DET OBLIGATIONSRETLIGE MANGELSBEBGREB
SAMMENHOLDT EJERSKIFTEFORSIKRINGENS
SKADESBEGREB | BOLIGHANDLEN

Af Katrine Marie Borup S@rensen

STUDIENR. 20165144




Titelblad

Uddannelse: Kandidatuddannelsen i Erhvervsjura ved Aalborg Universitet
Projekt: Kandidatspeciale
Retsomrade: Fast ejendom

Vejleder: Jorgen Nielsen

Titel: Det obligationsretlige mangelsbegreb sammenholdt ejerskifteforsikringens skadesbegreb i bo-
lighandlen

English title: Non-conformity in property transaction withhold home warranty insurance’s notice of
damage

Sideantal: 49

Antal anslag: 108.426

Afleveringsdato: 15. maj 2022

Udarbejdelse af

Katrine Marie B. Serensen, 20165144

1 ud af 55



Abstract

The purpose of this study is to examine the coverage of the change of ownership insurance, including
the concept of damage, with the previous (and still valid) concept of defect, in relation to the seller.

Several issues may arise. Where the change of ownership insurance covers, it can be examined
whether it covers damages that will not be defective, or conversely does not cover what would be
defects. If the change of ownership insurance does not have to cover, the legal position of the buyer
and seller can be assessed in the light of the rules of the home inspection scheme and the defective
liability claim. When the seller has shown fraud or gross negligence, any claim for damages against

the change of owner insurance, and any claim for defects against the seller, must be assessed.

By the Act on Consumer Protection in the Acquisition of Real Estate, etc. with effect from 1 January
1996, the intention was that a home seller (who had not acted fraudulently or with gross negligence)
should not be liable for defects, but that a home buyer should have information about the condition
of the home secured by the condition report and the opportunity to take out change of ownership
insurance. Thus, instead of correcting a possible later defect claim against the home seller, the home

buyer should direct a possible claim for damage to the insurance.

However, this premise was abandoned as a large number of cases brought before the courts
concerning shortcomings in real estate. Here, the courts more often sentenced the home seller to an
obligation to pay a proportionate reduction in the purchase price or compensation on the grounds of
negligence. The starting point in the Consumer Protection Act was then not only the buyer's
protection, but to a large extent also the seller's protection in the event of later disappointment on the
basis of later claims made by the buyer. Thus, the purpose of the law was to improve the legal position

for both home buyer and home seller.

This was expected to reduce the number of cases brought before the courts regarding defects in real
estate. Since the entry into force, the Consumer Protection Act has been amended. In particular, when
it enters into force on 1 June 2000, when the law has been amended to stipulate an obligation for the
home seller to pay half of the premium for the change of ownership insurance, if the seller will fulfill
the conditions for exemption from liability. The change was due to the number of cases brought

before the courts, still of a not insignificant amount. The latest revision of the Consumer Protection
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Act with effect from 1 January 2016 introduced in particular rules on electrical installation report and
the change of ownership insurance's coverage of matters in violation of public law regulations for

electrical, water, and heating and ventilation installations.

The purpose of the study is to treat the change of ownership insurance's concept of damage in relation
to the previous (and still valid) concept of defects, in relation to the home seller. The problem most
often arises in the relationship regarding whether the property's defect or damage, respectively, is
covered by the seller's liability for liability or the extent of the change of ownership insurance's
coverage. Due to a doubt in the interpretation and application - both the individual scope and the

interconnection - disputes concerning a relationship may arise.

A liability dispute can be established, which arises when the change of ownership insurance refuses
to provide cover for matters on the grounds that the matter does not constitute a covered damage, and
the home buyer is therefore barred from making claims against the home seller, as the seller is exempt
from physical defects. the buildings. Furthermore, problems may arise regarding the home seller's
concept of defect and the change of ownership insurance's concept of damage, consisting of whether
there is a coincidence between the cover provided by the change of ownership insurance and the

seller's liability for liability.

However, the seller's exemption from liability is not complete and without modifications. The home
buyer can in fact claim a physical defect against the home seller if, in connection with the home sale,
the seller has acted fraudulently or with gross negligence. The gross negligence is particularly
relevant to this thesis. As situations may arise where there is no exception in the Consumer Protection
Act for the change of ownership insurance coverage, but the home buyer in cases where the home
seller's behavior can be characterized as gross negligence, can also make his claim directly against

the change of ownership insurance.
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Kapitel 1: Introduktion

1.1 Indledning

Tidligere var der et stort antal retssager, hvor kebere af fast ejendom fandt, at ejendommen ikke er
svarende til aftalen og de oplysninger, som keber havde fiet. Der var ikke lovregulering. Det var

séledes en mangelsbedemmelse i overensstemmelse med den almindelig obligationsret.!

Ved lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom mv. med virkning fra den 1. januar
1996 var det intentionen, at en boligselger (der ikke havde handlet svigagtigt eller groft uagtsomt)
ikke skulle heefte for mangler, men at en boligkeber skulle have oplysning om boligens stand sikret
af tilstandsrapporten og mulighed for at tegne ejerskifteforsikring. Dermed skulle boligkeber i stedet
for at rette et eventuel senere mangelskrav mod boligsalger rette et eventuel skadeskrav mod forsik-

ringen.?

Dette udgangspunkt blev dog forladt, da et stort antal anlagte sager ved domstolene omhandlende
mangler ved fast ejendom. Her idemte domstolene oftere boligselger en forpligtelse til at betale for-
holdsmessigt afslag i kebesummen eller erstatning med begrundelse i forglemmelser.> Udgangs-
punktet i forbrugerbeskyttelsesloven blev ikke alene kebers beskyttelse, men i hgj grad ligeledes sel-
gerbeskyttelsen pa baggrund af senere krav rettet af keber. Dermed blev formalet med loven at for-

bedre retsstillingen béde for boligkeber og boligsalger.*

Dette forventedes at mindske antallet af anlagte sager hos domstolene vedrerende mangler ved fast
ejendom. Navnlig ved ikrafttreedelsen den 1. juni 2000 hvor loven har med @ndring til, at der fast-
settes en pligt for salger at betale halvdelen af praemien til ejerskifteforsikringen, og hermed vil
selger opfylde betingelserne for en heftelsesfritagelse. ndringen var begrundet i antallet af sager
anlagt ved domstolene, som var af stadig ikke ubetydelig meengde.’ Den nyeste revision af forbru-

gerbeskyttelsesloven med ikrafttreden den 1. maj 2012 indferte navnlig regler om el-

! Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom Il, s. 55
2 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom Il, s. 56
3 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom I, s. 55
4 Jf. Folketingstidende 1994-95, tilleeg A, s. 2981
5 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom Il, s. 57
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installationsrapport og standarddakning af forhold i strid med offentligretlige forskrifter for el-, vand-

, 0g varme- og ventilationsinstallationer i ejerskifteforsikringen.®

Formalet med fremstillingen er at behandle ejerskifteforsikringens skadesbegrebet overfor det tidli-
gere (og stadig geeldende) mangelsbegreb, i forholdet til boligselger. Problematikken opstér oftest i
forholdet vedrerende, om ejendommens henholdsvis mangel eller skade er omfattet af selgers haef-
tefritagelse eller ejerskifteforsikringens deekningsomfang. Da der opstar tvister i forhold, er ofte grun-
det en tvivl i fortolkningen og anvendelsen — bade det individuelle anvendelsesomrdde og sammen-

koblingen.’

Der kan konstateres en heaftelsestvist, nér ejerskifteforsikringen afslar at yde dekning for forhold
begrundet i, at forholdet ikke udger en dekningsberettigede skade, og keber derfor er afskiret fra at
gore krav geldende mod selger, da selger er heeftelsesfritaget for fysiske mangler ved bygningerne.®
Endvidere kan der opsta problematikker vedrerende salgers mangelsbegreb og ejerskifteforsikrin-
gens skadesbegreb bestdende 1, om der er ssmmenfald mellem dekningsomfanget for ejerskiftefor-

sikringen og s&lgers haftelsesfritagelse.

Saelgers haftelsesfritagelse er dog ikke fuldstendig og uden modifikationer. Boligkeber kan nemlig
overfor boligselger paberabe sig en fysiske mangel, sdfremt der i forbindelse med bolighandlen er
handlet svigagtigt eller groft uagtsomt fra salgers side, jf. forbrugerbeskyttelsesloven § 2, stk. 5. Den
grove uagtsomhed er sarligt relevant for dette speciale. Da der kan opsta situationer, hvor der ikke i
forbrugerbeskyttelsesloven foreligger en undtagelse for ejerskifteforsikringens dekning, men bolig-
keber i de tilfelde, hvor boligselgers adferd kan karakteriseres som grov uagtsomhed, tillige kan

gore sit krav geeldende direkte overfor ejerskifteforsikringen.

1.2 Emne
Formalet med fremstillingen er at undersoge ejerskifteforsikringens deekning, herunder skadesbegre-
bet, med det tidligere (og stadig gaeeldende) mangelsbegreb, i forholdet til selgeren.

Der kan optraede flere problemstillinger.

6 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom Il, s. 57
7 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom Il, s. 58
8 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom II, s. 203
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- Hvor ejerskifteforsikringen dakker, kan det underseges om, den dakker skader, der ikke vil
vaere mangler, eller omvendt ikke deekker, hvad der ville veere mangler.

- Huvis ejerskifteforsikringen ikke skal deekke, kan keberens og s@lgerens retsstilling vurderes 1
lyset af reglerne for huseftersynsordningen og det obligationsretlige mangelskrav.

- Nar selgeren har udvist svig eller grov uagtsomhed, skal et eventuelt skadeskrav mod ejerskif-

teforsikringen, og et eventuelt mangelskrav mod s@lgeren, bedemmes.

1.3 Problemformulering

Dette kandidatspeciale er en undersogelse af det obligationsretlige mangelsbegreb i ejendomshandlen

sammenholdt med ejerskifteforsikringens skadesbegreb.

1.4 Afgrensning

Dette afsnit indeholder en beskrivelse af, hvor specialet foretager afgraensning og begrundelse for

denne afgrensning.

Formalet i fremstillingen er at sammenholde salgers mangelsbegreb og ejerskifteforsikringens ska-
desbegreb overfor hinanden, sammenkoblingen og den individuelle anvendelse. Det fremgar af for-
brugerbeskyttelsesloven § 2, stk. 1, at selger fritages for mangler ved ejendommens fysiske tilstand
ogaflovens § 5, stk. 1, nr. 1, litra a, at ejerskifteforsikringen skal dekke fysiske fejl ved bygningerne.
Fremstillingen omhandler udelukkende bolighandel med fast ejendom omfattet af forbrugerbeskyt-

telseslovens kapitel 1 og anvendelse af huseftersynsordningen.

Dette indeberer en afgraensning overfor handel med ubebyggede grunde og grunde med bygninger
under opferelse, da disse forhold falder udenfor forbrugerbeskyttelseslovens anvendelsesomrade, jf.
forbrugerbeskyttelsesloven § 1, stk. 2. Afgerende for, at forholdet er omfattet af forbrugerbeskyttel-
seslovens anvendelsesomride er, om den pagaldende ejendom hovedsagelig anvendes til beboelse
for selger eller hovedsagligt er bestemt til beboelse for kaber, jf. forbrugerbeskyttelsesloven § 1, stk.
1. Fremstillingen afgrenser sig derfor overfor handel med ejendomme hovedsagligt anvendt til er-

hvervsmassig virksomhed samt blandet boligformal.

Fremstillingen omhandler ikke tilfaelde, hvor der er tegnet ejerskifteforsikring med udvidet deeknings-

omfang. Dette begrundes i, at det er skadesbegrebet ud fra en minimumsdekning, som lov og
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bekendtgerelse foreskriver, der enskes behandlet. Ligeledes pa den baggrund, at udvidet forsikringer

med tilleegsforsikring kan og oftest er baseret pd individuelle vilkar.”

1.5 Metode

I det folgende afsnit vil specialets metode blive behandlet samt kilders anvendelse og formal.

Da formaélet er at undersoge geldende ret om ejerskifteforsikringens deknings skadesbegrebet og
mangelsbegreb i forholdet til selgerens haftelsesfritagelse i bolighandlen anvendes den retsdogma-
tisk metode. Ved den retsdogmatiske metode inddrages relevante retskilder for at analysere og be-

skrive geeldende ret.!?

Formalet med metoden er /... ] at finde ny viden om geeldende ret gennem en systematisk, metodisk
og transparent virksomhed.” '' Metoden retter sig ikke mod at finde en losningen af konkrete pro-

blemstillinger, men at undersege og belyse retstilstanden for et givet retsomrade.!?

Fremstillingen udarbejdes med udgangspunkt i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom mv. af 22. september 2015 (herefter omtalt: forbrugerbeskyttelsesloven) og bekendtgarelse
om dekningsomfanget for ejerskifteforsikringer i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhver-
velse af fast ejendom mv., af 12. januar 2012 (herefter omtalt: mindstedeekningsbekendtgerelsen). Til
fortolkningsbidrag til det lovregulerede anvendes betenkning nr. 1276 om forbrugerbeskyttelse ved
erhvervelse af fast ejendom af 1994 og betaenkning nr. 1520 betenkning om huseftersynsordningen
af 2010.

Forbrugerbeskyttelsesloven foreskriver, at salger kan blive ansvarsfti for fysiske mangler ved byg-
ninger ved opfyldelse af betingelser foreskrevet i lovens § 2, stk. 1. Grundlaget for geldende ret er
tilbageholdende med en definition pa, hvad der udger en mangel, som s&lger er heftelsesfritaget for,
og hvilke fejl som ejerskifteforsikringen har dekningspligt for, jf. fremstillingens kapital 2. Ud fra

den tilbageholdelse for lovreguleret definition vil retstilstanden blive fastlagt gennem praksis

9 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom Il, s. 154

10 Carsten Munk-Hansen, Retsvidenskabsteori I, s. 204
11 carsten Munk-Hansen, Retsvidenskabsteori Il, s. 204
12 carsten Munk-Hansen, Retsvidenskabsteori Il, s. 204
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herunder retspraksis og n@vnspraksis. P& denne begrundelse kan der opsta usikkerheder, der er for-

bundet med en fremstilling pé baggrund af et ulovreguleret grundlag.

Den praksis som specialet inddrager, er fremsagt af domstolene og Ankenavnet for Forsikring. An-
kenzvnet for Forsikring er et godkendt klagen@vn. Afgerelser fra ankenavnet er som udgangspunkt
ikke et udtryk for geeldende ret, da afgerelser fra et administrativt naevn ikke har samme retskilde-
vaerdi som afgerelser afsagt ved domstolene samt det faktum at afgerelserne fra ankenavnet ikke kan
fuldbyrdes.!® Afgerelserne fra ankenaevnet skaber dog et klart billede af retstilstand, da sager fra an-

kenzvnet sjeldent bliver forlagt for domstolene.

Endvidere skal det bemarkes, at der ikke er ssmme muligheder for bevisforelse ved anken@vnet som
ved domstolene. Der opstér begrensninger 1, at det ikke er muligt at indhente et retlig bindende syn
og sken, men nevnet kan dog indhente en sagkyndigs udtalelse til syns- og skensforretning. P4 denne
baggrund kan det dog ikke afvises, at en afgerelse fra ankenavnet vil have andet udfald, sdfremt den
blev fremlagt for domstolene. Domstolene er dog ikke bundet af na@vnets praksis, men forventnings-

og indretningssynspunkter kan tale for, at domstolene inddrager neevnets praksis. !4

Med de navnte forhold kan afgerelser fremsagt af ankenavnet anvendes til en fremstilling af ejer-

skifteforsikringens skadesbegreb.

Retspraksis inddrages til forstiaelse og fastleggelse af retstilstanden, hvor der foreligger en vis usik-
kerhed. Da afgerelser, bdde fra Ankenavnet for Forsikring og domstolene, beror pa sagens konkrete
faktiske forhold, og dermed ikke er at kunne betragte som altid geeldende forhold, kan afgerelserne
danne baggrund for et ledende princip. Retspraksis inddrages derfor i fremstillingen til formal at be-

lyse forholdet mellem salgers haftelse for mangler og ejerskifteforsikringens deekning.

Udover retskilder vil specialet benytte udvalgt relevant juridisk litteratur. Juridisk litteratur er ikke et
udtryk for gaeeldende ret, men anvendes i fremstillingen som bidrag til indsigt og for forstaelse af

retsomradet. !>

13 Carsten Munk-Hansen, Retsvidenskabsteori Il, s. 337 f.
14 Carsten Munk-Hansen, Retsvidenskabsteori Il, s. 338
15 Carsten Munk-Hansen, Retsvidenskabsteori Il, s. 372
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1.6 Anvendelsesomrade

Nedenstéende afsnit har til formal at give et kort overblik over forméalet med specialets tilgang.

Ved indforelse af forbrugerbeskyttelsesloven var ensket, i henhold til det forarbejdende udvalg, at
forbedre retstillingen bdde for keber og selger samt at begranse antallet af retssager ved domstolene
vedrerende forhold omkring mangler ved fast ejendom.!® For at imedekomme dette blev ved indfe-
relse af forbrugerbeskyttelsesloven, at medfore selgers opfyldelse af en reekke betingelser, og dermed
fritage saelger for haeftelse for fysiske mangler ved bygningen efter forbrugerbeskyttelsesloven § 2,
stk. 1, hvormed keber derimod vil opna en forsikringsdekning, sdfremt der er tegnet en ejerskiftefor-
sikring. Selger bliver dermed frigjort fra det rettet mangelskrav vedrerende bygningens fysiske til-
stand, mens keber samtidig far adgang til at rette krav mod et forsikringsselskab, der formentlig ma
anses for at besidde en vesentlig storre betalingsevne end en privat borger som slger. Ydermere har
keber ikke samme beviseforelse, at betingelserne for at gere misligholdelsesbefojelser geeldende er
til stede, og keber skal derfor ikke lofte bevisbyrden for vesentlighed, salger har handlet i ond tro
eller at der foreligger en betydelig mangel.!” Kobers misligholdelser vil blive behandlet narmere i

fremstillingens kapitel 2.

For at seelger kan fritages for heftelsesansvar, skal huseftersynsordningen anvendes.!'® Huseftersyns-
ordningens anvendelse medferer, at selger skal opfylde en reekke betingelser, som fremgar af forbru-
gerbeskyttelseslovens § 2, stk. 1. Betingelserne vil blive nermere behandlet senere i fremstillingens
kapital 3. Ved huseftersynsordningens tilvalg fritager selger for mangelhaftelse vedrerende bygnin-
gens fysiske tilstand, og valger keber at tegne ejerskifteforsikring, vil selskabet hefte for fejl ved
bygningens fysiske tilstand, jf. forbrugerbeskyttelsesloven § 5, stk. 1, litra a. Der foreligger et saledes
grundprincip om, at forholdet enten er omfattet af selgers haeftelse eller ejerskifteforsikringens daek-
ningspligt.!” Dette vil senere i fremstillingen blive behandlet, om et sddant princip kan konstateres

igennem retspraksis.

16 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom I, s. 56
17 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom I, s. 59
18 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom Il, s. 57
19 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom II, s. 57
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Kapitel 2: Mangels- og skadesbegrebet

I dette kapitel behandles mangels- og skadesbegrebet. Mangelsbegrebet anvendes ved selger haeftel-
sesfritagelsen i forbrugerbeskyttelsesloven, hvorimod skadesbegrebet anvendes ved ejerskifteforsik-
ringens dekningsomfang i mindstedekningsbekendtgerelsen. Formélet er at beskrive indholdet af
begreberne, herunder det s@rlige mangelsbegreb i forbrugerbeskyttelsesloven, som knytter sig til
bygningens fysiske tilstand. Slutteligt vil begreberne mangels- og skadesbegrebet blive opholdt imod
hinanden med henblik pé at fremhave forskelle og de problematikker, der kan opsté indenfor husef-

tersynsordningen.

2.1 Mangler

Dette afsnit indeholder en fremstilling af seelgers mangelsbegreb. Afsnittet indeholder en beskrivelse
af mangelsbegrebet, herunder en beskrivelse af mangelsbegrebets indhold og en beskrivelse af ek-

sempler pd typer af faktiske mangler.

2.1.1 Mangelsbegrebet

Hvis der skal foreligge misligholdelse fra salgers side, som udleser misligholdelsesbefgjelser, skal
der veere tale om forsinkelse og/eller mangler.?’ Afsnittet tager udelukkende udgangspunkt i seelgers
misligholdelse ved mangler. Nar den solgte ejendom er behaftet med en mangel, betyder det, at den
solgte ejendom ikke er i overensstemmelse med, hvad keber efter ejendomsoverdragelsesaftalen kan
kraeve.?! I dette afsnit behandles udelukkende faktiske mangler, som foreligger, nér den solgte ejen-
dom ikke har de faktiske egenskaber eller er i det omfang, som keber efter aftalen kan kreve. Det
kan endvidere vere forhold, der indebaerer naerliggende risiko for egenskaber, som strider imod, hvad

keber med rette kan kraeve. Selgers ydelse skal altsd dermed vare ikke kontraktmaessige.

Der har ikke vaeret grundlag for indfersel af et lovfastet mangelsbegreb dekkende for fast ejendom
eller ejendomme omfattet af forbrugerbeskyttelsesloven tidligere, idet der gennem tiden har syntes at
veere en rimelig udvikling i retspraksis.?? Det lovforberedende udvalg har dog ved betenkning nr.

1276 taget stilling til, hvorvidt mangelsbegrebet skulle vare lovreguleret. Der anfores folgende: ”For

20 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom I, s. 239
21 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom I, s. 239
22 )f. Betaenkning nr. 1276, s. 133
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parterne i en ejendomshandel er det reelt uden betydning, om der stilles krav til fejlens betydning i
forbindelse med afgaorelsen af, om fejlen i juridisk forstand er en mangel eller ved bedommelsen af,

om fejlen skal udlose mangelsbefojelse.”*

Ligeledes anforer udvalget, at det efter udvalgets opfattelse skal udvises forsigtighed med at prove at
lase udviklingen fast gennem lovgivning. Hertil kommer, at en lovfastet mangelsdefinition kun kan
antages at fa praktisk betydning, séfremt definitionen indfejes med en forholdsvis detaljeret beskri-
velse af, hvornar en fejl ved en ejendom gar udover, hvad en keber med rimelighed ma forvente.?*
Om en bestemt fejl ved en konkret fast ejendom udger en mangel, mé imidlertid nedvendigvis afgeres
ved en afvejning af en reekke konkrete momenter, hvis den indbyrdes vaegtning ma athange af om-
stendighederne. Da en fast ejendom er af kompliceret og yderst individuel karakter, og langt vanske-
ligere end ved loserekeob pd forhand at fastleegge et bestemt niveau for, hvor meget der ma “vere i

vejen med”.»

Mangelsbegrebet foreligger gennem retslitteraturen i mange nuancer gennem laesning af retsafgorel-
ser. Der anferes folgende: ”Nar dens egenskaber afviger fra det, sin er betinget i kontrakten eller

26 og tilsvarende: “Betegner, at en

garanteret af scelgeren, eller som kober har ret til at forudscette.
salgsgenstands omfang eller egenskaber afviger fra det, som er betinget i aftalen, garanteret eller
forudsat af keberen.”?” Begrebet er ikke fastlagt ved lovgivning, men lovgivningen om lgserekeb kan
indeholde fortolkningsbidrag til begrebet.?® Kabeloven er ikke umiddelbart anvendelig i keb af fast
ejendom, men mange er af opfattelsen, at kebelovens afsnit om forbrugerkeb indeholder et mangels-
begreb i §§ 75a, 76, 77a og 77b, som er udtryk for et almindeligt koberetligt begreb og derfor ogsé i

princippet kan anvendes i en bolighandel af fast ejendom.?

Hvis der ikke foreligger en mangel, ville keber ikke for forbrugerbeskyttelsesloven kunne gore krav

geldende mod sxlger.

3 )f. Betaenkning nr. 1276, s. 133

24 )f. Betaenkning nr. 1276, s. 133

% Jf. Betaenkning nr. 1276, s. 134

26 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom I, s. 239
27 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom I, s. 239
28 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom I, s. 240
29 Jf. Folketingstidende 1994-95, tilleg A

13 ud af 55



Der foreligger en mangel, nar ydelsen ikke er overensstemmende med de faktiske egenskaber, som
keber kan kreeve efter aftalen.’® Séfremt en defekt ikke medferer, at ejendommen er ringere end hvad
keber efter aftalen kan kreeve, defineres det ikke som en mangel.>! Det skal dog her bemerkes, at
specialet ikke er en udelukkende undersggelse af mangelsbegrebet, men derimod en undersogelse af
mangler, der ikke kan kraeves dekket af ejerskifteforsikringen samt mangler, hvor der foreligger tvivl,

hvor keber skal rette sit krav mod.

Da der ikke foreligger et lovbestemt mangelsbegreb, og selgers heftelse for mangler derfor athenger
af, om ydelsen er kontraktmaessig eller ej, danner det grundlag for en naermere undersegelse af ind-

holdet af mangelsbegrebet ved szlgers heftelsesfritagelse.

2.1.2 Mangelsbegrebets indhold
Mangelsvurderingen, og dermed mangelsbegrebets indhold, beror pd parternes aftale, og om salger

kan fritages for at haefte for ejendommens fysiske mangler.??

2.1.2.1 Aftalen

Saelgers ydelse er behaftet med en faktisk mangel, nar ydelsen ikke er, som keber efter aftalen kan
kreeve. Da det ikke er muligt at fastlegge en definition, der almindeligt beskriver, hvad en mangel er,
idet mangler er de egenskaber, der ikke er kontraktmaessige, og det er derfor principielt den enkelte
aftales fastleeggelse af ydelsen, der er bestemmende. Det fremgér derfor af denne betragtning, at ud-

gangspunktet for mangelsbedemmelsen derfor er aftalen.®

Aftalen mellem parterne indgar i mangelsvurderingen, nar der foreligger en mangel, sdfremt keober
ikke far den ydelse, som han efter aftalen har krav pa. Fremgér standen af aftalen eller omstendighe-

derne i ovrigt, foreligger der ikke en mangel samt hvis keber er bekendt med forholdet.>*

MAD 2012.1253 @ vedrerende en kommune, der solgte en ejendom med oplysning om kortlagt for-

urening pé vidensniveau 2 (konstateret forurening). Af afgerelsen fremgar, at uanset om ejendommen

30 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom I, s. 240
31 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom I, s. 237
32 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom I, s. 237
33 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom I, s. 238
34 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom I, s. 238
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var solgt med en salgsopstilling med s&dvanlig finansiering, og at keber ikke kunne finansiere kebet,
da grunden var forurenet, kunne keber ikke gore misligholdelsesbefojelser gaeldende, da ejendommen

var rigtigt beskrevet.®

Egenskaber og tilstand af ejendommen, som allerede er beskrevet i aftalen, er sjeldent det der i prak-
sis, som skaber problematikker.’® T de tilfeelde, hvor der opstér tvist om forhold af ejendommens
egenskaber og tilstand, er hvor der ikke er beskrevet i aftalen eller ikke tilstreekkelig beskrevet herom.
I disse tilfelde vil en udfyldning af aftalen ofte ske ud fra typelesninger baseret péa en forstdelse af,
hvilke krav som normalvis kan stilles til ydelsen.’” Ved udfyldning af aftalen, tages der stilling til
fakta vedrerende det overdragne samt konteksten herudfra. Sfremt der er tale om en faldeferdig
ejendom, men standen er herefter tilfredsstillende beskrevet, vil det ikke udgere en mangel. Fremgéar
standen af altalen eller omstendighederne i ovrigt, foreligger der ikke en faktisk mangel. Er keber
forinden aftaleindgdelsen bekendt med en skade eller fejl, foreligger der ikke en faktisk mangel.*®
Konkret vil det betyde, at en keber oplyst om utethed i taget, ikke senere vil kunne paberdbe sig
mangel ved ejendommen. Det betyder dog ikke, at det er en betingelse for en mangel mellem keber

og s&lger, at der er tale om en defekt.

Safremt ejendommens defekter fremgér af aftalen, eller keber pa anden vis har accepteret manglen
ved aftaleindgéelse, er der ikke tale om en mangel. Ejendommens tilstand og egenskaber ud fra det
oplyste i aftalen vil sjeldent skabe de store problemstillinger. Problemstillinger forekommer typisk,
ndr ejendommens tilstand eller egenskaber ikke er oplyst eller ikke tilstreekkelig beskrevet i aftalen.
I den situation vil mangelsvurderingen bero pd kebers berettigede forventning eller forudsetning til
den péageldende ejendom.? Serligt forhold hvor keber ikke har tilkendegivet sine forudsatninger
eller betingelser, og som s&lger ikke har tilsikret, giver anledning til vanskeligheder. At ejendom ikke
besidder de egenskaber, som efter aftalen, kaber kan forvente, kan vare karakteriseret af individuelle
eller generelle mangler. Dette vil dog i praksis have mindre betydning, da der i1 begge tilfelde vil

blive foretaget en fortolkning af den konkrete aftale.*

35 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom |, s. 38

36 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom I, s. 238
37 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom I, s. 239
38 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom I, s. 237
39 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom |, s. 241
40 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom |, s. 244
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Dette udgangspunkt danner baggrund for, hvilket grundlag mangelsbegrebet skal vurderes pa — en
udfyldning og fortolkning af den konkrete aftaleindgéelse mellem parterne. Mangelsbegrebet kan
derfor fastsattes gennem retspraksis, hvor henholdsvis domstolene tager stilling til denne udfyldning

og fortolkning.

KAF 52.524 hvor forsikringsselskabet afviste dekning af en skade pa bygningens mur. Selskabet
valgte at afvise, da forholdet vedrerte, at muren var udfert i andet materiale, end det var anfort i
tilstandsrapporten, og derfor faldt udenfor skadesbegrebets definition i forsikringsbetingelserne. Ko-
ber fik ikke medhold begrundet i, at keber ikke havde godtgjort forholdet medferte en naevneverdig
nedsaxttelse af bygningens vardi eller brugbarhed, eller at forholdet gav nerliggende risiko for skade,

hvis ikke der blev indsat forebyggende foranstaltninger.

Kendelsen fra Ankenavnet for Forsikring illustrerer mangelsvurderingen af ejedommen, nar et for-
hold ved en bygning ikke er, som det for keber kan forventes efter aftalen, der i det ovennavnte
tilfeelde var tilstandsrapporten. Keber afskeres fra at gore krav geldende i1 forholdet vedrerende en
bygningsdel bestdende af et andet materiale end aftalt, sdfremt dette ikke kan godtgeres at nedsatte

bygningens vardi eller brugbarhed nevnevardigt.

2.1.2.2 S=zlgers haftelsesfritagelse for fysiske mangler

I henhold til forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 1 fritages salger for at hefte for ejendommens
fysiske mangler. Bestemmelsen regulerer ikke mangelsbegrebet ved fast ejendom, men derimod op-
stiller begreensningen af selgers haeftelse, hvad alene angér fysiske mangler ved bygningerne, bortset
fra ulovlige bygningsindretninger mv. (andre undtagelser).*! Ifolge forarbejderne omfatter selgers
haftelsesfritagelse for mangler ogsé kebers individuelle forudsatninger med hensyn til ejendommens
fysiske tilstand. En keber kan have en forudsatning, hvis manglende opfyldelse ikke medferer, at der
kan siges at foreligge en fejl eller skade ved ejendommen, hvori dette udtryk anvendes i loven.*? Et
sadan forhold er som udgangspunkt ikke omfattet af den bygningssagkyndige undersegelse og nor-
malt ikke dekket af en ejerskifteforsikring. Her skal keber bringe forholdet pé det rene ved at forlange

41 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom |, s. 244
42 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom Il s. 165

16 ud af 55



det pdgaeldende forhold undersogt inden aftaleindgéelse eller at salger indestar, giver en garanti, for

forholdet.*?

Ved indferelse og ikrafttreedelse af forbrugerbeskyttelsesloven har aftalegrundlaget for bolighandel
af fast ejendom @ndret sig. Heraf er tilstandsrapporten af afgerende betydning. Tilstandsrapporten
beskriver i hvilket omfang, ejendommen er ringere end ejendomme af samme alder og type samt
skader eller narliggende risiko for skade, som ma vere til stede ved udarbejdelsen af tilstandsrappor-
ten. Forholdet, der vil vaere angivet i tilstandsrapporten, er dermed ogsé et forhold der er keber be-
kendt med ved aftaleindgéelsen, og forholdet kan derfor ikke danne grundlag for misligholdelsesbe-
fojelser mod selger eller krav mod ejerskifteforsikringen, da der ved kebers bekendtskab hermed
ikke vil veere tale om en mangel.** Det bemerkes dog, at skjulte mangler stadig kan udlese mislig-
holdelsesbefajelser. Af afgarende betydning er, at forholdet faktisk har medfert en defekt.*> Generelt
for forhold, som bestér i slid og ®lde som folge af ejendommens alder og de anvendte materialers

saedvanlige levetid, ikke udgere en defekt og dermed ikke udlese misligholdelsesbefajelser.*6

2.1.3 Sammenfatning af mangelsbegrebet

Mangler i overdragelsesaftaler af fast ejendom er ikke et fuldsteendig entydigt begreb. Bedemmelsen
beror pa aftalen og aftalesituationen, hvor der skal foretages en konkret bedemmelse, hvori salgers
oplysninger om ejendommens stand og anvendelse, kebers kendelige interesser og formal samt ko-

bers forudsatninger, hermed kebers besigtigelse og fagkundskab, kan indga.*’

Risikoovergangen i bolighandlen vil seedvanligvis foreligge pa overtagelsesdagen. Dette princip fol-
ger af de almindelige obligationsretlige retsgrundsatninger. Mangler, der forst indtreder efter risiko-
overgang vil keber haefte for, hvorimod selger kan hafte for mangler opstaet inden risikoovergangen.
Det bemerkes dog, at der kan vere aftalt en anden skaringsdato imellem keber og selger for risiko-
overgangen, safremt kaber eksempelvis ensker at istandsette ejendommen pa et tidligere tidspunkt.*®

Ved mangelsvurderingen skal den foretages i forholdet ved skaden, der eventuelt vil indtraede senere.

43 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom I, s. 165

44 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom I, s. 82

45 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom I, s. 280

46 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom I, s. 241

47 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom |, s. 249 f.

48 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom |, s. 117-118
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En skadesérsag kan i tilsvarende omfang udgere en mangel. Hvis skadesrisikoen er som folge af en
paregnelighed folge af seedvanligt slid ved en @ldre bygning, vil keber hafte, selvom skadesrisikoen
er til stede inden overtagelsesdagen. Det afgerende forhold er om selve skaden er indtradt for eller
efter risikoovergangen.*® Afgerende er, om ejendommen ved risikoovergangen pa overtagelsesdagen

har de egenskaber, som kaber berettiget efter aftalen kan kreve.

2.1.4 Misligholdelsesbefojelser

Konstateres der, at den padgeldende ejendom er behaftet med en mangel, vil keber kunne gore mis-
ligholdelsesbefojelser mod selger geldende. Kabers misligholdelsesbefojelser, der kan geres gael-
dende overfor s&lger er ophavelse af keob, erstatningskrav eller et forholdsmassigt afslag i kebesum-
men. De n@vnte befojelser er dog betinget. Indenfor fast ejendom er udgangspunktet, at selger hver-
ken er underlagt afhjelpningspligt eller afhjelpningsret.’® Dette kan dog aftales mellem parterne,

men vil ikke blive behandlet yderligere.

For keber kan gere havebefojelsen geldende, skal der foreligge en vasentlig mangel. Safremt ejen-
dommen er solgt under huseftersynsordningen, vil kebers adgang dog indskraenkes til at kunne pabe-
rabe sig hevebefojelsen. Efter huseftersynsordningen kan keber ikke gore haevebefojelsen geldende
ved faktiske mangler, hvor selger er haftelsesfritaget med undtagelse af saelgers svig eller grove
uagtsomhed.’! Anden betingelse for opfyldelse af hevebefojelsen anvendelse er krav om, at keber

skal reklamere.??

Onsker kober at rejse erstatningskrav mod selger, skal de almindelige erstatningsretlige betingelser
vare opfyldt. Der skal tale om keber har lidt et tab, ansvarsgrundlag hos s@lger, kausalitet, adekvans
og ingen ansvarsfrihedsgrunde for szlger. Ansvarsgrundlaget for salger er culpabedemmelsen ob-
jektiveret.’® Ud fra denne betragtning kan selger ifalde erstatningsansvar ved afgivelse af en garanti
for det pagaldende forhold uden skyld.>* Det lader sig sjeldent efterprove, hvad selger var vidende
om, eller hvad denne mé have tenkt eller glemt. Rejser keber erstatningskrav ved domstolene med

pastande 1 mangler, vil der blive tilspurgt skensmand, hvorvidt en ejer (i den konkrete salgers

49 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom |, s. 276
50 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom I, s. 292 f.
51 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom I, s. 293 ff.
52 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom I, s. 296
53 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom I, s. 298
54 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom I, s. 302
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forudseetninger) ved sadvanlig brug ma antages at ville have konstateret et givet forhold.>> I tilfelde
hvor keber fastholder kebet, vil erstatningen skulle opgeres som positiv opfyldelsesinteresse, som
ofte vil vaere tilsvarende udbedringsomkostningerne, hvor der sker fradrag for eventuelle forbedrin-

ger, der er gjort efter overdragelsestidspunktet.>®

Sidste befojelse keber kan gore gaeldende pd grundlag af selgers misligholdelse, vil vere et forholds-
meassigt afslag i kebesummen. Afslagsbefojelsen kreever modsat erstatningskravet ikke et ansvars-
grundlag for szlger, og der skal derfor ikke fores bevis for slgers onde tro. Befojelsen er dog betin-
get af, at der foreligger en betydelig mangel.>” Vurderingen omfatter dog en nedre og @vre greense.
Der foreligger en betydelig mangel, hvor forholdet falder ind mellem erstatningens bagatelgranse og

den mere lempelig anvendelse af hevebefojelsens vaesentlighed.>®

Keber har kun adgang til at gere misligholdelsesbefojelser gaeldende ved forhold omfattet af salgers
mangelsbegreb. Ejerskifteforsikringens skadesbegreb er en deekningsberettiget skade, og dermed ikke
er under indflydelse af, om keber kan gere misligholdelsesbefojelser geeldende. I henhold til forbru-
gerbeskyttelseslovens § 2, stk. 1 kan keber ikke pdberébe sig, at en bygnings fysiske tilstand er man-
gelfuld. Her sondrer séledes ikke mellem forskellige misligholdelsesbefojelser, men derimod at keber
dog er afskéret for at gore alle befojelserne geeldende.>® Hvor keber kan gore mangelsbefojelser geel-
dende mod salger, er tilfelde hvor selger har handlet svigagtigt eller groft uagtsomt, jf. forbruger-
beskyttelsesloven § 2, stk. 5. Bestemmelsen giver séledes keber adgang til at gere enhver mislighol-

delsesbefojelse geldende mod selger.

2.2 Fejl og skade

Dette afsnit indeholder en fremstilling af ejerskifteforsikringens fejl- og skadesbegreb. Afsnittet in-
deholder en beskrivelse af fejlbegrebet i henhold til forbrugerbeskyttelsesloven og skadesbegrebet i
henhold til mindstedeekningsbekendtgerelsen. Endvidere vil begrebet narliggende risiko for skade

behandles samt nevneverdig nedsettelse af bygningens vaerdi eller brugbarhed.®

55 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom I, s. 299
56 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom I, s. 308
57 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom I, s. 318
58 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom I, s. 340
59 Jf. Betaenkning nr. 1276, s. 120 ff.

60 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom I, s. 99
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Ifolge forbrugerbeskyttelseslovens § 5, stk. 1, nr. 1, litra a skal en ejerskifteforsikring daekke fejl ved
bygningens fysiske tilstand. Loven knytter begrebet "fejl” sig til forsikringens dekningsomfang. Fejl-
begrebet er et forsgg pa at foretage en bedemmelse ud fra en uathengighed af aftalen, da deekningen
skal bedemmes uafhengig af, om der kan rejses mangelsbefojelser.®! Forsikringen skal dermed
daekke fejl, som var til stede pd overtagelsesdagen, uanset om det pagaldende forhold retligt kan

betegnes som en mangel i forholdet mellem kaber og salger.®?

Ved “fejl”, der som udgangspunkt skal vaere dekket af ejerskifteforsikringen i medfor af litra a, for-
stas skader, tegn pa mulige skader samt forhold ved den padgaldende bygning, der giver narliggende
risiko for skader, hvis der ikke settes ind med serlig vedligeholdelse eller andre forebyggende for-

anstaltninger.®’

Ejerskifteforsikringens dekningsomfang er fastsat i mindstedaekningsbekendtgerelsen, som foreskri-
ver, hvad ejerskifteforsikringen som minimum skal deckke.5* Heraf fremgér det, at ejerskifteforsik-
ringen skal dekke udbedringer af aktuelle skader samt fysiske forhold, der giver narliggende risiko
for skader pa de omfattede bygninger eller bygningsdele.®® Der er i bekendtgerelsen forsegt at til-
streebe sig et mere konkretiseret begreb grundet forsikringstekniske grund.®®

Forbrugerbeskyttelsesloven foreskriver, at ejerskifteforsikringen skal deekke fejl ved bygningens fy-
siske tilstand, hvor mindstedeekningsbekendtgerelsen foreskriver, at ejerskifteforsikringen skal
daekke skader. Mindstedakningsbekendtgerelsen tilstreeber en beskrivelse af skadesbegrebet, men de
specifikke beskrivelser indtager en helt underordnet rolle i ankenaevnets praksis. Beskrivelsen i mind-
stedekningsbekendtgerelsen er dog ikke af den grund at anses for betydningsles, da beskrivelsen
indkredser en dekning, der i betydelig grad er svarende til, hvad der ville blive anset for generelle,
faktiske mangler i et mellemvarende mellem kober og sxlger.®” Formélet med de to termonologier

for ejerskifteforsikringens deekning er derfor ikke forskellige i henhold til indhold, men at der

61 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom Il, s. 103 f.

62 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom Il, s. 103

83 Bilag 1 til mindstedaekningsbekendtggrelsen, pkt. 2 og 4
64 Bilag 1 til mindstedaekningsbekendtggrelsen

85 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom Il, s. 100-101
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anvendes terminologi som “skade” er af forsikringstekniske grunde. P4 baggrund af dette kan det

fastlegges, at fejl og skade er det samme 1 ejerskifteforsikrings forstand.

2.2.1 Fejl

Der er ikke ved lov fastsat et mangelsbegreb, som beskriver hvornér der foreligger en mangel ved
fast ejendom. Begrundelsen herfor fremgar af betenkning nr. 1275 af 1994, hvor det lovforberedende
udvalg nér frem til, at der skulle veere flere ulemper ved at fastleegge et lovbestemt mangelsbegreb.5®
Udvalget begrunder blandt andet dette med, at fast ejendom er en kompliceret og individuel genstand,
og det dermed vil vare vanskeligt at fastlegge et bestemt niveau for, hvad der skal udgere en man-
gel.® Mangler knytter sig til aftalen mellem parterne, hvor fejl, er indfert til at foretage bedemmelse
uafhengig af aftalen mellem parterne.”® Dermed foreligger, at der i stedet er indfert et fejlbegreb,
som kraver en definition. Forbrugerbeskyttelsesloven foreskriver ikke, hvad der udger en mangel
ved fast ejendom.”! Det er da segt konkretiseret i mindstedaekningsbekendtgerelsen, som behandles

1 afsnittet nedenfor.

2.2.2 Skade

Mindstedekningsbekendtgerelsen foreskriver, hvad der skal forstas ved skade og narliggende risiko
for skade. Ved skade” skal der forstds brud, leekage, deformering, sveekkelse, odelceggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedscetter bygningens veerdi eller brugbarhed ncevneveerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand, jf.
pkt. 2, litra c 1 bilag 1 til bekendtgerelse om dekningsomfanget af ejerskifteforsikringer. Endvidere

kan manglende bygningsdele veere en skade.”

”Andre fysiske forhold i bygningen, der nedsetter bygningens verdi eller brugbarhed” kan pege i
retning af at faktiske egenskaber, der kunne udgere generelle faktiske mangler, mé antages at vere
omfattet.”> Ved mangelsbedemmelsen sondres der mellem generelle og individuelle mangler. De ge-

nerelle mangler beror pé udfyldning af aftalen, mens de individuelle mangler beror pa specifik oplyst

58 Jf. Betaenkning nr. 1276, s. 135

59 Jf. Betaenkning nr. 1276, s. 134
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forhold i aftalen.” De generelle mangler, mé antages at veerende omfattet af skadebegrebet, da ejer-
skifteforsikringen skal dekke at den faste ejendom objektivt adskiller sig i ringere stand end fra andre
faste ejendomme af tilsvarende alder og type. Keobers subjektive forventninger er derimod ikke en del
af ejerskifteforsikringens dekningsomfang, men hvad keber ma kunne forvente kan afskere dek-
ningspligten.”> P4 baggrund af dette ma der veere en formodning om, at en generel mangel kan vere

omfattet, mens en subjektive mangel formentlig ikke er omfattet af skadesbegrebet.

2.2.3 Fysiske skader

Ifolge forbrugerbeskyttelseslovens § 5, stk. 1, nr. 1, litra a skal en ejerskifteforsikring daekke fejl ved
bygningens fysiske tilstand. Af mindstedekningsbekendtgerelsen fremgér ejerskifteforsikringens
dekningsomfanget. For at defekten kan anses som skade, er det betinget, at skaden skal vare noget

fysisk samt at skaden skal medfere en nevneveerdig forringelse af veerdi eller brugbarhed.’®

2.2.3.1 Brud

Ved gennemgang af kendelser fra Ankenavnet for Forsikring, bemarkes det, at brud bliver behandlet
pa to méder. Det fremgar af KAF 87.491, at brud behandles nér det er fysisk sket, hvor det fremgar
af KAF 88.540, at der ligeledes bliver behandlet brud, hvor der er risiko for brud. Dermed overens-

stemmende med at ejerskifteforsikringen skal deekke skader og neerliggende risiko for skader.”’

2.2.3.2 Lekage
Her forstéds laekage som et hul eller revne, hvor der trenger vaeske igennem. Sager ved ankenavnet

omhandler utetheder, som synonym med leeckage.”®

2.2.3.3 Deformering
Her forstds deformering at der @ndres eller sker adelaeggelse pd den oprindelige form. Ankenavnet
anvender ikke deformering, men andre ord som skeve gulve. Her fastlegges om de skaeve gulve er

ringere end, hvad der ma forventes af tilsvarende gulve af samme alder samt om forholdet udger en

74 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom Il, s. 103
75 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom II, s. 103
76 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom I, s. 106
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78 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom I, s. 108
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nedsettelse af ejendommens veerdi eller brugbarhed.” Ligeledes tilleegger neevnet veegt, om forholdet
burde vare bekendt for keber af ikke-sagkyndig baggrund inden indgéelse af aftale ud fra et syn og
skon.®® Der er udvalgt en kendelse fra Ankenaevnet for Forsikring vedrerende skaeve gulve for at
belyse p4, hvilket grundlag kendelsen blev afsagt pd og derigennem giver et bedre indblik i skades-
begrebet.

KAF 56.112 hvor ejerskifteforsikringen giver afslag pa dekning af skeve gulve begrundet i, at for-
holdet ikke opfyldte forsikringens skadesbegreb. Forholdet havde medfert, at radiatorer hang skave,
dere ikke kunne st dben og ved skavheden var nedvendigt at stoppe avispapir under fodpaneler.
Neavnet fandt, at de skeve gulve udgjorde en skade i ejerskifteforsikrings forstand. Der blev her lagt
vaegt pa, at gulvene var mere skeve og haldede mere end, hvad det kunne forventes til tilsvarende
gulve af samme alder. Endvidere blev der lagt vaegt pa, at selskabet havde fremsat enske om syn og
skon pa den pagzldende ejendom for at atklare spergsmaélet om gulvenes skevhed, og om keber
kunne vaere bekendt med forholdet, inden der var blevet tegnet ejerskifteforsikring. Skensmandens
udtalelse om, at keber med en ikke-sagkyndig baggrund almindeligvis ikke ville blive opmarksom
pa de skave gulve, fandt nevnet pd den baggrund, at de skaeve gulve var af sddan karakter, at det
nedsatte bygningens verdi og brugbarhed navneverdigt, og dermed var en dekningsberettigede

skade.

Denne afgerelse fremstiller, hvordan naevnet treeffer afgerelse vedrarende forholdet skaeve gulve, og
dermed deformering, og belyser derigennem skadesbegrebet. At de skaeve gulve var af ringere karak-
ter end, hvad det ma forventes af tilsvarende gulve af samme alder samt at det udgjorde en nevne-
vaerdig nedsettelse af ejendoms verdi og brugbarhed, forte til afgerelse i sagen, og gav keber med-
hold i forholdene. Denne afgerelse er anfort som en principal kendelse af Ankenavnet for Forsikring,

og skal derfor danne baggrund for lignende tilfelde.

Navnet veegter i bedemmelsen vedrerende skaeve gulve, og derigennem skadesbegrebet, at forholdet
er af ringere karakter end, hvad der métte kunne forventes af tilsvarende forhold af samme alder samt

om forholdet nedsatter den pagaldende ejendoms verdi og brugbarhed nevnevardigt.

79 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom Il, s. 108
80 Jf, Kendelse KAF 86.324
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2.2.3.4 Svzkkelse

Her skal sondres mellem svakkelse af oprindelig svaghed eller svaekkelse grundet efterfolgende for-
hold. De oprindelige svakkelser vil foregd pé baggrund af opferelsen af ejendommen er sket uden
tilstreekkelig styrke eller kan konstateres ved en senere @ndring eller ombygning.3! Ankeneevnet til-
leegger ejendommens stand 1 forhold til andre ejendomme af samme alder 1 almindelig god vedlige-

holdelsesstand.??

2.2.3.5 Revnedannelse

Revnedannelse er et fysisk forhold og derfor en skade. I anken@vnets praksis er spergsmalet vedro-
rende forholdet, om selve revnen eller revnerne danner grundlag for nedsettelses af bygningens vardi
eller brugbarhed.®* Revnedannelser ved setningsskader giver anledning til en skeevvridning for ke-
bers retstilling, da skadesarsagen ikke deekkes, men at keber alene tilkendes en gkonomisk kompen-
sation til en efterreparation af s@tningsskaden. Det ses ved domstolene, at satningsskader bliver
strengt bedemt.3* Opgerelsen af den ekonomiske kompensation tager udgangspunkt i omkostnin-
gerne til standsning af setningen, og skadesérsagen bringes dermed til opher.®> Modseatningsvis ses
det i afgarelser fra Ankenaevnet for Forsikring. Tilfelde hvor s@tningsskaden anses for dekningsbe-
rettigede skade, omfatter kebers erstatning ofte kun omkostningerne til opretninger eller udbedringer,

hvilket er mindre belebsmassigt end deekning af omkostningerne til stabilisering af bygningen.3¢

2.2.3.6 Odeleggelse
Her er gdeleggelse en voldsom beskadigelse. I ankenavnets praksis anvendes der ikke edeleggelse

generelt, men dog med enkelte afgerelser omhandlende odelaeggelse.?’

2.2.3.7 Andre fysiske forhold
Andre fysiske forhold vaerner som opsamlingsbestemmelse, der omfatter de forhold, som ikke kan
henfores til de ovennavnte eksempler af fysiske skader. Det vil vere umuligt at foretage en klar

afgrensning mellem andre fysiske forhold og de kosmetiske forhold, funktionsforhold som

81 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom II, s. 109
82 Jf. Kendelse KAF 59.199 og KAF 72.060
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86 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom Il, s. 176
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eksempler.®® Ankenavnet for Forsikring har taget stilling til spergsmal om lyde, lugt og misfarvning
mv. og der kan derigennem konstateres, at det overordentligt er vanskeligt at fi medhold i de naevnte
forhold, og der henvises til, at forholdene ikke medferer en nevnevardig forringelse af vaerdi eller

brugbarhed.®

2.2.3.8 Manglende bygningsdele
Mangelende bygningsdele kan vare en skade efter mindstedekningsbekendtgerelsens bilag 1, stk. 2,
litra ¢, og bedemmelsen skal foretages ud fra om bygningsdelen kunne forventes at have varet etab-

leret, da byggeriet blev opfort.”

2.2.4 Bygningens vardi eller brugbarhed

Det fremgér af mindstedekningsbekendtgerelsen, at ejerskifteforsikringen kun daekker skader, der
“nedscetter bygningens veerdi eller brugbarhed neevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygnin-
ger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.” Udover at det er betinget, at skaden skal
vare noget fysisk, er det betinget, at der er tale om vasentlig nedsettelse 1 bygningens vardi eller

brugbarhed.”!

Det kan ud fra anken@vnspraksis konstateres, at der saledes ikke sondres mellem verdi og brugbar-
hed, men at nevnevardighedskriteriet er det afgerende. Ved anvendelse af naevnevardigt indikerer,
at ejerskifteforsikringens deekning ikke omfatter bagateller.”? Der kan principielt foreleegge et sddant
bevis for at ejendommens verdi eller brugbarhed er en vasentlig forringelse. Det bevis kan fores
gennem en vurdering af handelsprisen med og uden fejlen. Det samme gor sig geldende for vurde-
ringen af brugbarheden. Det vil bero pa et skon, hvis muliggjort. Ud fra denne tilgang til vurdering
af nedsattelse 1 vaerdi eller brugbarhed, mé det antages, at formalet er at skabe en faktisk forbindelse

til det obligationsretlige mangelsbegreb.”
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2.2.5 Nerliggende risiko for skade

Ifolge mindstedekningsbekendtgerelsens bilag 1, stk. 2, litra ¢ skal ejerskifteforsikringen dekke fy-
siske forhold ved bygningerne, som giver narliggende risiko for skade. Dertil uddyber bekendtgerel-
sen, at nerliggende risiko for skade er, at der erfaringsmeessigt vil udvikle sig en skade, der ikke
scettes ind med scerlig omfattende vedligeholdelsesarbejde eller andre forebyggende foranstaltninger.
Det kan pa baggrund af dette udledes, at ejerskifteforsikringen skal deekke skaden og ligeledes arsa-
gen hertil, da arsagen vil vare forhold, som kan medfere en skade, hvis ikke nedvendige foranstalt-

ninger iveerksettes.*

Hvis de fornedne byggeforskrifter for opferelsestidspunktet ikke er overholdt, vil det ofte indebaere
en narliggende risiko for skade, idet at overholdelse af byggeforskrifter er et veern mod skader.”> Dog
ser viidet praktiske, at Ankenavnet for Forsikring er tilbgjelige til at fremfore, at en keber af et brugt
hus, hvor der endnu ikke er indtrddt skader, og derfor kan argumenteres for en naerliggende risiko for
en skade ikke vil indtrade.”® Det kan derfor ud fra det fremforte ankenavnspraksis perspektiv kan
argumenteres for, at “naerliggende risiko for skade” i sig selv ikke har den store selvstendige betyd-

ning.

Den "narliggende risiko” er dog et vanskeligt sken. Der kan heri vare flere forskellige konkrete
forhold vedrerende byggeforskrifter der ikke er overholdt og en gammel ejendom, hvor der endnu
ikke er indtradt skade, men hvor der 11 ar senere sker en skade. Et konkret forhold, hvor der altsa
ikke er tale om nerliggende risiko. Eller der kan vare vanskeligere forhold som bygningsandringer,
der umuliggeres eller fordyres pa grund af fejl 1 bygningen, men ikke derfor narliggende risiko for
bygningen ved u@ndret anvendelse. Altsé inddragelse af kabers forestilling om at foretage visse byg-

ningsendringer.’’

Tilfeelde hvor keber erhverver den faste ejendom med planer om at foretage bygningsandringer, hvor
det senere kan konstateres, at det ikke er muligt eller fordyres grundet en fejl, er neppe i overens-

stemmelse med lovens formal.”8

94 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom I, s. 114
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Lovens formal var, at keber skulle dekkes af en forsikring i de tilfeelde, hvor selger blev undtaget
for haftelse. Dermed at en forsikring skulle deekke, hvor en ejendom ikke har de paregnelige faktiske

egenskaber, og disse muligger en forringelse af handelsvardien.

2.3 Mangelsbegrebet overfor skadesbegrebet
Skadesbegrebet i mindstedakningsbekendtgerelse og fejl i henhold til forbrugerbeskyttelseslovens §

5, stk. 1, nr. 1, litra a. Det fremgar, at det er af forsikringsretlige grunde at begrebet skade anvendes
fremfor fejl. Dette er forudsat i forarbejderne, da det fremgér af beteenkning nr. 1520, at fejl og skader
er synonyme.”” Derfor kan skadesbegrebet sammenkobles med de forsikringsdaekkede fejl i forbru-

gerbeskyttelsesloven § 5.

Betankning nr. 1520 foreskriver, at bedemmelsen af, om der foreligger en mangel, som udgangs-
punkt er en juridisk vurdering, mens bedemmelsen af, om der foreligger en skade, som udgangspunkt
beror pé en byggeteknisk vurdering.!?° Mangelsbegrebet defineres ikke entydigt, men der ses dog at
vare en teoretisk enighed om, at der foreligger en mangel, nar keber erhverver en ikke kontraktmaes-
sig ydelse. Her er aftalen udgangspunktet for mangelsvurderingen. I forhold til huseftersynsordningen
indebarer mangelsvurderingen de fysiske mangler ved bygningens tilstand og en forringelse af veerdi
eller brugbarhed. De fysiske mangler er de mangler, som den bygningssagkyndiges undersggelse
retter sig mod, og som er de mangler, som salger udelukkende er heftelsesfritaget for.!°! Det er
saledes ikke forudsat, at det er enhver faktisk mangel, der er omfattet af selgers haftelsesfritagelse,
men udelukkende mangler vedrerende bygningens fysiske tilstand. Derfor kan der rettes usikkerhed,
hvorvidt keber kan rette krav mod s&lger i anledning af faktiske mangler ved bygningen, som ikke

samtidig udger en mangel ved bygningens fysiske tilstand.!*?

Béde generelle og individuelle mangler er omfattet af mangelsbegrebet. Det kan konstateres ved af-
talens betydning for mangelsvurderingen samt en udfyldning af aftalen baseret pé kebers berettigede

forventninger og forudsatninger. Kebers individuelle forudsatninger kendt for salger, kan derfor

% Jf. Betaenkning nr. 1520, s. 81
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udgere en mangel, som kan gores gaeldende overfor salger.!? Det samme ger sig ikke geldende ved
ejerskifteforsikringens skadesbegreb. Der kan argumenteres for, at lovens fejlbegreb ligger taet pa det
generelle mangelsbegreb.!% Hvor der er sggt konkretiseret af lovens fejlbegreb, papeges det i mind-
stedekningsbekendtgerelsen, at faktiske forhold, der kunne udgere en generel mangel, vil formentlig
vare omfattet. Der foretages saledes en sondring mellem generelle og individuelle mangler, hvor der
kan fastslés, at individuelle mangler ikke er omfattet i ejerskifteforsikringens forstand. Sondring om-
tales ligeledes for salgers mangelsbegreb, men her fastleegges, at en sondring mellem generelle og
individuelle mangler er uden betydning for bedemmelsen, da retsvirkningen vil vere den samme, da

det kun tilleegges vardi at ydelsen ikke er kontraktmaessig og dermed er den mangelfuld.

I forhold til reglerne kan der derfor opsté situationer, hvor keber vil hefte for mangler, hvis forholdet
ikke er sammenfaldende med mangler efter selgers heftelsesfritagelse efter forbrugerbeskyttelseslo-
vens § 2, stk. 1 og forsikringsdekkede fejl efter forbrugerbeskyttelseslovens § 5, stk. 1, nr. 1, litra a
og ejerskifteforsikringens dekningsomfang efter mindstedaekningsbekendtgerelsen. Der ber derfor
vare overensstemmelse med det mangelansvar, som ikke kan gores geldende mod selger og beskri-

velsen af egenskaber og tilstanden ved bygningen, som salger overdrager til kober.!%

Carsten Munk-Hansen behandler i artiklen U2014B.234 flere af problemstillingerne ved mangler og
skader i ejendomshandler, med forbehold huseftersynsordningen er anvendt. Her fremhaver han, at
selvom der formentlig er lighed mellem salgers haftelsesfritagelse og ejerskifteforsikringens dek-
ningspligt, er der imidlertid en sproglig forskel mellem forbrugerbeskyttelseslovens § 2 og § 5. Be-
stemmelserne angdr dog begge bygningens fysiske tilstand, men herunder foreskriver § 2 mangler og
§ 5 foreskriver forsikringsdaekkende fejl. I artiklen fremhaves der, at keber vil hefte for mangler, der
ikke udger en forsikringsdaekkende fejl, hvis det har varet til lovens hensigt, at bestemmelserne ikke
skal have sammenfaldende anvendelsesomréde.!% Der henvises til, at det oprindeligt mé have veret
forudsat, at keber ikke kan lide tab efter forbrugerbeskyttelseslovens men en bedre retstilling, end
hvis loven ikke er anvendt. Dette skyldes, at keber kan rette krav mod ejerskifteforsikringen uaf-

107

hangig af, om keber ville kunne rette krav et mod salger.’”’ Denne forudsatning er dog ikke at
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genfinde 1 forarbejderne til forbrugerbeskyttelsesloven, da der i forarbejderne er anfort, at der ber
vare ner sammenhaeng mellem lovens § 2 og § 5, men ikke nedvendigvis af den grund sammenhang

mellem mangler efter seelgers heeftelsesfritagelse og efter ejerskifteforsikringens deekning.!%®

Huseftersynsordningen har til formal at begraense tvister mellem kober og selger i tilfeelde af faktiske
mangler ved bygninger.!” Endvidere ved en sammenkobling af huseftersynsordningens begreber
fremgar det, at ordningen ikke er udtemmende reguleret i tilfalde af tvister omhandlende faktiske
mangler pa bygninger i retsforholdet mellem keber og selger.!!? Det fremgér af forbrugerbeskyttel-
seslovens § 5 om fysiske fejl ved bygninger at kunne sammenholdes med mindstedekningsbekendt-
gorelsens skadesbegreb. Der er séledes sammenfald mellem begreberne, men i forhold til sammen-
kobling af fysiske mangler i forbrugerbeskyttelseslovens § 2 og forsikringsdekkende fejl i forbruger-
beskyttelseslovens § 5, fremgér der ikke nedvendigvis sammenfald i bestemmelsernes anvendelses-

omréde, og hvilket endvidere ikke er forudsat i forarbejderne.

I tilfeelde hvor huseftersynsordningen er anvendt, opstér der yderligere heeftelsesproblematikker i for-
bindelse med faktiske mangler, som ikke samtidig udger en fysisk mangel ved bygninger. Da det dog
ikke er forudsat, at selgers haftelsesfritagelse er omfattet af disse mangler, sa keber kan derimod

rette krav mod sa&lger, hvis de almindelige obligationsretlige betingelserne er opfyldt.

Kapitel 3: Begraensninger og dekningspligt

Dette kapitel indeholder en fremstilling af begransningerne i salgers haeftelsesfritagelse og risiko-
overgangen til kabers ejerskifteforsikring. Hertil behandles de grundlaeggende regler om ejerskifte-

forsikringens deekningspligt samt forhold hvor ejerskifteforsikringen er undtaget forsikringsdaekning.

3.1 Begransninger 1 selgers heftelsesfritagelse

Ved opfyldelse af at anvende huseftersynsordningen bliver slger fritaget for at hefte for fysiske

mangler ved bygningen, jf. forbrugerbeskyttelsesloven § 2, stk. 1. Her fremgar det ligeledes, at keber

108 Jf. Folketingstidende 2010-2011, L 89 tilleg A, 5. 9
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dog kan gere andre mangler geldende overfor selger. Uagtet om ejerskifteforsikringens dakning
udleber, s bevarer selger sin beskyttelse overfor keber.!!! Dette skaber dog mulighed for at situati-
oner, hvor keber er afskaret for at gore krav geeldende mod ejerskifteforsikringen og salger, kan opsta
grundet salgerbeskyttelsens tidsubegranset.!!? I den situation ma keber selv baere omkostningerne
for de fysiske mangler ved bygningen. Saelgers haftelsesfritagelse er underlagt visse begrensninger.
Begransningerne fremgér af forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 5 og 6 samt udledes af ordlyden i

forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 1.

Betingelser for selgers haeftelsesfritagelse i henhold til forbrugerbeskyttelsesloven § 2, stk. 1 skal
selger levere tilstandsrapport samt elinstallationsrapport, indhente et ejerskifteforsikringstilbud, til-
byde at betale halvdelen af premien af forsikringen samt give keber vejledning om retsvirkningerne

af huseftersynsordningen.

Herefter afskaeres kaber som udgangspunkt at kunne rette krav mod salger pa grundlag af en fysisk
mangel. Uanset stk. 1 hafter selger, safremt det viser sig, at det solgte strider mod en servitut eller
offentlige forskrifter. Baggrund for begransningen er, at de bygningssagkyndige ikke altid har sag-
kundskab til at vurdere, om bygningen med tilherende installationer mv. er lovligt indrettet og benyt-
tet. Undtagelsen i stk. 5 er begraenset af, at der herefter skal udarbejdes en elinstallationsrapport i
forbindelse med blandt andet lovligheden af bygningens elinstallationer underseges samt konsekvens
af, at ejerskifteforsikringen fremover dekker de ulovlige elinstallationer og ulovlige varme-, ventila-

tions- eller sanitetsinstallation.!!3

Uanset stk. 1 hafter selger, safremt det solgt med garanti vedrerende forholdet. Szlgers indestdelse
skal vare rettet mod et bestemt forhold ved bygningens fysiske forhold, f.eks. at alle termoruder er
hele eller at ejendommen er fri for svamp. I U2011.2147V var s@lger fri for ansvar, da szlger ved at
love udbedring af revnede klinker i badeverelset ikke ydet en garanti med hensyn til mangelfuld

konstruktion, som ikke var kendt for parterne.''*
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Eller er der i forbindelse med bolighandlen fra selger side handlet svigagtigt eller groft uagtsomt,
hafter selger uanset stk. 1. Hvor f.eks. salger har rettet i tilstandsrapporten, inden den overgives til
keber, eller undladt at gere opmarksom pé en mangel, som salger vidste ville vere skjult for den
bygningssagkyndige. Der skal dog meget til, for den uprofessionelle salgers adferd karakteriseres
som svigagtig eller groft uagtsom, nar ejendommen er gennemgaet af en bygningssagkyndig. Der kan
normalt ikke stilles krav om, at s@lger kritisk gennemgar tilstandsrapporten for at kontrollere, om den
bygningssagkyndige har overset noget. Grov uagtsomhed foreligger normalt ikke, selv om den upro-
fessionelle selger undlader at oplyse om mangler ved ejendommen, som han burde have haft mis-
tanke om, men som ikke leengere haefter sig ved, og som nu maske ogsa er skjulte for en bygnings-
sagkyndig.!!® Det kan f.eks. vere forhold som, mangler ved fundamentet, der tidligere under selgers
ejertid har givet udslag i mindre revnedannelser, som er udbedret. Derimod vil der vere tale om grov
uagtsomhed ved forhold, som at s@lger undlader at oplyse, at han for nylig har overmalet en fugtplet,

som er opstaet efter, at vand har varet traengt ind.

Uanset stk. 1 hafter selger for forhold vedrerende bygningens stikledninger, medmindre forholdet
pa tidspunktet for tilstandsrapportens udarbejdelse havde vist sig som sadan fejl ved bygningen, at
den bygningssagkyndige burde have omtalt forholdet i tilstandsrapporten, jf. forbrugerbeskyttelses-
loven § 2, stk. 6. Hermed skal det afklare usikkerheden med hensyn til, over for hvem keber kan gore
krav geldende i anledning af fejl og mangler ved den pagaldende ejendoms stikledninger, herunder

kloakker, som falder udenfor denne fremstilling og vil derfor ikke blive behandlet yderligere.!!¢

3.2 Ejerskifteforsikringens dekningsomfang

Den grundleggende hensigt med forbrugerbeskyttelseslovens kapital 1 er at overfere risikoen i bo-
lighandler for fysiske bygningsmangler fra szlger til kebers ejerskifteforsikring. Safremt kaber ikke
har tegnet en ejerskifteforsikring, mé han selv bere risikoen.!!” Relevant for kebers retsstilling er, at
det er betinget for selgers haeftelsesfritagelse, at keber forinden afgivelse af kabstilbud har modtaget
oplysninger om ejerskifteforsikring, jf. forbrugerbeskyttelsesloven § 2, stk. 1. Det fremgar heraf, at
oplysningerne skal foreligge i en skiftlig meddelelse, og enten udger et konkret tilbud om en ejerskif-
teforsikring eller indeholde meddelelse med grundlag for, at det adspurgte selskab ikke ensker at
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tilbyde forsikringsdeekning. Endvidere skal szlger skiftligt og bindende afgive lofte om at betale
halvdelen af den tilbudte forsikringspremie, jf. forbrugerbeskyttelsesloven § 2, stk. 3.

Det folger af lovens § 5, stk. 1, litra a-c mindstekrav til den tilbudte forsikrings deekning. I tilfzlde,
hvor det ikke er s®lger muligt at fremskaffe et tilbud pa ejerskifteforsikring, der opfylder § 5, stk. 1,
kan retsvirkningerne efter § 2 kun indtraede, hvis grunden er serlige forhold vedrerende den pagel-
dende ejendoms fysiske tilstand ikke kan ejerskifteforsikres. Afgerende er derfor, om forsikringssel-
skabets beslutning om, ikke at ville tegne en ejerskifteforsikring mod skjulte fejl beror pd en indivi-
duel vurdering af den pagaldende ejendoms fysiske tilstand, hvorimod er selskabets begrundelse, at
der normalt ikke tilbydes forsikringer af ejendomme af padgaeldende type, er kraveti § 5, stk. 1, nr. 2
ikke opfyldt. Det er dog ikke en betingelse, at kaber tegner ejerskifteforsikring, da det stir keber

valgfrit.!'8

Det serlige ved ejerskifteforsikringen er, at der i forbrugerbeskyttelseslovens § 5, stk. 3 er en befo-
jelse til justitsministeren at fastsette neermere regler om dekningsomfanget for ejerskifteforsikringer.

Dette er reguleret og indeholdt i mindstedeekningsbekendtgerelsen.!!

Det forhold, der giver anledning til forsikringsdeekning, skal ifelge forbrugerbeskyttelseslovens § 5,
stk. 1, nr. 1, litra a veaere til stede ved overtagelsen. Forsikringen skal daekke fejl, som er til stede pa
overtagelsesdagen, uanset om det pageldende forhold retligt kan betegnes som en mangel i forholdet

mellem keber og selger.

3.3 Undtagelser

Safremt der er tegnet en ejerskifteforsikring, vil der fortsat vaere forhold, som ikke vil vere deknings-
berettiget i henhold til forsikringens dekningsomfang. Udvalgte forhold vil uddybes na&rmere neden-
for — listen er ikke udtemmende, men der vil dog tages udgangspunkt i de naermest relevante forhold

1 henhold til specialets emne.
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3.3.1 Ikke bygninger

Her er det relevant at fastlaegge bygningsbegrebet. Carsten Munk-Hansen fastlar, at bygningsbegrebet
formentlig ikke kun omfatter beboelsesbygninger, men tillige indretninger, der er af varig karakter
og samtidig er fysisk forbundet med bygningen.!?° Derudover omfatter bygningsbegrebet desuden

losare og tilbehor indfert 1 bygningen, og som udger en naturlig del af den faste ejendom.

Ejerskifteforsikringen daekker fysiske fejl ved bygninger, og derfor ikke forhold, der ikke angar byg-
ningsdele. Her kan eksempelvis na@vnes forurening og arealmangler. Arealmangler er til stede, hvor
grundens areal er mindre end angivet. Dette forhold falder utvivlsomt udenfor ejerskifteforsikringens

standarddeckning.'?!

3.3.2 Ulovlige bygningsindretninger

Det fremgér af forbrugerbeskyttelseslovens § 5, stk. 1, nr. 1, litra a, jf. § 2, stk. 5, 1 pkt., at ejerskif-
teforsikringen daekker fejl ved bygningens fysiske tilstand, men ikke forhold der strider mod en ser-
vitut eller offentlige forskrifter. Disse forhold omtales oftest som ulovlige bygningsindretninger.!??
Ved anvendelse af huseftersynsordningen fra den 1. maj 2012 omfatter ejerskifteforsikringens daek-
ningspligt derudover ulovlige el-, varme-, ventilations- og sanitetsinstallationer. Selger er haeftelses-
fritaget for mangler ved bygningens fysiske tilstand, jf. forbrugerbeskyttelsesloven § 2, stk. 1. Derfor
er ulovlige bygningsindretninger, hvor der er udarbejdet el-, varme-, ventilations- og sanitetsinstalla-
tioner, en undtagelse til selgers haeftelse for ulovlige bygningsindretninger. Andre ulovlige bygnings-

indretninger er fortsat ikke en del af ejerskifteforsikringens standarddeekning.!??

Begrebet ulovlige bygningsindretninger er ikke helt afklaret, der ses divergerende for- og efterarbejde
til loven.'?* Der foreligger en formodning i retspraksis om, at retstilstanden kan konkluderes, at selger
heafter for forhold, der ikke er beskrevet i tilstandsrapporten samt ikke er omfattet af ejerskifteforsik-
ringens dakningsomfang.'?® Ejerskifteforsikringens deekning omfatter fysiske fejl og neerliggende

risiko for fysiske fejl som folge af en ulovlig bygningsindretning og alle forhold som
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tilstandsrapporten skal beskrive. Ejerskifteforsikringens dekning omfatter ydermere el-, vand-,

varme- og ventilationsinstallationer, der er i strid med offentlige forskrifter.!2¢

Af Ostre Landsrets dom af den 12. juni 2009 havde keber i en sommerhusejendomshandel tegnet
ejerskifteforsikring. Efter overtagelsen af ejendommen anmeldte keber til ejerskifteforsikringen
blandt andet, at det var konstateret, at der ikke var ventilation bag ejendommens facader. Der var tale
om, at der pa en oprindelig konstruktion var monteret en yderligere treebekledning, der var monteret
pa opretningslister, der var opsat direkte pa husets hidtidige udvendige treebekledning. Idet der ikke
kunne opnés enighed mellem kaber og hans forsikringsselskab, blev der atholdt syn og sken, og syns-
og skensmanden bekraftede, at der ikke generelt var truffet foranstaltninger til at sikre muligheden
for den ventilation, som var forngden for at modvirke dannelse af rdd og svamp, men syns- og skens-
manden kunne samtidig ikke konstatere, at der selv efter mere end 10 &r ikke var rad eller svampean-
greb i konstruktionen. Det var derfor tvivlsomt, om forholdet opfyldte det almindelige skadesbegreb,
og for by- som landsret vedrerte spergsmaélet derfor primaert, om forholdet var deekket under ulovlig-
hedsdaekningen.

Landsretten udtalte i dette forhold: ” Selvom dette ikke med sikkerhed kan veere i strid mod trykte
regler i den dagceldende bygningslovgivning, findes den anvendte fremgangsmade i hvert fald at
afvige sa steerkt fra geengse normer for handverksmcessig forsvarlig udforelse, at forholdet er deek-

ningsberettiget efter den tegnede forsikring.”

Anken@vnet for Forsikrings begrundelses kan ligeledes konstateres i KAF 62.607, hvor der var op-
staet radskader pa taglaegter som folge af forkert udfert fodblik og manglende klamlister. Her udtalte
navnet, at fejlkonstruktionen havde medfert en dekningsberettigede skade, da forholdet var en skade

samt en narliggende risiko for yderligere skader.'?’

3.3.3 Bygninger ikke undersogt ved huseftersynet
Der sondres mellem bygningsdele der generelt er utilgeengelige, bygningsdele der er gjort utilgaenge-

lige af s@lger og bygningsdele der normalt er tilgaengelige, som konkret er utilgengelig grundet
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unormale adgangsforhold. '?® Da der er forskellige retlige konsekvenser, behandles de yderligere i

afsnittet nedenfor.

Ved generelt utilgaengelige bygningsdele, hvor der eksempelvis er spar og isolering, skal ejerskifte-
forsikringen daekke, hvortil selger ikke heefter for fejl ved forhold, hvor den byggesagkyndige ikke
har kunne besigtige forholdet.'>” Hvorimod er bygningsdelen gjort utilgeengelig af salger, ved ek-
sempelvis spearret af mebler eller et rum bevidst fyldt af genstande for at forhindre adgang, skal
ejerskifteforsikringen ikke dakke forholdet, jf. mindstedekningsbekendtgerelsens bilag 1, punkt 6,
litra c. Det afgerende er ikke, om det er selger selv eller om en tredjemand, der har forsaget utilgen-

geligheden. 1 dette tilfeelde vil selger heefte.!°

Der opstér situationer hvor bygningsdelen normalt vil vere tilgengelig, men konkret er gjort util-
gaengelig grundet unormale adgangsforhold. Her har ejerskifteforsikringen mulighed for at tage for-
behold for, at der ikke er deekning for fejl ved den utilgaengelige bygningsdel. Safremt der ikke fore-
tages et forbehold 1 disse situationer, vil ejerskifteforsikringen formentlig hafte for fejl forvoldt af
forholdet. Dette kan dog have den endelig konsekvens, at keber i sidste ende méa bere risikoen for

mangler ved utilgaengelige bygningsdele. 13!

3.3.4 Sxlgers garanti

Saelger som i forbindelse med en bolighandel yder en garanti, kan keber pdberdbe sig en mangel
vedrerende det pagaeldende forhold, jf. forbrugerbeskyttelsesloven § 2, stk. 5, 3. pkt. Her er retsstil-
lingen helt klar, at selger hafter og ejerskifteforsikringen ikke skal dekke disse forhold, derfor be-

handles dette ikke ydermere i fremstillingen.!?

3.3.5 Kebers forventninger
I mindstedekningsbekendtgerelsen er det anfort at ejerskifteforsikringen ikke skal dekke kebers in-
dividuelle egnsker til serlig anvendelse af ejendommen, da sddanne forhold siledes ikke er omfattet

af formuleringen “fysiske forhold i bygningen, der nedscetter bygningens veerdi eller brugbarhed
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nevneveerdigt”, jf. bilag 1, nr. 6, litra k. Det er sdledes underordnet, hvilke forventninger keber ma

have, og derfor gor det sig stadig geeldende, selvom der kan vere tale om berettigede forventninger.!33

Seelger kan ikke pa forhand vide, hvilke forventninger eller planer keber har til den pagaldende ejen-
dom. Derfor skal s&lger ikke vide, hvilke forhold han ber klarleegge og fortelle keber nermere om.
Keber kan dog tilkendegive sine forventninger og ensker, hvorpa slgers loyale oplysningspligt ind-

treeder vedrerende forhold, som salger ved eller burde vide er relevant viden for keber.

Det er derfor vigtigt for keber at fortelle enten den bygningssagkyndige eller s@lger vedrerende sin
forventninger eller ensker pa forhand. P4 den méade undgér keber at have skuffede forventninger og
herefter selv bare risikoen for et efterfolgende tab. Ved at gere opmarksom pa forventninger og

ensker, kan kebe enten f4 stillet en garanti eller klarlagt om forholdet kan udferes.!**

3.3.6 Faktiske mangler, der ikke er fysiske fejl

Forbrugerbeskyttelsesloven har til formal at overfore kobers krav fra s@lger til ejerskifteforsikringen.
Lovens forarbejdere foreskriver, at der ikke er forskel pé faktiske mangler og fysiske mangler, men
ligeledes heller ingen forklaring pa hvorfor der anvendes forskellige terminologier.!3* Ud fra udvik-
lingen i retspraksis mé det dog betvivles denne forudsetningen om, at faktiske mangler er det samme
som fysiske mangler. Der vil opstd situationer, hvor den betegnelse ikke kan stemme overens med
ejerskifteforsikringens dekningsomfang, idet den fysiske fejl ved bygningen, ikke kan betragtes som

en skade i overensstemmende med ejerskifteforsikringens forstand.!3¢

3.3.6.1 Veardiforringende forhold

Der kan vare faktiske egenskaber ved ejendommen, der er verdiforringende og som oftest vil opfat-
tes som faktiske mangler, men ikke kan anses som en skade i ejerskifteforsikringens forstand, idet
forholdet ikke kan anses som “brud, leekage, deformering, sveekkelse, odeleeggelse eller andre fysiske
forhold i bygningen.” Det kan eksempelvis veare i tilfeelde, hvor selger har foretaget en udbedring,

og denne udbedring medferer en forringelse af markedsverdien.!’” Samme gor sig geldende, hvor
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selger ber vide, at forholdet kan forringe markedsvardien, men velger at fortie det, kan der ligeledes
statueres erstatningsansvar. Det er dog mere tvivlsomt om lugtgener kan udgere en fysisk mangel, og

dette har Ankenavnet for Forsikring indtil nu ligeledes afvist.!38

Undertiden fastslar domstolene, at der foreligger en mangel ved keb af fast ejendom, nér efterfol-
gende oplysninger betyder, at ejendommen far en ringere markedsverdi. Der kan vere alene psyko-
logiske faktorer der skyldes markedsvardiens forringelse, selvom realydelsens faktiske og retlige
egenskaber i snever forstand er kontaktmessige.!** Undertiden forekommer der forhold, der ikke
umiddelbart kan anses for en faktisk mangel i snaver forstand, men at der foreligger en mangel i
bredere forstand, hvor ejendommen har en ringere verdi af andre grund, herunder vearditab eller om-
givelser.!40 Karakteristisk for disse mangler er, at de ikke er fysiske skader og derfor ikke er omfattet
af huseftersynsordningen, hvorfor szlger og ikke ejerskifteforsikringen eventuelt hafter for kebers

tab.

Verditab som mangel angér ofte psykologiske faktorer, herunder forventninger, oplevede behov mv.
Der kan fremkomme oplysninger med faktorer, som ejendommens beliggenhed, ejendommens kvar-
terets eller omradets karakter, den fysiske planlagning, tryghed, infrastruktur mv.!*! Hvis keber efter
aftaleindgéelse skuffes pa grund af nye oplysninger, kan disse udgere mangler, uanset at ejendom-

mens egenskaber er de samme.

Omgivelserne som mangel er et forhold uden for den solgte ejendom som kan udgere en mangel,
selvom forholdet ikke direkte giver anledning til skader eller narliggende risiko for skader, séfremt
der er tale om forhold, der er veerdiforringende og uparegnelige for keber.!*> P4 baggrund af den
omstendighed, at ejendommens vardi forringes som folge af, at der indtreeder forhold, der pa han-
delstidspunktet ikke var paregnelig for kaber, er der i en raekke afgerelser blevet anset for en man-
gel.'¥ 1U.2013.635.V fandt landsretten, at en byggetilladelse til storre hojde p&d naboejendommen

var en vasentlig vaerdiforringelse, der gav krav pa erstatning af salger. Afgorelse fastlog, at selger
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havde tilsidesat sin oplysningspligt over for keber og derfor skulle betale erstatning i anledning af en

mangel.!#

Der er ikke i tilfaeldene tale om, at den kebte ejendom ikke havde de egenskaber eller omfang som
der foreld ved aftaleindgédelsen. Det kan derfor havdes, at der ikke er tale om en faktisk mangel i
snaver forstand, men derimod forekomme meningsfuldt at tale om en faktisk mangel i bredere for-
stand.!*> Ligeledes skal der i henhold til psykologiske-skonomiske faktorer overvejes, om der er en
bagatelgraense. Om afvigelserne af det forventelige er s& ubetydelige, at der ikke kan rejse krav om
mangelsbefojelser. Safremt forholdet udleser mangelsbefojelser for kaber, vil det som udgangspunkt
udlese oplysningspligt hos den salger, som er bekendt med forholdet, for at undga et erstatningsan-

svar. 146

At selger kan here lidt stgj fra en fjerntliggende skydebane, hvis ejer opholder sig pa terrassen, hvis
vinden barer lyden til ejendommen samt hvis der er skydeovelser denne dag. Dette er ikke fastlagt i
retspraksis, men med et udgangspunkt i de afsagte domme, danner der rimelig indstilling til at det
afgerende er, at forholdet gar ud over, hvad der er paregneligt for en kaber. Det skal endvidere kunne
leegges til grund, at oplysningen indebarer et tab af handelsverdi. Deri mé det antages, at det for-
mentligt er en forudsetning, at ulempen eller forholdet har en vis varighed for at kunne fastsli et

vaerditab.'47

Det bemarkes dog slutteligt til psykologisk-ekonomiske overvejelser, at der: “tages et udgangspunkt

i noget empirisk erkendeligt, selvom der ikke er empiri for antagelsen af sundhedsfare mv.'#

3.3.6.2 Arealmangler

Vedrerende arealmangler er der tvivl om retsstillingen bade i teori og praksis. Gennem praksis er det
ikke fundet, at arealmangler udger en dekningsberettiget skade. Retspraksis har dog veret skiftende
omkring forholdet, men der er i1 2013 afsagt to domme fra Hejesteret, som fastslog, at arealmangler

er et forhold, hvor selger er haftelsesansvarlig, og ikke ejerskifteforsikringens daekningspligt.'*’
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Forskellen mellem fejl- og mangelsbegrebet opstér oftest 1 praktiske tilfeelde nar blandt andet aftalens
ordlyd eller oplysninger i dokumenter 1 tilknytning til aftalen skaber grundlag for mangelskrav uagtet
der neppe foreligger en ”fejl”. Eksempler herpa kan vaere bygningernes arealoplysninger, oplysnin-
ger 1 tekniske tegninger eller materialebeskrivelser mv. Urigtige eller mangelfulde oplysninger kan
udgere en mangel mellem kober og s&lger, men er ikke nedvendigvis en “fejl’.!*° 1U.2013.3175.H
og U.2013.3181.H bliver afvigelser pd det faktiske boligareal i1 forhold til det oplyste i salgsopstillin-
gen behandlet. Begge bolighandler er solgt under anvendelse af huseftersynsordningen, og Hejesteret
vil tage stilling til om arealmangler er omfattet af seelgers haftelsesfritagelse eller ej.!°! I begge sager
afgiver Hojesteret identiske begrundelser, hvorfor de pa den baggrund bliver behandlet samlet. I
U.2013.3175.H foreligger der en arealafvigelse pd 17,3 m?, og i U.2013.3181.H en afvigelse i det

oplyste og faktiske areal pd 28 m?2.152

Hojesteret anforer, at bestemmelsens har til formal, at seelger som udgangspunkt ikke ber fritages for
haeftelse med hensyn til forhold, som almindeligvis ikke vil blive bekrevet i tilstandsrapporten, og
keber med grunde ikke kan forsikre sig mod. Det er ikke forudsat, at den bygningssagkyndiges un-
dersagelse ligeledes skal omfatte en kontrol af ejendommens boligareal. Ud fra denne begrundelse,
anforer Hojesteret, at urigtige oplysninger om ejendommens boligareal ikke kan anses for at vaere en
mangel i relation til bygningens fysiske tilstand, og derfor ikke omfattet af forbrugerbeskyttelseslo-
vens § 2, stk. 1. Hermed anferer Hojesteret, at selger ikke er haeftelsesfritaget for arealmangler, og
keber vil derfor kunne paberabe krav mod salger 1 henhold til en mangel og gere misligholdelsesbe-

fojelser gaeldende, sdfremt de almindelige betingelserne herfor er opfyldt.!>?

Ligeledes er arealmangler behandlet i Anken@vnet for Forsikring, hvor der 1 KAF 52.524 blev fast-
lagt, at en bygningsdel bestér af et helt andet materiale end beskrevet i tilstandsrapporten kan efter
omstendighederne godt udgere en skade i ejerskifteforsikringens forstand. Dog fremhaves der i af-

gorelsen, at det kraeves at forholdet nedsetter bygningens verdi eller brugbarhed.
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3.3.6.3 Bygningsskade fra dren

Skadesédrsagen udenfor en bygningsdel er af Hojesteret fastslaet, at en folgeskade heraf pa bygningen
ikke er omfattet af ejerskifteforsikringens dekningsomgang, nir skadesdrsagen ikke er daekket. Dette
gor sig geldende for tilfelde, hvor skadesarsagen er omfangsdraen. Det samme mé formentlig gelde

for stikledninger. I tilfelde af bygningsskade fra dreen vil det derfor vaere salger, der heefter.!>*

1U.2015.962.H tager Hojesteret stilling til, hvorvidt et omfangsdren er mangelfuldt, og i sa fald om
manglen er omfattet af selgers haftelsesfritagelse efter forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 1. I bo-
lighandlen var der udfaerdiget tilstandsrapport og afgivet tilbud pa ejerskifteforsikring, som keber
valgte ikke at tegne. Saelger var ud fra dette fritaget for heftelsesansvar for fysiske mangler. De dren
sagen angik, var et dren anlagt under kaldergulvet og et nedgravet omfangsdraen udenom kelderde-
lene af bygningen. Draenet under keeldergulvet fandtes ikke godtgjort at veere behaftet med en mangel
ved overtagelse, men at omfangsdranet derimod var mangelfuldt. Det fremhaves herefter af Hoje-
steret, at efter lovens forarbejder skal selgers haftelse alene begrenses til at angd de mangler, som
den byggesagkyndiges undersggelse retter sig mod, som er de fysiske mangler samt en vis sammen-
hang mellem salgers haeftelsesfritagelse, tilstandsrapportens sigte og indhold og de generelle forsik-
ringsmuligheder. Selvom omfangsdrenet 1a udenfor bygningen, var keber ikke afskéret fra et pabe-

rabe sig manglen pa baggrund af de nevnte begrundelser overfor szlger.

Kapitel 4: Ejerskifteforsikringen dekker

Hvis ejerskifteforsikringen ikke deekker, kan keberens og salgerens retsstilling vurderes 1 lyset af
reglerne for huseftersynsordningen og det obligationsretlige mangelskrav. Hensigten med husefter-
synsordningen er netop, at keber skal kompenseres, nar han ikke kan rette krav mod selger.!> Szlger,
som opfylder betingelser for anvendelse af huseftersynsordningen, giver retsstillingen for keber at
m4é sege dekning hos ejerskifteforsikring, hvis denne er tegnet. Selger hafter ikke for mangler, uan-

set om forsikring er tegnet.
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Ifolge forbrugerbeskyttelseslovens § 4, stk. 1, er selgers haftelsesfritagelse efter lovens § 2, stk. 1,
at tilstandsrapporten er udarbejdet af en beskikket bygningssagkyndig pd skema godkendt af Jko-
nomi- og Erhvervsministeren. Derudover skal tilstandsrapporten vaere udarbejdet eller fornyet mindre

end 6 méneder for dagen keber modtager rapporten.!>¢

I huseftersynsbekendtgerelsens kapitel 5 er bygningsgennemgangen reguleret. Bygningsgennemgan-
gen har til formél at afklare, i hvilket omfang bygningens fysiske tilstand er ringere end tilsvarende
bygninger af samme alder, jf. bekendtgerelsens § 13. Der skal ikke udarbejdes en beskrivelse af byg-

ningen, men derimod papegning af fejl, der kan begrunde et mangelskrav mod seelger. !>’

4.1 Mangler omtalt 1 tilstandsrapport

En tilstandsrapport skal virke som en information til keber, som sikre kober et bedre beslutnings-
grundlag. Ejerskifteforsikringen skal ikke dekke forhold naevnt i tilstandsrapporten, jf. mindstedaek-
ningsbekendtgoerelsens bilag 1, nr. 6, litra a. Dette er af folge, at ejerskifteforsikringen ikke skal dekke
forhold, som keber allerede var bekendt med. I disse tilfelde foreligger der ikke en mangel, og keber
kan derfor ikke rette et eventuelt krav mod ejerskifteforsikringen. Kebers undersegelses- og papas-
selighedspligt angér ikke leengere bygningen, da det ikke kan forventes, at en keber kan se fejl ved
bygningen, som ikke er beskrevet i tilstandsrapporten, men nu angér tilstandsrapporten, og keber kan

herfor ikke rejse krav i anledning af forhold konkret beskrevet i tilstandsrapporten.'>®

Det, som er
oplyst i tilstandsrapporten, kan ydermere ikke danne grundlag for krav mod s@lger, da der ikke er
tale om en mangel, da keber anses for bekendt med disse forhold pa tidspunktet for aftaleindgéel-
sen.’>® Her er det kobers objektive risiko, uanset om han ikke har forstdet oplysninger rigtigt og,

uanset om han ikke besidder de fornedne lasefardigheder.!?

Den heri adgang for salger til at frigere sig fra mangelshaftelsen er uanset, at keber ikke kan tegne
en ejerskifteforsikring.!¢! Den vidtgdende beskyttelse af salger pd kebers bekostning er ikke neermere

begrundet i forarbejderen, men udtrykker formentlig, hvilke interesser der har varet af hojere prioritet
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af udvalget. Det er netop om bestemmelsen antaget, at disse tilfeelde normalt vil forringe ejendom-

mens salgsverdi betydeligt.

4.2 Mangler ikke omtalt 1 tilstandsrapport

Tilstandsrapporten tjener som varedeklaration pa ejendommen i et vist omfang, og skal derfor give
keber en sikkerhed efter forbrugerbeskyttelsesloven for at give keber en bedre mulighed for at gen-
nemskue eventuelle mangler ved den pagzldende ejendom. Derfor opstar en problemstilling, nér ko-
ber ikke fuldt ud kan stole pa oplysningerne anfort i tilstandsrapporten, safremt oplysningerne ikke

er troverdige.

Ejerskifteforsikringen deekker, nar en skade ikke er omtalt eller er klart forkert beskrevet i tilstands-
rapporten.'®? Udtrykket “forkert beskrevet” er et objektivt kriterium i den forstand, at det er uden
betydning, om der eventuelt kan gore erstatningskrav geldende mod den bygningssagkyndige. Ud-
trykket omfatter tilfeelde, hvor fejlens fysiske karakter og omfang er forkert beskrevet samt hvor fej-
len er forkert kategoriseret med hensyn til dens betydning og behovet for udbedring. Der skal dog
vurderes ud fra en konkret vurdering, om en beskrivelse er “klart” forkert beskrevet.!®* Det er ikke i
sig selv tilstraekkeligt, at den bygningssagkyndige faglige bedemmelse af et forhold kan anfagtes
samt afvigelser der er uden vasentlig praktisk betydning for keber, falder ogsa udenfor vurderingen.
Afgerende er, om keber pa grundlag af rapportens beskrivelse af det pdgaldende forhold har veret

tilstreekkeligt advaret om fejlens karakter, omfang og betydning.!%4

Dette udgangspunkt ses i
U.2002.2300.V, hvor tilstandsrapportens beskrivelse af s@tningsrevner, der alene anbefalede udbed-
ring for at hindre frostspraengninger, var s misvisende, at keber ikke var afskéret fra dekning efter
ejerskifteforsikringen, da det ikke var bevist, at keberen, der var temrermester, pa overtagelsestids-

punktet havde kendskab til, at huset havde sat sig og var skavt.

Hvorvidt et erstatningskrav kan rettes mod den bygningssagkyndige, er ikke vesentlig for keber, da

kravet mod den bygningssagkyndige vil vaere et regreskrav fra ejerskifteforsikringen,'® som falder
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udenfor denne fremstilling og bliver derfor ikke behandlet yderligere. Det vil kun vare i tilfeelde,

hvor keber ikke har tegnet ejerskifteforsikring, at denne problemstilling er relevant for keber. 66

Ejerskifteforsikringen skal daekke i tilfelde, hvor det 1 tilstandsrapporten er anfert, at der er revner i
muren, som ikke behgver at blive udbedret, men hvor det senere viser sig, at de pagaldende revner
er setningsrevner, som skyldes udbedringskrevende mangler ved funderingen. Er det derimod anfert
1 tilstandsrapporten, at et serligt forhold ber underseges nermere, skal forsikringen ikke daekke de
fejl, der md antages at ville vare blevet opdaget ved en sidan sagkyndig undersogelse.!¢” Ejerskifte-
forsikringen daekker ikke, nar et materiale er angivet forkert i tilstandsrapporten, medmindre forhol-

det har medfort en skade eller en neerliggende risiko for skade.!%®

1U.2011.328.V havde keber erhvervet en ejendom, som han efterfolgende ville modernisere. Under
ombygningen opdagede keber, at ejendommen var et pudset treehus. I tilstandsrapporten var der an-
givet, at veggene var af et andet materiale, oplyst 1 afsnit om “oplysninger til ejerskifteforsikring”.
Det kan af dommen udledes, at den bygningssagkyndige som udgangspunkt ikke er erstatningsan-
svarlig ved afgivelse af forkerte oplysninger anfort i afsnittet med oplysninger til ejerskifteforsikrin-
gen. Endvidere blev der i dommen veagtet, at der ikke foreld en skade. Det kan derfor udledes, at et
krav mod den bygningssagkyndige ved forkert angivelse af materialer ikke er relevant, sdfremt der
er tegnet ejerskifteforsikring, da ejerskifteforsikringen har deekningspligt, hvis forholdet kan betegnes
som skade eller narliggende risiko for skade. Dette skal ses i sammenhang med det almindelig obli-
gationsretlige mangelsbegreb, som forudsattes for keber kan gere krav gaeldende mod ejerskiftefor-

sikringen.

Yderligere skal ejerskifteforsikringen ikke daekke udgifter til udbedring af fejl, som keber pa anden

made, er blevet bekendt med, inden vedkommende erhvervede ejendommen, jf. U.2005.971.H.

Ud fra ovenstdende kan det konkluderes, at forkerte oplysninger i tilstandsrapporten medferer, at

undtagelsen om, at keber ikke er dekningsberettiget af ejerskifteforsikringen for forhold navnt i
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tilstandsrapporten, ikke finder anvendelse. Forkert materialeangivelse medferer dog ikke, at keber er

daeekningsberettiget af ejerskifteforsikringen, medmindre skadebegrebet er opfyldt.

Bagatelagtige forhold, hvis karakteren og betydningen er abenbare selv for en ukyndig keber, eksem-
pelvis en dryppende vandhane, skal forholdet ikke omtales i tilstandsrapporten. Hvorimod forhold,
som ikke er af bagatelagtige karakter, skal n@vnes, uanset om de maske er dbenbare for ikke-sagkyn-
dige. Keber ber derfor kunne stole pa, at alle fejl, som den bygningssagkyndige har kunne opdage,
som ikke er ubetydelige, og som skal undersoges efter huseftersynsordningen, er omtalt i tilstands-
rapporten. Ligeledes skal tilstandsrapporten normalt ikke omtale astetiske eller arkitektoniske for-
hold, almindeligt slid og ®lde, bygningens almindelige vedligeholdelsesstand samt bygningens lov-
lighed efter offentlige forskrifter.

4.3. Mangler udenfor huseftersynsordningen

I henhold til forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 1 kan keber ikke péberabe sig, at en bygnings
fysiske tilstand er mangelfuld, nar slger har gjort brug af huseftersynsordningen. Er forholdet in-
denfor undtagelsestilfeeldene i lovens § 2, stk. 5 eller har salger ikke anvendt ordningen, falder mang-
len udenfor huseftersynsordningen. Kan det konstateres, at den pageldende ejendom er behaftet med
en mangel men udenfor huseftersynsordningen, vil keber kunne gore misligholdelsesbefojelser over-
for selger geldende efter de almindelige obligationsretlige regler, sdfremt betingelserne herfor er
opfyldt. Kebers misligholdelsesbefajelser, der kan gores geldende overfor selger er ophaevelse af

keb, erstatningskrav eller et forholdsmeessigt afslag 1 kebesummen.

4.4 Mangler, men keber ikke har tegnet ejerskifteforsikring

Den keber, der vurderer sit behov for en ejerskifteforsikring, vil undertiden bega en fejlslutning, at
hvis der foreligger en ”paen” tilstandsrapport med fa anmarkninger og “pane” karakterer, mé der
vare mindre behov for en ejerskifteforsikring, i den tro, at der foreligger en “’kvalitetsmarkning” af
ejendommens bygning. Dog kan keber over for en bygningssagkyndige, der er har udarbejdet til-
standsrapporten, fremsatte krav om skadeserstatning for fejl, der burde have veret omtalt i tilstands-

rapporten, jf. forbrugerbeskyttelsesloven § 3, stk. 1, 1. pkt.
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Det indebarer, at keber kan rette et eventuelt skadeskrav direkte mod den beskikket bygningssag-
kyndige, selvom parterne ikke er i et kontraktforhold.!® Bestemmelsen finder anvendelse uanset om
selger 1 medfer af forbrugerbeskyttelseslovens § 2 er fritaget for sin haftelse for fysiske mangler.
Derudover hafter den bygningssagkyndige ligeledes direkte overfor keber i tilfaelde, hvor den pé-
geldende ejendom efter sin art ikke kan ejerskifteforsikres mod skjulte fejl, jf. forbrugerbeskyttel-

sesloven § 5, stk. 1, nr. 2.

Kapitel 5: Skades- og mangelskrav

5.1 Svig eller grov uagtsomhed

Hvis s&lger har handlet svigagtigt eller groft uagtsomt i forbindelse med en bolighandel, kan keber
paberdbe sig mangler, og s®lger fritages da ikke for haftelsesansvar, jf. forbrugerbeskyttelsesloven
§ 2, stk. 5, 3. pkt. F.eks. hvis selger har rettet i tilstandsrapporten, inden den overgives til keber, eller
har undladt at gere opmarksom pa en mangel, som selger vidste ville vere skjult for den bygnings-
sagkyndige. Det skal soges sikret, at den bygningssagkyndige sporger s@lger om forhold, som den
sagkyndige ikke kan se, men som en s&lger vil opdage ved beboelse i huset, som f.eks. om der treenger
vand ind, nar det regner, eller om der tidligere er foretaget omfattende reparationsarbejde. Selger er
ansvarlig, safremt han ved besparelsen af disse spergsmél handler svigagtigt eller groft uagtsomt.!”°
Der skal dog meget til, for en uprofessionel s@lgers adferd karakteriseres som svigagtig eller groft

uagtsom, nar ejendommen er gennemgaet af den bygningssagkyndige.

Det kan normalt ikke kraves, at s@lger kritisk gennemgér tilstandsrapporten for at kontrollere, om
den bygningssagkyndige har overset noget. Endvidere kraeves det normalt ligeledes ikke, at selger
foretager undersogelser og selv oplyser om de for en fagmand synlige forhold som, f.eks. tagets og
treeveerkets alder og tilstand, eller betydningen af at der er skjulte installationer. Grov uagtsomhed
foreligger normalt ligeledes ikke, selv om en uprofessionel s@lger undlader at oplyse om mangler
ved ejendommen, som han burde have haft mistanke om, men som han ikke leengere haefter sig ved,
og som nu muligvis er skjulte selv for en fagmand.!”! Derimod har salger handlet groft uagtsomt,

safremt han f.eks. undlader at oplyse, at han for nylig har overmalet en fugtplet, som er opstaet, efter
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der er treengt vand ind.!”? Uagtsomhedsvurderingen for salger, vil derfor ofte bero pa en vurdering
af oplysningsansvaret, og herefter undersoges, hvad der kan karakteriseres som en tilsidesattelse af

selgers oplysningspligt for ejendomme solgt under huseftersynsordningen.

FED.1999.107 konstateres der mangler ved ejendommens vandforsyning efter keber har overtaget
ejendommen. Kaber retter her erstatningskrav mod slger med pastand om, at der er handlet svigag-
tigt eller groft uagtsomt. Salger havde inden salg af ejendommen til keber modtaget et VVS-tilbud
om afhjelpning af de konstateret mangler og en tilherende vandanalyse. Fa dage senere underskriver
selger tilstandsrapporten uden at oplyse om de beskrevne mangler i analysen fra VVS-tilbuddet.

Retten lagde til grund, at vandkvaliteten var af ringere stand end, hvad keber kunne forvente. Da
selger havde modtaget VVS-tilbuddet med tilherende vandanalyse, men ikke videregivet oplysnin-
gerne til keber i1 parternes bolighandel, havde salger tilsidesat sin loyale oplysningspligt. Salger
havde dermed handlet groft uagtsomt og blev pélagt at betale erstatning til keber svarende til de

skensmaessige omkostninger, der vil vare 1 forbindelse med en udbedring af skaderne.

I sagen var det bevist, at selger havde kendskab til ejendommens betydelig ringere vandkvalitet end,
hvad der métte forventes af keber. Der foreligger dermed en betydelig grad af uagtsomhed, og der i
dette tilfeelde kunne veare tale om graensende til svig. Selger havde kendskab til forholdene vedre-

rende vandkvaliteten men undlod at oplyse keber herom.

U.2001.1422/20 omhandlede, hvorvidt keber var berettiget til at ophave bolighandlen. Bolighandlen
var omfattet af forbrugerbeskyttelsesloven. Retten tager i afgerelsen stilling til, hvorvidt selger havde
handlet groft uagtsomt ved ikke at oplyse keber om en tidligere kritisk tilstandsrapport udarbejdet af

en anden bygningssagkyndig aret forinden.

Landsretten lagde vaegt pd, at seelger undlod at oplyse keber om den tidligere kritiske tilstandsrapport.
Salger havde dermed bevidst undladt at give keber oplysningen. Endvidere matte det vare salger
paregneligt, at keber ville legge afgorende vagt pa den kritiske tilstandsrapport. Keber var derfor
berettiget til at ophave bolighandlen, da keber kan gere de almindelige misligholdelsesbefojelser

gaeldende, nar selger har udvist svig, jf. forbrugerbeskyttelsesloven § 2, stk. 5.
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Det kan udledes af dommen, at s@lger var bekendt med den tidligere kritiske tilstandsrapport, og der
foreld dermed en séledes bevidst undladelse ved ikke at videregive oplysningerne til keber. Ligesom

1 FED.1999.107, forela der en betydelige grad af uagtsomhed, der greensende til svig.

FED.2008.242 havde salger ikke oplyst keber om funderingsmangler, hvilke han beviseligt var be-
kendt med. Szlger havde tidligere modtaget en geoteknisk rapport, hvoraf mangler fremgik. Ligele-
des havde selger i sin egen ejertid foretaget udbedring af manglerne vedrerende s@tningsrevner. Her-
efter blev det lagt til grund, at selger var bekendt med funderingsmangler, og ved ikke at oplyse
keber om dette, havde han tilsidesat sin loyale oplysningspligt, og derfor handlet groft uagtsomt og

dermed ansvarspadragende.

Dommen underbygger samme synspunkt som de to ovenfornevnte afgerelser, at den grove uagtsom-
hed grenser til svig i tilfaelde, hvor selger idemmes erstatningsansvar. Hvilket er overensstemmende
med Carsten Munk-Hansens synspunkt, der anferer, at grov uagtsomhed generelt er graensende til
svig samt at flere afgerelser vedrerende slgers oplysningspligt, hvor der er konstateret grov uagt-

somhed, ogsé kan betegnes som svigagtigt.!”3

U.2012.89V blev s@lger derimod frifundet. Sagen vedrerte forholdet, hvorvidt selger havde handlet
groft uagtsomt, jf. forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 5 ved ikke at oplyse keber om mangler ved
ejendommens kloak. Det var dertil under sagen oplyst, at selger i egen ejertid 2 til 3 gange havde

oplevet tilstopning af ejendommens toilet.

Byretten fandt, at salger havde udvist grov uagtsomhed ved ikke at anfore manglerne ved kloakken
i tilstandsrapporten, da szlger beviseligt var bekendt med manglerne. I Landsretten blev der derimod
lagt til grund, at de gener der métte have vearet ved toilettet, som salger havde oplevet i egen ejertid,
havde vearet 1 et sd begrenset omfang, at der ikke var tale om grov uagtsomhed ved ikke at oplyse

keber om forholdet i forbindelse med bolighandlen.

Byretten tilslutter sig de ovenfornavnte sagers begrundelser. Selger var bekendt med manglen og
havde derfor tilsat sin loyale oplysningspligt. Landsretten begrunder derimod, at omfanget af mang-

lernes fremtraeden bevirker, at selger ikke havde tilsidesat sin loyale oplysningspligt. Afgerelsen fra
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Landsretten kan dermed forstas, at retten fandt, at der var tale om bagatelforhold, hvorfor forholdet
ikke var omfattet af salgers oplysningspligt. Det kan udledes af dommen, at slger ikke er erstat-
ningsansvarlig, medmindre han i hegjere grad er vidende om manglen og manglens omfang, end det i

den konkrete sag var tilfeldet.

Sammenfattende af denne retspraksis kan det konkluderes, at graden af grov uagtsomhed, der kraeves
for selger, ifalder haeftelsesansvar er graensende til svig. Det kan tillige konkluderes, at grov uagt-
somhed ofte forekommer ved tilsidesattelse af selgers oplysningspligt ved en bevist tilbageholdelse

af oplysninger overfor kaber.

Ejerskifteforsikringens daekning omfatter dog ogsé fejl, hvor s@lger har udvist svig eller grov uagt-
somhed.!” Derfor foreligges der keber en mulighed for at gere et eventuelt skadeskrav mod ejerskif-

teforsikringen eller et eventuelt mangelskrav mod slger geeldende.!”

5.2 Skadeskrav mod ejerskifteforsikringen

Nér betingelserne for selgers heftelsesfritagelse, og keber ikke kan rejse krav mod selger, kan keber
f4 deekning for sit eventuelle tab ved anmeldelse af skaden til ejerskifteforsikringen. Ved grov uagt-
somhed eller svig, kan selger ligeledes indstevnes, herved vil der ske dekning af selvrisiko. I rets-
forholdet mellem ejerskifteforsikringen og s@lger, vil ejerskifteforsikringen kunne rejse regreskrav

mod salger, sifremt salger har udvist svig eller grov uagtsomhed.!”®

5.3 Mangelskrav mod szlger

Vedrerer forholdet sig en mangel, der ikke er dekket af ejerskifteforsikringen, har keber mulighed
for at gare krav gaeldende af s@lger. Safremt selger ikke er forpligtet til at dekke manglen ud fra de
almindelige obligationsretlige grundsatninger, er keber retslos, medmindre der er tale om, at forhol-

det kan gores galdende overfor en erstatningsansvarlig bygningssagkyndige.
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Krav mod s&lger kan efter forbrugerbeskyttelsesloven vare mangler der objektivt set ikke er omfattet
af seelgerbeskyttelsen samt forhold der er undtaget selgerbeskyttelsen pa grund af seelgers subjektive

forhold, herunder salgers grove uagtsomhed eller svig.

Mangler, der er undtaget selgerbeskyttelsen, er ulovlige bygningsindretninger med undtagelse af el-
og vvs-installationer, forhold udenfor bygningen samt scelgers garanti. 1 tilfelde af skader forarsaget
af forhold udenfor bygningen vil, der kun opnds dakning af ejerskifteforsikringen, séfremt skaden
var til stede ved risikoovergangen. Nar derimod har handlet groft uagtsom eller svigagtigt, er forhol-
det ligeledes undtaget af selgers haftelsesfritagelse, jf. forbrugerbeskyttelsesloven § 2, stk. 5. Uagt-
somhedsvurderingen vil ofte bero pa s@lgers loyale oplysningspligt. Ofte vil det vere angéende sal-

gers urigtige oplysninger i tilstandsrapporten eller selgers oplysninger til den bygningssagkyndige.!”’

Konklusion

Formalet med fremstillingen var at sammenholde salgers mangelsbegreb med ejerskifteforsikringens
skadesbegreb. Det bemarkes ved mangelsbegrebet selgers haeftelsesfritagelse er der tale om en ikke
kontraktmaessig ydelse, og afgerende i forholdet er aftalen mellem kaber og selger, som kommer til
at danne baggrund for, hvorndr der er tale om en mangel. Det er ikke betinget at manglen udger en
defekt, som det ellers kan konstateres ved ejerskifteforsikringens skadesbegreb. Dermed kan en séle-
des “ikke defekt” gores gaeldende som en mangel mod salger. Dog skal det bemarkes, at selger

fritages for fysiske mangler, safremt betingelserne i forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 1 er opfyldt.

Modsatningsvis beror ejerskifteforsikringens skadesbegreb ikke pé den indbyrdes aftale mellem ko-
ber og sa&lger, men derimod péd baggrund af grundlag uathangig af aftalen og om mangelbefojelser
kan geres galdende. Ejerskifteforsikringen skal daekke fejl ved bygningens fysiske tilstand, men be-
tinget af, at forholdet er noget fysisk og forholdet ncevneveerdigt nedscetter ejendommens veerdi eller
brugbarhed i forhold til tilsvarende bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelses-
stand. Henholdsvis er fejlbegrebet beskrevet i forbrugerbeskyttelsesloven mens skadesbegrebet er
beskrevet i mindstedaekningsbekendtgerelsen. Mindstedaekningsbekendtgerelsen uddyber, hvad der

i henhold til skade indebarer, som er brud, lekage, deformering, sveekkelse, revnedannelse,
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adelceggelse eller andre fysiske forhold. Ejerskifteforsikringen skal dekke neerliggende risiko for
skade, som indeberer, at der erfaringsmcessigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke scettes ind med

scerligt omfattende vedligeholdelsesarbejde eller andre forebyggende foranstaltninger.

Ejerskifteforsikringen har ikke pligt til at dekke en kebers individuelle planer og forventninger, mens
selgers haeftelsesansvar kan omfatte kebers senere individuelle skuffelser. Formélet med forbruger-
beskyttelsesloven var, at heftelsen for faktiske mangler skulle overga fra selger til ejerskifteforsik-
ringen. At forholdet om individuelle planer og forventninger ikke er omfattet af ejerskifteforsikrin-
gens dekning, er derfor ikke 1 overensstemmelse med lovens forméal. Fremstillingen fremforer, at
faktiske mangler er omfattet af ejerskifteforsikringens skadesbegreb, men at det mé konstateres, at
der ikke er sammenfald mellem faktiske mangler og dekning af fysiske fejl ved bygninger pa bag-
grund af ejerskifteforsikringens daekningsbeskrivelse. Dette kan stille keber, at endelige ma beere

tabet, hvilket ej heller er i overensstemmelse med lovens formal.

At lovens udgangspunkt har varet til hensigt, at keber enten skal kunne rette krav mod ejerskiftefor-
sikringen eller salger, kan konstateres at vaere til stede i retspraksis. Dog ses udgangspunktet ikke
fremfort i praksis fra Anken@vnet for Forsikring, hvor na@vnets vurdering beror udelukkende pd, om
manglen er i overensstemmende med skadebegrebets definition. Herunder at forholdet vedrerer noget

fysisk og at forholdet medferer en nevnevaerdig nedsettelse af bygningens vardi eller brugbarhed.

Ejerskifteforsikringen skal ikke dekke forhold omtalt i tilstandsrapporten, da keber allerede vil vere
bekendt med disse forhold. I disse tilfaelde foreligger der ikke en mangel, og keber kan derfor ikke
rette et eventuelt krav mod ejerskifteforsikringen. Det, som er oplyst i tilstandsrapporten, kan yder-
mere ikke danne grundlag for krav mod salger, da der ikke er tale om en mangel, da keber pé tids-
punktet for aftaleindgaelse var bekendt med forholdet. Ejerskifteforsikringen dekker dog, sfremt
der er tale om en skade, som klart er forkert beskrevet i tilstandsrapporten. Safremt keber ikke har
tegnet ejerskifteforsikring, kan keber over for den bygningssagkyndige, der er har udarbejdet til-
standsrapporten, fremsette krav for fejl, der burde have varet omtalt i tilstandsrapporten. Derudover
hafter den bygningssagkyndige ligeledes direkte overfor keber i tilfelde, hvor den pageldende ejen-
dom efter sin art ikke kan ejerskifteforsikres mod skjulte fejl. Kan det konstateres, at den pageldende

ejendom er beheftet med en mangel men udenfor huseftersynsordningen og s&lgers
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haeftelsesfritagelse, vil keber kunne gore misligholdelsesbefajelser overfor selger geldende, safremt

betingelserne herfor er opfyldt.

Afslutningsvis skal der geres opmarksom pa at det er vanskeligt at give det fuldstendige billede af
retsomrddet, da indholdet beror pa et overvejende ulovreguleret grundlag. Ejerskifteforsikringens
dekningsomfang og daekningspligt er dog beskrevet i mindstedaekningsbekendtgerelsen, men der
konstateres alligevel anledning til problemer. Sammenkoblingen af s&lgers haftelse for mangler og
ejerskifteforsikringens daekning er et synspunkt opstaet gennem retspraksis, med baggrund i forar-
bejdere, men ikke direkte i lovteksten angivet. Det bemarkes dog gennem fremstillingen, at undta-
gelser til selgers haftelsesfritagelse stort set er sammenfaldende med ejerskifteforsikringens udta-

gelser til deekning.

I forbindelse med kebers krav, kan keber sté i tvivl om hvorvidt kravet skal rettes mod s&lger eller
mod ejerskifteforsikringen. I disse situationer vil det anga de objektive undtagelser til selger-beskyt-
telsen. Her ses forhold som ulovlige bygningsindretninger, forhold udenfor bygningen samt salgers
garanti. Forhold udenfor bygningen er nermere afgraenset efter @ndringen af henholdsvis forbruger-
beskyttelsesloven og mindstedekningsbekendtgerelsen. P4 den baggrund kan det vurderes, at af-

grensningen vil vere en mindre problemstilling fremover.

Ud fra et retssikkerhedsmaessigt perspektiv er det serligt foruroligende, at keber 1 en bolighandel kan
veaere afskaret ved at opnd retshjelpsdaekning i forbindelse med en retssag mod et forsikringsselskab.
Det kan pd baggrund af dette antages at vaere den klare arsag til, at kun fa kendelser fra Ankenavnet

for Forsikringer vedrerende skadesbegrebet bliver anket til domstolene.!”8

Ejerskifteforsikringsselskaber har en tendens til at tiltraede et standspunkt om, at keber har accepteret
en risiko, séfremt keber har vaeret vidende om sarlige forhold i den kebte ejendom. Kabers vaern
herimod vil derfor bare enten en sagkyndiges n@rmere undersogelse eller kraeve en garanti af selger.
Dette er dog ikke i overensstemmelse med forbrugerbeskyttelseslovens formél. Oplysningen vil der-
for i almindelighed alene indebare en vis undersogelsespligt for keber, men der er ikke tale om en
skarpelse 1 en sddan grad. Keber md kunne forvente, at forholdet er i overensstemmelse med det

oplyste grundlag, herunder tilstandsrapporten.
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Ud fra ovenstdende ma det kunne konkluderes at keber kan vere ringere stillet i visse tilfelde end
for forbrugerbeskyttelseslovens ikrafttraeden. Dette kan dog til en vis grad modsvares, at tilstandsrap-
porten gor det lettere for keber at danne et indtryk af den pidgaldende ejendoms stand og derfor lige-
ledes eventuelle mangler. Der er undertiden en til dels fast praksis at tilleegge forsikringstagerens, og
dermed kebers, interesse vaegt ved afgarelser. Afgorelse af om der er tale om en skade omfattet af
ejerskifteforsikringens dekningsomfang eller en mangel omfattet af salgers heftelsesfritagelse ses
gennem udarbejdelse af specialet at beror pa konkrete vurderinger. Gennem fremstillingen er det
pavist de overordnede vurderinger, der indgar i domstolene og ved Ankenavnet for Forsikring. Det
er ligeledes gennem udarbejdelse af specialet pavist retspraksis forstaelse af dele af saelgers mangels-
begreb og ejerskifteforsikringens skadesbegreb. Specialets underseggelse kan da bidrage til en klar-

leeggelse af kabers retstilstand i en bolighandel indeholdt eventuelle mangler.
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