligge
grov uagtsomhed, hvis en uprofessionel selger undlader, at oplyse om forhold, som vedkommende
burde have haft mistanke om, men ikke lengere hefter sig ved og som maske er skjult for den
byggesagkyndige. Dette vil vare tilfeldet, hvor mangler ved fundamentet har resulteret i
revnedannelser, som i selgerens ejertid er blevet udbedret. Hvis salgeren derimod overmaler en
fugtplet i sin ejertid og ikke oplyser yderligere herom, vil dette veere groft uagtsomt.*'

Udvalgets bemarkninger mé skulle forstas saledes, at en boligkeber vil kunne forvente, at selgeren
loyalt oplyser om sit kendskab vedrerende ejendommen, nar der er tale om fejl af betydelig karakter
for keberen. Manglens betydning indeberer, at koberen er afskaret fra at rette krav mod salgeren,
nar forholdet hore under en vis mindstegranse, som vil betegnes som ubetydelige mangler.*

Idet slgerens ansvar athanger af, at noget alvorligt kan bebrejdes denne, indebaerer dette et
tilregnelseskrav. Salgeren vil forst efter opfyldelse heraf, kunne ifalde ansvar jf. § 2, stk. 5, 2. pkt.
Med andre ord, er en erstatningsbetingelse fornedent tilregnelse.*’

> Carsten Munk, 2010, s. 133

% Carsten Munk Hansen, Fast ejendom IT — Bolighandlen, s. 112
37 Betaenkning nr. 1276/1994, s. 174

% Carsten Munk, Fast ejendom II — Bolighandlen, s. 212

* Beteenkning nr. 1276/1994, side 212

* Betankning nr. 1276/1994, side 212

! Betaenkning nr. 1276/1994, side 212

* Betankning nr. 1276/1994, side 133

# Carsten Munk Hansen, Fast ejendom II - Bolighandlen, s. 210
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Tilregnelseskravet er inden for retslitteraturen defineret, som en glidende skala, der i takt med
adferdens grovhed, beveger sig forbi begreberne det heendelige, simpelt uagtsomhed, grov
uagtsomhed, og det forscetlige. Selgerens adfaerd, som er udvist enten heendeligt eller simpel
uagtsomt, under de ejendomshandler som er omfattet af forbrugerbeskyttelsesloven, vil undertiden
ikke veere tilstrazkkelige, for at statuere ansvarspadragelse over for salgeren.**

Saelgerens adferd, skal svare til den adferd, som loyalitetspligten kraever. Idet beror, at skal
selgeren skal udvise en velanset handlemade over for keberen, uanset i hvilken retning det indterne
samspil mellem parterne forlgber. Selgerens handlemdde og dertil oplysninger under handlen, er
afgerende for, at keberen har féet et tilstreekkeligt oplyst grund. Grundlaget er afgerende for, at
handel i praksis vil kunne anses for kontraksmassig og indgiet pa bindende og entydige vilkér.
Afvejningen mellem selgerens adfaerd, er i praksis af afgerende betydning. En sa&lger der bevist
undlader, at oplyse om forhold, bevidst angiver forkerte oplysninger og bevidst undlader at
korrigere koberens vildfarelse, vil karakteriseret som svig.*’ Denne adfaerd accepteres ikke af
retssystemet, og er direkte ansvarspddragende over for salgeren jf. LFFE § 2, stk. 5, 3 pkt.

En selgers forglemmelse om forhold, som denne burde have oplyst om, under ejendomshandlen, vil
i lovens ordning ikke indebaere ansvar, da forholdet er omfattet af den simple uagtsomhed.’® Carsten
Munk Hansen gor gaeldende, at omfanget af selgerens oplysningspligt og den almindelige
bedommelse af uagtsomhed, bl.a. athenger af momenter som; salgerens indsigt og adferd,
ejendommens beskaffenhed og andre konkrete omstzndigheder.*’

3.2 - Ansvarsbedemmelsen af szlgers adfaerd

Saelgerens adferd under bolighandlen vil almindeligvis afgeres ud fra en objektiviseret bedemmelse
af omstendighederne. Bedemmelsen vil navnlig afgere hvad en s@lger i almindelighed antages at
indse. Fokus 1 bedemmelsen, sker ud fra en vurdering af om forholdet fremtradte, som egnede til at
bibringe en ejer en mistanke om defekter ved ejendommen.*® Forholder mellem szlgerens
personlige oplevelse og de objektive omstendigheder, der navnlig er egnede til at fremkalde en
oplevelse hos selgeren, vil vaere en central afvejning for ansvarsbedemmelsen.

Den objektive bedemmelsen udelukker tilmed bevidst uvidenhed hos s@lgeren. Konkrete elementer
vil undertiden kunne tilsidesatte eller skaerpe den objektive bedemmelse. En s&lger der i drevis har
varet bosiddende i udlandet, eller har udlejet sin ejendom til keberen i en &rrakke, vil vaere

# Carsten Munk Hansen, Fast ejendom II — Overdragelsen, s. 210

4 Carsten Munk Hansen, Fast ejendom I — Overdragelsen, s. 113

% Lars Hjortnzs, Lov om forbrugerbeskyttelse ved keb af fast ejendom m.v. med kommentarer, 1. udgave,
Jurist- og Pkonomforbundet, 1997, s. 56 (herefter Lars Hjortnees, Lov om forbrugerbeskyttelse ved keb af
fast ejendom m.v. med kommentarer)

7 Carsten Munk Hansen, Fast ejendom II — Bolighandlen, s. 210

* Carsten Munk Hansen, Fast ejendom I — Overdragelsen, s. 113
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omstandigheder, som vil kunne tilsidesette den objektive bedemmelse.* Besidder salgeren selv en
vis fagkundskab eller faglig indsigt, der gor s@lgeren i bedre stand til at opdage fejl og mangler ved
ejendommen, end en anden ukyndig salger, vil dette kunne skaerpe bedemmelsen. Har selgeren
tilmed udvist en adfeerd, der kan sandsynliggere, at selgerens kendskab om forholdene vil vere
nartliggende, vil dette tilsvarende kunne fore til en skaerpelse af selgerens pligter.

I beteenkning nr. 1276/1994 anferer udvalget, at selgerens subjektive forhold, salgsforhandlingerne
og aftalens konkrete indhold vil vare vasentlige elementer i mangelsbedemmelsen.” Udvalget
vurderer, at der generelt skal meget til for at antage, at der foreligger en mangel, hvis der ikke er
givet en gyldig garanti eller der er noget at bebrejde s@lgeren.

Salgeren subjektive forhold vil vaere undladt bedemmelsen, nér der er tale om objektive forhold.
Den subjektive tilregnelse vil tage udgangspunkt i den ikke bygningssagkyndige selger, der har
beboet ejendommen, med de muligheder salgeren herved matte have i relation til at opdage de
pagaldende skader.”’

Kapitel 4 — Szelgers oplysningsansvar under salget

Med afsat fra det forrige, vil der i dette kapitel 4, blive foretaget en nermere undersogelse af,
selgerens viden eller burde om fysiske skjulte mangler. Kapitlet vil belyse, hvornér en s&lger
selgeres kendskab om mangelfulde forhold, vil vere tiltrekkelig til, at begrunde groft uagtsom
tilsidesattelse af den loyale oplysningspligt. Der vil heri, blive behandlet en reekke momenter, som
vil vaere genstand for undersegelsen.

4.1 - Nér seelgeren ikke selv anser forholdet for mangelfuldt

I praksis vil det vaere almindeligt, at der forekommer forskel, i selgerens og keberens individuelle
mangelsbedemmelse. Hvad der kendetegner en daglig gene, vil derved adskille sig fra person til
person. Dertil mé det formodes, at en daglig gene normalt vil opfattes mindre belastende for den
person, som dagligt mé forholde sig til manglen. En keber der forste gang bliver prasenteret for en
ejendoms defekt egenskab, vil nok foranledige sterre skepsis forbundet hermed, end salgeren. I det
folgende, vil det undersoges om en ubetydelig gene for selgeren, vil kunne fore til
ansvarspadragelse som grov uagtsomhed.

Ovenstdende problemstilling, blev der af domstolene taget stilling til i afgerelsen U.2012.89V.

U.2012.89V: Ejendommen der var under salg, viste sig at vaere omfattet af problemer med kloakken, som
tilstoppede ved brug af toilettet. Seelgeren havde i retten forklaret, at familien var bekendt med, at der var

* Carsten Munk Hansen, Fast ejendom I — Overdragelsen, s. 113
*% Betaenkning nr. 1276/1994, s. 114
>! Hans Henrik Tausen, Erstatningsansvar i forbrugerforhold ved handel med fast ejendom, s. 78
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tegn pa tilstopning af kloarken. Han havde bemarket, at der steg vand et stykke op i toiletkummen, nar man
trak ud og at vandet samtidig sank langsommere end normalt. Selgeren gjorde dog geldende, at forholdet
blot havde forekommet 2-3 gange i s@lgerens ejertid. Det var senest sket 4-5 ar for salget. Selgeren oplyste,
at han i de fa forkomne tilfaelde, havde afhjulpet problemet, ved rense kloakreret. Manglen kunne péd den
made, uden yderligere besvar athjelpes pa ca. 5 minutter.

Uanset om s@lgeren var bekendt med toilettets tilstopning, havde han i salgeroplysningsskemaet
angivet, at ejendommen ikke led af problemer med opstigende kloakvand eller tilstoppede kloakker.
Byretten vurderede, at selgeren burde have videregivet disse oplysninger over for keberen, hvorfor
selgerens havde udvist grov uagtsomhed. Landsretten forholdt sig dog anderledes til spergsmélet
om sa&lgerens ansvarsgrundlag. De vurderede omvendt, at selgerens kendskab var uden betydning,
da problemer med toilettet og handvasken var af sa beskedne karakter, at disse var omfattet af
bagatelgransen. Forholdets ubetydelighed udgjorde derved fritagelse for selgerens haftelsesansvar.

I afgarelsen U.2005.26280), havde koberen efter overtagelsen af ejendommen, oplevet at toilettet efter kort
tid var begyndt, at stoppe til med 2-3 ugers mellemrum. Slgeren der havde erhvervet ejendommen 1 ar
tidligere, var bekendt med forholdet. Idet udfordringen let kunne lgses med en svupper, havde selgeren ikke
som keberen, vurderet at forholdet udgjorde nevnevaerdig en gene. Ostre Landsret vurderede, med
henvisning til skensmandens erklering om manglens karakter og salgerens korte ejertid, at forholdene ikke
tilstrekkelig godgjorde, at selgeren hverken kendte til problemet eller havde udvist grov uagtsomhed.
Selgeren blev herefter frifundet.

Begge n®vnte afgerelser er udtryk for, at manglens karakter i praksis, tillegges betydning for
selgerens loyale oplysningspligt. En mangel der er af ubetydelig karakter, som fremtrader sjeldent
og kan athjelpes uden yderligere besver, vil sidestilles med en bagatel. Skjulte mangler med den
navnte karakter, vil ikke kunne begrunde grov uagtsomhed, ved s@lgerens manglende oplysning. I
tilknytningen hertil, henviser Peter Pagh til (de minimis reglen).”* Reglen udtrykker, at nogle
defekter bar afvises ud fra deres ubetydelighed, idet de mé betegnes som bagateller. Som eksempel
henviser Pagh til lese haengsler.

Afgorelserne tilkendegiver tillige, at selgerens kendskab eller mistanke om mangler, ikke er
ensbetydende med et oplysningsansvar. Afgerelserne synes, at folge udvalgets opfattelse til
betenkning nr. 1276/1994, om at keberen af en brugt ejendom mé indstille sig pa, at denne
ejendomstype kan vaere forbundet med skavanker, af en art som husejere normalt affinder sig
med.”® Udvalget gor gzldende, at en keber ikke kan forvente, at en brugt ejendom fremstar som ny
opfort. Det betyder, at en keber normalt skal tdle mindre fejl og skavanker ved ejendommen.
Bemarkningen tilkendegiver en bagatelgrense, som fritager selgeren fra ansvar ved ubetydelige
mangelsituationer.

>? Peter Pagh, Fast ejendom — Regulering og keb, s. 59
>3 Betaenkning nr. 1276/1994, s 133
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I anledningen af bagateller, anforer H.P. Rosenmeier, at det i praksis kan veare vanskeligt, at give en
dakkende beskrivelse af, hvad en salger skal oplyse om. >* Udgangspunktet vedrorende szlgerens
oplysningspligt, ma dog alene omfatte mangler. Derved forstés, at selgeren ikke har pligt til, at
oplyse om alle andre ting eller forhold, der ikke vedrerer fysiske mangler pa bygningen. Selgerens
oplysningspligt mé navnlig bero pa de forhold, som en keber ikke mé vaere forberedt pé, eller som
en szlger ma regne med, at keberen selv vil vare opmarksom pa.” Forarbejderne til
forbrugerbeskyttelsesloven henviser til, bagatelagtige forhold, som har karakter og betydning af at
vare abenlyse for selv en ukyndig keber, ikke af s@lgeren skal omtales i tilstandsrapporten og
nzvner som eksempel en dryppende vandhane.®

I afgerelsen FED2003.2824V blev s@lgeren og den bygningssagkyndige frifundet fra kebers krav om
erstatning. Keberen havde gjort krav gaeldende vedrerende en del forhold pé ejendommen. Der var bl.a.
anfert mangler ved flere vinduer, som havde besvar med at lukke, en terrasseder hvor nederste del var faldet
af, laser fliser pd badevarelset og problemer med aflgbet. Landsretten vurderede, at med hensyn til
ejendommens alder, tidspunktet for ombygningen og ejendommens pris, matte keberen forvente, at
ejendommen ville visse tegn mindre defekter. Seelgeren og den bygningssagkyndige blev begge frifundet.

Landsretten tilkendegiver, at forhold som har karakter af &teriske og arkitektoniske forhold, samt
almindelig slid og @lde, normalt vil anses som bagateller. Ifelge huseftersynsordningen § 11, nr. 1,
vil bagatelagtige forhold, som der ikke antages, at ville pavirke bygningens brug eller vard
nzvneverdigt, ikke veere omfattet af bygningsgennemgangen.’’ I medfor heraf vil en selger vare
berettiget til, at undlade at oplyse om forhold, som vil vare abenbare ubetydelige for en ukyndig
keber af hensyn til forholdets karakter og betydning.

4.2 - Szlgers ukendskab til manglens arsag

Savel som manglens betydning i praksis vil kunne variere, vil det samme vare geldende for
selgerens fagmessige viden. En salger vil ofte vaere en forbruger, som keberen. Det betyder, at
selgeren ikke nedvendigvis har bedre forudsatninger, for at konstatere mangler pa ejendommen,
hvis dette kraever en vis fagkundskab. Selgeren kan derved operere ud fra de samme
foruds@tninger, som kaberen. Selgerens ukendskab til specialviden mv., vil kunne medfere, at
denne kan vare udvidende om fysiske forhold tilknyttet bygningen, som ikke vil vare oplagte, at
bemarke for ikke-fagpersoner.

I dette afsnit 4.2, vil der foretages en undersegelse, af om domstolene i praksis tillegger selgerens
ukendskab om forhold betydning, med hensyn til selgerens uagtsomhed, nar dette relaterer sig til
selgerens manglende specialviden pa omradet.

>* H.P. Rosenmeier, Mangler ved fast ejendom, s. 273

53 Betaenkning nr. 1276/1994, s. 129 og H.P. Rosenmeier, Mangler ved fast ejendom, s. 273

°% Betaenkning nr. 1276/1994, s. 219

>7 Hans Henrik Tausen, Erstatningsansvar i forbrugerforhold ved handel med fast ejendom, s. 194ff
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I dommen U.2006.13720 havde koberen efter overtagelsen af ejendommen, konstateret at husets gulve ikke
var vandrette. I tilstandsrapporten var det anfort, at en skraent foran huset var begyndt, at skride. Der var dog
ikke yderligere oplyst, hverken i tilstandsrapporten eller af salgeren, at huset led af en haldning pd 1,5% ind
mod skraenten. Byretten vurderede pa baggrund af den beskikkede bygningssagkyndiges udsagn, at det ikke
kunne udelukkes, selvom s&lgeren havde beboet ejendommen, ikke havde bemarket de naevnte skevheder.
Som folge heraf, havde s@lgeren ikke tilsidesat sin loyale oplysningspligt. Ostre Landsret stadfestede
afgerelsen. I deres bemarkninger til dommen, anforte de, at selgeren selv havde stiet for istandsattelsen af
kokkenet og i den forbindelse ansés, at kende til skevhederne. Idet retten ikke mente, at selgeren kunne
indse arsagerne hertil, som horte ind under geoteknisk specialviden og ville kraeve indgribende
foranstaltninger, at f& konstateret, blev salgeren frifundet.

Landsrettens afgerelse tilkendegiver, at selgeren kan vaere uvidende om forhold, uden at dette vil fa
betydning for ansvarsbedemmelse, hvis dette bero pa drsagen til manglens indtredelse. En manglen
der forst kan konstateres, nar der iverksattes foranstaltninger af betydelig og mere indgribende
karakter, end dem som salgeren selv ma forventes at foretage, vil ikke vaere omfattet af
oplysningspligten. Vurderingen kommer formodentlig, som et led i Landsrettens afgerelse af den
byggesagkyndige. Landsretten frifandt den byggesagkyndige, ud fra samme formulering som
selgerens, af hensyn til at manglens konstatering kraevede geoteknisk specialviden. Idet den
byggesagkyndige alene er ansvarlig for viden i et begraenset omfang, vil dette ogséd gaelde for
selgeren. Den byggesagkyndig vil i sagens natur, altid skulle anses for at besidde sterre faglig
handvaerksmassig viden end szlgeren.”

Denne antagelse finder stotte 1 beteenkning 1276/1994, s. 154, hvor udvalget har anfort, at visse fejl
eller tegn herpa ved en bygning, vil undertiden kunne vare skjulte for selv den beskikkede
bygningssagkyndige, idet denne underseggelse i praksis vil foregd uden omfattende fysiske indgreb i
bygningen. En sa&lger vil derved normalt ikke kende til denne type skjulte fejl.

Der skal tillige foretages en afvejning af retslitteraturen, som finder dommen for afvigende. Carsten
Munk-Hansen anferer i Fast ejendom — Overdragelsen, mangler og anden misligholdelse, s. 289, at
selgerens oplysningspligt ikke omfatter arsager eller forklaringer pa tilstanden. Det er efter Carsten
Munk Hansens opfattelse alene salgerens fatiske egenskaber, der har betydning for salgerens
oplysningspligt, hvorfor dommen ikke er entydig i forhold til litteraturen.

Retspraksis har i flere tilfeelde gjort geldende, at selgerens manglende specialviden til manglens
arsagen, kan fa betydning for ansvarsbedemmelsen jf. U.1978.731V

U.1978.731V: I afgerelsen fandt Landsretten, at selgeren ikke over for keberen havde oplyst tilstrekkeligt
om tilstanden af ejendommens murverk. Murvarket var angrebet af murbier og udgjorde som folge heraf en
mangel. Selgeren havde sammen med sin far 2-3 ar for salget, foretaget udbedringer af fugerne til
murverket. Han bemarkede i den forbindelse hullerne i mortlen. Selgerne foretog sig dog ikke yderligere,

*¥ Se H.P. Rosenmeier, Mangler ved fast ejendom, s. 331, som anforer, at salgeren i princippet ikke har pligt
til at oplyse om forhold, som s@lgeren kan paregne bemerket af keberen eller den bygningssagkyndige
under deres gennemgang af ejendommen.
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idet han ikke havde forbundet hullerne med insektangreb. I retten forklarede salgeren, at han aldrig havde
hert om murbier.

Indledningsvist skal det bemerkes, at dommen er afsagt for indferelsen af
forbrugerbeskyttelsesloven. Reglerne om s@lgerens haftelsesfritagelse i § 2, stk. 5 har derved ikke
varet anvendt. Domstolene har vurderet s@lgerens heftelsesansvar ud fra de almindelig
obligationsretlige grundsatninger. Uagtsomhedsbedemmelsen har veret foretaget, som en samlet
bedemmelse modsat i § 2, stk. 5.

Der er flere indikationer pa, at domstolene har vurderet, at s@lgeren alene har udvist simpel
uagtsomhed. 1 afgerelsen fik keberen nedsat erstatningen. Begrundelse for erstatningsnedsattelsen,
beror pd hensynet til keberens egenskyld. Pa baggrund af nedsattelsen, ma manglen derved ikke
have fremstéaet fuldkommen skjult over for keberen. I beteenkning 1276/1994, s. 213, fremgér det, at
der normalt ikke vil foreligge grov uagtsomhed, nr manglen ikke har varet fuldkommen skjult.

En s@lgers undladelse af oplysning om ikke fuldkomne skjulte mangler, vil 1 praksis formodentlig
ikke veere groft uagtsomt, da forholdet tillige vil bero pa keberens undersegelsespligt.

Det kan undertiden vaere svert, at forestille sig, at Landsretten har tillagt det betydning, at selgeren
var uvidende om arsagen til hullerne i murverket. Afgerelsen skal nok snarere ses som et udtryk for
keberens egenskyld, end s@lgerens ukendskab til manglens arsag.

I afgarelsen U.2002.1881V, havde s@lgren i selgeroplysningsskemaet angivet, at renoveringen af husets
facade var udfert som selvbyg. Husets facade var ikke udfert hdndvarksmaessigt korrekt og havde flere
betydelige fejl. Selgeren havde 1 ar forinden forsegt, at reparere facaden, idet der forekom pudsnedfald.
Arsagen til den mangelfulde udforsel, var pga. at s&lgeren manglende den nedvendige fagmassige viden, til
at foretage en reparation af denne storrelse. Selgeren var ikke forinden bekendt med, at cement ikke ville
heefte pa husets kalkfacade. Pudsnedfaldet var et resultat heraf. Landsretten frifandt seelgeren for pastanden
om erstatningsansvar.

Saelgerens frifindelse fra pastanden om grov uagtsomhed, kommer i kelvandet af selgerens loyale
oplysning, idet at renoveringen var foretaget som selvbyg. Dette blev bade oplyst over for keberen
og den bygningssagkyndige, der udarbejdede tilstandsrapporten.

Seelgeren forklarede i retten, at han havde taget fejl af materiale sammensatningen under
renoveringen. Landsretten har ikke udtalt sig n&ermere herom. Det forekommer dog ikke oplagt, at
materialesammensetningen, skulle udgere et undskyldende moment. Afgerelsen skal tillige
U.1978.731V, ses som et udtryk for, at Landsretten ikke har tillagt selgerens ukendskab til
manglens drsag betydning.

Det kan konstateres med henvisning til ovenstaende domspraksis, at s@lgerens ukendskab til
manglens drsag ikke tilleegges nevnevardig betydning. Denne antagelse harmonere tillige med
retslitteraturen. Kritikken af Carsten Munk Hansen til dommen U.2006.13720, om at denne er
afvigende fra ovrig praksis, ma tilsluttes.
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Hans Henrik Tausen anforer, at en selger vil vaere i sikkerhed, nar denne godt vidste, at der havde
varet et problem, men hvor s&lgeren ikke havde haft serlig anledning til at tro, at problemet forsat
eksisterende, for eksempel hvor skaden var blevet udbedret jf. U.1978.731V og U.2002.1881V.
Uanset om selgeren efterfolgende oplever en mindre normafvigelse, vil alene kunne blive statueret
grov uagtsomhed, nér det kan dokumenteres, at selgeren burde have erkendt den stedfundne
normafvigelse som et egentlig bygningsmaessigt problem.>

Der synes at veere forbundet en del fornuft med, at seelgerens ansvarsbedemmelse, vurderes ud fra
selgerens viden, burde viden eller mistanke, om manglen modsat ukendskab til mangels &rsag. En
selger vil ikke kunne vare i bevidst uvidenhed, ved mistanke herom, hvilken kan vere
nartliggende for en s@lger der fastslar ukendskab til drsagen for manglens indtradelse.

4.3 - Szelgers dokumenterende kendskab til manglen

Dette afsnit vil belyse, om s@lgerens uagtsomhedsbedemmelse har betydning for om salgeren
forud for bolighandlen, har veret dokumenterede om bygningens fysiske mangler. Belysningen sker
ud fra folgende situationer; dels hvor salgeren selv tidligere, har reklameret over, dels hvor
manglen er dokumenteret over for selgeren.

Indledningsvist kan det synes naturligt, at ansvarsbedemmelse vil vare skaerpende, hvis salgeren
forud for bolighandlen, er oplyst om mangler pé et dokumenterende grundlag. Omvendt er ikke
utenkeligt, at selgeren har et dokumenterende kendskab om fysiske mangler, uden at indse dens
betydning for ejendomshandlen.

4.3.1 - Nar szlgeren selv har reklameret over fysiske mangler

Vurderingen af selgerens kendskab, nér salgeren selv tidligere har reklameret over manglen er
illustreret i afgerelsen U.1999.1739V.

U.1999.1739V: Sxlgeren havde i sin ejer tid selv reklameret over, at ejendommens gulv havde rejst sig i
samlingerne. Dette udgjorde en betydelig mangel. Selgeren fik medhold i pdstanden og fik herefter leveret et
nyt gulv som erstatning. Efterfolgende valgte s@lgeren ikke, at fa gulvet lagt om, men solgte i stedet
erstatningsleverancen. I selgeroplysningsskemaet oplyse selgeren ikke, om gulvet tilstand. Selgeren gjorde
tilsvarende ikke keberen opmarksom pa manglen. Landsretten fandt, at selgeren havde handlet groft
uagtsomt.

Begge domstolene var enige om, at s@lgeren havde tilsidesat sin oplysningspligt groft uagtsomt.
Saelgeren burde have oplyst om gulvets tilstand 1 oplysningsskemaet. Landsrettens lagde til grund,
at seelgerens egen reklamation over manglen tidligere, samt at salgeren undlod, at udbedre manglen

>® Hans Henrik Tausen, Erstatningsansvar i forbrugerforhold ved handel med fast ejendom, s. 80
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for i stedet, at videreszlge erstatningsleverancen, var af afgerende betydning for udfaldet.
Saelgerens manglende oplyst 1 selgeroplysningsskemaet, var tilsvarende af betydning.

Afgerelsen udtrykker, at selgerens kendskab til et mangelfuldt forhold, vil felge denne ved et
senere salg, nar s@lgeren tidligere har reklameret herom. I relation til selgerens egen reklamation,
m4é det formodes, at selgeren selv har vurderet, at forholdet har varet af problematisk karakter. I
anledningen af denne betragtning, vil selgerens vurdering af forholdet formodentlig ikke vaere
anderledes i forhold til keberens. Afgerelsens uagtsomhedsbedemmelse er forudsat ud fra de
oplysninger, som s&lgeren har tilbageholdt over for keberen. En s&lgeres manglende oplysning om
fysiske mangler, som denne tidligere har reklameret over, vil normalt konstituere grov uagtsomhed.
Retslitteraturen stotter tillige denne antagelse, idet Carsten Munk Hansen, anfoerer at en
dokumenteret fortiet viden om defekter vil vaere tilstreekkelig for at udlese mangelshaftelse,
herunder enten ved svig eller grov uagtsomhed.®

I FED2006.39V, var en s&lger af et parcelhus med asbestfrit eternittag, reklameret over taget til
producenten. Henvendelsen vedrerte undertiden ikke tagets kritiske tilstand, da selgeren pa daverende
tidspunkt var uvidende herom. S@lgerens henvendelse var i stedet en forespergsel angdende taget, da
selgeren igennem medierne, var blevet bekymret over mulige problemer med denne type tagplader.
Producenten, Dansk Eternit, var bekendt med at tagpladerne havde en udviklingsfejl, som bevirkede, at
denne type hurtigere blev nedbrudt end normalvis. Producenten tilbad, som kompensation, at leverer
halvdelen af tagets plader uden beregning. Selgeren afslog tilbuddet, efter rddgivning af dennes temrer.
Under salget oplyste selgeren intet om tagets tilstand, som havde tendens til at smuldre. Landsretten
vurderede, at selgeren ikke havde udvist grov uagtsomhed.

I afgarelsen var selgerens egen reklamation ikke tilstraekkelig til at begrunde groft uagtsom
tilsidesattelse af den loyale oplysningspligt. Det blev tillige fastslaet, at selgeren ikke pa baggrund
af sagens oplysning, havde fortiet afgarende oplysninger om forhold vedrerende ejendommens tag.
Landsrettens afgerelsen er en helhedsvurdering ud fra flere momenter. Selgeren var kun 1 vist
omfang bekendt med tagets tilstand. Under forhandlingerne fik keberen nedslag i kebsprisen, som
et udtryk for, at taget havde set bedre dage og skulle udbedres inden for naermere fremtid.
Saelgerens reklamation til producenten, var ikke forbundet med tagets aktuelle tilstand, men en
bekymring fra selgeren.

Afgerelsen understotter tillige, betragtningen om, at selgerens reklamation vil vere tilstrekkelig
for, at selgeren derved har kendskab til manglens fulde omfang. Szlgerens afslag pa producentens
tilbud, styrker selgerens pastand om ukendskab til manglen. Havde s@lgeren bemerket problemer
med taget, f.eks. vandindtrengning fra utetheder, forsaget af den tendens, som taget havde til at
smuldre, havde s@lgeren nok reageret anderledes. Selgerens ukendskab kan derved ligges til grund.
Det kan ikke bebrejdes selgeren, at denne ikke mistenkte tagets tilstand for markant verre end
antaget.

%9 Carsten Munk Hansen, Fast ejendom — Overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, Jurist- og
Okonomforbundets Forlag, 2010, s. 148 (herefter Carsten Munk Hansen, Fast ejendom —
Overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse)
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Det ma tillige kunne udledes, at selgeren skal have en konkret viden eller mistanke om manglens
omfang, for undladelse af oplysning herom, vil kunne begrunde ansvarspadragelse. Fortolkningen
beror pd, selgerens reklamation til producenten, den faglige rddgivning fra temmeren og nedfald af
smd rester fra taget. Ingen af disse forhold afstedkom, et erstatningsansvar, om at selgeren ikke
havde undersogt forholdet n&ermere.

Det kan synes bemarkelsesvaerdigt, at Landsretten ikke tillegger der betydning, at selgeren ikke
har rettet henvendelse til fagkyndig personer, med henblik pa besigtigelse af forholdene, nar
selgeren er blevet praesenteret for manglen. Afgerelsen har bidraget med en tydeliggerelsen, om at
selgerens egen reklamation, ikke entydigt vil konstituere grov uagtsomhed. Salgerens konkrete
viden eller burde viden, har forrang i denne sammenheng.

4.3.2 - Nar szlgeren er blevet dokumenteret manglen

Dette afsnit vil modsat selgerens egen reklamation koncentrere sig om, nér salgeren forud for
handelsaftalen er blevet gjort bekendt med dokumenterende oplysninger om fysiske mangler pa
ejendommen.

Undersogelsen vil tage udgangspunkt i1 folgende domsafsigelser; FED2008.141, U. 2002.2726V og
U.2009.855V.

FED2008.141: Sxlgeren havde forud for sin besvarelse af selgeroplysningsskemaet modtaget en geoteknisk
rapport, om at der pd nabogrunden var konstateret bled bund. Szlgeren ejede tillige naboejendommen.
Under bolighandlen oplyste salgeren ikke nermere om de konstaterede forhold. Grunden pa ejendommen
viste sig tillige nabogrunden, at vere omfattet af bled bund. Landsretten tilkendegav, at selgeren burde have
haft mistanke om forholdet af hensyn til nabogrunden og at ejendomsmagleren over for selgeren, havde
givet udsagn om samme bekymring. Szlgerens undladelse af oplysning var derved grov uagtsomhed.

Landsrettens afgerelse kan tolkes sdledes, at en s@lger kan ifalde ansvar om forhold, som s&lgeren
burde mistanke for relevante, at oplyse om. Disse oplysninger omfatter tillige forhold, der ligger
uden for ejendommen, da jordbundundersggelse alene konstaterede blad bund pa nabogrunden.

En udvidelse af oplysningspligten, vil vere af praktisk betydning for selgeren.

Saelgeren har pligt til, at foretage en afvejning, hvis denne modtager relevante oplysninger om
forhold, der ligger uden for ejendommen, men hvor betydningen heraf vil kunne vere nartliggende
for ejendommen.

I praksis vil en szlger formodentlig altid, skulle oplyse om felgende forhold under bolighandlen,
uanset om forholdet ikke er konstateret pa ejendommen, men risikoen efter omstaendighederne vil
vare nertliggende; ejendomme med bled bund, nedgravning af olietanke, kemikalieudslip,
rotteangreb mv.

Side 22 af 53



Afgerelsen vil tillige kunne understette, at dokumenterende mangler, som salgeren er bekendt med,
vil have afgorende betydning for denne loyale oplysningspligt.'

I folgende to domme, U.2002.2726V og U.2009.855V, havde salgeren tilbageholdt oplysninger,
som fremgik af tilstandsrapporten. Selgeren var 1 begge afgerelser vidende omkring forholdende.

U.2002.2726V: Sxlgeren havde i forbindelse med kebet af ejendommen, modtaget en tilstandsrapport. Det
fremgik heraf, at der var kritiske skader ved skorstensinddakningen. Selgeren havde efter kebet udbedret en
rekke af skaderne, som var omtalt i tilstandsrapporten. Skaderne vedrerende inddekningens var imidlertid
ikke udbedret og skorstenen fremstod stadigveek mangelfuld. I den nye tilstandsrapport, der blev udarbejdet
under bolighandlen, havde s@lgeren intet naevnt om de kritiske skader ved skorstensinddekningen, eller pa
anden méde gjort keberen bekendt hermed. Landsretten fandt, at seelgeren havde handlet groft uagtsomt ved
ikke at oplyse om forholdet.

U.2009.866V: I forbindelse med erhvervelsen af ejendommen, havde selgeren modtaget en tilstandsrapport
med dertilherende geoteknisk rapport. Det fremgik af rapporterne, at der skulle udferes
fundamentsforsterkninger, for at undga yderligere setningsskader. Da s®lgeren solgte ejendommen til
keberen, blev der tillige udarbejdet en ny tilstandsrapport. Den byggesagkyndige havde under sin
gennemgang bemarket revner flere steder, bl.a. i husets sokkel. Szlgeren oplyste over for keberen under de
generelle oplysninger, at der tidligere i keelderen havde veret fugt, samt at setningsskaderne fra den tidligere
tilstandsrapport fra selgerens erhvervelse af ejendommen, var blevet udbedret. Keberen blev under en storre
ombygning af ejendommen bekendt med revnerne. I den sammenhang fandt keberen tillige frem til de
rapporter, der ikke over for ham var blevet fremvist. Landsretten vurderede, at salgeren havde handlet groft
uagtsomt over for keberen, ved at have tilbageholdt oplysninger om den mangelfulde fundering.

Afgerelserne U.2002.2726V og U.2009.855V vil behandles under et, af hensyn til deres
sammenlignelige handlingsforleb. Omdrejningspunktet vedrerer i begge afgerelserne
tilbageholdelse af oplysninger fra tilstandsrapporter.

Under afsnit 2.4.1 er en tilstandsrapport beskrevet, som en dokumenterende rapport om fejl og
mangler angédende ejendommen tilstand. En tilstandsrapport felger ejendommen. En selgers
manglende udlevering af tidligere tilstandsrapporter, og oplysninger heraf, vil vare groft uagtsomt.
Saelgeren er nermest til at kende de fejl og mangler fra tidligere tilstandsrapporter, da disse blev
oplyst under selgerens egen erhvervelse af ejendommen.

I premisserne til begge domafsigelser, er det anfort, at begge salgere havde tilbageholdt alvorlige
oplysninger af hensyn til de omfattende udbedringsomkostninger. En salger vil altid anses for
bekendt med de oplysninger, som er anfort i tilstandsrapporten. Denne viden vil folge selgeren vil
et senere salg, hvorfor salgerens uagtsomhedsbedemmelse vil athenge af selgerens loyalitetspligt.

%! Se Carsten Munk Hansen, Fast ejendom — Overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, s. 148,
som tilslutter sig denne antagelse med henvisning til samme dom, FED2008.141 og U.1999.1739V.
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4.3.3 - Sammenfatning

Det kan samlet udledes af afsnit 4.3.1 og 4.3.2, at slgerens dokumenterende kendskab om fysiske
mangler pa ejendommen, i praksis tillegges afgerende betydning for dennes
uagtsomhedsbedommelse.

Reklamationer som s@lgeren har foretaget i sin ejertid af fysiske mangler, vil vere en skerpende
omstendighed ift. selgerens viden herom. Selgeren vil ikke kunne pésté ukendskab til manglen,
under et senere salg jf. U.1999.1739V. Reklamationen skal dog have bidraget til, at selgeren har
féet et konkret kendskab eller mistanke om manglens omfang, fer der vil kunne dannes grundlag
om ansvarspadragelse. Sker der opfyldelse, vil selgerens undladelse om oplysning herom, vaere
groft uagtsomt over for keberen.

Kravet til slgeren om, at oplyse om alle relevante forhold, som ma vurderes, at vaere relevante for
kaberen, er ikke begraenset alene til ejendommen. Oplysninger omfatter tillige forhold uden for
grunden. Det afgerende for afvejningen om oplysningens relevans, vil navnlig vedrerer om
betydningen herom, ogsé vil kunne vare nartliggende for ejendommen. Dette gelder eksempelvis
forurenede nabogrunde jf. FED2008.141.

En s@lgers kendskab om mangler der er angivet i tilstandsrapporten, vil altid folge s@lgeren ved et
senere hussalg. Tilstandsrapporten vil i praksis vere et afgerende bevis for selgerens kendskab om
fysiske mangler pd ejendommen.

4.4 - Nar seelgeren selv er fagmand

Dette afsnit vil belyse, hvordan domstolene i deres uagtsomhedsbedemmelsen, vil forholde sig til,
at seelgeren selv er fagmand. Fokusset vil nermere vedrerer om s@lgerens fagmassige baggrund, i
praksis vil kunne give anledning til afvejning af de generelle forventninger, som der péhviler en
selger. Dette vil navnlig vere af hensyn til en fagkyndig salgers kendskab eller mistanke om
fysiske mangler. Genstand for belysningen vil vere s&lgere, der er uddannet inden for
héndvaerkerbranchen, eller selgere der pd anden made har beskaftiget sig med handveerk 1 sit
daglige virke.

Det er ikke usedvanligt, at en boligejer i sin ejertid selv udfere byggearbejde, herunder
istandsettelse-, ombygning og tilbygning pd ejendommen. Det kan synes logisk, at en salger der er
uddannet hdndvarker, normalt vil have bedre forudsetninger for at opdage fejl og mangler ved
ejendommen, end en ukyndig forbruger som er keber. Ud fra samme betragtning vil det vaere
narliggende, at en fagkyndig selger, der har beboet ejendommen, og undlader oplysning om
relevante forhold pa ejendommen over for keberen, i praksis vil have en skarpende effekt pa
dennes uagtsomhedsbedemmelse.

Disse betragtninger blev af domstolene vurderet i dommen U.2013.293V.
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U.2013.293V: Ejendommen havde inden hussalget faet foretaget udskiftning af husets tag, som blev
foretaget af selgeren selv. Selgeren havde ikke udfert renoveringen efter forskrifterne om god
handverksmassig skik. Ejendommen havde péd baggrund heraf flere store mangler, herunder utaetheder
og huller op igennem tagkonstruktionen. Selgeren var pa opferelsestidspunktet i l&re som temrer. Han
havde under forlebet af renoveringen, handlet i tillid til de anvisninger, som han havde faet fra
uddannede fagmaend. Keberen opdagede efter sin overtagelse af huset, at taget var i ringe stand. Han
anlagde herefter sag mod s@lgeren, selvom tagbelagningen i tilstandsrapporten var beskrevet som K2.
Under sagens gang udtalte skonsmanden, at taget var groft sjusket oplagt og renovering var et resultat af
fatale fejltrin i byggeprojektet.

Byretten udtalte i bemarkninger til domsafsigelsen, at selgeren pé tidspunktet for opferelsen af
taget var tomrerlaerling, ikke resulterede 1, at der skulle bedemmes anderledes over for salgeren,
med hensyn til vurderingen af uagtsomhedsgraden. Landsretten stadfeestede byrettens afgerelsen,
men udtalte sig ikke om salgerens fagkundskab. Det er alene byrettens vurdering der kan legges til
grund.

En s@lger der ikke er uddannet fagmand, men som er under uddannelse, vil ikke skulle vurderes
anderledes end en ukyndig forbruger af hensyn til seelgerens udferte handvark pa ejendommen.
Med andre ord, vil forventningen af det hdndvarksmaessig arbejdes kvalitet, vaere den samme. I
praksis vil den samme sa&lger kunne udfere arbejde, uden overholdelse af god handvarksmassig
skik, uden dette vil medfere mangelshaftelse, nar dette er tilstraekkeligt oplyst. Uanset selgerens
fagkundskab, pahviler der den samme loyalitetspligt.

Afgorelsen U.2013.293V er ikke udtryk for en entydig praksis. Selgeren fagkundskab er i andre
afgerelsen, blevet vurderet til, at have betydning for s@lgerens uagtsomhedsvurdering jf.
U.2013.303V

U.2013.303V: Szlgeren der var fagudannet murer og arbejdede i denne egenskab, havde som selv
foretaget seenkning af ejendommens keldergulv. Endvidere havde salgeren udfert arbejde uden den
nedvendige autorisation som kloakmester. Der var under salgerens arbejde sket mangelfuld skade pa de
indvendige og udvendige draen med fugtskade til folge. Skonsmanden havde gjort geeldende, at draenet
var ngdvendigt for at keelderen kunne forblive ter. Landsretten lagde til grund, at selgeren havde
handlet groft uagtsomt under det udferte selvbyg.

Vestre Landsret vurderede, at det métte vaere ansvarspadragende for s@lgeren, af hensyn til dennes
uddannelse som faguddannet murer og at selgeren dagligt beskeeftige sig i denne egenskab, idet
autorisationskravet var overskredet.

Saelgerens fagkundskab var i Landsrettens afgerelse, et afgerende moment for
uagtsomhedsvurderingen. Landsrettens afgerelsen synes undertiden at vaere toleddet. Dette
vedrorer dels selgerens tilsides@ttelse af autorisationskravet, dels selgerens fagkundskab,
herunder at s&lgeren burde vide, at autorisationskravet 14 udover salgerens befgjelse.
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I byrettens afgerelse, som blev stadfestet af Landsretten, blev det fremhavet, at selgeren burde
have haft kendskab til at renoveringen af kalderen ikke var udfert forsvarligt med henvisning til
selgerens egen uddannelse. Med andre ord, mente byretten at s@lgeren burde vide, at kaelderen var
mangelfuld, selvom fagomradet 14 udover selgerens eget. En faguddannet, hvis daglige arbejde
ligger 1 umiddelbar ner relation til et andet arbejdsomréde, f.eks. murerarbejde og kloakarbejde,
forudsaetter domstolene, at selgeren tillige kender til basal viden herom, navnlig nedvendige
autorisationskrav. Det skal vaere narliggende for den uddannede, at denne kender til egne befojelser
og overlader arbejdsopgaver, som denne ikke er autoriseret inden for til rette fagkyndige pé
omrédet.

En faguddannet selger der overskrider sin autorisationsbefojelse, under eget selvbyg, vil
formodentlig anses for ansvarspddragende, navnlig hvis det udferte arbejde ligger i umiddelbar nar
relation til selgerens eget.

Undertiden kan det anfores, at en fagkyndig s&lger skal overholde ethvert autorisationskrav.
Saelgere der er fagkyndig uddannet, vurderes i praksis, modsat U.2013.293V, at have et storre
kendskab til skjulte mangler pa ejendommen, end sazlgere der ikke er fagkyndige uddannet.

I afgorelsen U.2002.1881V, var selgeren ikke uddannet fagmand, men havde arbejdet med murerarbejde i en
arrekke. Szlgeren havde selv foretaget renovering af ejendommens facade. Selvom szlgeren i en arrekke
havde beskeaftiget sig med murerarbejde, havde selgeren ikke kendskab til, at cement ikke ville hafte pa en
kalkfacade. Husets facade fremstod efter selgerens renovering, som betydelig mangelfuld, idet der forekom
pudsnedfald fra husfacaden. Der var under renoveringen foretaget store handverksmassige fejl. |
selgeroplysningsskemaet havde s@lgeren oplyst, at facaden var renoveret som selvbyg. Selgeren gjorde
under sagen geldende, at han aldrig have udfert denne type arbejde for med cement pé kalk.

Det kom under sagens gang frem, at s&lgeren havde 15 érs erfaring, som murerarbejdsmand og
stadigvaek beskeftigede sig i denne egenskab hos et entreprenerfirma. Landsretten slog fast, at
selgerens mangelfulde udforsel af husets facaderenovering, ikke kunne begrunde, at selgeren
havde handlet groft uagtsomt. Selgerens frifindelse fra pdstanden om grov uagtsom, er utvetydigt
forbundet med salgerens loyale oplysning i s@lgeroplysningsskemaet, om at ejendommen var
gennemgribende renoveret, og at husets facade var udfert som selvbyg. Det kan ikke af hensyn til
Landsrettens sparsomme udtalelser, udelukkes at resultatet have vaeret vaeret et andet, hvis
oplysningen om selvbyg ikke var angivet.

I afgorelsen var s@lgeren ikke fagmand, i den forstand, at veere uddannet murer. Selgeren havde
alene en del 4rs erfaring og beskaftigede sig i samme egenskab. Selgere der kun er delvist
fagkyndige, dvs. som ikke er faguddannede, vil pa baggrund af omstaendighederne, ikke kunne
udelukkes, at uagtsomhedsgraden vil vurderes lempende ift. faguddannede. Afgerelsen synes, at sla
tvivl om dette forhold jf. tillige U.2013.293V, som var temrerlerling.

Salgeren havde 15 ars erfaring inden for murerbranchen, men manglende den fornedne viden om
materialesammensetning. Denne var nedvendig for, at opdagede at cement og kalk ikke haefter mod
hinanden. En faguddannet murer ville normalt have kendskab til dette med henvisning til
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skensmanden udtagelse, hvilket stotter ovenstaende betragtning.

I afgerelsen U.2011.32850 var selgeren uddannet temrer. Selgeren havde under en tilbygning, tilsidesat
flere vilkar i byggetilladelsen ved husets tag. Tagkonstruktionen var mangelfuld og betad, at der forekom
vandindtrengen og rddangreb som folge heraf. I tilstandsrapporten var det i bemaerkninger noteret, at
selgeren var uddannet hdndvarker. Selgeren havde dog aldrig havde haft ans®ttelse som fagudlert.
Selgeren oplyste ikke om tagets beskaffenhed under handlen. Byretten vurderede, at efter manglens karakter
og det ovrige anforte, hvor salgerens uddannelsesmassige forhold blev bemarket, havde selgerens havde
groft uagtsomt. Landsretten stadfestede afgerelsen og lagde til grund, at slgeren ikke havde besiddet den
nedvendige faglige viden. Endvidere tilfgjede retten en bemaerkning om, at selgerens uddannelsesforhold,
der var noteret i tilstandsrapporten, kunne give keberen en formodning for, at taget fremstod
handvaerksmaessigt korrekt.

Dommen U.2011.3280 udtrykker, at selgerens fagmeassige baggrund, formentlig vil kunne fa
betydning for dennes uagtsomhedsbedeommelse i praksis. Afgerelsen er et resultat af en samlet
vurdering, hvori betydningen for s@lgerens uddannelse ikke entydigt er praeciseret. Selgerens
fagkundskab vil 1 praksis kunne fa betydning i en helhedsvurdering. Det skal bemerkes, at selgeren
ikke havde haft ansattelse som udlert, sammenholdt med Landsretten udtagelse, om at selgeren
manglende den fornedne faglige viden. Pa baggrund heraf, kan det ikke udelukkes, om vurderingen
havde veret en anden, hvis s@lgeren havde haft ansattelse, som temrer fra det tidspunkt han blev
udleert og frem til salget.

Endvidere bemerkes det, at en selgers tilkendegivelse om, at denne er er fagkyndig uddannet, vil
kunne give keberen en formodning for, at forholdene fremstar handvaerksmaessigt i korrekt udfert.
Om szlgerens tilkendegivelse om relevant uddannelse over for keberen, vil kunne medfere en
garanti heraf, se. afsnit 2.6.

Sammenfatning:

En selgers fagkundskab vil 1 praksis vaere et moment, som domstolene tillegger betydning ud fra
en helhedsvurdering jf. 2013.303V og U.2011.3280.

Der synes, at vaere en tendens til, at forholdet ikke tildeles selvsteendig betydning, nar selgeren ikke
er fagkyndig uddannet jf. U.2013.293V og U.2002.1881V. I begge afgarelser havde hver af
selgerne erfaring inden for det faglige omrade, men var ikke faguddannet. En salger der ikke er
faguddannet, men har en del erfaring som handvearker, men overskrider den loyale oplysningspligt,
vil 1 praksis ikke skulle bekymre sig om, at dennes erfaring vil fa have betydning for
uagtsomhedsbedemmelsen.

Det kan konstateres, at der pahviler en s&lger, at handle ud fra et vis kendskab til sit eget fag jf.
U.2013.303V. Det ber sta en szlger nert, hvilke arbejdsopgaver denne er autoriseret inden for.
Udferer en szlger autoriseret arbejde uden den fornedne autorisation, vil det formentlig vere groft
uagtsomt.
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Landsrettens udtagelse i afgerelsen U.2013.303V var entydig vedrerende forholdet om salgerens
fagkundskab. Det havde betydning, at selgeren i sit daglige virke beskeftigede sig i samme
egenskab, som han var udlert inden for. Landsrettens udtagelse kan formentlig bruges til stotte til
synspunktet til U.2011.3280, om at vurderingen havde veret en anden, hvis s@lgeren i sit daglige
virke var beskaftiget, som tomrer. Begge afgorelser viser, at selgerens fagkundskab normalvis vil
indgé i en helhedsvurdering af hensyn til s&lgerens uagtsomhedsgrad.

Retslitteraturen synes at stotte synspunktet, hvor H.P. Rosenmeier i — Mangler ved fast ejendom, s.
293, anforer at safremt den selvbyggende sa&lger er bygningshandverker, vil dette formentlig spille
en rolle i domstolenes afgarelse, med henvisning til U.2013.303V. Rosenmeier tilfojer yderligere, at
der ud fra det almindelige uagtsomhedsbegreb, som udgangspunkt stilles sarlige krav til selgeren,
nar denne er hdndvarker. Det er tillige Carsten Munk Hansens vurdering, at s@lgerens fagkundskab
vil have en betydning for, hvorvidt selgeren var vidende om forholdet.

4.5 - Tidsfaktorens betydning for szlgers kendskab

Dette afsnit vil modsat de forrige i kapitel 4, tage udgangspunkt i faktorer, som szlgeren ikke
direkte har indvirkning pd med henvisning til tidsfaktoren. Afsnittet vil belyse, hvilken betydning
den tidsmassige udstrekning har for selgerens uagtsomhedsvurdering. Dette er navnlig af hensyn
til seelgerens viden eller burde viden om mangelfule forhold, som af salgeren ikke er oplyst om
under bolighandlen.

Udvalget til betenkning nr. 1276/1994, har i beteenkningen bemarket, at tidsfaktoren i praksis, vil
kunne skabe betydning for s@lgerens uagtsomhedsgrad. Det fremgér af beteenkningen, at en
uprofessionel selgers undladelse af oplysning om mangler ved en beboelsesejendom, som salgeren
burde have haft mistanke om, men ikke lengere hefter sig ved, normaltvist ikke vil fore til grov
uagtsomhed.®® En szlger der under sin ejertid er blevet bekendt med mangler ved fundamentet, som
har givet udslag i revnedannelser, men er blevet udbedret, vil s@lgerens undladelse om oplysninger
heraf, ikke anses for ansvarspadragende. Modsat vil en s@lger der for nyligt har overmalet en
fugtplet, men undgér at oplyse herom handle groft uagtsomt.

Saelgeren kan i anledningen af udvalgets bemaerkninger, i nogle situationer undga mangelsheftelse
vedrerende fysiske mangler pa ejendommen. Dette gaelder uanset om salgeren havde forudgaende
kendskab hertil. Reglen forudsetter, at selgeren ikke leengere hefter sig ved manglen.

Udstraekningen af selgerens mistanke vil 1 praksis afh@nge af en hard fin grense. En szlger kan
naturligvis ikke pasta, at denne ikke leengere heefter sig ved en mangel og derved nyde
haftelsesfritagelse i alle typer forhold. Det ma vare klart, selv for salgeren, at denne tidsmassige
afvejning athanger af andre omstendigheder udover s@lgerens egen opfattelse.

62 Betaenkning nr. 1276/1994, s. 213
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Reglen er samtidig udtryk for, at en s@lger ikke i al evighed, skal sta til regnskab over for en keber
af hensyn til muligheden om haftelsesfritagelse. Dette vedrerer navnlig fysiske mangler, som
selgeren selv i sin ejertid har udbedret, og derved ikke leengere misteenker for mangelfulde.

Det afgarende i forstdelsen til udvalgets bemaerkninger, vil folgelig ligge i fortolkningen af
udtrykket “for nyligt”.> Den naermere tidsmaessige definition af udtrykket for nyligt”, vil vare
central for afvejningen af s@lgeren haeftelsesfritagelsen for fysiske mangler, nar selgeren ikke
leengere mistenker disse for mangelfulde og derved har undladt oplysning herom.

Udtrykket ”for nyligt” synes at give en formodning om, at s@lgeren risiko for ansvar folger det
tidspunkt, hvor selgeren blev bekendt med manglen og frem til det tidspunkt, hvor salgeren ikke
leengere haftede sig herved.

I forhold til denne betragtning, vil en s@lger sandsynligvis anses for at have tilstreekkelig mistanke
om fysisk manglen, hvis s@lgeren selv har udbedret eller konstateret forholdet forud for
bolighandlen, end hvis forholdet 14 en &rraekke tilbage i tiden.

De folgende afgorelser skal bidrage til fortolkningen af tidsfaktoren. Det vil blive undersegt, om
tidsfaktoren 1 praksis vil tillegges betydning for salgerens uagtsomhedsvurdering. Underseggelsen
tager udgangspunkt i, at saelgeren selv har tilsat sin loyale oplysningspligt vedrerende fysiske
mangler, som denne ikke mistanker for manglende leengere.

I afgarelsen U.2002.530/2H, havde szlgeren ikke oplyst tilstreekkeligt og fyldestgerende om flere manglers
omfang og karakter pd ejendommen. Der var pd ejendommen konstateret flere mangelfulde forhold,
herunder adskillelige revner i gulvene. Szlgeren havde alene selv oplyst om en ubetydelig revne i gulvet i
spisestuen. Revnen var efterfolgende blevet tildekket af belegning. Under retssagen kunne det ikke
godtgeres, at selgeren var tilstrekkeligt vidende om forholdene. Det forhold at s@lgeren 10 ar for salget
havde opdaget nogle revner i gulvet i forbindelse med udskiftningen af nogle taepper, fandt retten ikke
tilstreekkeligt. Seelgeren havde dengang spartlet revnerne og foretog sig ikke yderligere. Hojesteret afviste, at
selgeren havde handlet groft uagtsomt af hensyn til sit ukendskab om de fysiske mangler.

Landsretten lagde til grund at det forhold, at saelgeren 10 &r for salget, havde foretaget udskiftning
af nogle tepper, ikke kunne begrunde selgerens mangelshaftelse. Det kunne med andre ord ikke
bebrejdes selgeren, at denne handlet som sket, hvorfor der ikke kunne ske ansvarspddragelse, som
groft uagtsomt. Hejesteret stadfestede alene afgerelsen, med hensyn til de naevnte
funderingsforhold, men udtalte sig ikke yderligere om forholdet.

Afgorelsen U.2002.530/2H er udtryk for, at tidsfaktoren 1 praksis tillegges betydning for selgerens
uagtsomhedsbedemmelse, nér denne har tilsidesat sin loyale oplysningspligt. Navnlig mé det kunne
udledes, at en s&lger der ca. 10 ér for hussalget, har udbedret fysiske mangler pa ejendommen og
herefter ikke leengere haefter sig herved, ikke vil vaere omfattet af udtrykket "for nyligt”. Det
tidsmessige forhold skal efter omstendigheder taettere mod salget end 10 ar, for s@lgeren vil anses
for at have vaeret vidende om manglen.

S Hp. Rosenmeier, Mangler ved fast ejendom, s. 275.
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I afgorelsen U.1998.1850 frifandt Ostre Landsret slgeren fra pastanden om, at denne havde udvist grov
uagtsomhed. Szlgeren havde ikke oplyst tilstreekkeligt og fyldestgerende til tilstandsrapporten om materialet
af 1. salens gulve. Kagber havde efter overtagelsen konstateret, at der under gulvtaepperne til gulvet pd 1.
salen, ikke var anvendt det angivne materiale fra tilstandsrapporten. I tilstandsrapporten fremgik det, at
gulvet var belagt med sildebensparket. Selgeren havde selv mindst 5 ar for hussalget repareret gulvet, samt
fjernet de indbyggede skabe pa 1. salen. Skabene udgjorde i alt 6 m2. Salgeren havde i stedet for
sildebensparket, lagt fyrretraesplanker som gulv hvor skabene havde staet. Gulvet blev af selgeren herefter
belagt med gulvtepper.

Landsretten vurderede, at det forhold at den egentlige gulvflade var atbrudt af omrader, der bestod
af et vaesentlig anderledes materiale, var udtryk for en retlige relevant mangel. Alligevel vurderer
retten ikke, at s@lgeren havde handlet groft uagtsomt, ved ikke i oplysningsskemaet at oplyse om
gulvet. I Landsrettens begrundelse heraf, var flere momenter udsalgsgivne for en den samlede
helhedsvurdering om selgerens uagtsomhedsvurdering. De vurderede, at idet ejendommen var solgt
med teppebelegning pa 1. salens gulve, at renoveringen var udfert af selgeren mindst 5 ér for
salget og at reparationen efter skonsmandens oplysninger var foretaget korrekt, og mangels
beskaffenhed i ovrigt, ikke kunne danne grundlag for grov uagtsom.

Dommen er udtryk for, at tidshorisonten med henvisning til udtrykket "for nyligt”, skal foreligge
tidligere end 5 ar for salget, hvis tidsfaktoren skal anses, at have betydning for selgerens
uagtsomhedsvurdering.

I afgarelsen U.2012.89V blev s@lgeren frikendt fra pastanden, om at have udvist grov uagtsomhed under
bolighandlen. Kgberen tilkendegav i retten, at seelgeren ikke have oplyst om problemer med ejendommens
kloak. Ved brug af husets toilet tilstoppede kloakken. Seelgerne forklarede, at dette alene var forekommet 2-3
gange i dennes ejertid. Selgeren gjorde geldende, at kloakken sidst var tilstoppet 4-5 ar forud for salget af
ejendommen. Idet manglen kun undtagelsesvist forekom, havde s&lgeren ikke vurderet, at manglen havde
betydning for keberen.

Afgorelserne U.2012.89V og U.1998.1850 understotter hinanden med hensyn til tidsfaktorens
betydning. I begge afgerelser fandt Landsretten, at en tidsfaktor pa 5 ar vil veare tilstraekkeligt for
mangelshaftelse forbeholdt de ovrige omstandigheder til tidsfaktoren.

Dompraksis viser, at den tidsmassige udstrekning formodentlig kan afgraenses tattere til hussalget,
end 5 ar jf. U.1978.731V og U.2002.1881V.

U.1978.731V: I afgerelsen fandt Landsretten, at selgeren ikke havde oplyst tilstraekkeligt om tilstanden af
ejendommens murvaerk. Murvearket udgjorde en betydelig mangel, ved at vaere angrebet af murbier.
Saelgeren havde bemarket 2-3 ar for salget under egen udbedring af fugerne, at der var huller i meortlen.
Forholdet blev af szlgeren ikke oplyst n@rmere om, idet selgerne ikke havde forbundet dette med
insektangreb eller anden mangel. Selgeren blev frifundet for grov uagtsomhed.
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I afgorelse U.2002.1881V fandt Landsretten tilsvarende, at selgeren ikke kunne tilregnes ansvar pa
baggrund af manglende oplysninger.

U.2002.1881V: Sxlgeren blev af Landsretten frifundet fra pastanden om, at have udvist grov uagtsomhed i
forbindelse med slgeren egen renovering af ejendommen. Renoveringen fremstod mangelfuld, idet
selgeren manglede den handvarksmassige viden herom. Salgeren var ikke bekendt med, at cement ikke
kunne hafte pa husets kalkfacade, hvorfor det forekom pudsnedfald. Renoveringen var foretaget af selgeren
ca. 1 4rs tid for salget af ejendommen.

I begge afgorelser vurderede Landsretten, at ingen af s&lgerne havde handlet groft uagtsomt,
selvom kaberen ikke var blevet tilstrekkeligt informeret om forholdene af selgerne. I U.1978.731V
har Landsretten ikke konkret anfort, hvilken betydning den tidsmassige udstreekning havde for
domsafsigelsen. Alene ma det kunne udledes, at retten har haft taget stilling til forholdet i deres
afgerelse. Dommen vil i anledningen heraf udtryk for, at en s@lgers kendskab om mangelfulde
forhold, der sidst er ham bekendt 2-3 ar for hussalget, i praksis vil indga i en helhedsvurdering med
hensyn til seelgerens uagtsomhedsvurdering.

Afgerelsen skal formodentlig ikke ses for et udtryk for, at den tidsmaessige afgreensnings kan
indsnavres til 1 ar for salget af ejendommen. Dette vil nok na@rmere beror pé en helhedsvurdering
J£.U.2002.1881V.

Dommene U.1978.731V og U.2002.1881V understotter indbyrdes, at grensen for den tidsmeessige
udtrekning af hensyn til udtrykket ”for nyligt”, formodentligvis ikke kan afgrenses ned til 2-3 ar
for hussalget. Denne afgreensning vil i praksis alene kunne indgé i en helhedsvurdering, uden
selvstendig betydning. Dette vurderes ud fra, at Landsretten i begge afgerelser har inddraget
tidsfaktoren i en helhedsvurdering. Det vurderes, at Landsretten 1 hgjere grad er mere tilbgjelige til,
at tillegge tidsfaktoren selvstendig betydning, nar forholdet sidst er udfert 4-5 r for salget jf.
U.2012.89V.

Det er pa baggrund af ovenstdende domspraksis muligt, at praecisere eller 1 gvrigt fastsld den
tidsmessige afgrasning yderligere. Omstandighederne vil i praksis tillige have betydning, nér
forholdet er mellem 2-3 ér forud for salget.

Dommen FED2003.2743 skal i anledningen af ovenstdende bemarkes. Afgerelsen udtrykker
entydigt, at andre omstaendigheder kan @ndrer betydningen af den tidsmaessige udstrekning i nogen
grad.

FED2003.2743: I afgerelsen blev hussalgeren anset for, at have udvist grov uagtsomhed. Dette var af
hensyn til, at selgeren bl.a. ikke havde oplyst fyldestgerende om ejendommens betydelige s@tningsskader i
tilstandsrapporten. I ar 1969 kebte s@lgeren grunden, hvorefter huset blev opfert. Efter 8-10 &r opdagede
selgeren, at der var noget galt med det nordlige hjerne af pejsestuen. Der blev efterfalgende foretaget flere
udbedringer. Selgeren ansd herefter de udferte foranstaltninger mod manglen, som tilstreekkelige. Keberen
overtog ejendommen i ar 2000. Det blev umiddelbart efter overtagelsen konstateret, at der var betydelige
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setningsskader pd ejendommen. Gulvet i pejsestuen var skaevt, og den ene vaeg dertil havde indvendige
revner. Dette var som folge af funderingen, at funderingen var udfort pé fyld.

I afgorelsen blev den tidsmaessige udstraekning, mellem hvornar selgeren sidst var bekendt med
forholdet til hvornar keberen opdagede dette, afgjort til at ligge mellem &r 1979-2000. Selgeren
havde 1 mindst 21 4r ikke forholdt sig til manglen.

Hverken Byretten eller Landsretten anforte ingen bemerkninger til den lange tidshorisont. Det
forhold, at selgeren undlod, at efterkomme anbefalinger fra selgerens hdndvaerker, om at den
foretagne udbedring formodentlig ikke var tilstraekkelig, var afgerende for selgerens
uagtsomhedsgrad. Selgeren havde tilsvarende ikke oplyst tilstraekkeligt 1 selgeroplysningsskemaet.
De navnte omstendigheder udgjorde omdrejningspunktet for selgerens ansvarspadragelse.

Afgerelsen er udtryk for at betydningen af den tidsmassige udtraekning, i praksis vil kunne blive
pavirkes af andre omstendigheder. Dommen synes ikke at @ndre pa de tidligere anforte antagelser,
men skal alene ses som et udtryk for, at tidsfaktoren normalt vil indga i en helhedsvurdering.

Sammenfatning

Udtrykket “for nyligt” er i dette afsnit blevet belyst ud fra domspraksis. Der synes, at vare en
formodning for, at den tidsmassige udstreekning kan afgraenses ned til 4-5 ér for hussalget. En
selger der undlader, at oplyse om fysiske mangler, som denne ikke l&ngere hafter sig ved, vil efter
4-5 ar normalt ikke udvise grov uagtsomhed ved undladelsen.

Domspraksis har tilkendegivet, at den tidsmaessige udstraekning i praksis vil tilleegges en vis
betydning for s@lgerens uagtsomhedsbedemmelse, nar denne har tilsidesat sin loyale
oplysningspligt. Denne antagelse understettes tillige af retslitteraturen. Carsten Munk Hansen har
anfort, at tidsfaktoren kan indga med betydelig vaegt.** Han papeger som eksempel hertil, at hvis det
ikke er muligt, at tage brusebad pé 1. sal uden badevandet lober ned langs trappen, vil
forglemmelsen fra slgers side vaere grov uagtsomt. En mindre ombygning, som er udfert for en
arrekke siden, hvor der ikke er palagt intakt treegulv under taeppet, vil forglemmelsen efter Carsten
Munk Hansens opfattelse, alene vere simpel uagtsomt.

Undertiden ma det anferes, at tidsfaktoren normalt vil indgé i en helhedsvurdering. Den konkrete
betydning, som den tidsmeessig afgraensning har over for selgeren uagtsomhedsvurdering, kan ikke
fastslas entydigt. Dette vil i praksis bero athange af forholdet nermere omstandighed i ovrigt.

64 Carsten Munk Hansen, Fast ejendom — Overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, s. 148
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4.6 - Szlgers oplysninger i tilstandsrapporten

Der har i de forrige afsnit vist sig en tendens 1 domspraksis, om at salgerens oplysninger i
tilstandsrapporten, har betydning for s@lgerens uagtsomhedsvurdering. Dette afsnit 4.6 vil foretage
en afvejning af, hvilken betydning salgerens manglende eller urigtige oplysninger i
selgeroplysningsskemaet i1 praksis har over for s&lgerens uagtsomhedsgrad. Afvejningen tager bade
udgangspunkt i selgerens og den byggesagkyndiges angivelse heraf. Afsnit 4.6.1 vil nermere rette
fokus mod, nér forholdet vedrerende selvbyg/ medbyg. Det vil herunder bl.a. blive belyst om der
kan vaere forbundet formildende omstendigheder til selgerens besvarelse af
selgeroplysningsskemaet. Dette er af hensyn til, at der kan vare forbundet risiko for fejl og
misforstaelser, nar s vasentlige oplysninger skal videreformidles igennem et sporgeskema.

I henhold til tidligere anfort, pahviler det en boligsalger, at overholde de betingelser der er opstillet
1 LFFE § 2, stk. 2. Saelgeren kan forst herefter nyde salgerbeskyttelse i bolighandler, hvor
huseftersynsordningen er anvendt.

En afdei § 2, stk. 2 n&vnte betingelser, vedrerer at der skal udarbejdes en fuldstendig
tilstandsrapport for overdragelsesaftalens indgaelse, dog senest inden det tidspunkt, hvor keberen
har aflagt kebstilbud.®> Szlgeren skal i forbindelse med udarbejdelsen heraf, udfylde et sarligt
salgeroplysningsskema, som udger en del af den samlede tilstandsrapport.®® I praksis gennemgar
den bygningssagkyndige de pageldende spergsmil med salgeren. Selgeren skal ud fra eftersynet,
oplyse om de forhold, som en sagkyndig ikke (altid) kan se, men som en sa@lger normalvis vil
opdage.®’ Dette er af hensyn til, at szlgeren selv har beboet ejendommen.

Saelgerens pligt til at oplyse, forudsetter dog ikke, at salgeren aktiv skal udeve en
oplysningsvirksomhed. En boligselger kan ngjes med, at forholde sig til de spergsmaél, som er
indeholdt i selgeroplysningsskemaet og af den byggesagkyndige.®®

Rapporten vil i praksis ikke vaere udtemmende. Det betyder, at der vil kunne opsté situationer, hvor
selgerens oplysninger, der alene tager udgangspunkt i oplysningsskemaet, ikke vil vaere
tilstreekkeligt, af hensyn til s@lgerens haftelsesfritagelse. Det vil navnlig pahvile s@lgeren en pligt
til loyalt, at oplyse om forhold i relation til ejendommens eventuelle fejl og mangler, idet rapportens
spergsmal hviler pa typesporgsmal.” Ansvarsbedemmelsen vil hertil vaere den samme, som ved
selgerens ansvarspadragelse ved udfyldning af oplysningsskemaet. Dette beror pa, at selgeren vil
vare nermest til at opdage og vere bekendt med mangelfulde forhold, af hensyn til at s@lgeren har
beboet ejendommen.

1U0.2002.2726V vurderede Landsretten, at salgeren havde handlet groft uagtsomt, ved sin besvarelse af
selgeroplysningsskemaet. Selgeren havde ved sin egen erhvervelse af ejendommen, modtaget en

%5 Carsten Munk Hansen, Fast ejendom II — Bolighandlen, s. 76

% Hans Henrik Tausen, Erstatningsansvar i forbrugerforhold ved handel med fast ejendom, s. 55ff
%7 Betaenkning nr. 1276/1994, s. 212

8 H.p. Rosenmeier, Mangler ved fast ejendom, 274

% Hans Henrik Tausen, Erstatningsansvar i forbrugerforhold ved handel med fast ejendom, s. 56
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tilstandsrapport, hvor der angivet flere mangelfulde forhold. Dette vedrerende bl.a. kritiske skader ved
skorstensinddekningen. Der blev efterfolgende foretaget udbedring heraf, pa ner skaderne ved
inddekningen. Szlgeren oplyste ikke under salget, eller i selgeroplysningsskemaet, at forholdet stadigvaek
fremstod mangelfuldt. Det var alene af s@lgeren anfort, at taget havde varet utet, men at dette var blevet
tilstreekkeligt udbedret. Landsretten fandt, at seelgeren havde angivet urigtige oplysninger i
selgeroplysningsskemaet pa en groft uagtsom méde. Selgeren skulle herefter svarer erstatning til keberen.

En hussalger blev i FED2003.2743 demt erstatningsansvarlig over for kaberen, ved at have handlet groft
uagtsomt. Der var pa ejendommen konstateret betydelige satninger. Skaderne havde varet forsogt
udbederet. En handverker der arbejdede pa udbedringen, havde gjort salgeren bekendt med problemerne.
Han anbefalede, at der blev iverksat yderligere foranstaltninger til at sikre mod fremtidige revnedannelser.
Saelgeren undlod dog at efterfolge denne anbefaling. Under hussalget havde s@lgeren i oplysningsskemaet
svaret benagtende pa, at denne havde oplevede problemer med setningsskader eller foretaget udbedringer
herom. Selgerens urigtige angivelse i selgeroplysningsskemaet, var en grov uagtsom tilsidesattelse af den
loyale oplysningspligt.

Begge afgorelser tilkendegiver entydigt, at selgerens urigtige besvarelse af
selgeroplysningsskemaet har betydning for dennes uagtsomhedsbedemmelse. En boligsaler der er
vidende, eller burde vere vidende om mangelfulde forhold pa ejendommen, og undlader oplysning
herom i selgeroplysningsskemaet, vil medfere grov uagtsomhed hos s&lgeren. Afgerelserne er
udtryk for, at domstolene ikke finder det acceptabelt, nir selgeren tilbageholder relevante
oplysninger over for keberen under bolighandlen. Se ogsé U.2001.14220), hvor selgerens
uagtsomhedsgrad, blev yderligere skerpet, ved salgerens fortielse af tilsvarende oplysninger.

I afgerelsen U.2001.14220 havde en s@lger undladt at oplyse, at der fandtes flere tilstandsrapporter til
ejendommen. Den ene tilstandsrapport fra 1996 fremhavede flere mangelfulde forhold, herunder en skade pa
tagbelegningen. S@lgeren naevnte under bolighandlen ikke noget om denne tilstandsrapport. Han fremlagde
alene en tilstandsrapport, der var udarbejdet dret efter, hvor manglen pé tagbelegningen ikke var anfort.
Derudover havde s@lgeren afkrydset i s@lgeroplysningsskemaet ved ikke” til at der foreld andre
tilstandsrapporter til ejendommen. Landsretten valgte at skaerpe byrettens afgeorelse, idet de vurderede, at
selgeren ikke havde handlet groft uagtsomt, men derimod svigagtig ved tilbageholdelsen af den belastede
tilstandsrapport fra 1996. Szlgeren havde herved opndet en uberettiget vinding, ift. kebsprisen, end hvis
keberen havde haft kendskab til de mangelfulde forhold forud for handlen.

De nzvnte afgorelser synes at understotte en tendens 1 praksis, om at domstolene slar hird ned pa
dette omréade. Urigtige oplysninger der af s@lgeren er angivet i s@lgeroplysningsskemaet, vil
konstituere grov uagtsom tilsidesattelse af selgerens loyale oplysningspligt. Retslitteraturen stetter
denne betragtning. Finn Traff i — Keb og salg af fast ejendom, s. 190 henviser til, at betragtningen
skal ses som en vasentlig del af lovens ordning. Forbrugerbeskyttelsesloven skal sikre, at begranse
antallet af tilfaelde, hvor en boligkeber rejser krav mod en boligsalger. Uagtsomhedsbedemmelsen
koncentrerer sig derved om, de oplysninger som sa&lgeren har afgivet til tilstandsrapporten. En
boligsalger vil have handlet groft uagtsomt, safremt denne mod bedre vidende, har afgivet urigtige
oplysninger, og disse oplysninger har medfert, at et forhold der ellers ville vaeret kommet frem til
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koberen, ikke er kommet frem.”® I praksis vil forudsaetningen kunne pavirkes af andre momenter jf.
afgorelserne U.1998.1850 og U.2002.530/2H.

U.1998.1850: En saxlger havde ikke udvist grov uagtsomhed, selvom besvarelsen i s@lgeroplysningsskemaet
ikke af ham var korrekt angivet. Szlger havde ikke oplyst, at gulvene pa 1. sal led af fejl og mangler.
Saelgeren havde mindst 5 &r for salget, foretaget udbedringer af 1. salens gulve, hvor han havde fjernet de
indbyggede skabe og lagt fyrretraesplanker i stedet for sildebensparket, som det gvrige gulv. Skensmanden
bemarkende, at gulvet var belagt hdndverksmaessig korrekt. Landsretten vurderede ud fra en samlet
vurdering, at selgeren ikke havde udvist grov uagtsomhed for sin manglende oplysning.

U.2002.530/2H: I afgerelsen vurderede Hojesteret, at selgeren ikke havde handlet groft uagtsomt, af hensyn
til sin utilstrekkelig besvarelse af selgeroplysningsskemaet. Ejendommen havde flere mangelfulde forhold,
herunder revner i gulvet i spisestuen. Revnerne var af s@lgeren blevet tildekket med belegning. Selgeren
forklarede under retssagen, at han 10 ar for salget havde bemarket, nogle revner i gulvene i forbindelse med
udskiftningen af nogle tepper. Det blev lagt til grund, at selgeren ikke havde tilstraekkeligt kendskab til
gulvenes tilstand. Hverken det forhold, at slgeren under udbedringen havde deltaget i et beskedent omfang
under opforslen, eller at selgeren havde udskiftet tepperne 10 ar tidligere, kunne begrunde et ansvar.

Begge afgorelser er udtryk for, at der kan forekomme formildende omstendigheder p4 omradet. En
selger der har svaret urigtig i s@lgeroplysningsskemaet, vil ikke entydigt anses for at have udvist
grov uagtsomhed, nér der er tale om flere momenter i sagen. Det forhold, at selgerens besvarelse af
selgeroplysningsskemaet, er pavirket af andre momenter, vil 1 praksis tale imod grov uagtsomhed.
Landsretten lagde i deres begrundelse for domsafsigelsen til U.1998.1850, vaegt pa bl.a.
tidsfaktoren, mangels beskaffenhed, samt at udbedringen var udfert handverksmassig korrekt. I
U.2002.539/2H blev der lagt betydelig veegt pa, at det ikke kunne godtgeres, at selgeren havde
tilstreekkelig kendskab til manglen.

Det kan konstateres, at der ikke entydigt kan fastleegges, at selgerens urigtige oplysninger i
selgeroplysningsskemaet, 1 praksis vil medfere grov uagtsomhed hos sa&lgeren. Dette vil navnlig
bero pa en helhedsvurdering, nar der vurderes, at vare flere relevante momenter i sagen jf.
U.1998.1850 og U.2002.530/2H. Lars Hjortnas anferer, at en selgers forglemmelse om korrekt
angivelse i1 oplysningsskemaet i praksis alene vil vere simpelt uagtsomt og vil ikke vere forbundet
med erstatningsansvar.”'

4.6.1 - Szelgers oplysninger om selvbyg/medbyg

Dette afsnit vil behandle selgerens besvarelse af selgeroplysningsskemaet, der vedrorer
spergsméilene om selvbyg eller medbyg. Udbedringer eller renoveringer der er udfert som enten
selv eller medbyg, udger en stor del af de retstvister, der vedrerer kab og salg af fast ejendom. Dette
er vel formodentlig begrundet i, at selgeren direkte i selgeroplysningsskemaet udtrykkeligt bliver

7% Finn Triff, Keb og salg af fast ejendom, s. 190
" Lars Hjortnas, Lov om forbrugerbeskyttelse ved kab af fast ejendom m.v. med kommentarer, s. 56ff
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adspurgt herom. En boligs®lger der har angivet korrekte oplysninger om selvbyg i
selgeroplysningsskemaet, vil afskares keberen fra at rejse mangelskrav mod salgeren, medmindre
at seelgeren har udvist grov uagtsomhed ved udferelsen af arbejdet, afgivet en gyldig garanti, eller
safremt at arbejdet udger en ulovlig bygningsindretning jf. forbrugerbeskyttelsesloven § 2, stk. 5.7

I dommen U.2013.293V havde salgeren loyalt oplyst i s&lgeroplysningsskemaet, at taget var udskiftet som
selvbyg. Taget havde betydelige mangler og var ifelge skonsmanden ikke udfert handvarksmassigt korrekt.
Selgeren blev af Landsretten frifundet, idet at selgeren havde oplyst loyalt om det udferte selvbyg.
Landsretten vurderede ikke, at selgeren af hensyn til tagets beskaffenhed, havde tilsidesat sin loyale
oplysningspligt groft uagtsomt.

1U.2002.1881V havde szlgeren udfert renovering af husets facade som selvbyg. Selgeren havde loyalt
oplyst om renoveringens omfang i selgeroplysningsskemaet. Renoveringen var dog mangelfuldt udfert. Et
ars tid inden salget, havde selgeren udbedret nedfaldet pus fra huset facade, men oplyste ikke herom.
Landsretten vurderede, at hverken s@lgerens udfersel af facaden, eller undladelsen om oplysning af den
efterfolgende renovering, ikke kunne begrunde et erstatningsansvar. Selgeren havde ikke handlet groft
uagtsomt over for keberen.

Begge afgorelser tilkendegiver, at udgangspunktet vedrerende s@lgerens ansvarsfritagelse over for
keberen, nér denne har overholdt de i § 2, stk. 5 nevnte betingelser i1 praksis efterfolges. Selvbyg vil
ikke vaere en mangel, nér salgeren har oplyst tilstreekkeligt om omfanget.

Det bemarkes, at vurderingen vil vare uendret, uanset om selvbyggerarbejdet pa ejendommen,
ikke er udfert hdndvarksmaessigt korrekt.

Landsretten fandt, at selgeren i afgarelsen U.2005.4420 havde handlet groft uagtsomt. Seelgeren havde ikke
oplyst om sit selvbyggerarbejde af ejendommens kaldergulv. Selgeren havde egenhandigt stebt
betongulvet, men dette var ikke udfert hdndvarksmaessigt korrekt. I selgeroplysningsskemaet fremgik det
ikke, at keldergulvet var udfert som selvbyg. S@lgeren havde i rapporten svaret bekreftende pé, at der var
udfert selvbyg pé dele af bygningen, hvilket vedrerte dele af en nyere elinstallation. Landsretten vurderede,
at stobningen af keldergulvet var af en sddan art, at det af tilstandsrapportens salgeroplysninger skulle
fremga, at dette var udfert som selvbyg. Retten fandt som folge heraf, at det métte have stiet selgeren klart,
at der var tale om selvbyg og at denne oplysning var nedvendig for keberen. Retten begrundende herefter
selgeres undladelse som grov uagtsom.

I afgerelsen FED2008.141 havde en s®lger ikke oplyst om ejendommens funderingsmangler. Selgeren
havde i sin besvarelse af selgeroplysningsskemaet tilkendegivet, at det hdndvaerksmassige arbejde var
foretaget som et ubetalt fritidsarbejde, uden medhjalp fra andre. Salgeren oplyste endvidere, at det alene var
skilleveegge, gulve og lofter der var udfert som selvbyg. Salgeren havde dertil oplyst, at ejendommen ikke
var ekstra- og efterfunderet, samt at der ikke tidligere havde varet udbedret stningsskader. Den
bygningssagkyndige havde under sit eftersyn, angivet flere revner og mindre alvorlige skader til
tilstandsrapporten. Skaderne var mere alvorlige end antages, idet en geoteknisk rapport konstaterede, at
skaderne skyldtes en fejlfundering. Husets skulle som folge af fejlfunderingen fraflyttes af hensyn til
risikoen for sammenstyrtning. Selgeren havde forklaret, at han havde udbedret flere revner for en arraekke

7% Carsten Munk Hansen, Fast ejendom II — Bolighandlen, s. 220
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siden og at forholdene ikke havde udviklet sig siden. Dette havde salgeren tilmed oplyst over for den
bygningssagkyndige under eftersynet. Landsretten gjorde gaeldende, at oplysninger om s&lgerens selvbyg
ikke var angivet korrekt i selgeroplysningsskemaet og selgeren derved havde handlet groft uagtsomt.

Afgorelserne viser en tendens til, at forkerte oplysninger i selgeroplysningsskemaet vil begrunde
grov uagtsomhed, nér der ikke er tale om, at arbejdet har et beskedent omfang. Dette understottes
med henvisning til dommen U.2005.4420), hvor Landsretten udtalte, at arbejdet havde en sadan art,
at det burde have stéet selgeren klart, at der var tale om selvbyg. I FED2008.141 vurderede retten
tilsvarende, at da der ikke var angivet korrekte selgeroplysningerne til brug for tilstandsrapporten
om omfanget af det udferte selvbyg, medferte dette grov uagtsomhed hos salgeren. Carsten Munk
Hansen tilslutter sig disse betragtninger. Han vurderer at en salger der i sin ejertid, der har udfort
mere end beskedent arbejde pa ejendommen, der ikke ligger &r tilbage, og hvor s@lgeren har haft
anledning til at pracisere forholdet, vil selgeren formodentlig handle groft uagtsomt af hensyn til
oplysningspligten.”

Der kan ikke 1 tilknytning til de naevnte afgerelser fastleegges en nermere granse for hvornar
omfanget storrelse, vil kunne konstituere grov uagtsomhed. Undertiden vil stebning af et gulv, samt
funderingsarbejde mv., i praksis vere udover hvad der forstds med beskedent arbejde.

Endvidere udtrykker afgerelserne U.2005.4420 og FED2008.141, at selgerens undskyldende
forhold ikke i praksis tillegges betydning. I U.2005.4420 havde den byggesagkyndige forklaret
selgeren, under samtale ved s@lgerens udfyldelse af selgeroplysningsskemaet, at selgeren alene
skulle nevne de storre ting til rapporten. Selgeren fortalte i den anledning, over for den
byggesagkyndige, at han selv havde lagt kaeldergulvet. Den byggesagkyndige gjorde ikke lejlighed
til, at adsperge s@lgeren nermere om forholdet.

Det kan tydeligt udledes, at selgeren ikke har varet fortrolig med salgeroplysningsskemaet, idet
han undlod at nevnte om kaldergulvet. En selgers misforstielse af selgeroplysningsskemaet, hvad
enten denne er fremkaldt af seelgeren selv eller af den bygningssagkyndige, vil ikke anses for en
formildende omstendighed. Der pdhviler selgeren ansvar om at udfylde skemaet pd en korrekt og
fyldestgorende made.

En s@lgerens tvivl om korrekt udfyldelse af selgeroplysningsskemaet vil tilsvarende ikke vare en
undskyldende omstandighed jf. FED2008.141. I afgerelsen havde @gteparret varet lidt i tvivl, da
de sammen skulle udfylde oplysningsskemaet. Dette var drsagen til, at @gteparret ikke havde taenkt
over, at mandens selvbyg af kaldergulvet, skulle have veret indeholdt i skemaet som en del af
fundamentet.

Det fremgér af udvalgets overvejelser og forslag til betenkningen nr. 1276, at selgers fritagelse for
mangelshaftelsen ikke skal gelde, sdfremt selgeren er vidende om forhold, der ikke svarer til dem,
som beskrevet i tilstandsrapporten.’* Det betyder, at en szlger der ikke har forsegt, at fa forholdet
berigtiget, vil handle enten groft uagtsomhed eller svigagtigt.
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I afgarelsen U.2005.4420) var szlgeren vidende om, at den udarbejdede tilstandsrapport ikke var
korrekt angivet af hensyn til de faktiske forhold. Selgeren burde have undersogt, om alle forhold i
rapporten var angivet korrekt, heriblandt oplysningerne om salgerens selvbyg.

Det folger af beteenkningen, at s@lgeren normalt ikke er pligtig til at foretage en kritisk
gennemgang af tilstandsrapporten, med henblik pa at tilse om den bygningssagkyndige ikke har
overset noget.”” Dette star i skarp kontrast til Landsrettens afgerelse U.2005.4420.

Det ma formodentlig kunne udledes, at séfremt salgeren er i tvivl om de angivne forholds rigtighed
til rapporten, vil en kritisk gennemgang vare nedvendig. Selgeren risikere ellers ved sin
undladelse, at udvise grov uagtsomhed. En s@lger kan med andre ord, ikke lukke gjnene for
betydelige fejl og mangler ved ejendommen, som denne har kendskab til, men som rapporten ikke
sporger selgeren ind til. Dette udelukker tilmed, at slgeren kan gere sig selv skyldig i bevist
uvidenhed.

En handling eller undladelse skal kunne tilregnes s@lgeren, for denne har tilsidesat sin loyale
oplysningspligt. Safremt den bygningssagkyndige ved sin forsemmelse ikke har udfyldt
selgeroplysningsskemaet tilstreekkeligt, vil manglende oplysning heraf ikke konstituere grov
uagtsomhed hos selgeren jf. U.2002.319H og U.2013.264V. Dette folger tillige af LFFE § 2, stk. 1,
2. pkt. En s@lger vil af hensyn til tilregnelseskravet, kun vare ansvarlig for urigtige oplysninger,
som er afgivet af s@lgeren selv. Anderles forholder det sig af hensyn til udferelsen, hvor selgeren
kan identitetens med andre (denne problemstilling behandles senere i dette afsnit).

U.2002.319H: I sagen havde den bygningssagkyndige lavet en faglig fejl. Den sagkyndige havde ikke efter
reglerne, adspurgt salgeren om der pd ejendommen var foretaget selvbyg eller medbyg. Som felge heraf,
havde den bygningssagkyndige ikke udfyldt rubrikken angdende slgers selvbyg og medbyg i
tilstandsrapporten. Landsretten vurderede, at selgeren ikke efter omstendighederne havde haft anledning til
at omtalte forholdet om medbyg. Det kunne heraf ikke tilregnes s@lgeren som groft uagtsomt, at denne ikke
havde oplyst om forholdet, hvorfor den bygningssagkyndige haftede for erstatningsansvaret. Hojesteret
stadfaestede afgarelsen.

U.2013.264V: I forbindelse med salget af selgerens ejendom, blev der udarbejdet en tilstandsrapport. Den
byggesagkyndige havde i rapporten anfert, at huset tag havde ny tagbelegning. Keberen opdagede efter
overtagelsen, at tagbelaegningen ikke var ny. Det kom under sagen frem, at fejlen alene kunne tilregnes den
bygningssagkyndige, der pa eget initiativ havde foretaget fejlen. Retten fandt, at selgeren ikke havde del i
ansvaret og blev herefter frifundet for pastanden om grov uagtsomhed.

Dommene skal i henhold til det tidligere anforte vedrerende U.2005.4420, ses som et udtryk for, at
en s&lger ikke er pligtig til, at oplyse om selvbyg eller medbyg, hvis denne ikke over for den
bygningssagkyndige, har haft anledning til at omtale forholdet. Afgorelser folger udgangspunktet
om, at en selger kan nejes med at forholde sig til de spergsmél, som er indeholdt i
oplysningsskemaet og af den sagkyndige. Dette er forudsat, at seelgeren ikke havde kendskab til
betydelige mangler forud for besvarelsen.
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I anledningen af at selgerens forkerte oplysninger i oplysningsskemaet, normalt vil konstituere grov
uagtsomhed, vil udferelsesansvaret ifolge retslitteraturen, vere forbundet med storre
vanskeligheder. H.P. Rosenmeier anforer i — Mangler ved fast ejendom, s. 288, at salgeren reelt
kun 1 serlige tilfeelde har udvist grov uagtsomhed ved selvbyggeransvar i forbindelse med
selvbyggeriets udferelse. Carsten Munk Hansen anferer, at udferelsen af salgerens selvbyg eller
medbyg 1 praksis vil kunne begrunde grov uagtsomhed, med bl.a. henvisning til lovens ordlyd (’har
handlet svigagtigt eller groft uagtsomt”).”® Han anforer, at udferelsesansvaret utvivlsomt har en
tilbagetrukket rolle 1 trykt praksis. Udferelsesansvaret vil i det folgende vere genstand for
behandling.

Selvbyg i1 bolighandler med tilstandsrapport har af Hgjesteret alene veret bedemt tre gange jf.
U.2002.828H, U.2002.530H og U.2002.319.” Szlgeren er i alle tilfzlde blevet frifundet. I
afgerelserne U.2002.530/2H og U.2002.319H har Hejesteret taget stilling til udferelsesansvaret.

U.2002.530/2H: Szlgeren havde bistaet arbejdet under opferelsen af selgerens ejendom. Salgerens havde
alene stdet for udgravning af grunden, med anvisning fra en faguddannet murer. Muren var entreprener for
byggeriet og havde det overordene ansvar. Bygningens fundament viste sig, at vere forbundet med
betydelige problemer. Landsretten vurderede, at s&lgeren havde handlet groft uagtsomt. Hajesteret @ndrede
Landsretten afgerelse med hensyn til at selgerens udfersel. Szlgeren blev herefter frifundet for ansvar.

U.2002.319H: Den bygningssagkyndige havde ikke adspurgt s@lgeren, om at denne havde udfert selvbyg
eller medbyg pa ejendommen. Dette var en faglig fejl fra den bygningssagkyndiges side. Som folge heraf,
blev der intet udfyldt ud for rubrikken om salgers selvbyg og medbyg i tilstandsrapporten. Saelgeren blev
frifundet, da det blev vurderet, at denne ikke havde haft anledning til at omtale forholdet over for den
bygningssagkyndige.

I afgarelsen U.2002.319H fandt Hojesteret det af betydning, at udferelsen var grov uagtsom.
Carsten Munk Hansen gor her geldende, at dette kan tolkes som et grundlag for, at selgeren kan
demmes ansvarlig, alene for grov uagtsom udforsel.”® Han tilfojer, at dette i praksis vil krave
tungtvejende grunde. Dette skal ses ud fra, at Hojesteret ikke ansé, at s@lgerens udfersel af
udgravningen og stobning af fundamentet, uden at have faglig indsigt i arbejdet, ikke var groft
uforsvarligt. Carsten Munk Hansen vurderer ikke, at resultatet er indlysende af hensyn til de
abenbart vidtrakkende folger af fejl herved.”

I to yderligere Vestre Landsrets sager, blev salgerens udfersel tillige vurderet, til ikke at kunne
begrunde grov uagtsomhed.

U.2013.293V: Szlgeren havde loyalt oplyst i selgeroplysningsskemaet, at han egenh@ndigt havde foretaget
udskiftning af taget som selvbyg. Det viste sig, at taget var sjusket oplagt, hvorfor der var huller og

7® Carsten Munk Hansen, Fast ejendom II — Bolighandlen s. 220

77 Carsten Munk Hansen, Fast Ejendom II — Bolighandlen, s. 218
78 Carsten Munk Hansen, Fast Ejendom II — Bolighandlen, s. 218
7 Carsten Munk Hansen, Fast Ejendom II — Bolighandlen, s. 223

Side 39 af 53



utetheder forbundet hermed. Taget var ifelge skensmanden, ikke udfert hindverksmessigt korrekt.
Landsretten frifandt salgeren fra pastanden om erstatning, med hensyn til at selgeren havde oplyst loyalt om
det udferte selvbyg. Salgeren havde ikke i medfer palegningen af taget handlet groft uagtsomt. Kaberens
erstatningskrav mod s@lgeren blev som folge heraf afvist.

U.2002.1881V: I sagen fandt Landsretten, at selgerens oplysninger om selvbyg af husets facade over for
bade den bygningssagkyndige og keberen, havde varet til tilstreekkeligt for at fritage selgeren for ansvar. Et
ars tids inden salget, foretog s@lgeren renovering af husets facade. Husfacaden var ikke udfort
handverksmaessigt korrekt, idet facadepudset efter salget skallede af. En udbedring af facaden ville belobe
sig 1 77.500 kr. Hverken szlgerens udfoersel af facaden, eller dennes undladelse af oplysning om
renoveringen, kunne begrunde et erstatningsansvar som folge af grov uagtsomhed. Landsretten udtalte, at det
forhold at facaderenoveringen ikke var udfert i overensstemmelse med god handvaerksmassig skik, ikke
kunne fore til et andet resultat.

Det skal understreges, at udferelsen af keldergulvet i U.2002.828H ikke var i overensstemmelse
med dageldende bygningsreglement. Hojesteret vurdere imidlertid, at den manglende efterlevelse
af bygningsreglementet ikke var omfattet af undtagelsen i LFFE § 2, stk. 5, 1. pkt.

Afgorelserne U.2002.530/2H, U.2002.319H, U.2013.293V og U.2002.1881V tilkendegiver en
tilbageholdenhed fra domstolenes side, ved at tillegge selgerens mangelfulde udferelse
navnevardig betydning i praksis. Anledningen hertil vil navnlig vaere begrundet i, at selgerens
ansvar for udferslen af selvbyg, kraever tungtvejende grunde. Dette synes, at modsvare udvalgets
betragtninger til beteenkningen nr. 1276/1994, om at der generelt skal meget til, for en uprofessionel
salgeres optraeden, vil blive karakteriseret som svigagtig eller groft uagtsomt.*’

Det skal endvidere bemerkes, at Landsretten 1 U.2002.828H, ikke udelukker med ordvalget ("heller
ikke™), at en sa&lger vil kunne ifalde selvsteendigt ansvar for grov uagtsomhed, nér andre end
seelgeren udferer arbejde pa ejendommen.™

Som der er gjort geldende, vil det formodentligt vere vanskeligt, at na frem til grov uagtsomhed
for udferelsen, undertiden viser retspraksis, at nogle afgerelser taler i den modsatte retning jf.
U.2012.986V, U.2013.303V, U.2013.72V.

U.2012.986V: I sagen havde selgeren selv foretaget udgravning og stabt huset sokkel som selvbyg.
Saelgeren havde ikke nogen hdndvarksmassig uddannelse, men handelede alene ud fra de instruktioner, som
han tidligere havde faet fra en fagkyndig. Arbejdet viste sig at veere mangelfuldt og var ikke foretaget
handverksmassigt korrekt. Selgeren havde misforstaet den forudgdende instruktion. Der blev ikke under
arbejdet fort nogen kontrol af selgeren arbejde. Byretten udtalte, at s&lgerens udferelse var groft uagtsomt,
og uanset om denne havde oplyst om sit arbejde i selgeroplysningsskemaet, ville dette ikke fore til et andet
resultat. Landsretten stadsfeestede dommen med dissens, idet en dommer var uenig i afgerelsen.
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U.2013:303V: Sxlgeren havde selv foretaget selvbyggerarbejde ved senkning af ejendommens keeldergulv.
Arbejdet var ikke udfert forsvarligt og i overensstemmelse med offentlige forskrifter, da senkningen af
keeldergulvet kreevede at blive udfert af en autoriseret kloakmester. Efter salget viste det sig, at der var sket
mangelfulde skade pa de indvendige og udvendige dreen med frugtskade til folge. Det forhold, at selgeren
ikke havde oplyst om arbejdet udfersel, og samtidig havde set bort fra den nedvendige autorisation, medforte
at seelgeren havde udvist grov uagtsomhed.

U.2013.72V: I sagen havde szlgeren foretaget renovering af gulvet i ejendommen. S@lgeren havde dog set
bort fra kravet om gulvets isoleringstykkelse. I stedet for at felge anvisningerne om 200 mm gulvisolering,
valgte s@lgeren at erstatte dette med 100 mm flamingo. Keberen konstaterede efter overtagelsen, at gulvet
var mangelfulgt, idet isoleringstykkelsen alene svarede til halvdelen af den angivne. Landsretten fandt, at
selgeren havde udvist grov uagtsomhed ved uden nermere undersggelse, at have foretaget
udbedringsarbejde, som stred imod bygningstegningerne. Det blev bemerket, at selgeren havde faet udfort
tegningerne til selvbyggeriet.

Afgorelserne illustrerer, at selgerens udfersel af omfangsrige selvbyg, som eventuelt er pakrevet
autorisation, vil formodentlig konstituere grov uagtsomhed hos s@lgeren, sdfremt udferelsen er
mangelfuld. En boligsaelger vil tilsidesatte sin loyale oplysningspligt over for keberen, nér
selgeren udferer selvbyg uden autorisation eller som ufaglert, uden at sikre sig, at renoveringen var
korrekt udfert. Dette er forudsat, at selgeren underlader tilstraekkelig oplysning herom.
Betragtningen finder stotte 1 retslitteraturen, hvor Carsten Munk Hansen anforer, at en s@lgers
udfersel af arbejde, som denne ikke er autoriseret inden for, men kraver autorisation at udfere, vil
konstituere grov uagtsomhed.*

I anledningen af Carsten Munk Hansens’ udtagelse, om at s@lgerens udferelsesansvar utvivlsomt
har en tilbagetrukket rolle i trykt praksis, synes nyere praksis, at stotte denne antagelse.
Retstillingen angéende salgerens udfersel har formodentlig @ndret sig i takt med tiden, med
henvisning til at Hojesterets sidste afgerelse pd omradet blev afsagt 1 ar 2002.

Flere afgorelser viser, at domstolene tilleegger udferelsesansvaret mindre betydning i praksis. De
fleste afgerelser koncentrere sig undertiden om salgerens utilstrekkelige oplysninger i
selgeroplysningsskemaet. Dette beror navnlig pa, at selvbyg er omfattet af et toleddet ansvar; dels
et ansvar for loyalt at oplyse om defekter, begrundet mistanke herom, samt forhold der kan give
anledning hertil, dels et udferelsesansvar (et hdndvarkeransvar) for rigtig udferelse. Praksis viser,
at oplysningskriteriet i betydeligt storre omfang tilsidesattes groft uagtsomt end udferelsen.

4.6.2 - Sammenfatning

Det kan konstateres, at det pdhviler en boligsalger at angivne korrekte oplysninger i
selgeroplysningsskemaet. En s@lger der handler i strid med sin viden eller burde viden i
selgeroplysningsskemaet, vil som udgangspunkt gere sig selv skyldig i groft uagtsom
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tilsidesattelse af den loyale oplysningspligt. Flere momenter vil undtagelsesvist kunne pévirke
denne forudsatning, hvis en helhedsvurdering vil kunne fore til et andet resultat.

Endvidere vil det vere af afgerende betydning for s@lgerens uagtsomhedsvurdering, i hvilket
omfang slgeren korrekt angiver oplysninger om selvbyg i selgeroplysningsskemaet. Angiver
selgeren en forkert eller manglende oplysning om selvbyg i skemaet, vil dette kunne medfere, at
selgeren har tilsidesat sin oplysningspligt groft uagtsomt, nar det udferte selvbyg er mangelfulgt.
Undtagelsesvist vil omfangets storrelse af det udferte selvbyg kunne fore til et andet resultat,
safremt omfanget kan karakteriseres som beskedent.

Salgerens ansvar for korrekt og fyldestgerende angivelse af selgeroplysningsskemaet, er ubestridt.
Tvivl eller misforstéelse hos salgeren, der er opstaet under besvarelsen af skemaet, tillegges ikke
formildende betydning i praksis.

Oplysninger i tilstandsrapporten skal navnlig kunne tilregnes salgeren. En bygningssagkyndiges
fejl eller forglemmelse vedrerende forhold i rapporten, vil i praksis ikke have betydning for
selgerens haftelse, nar fejlen alene kan tilregnes den bygningssagkyndige.

Har s@lgeren i selgeroplysningsskemaet angivet korrekte oplysninger, vil han som udgangspunkt
vare fritaget for ansvar. Dette forudsatter, at selgeren ikke under udferelsen af udbedringen, har
udvist grov uagtsomhed. Grov uagtsom udfersel af s@lgerens selvbyg, vil kunne medfere ansvar.
Udforelsesansvaret er i praksis forbundet med tungtvejende grunde. Det vil vere af skerpende
karakter for selgerens uagtsomhedsvurdering, hvis selgeren har udfert et omfangsrig selvbyg, uden
at respektere autorisationskrav og uden at radfere sig med fagkyndige, hvis selgeren ikke selv har
faglig hdndvaerksmaessig indsigt.

Retspraksis folger ovenud udgangspunktet om, at der generelt skal meget til, for en uprofessionel
selgers optraeden vil medfore grov uagtsomhed jf. beteenkning nr. 1276/1994.

Kapitel S — Udbedringer i selgers ejertid

Dette kapitel 5 er udarbejdet med afset i tidligere betragtninger om salgerens
uagtsomhedsbedommelse. Dette vedrarer navnlig, at ukendskab til manglens &rsag ikke fritager
mangelshaftelse, og at dokumenterende oplysninger er tilstreekkeligt kendskab. Disse betragtninger
har givet anledning til, at undersege om udbedringer, udfert af s@lgeren i sin ejertid, vil kunne
begrunde salgerens kendskab til fysiske mangler pa ejendommen.

Undersagelsen vil tage udgangspunkt i felgende situationer; udbedringer udfort af selgeren selv,
udbedringer udfert af fagmand med s&lgerens medvirken og udbedringer udfert af fagmand alene.

En ejendom vil almindeligvis i takt med ejendommens alder lebende blive udbedret. Almindelig
vedligeholdelse- og udbedringsarbejde skal sikre, at ejendommens tilstand fremstar tidsvarende og
ikke forfalder.

Side 42 af 53



Udbedring af ejendommen vil normalt vere foranstaltet pa salgerens eget initiativ. Dette medferer,
at seelgeren som regel forud for udbedringsarbejdet, har kendskab til eventuelle mangler, der er
forbundet til udbedringen. En salger der regner med, at det udferte udbedringsarbejde vil vaere
tilstreekkelig til at sikre imod fremtidige skader mv., vil formodentligvis havne i ufere ved et senere
salg, hvis dette ikke har veret tilfaeldet, og selgeren i anledningen heraf har undladet oplysning om
udbedringeren over for keberen og den byggesagkyndige. Det vil tilmed vere geldende, séfremt
selgeren og den fagkyndige der udferer det primere arbejde, overser betydelige fysiske mangler
under udbedringsarbejdet.

5.1 - Nar udbedringer er udfert af szlgeren selv

Det arbejde som en selger egenhendigt udferer pé sin ejendom, i anledningen af at forbedre eller
vedligeholde ejendommens tilstand betegnes som selvbyg.® I praksis er selvbyg hyppigt udbredt.
H.P. Rosenmeier anslér, at mellem 70-80% af samtlige ombygninger og reparationer af
enfamilieshuse, i vid udtraekning foretages som bl.a. selvbyg.** Retspraksis viser, at der i
anledningen heraf, er forbundet en del retstvister til omradet for selvbyg/medbyg.

I afgerelsen U.1978.731V* havde boligsalgeren ikke forud for kebsaftalen, oplyst at han havde tidligere
bemerket huller i mertlen til husets murverk. Selgeren havde opdaget dette under sin egen udbedring af
ejendommens fuger i murvarket. Det blev under sagen konstateret, at murverket var angrebet af murbier,
som udgjorde en betydelig mangel. Landsretten vurderede, at selgeren burde have oplyst sit kendskab om
forholdet over for keberen, da selgeren var bekendt med at fugerne i murvarket var mangelfulde.

Landsretten vurderede, at selgeren burde have indset, at forholdet ville vaere af vasentlig betydning
for keberen af hensyn til selgerens egen udbedring. En boligselger der har udfert udbedring som
selvbyg, vil formodentlig have tilstrekkelig kendskab herom, hvis der viser sig fysiske mangler pd
ejendommen under arbejdet. Dette er forudsat, at manglerne umiddelbart vil kunne konstateres og
fremstar som abenbare for enhver anden ukyndig salger.

I afgorelsen blev det vurderet, at selgeren ikke i tilstreekkeligt omfang havde oplyst om sit
kendskab eller mistanke om fugernes kritiske tilstand. Det kan formodentlig udledes, at safremt en
selger har udfert selvbyg pa sin ejendom, vil der af denne grund, pdhvile selgeren et skaerpende
oplysningsansvar angaende fysiske mangler. Selgeren vil i anledningen heraf forst kunne frigere
sig fra keberens mangelsindsigelser, nar denne har tilstraekkeligt oplyst om det udferte selvbyg.

% Selvbyg ma ikke forveksles med noget retsstridigt, da det er helt legalt, at udfere arbejde pa sin ejendom
og efterfolgende videreselge ejendommen. Selgeren har kun pligt til at oplyse om selvbyg, vedrerende de
ejendomshandler hvor forbrugerbeskyttelsesloven finder anvendelse jf. Carsten Munk Hansen, Fast ejendom
I — Overdragelsen, s. 215.

“up. Rosenmeier, Mangler ved fast ejendom, s. 290

% Det skal understreget, at dommen er afsagt for forbrugerbeskyttelseslovens ikrafttreeden. Vestre Landsret
har ikke foretaget en afvejning af salgerens uagtsomhedsbedemmelse om simpel eller grov uagtsomhed.
Dommen anvendes til statte for, om s@lgerens selvbyg har betydning for dennes kendskab om fysiske
mangler
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Selvbyg vil i praksis vere et moment, der taler for selgerens kendskab om fysiske mangler pa
ejendommen jf. U.1978.731V.

1U.2013.72V havde szlgeren set bort fra kravet om gulvets isoleringstykkelse. Selgeren havde sammen
med sin svigerfar udfert renovering af gulvet. Under renoveringen havde s@lgeren ikke fulgt anvisninger om
200 mm gulvisolering, dette var sket pa svigerfarens opfordring. Svigerfaren mente, at det ville give det
samme resultat, ved brug af 100 mm flamingo, som erstatning for de 200 mm murbatts. Efter keberens
overtagelse, blev der konstateret en reekke fejl og mangler, som havde betydelige udbedringsomkostninger.
Manglerne var opstdet som folge af at gulvet alene var isoleret med den halve tykkelse. Vestre Landsret
fandt, at selgeren havde handlet groft uagtsomt, ved at se bort fra kravet om korrekt isoleringstykkelse.

Vestre Landsret vurderede, at det burde have stéet salgeren klart, at isoleringstykkelsen kunne
medfore betydning for om keberen ville kebe pa disse vilkar, hvis keberen var blevet bekendt
hermed. Afgerelsen understotter, at sifremt en selger har haft anledning til tvivl om det
handverksmassige arbejde under udferslen, vil selgeren skulle oplyse naermere herom. Undladelse
vil risikere s@lgeren ansvar for mangelshaftelse, idet selgeren vil anses for tilstraekkeligt vidende
om forholdet.

I afgorelsen U.1976.475H havde salgeren fortiet oplysninger om, at stuehusets gulve var angrebet af rdd og
svamp. Selgeren havde over for keberen tilkendegivet i slutsedlen og skedet, at selgeren ikke var bekendt
med svampeangreb pd ejendommen. Salgeren havde i sin ejertid foretaget reparationer, der omfattede
understottelse af gulvene. Retten vurderede, at det matte have stdet selgeren klart, at stuehusets gulve i hvert
fald var angrebet af rad i et usedvanligt omfang. Endvidere burde det have haft varet naerliggende for
selgeren, at denne havde mistenk gulvene tilsvarende for svampeangreb. Salgeren burde tilsvarende have
varet bekendt med sterk fugtighed under huset. Hojesteret vurderede, at selgerne var erstatningsansvarlig
over for keberen, grundet manglende oplysning herom.

Det skal indledningsvist na@vnes, at domstolene 1 U.1976.475H ikke har foretaget en afvejning af
selgerens uagtsomhedsvurdering mellem simpel og grov uagtsomhed, idet dommen er afsagt for
forbrugerbeskyttelseslovens ikrafttreeden.

Uanset afvejningen vil afgerelsen findes relevant i tilknytningen til undersegelsen, da denne kan

bidrage med indikationer til retstilstanden for salgerens egne mangelfulde udbedringer.

Det formodes, at s@lgeren i afgerelsen U.1976.475H af hensyn til keberen erstatning, selgerens
tilsidesattelse af oplysningspligten og de fysiske manglers betydelige omfang, har medfort grov
uagtsomhed hos s&lgeren for manglende oplysning om gulvets tilstand.

Manglerne ved gulvet var i sagen uden tvivl af betydelig karakter af hensyn til de betydelige
omkostninger og omfanget i gvrigt. Vestre Landsret vurderede det af vaesentlig betydning, at
selgeren efter sin egen forklaring, ikke havde haftet sig ved gulvets tilstand pd noget tidspunkt
under sine reparationer pa ejendommen.

I anledningen heraf vil en slger der ikke under egne udbedringer, indser eller burde indse
betydelige fysiske mangler, vil formodentlig anses for vidende herom. Afvejningen vil normalt
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athange af en konkret vurdering. En boligselger der har udfert selvbyg, skal formodentlig indse
betydelige og omfangsrige fejl og mangler, hvis forholdene pa normale omstendigheder, vil kunne
konstateres af en anden ukyndig salger pa baggrund af det udferte selvbyg.

5.2 - Nar udbedringer er udfert af fagmaend med szlgerens medvirken

I praksis vil det vaere almindeligt, at selgeren kan medvirke under arbejdet, ved at bista de
fagkyndige under udbedringsarbejdet til ejendommen. I nogle tilfelde vil det vaere aftalt, at
selgeren kan gé til hande som arbejdsmand og vaere de fagkyndige behjzlpelig, 1 det omfang det er
muligt for en ufaglert. I andre tilfaelde vil selgeren selv skulle serge for en del af udferelsen, for
udbedringsarbejdet vil blive overtaget af fagkyndige. Som eksempel kan det vere aftalt, at selgeren
selv serger for udgravningen af grunden.

Dette afsnit vil belyse om s@lgerens medvirken under udbedringsarbejdet, vil tilleegges betydning
for selgerens viden eller burde viden om fysiske mangler ved ejendommen.

I afgarelsen U.2002.530/2H havde s@lgeren medvirket under arbejdet til opfoerelsen af sin egen
ejendommen. Det var en faguddannet murer, der var entreprener for opferelsen. Salgerens arbejde
vedrerende generelt fysisk arbejde. Det var aftalt at selgeren skulle udgrave grunden efter anvisninger fra
muren. Herudover havde szlgeren ikke i ovrigt deltaget i byggeriet.

Efter koberens overtagelse af ejendommen, viste der sig betydelige problemer forbundet til ejendommens
fundament. Hojesteret fandt ikke, at seelgerens deltagelse under opferelsen, havde veret i et sddan omfang, at
udferelsen kunne fi betydning for selgerens uagtsomhedsgrad. Det forhold, at selgerens oplysninger forud
for ejendomshandlen, ikke havde veret fyldestgerende, udtalte retten ikke ville fore til andet resultat.
Hgjesteret vurderede det af afgerende betydning for deres begrundelse af selgerens ansvarsfritagelse, at
selgeren havde deltaget som ufaglert og at selgeren alene havde deltaget under instruktion pd vegne af en
fagkyndige.

Hojesterets afgorelse tilkendegiver at en ufaglaert slger, som har medvirket under professionelle
fagkyndiges arbejde, ikke vil identificeres med de fagkyndiges viden om forholdende eller i ovrigt
anses vidende herom. Dette er forudsat, at s@lgeren er ufaglert, at selgerens arbejde er blevet
anvist af professionelle fagkyndige og at s@lgerens deltagelse 1 gvrigt har veret i et tilstrekkeligt
omfang. Den n&rmere definition af ("tilstreekkeligt omfang”™) er vanskelig at foretage, navnlig vil
udgravning til en ejendom vare omfattet jf. U.2002.530/2H.

Hojesterets afgorelsen om at selgerens fagkundskab havde afgerende betydning for salgerens
viden eller burde viden om fysiske mangler ved ejendommen, modsvarer de betragtninger der er
anfort i afsnit 4.4 om — nar selgerens selv er fagmand. En boligsalger der har faglig indsigt i det
handverksmassige arbejde og medvirker under udbedringsarbejdet pa salgerens ejendom, vil tale
for at selgeren var vidende om fysiske mangler pd ejendommen. En nermere fastleggelse vil vaere
vanskelig, da denne vil bero péd en konkret vurdering efter de gvrige omstendigheder.
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Det forhold at selgeren alene havde udfert det arbejde, som denne var blevet anvist, var endnu et
moment, som Hejesteret tillagde afgerende betydning. En boligselger ber i anledningen heraf, ikke
patage sig arbejdsopgaver der ligger udover dem, som s&lgeren er blevet anvist til at udfere.
Overholder s@lgeren ikke de navnte anvisninger under arbejdet, vil dette formodentligt have
betydning for s@lgerens viden eller burde om ejendommens fysiske mangler jf. preemisserne i
U.2002.530/2H.

Der var ikke i1 afgarelsen FED2006.4V grundlag for at anse, at selgeren havde udvist grov uagtsomhed,
selvom der blev konstateres alvorlige mangler pa ejendommen. Kaberen blev efter overtagelsen opmaerksom
pa flere forhold, som fremstod mangelfulde og anlagde herefter sag imod sa@lgeren. Ejendommen var for
salget blevet ny opfert af en reekke hdndverkere, som selgeren havde antaget til byggeprojektet. Seelgeren
havde forud for opferslen sggt kommunen om byggetilladelse pa grunden. Under opferslen havde salgeren i
beskedent omfang medvirket i arbejdet. En syns- og skensmanden havde anfert sin bekymring om betydelige
mangler, der var forbundet med ejendommen, herunder fejl i tagkonstruktionen og en retlige relevant mangel
ved fugerne.

Dommen FED2006.4V hviler overvejende pa de samme kriterier vedrarende salgerens viden om
forholdene som U.2002.530/2H. Byretten vurderede det af afgerende betydning for afgerelsen, at
selgeren var uprofessionel 1 henseende til bygningsarbejdet, at det handverksmassige arbejde
overvejende var udfert af professionelle fagkyndige og at karakteren og omfanget af salgerens
deltagelse var beskeden. Landsretten stadsfastede byrettens dom.

En s@lger der primert har géet til hande som arbejdsmand, eller pd anden made har vaeret de
professionelle fagkyndige behjelpelige i et beskedent omfang under udbedringsarbejdet til
selgerens ejendom, vil selgerens udfersel 1 praksis ikke anses selvbyg/medbyg. Carsten Munk
Hansen tilslutter sig disse betragtninger, i anforelsen af at en s@lger der har medvirket som
arbejdsmand, med en saedvandlig professionel anviser, om hvorledes arbejdet skal udferes, vil
formentlig ikke vare et forhold, som slgeren skal oplyse om, da arbejdet ikke er
selvbyg/medbyg.*® H.P. Rosenmeier anforer, at fejl der er begéet af handvzrkere, som har udfort en
del af byggeriet sammen med selvbyggeren, vil szlgeren ikke vaere ansvarlig for.*’

En selger der medvirker som arbejdsmand vil 1 sagens natur, ikke skulle bekymre sig om
mangelshaftelse, sifremt de professionelle handverkere under deres arbejde ikke opdager tidligere
skjulte mangler, eller selv foretager skade uden at oplyse s&lgeren herom, idet forholdet vil savne
selgerens fornadne tilregnelse jf. afsnit 3.1 om tilregnelseskravet.

8 Carsten Munk Hansen, Fast ejendom II — Bolighandlen, s. 223
%7 H.P. Rosenmeier, Mangler ved fast ejendom, s. 291
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5.3 - Nar udbedringer er udfert af fagmsend alene

I forbindelse med at der sker udbedringer pé en ejendom, der udferes af professionelle fagkyndige,
vil gjeren til ejendommen normalt vaere inddraget i forlabet 1 et vist omfang. Der vil hovedsageligt
hvile en gensidig interesse mellem ejeren og den fagkyndige, om at det udferte arbejde, vil svarer til
de forventer, som ejeren forud for udbedringen havde ensket. Omfanget af den gensidige dialog og
ejerens egen interesse 1 udbedringen, der vedrerer hdndvarksmaessige forhold, vil formodentlig
have betydning for, 1 hvilket omfang en ejer har faet konkret indsigt i arbejdets omfang og de
problemer der kan opsta undervejs.

Det vil i det folgende belyses, hvornér selgeren er vidende eller burde vare vidende om
mangelfulde forhold, nér udbedringen alene er udfert af handvarkere.

I afgerelsen FED2003.2743 blev en hussalger anset for at have udvist grov uagtsomhed, da selgeren havde
undladt, at oplyse om ejendommens betydelige s@tningsskader. Skaderne var opstaet som folge af
ejendommens opforsel. Det blev konstateret, at funderingen var mangelfuld. En af selgeres bekendte der var
temrer, havde en del &r for salget af ejendommen, foretaget udbedringer i pejsestuen. Temmeren oplyste
under udbedringen s@lgeren om, at han havde konstateret, at taget var sunket i det nordlige hjerne af
pejsestuen. Tommeren tilkendegjorde i den forbindelse over for selgeren, at forholdet var bekymrende. Han
anbefalede s@lgeren, at der blev ivaerksat efterfundering pé ejendommen, for at sikre imod nye
revnedannelser. Dette undlod s&lgeren at gare. Under bolighandlen gjorde salgeren ikke keberen
opmarksom pa de mangelfulde forhold, som temmeren havde anfort i pejsestuen. Landsretten stadfaestede
byrettens dom.

I rettens afgerelse blev det tillagt vaesentlig betydning, at selgeren undlod at efterfolge temmerens
anbefalinger vedrerende pejsestuen. Selgeren burde have forudsat, at temmerens udbedringer ikke
var tilstraekkelige for at fremtidssikre ejendommen imod betydelige setningsskader. Temmerens
udbedring var derved alene udtryk for et kortvarigt athjelpningsforseg mod revnedannelserne.

En boligsalger der vaelger at se bort fra professionelle fagkyndiges anbefalinger, hvor undladelsen
af hensyn til risikoen for skadens omfang, vil kunne medfere betydelig skade og
udbedringsomkostninger, skal selgeren pligtig oplyse herom for ejendommen s&lges videre. En
undladelse vil kunne medfere grov uagtsomhed hos salgeren og risiko for et erstatningsansvar
forudsat omstandighederne i ovrigt.

I afgerelsen U.1968.6890) blev selgeren tillige af en handvarker gjort opmerksom pa fysiske
mangler ved ejendommen under en renovering.

U.1968.6890: I sagen erhvervede kaberen af selgeren en @ldre villa, men kunne kortvarigt efter
overtagelsen konstatere, at taget var utaet. Keberen bemarkede, at der iser ved bestemte vindretninger
treengte betydelig mengder vand ind gennem taget. Saelgeren havde forud for salget fiet udfert omlaegning af
taget med nye tagsten af eternitskifer. Taget led af betydelig mangler, da det var udfert med utilstreekkelige
overlag pa stenene, sd regnvand derved kunne trenge igennem og ned i huset. Omlagningsarbejdet var
udfert af en blikkenslagermester, som salgeren havde antaget. Seelgeren blev egenh@ndigt opmarksom p4,

at taget var darligt lagt, og henvendte sig selv til blikkenslageren. Efter blikkenslagerens forseg pa
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udbedring, meddelte han at taget var i orden. S@lgeren oplyste ikke kaberen om, at taget var darligt lagt eller
om de problemer hun havde konstateret hermed.

Ostre Landsret vurderede, at selgerens undladelse om meddelelse af tagets tilstand over for
koberen, var ansvarspadragende.®® Szlgeren burde have vzret klar over, at oplysningen om tagets
tilstand, ville vere relevant for om keberen ville kebe pa disse vilkar. Afgerelsen tilkendegiver, at
en boligselger ikke kan betinge sig heeftelsesfritagelse, nar denne har mistanke om fysiske mangler
pa ejendommen uden at oplyse n@rmere herom jf. tilsvarende FED2003.2743.

Afgerelsen synes undertiden, at fremsta skerpende i forhold til omstaendighederne i sagen. I
afgerelsen var s&lgeren indlagt pd hospitalet, imens der pa hendes ejendom blev udfert omlaegning
af taget. Seelgeren kunne efter omstendighederne ikke vere vidende om, at taget var darligt omlagt
og fremstod mangelfuldt.

Ifolge retslitteraturen vil det veere en formildende omstendighed til selgeren kendskab om fysiske
mangler ved ejendommen, hvis szlgeren ikke har beboet ejendommen eller opholdt sig i udlandet.*
Fortolkningen vil utvivlsomt ikke kunne udstraekkes til at gaelde hospitalsophold, men da szlgeren
ikke opholdte sig i ejendommen under udferslen, vil dette i en helhedsvurdering muligt vaere en
formildende omstandighed.

Salgernes hospitalsindlaeggelsen var ikke tilstreekkeligt for at frigere hende fra kendskab om tagets
kritiske tilstand. En boligsaelger der har beboet ejendommen, vil vere nermest til at kende fysiske
mangler ved ejendommen. Havde s@lgerens hospitalsindlaeggelse resulteret i, at selgeren ikke
efterfolgende kunne vente tilbage til ejendommen, havde afgerelsen formodentlig vaere anderledes.
Ostre Landsret har med sin afgerelse fastsldet, at selgeren ikke kan frigere sig ansvar over for
keberen, uden at have foretaget tilstreekkelig oplysning om forholdene. Dette geelder uanset, om
selgeren havde varet involveret i renoveringsprojektet af ejendommen eller e;.

Landsretten vurderede, at selgeren burde have underrettet keberen om sit kendskab, til at taget var
darligt lagt, ogsé selvom selgeren muligvis ikke pa dette tidspunkt, havde veret fuldstendig klar
over den konstruktionsmessige fejl, der var begéet ved omdakningen.

En s@lger skal i anledningen af Ostre Landsrets afgerelse, trede meget varsomt, og vare pa

forkanten om mangler og mistanke herom, da denne ellers vil risikere mangelsheftelse efter
omstendighederne.

Det kan konstateres, at udbedringsarbejde der er udfert pa selgerens ejendom af handvarkere alene,
ndr selgeren ikke har vaeret inddraget i projektet, vil denne ikke identificeres med hdndvarkerens
viden eller burde viden om fysiske mangler pa ejendommen. En boligsalger vil forst vere ansvarlig

% Dommen er afsagt for forbrugerbeskyttelseslovens ikrafttraeden. @stre Landsret har i deres afgorelse ikke
taget stilling til saelgeren simple eller grove uagtsomhed. Dommen er stadig relevant, da den kan bidrage
med antyder om, hvorledes retstilling forholder sig.

% Carsten Munk Hansen, Fast ejendom I — Overdragelsen, s. 113
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for mangelfulde forhold, séfremt det kan godtgeres, at denne har féet tilstraeekkeligt kendskab hertil.
Tilstraekkelig kendskab vil navnlig vare oplysninger fra handverkere der udferer udbedringen.

5.3.1 - Aftalt ikke-hindvaerksmzessig udbedring

I anledningen af forrige afsnit 5.3 vil det blive undersegt, hvordan retsstillingen forholder sig,
safremt selgeren bestiller en renovering uden krav om, at udferslen skal vere handvarksmassig
korrekt udfert. Det centrale vil vaere, om slgeren herved vil gore sig selv skyldig i1 groft uagtsomt
tilsidesattelse af den loyale oplysningspligt over for keberen, ndr selgeren senere vil selge
ejendommen. Synspunktet er nok mere teoretisk end faktisk forekommende, men synes alligevel at
vare relevant for en videre afvejning af forholdene.

Mangelsbedemmelsen tager udgangspunkt i aftalen.”® En salger kan frit szlge en ejendom, som har
set bedre dage. Om ejendommen fremstar slidt, har uhensigtsmassige egenskaber eller indretninger
mv., vil vaere uden betydning for om ejendommen kan videresalges. Det centrale for retstillingen,
vil navnlig vere, om standen fremgér af aftalen eller af omstendighederne i ovrigt. Er dette
tilfeeldet, vil der 1 praksis ikke foreligge en mangel.

Udgangspunktet er, at selgeren skal handle ud fra ordentlig, haderlig og redelig adfaerd, som vil
tjene til en passende tillid for aftalen. Deri pdhviler det salgeren, at oplyse om alle forhold, der kan
veare relevante for keberen.

En udbedring der ikke er udfert handverksmeassigt korrekt, men udadtil fremstar funktionsdygtig,
vil af keberen, formodentligvis ikke blive betragtet som en mangel. Problemet opstir méske forst,
ndr keberen selv vil videreslge ejendommen.

Retspraksis har vidst, at en ikke handverksmessig udfersel, der ikke er oplyst tilstrekkeligt om af
selgeren, altid vil vaere en mangel. I beteenkning nr. 1276/1994, fremgéar det, at selgeren skal
oplyse om forhold, som sa&lgeren tilmed méa regne med, er forhold som en keber normalvis vil finde
relevante forud for kebsaftalen.”' Szlgeren kan med andre ord, ikke stille sig tilfreds med, at
hverken keberen eller den bygningssagkyndige, ikke direkte har spurgt ind til, om forholdet er
udfert handverksmassigt korrekt. Selgeren vil aktivt skulle foretage sig oplysning herom, da
selgeren ellers vil udvise ond tro.

I afgarelsen U.2011.32850 havde s®lgeren var under en tilbygning, tilsidesat flere vilkar i byggetilladelsen
angdende husets tag. Tagkonstruktionen var mangelfuld, og havde medfert vandindtraengen og rddangreb
som folge heraf. Selgeren var uddannet tomrer. I selgeroplysningsskemaet var det tilmed noteret, som
bemarkning, at s&lgeren var fagkyndig uddannet. Landsretten udtalte, at selgerens uddannelsesforhold, der
var noteret i tilstandsrapporten, kunne give kaberen en formodning for, at taget fremstod hdndvarksmassigt
korrekt.

%0 Carsten Munk Hansen, Fast ejendom I — Overdragelsen, s. 110
°! Betaenkning nr. 1276/1994, s. 129
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Retspraksis tilkendegiver, at en keber let kan fa den formodning, at forholdene pa ejendommen er
udfert handverksmassigt korrekt, hvis der er angivet oplysninger om, at udferslen er foretaget af
professionelle fagkyndige jf. U.2011.32850.

5.4 - Sammenfatning

Uanset i hvilket omfang en s@lgers deltagelse har fundet sted under udbedringsarbejdet pa
selgerens egen ejendom, vil selgeren have tilsidesat sin oplysningspligt groft uagtsomhed, séfremt
selgeren undlader oplysning om mangelfulde forhold, der er kommet ham til kendskab under
arbejdet.

Har en s@lger aktivt deltaget og haft en vis indflydelse i udbedringsarbejdet, vil formodentlig tale
for selgerens kendskab eller mistanke om fysiske mangler ved ejendommen.

En boligsalger der hovedsageligt har udfert arbejde som arbejdsmand i et beskedent omfang med
anvisning af professionelle hdndvarkere, vil selgerens udfersel i praksis ikke vaere omfattet som
selvbyg/medbyg.

Udbedringsarbejde der er udfert pa selgerens ejendom af handvarkere alene, og nar selgeren ikke
har veret inddraget i projektet, vil ikke identificere hdndvarkernes viden eller burde viden med
selgeren.

En s@lger der bestiller en aftalt, ikke hdndvaerksmaessig udbedring, uden at oplyse n@rmere herom
under bolighandlen vil vere i ond tro. Dette bero pa, at keberen let vil kunne fa en formodning, om
at udbedringen er udfert handvaerksmeessigt korrekt.

En s@lger der selv har foretaget arbejde pd ejendommen som selvbyg/medbyg, vil pd baggrund af
ovenstdende formodentlig anses for at vaere vidende eller bude vare vidende om fysiske mangler.
Dette er forudsat, at manglen i alt almindelighed vil kunne opdages af en anden ukyndig person.

Retspraksis synes, at vise en tendens til at selvbyg vil medfere en skaerpende omstaendighed til
selgerens oplysningsansvar vedrerende ejendommens fysiske mangler.

Kapitel 6 — Sammenfatning

Indledningsvist kan det konstateres, at der ikke entydigt kan fastlaegges nogen sikker afklaring af,
hvorndr en boligsalger har tilsidesat sin oplysningspligt groft uagtsomt. Dette vil normalvis
athange af en helhedsvurdering pa baggrund af sagens nermere omstendigheder.

Specialets undersogelse af selgerens grove uagtsomhed, har vidst at enkelte momenter i hgjere grad

end andre, vil konstituere s@lgerens grove uagtsomhed. Dette vedrerer eksempelvis selgerens
oplysninger i tilstandsrapporten. Retspraksis udtrykker, at der generelt skal meget til for, en
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uprofessionel selgers optraeden vil blive karakteriseret som groft uagtsomt. En utilstreekkelig
besvarelsen af salgeroplysningsskemaet, vil almindeligvis kunne begrunde salgerens tilsidesettelse
af den loyale oplysningspligt som groft uagtsomt. Endvidere vil en boligsalger der handler i strid
med sin viden eller burde viden i selgeroplysningsskemaet, vaere omfattet af samme udgangspunkt.
Fremstillingen har tilmed afdakket, at selgerens udfersel af selvbyg i nogle situationer, alene vil
kunne fore til samme resultat.

Vurderingen af selgerens grove uagtsomhed, beror dog almindeligvis pé en helhedsvurdering. Der
er flere indikationer p4, at retspraksis tilleegger andre momenter vasentlig betydning udover
selvbyg. Dette vedrorer bl.a., ndr selgeren selv i sin ejertid, har reklameret over forhold, nar
forholdet udger en daglig gene for keberen og nér selgerne har anledning til, at indse at bygningen
er i en vesentlige ringere stand, end den umiddelbart fremtraeder over for keberen.

Udgangspunktet for selgerens grove uagtsomhed i1 handler med fast ejendom, vender tilbage til
aftalen. Aftalen er taet forbundet med salgerens loyalitetspligt. En sa@lger vil 1 anledningen heraf,
frit kunne s@lge en ejendom med skavanker og fejl mv., hvis dette oplyses tilstreekkeligt og
fyldestgerende.

Saelgerens loyalitetspligt har i denne fremstilling veret et centralt omdrejningspunkt.
Loyalitetspligten opstiller trods udgangspunktet om aftalen krav til selgeren. Retspraksis udtrykker,
at en salger skal viderebringe alle oplysninger, som kan vere relevante for keberen under
bolighandlen. En salgers opfyldelse heraf, vil normalt ikke konstituere grov uagtsomhed.

Det kan konstateres, at mundtlige oplysninger der viderebringes mellem keber og s&lger, under en
bolig, ikke er udtryk for en garantier. Endvidere vil keberens udtrykkelig spergsmaél til selgeren,
normalvis heller ikke begrunde groft uagtsom tilsidesattelse af den loyale oplysningspligt. En keber
m4 forholde sig til de oplysninger, der fremgar af tilstandsrapporten.

En sa&lgers fagkundskab vil i praksis vere et moment, som domstolene vil tilleegge betydning i en
helhedsvurdering, ud fra hvorvidt selgeren var vidende om forholdet.

Afslutningsvist viser retspraksis, at folge udgangspunktet fra udvalget til betenkning nr. 1276/1994,

om at der generelt skal meget til, for en uprofessionel selgers adferd vil blive karakteriseret som
groft uagtsomt.
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Love hvortil der henvises

Elinstallationsrapportbekendtgorelsen
Bekendtgerelse nr. 19 af 16/1/2012, Bekendtgerelse om elinstallationsrapporter som led i
huseftersynsordningen

Huseftersynsbekendtgorelsen
Bekendtgerelse nr. 1598 af d. 14/12/2015, Bekendtgerelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og
udarbejdelse af tilstandsrapporter som led 1 huseftersynsordningen

Betenkning fra et udvalg under Justitsministeriet om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast

ejendom
Betenkning nr. 1276, Forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom, 1994

Forbrugerbeskyttelsesloven
Lovbekendtgerelsen nr. 1123 af d. 22/09/2015, Bekendtgerelse af lov om forbrugebeskyttelse ved
erhvervelse af fast ejendom mv.
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