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Kapitel 1

Introduktion

1. Indledende betragtninger

En fast ejendom ses undertiden at vare palagt en reekke byrder, haftelser eller lignende, som skal
respekteres af savel ejendommens ejer som dennes aftaleerhververe og kreditorer. Séledes kan tred-
jemand f.eks. have erhvervet en begrenset ret over ejendommen, ligesom ejendommen f.eks. kan
vare behaftet med geld til vej, kloak m.m. Felles for disse forhold er, at de udger en indskrenk-
ning i ejendomsretten, og at de sdledes kan give anledning til skuffelse hos keber, hvor denne ikke
gores bekendt med eksistensen heraf i forbindelse med overdragelsesaftalens indgéelse. Skent
kaber 1 sddanne tilfeelde opnar adkomst til den faste ejendom, opnés alene en ejendomsret, som er
mere indskranket, end aftalen tilsiger, eller som keber métte forudsatte. Der foreligger herefter
partiel vanhjemmel — eller en delvis retsmangel — og spergsmalet, der herefter melder sig, er, hvem
af parterne der rettelig heefter herfor.

I nogle tilfzelde er selger i ond tro om det forhold, der konstituerer partiel vanhjemmel, mens
selger 1 andre tilfelde er 1 god tro om forholdet, sdledes at der intet er at bebrejde selger. Svaret pa
sporgsmalet afthenger derfor af, hvad ansvarsgrundlaget ved partiel vanhjemmel ved handel med
fast ejendom er, idet et objektivt ansvar vil medfere, at selger til enhver tid — ogsd hvor denne er i
god tro — hafter for den partielle vanhjemmel, mens et culpaansvar alene vil medfere haftelse for
selger 1 de situationer, hvor der er noget at bebrejde denne.

Ansvarsgrundlaget ved partiel vanhjemmel ved handel med fast ejendom er ikke reguleret direk-
te ved lov 1 dansk ret. Dette har tilsyneladende medfert en ikke ubetydelig usikkerhed herom 1 rets-
praksis, hvor afgerelserne undertiden er afsagt pd baggrund af sével objektivt ansvar som culpa.
Tilsvarende preeges retslitteraturen af stor uenighed, og der er séledes argumenteret overbevisende
for béde objektivt ansvar og culpa.

Nér der tilsyneladende béde i retspraksis og retslitteratur hersker tvivl om det geeldende ansvars-
grundlag, vil det vere bade teoretisk og praktisk verdifuldt at strebe mod en afklaring pa dette

omrade, og dette er sdledes nervarende speciales formal.
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2. Emne

Dette speciales emne er ansvarsgrundlaget ved partiel vanhjemmel ved handel med fast ejendom.

3. Afgraensning

Ved begrebet vanhjemmel forstas i dette speciale, at erhververen ikke opnar den aftalte eller forud-
satte ret over ejendommen. Begrebet anvendes sdledes synonymt med begrebet retsmangler og
opdeles herefter terminologisk i hhv. fuldstendig og partiel vanhjemmel.

Begrebet vanhjemmel er ikke fastlagt ved lov. Dette har medfert en vis usikkerhed om den rette

afgrensning af begrebet, der saledes ikke defineres entydigt i retslitteraturen.

Carsten Munk-Hansen angiver i Fast ejendom, overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, at
vanhjemmel foreligger, “nar koberen ikke far den aftalte ret til ejendommen, fordi salgeren ikke var
befajet (eller fuldt ud befojet) til at tilstd koberen en ejers paregnelige radighed over ejendommen.” .

Nogenlunde tilsvarende angives det af Mads Bryde Andersen & Joseph Lookofsky i Larebog i Obli-
gationsret I, at vanhjemmel “foreligger, dersom kreditor ikke far den ifelge aftalen tilsigtede ret til at
disponere over realydelsen.”.

Bernhard Gomard angiver i overensstemmelse med ovenstdende i Obligationsret 1. del, at vanhjem-
mel foreligger, ”Safremt erhververen ikke opnar den ret, som han har fiet tilsagt ved kontrakten™ og
angiver udfyldende, at vanhjemmel foreligger, hvis “erhververen ikke... [opnar] den ret, som han efter
kontrakten skulle have haft pa grund af trediemandsret eller af andre begraensninger i debitors radighed™.

H. P. Rosenmeier angiver i Mangler ved fast ejendom, at der I nyere teori er opstillet begrebet
retsmangler (eller retlige mangler) som dekkende alle tilfeelde, hvor salger ikke har haft den fornedne
retlige kompetence, og keber derfor ikke opnar den ret, hun skulle have haft efter kobsaftalen.”.

Anders Vinding Kruse udtrykker det i Ejendomskeb saledes, at ”Vanhjemmel (adkomstmangel i vid
forstand) er den form for misligholdelse, som bestar i, at seelgeren pa grund af kompetencemangel ikke
skaffer keberen den ham tilsagte eller forudsatte ret over den solgte ejendom... [néar] keberens manglende
retserhvervelse skyldes tredjemands rettigheder™®.

Nogenlunde overensstemmende med Anders Vinding Kruse angiver Hans Henrik Edlund i Handel

med fast ejendom, at vanhjemmel som udgangspunkt “foreligger... hvor keberen pé grund af tredjemands

"' Munk-Hansen 2010 s. 445

2 Andersen & Lookofsky 2000 s. 87
3 Gomard 2006 s. 236

* Gomard 2006 s. 239

5 Rosenmeier 2008 s. 33

% Kruse 1992 s. 251
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ret eller pa grund af begraensninger i salgers radighed ikke opnar den ret, som han efter kebsaftalen
skulle have haft.”’

Finn Traff angiver i Keb og salg af fast ejendom, at der ved vanhjemmel forstds “mangler, der ikke
vedrerer den fysiske ejendom, men i stedet det juridiske grundlag for handlen.”®, og tilsvarende anfores
det af Jytte Holm-Larsen i Vurdering og salg af fast ejendom, at der ved vanhjemmel “forstds mangler,
som ikke angar ejendommens fysiske tilstand, men derimod den juridiske side af handlen.”

Sluttelig kan henvises til Anders Vinding Kruse, Nis Jul Clausen, Hans Henrik Edlund og Anders
Orgaard, som i Kebsretten anferer, at der ved vanhjemmel “forstés, at en keber pga. offentligretlige radig-

hedsindskrankninger eller juridiske eller fysiske personers modstridende rettigheder ikke opnar den ret
2510

over en kebt ejendom, som vedkommende er berettiget til i henhold til kebsaftalen om ejendommen.
Skent den terminologiske enighed ikke er udpreget, synes de indholdsmessige forskelle af de i
retslitteraturen fremsatte definitioner at vaere af marginal betydning. Sdledes anforer storstedelen af
de juridiske forfattere, at vanhjemmel foreligger, hvor erhververen ikke opnar den aftalte eller for-
udsatte ret over ejendommen, mens det af enkelte forfattere tilfojes, at arsagen skal vere offentlig-
retlige rddighedsindskrankninger eller fysiske eller juridiske personers bedre ret. Enkelte forfattere
definerer alene begrebet som mangler vedrerende det juridiske grundlag for handlen og ikke ejen-
dommens fysiske tilstand. Der kan imidlertid med en vis rimelighed argumenteres for, at bade tilfej-
elsen samt sidstnavnte definition implicit ligger i den valgte definition og derfor kan lades ude af

definitionen.

Ved begrebet partiel vanhjemmel forstas i dette speciale, at keberen af en fast ejendom ikke opnér
den aftalte eller forudsatte ret over ejendommen, uden at der foreligger fuldsteendig vanhjemmel.

Ej heller dette begreb er fastlagt ved lov, og det skal allerede pa nuvarende tidspunkt bemarkes,
at der heller ikke for sa vidt angar definitionen af dette begreb hersker fuldsteendig enighed i retslit-
teraturen. Dette vil blive uddybet naermere nedenfor i kapitel 2, afsnit 1.

Afgraensningen til partiel vanhjemmel er begrundet med, at der alene er usikkerhed om ansvars-
grundlaget ved denne type af vanhjemmel, hvorimod der ikke er rejst tvivl om ansvarsgrundlaget
ved fuldstendig vanhjemmel. Her er det i teori og praksis fastsldet, at der gaelder et objektivt ansvar,
jf. kebelovens § 59 analogt, hvor den fuldsteendige vanhjemmel er oprindelig (foreckommende pa

aftaletidspunktet), mens der gaelder et almindeligt culpaansvar, hvor der er tale om efterfelgende,

"Edlund 1998 s. 175 ff.

8 Traff 2005 s. 372

? Holm-Larsen 2006 s. 251
1 Kruse m.fl. 2009 s. 235
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fuldstaendig vanhjemmel (opstdet mellem aftalens indgéelse og overtagelsesdagen).'’ Idet afgrans-
ningen til partiel vanhjemmel sdledes indeberer en afgraensning bort fra fuldstendig vanhjemmel,
vil fuldsteendig vanhjemmel alene i1 begraenset omfang indgd i1 specialet, hvor dette tjener pada-
gogiske formal.

Sondringen mellem oprindelig og efterfolgende vanhjemmel foretages undertiden ogsa, hvor der
er tale om partiel vanhjemmel.'” En gennemgang af trykt retspraksis viser imidlertid, at der ikke
eksisterer afgerelser omhandlende efterfolgende, partiel vanhjemmel, og det vil derfor ikke vaere
muligt, pa baggrund af trykt retspraksis, at redegere nermere for ansvarsgrundlaget 1 disse tilfelde.
Intet tyder imidlertid pd uenighed om, at der ved efterfolgende, partiel vanhjemmel galder et
almindeligt culpaansvar, som tilfeldet er ved efterfolgende, fuldstendig vanhjemmel. I dette
speciale anvendes begrebet partiel vanhjemmel sdledes synonymt med begrebet oprindelig, partiel
vanhjemmel.

Afgrensningen til partiel vanhjemmel indeberer endvidere, at det falder uden for specialets
rammer at beskaftige sig med de misligholdelsestilfelde, der knytter sig til faktiske mangler.
Begrebet faktiske mangler, der i sig selv er komplekst, vil derfor ikke blive behandlet yderligere.

Undersogelsen omfatter ansvarsgrundlaget. Begrundelsen herfor er som indledningsvis n@vnt, at
der sdvel i retslitteratur som 1 praksis hersker tvivl om det geldende ansvarsgrundlag. Det vil
saledes vere bide teoretisk og praktisk vaerdifuldt at strebe mod en afklaring pa dette omrade.

Det er derfor ikke de enkelte misligholdelsesbefgjelser eller erstatningsbefejelsen 1 almindelig-
hed, herunder udmaling af erstatning, der vil blive behandlet, og specialet har saledes alene til for-
mal at klarlegge, hvilket ansvarsgrundlag der er geeldende 1 dansk ret ved partiel vanhjemmel ved
handel med fast ejendom.

Da undersogelsen har til formél at klarlegge det geeldende ansvarsgrundlag, vil alene trykt rets-
praksis fra 1939 og frem blive inddraget i specialet. Denne afgresning er begrundet i den opfattelse,

at retspraksis fra for dette tidspunkt naeppe vil bidrage afgerende til at bringe klarhed over omridet.

Begrebet fast ejendom defineres ikke entydigt i lovgivningen, skent det optrader flere steder."
Nér begrebet fast ejendom anvendes 1 dette speciale, dekker det over, hvad der ved tinglysning

bliver anset for fast ejendom. Dette indeberer, at begrebet fast ejendom i dette speciale fastlegges

"1 Jf bl.a. Gomard 2006 s. 246, Kruse 1992 s. 263 f. samt Munk-Hansen 2010 s. 474
'2 Jf. bl.a. Gomard 2006 s. 246 og Kruse 1992 s. 264 f.
13 Jf. Edlund 1998 s. 13, Munk-Hansen 2007 s. 67, Munk-Hansen 2010 s. 23 samt Traff 2005 s. 31
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med udgangspunkt 1 udstykningsloven, tinglysningsloven og ejerlejlighedsloven. Siledes kan en
fast ejendom udgeres af ét matrikelnummer eller flere matrikelnumre, der ifelge notering i
Matriklen skal holdes forenet, jf. udstykningslovens § 2, stk. 1. P4 tilsvarende méde kan en fast
ejendom udgeres af en bygning tilherende en anden end grundens ejer eller bygninger opfert pa
forstranden eller 1 ovrigt pa seterritoriet, ndr bygningen er bestemt til varig forbliven pé stedet, jf.
tinglysningslovens § 19, stk. 1. Endelig anses ejerlejligheder som selvstendige faste ejendomme, jf.
ejerlejlighedslovens § 4, stk. 1.

Emnevalget indebarer sdledes en afgrensning bort fra handel med losere. Regler om keb af
losare vil derfor alene blive inddraget 1 det omfang, en inddragelse kan bidrage til fastleggelse af
retstilstanden ved handel med fast ejendom, f.eks. hvor reglerne er udtryk for almindeligt geeldende

obligationsretlige grundsaetninger.

4. Metode

Formélet med specialet er at udlede geeldende ret pd omradet gennem en beskrivelse, systematise-
ring, analyse og fortolkning af de eksisterende retskilder, og metoden er derfor retsdogmatisk. Idet
ansvarsgrundlaget ikke direkte reguleres ved lov, vil fremstillingen kun i begrenset omfang
inkludere fortolkning af lovbestemmelser og lovforarbejder, og anvendelsen af den retsdogmatiske
metode indebarer derfor primart en belysning af trykte retsafgerelser samt en vurdering og fortolk-
ning af disse 1 lyset af fremsatte beskrivelser og teorier i retslitteraturen.

Der inddrages ikke fremmed ret i almindelighed, men det vil blive undersogt, om det 1 fremmed
og international ret kendte kontrolansvar kan tjene som grundlag for forstaelse af retstilstanden eller

dele heraf. Folgelig vil der veere komparative elementer i undersegelsen af geldende ret.

5. Plan for fremstillingen

I kapitel 2 redegores indledningsvis 1 afsnit 1 for de forskellige afgraensninger af partiel vanhjem-
mel, der forekommer i retslitteraturen. P4 baggrund heraf foretages en endelig afgrensning af
begrebet partiel vanhjemmel, inden der i afsnit 2 foretages en nermere fastleggelse af indholdet og
forekomsten af begrebet partiel vanhjemmel ved handel med fast ejendom. Denne fastleeggelse, der

tillige indeberer en naermere stillingtagen til de mere udtalte indholdsmaessige uenigheder 1 retslit-
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teraturen, finder sted 1 afsnit 2.2 og foretages med udgangspunkt i en indholdsmeessig fastleggelse

af begrebet fuldsteendig vanhjemmel i afsnit 2.1.

I kapitel 3 redegores indledningsvis 1 afsnit 1 for de mulige ansvarsgrundlag ved partiel vanhjem-
mel ved handel med fast ejendom, ligesom der i dette afsnit redegeres for de beskrivelser af
ansvarsgrundlaget, som er fremsat af centrale juridiske forfattere inden for dette serlige omride.

I afsnit 2 vurderes pa baggrund af lovgivning, forarbejder, retsgrundsetninger og evrige hensyn,
hvilket ansvarsgrundlag der formentlig er geldende, inden der i afsnit 3 foretages en belysning,
vurdering og fortolkning af eksisterende retspraksis i lyset af de fremsatte beskrivelser og teorier 1
retslitteraturen med henblik pa endeligt at fastlegge det geeldende ansvarsgrundlag ved partiel van-
hjemmel ved handel med fast ejendom. Det underseges herved i afsnit 3.1, hvorvidt der und-
tagelsesfrit gaelder ét generelt ansvarsgrundlag, og den efterfolgende undersogelse af, hvorvidt
ansvarsgrundlaget 1 modsatning hertil er differentieret tager 1 afsnit 3.2 udgangspunkt i en typo-
logisk opdeling 1 de enkelte tilfelde af partiel vanhjemmel. Det undersoges herved, om ansvars-
grundlaget afthenger af den konkret forekommende type af partiel vanhjemmel, parternes status
som professionelle aktorer pa ejendomsomrédet m.v. I afsnit 3.3 sammenfattes pa den foregiaende

belysning, vurdering og fortolkning af eksisterende retspraksis.

I kapitel 4 opstilles den tese, at kontrolansvarslignende betragtninger, som kendes fra bl.a. norsk og
international ret, i et vist omfang kan begrunde udfaldet af retssagerne.

Med udgangspunkt i denne tese samt en redegerelse for indholdet af det norske kontrolansvar
foretages sdledes en komparativ undersogelse af norsk og dansk ret pd dette s@rlige retsomrade.
Med udgangspunkt i sével feldende som frifindende afgerelser undersoges det saledes, 1 hvilket
omfang kontrolansvarslignende betragtninger spiller ind og dermed kan tjene som grundlag for

forstdelse af retstilstanden eller dele heraf ved partiel vanhjemmel ved handel med fast ejendom.

Sluttelig sammenholdes 1 kapitel 5 resultaterne af dels den retsdogmatiske undersogelse af det
geldende ansvarsgrundlag ved partiel vanhjemmel ved handel med fast ejendom, dels den
komparative undersogelse af eventuelle ligheder med norsk rets kontrolansvar, saledes at det
sluttelig kan konkluderes, hvad det geeldende ansvarsgrundlag ved partiel vanhjemmel ved handel

med fast ejendom er.



Kapitel 2

Partiel vanhjemmel

1. Definition

Dette retsomréde er praeget af terminologisk uenighed og tvivl, og et fuldt og oplyst overblik opnas
bedst med kendskab til de divergerende standpunkter, der indtages i retslitteraturen. I nervarende
afsnit sammenholdes og systematiseres derfor de udsagn, der i nyere tid er fremsat om definitionen

af partiel vanhjemmel.

Serligt én forfatter afgraenser partiel vanhjemmel negativt. Carsten Munk-Hansen anferer saledes i
Fast ejendom, overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, at partiel vanhjemmel fore-
ligger “nér keberen ikke far den aftalte ret over ejendommen, uden at der foreligger [fuldstendig]
vanhjemmel. Betegnelsen [partiel vanhjemmel] er udtryk for, at keberen opndr adkomst til ejen-

dommen, men ikke fuldt ud den ret til ejendommen, som han efter aftalen har krav pa.”".

Nogenlunde tilsvarende anferes det af Anders Vinding Kruse 1 Ejendomskeb, at partiel vanhjemmel
foreligger, hvor “keberen... fir ejendomsret over ejendommen, men kun en ejendomsret, der er
mere indskraenket, end han er forpligtet til at tile, enten fordi andre (tredjemand) har en begrenset
ret (delvis ejendomsret) over ejendommen, f.eks. en brugsret, som keberen ikke ved kebets afslut-
ning har varet indforstaet med.”".

Finn Traff anforer ligeledes 1 Kob og salg af fast ejendom, at vanhjemmel kan vare partiel 1 den
forstand, “at keber ganske vist erhverver ejendomsret til ejendommen, men ejendommen er behaf-
tet udover det, som parterne har aftalt, eller der pahviler ejendommen en anden begranset ret, f.eks.

en brugsret, som kober ikke er forpligtet til at tale.”'.

! Munk-Hansen 2010 s. 251
3 Kruse 1992 s. 251
1 Triff 2005 s. 372
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Overensstemmende med ovenstdende udtrykker Mads Bryde Andersen & Joseph Lookofsky i
Larebog 1 Obligationsret I, at partiel vanhjemmel foreligger, hvor “en tredjemands mere

begransede ret forhindrer, at realkreditor far (hele) den i aftalen tilsagte ret”'’.

I modsatning til serligt Carsten Munk-Hansen foretager enkelte forfattere en positiv definition af
partiel vanhjemmel.
Saledes angiver H. P. Rosenmeier i Mangler ved fast ejendom, at vanhjemmel “der ikke er [fuld-

stendig] vanhjemmel... [er] offentligretlig regulering, arealmangler og ulovlige bygningsindret-

5918 1 19

ninger m.m.”" "~ samt pabud fra offentlige myndigheder og offentlige forskrifter o.

Pa samme vis anforer Hans Henrik Edlund i Handel med fast ejendom, at vanhjemmel “der ikke
samtidig er [fuldstendig] vanhjemmel, er rddighedsindskraenkninger, f.eks. offentligretlig regule-
ring..., arealmangler samt at bygninger eller dele heraf er indrettet i strid med geeldende bygnings-
lovgivning. Endvidere henherer under begrebet... [partiel vanhjemmel] mdske de... byrder af oko-
nomisk art, som en keber hefter for, men som han efter kebsaftalen ikke skulle bebyrdes af, samt
tredjemands eventuelle utinglyste haevdvundne rettigheder.”?.

Skent bade H. P. Rosenmeier og Hans Henrik Edlund foretager en positiv afgrensning af
begrebet partiel vanhjemmel, md det anforte i lyset af nerverende afthandlings begrebsanvendelse
formentlig tillige kunne laeses séledes, at alle typer af vanhjemmel, der ikke er fuldsteendig van-

hjemmel, ma udgere partiel vanhjemmel, om end forfatterne ikke anvender et selvstendigt begreb

herom.

En lige sd enkel definition kommer ikke til udtryk i Bernhard Gomards Obligationsret 1. del, hvor
forfatteren omtaler oprindelig, partiel vanhjemmel som pant, ejendomsforbehold, servitutter eller
andre behzftelser, som koberen ikke var bekendt med og ikke er forpligtet til at overtage.’'
Endvidere navner forfatteren en rekke serlige tilfelde af vanhjemmel, der i henhold til dette
speciales begrebsfastleggelse henherer under begrebet partiel vanhjemmel. Af interesse er her
serligt privatretlige og offentligretlige rddighedsbegraensninger, som behandles narmere 1 kapitel 3,

afsnit 1.2

'7 Andersen & Lookofsky 2000 s. 87
18 Rosenmeier 2008 s. 33

19 Rosenmeier 2008 s. 33

 Edlund 1998 s. 178

! Gomard 2006 s. 246

2 Gomard 2006 s. 246 ff.
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Sluttelig kan henvises til Anders Vinding Kruse, Nis Jul Clausen, Hans Henrik Edlund og Anders
Orgaard, som ej heller i Kebsretten n&ermere uddyber, hvad der kendetegner partiel vanhjemmel.
Forfatterne indtager dog det standpunkt, at vanhjemmel “kan opdeles i to hovedtyper... [hvor] den
forste omfatter andres bedre ret over ejendommen ([fuldsteendig] vanhjemmel), mens den anden

type er alle forekomster af offentligretlige ridighedsindskraenkninger.”*.

Mest precist forekommer det at vaere, nir Carsten Munk-Hansen, afgrenser partiel vanhjemmel
negativt, sdledes at partiel vanhjemmel foreligger, nar keberen ikke fir den aftalte ret over ejen-
dommen, uden at der foreligger fuldstendig vanhjemmel, hvilket formentlig ligeledes kan udledes
af det af Anders Vinding Kruse, Finn Triaff samt Mads Bryde Andersen & Joseph Lookofsky
anforte. Denne afgrensning af partiel vanhjemmel forekommer bedst stemmende med kebelovens §
59, der definerer fuldstendig vanhjemmel sdledes, at salgsgenstanden tilherte en anden end
selgeren. Partiel vanhjemmel defineres ikke 1 kabeloven, men ma, nar der sluttes modsatningsvist,
vare alle de former for vanhjemmel, der ikke udger fuldsteendig vanhjemmel.

Bernhard Gomard, H. P. Rosenmeier samt Hans Henrik Edlund definerer ligeledes, som det vil
fremga nedenfor under afsnit 2.1, fuldstendig vanhjemmel positivt, og foretager som navnt en ikke
udtemmende positiv opregning af de former for vanhjemmel, der ikke konstituerer fuldstendig
vanhjemmel. Skent denne fremgangsmide synes mindre pracis end ferstnevnte, er den nappe
urigtig, og som allerede nevnt ma det af H. P. Rosenmeier og Hans Henrik Edlund anferte med
nogen berettigelse kunne lases 1 overensstemmelse med de ferstnzvnte forfattere, séledes at
vanhjemmel, der ikke er fuldsteendig vanhjemmel, er partiel vanhjemmel, skent forfatterne ikke
knytter et selvstendigt begreb til denne type af vanhjemmel.

Blandt de juridiske forfattere, der finder det relevant at sondre mellem fuldstendig og partiel
vanhjemmel, forekommer der sdledes stort set at vare enighed om afgraensningen af partiel van-
hjemmel. Uenighederne omkring afgreensningen lader sdledes alene til i overvejende grad at vere af

rent terminologisk karakter.

Partiel vanhjemmel foreligger herefter, nar koberen ikke opnar den aftalte eller forudsatte ret over

ejendommen, uden at der foreligger fuldstendig vanhjemmel.

2 Kruse m.fl. 2009 s. 235
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2. Indhold

Med fern@vnte definition af partiel vanhjemmel, er begrebet saledes et negativt afgreenset residual-
begreb.
For at kunne fastlegge det nermere indhold af begrebet, vil det derfor vaere nedvendigt at defi-

nere begrebet fuldstendig vanhjemmel samt klarleegge indholdet heraf.

2.1. Fuldsteendig vanhjemmel

Begrebet fuldstendig vanhjemmel er i modsatning til begreberne vanhjemmel og partiel vanhjem-
mel fastlagt 1 lovgivningen. Det folger sdledes af kabelovens § 59, at oprindelig, fuldstendig van-
hjemmel foreligger, hvor salgsgenstanden ved kebets afslutning tilherte en anden end salgeren.
Skent kabelovens § 59 ikke finder direkte anvendelse pa handel med fast ejendom, jf. kebelovens §
la, stk. 1, er det almindeligt antaget, at kebelovens § 59 pa dette punkt finder analog anvendelse pa
handel med fast ejendom.

Med andre ord kan kebelovens § 59 anvendes ved fastleggelsen af, hvad der forstds ved fuld-

steendig vanhjemmel, hvorfor der ikke ses at vere tvivl eller uenighed herom i retslitteraturen.

Det anfores saledes af Carsten Munk-Hansen i Fast ejendom, overdragelsesaftalen, mangler og anden

misligholdelse, at der foreligger fuldstendig vanhjemmel, hvis keber ikke kan “opnd den aftalte

adkomst”?*,

Tilsvarende anfores det af Mads Bryde Andersen & Joseph Lookofsky i Laerebog i Obligationsret I, at

der er tale om fuldsteendig vanhjemmel, nar “’salger... slet ikke... [har] haft kompetence til at overdrage

95 25

den pagazldende realydelse” >, ligesom Bernhard Gomard i Obligationsret 1. del anferer, at

vanhjemmel, der skyldes, at trediemand har en ret, som kolliderer med den ret, der er tilsagt erhververen,

kaldes [fuldstndig] vanhjemmel” *°

H. P. Rosenmeier anforer overensstemmende med ovenstdende i Mangler ved fast ejendom, at "Egent-

1 9527

lige adkomstmangler anses for [fuldsteendig] vanhjemmel.””’, og forfatteren tilfgjer, at fuldsteendig van-

hjemmel er ’en sarlig underkategori af... [vanhjemmel], som er karakteriseret ved, at selgers manglende

kompetence skyldes, at tredjemand har en modstéende ret.”*

* Munk-Hansen 2010 s. 251 og 445
2 Andersen & Lookofsky 2000 s. 87
26 Gomard 2006 s. 245

" Rosenmeier 2008 s. 32

28 Rosenmeier 2008 s. 33
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Anders Vinding Kruse anferer i Ejendomskeb, at ”Vanhjemlen kan vere fuldstendig (total), saledes

at keberen slet ikke erhverver ejendomsret over ejendommen.”?.

Hans Henrik Edlund udtrykker det i Handel med fast ejendom séledes, at fuldsteendig vanhjemmel er
betegnelsen for den situation, at tredjemand har en ret, som kolliderer med den ret, der er tilsagt keber, og

at fuldsteendig vanhjemmel foreligger, hvor der sker dobbeltsalg af ejendommen, eller hvor selger ikke

har den fornedne adkomst til hele ejendommen, men ikke ved arealmangler.”*’.

Pa linje med de ovennavnte forfattere anforer Finn Traff i Keb og salg af fast ejendom, at ”Vanhjem-

mel kan vzre total, dvs. at keberen slet ikke erhverver ejendomsret til ejendommen.”".

Anders Vinding Kruse, Nis Jul Clausen, Hans Henrik Edlund og Anders @rgaard angiver i Kebsretten
alene, at fuldsteendig vanhjemmel begrebsmassigt dakker over andres bedre ret over ejendommen’?, og
Jytte Holm-Larsen angiver som tidligere nevnt intet om den naermere afgrensning mellem fuldstendig

og partiel vanhjemmel i Vurdering og salg af fast ejendom.

Der er sdledes overvejende enighed blandt de juridiske forfattere om, at fuldsteendig vanhjemmel
defineres som vaerende den situation, at keber trods aftalen ikke opnédr adkomst — altsd ejendomsret

— til den omhandlede ejendom.

2.2. Partiel vanhjemmel

Idet fuldsteendig vanhjemmel foreligger, nar keberen trods aftalen ikke opndr adkomst til den
omhandlede ejendom, mens partiel vanhjemmel foreligger, nar keberen ikke opnér den aftalte eller
forudsatte ret over ejendommen, uden at der foreligger fuldsteendig vanhjemmel, kan partiel van-
hjemmel selvsagt udgere et utal af forskellige situationer. Falles for disse er, at forholdet, for at
udgere partiel vanhjemmel, skal vare opstiet inden risikoens overgang eller efterfelgende, forudsat
at szlger var i ond tro om, at forholdet ville opstd.>’ Endvidere vil der selvsagt ikke foreligge
partiel vanhjemmel, séfremt keober har ekstingveret den tidligere rettighedshavers ret, har gjort sig
bekendt med forholdet eller 1 ovrigt har gjort sig skyldig i grov uagtsomhed, siledes at tredjemands
rettighed er blevet bevaret.**

Det vil ikke vaere formalstjenligt at fremkomme med en udtemmende opregning af de mangfol-

dige tilfelde, som partiel vanhjemmel forekommer 1 ved handel med fast ejendom, hvilket retslit-

2 Kruse 1992 s. 251

39 Edlund 1998 5. 176

3 Traff 2005 s. 372

32 Kruse m.fl. 2009 s. 235

33 Jf. Gomard 2006 s. 242, Kruse 1992 s. 261 samt Munk-Hansen 2010 s. 461
3 Jf. Kruse 1992 s. 258 samt Munk-Hansen s. 446
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teraturens centrale forfattere séledes ej heller forseger. De centrale forfattere pd omrédet eksem-

plificerer imidlertid hvilke forhold, der kan udgere partiel vanhjemmel.*

Saledes angiver Bernhard Gomard i Obligationsret 1. del, at eksempler pa forekomsten af partiel van-
hjemmel ved handel med fast ejendom er byrder pa ejendommen, herunder pant, ejendomsforbehold, ser-
vitutter eller andre behzftelser samt privatretlige®® og offentligretlige radighedsbegransninger®’, som ikke
er nevnt 1 salgsopstillingen eller kontrakten, og som keber derfor ikke var bekendt med og folgelig ikke
er forpligtet til at overtage.*®

Hans Henrik Edlund angiver i Handel med fast ejendom en rekke (i forfatterens gjne) sikre eksempler
pa partiel vanhjemmel, herunder offentligretlig regulering, der betyder, at den pataenkte benyttelse af den
faste ejendom ikke er lovlig, arealafvigelser samt ulovlige bygningsindretninger. Mere tvivlsom er forfat-
teren for sa vidt angér byrder af ekonomisk art, som en keber hafter for, men som han efter kontrakten
ikke skulle bebyrdes af.** Serligt udtrykker forfatteren tvivl vedrorende tredjemands havdvundne servi-
tutrettigheder over ejendommen, som ikke kan forenes med kebers ret, samt tilfelde hvor der i strid med
den indgéede kobsaftale skal udredes beleb af keber, som den til enhver tid verende ejer af ejendommen
heefter for, fordi de er gyldige mod enhver uden tinglysning. Forfatteren anferer om disse, at de “mdske
tillige” udger fuldstendig vanhjemmel, men at de med lige sa stor berettigelse kan betragtes som partiel
vanhjemmel.*’

Mens H. P. Rosenmeier i Mangler ved fast ejendom eksemplificerer partiel vanhjemmel som offent-
ligretlig regulering, arealafvigelser, ulovlige bygningsindretninger m.m.*!, anforer Mads Bryde Andersen
& Joseph Lookofsky mere overordnet i Larebog i Obligationsret I, at eksempler pa partiel vanhjemmel er
hzftelser, herunder panteretter, eller anden radighedsindskrankning™.

Finn Traff sondrer indledningsvis mellem fuldsteendig og partiel vanhjemmel, men gar senere bort fra
denne sondring og sondrer herefter som folge af en ansvarstypificering blot mellem vanhjemmel, faktiske
mangler og “grazonen” derimellem.® Til vanhjemmel henregner forfatteren herefter bade egentlige
adkomstmangler samt en raekke af de tilfelde af vanhjemmel, som af andre forfattere pd omradet henfores
under partiel vanhjemmel. Saledes navner forfatteren de situationer, hvor en fast ejendom er behaftet

med ekonomiske byrder (bade tinglyste og utinglyste), som keber ikke skal overtage samt tinglyste servi-

3 Partiel vanhjemmel betegnes undertiden af visse forfattere som radighedsindskraenkninger, jf. f.eks. Hans Henrik
Edlund i Handel med fast ejendom samt Mads Bryde Andersen & Joseph Lookofsky i Obligationsret I

36 Radighedsbegransninger som ikke skyldes eksistensen af en ejendoms-, pante-, brugs- eller anden begranset tinglig
ret for tredjemand, men f.eks. en bandlaeggelse, regler om axgtefellesamtykke m.v..

37 Lovbestemmelser som regulerer til hvilket formal og pa hvilke mader en fast ejendom ma udnyttes, samt hvordan de
skal veere indrettet.

** Gomard 2006 s. 241, 246 samt 250 ff.

* Edlund 1998 5. 178

* Edlund 1998 s. 176 og 178

*! Rosenmeier 2008 s. 33

2 Andersen & Lookofsky 2000 s. 85

* Traff 2005 s. 373
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tutter.** Til grazonen henregner forfatteren ligeledes flere af de forhold, der af andre forfattere pa omradet
henfores under partiel vanhjemmel, nemlig ulovlige bygningsindretninger, manglende tilladelser og
offentligretlige radighedsindskrankninger.* Fzlles for de naevnte former for vanhjemmel er imidlertid, at
de ikke udger faktiske mangler, og at alle pa nar de egentlige adkomstmangler dermed béade iht. forfat-
terens egen og dette speciales terminologi er eksempler pa partiel vanhjemmel.

Som eksempler pa forekomsten af partiel vanhjemmel anferer Anders Vinding Kruse i Ejendomskeb
byrder, som koberen ikke har vaeret indforstaet med,*® og haftelser palagt af det offentlige sasom statslige
og kommunale ejendomsskatter, vej- og kloakbidrag m.m.. Endvidere nevnes de talrige offentlige regu-
leringer af brugen og udnyttelsen af fast ejendom, modsat bestdende ulovlige bygningsindretninger, som
eksempler pa forekomsten af partiel vanhjemmel.*’

I Kabsretten navner Anders Vinding Kruse, Nis Jul Clausen, Hans Henrik Edlund og Anders Orgaard
som eksempler pa forekomsten af partiel vanhjemmel, a¢ andre har pante- eller servitutrettigheder, som
keber ikke har accepteret eller burde have haft kendskab til inden kebsaftalens indgéelse, at ejendommen
ikke kan anvendes til det formal eller pa den méde, som keber har betinget sig, eller at bygninger er

opfort eller indrettet helt eller delvist i strid med galdende bygningslovgivning.**

Denne forholdsvis kasuistiske opregning er i Fast ejendom, overdragelsesaftalen, mangler og anden
misligholdelse systematiseret af Carsten Munk-Hansen, hvor forekomsten af partiel vanhjemmel
opdeles 1 fire hovedgrupper. Forfatteren sondrer saledes mellem partiel vanhjemmel i form af en
privat faktisk raderet, en privat retlig raderet, offentligretlig regulering samt offentligretlige forbud

eller vilkér for tilladelser.

Ved en privat faktisk rdderet forstds ifolge forfatteren tredjemands eventuelle brugs- eller faerdselsret over
ejendommen, aftaler om hejdebegraensninger og andre forhold, der begreenser keberens faktiske raden
over den faste ejendom.

Forfatteren navner som eksempler pa en privat retlig raderet tredjemands eventuelle forlejeret, for-
kabsret eller keberet. Endvidere deekker kategorien over de situationer, hvor tredjemand har sikkerhed i
ejendommen, hvad enten der er tale om en aftalt panteret, en lovsikret panteret eller sdgar tinglyst udleg.
Feelles for bade den privat faktiske og den privat retlige raderet er, at tredjemands ret skal vaere tingligt

beskyttet for at kunne udgere partiel vanhjemmel for keberen.*’

“ Traff 2005 s. 374

* Traff 2000 s. 373

* Som eksempler navnes, at der pa ejendommen hviler brugsretter eller servitutter, som szlger enten har garanteret
ejendommen fri for, eller som keber med rette har kunnet forudsette ikke eksisterede, af ejendommen er beheeftet
med storre prioriteter eller andre beheftelser, end selgeren har meddelt, eller som keber i gvrigt med rette kunne
forudseette, atr ejendomsskatter viser sig sterre end tilsagt af salger, at der péhviler ejendommen forpligtelser til vej
og kloak eller lignende, at ejendomsretten er indskraenket ved lov, samt at brugen og udnyttelsen er reguleret ved lov.

7 Kruse 1992 s. 252 ff.

* Kruse m.fl. 2009 s. 235

*’ Jf. Munk-Hansen 2010 s. 447 f.
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Ved offentligretlig regulering forstas ifelge forfatteren den omfattende planvirksomhed og evrig fast-
settelse af regler og retningslinjer, der finder sted med hjemmel i planloven og anden lovgivning, mens
der ved offentligretlige forbud eller vilkér for tilladelser tenkes pd de mangfoldige muligheder, som de
offentlige myndigheder har for at fastsatte vilkar, nedleegge forbud eller meddele pédbud angéende den
konkrete ejendom eller aktiviteter udevet pa ejendommen.

Forfatteren navner séledes ikke ulovlige bygningsindretninger som herende under partiel vanhjemmel,
men udtrykker andetsteds det synspunkt, at der vil vaere tale om en faktisk mangel, safremt en bygning
ikke er udfort efter forskrifterne, og at der vil vere tale om partiel vanhjemmel, safremt en bygning ikke
lovligt kan anvendes som forudsat.*

Sammenfattende konkluderer forfatteren, at partiel vanhjemmel kan beskrives som indskreenkninger i
keberens faktiske, retlige eller skonomiske raden over ejendommen, som skyldes at tredjemand har en
begraenset ret til at rdde faktisk eller retligt over ejendommen, eller at myndighedsfastsatte reguleringer,
myndighedsfastsatte forbud eller myndighedsfastsatte vilkér for tilladelser hindrer keberen i at anvende

ejendommen, som han efter kontrakten havde krav pa.”!

Grundlaggende er der formentlig nogenlunde enighed om indholdet af begrebet partiel vanhjemmel,
skont der ikke er fuldstendigt sammenfald blandt de af forfatterne fremhavede eksempler pa fore-
komsten af partiel vanhjemmel, men forskellene 1 de enkelte forfatteres valg af eksemplificering gor
det vanskeligt at foretage en ngje vurdering af, hvor udpraeget enigheden er.

Dog spores der uenighed for sd vidt angar ulovlige bygningsindretninger, hvilket Hans Henrik
Edlund, H. P. Rosenmeier og Finn Triff anser for omfattet af begrebet partiel vanhjemmel, skont
Hans Henrik Edlund og H. P. Rosenmeier mener, at forholdet behandles som faktiske mangler.
Mens Anders Vinding Kruse imidlertid er af den opfattelse, at ulovlige bygningsindretninger udger
faktiske mangler, indtager Carsten Munk-Hansen det standpunkt, at ulovlige bygningsindretninger i
visse tilfelde udger partiel vanhjemmel og i1 andre tilfelde udger faktiske mangler. Bernhard
Gomard og Mads Bryde Andersen & Joseph Lookofsky tager ikke direkte stilling til spergsmaélet
om den rette kvalificering af ulovlige bygningsindretninger, der, som anfert af Carsten Munk-
Hansen, ma athange af, hvorledes begreberne ulovlige bygningsindretninger og partiel vanhjemmel
defineres.”

Ulovlige bygningsindretninger dekker grundleeggende over to situationer, hvor den ene situation

er, at en bygning eller dele heraf er opfort 1 strid med de pa opforelsestidspunktet geldende offent-

ligretlige forskrifter, mens den anden situation er, at anvendelsen af bygningen eller dele heraf er i

3% Munk-Hansen 2010 s. 456
5! Munk-Hansen 2010 s. 448 f. samt s. 251
52 Munk-Hansen 2010 s. 449
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strid med offentligretlige forskrifter.” I henhold til dette speciales definition af begrebet partiel
vanhjemmel, vil den situation, at en bygning eller dele heraf er udfert i strid med offentligretlige
forskrifter, derfor falde uden for de situationer, der efter en naturlig sproglig fortolkning henherer
under begrebet partiel vanhjemmel. At en bygning f.eks. er opfort med utilstreekkelig fundering
medforer siledes ikke en indskrankning 1 kebers ret til at rdde over ejendommen. Omvendt vil den
situation, at offentligretlige forskrifter indebarer, at den pétenkte anvendelse af ejendommen er
ulovlig, netop kunne medfere en indskrenkning i den aftalte eller forudsatte ret over ejendommen,
hvormed situationen kan udgere partiel vanhjemmel.

Pé tilsvarende vis synes der at vare uenighed om, hvorvidt arealafvigelser konstituerer en faktisk
mangel eller partiel vanhjemmel. Som det fremgar umiddelbart ovenfor anser Hans Henrik Edlund
og H. P. Rosenmeier arealafvigelser for at vaere et eksempel pa partiel vanhjemmel. Heroverfor stir
imidlertid Anders Vinding Kruse, der behandler forholdet under faktiske mangler®, ligesom
Carsten Munk-Hansen giver udtryk for, at arealafvigelser “kan udgere en faktisk mangel.”.” De
ovrige forfattere behandler ikke spergsmélet, der ligesom ulovlige bygningsindretninger méa
athenge af definitionen af begreberne arealafvigelser og partiel vanhjemmel. Der forekommer
imidlertid ikke at vare et entydigt svar pd spergsmadlet, idet arealafvigelser synes at kunne udgere
bade en faktisk mangel og partiel vanhjemmel. Som udgangspunkt ber arealafvigelser behandles
som en faktisk mangel, men hvor arealafvigelsen f.eks. skyldes offentligretlige ridighedsind-
skrenkninger, herunder at der pahviler ejendommen en byggelinje, som forhindrer fuld udnyttelse
af ejendommen, samt tredjemands bedre ret, forekommer forholdet med rette at burde behandles

som partiel vanhjemmel.

53 Jf. Munk-Hansen 2010 s. 252 ff.

> Kruse 1992 s. 197 ff.

3> Munk-Hansen 2010 s. 293

%% Jf. Munk-Hansen 2010 s. 294, n. 276
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Det geldende ansvarsgrundlag

I nzrverende afsnit undersoges hvilket ansvarsgrundlag, der er gaeldende ved partiel vanhjemmel
ved handel med fast ejendom.

Kapitlet er opbygget saledes, at der i1 afsnit 1 redegeres for de beskrivelser af ansvarsgrundlaget,
der 1 nyere tid er fremsat i retslitteraturen inden for dette se@rlige omrade. Pa baggrund af lovgivning,
forarbejder, retsgrundsatninger og evrige hensyn vurderes efterfolgende 1 afsnit 2, hvilket ansvars-
grundlag, der formodes at vare galdende. Sluttelig foretages 1 afsnit 3 en belysning, vurdering og
fortolkning af eksisterende retspraksis, hvilket bl.a. sker 1 lyset af de fremsatte beskrivelser og

teorier 1 retslitteraturen.

1. Retslitteraturens opfattelser af ansvarsgrundlaget

Den usikkerhed, der tilsyneladende hersker sdvel i retslitteratur som i praksis, har med tiden fort til
en reekke forskelligartede og meget flydende beskrivelser af det geeldende ansvarsgrundlag, ligesom
der 1 retslitteraturen har veret indtaget talrige standpunkter med hensyn til, hvad det geldende
ansvarsgrundlag ved partiel vanhjemmel ved handel med fast ejendom er. Der er med andre ord en
ikke ubetydelig tvivl om den geldende retstilstand, og af overbliksmaessige arsager prasenteres de
indtagne standpunkter derfor 1 det folgende, hvor der tages udgangspunkt i en tematisk opdeling af

forfatterne 1 de mulige ansvarsgrundlag.

1.1. Et undtagelsesfrit objektivt ansvar

Et standpunkt er, at ansvarsgrundlaget ved partiel vanhjemmel ved handel med fast ejendom uden
undtagelse er et objektivt ansvar.

Saledes indtager Mads Bryde Andersen og Joseph Lookofsky i Lerebog i Obligationsret I det
tilsyneladende klare standpunkt, at det geeldende ansvarsgrundlag ved partiel vanhjemmel altid er et

objektivt ansvar. Forfatterne modererer dog deres standpunkt, idet de senere indfejer det ikke ubety-
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delige ord “vistnok”, hvormed synspunktet naermere bliver, at ansvarsgrundlaget muligvis er et
objektivt ansvar.”’

Ligeledes anforer Finn Traff i Keb og salg af fast ejendom, at ”Der gelder ... et objektivt erstat-
ningsansvar, analogt med hvad der gzlder for losere, jf. KBL § 59.”°° Forfatteren sondrer i denne
sammenhang ikke mellem fuldstendig og partiel vanhjemmel, og det citerede skal formentlig leses
saledes, at ansvarsgrundlaget er objektivt ansvar, hvad enten vanhjemmelen er fuldstendig eller
partiel. Det objektive ansvar begrundes af forfatteren med, “at salger ved aftalens indgdelse nod-
vendigvis ogsd ma indestd keber for, at han kan disponere over kebsgenstanden.”

Endvidere diskuterer Finn Traff ansvarsgrundlaget i det, som forfatteren betegner som grdzonen
mellem faktiske og retlige mangler. Til greensedragningstilfeldene henregner forfatteren som tidlig-
ere naevnt ulovlige bygningsindretninger, manglende tilladelser og offentlige rddighedsbegrans-
ninger, idet opregningen imidlertid ikke er udtemmende. Forfatteren konkluderer, at sondringens
betydning er marginal og begrunder dette med, at graensetilfeldene “under alle omstaendigheder
udleser erstatningsansvar som garantitilfalde”®.

Jytte Holm-Larsen finder i Vurdering og salg af fast ejendom ikke anledning til diskutere graen-
sedragningen mellem faktiske mangler og vanhjemmel. Endvidere foretager forfatteren ikke en
narmere grensedragning mellem fuldstendig og partiel vanhjemmel, idet forfatteren alene anforer,
at der ved vanhjemmel galder et objektivt ansvar for selgeren, jf. kebelovens § 59 analogt. Forfat-

teren er siledes af samme opfattelse som Mads Bryde Andersen & Joseph Lookofsky og Finn
Traff.®", men synspunktet begrundes dog ikke.

1.2. Et undtagelsesfrit culpaansvar

Et andet standpunkt er, at ansvarsgrundlaget ved partiel vanhjemmel ved handel med fast ejendom
uden undtagelse er et almindeligt culpaansvar.

Anders Vinding Kruse, Nis Jul Clausen, Hans Henrik Edlund og Anders Orgaard indtager
saledes 1 Kobsretten det standpunkt, at salger ikke kan geres erstatningsansvarlig pé objektivt

grundlag, medmindre der er tale om fuldstendig vanhjemmel, eller selgeren har afgivet en garan-

°7 Andersen & Lookofsky 2000 s. 85 og 313
> Traff 2005 s. 376

> Traff 2005 s. 376

0 Traff 2005 s. 374

" Holm-Larsen 2006 s. 251
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ti.°? Forfatterne anforer dermed ikke, hvad ansvarsgrundlaget ved partiel vanhjemmel er, men
udelukkelsen af objektivt ansvar ma givetvis laeses sdledes, at der i situationer som disse ma faldes
tilbage pa dansk rets almindelige erstatningsgrundlag, culpa.

Det samme gor sig gaeldende for Hans Henrik Edlund, der i Handel med fast ejendom indtager et
standpunkt, der foruden formuleringsmaessige forskelle er sammenfaldende med det netop anforte.®

H.P. Rosenmeier anforer i Mangler ved fast ejendom, at fuldstendig vanhjemmel medforer et
objektivt erstatningsansvar, mens partiel vanhjemmel “skal behandles som faktiske mangler.”®*.
Forfatteren nir pd denne baggrund frem til, at "Realiteten synes at vare, at det eneste, der for fast
ejendoms vedkommende opfattes som [fuldstendig] vanhjemmel med deraf folgende objektivt
erstatningsansvar, er egentlige adkomstmangler, mens alle andre mangler behandles som faktiske

9565

mangler, ogsd selvom de matte indeholde et retligt isleet.”” Herved indtager forfatteren det stand-

punkt, at der ved partiel vanhjemmel gelder et almindeligt culpaansvar.

1.3. Objektivt ansvar og culpaansvar

Et tredje standpunkt er, at ansvarsgrundlaget ved partiel vanhjemmel ved handel med fast ejendom
nogle gange, men ikke altid, er et objektivt ansvar og andre gange culpa. Til dette standpunkt tilslut-
ter sig hhv. Anders Vinding Kruse, Bernhard Gomard samt Carsten Munk-Hansen, der alle har en

mere nuanceret opfattelse af det geldende ansvarsgrundlag.

For sa vidt angér ansvarsgrundlaget ved partiel vanhjemmel anferer Anders Vinding Kruse i Ejen-
domskeb, at udgangspunktet formentlig ber vare, at ansvarsgrundlaget er objektivt ansvar, men at
man sikkert samtidig [ber] vare indstillet pd at fravige reglen i enkelte tilfeeldegrupper, hvor
ansvaret ville virke saerlig hardt i almindelighed, og hvor hensynet til keberen er mindre udtalt”®.
Forfatteren uddyber ikke narmere, i hvilke tilfeldegrupper det objektive ansvar fraviges, og indtag-
er dermed ikke noget fast standpunkt.

Foruden ovenstdende indtager forfatteren det standpunkt, at der er visse rddighedsindskraenk-

ninger, byrder og haftelser pd ejendommen, som er sd almindelige, at en keber mé vere forberedt

péd eksistensen heraf, idet de hafter pa stort set alle ejendomme. Forfatteren tilfejer 1 forlengelse

62 Kruse m.fl. 2009 s. 239
53 Edlund 1998 s. 176

4 Rosenmeier 2008 s. 33 ff.
85 Rosenmeier 2008 s. 34

% Kruse 1992 s. 264 f.
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heraf, at der dog til tider pahviler ejendommen radighedsindskrenkninger, byrder og haftelser, som
alene pédhviler visse ejendomme, og hvor keber ikke umiddelbart kan eller ber erkende, at byrden
hviler pad ejendommen. I sddanne tilfelde kan keberen selvsagt gere vanhjemmelsbefojelser
geldende.®’

For s& vidt angar brugsrettigheder og servitutter antager forfatteren, at der som udgangspunkt

glder et objektivt ansvar for salgeren.®®

Bernhard Gomard indtager i Obligationsret 1. del det standpunkt, at der ved fuldsteendig vanhjem-
mel og visse andre former for vanhjemmel 1 ovrigt gelder et generelt objektiv ansvar, jf. kebe-
lovens § 59 analogt.®” Ifolge forfatteren anvendes kobelovens § 59 “analogt p& oprindelig partiel
vanhjemmel bade ved losere og ved fast ejendom, dvs. pa pant, ejendomsforbehold, servitutter eller
andre behaftelser som keberen ikke var bekendt med og ikke er forpligtet til at overtage i forhold til
selgeren”’".

Forfatteren angiver imidlertid, at analogien — og dermed det objektive ansvar — ikke kan udstrak-
kes til alle tilfeelde af partiel vanhjemmel. Sdledes angiver forfatteren en raekke sarlige tilfelde af
partiel vanhjemmel, som han mener er omfattet af et andet ansvarsgrundlag end det objektive
selgeransvar 1 kebelovens § 59, hvoraf sarligt to har interesse ved handel med fast ejendom.
Saledes navner forfatteren privatretlige radighedsbegraensninger, som ikke skyldes eksistensen af
en til begrensningen svarende ejendomsret, panteret, brugsret eller anden begranset tinglig ret for
tredjemand, men f.eks. en bandleggelse, regler om agtefellesamtykke m.v., som forfatteren mener
er underlagt et almindeligt culpaansvar. Tilsvarende navner forfatteren offentligretlige radigheds-
begraensninger 1 form af offentligretlig lovgivning, som regulerer, til hvilke formal og pd hvilke
mader fast ejendom ma udnyttes samt hvordan de skal vere indrettet. Denne form for radigheds-
begrensning er ifolge forfatteren underlagt samme regler som faktiske mangler, hvilket vil sige et
culpaansvar.”'

Serligt om grensen mellem vanhjemmel, hvortil forfatteren, jf. ovenfor, henregner bide fuld-
stendig og visse former for partiel vanhjemmel, og radighedsbegrensninger undergivet et culpa-

ansvar angiver forfatteren, at det afgerende ma vare, “om objektivt ansvar findes at vare indiceret 1

7 Kruse 1992 s. 258

58 Kruse 1992 s. 283

% Gomard 2006 s. 236 ff.
" Gomard 2006 s. 246

"l Gomard 2006 s. 246 ff.
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lige s& hej grad som ved vanhjemmel.”””, og dermed ikke alene “situationens sterre eller mindre

ydre lighed med typisk vanhjemmel””?

. Forfatteren indtager hermed det standpunkt, at ansvars-
grundlaget er objektivt ansvar, hvor dette findes begrundet i den konkret forekommende type af

partiel vanhjemmel.

Carsten Munk-Hansen indtager 1 Fast ejendom, overdragelsesaftalen, mangler og anden mislighold-
else det standpunkt, at der i et stort antal tilfeelde ved partiel vanhjemmel ved handel med fast
ejendom gealder et objektivt ansvar. Dette begrunder forfatteren med, at den objektive ansvarsregel i
kabelovens § 59 beror pé, at s@lgeren er nermere end keberen til at sikre sig, at den til salget nod-
vendige adkomst foreligger, og at objektivt ansvar er tilsvarende begrundet, ”hvor en begrenset ret

»7 Forfatteren

over den overdragne ejendom klart strider mod keberens krav til denne ifolge aftalen
angiver dog, at rddighedsmangler af offentligretlig karakter nappe i almindelighed kan begrunde en
streng ansvarsregel. Dette skyldes efter forfatterens overbevisning, at begge parter har lige adgang
til lovgivning og andre generelle forskrifter, ligesom en keber undertiden bedst selv ved, hvad den
pageldende ejendom skal anvendes til og dermed hvilke betingelser den offentlige regulering stil-
ler til den virksomhed, som keberen vil udeve fra ejendommen.””. Ansvaret vil dog ifelge forfat-
teren vere objektivt, sdfremt myndighederne palegger en konkret ejendom serlige vilkér af betyd-
ning for ejendommens uzndrede anvendelse.”®

Carsten Munk-Hansen er sdledes i sin beskrivelse af det geldende ansvarsgrundlag meget
nuanceret, og han indtager, i mods@tning til en reekke forfattere,”” ikke det standpunkt, at der er ét
alment geldende ansvarsgrundlag ved partiel vanhjemmel ved handel med fast ejendom. I stedet
anerkender forfatteren, at selger undertiden er blevet idemt erstatningsansvar pa grundlag af bade

culpa og objektivt ansvar, der nogle gang er ubegrundet og andre gang er begrundet eller stottet pa

et garantisynspunkt.”®

”> Gomard 2006 s. 256

"> Gomard 2006 s. 256

"* Munk-Hansen 2010 s. 479

’> Munk-Hansen 2010 s. 479

’® Munk-Hansen 2010 s. 479

77 Jf. bl.a. Mads Bryde Andersen & Joseph Lookofsky i Larebog i Obligationsret I — Ydelsen, Befojelser, Jytte Holm-
Larsen i Vurdering og salg af fast ejendom, H.P. Rosenmeier i Mangler ved fast ejendom, Anders Vinding Kruse, Nis
Jul Clausen, Hans Henrik Edlund og Anders @rgaard i Kebsretten samt Hans Henrik Edlund i Handel med fast
ejendom

78 Munk-Hansen 2010 s. 475 ff.
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Sarligt om grensen mellem vanhjemmel og faktiske mangler anforer forfatteren, at der i mange

greensedragningstilfzlde i overvejene grad forholdes som ved faktiske mangler.”

Som det fremgar, er der i retslitteraturen langt fra enighed om det geldende ansvarsgrundlag ved
partiel vanhjemmel ved handel med fast ejendom. Majoriteten af de centrale juridiske forfattere
synes dog at argumentere for, at ansvarsgrundlaget er objektivt ansvar, om end enkelte af disse for-

fattere finder grundlag for at indtage det standpunkt, at ansvarsgrundlaget i1 visse situationer er culpa.

2. Det rette ansvarsgrundlag

Udgangspunktet 1 dansk erstatningsret er, at der gelder et culpaansvar, og culpaansvaret betegnes
saledes som dansk rets almindelige erstatningsregel.*

Et ansvarsgrundlag, der indebarer ansvar i1 videre udstrekning end dansk rets almindelige erstat-
ningsregel, forudsatter som udgangspunkt et saerligt grundlag herfor i form af aftale eller lovgiv-
ning. *' Skent partiel vanhjemmel ved handel med fast ejendom ikke er direkte reguleret ved lov, vil
kravet om hjemmel vaere opfyldt, sdfremt der, som antaget i dele af retslitteraturen, med rette kan

sluttes analogt fra kebelovens § 59.

Herom siger bemarkningerne til § 1, stk. 2% i det oprindelige Udkast til lov om keb, LFF 1905-02-
24, At det i ovrigt ikke er Meningen at afskare en analogisk Anvendelse af Udkastets Bestemmelser paa

Kob af fast Ejendom, hvor en saadan Anvendelse maatte vaere begrundet, jf. f. Eks. Reglerne i § 57 om

Vanhjemmel”**.

Der er ifolge bemarkningerne intet til hinder for, at kebelovens § 59 anvendes analogt pd handel
med fast ejendom, hvor der foreligger oprindelig, fuldstendig vanhjemmel, sdledes at der ogsa her

gelder et objektivt ansvar. Dette er desuden fast antaget i bade retslitteraturen og retspraksis.®

7 Munk-Hansen 2010 s. 457

% Jf. Eyben & Isager 2007 s. 3

81 Jf. Eyben & Isager 2007 s. 3 f.

82§ 1, stk. 2 i Udkast til lov om keb, LFF 1905-02-24 svarer i sit indhold til den nuvarende affatning af kebelovens §
la, stk. 1

% Det ma antages at bero pa en fejl, at der i bemarkningerne henvises til reglerne i § 57 om vanhjemmel og ikke § 59,
idet bestemmelsen om vanhjemmel ogsa i Udkast til lov om keb, LFF 1905-02-24 var placeret i § 59.

' LFF 1905-02-24 5. 15

8 Jf. bl.a. Edlund 1998 s. 176, Gomard 2006 s. 246 samt Munk-Hansen 2010 s. 474
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Muligheden for at anvende kebelovens § 59 analogt pd oprindelig, partiel vanhjemmel ved han-
del med fast ejendom ma alt andet lige athaenge af muligheden for at anvende bestemmelsen ana-

logt pa oprindelig, partiel vanhjemmel ved losorekab.

Om muligheden for at udstrekke kebelovens § 59 til at finde analog anvendelse pa oprindelig, partiel
vanhjemmel hedder det i bemarkningerne, at "Det maa... anses for hjemlet ved den galdende Rets
Grunds®tninger og stemmer ogsaa med Sagens Natur, at Salgeren er pligtig at svare Keberen Skades-
erstatning for Vanhjemmel, selv om han ved Kebets Indgaaelse har varet i utilregnelig Vildfarelse om sin
Adkomst. Selgeren betragtes med andre Ord altid som Garant for at Salgsgenstanden tilherer ham og —

hvad der staar i Klasse dermed — for, at den ikke er behaftet med saadanne Tredjemand tilkommende

Rettigheder, som udelukker den fulde af Koberen tilsigtede Retserhvervelse.”™.

Det fremgér af bemarkningerne, at den davarende § 59 i1 Udkast til lov om keb — og sdledes ogsé
den nuvarende § 59 i kebeloven — ikke alene finder direkte anvendelse pé oprindelig, fuldstendig
vanhjemmel, men i losorekob tillige finder analog anvendelse pa oprindelig, partiel vanhjemmel.
Herom synes der heller ikke at veere tvivl i retslitteraturen eller retspraksis.®” Sporgsmalet er imid-
lertid, hvor langt det er berettiget at streekke analogien af kebelovens § 59, og om kebelovens § 59
sdledes kan udstrakkes til ogsé at gelde ved oprindelig, partiel vanhjemmel ved handel med fast

ejendom.

Til grund for det objektive ansvar i kebelovens § 59 ligger betragtninger om, at keber typisk vil
have vanskeligt ved at undersoge, om slgeren har hjemmel til at overdrage salgsgenstanden, samt
om der hafter begrensede rettigheder pd salgsgenstanden. Endvidere er selger nermest til at sikre
sig sin adkomst og berettigelse til at foretage den omhandlede overdragelse.* Disse betragtninger
kan utvivlsomt begrunde en analog anvendelse af det objektive ansvar 1 kebelovens § 59 pé handel
med fast ejendom, hvor der foreligger oprindelig, fuldsteendig vanhjemmel. Det havdes dog under-
tiden 1 retslitteraturen, at disse betragtninger tillige kan begrunde et objektivt ansvar ved partiel
vanhjemmel ved handel med fast ejendom som ved lgsere.*” Argumentet har utvivisomt stor beret-
tigelse, idet der unagtelig er visse ligheder mellem fuldstendig og partiel vanhjemmel.

En analog anvendelse af kebelovens § 59 synes ligeledes at kunne begrundes i det forhold, at en

fast ejendom 1 sin natur er en speciesgenstand. Nér kabelovens § 59 saledes ubestridt finder analog

“° LFF 1905-02-24 5. 43

87 Jf. bl.a. Gomard 2006 s. 246, Kristensen m.fl. 2011 s. 152 samt Nerager-Nielsen m.fl. 2008 s. 1087
% Jf. Munk-Hansen 2010 s. 476 ff. og Norager-Nielsen m.fl. 2008 s. 1082

% Jf. Munk-Hansen 2010 s. 479
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anvendelse pd oprindelig, partiel vanhjemmel i losorekob, hvor der er tale om en speciesgenstand,
forekommer det nzrliggende at slutte, at kebelovens § 59 tilsvarende kan anvendes analogt pa

oprindelig, partiel vanhjemmel ved handel med fast ejendom.

Imidlertid er der dog ogsa store forskelle pa fast ejendom og loseregenstande. Skent det séledes ofte
kan forekomme velbegrundet at anvende kebelovens regler analogt pd handel med fast ejendom, er
handel med fast ejendom imidlertid en betydelig mere kompliceret proces end handel med losore.
Dette md naturligvis tages 1 betragtning, nar det overvejes at anvende kebelovens bestemmelser
analogt pa handel med fast ejendom.”® Desuden reprasenterer fast ejendom almindeligvis en langt
storre verdi end loseregenstande, hvorfor partiel vanhjemmel ved handel med fast ejendom poten-
tielt kan reprasentere en langt storre vaerdiforringelse. Ogsa dette mé tages i betragtning, nar det
vurderes, hvorvidt det objektive ansvar 1 kebelovens § 59 ber udstrekkes til at finde analog anven-
delse pé handel med fast ejendom.

Endvidere ber det tilleegges en ikke ubetydelig vaegt, at handel med fast ejendom direkte er und-
taget af kabelovens anvendelsesomrade, jf. kebelovens § 1a, stk. 1, selvom det fremgér af bemeerk-
ningerne til Udkast til lov om keb, at formalet med undtagelsen ikke har vaeret at afskare en analog
anvendelse af kebelovens bestemmelser pa handel med fast ejendom, hvor dette synes velbegrundet.
Skent det ikke er betenkeligt — og endvidere har stette 1 lovens forarbejder — at anvende kebelovens
§ 59 analogt pa oprindelig, fuldsteendig vanhjemmel ved handel med fast ejendom, synes det sdledes
ikke tilsvarende velbegrundet at anvende bestemmelsen analogt péd oprindelig, partiel vanhjemmel i
disse tilfelde. Dette skyldes, at en sddan analogi ved handel med fast ejendom alene kan stottes pé
det faktum, at bestemmelsen finder analog anvendelse ved oprindelig, partiel vanhjemmel ved /os-
orekob, nar salgsgenstanden er en speciesgenstand. Denne analogi har alene hjemmel i bemerk-
ningerne til Udkast til lov om keb og er desuden i1 direkte modstrid med bestemmelsens ordlyd,
hvoraf det tydeligt fremgar, at det objektive ansvar geelder ved oprindelig, fuldsteendig vanhjemmel.
Udstrakkes analogien af bestemmelsen til ikke alene at gelde ved oprindelig, fuldsteendig vanhjem-
mel ved handel med fast ejendom, men tillige ved oprindelig partie/ vanhjemmel ved handel med
fast ejendom, er der siledes i bund og grund tale om en analog anvendelse af bemarkningerne til
det oprindelige lovforslag. En sddan analogi forekommer at veere en meget vidtgéende, og det kan
pa denne baggrund synes betenkeligt at lade selger heefte pa objektivt grundlag, serligt hvor denne

er en privatperson. Det ber desuden bemerkes, at partiel vanhjemmel i almindelighed ikke forhind-

% Jf. Kruse m.fl. 2009 s. 207 f.
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rer keber 1 at beholde den faste ejendom, og at partiel vanhjemmel derfor pa dette omrdde har visse

ligheder med faktiske mangler’’, for hvilke selger hefter pa grundlag af culpa®™.

Nér det saledes haves in mente, at culpaansvaret er dansk rets almindelige erstatningsregel, og at en
fravigelse fra dette udgangspunkt kraever klar hjemmel, mens det kan synes betenkeligt at lade
denne hjemmel eksistere 1 form af en analog anvendelse af bemarkningerne til det oprindelige lov-
forslag, synes udgangspunktet derfor at métte vaere, at ansvarsgrundlaget er culpa.

I nogle situationer synes det dog betenkeligt at frifinde selger, skent denne ikke har handlet
culpest. Hvis bide salger og keber er 1 god tro med hensyn til eksistensen af partiel vanhjemmel
ved en ejendomshandel, kan det saledes 1 visse tilfeelde synes velbegrundet at lade selger hafte ud
fra en betragtning om, at vedkommende som sa&lger er naermest til at baere risikoen for den partielle

- 93
vanhjemmel.

Da der imidlertid er udtalt uenighed i retslitteraturen, og da der synes at vaere sterke argumenter for
begge standpunkter, bibringer ovenstdende siledes ikke umiddelbart en fuldstendig afklaring af,
hvad det geldende ansvarsgrundlag er. Folgelig mé en endelig afklaring seges fastlagt pa baggrund

af en analyse af retspraksis.

3. Ansvarsgrundlaget i retspraksis

I nerverende afsnit foretages en belysning, vurdering og fortolkning af eksisterende retspraksis i
lyset af de fremsatte beskrivelser og teorier i retslitteraturen. P4 baggrund af de teoretiske uenig-
heder, der er redegjort for umiddelbart ovenfor, undersoges det indledningsvis, hvorvidt der galder
ét generelt og udifferentieret ansvarsgrundlag — altsd hvorvidt ansvarsgrundlaget som anfort af visse
forfattere enten altid er et objektivt ansvar eller altid er culpa. Efterfolgende undersoges det, 1 hvil-
ket omfang ansvarsgrundlaget i modsat fald er differentieret — altsd athengigt af konkret forekom-
mende omstendigheder, herunder den aktuelt forekommende type af partiel vanhjemmel, parternes

status som erhvervsdrivende m.v..

%! Jf. Norager-Nielsen m.fl. 2008 s. 1081

°2 Jf. Munk-Hansen 2010 s. 325

% Synspunktet finder desuden stotte i Gomard 2006, der pa s. 256 anforer, at ansvarsgrundlaget er objektivt ansvar,
hvor dette findes begrundet i den konkret foreckommende type af partiel vanhjemmel.
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3.1. Et generelt ansvarsgrundlag

Som det vil vaere fremgéet af det ovenfor anforte, er der steerke argumenter for, at ansvarsgrund-
laget ved partiel vanhjemmel ved handel med fast ejendom er et undtagelsesfrit, objektivt ansvar.

Et objektivt ansvar fremgér bl.a. af afgerelserne U 1958.484 H, U 1979.914 V og 1981.410/2 H:

1 U 1958.484 H var en slger tilherende bygning opfert i strid med en byggelinje. Amtsradet havde med-
delt dispensation pa betingelse bl.a. af opfarelse af en stottemur foran ejendommen mod landevejen og
tinglysning af en deklaration om, at en del af bygningen efter pakrav fra amtsradet blev fjernet, eller at
forholdet bragtes i overensstemmelse med byggelinjen. Trods amtsradets afslag pa forespergsel herom
lod se&lger stettemuren opfere i en lavere hejde end péakravet, ligesom s&lger undlod at tinglyse den
pakrevede deklaration. Ejendommen solgtes uden oplysning herom til keber 1, der videresolgte til kaber
2, som ved videresalg matte indgd pa nedsattelse af kebesummen, da forholdet oplystes, idet amtsradet
nu ansd dispensationen for bortfaldet. Hgajesterets flertal fandt den godtroende keber 1 erstatnings-
ansvarlig.

1U 1979.914 V overdrog szlger en ejendom til keber, hvor det af slutseddelen fremgik, at fremtidige
bidrag vedrerende bl.a. kloak var szlger uvedkommende. Selger erklerede, at der ham bekendt ikke var
afsagt kendelser, der ville medfere forpligtelser for ejendommen, og under skedeskrivningen kontaktede
selgers advokat pa foranledning af keber kommunekontoret, for at undersege dette narmere. Advokaten
fik oplyst, at der intet bidrag ville blive pélagt, men efter overtagelsen af ejendommen modtog keber en
skrivelse, hvoraf fremgik, at keber skyldte kommunen 4.400 kr. for kloakeringsarbejde udfert ca. 5 mdr.
for salget af ejendommen, hvorom béade s@lger og dennes advokat var i god tro. Landsretten fandt selger
erstatningsansvarlig.

1 U 1981.410/2 H blev den arlige ydelse pé et pantebrev i en opstilling over prioriteter og ejendoms-
udgifter forkert angivet til det halve af den faktiske storrelse. Kaber anlagde sag mod hhv. selger og den-
nes ejendomsmaglere med pastand om erstatning pa objektivt grundlag for den partielle vanhjemmel.
Landsretten fandt salger objektivt ansvarlig, ligesom dennes ejendomsmaeglere ansds ansvarlige for den
udviste fejl. Sagen blev indbragt for Hajesteret, men kun for sa vidt angik erstatningens udmaling, hvorfor

ansvarsgrundlaget saledes ikke blev provet.

Ovenstaende afgorelser, hvoraf to er afsagt af Hojesteret, efterlader det klare indtryk, at der ved
partiel vanhjemmel ved handel med fast ejendom galder et generelt objektivt ansvar. Dette fremgar
med serlig tydelighed af Ostre Landsrets udtalelse 1 U 1981.410/2 H, hvor landsretten udtalte,
at "For det tab, han siledes har lidt, findes [sa&lger]... objektivt ansvarlig...”. Det objektive ansvar
har som nevnt tillige fundet stotte 1 dele af retslitteraturen, hvor Mads Bryde Andersen & Joseph
Lookofsky, Finn Triff og Jytte Holm-Larsen argumenterer for, at der undtagelsesfrit gelder et

sddant ansvarsgrundlag.
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En péstand om, at ansvarsgrundlaget ved partiel vanhjemmel ved handel med fast ejendom und-
tagelsesfrit er objektivt ansvar, ma dog tilsyneladende forkastes, idet en reekke afgorelser frifinder
selger, fordi denne ikke har handlet culpest, mens endnu en rekke afgerelser tillige idommer sel-
ger erstatningsansvar, fordi denne har udvist culpes adferd. Af frifindende domme kan bl.a. nevnes

U 1951.454 H og U 2001.597 H:

1 U 1951.454 H erhvervede keberen en byggegrund, hvorpa der skulle opferes en bolig. Bebyggelsen var
imidlertid sket inden for en afstandsgranse pa 300 meter til en statsskov, og da dette var i strid med den
daverende naturfredningslov, blev keberen palagt en bede. Endvidere blev der lyst en deklaration pa
ejendommen, hvorved keberen forpligtede sig til ikke at selge eller udleje ejendommen, og at denne skul-
le rives ned ved keberens ded. Keberen péstod szlgeren af ejendommen demt til at betale erstatning, men
fik ikke medhold i Vestre Landsret, der fandt, at selger lige sa lidt som keber burde have kendt den
pagaldende bestemmelse. Spergsmalet om ansvarsgrundlaget blev ikke provet ved Hajesteret, hvor keber
alene pastod sig tilkendt et forholdsmeessigt afslag.

1 U 2001.597 H overdrog et almennyttigt boligselskab ved betinget skade et areal til et typehusfirma
med henblik pé udstykning af arealet i parcelgrunde. Ifelge skedet hvilede der pa arealet en reekke servi-
tutter, herunder en tinglyst lokalplan, ifelge hvilken der pé en del af arealet skulle anlegges en sti. Efter
overdragelsen opstod der tvist om, hvorvidt omkostningerne til anleggelse af stien, der ifelge en ny
lokalplan nu skulle ligge uden for det overdragne areal, skulle bares af keber eller s@lger. I skodet var
samtlige byrder og servitutter padhvilende ejendommen oplyst, herunder den tinglyste lokalplan, idet det
fremgik, at keber var bekendt hermed og skulle respektere disse pa ejendommen hvilende byrder. Det var
endvidere anfert, hvilke byggemodningsarbejder, s@lger forud for overdragelsen havde udfert, og for
hvilke keber betalte et fast beleb. Her var anlaeg af stier ikke nevnt. Keber, der ikke mente at skulle
atholde udgifterne til anlaeg af stien uden for grunden anlagde sag mod szlger med pastand om, at stien
anlagdes og bekostedes af denne. Landsretten fandt ikke keber pligtig at atholde udgifterne til anleg af
stien og tilkendte keber erstatning. Hajesteret frifandt derimod salger, idet der pa baggrund af skedets
indhold ikke var grundlag for at bebrejde boligselskabet, at der ikke var givet sarskilt oplysning om

pligten til at anlaegge stien.

Hvor de netop refererede afgerelser frifandt szlger pa baggrund af en culpavurdering, kan U
1957.473 H og U 1986.81 H fremhaves som eksempler pd afgerelser, der pdlegger selger et erstat-

ningsansvar pa baggrund af en culpavurdering:

Saelger havde i U 1957.473 H med bistand af sin far kebt et sommerhus, der tidligere var blevet benyttet
som helarsbeboelse. Faren var imidlertid inden salgerens keb blevet gjort bekendt med, at bygnings-
myndighederne kort forinden havde nagtet tilladelse til den fortsatte brug som helarsbeboelse, og de

havde endvidere pabudt den davarende ejer, at fjerne skorstenen samt andre ulovlige ildsteder. Efter-
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folgende solgtes ejendommen til keber for en langt hejere pris, end den var erhvervet for, og da keber
erfarede, at ejendommen ikke lovligt kunne anvendes til helarsbeboelse, anlagde denne sag mod s&lger
og pastod selger demt til at svare erstatning. Mens @stre Landsret frifandt selgeren, idemte Hojesteret
selgeren et erstatningsansvar for tilsidesettelse af den loyale oplysningspligt.

I U 1986.81 H havde sxlger erhvervet et areal, hvorpd han opferte flere lejligheder. Efterfolgende
solgte han til keber nogle endnu ubebyggede parceller. Selger havde pa dette tidspunkt rejst et krav mod
den tidligere ejer af arealet, da s@lger var blevet afkreevet et anlegsbidrag til kloakering. I et skadetilleeg
mellem s&lger og keber blev det anfort, at ”Seelger hafter ikke for fremtidige eventuelle kloakbidrag,
som efter bebyggelse vil blive palagt, men erklaerer ikke at veere bekendt med noget dags dato.”. Da det
senere viste sig, at der var udfert kloakarbejde pa de ubebyggede parceller, og at der ikke var betalt for
bidraget til dette, anlagde keber sag mod selger med pastand om erstatning. Ostre Landsret fandt, at s&l-
ger havde haft en ubetinget pligt til at oplyse om den foretagne kloakering, og at selger havde tilsidesat
sin loyale oplysningspligt ved at undlade at oplyse keber herom. Selger idemtes derfor et erstatnings-

ansvar, og afgerelsen stadfestedes af Hojesteret.

At ansvarsgrundlaget ved partiel vanhjemmel ved handel med fast ejendom skulle vare et ubetinget
objektivt ansvar kan séledes pa baggrund af ovenstdende afvises. Eksistensen af afgerelser, der sta-
tuerer erstatningsansvar pa objektivt grundlag, ma dog umiddelbart fore til, at det, i modsatning til
hvad Anders Vinding Kruse, Nis Jul Clausen, Hans Henrik Edlund & Anders Orgaard samt H. P.
Rosenmeier anforer, ligeledes afvises, at ansvarsgrundlaget ubetinget er culpa. Med mindre saerlige
omstendigheder kan begrunde divergenserne, er der saledes formentlig tale om et differentieret

ansvarsgrundlag.

3.2. Et differentieret ansvarsgrundlag

Idet der saledes tilsyneladende ikke gaelder ét generelt ansvarsgrundlag ved partiel vanhjemmel ved
handel med fast ejendom, underseges det nedenfor, pa baggrund af en typificering af retspraksis,
om der kan fastlegges ét generelt ansvarsgrundlag for hver af disse typetilfeelde. Herved er det
muligt at vurdere, om divergenserne i retspraksis kan begrundes med, at afgerelserne har vedrort
forskellige typer af partiel vanhjemmel, eller om arsagen til divergenserne skal findes i andre
forhold. Samtidig undersoges sédledes betydningen af andre forhold, der kan forventes at have
betydning for ansvarsgrundlaget, herunder om parterne er erhvervsdrivende, om de er reprasenteret
ved handlen m.v., for pd denne made at afklare, hvorvidt der i disse situationer ger sig generelle

tendenser gaeldende, som kan forklare divergenserne i retspraksis.
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3.2.1. Vejgeeld, kloakgeeld og lignende hceftelser

Traditionelt set har et stort antal ejendomme varet behaftet med vej- og kloakgeld eller lignende
heftelser.’* Fzlles for disse haftelser er, at de som udgangspunkt ikke fremgar af tingbogen, idet de
er gyldige mod enhver uden tinglysning, jf. tinglysningslovens § 4, der tingligt sikrer skatter og
afgifter til stat og kommune, brandforsikringsbidrag, ydelser hidrerende fra foranstaltninger, der
tjener til at sikre ejendommens forsyning med vand, lys, varme og lignende, dens forbindelse med
omverdenen samt afledning fra ejendommen af vand eller andet, safremt foranstaltningerne fore-
tages af det offentlige selv.

En gennemgang af trykt retspraksis viser desuden, at afgerelser vedrerende vej- og kloakgaeld
samt lignende heftelser gennem arene har spillet en sardeles fremtreedende rolle. Serligt afgerelser
vedrorende vej- og kloakgeld er overreprasenteret 1 retspraksis, mens der i nyere retspraksis er
serdeles fa afgerelser om de ovrige haftelser, der er fritaget for tinglysning 1 medfer af tinglys-
ningslovens § 4. Det er dog nerliggende at forestille sig, at de principper og tendenser, der kan
udledes af de eksisterende afgerelser, om end de primart vedrerer vej- og kloakgald, kan udstrek-
kes til at galde for hele den gruppe af haftelser, der i medfer af tinglysningslovens § 4 har
gyldighed mod enhver uden tinglysning.

3.2.1.1. Almindelige og pdregnelige hceftelser

Det antages som navnt af Anders Vinding Kruse, at visse heftelser pa ejendommen, herunder ejen-
domsskatter, er sa almindelige, at en keber mé vere forberedt pa eksistensen heraf, hvilket begrund-
es med, at disse haftelser hviler pa stort set alle ejendomme, ligesom oplysning herom er let at
skaffe.” Synspunktet finder stotte i afgorelserne U 1958.565 H og U 1960.968 V, der begge om-
handlede ledningsgeld:

I U 1958.565 H fremgik det af skedet, at "Keberen indtraeder i salgerens rettigheder og pligter overfor
transformatorforeningen med 1. oktober d. 4. som skeringsdag. Keberen overtager udenfor kebesummen
kraftinstallationsgald pé ca. 800 kr.”. Keberen konstaterede senere, at der udover kraftinstallationsgzlden
ogsa pahvilede ejendommen gaeld for luftledningerne til ejendommens forsyning med elektricitet, svaren-

de til 2.220,70 kr. Selger og keber var enige om, at gaelden ikke var naevnt i slutsedlen og ej eller ved det

% Jf. Kruse 1992 s. 277
%5 Kruse 1992 s. 256 ff.
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endelige skodes udferdigelse. Keber gjorde geldende, at gelden endvidere ikke var naevnt under salgs-
forhandlingerne og kreevede erstatning. Vestre Landsret gav keber medhold bl.a. under henvisning til, at
gelden var af ekstraordinar karakter, og at salger derfor burde have oplyst keber om eksistensen heraf.
Haojesteret frifandt dog slger og udtalte, at keber ikke med rette kunne forvente, at den i skedet na@vnte
kraftinstallationsgaeld tillige omfattede luftledningsgeeld som den i sagen omhandlede, og at det pahvilede
keber selv at skaffe sig oplysning om forpligtelsernes omfang.

Kaber erhvervede i U 1960.968 V en landbrugsejendom, hvor det af skedet fremgik, at "Kaberen ind-
treeder endelig i retsforholdet til Galten Transformatorforening. Installationen er betalt.” Kgber modtog
kort efter overtagelsesdagen en opkraevning, hvor det viste sig, at der resterede kr. 633,82 for geeld til
installationen, ligesom der var gaeld for ledningsnettet pa kr. 1.429,33. Keber anlagde efterfolgende sag
mod salger med pastand om erstatning, og Vestre Landsret udtalte i denne forbindelse, at lednings-
afgiften efter det oplyste ganske matte sidestilles med en sewedvanlig ejendommen pahvilende afgift til
daekning af selskabets udgifter til etablering af ledninger, og frifandt derfor salger for denne del af

pastanden.

Skent det ikke fremgar direkte af U 1958.565 H, at ledningsgald er en haftelse, der er s& alminde-
lig, at en kaber bor vare forberedt pd eksistensen heraf, kan dette formentlig med nogen sikkerhed
udledes af Hojesterets udtalelse om, at det pahvilede kaber selv at skaffe sig oplysning om eksisten-
sen af en sddan haftelse. U 1960.968 V udtrykker det imidlertid direkte, og pé baggrund af disse
afgorelser forekommer det narliggende, at ogsa andre heftelser sdsom ejendomsskatter er sa almin-
delige og forventelige, at tilstedevearelsen heraf naeppe vil udgere partiel vanhjemmel. Det er dog
ikke pd baggrund af trykt retspraksis muligt nermere at pracisere, hvilke haftelser der omfattes

heraf.

3.2.1.2. Historisk perspektiv

Set 1 et historisk perspektiv har retspraksis for vej- og kloakgeld for en umiddelbar betragtning
vaeret vaklende igennem laengere tid, idet der er afsagt domme statuerende bade culpaansvar og
objektivt ansvar.

Saledes viste trykt retspraksis fra 1942 til 1950, at der overordnet set var en tendens til at statuere

erstatningsansvar pd baggrund af culpa, jf. U 1942.982 @, U 1943.444 @ og U 1950.676 H:

1 U 1942.982 O havde kaber erhvervet en ejendom, hvor det bl.a. viste sig, at der var pélagt ejendommen
et kloakbidrag stort kr. 2.124,00. Keber, der mente, at selger havde tilsidesat sin loyale oplysningspligt,

anlagde sag med péstand om erstatning for bl.a. det pélignede kloakbidrag. Selger bestred imidlertid at
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have tilsidesat sin loyale oplysningspligt ved ikke at have oplyst, at han forud for salget var blevet ind-
kaldt til et mede for vandsynsmandene. Landsretten gav keber medhold for sa vidt angik pastanden om
erstatning for udgiften til det palignede kloakbidrag, idet salger fandtes at burde bere risikoen ved, at
denne byrde ikke blev oplyst ved kabet.

Keber erhvervede i U 1943.444 @ en ejendom, hvor der for sa vidt angik de pa ejendommen pahvi-
lende byrder og servitutter i skadet henvistes til tingbogen. Endvidere underskrev kaber en erklaring om,
at selger ikke var ansvarlig for det udstedte skede udover ansvaret for, at der ikke pahvilede ejendommen
prejudicerende pantegeld eller restancer af renter, skatter og afdrag. Efter handlens berigtigelse fik kaber
oplyst, at der pahvilede ejendommen et vejbidrag, der var tinglyst som en servitut, hvorefter keber anlag-
de sag mod szlger. Landsretten fandt, at selger havde tilsidesat sin loyale oplysningspligt og idemte ham
erstatningsansvar for det pahvilende vejbidrag.

I U 1950.676 H, fandtes det ikke godtgjort, at selger havde tilsidesat sin oplysningspligt angdende
ejendommen pahvilende vejbidrag pa en sdédan made, at vedkommende derved havde padraget sig erstat-

ningspligt.

Som det fremgéar af afgerelserne, lagde domstolene tilsyneladende vagt pd salgers subjektive for-
hold 1 denne periode, séledes at det var afgerende for sagens udfald, om der var noget at bebrejde
selger.

Vurderingen af salgers subjektive forhold spillede umiddelbart en mere tilbagetrukket rolle 1
trykt retspraksis 1 de efterfolgende artier, idet der tilsyneladende viste sig en tendens til — med fa
undtagelser — at statuere erstatningsansvar pd objektivt grundlag, jf. U 1951.354 V, U 1953912 V,
U 1958.605 V, U 1960.1085 V, U 1960.1098 @, U 1973.586 V, U 1976.763 @, U 1978.982 V samt
U 1979.914 V:

1 U 1951.354 V overdrog s®lger en ejendom til keber samme ar, som s&lger selv havde erhvervet den, og
det aftaltes, at kaber fra skedets dato skulle svare alle af ejendommen gaende skatter og offentlige afgifter
af enhver art. Det folgende ar modtog keber meddelelse om, at der var palagt ejendommen vejbidrag for
en istands®ttelse af gaden foretaget for selgers erhvervelse af ejendommen. Bade szlger og keber var
uden kendskab hertil, og i en sag anlagt af keber fastslog Vestre Landsret, at det matte ga ud over szlger,
at den omhandlede forpligtelse pahvilede ejendommen.

1 U 1953.912 V overdrog szlger til keber en ejendom, som kun havde varet i selgers ejerskab i nogle
fa maneder. Efter overdragelsen rettede sognerddet henvendelse til keber og bad denne indbetale et belab
til kommunen for kloakering udfert i tidligere ejers ejertid, hvorom s&lger var i god tro. Selger havde
intet oplyst over for keber i forbindelse med kontraheringen, og keber pastod sig tilkendt erstatning og
gjorde til stotte herfor gaeldende, at salger matte haefte uanset god tro, altsd pa objektivt grundlag. Bade
by- og landsretten frifandt saelgeren under henvisning til dennes manglende kendskab til kloakbidraget og

dermed dennes manglende culpese adfaerd.
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U 1958.605 V og U 1960.1098 @ omhandlede begge en ejendom, hvorpé det efter salget til keberne
viste sig, at der pdhvilede anlegsbidrag til en kloak, der var feerdiganlagt inden kebet. Selgerne, som var i
god tro og som ikke havde handlet culpest, pastod frifindelse, men idemtes i hhv. Vestre og Ostre
Landsret erstatningsansvar — i @stre Landsret med begrundelsen, at salger havde padraget sig et erstat-
ningsansvar for vanhjemmel.

1U 1960.1085 V erhvervede keber fra en kommune en ubebygget parcel, idet det aftaltes, at keber ud
over kebesummen overtog afgiftspligtig grundstigning med kr. 200,00, ligesom skatter og andre parcellen
vedrerende offentlige afgifter ogsa skulle udredes af kaber. 5 ar for kebet var der pa den szlgende kom-
munes foranledning pabegyndt kloakanleg, som afsluttedes 3 ar efter kebet. Ved kabet var der ferdig-
installeret kloak p& grunden, og det var ikke omtalt, at der ville blive pélagt parcellen anlaegsbidrag til
kloak. Et ar efter kloakanleggets ferdiggerelse og 4 ar efter kabers erhvervelse af parcellen opkrevedes
keber dog et ikke ubetydeligt kloakbidrag, hvorefter denne anlagde sag mod kommunen med péstand om,
at belobet rettelig skulle udredes af den salgende kommune. Heri fik han medhold i Vestre Landsret, der
udtalte at den szlgende kommune, pa hvis foranledning kloakanlegget var udfert, og til hvem bidragene
skulle erleegges, havde tilsidesat sin loyale oplysningspligt ved ikke at give keber oplysning om, at der
ville blive palagt parcellen kloakbidrag.

Selger overdrog i U 1973.586 V en udlejningsejendom til keber, der selv havde boet i ejendommen
en arreekke forud for handlen. Ved ejendommen havde der igennem flere ar forud for handlen varet et
igangvaerende kloakarbejde i omradet. Efter handlen afkraeevede kommunen bidrag til kloak- og rensean-
leg, og keber pastod selger demt til at godtgere ham det palagte bidrag, principalt efter reglerne om van-
hjemmel, idet ejendommen ifelge salger pa salgstidspunktet var beheftet med en forpligtelse som folge
af det igangverende arbejde, subsidizert som felge af culpa ved tilsidesattelse af den loyale oplysnings-
pligt. Reglerne om vanhjemmel fandtes ikke anvendelige i en situation, hvor selve storrelsen af bidraget
forst fastsattes efter kabet, og der fandtes heller ikke grundlag for at paleegge salger, der ikke havde haft
serligt kendskab til kloakarbejdet, erstatningsansvar for tilsidesattelse af oplysningspligten over for
kaber.

1 U 1976.763 O overdrog szlger, der var typehussalger, en ejendom til keber. Det fremgik af salgs-
vilkarene, at keber skulle overtage nuvarende og kommende gald, og det fremgik af slutsedlen, at keber
kunne forvente palignet ca. kr. 400,00 til kloakudgifter og ca. kr. 500,00 til vejudgifter. Der var tidligere
truffet kendelse om, at omrédet, hvor ejendommen var beliggende, midlertidigt skulle tilknyttes et andet
kommunalt rensningsanlag, men efter salget af ejendommen, blev kendelsen @ndret, sdledes at kloake-
ringen blev udvidet, hvilket omfattede etablering af eget renseanleeg. Kaber blev herefter afkravet et rest-
kloakbidrag, der var vasentlig hejere end hvad der fremgik af slutsedlen, hvorfor keber forlangte diffe-
rencen erstattet af seelger. Seelger fandtes — ved at angive de forventede restudgifter som sket uden at tage
forbehold om mulige overskridelser — at have padraget sig pligt til at friholde indstevnte for de palignede
rest kloak- og vejbidrag i det omfang, hvori de oversteg de i slutsedlen ansldede udgifter. Hermed var
slger objektivt ansvarlig for de afgivne oplysninger, hvilket med andre ord minder om et garantiansvar.

U 1978.982 V vedrerte overdragelsen af et parcelhus, hvorom det i skade og slutseddel oplystes, at

der ikke pahvilede ejendommen kloakgeld, og at der ikke var udfert arbejde vedrerende kloak eller rens-
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ningsanleg, for hvilket udgifterne senere ville blive palagt ejendommen. Det anfortes videre, at der kunne
forventes palignet ejendommen séddanne udgifter i fremtiden, og at disse var salger uvedkommende. Par-
terne var bekendt med, at der foregik kloakarbejde i omradet, men de regnede med, at disse ikke bererte
ejendommen og ikke ville medfere udgifter for denne. Det viste sig imidlertid, at der var palagt ejendom-
men bidrag ved en landvasenskommissionskendelse af 1974, og at det kloakarbejde, der var iagttaget af
parterne forud for handelen, var en del af det arbejde, som skulle udferes som folge af nevnte kendelse.
Kaber anlagde sag mod szlger med pastand om godtgerelse af det ejendommen pélagte og af kaeber
betalte bidragsbeleb efter reglerne om vanhjemmel eller som folge af s®lgers tilsides®ttelse af dennes
oplysningspligt. Byretten frifandt s@lger, mens landsretten idemte salger erstatningsansvar, da risikoen
for, at det rette forhold ikke under salgsforhandlingerne blev tilstraekkeligt klart oplyst, matte pahvile
selger, der havde erkendt at have varet bekendt med, at der var afholdt et borgermode angaende kloak-
sagen, og som derfor ikke kunne paberabe sig ukendskab til den navnte kendelse.

Szelger overdrog i U 1979.914 V en ejendom til keber, hvor det af slutseddelen fremgik, at fremtidige
bidrag vedrerende bl.a. kloak var szlger uvedkommende. Selger erklerede, at der ham bekendt ikke var
afsagt nogle kendelser, der ville medfere forpligtelser for ejendommen, og under skedeskrivningen kon-
taktede salgers advokat pd foranledning af keber kommunekontoret, for at undersege dette nermere.
Advokaten fik oplyst, at der intet bidrag ville blive palagt, men efter overtagelsen af ejendommen modtog
keber en skrivelse hvoraf fremgik, at keber skyldte kommunen 4.400 kr. for kloakeringsarbejde udfert ca.
5 mdr. for salget af ejendommen. I byretten idemtes s@lger erstatningsansvar trods dennes gode tro, idet
oplysningen vedrerende kloakbidraget senere viste sig at vere forkert. Afgerelsen blev efterfelgende

stadfestet af Vestre Landsret under henvisning til de af byretten anferte grunde.

naermest til at bare risikoen.

I U 1986.81 H’® udtalte @stre Landsret, at selger havde haft en ubetinget pligt til at oplyse om den

foretagne kloakering, hvorom han havde sikker viden, og at salger havde tilsidesat sin loyale oplysnings-

% Se herom tillige ovenfor under afsnit 3.1

Med undtagelse af afgerelserne U 1953.912 V, U 1960.1085 V og U 1973.586 V, hvor szlger haef-
tede pa baggrund af en culpabedemmelse, statuerer samtlige trykte afgerelser i perioden fra 1951 til
1979 séledes objektivt ansvar. Nogle afgerelser statuerer objektivt ansvar for de af salger afgivne
oplysninger, andre idemmer sazlger erstatningsansvar pa objektivt grundlag uden nogen narmere

begrundelse, mens en tredje gruppe af afgerelser begrunder det objektive ansvar med, at selger er

Denne praksis, der, som det fremgar, kun med ganske fa undtagelser blev fulgt igennem neesten
30 ar 1 trykt retspraksis, ma dog i et historisk perspektiv anses for at vare forladt med afgerelserne

U 1986.81 H og U 1992.82 H:
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pligt ved at undlade at oplyse keber herom. Slger idemtes derfor et erstatningsansvar, og afgerelsen
stadfestedes af Hojesteret.

I U 1992.82 H overtog keber en s&lger tilherende ubebygget industrigrund. Ved overdragelsen var
der palagt grunden kloakeringsbidrag svarende til bidraget for boligparceller, og det fremgik bl.a. af ske-
det, at samtlige forfaldne beleb vedrerende tilslutning og anlagsarbejder, herunder vej, fortov, falles
anleg, fellesantenne, el, gas, varme, vand, kloak, rensnings- og ledningsanlag var betalt. Med hjemmel i
en tillegs- og regnskabskendelse kunne der af kommunen fastsaettes hgjere kloakeringsbidrag for
industri- og erhvervsejendomme end for boligparceller, og efter opferelse af kontorbygning og lagerhaller
pé grunden, opkrevede kommunen dette forhejede kloakeringsbidrag fra keber. Keber, der mente, at
selger var i ond tro om det foregede kloakeringsbidrag, anlagde herefter sag mod salger med pastand om
erstatning principalt efter reglerne om vanhjemmel, idet keber ikke opnaede den ret, der blev tilsagt ham,
subsidiert som folge af culpa, idet salger havde tilsidesat sin loyale oplysningspligt. Selger pastod
frifindelse under henvisning til, at denne var i god tro, at keber som erhvervsdrivende indenfor ejendoms-
markedet burde vaere klar over, at der ved opferelse af industribebyggelse kunne blive tale om et foraget
kloakeringsbidrag samt at keber métte bare risikoen for at have ladet en ukyndig udforme skodet, og at
keber ikke tog sig tid til at undersege forholdene narmere. Landsretten udtalte bl.a.: ”Det ma tillegges
betydning, at... [keber] gennem en langere arrekke i kommunen havde drevet selvstendig entrepreneor-
virksomhed med bl.a. industribyggeri, og at udformningen af slutseddel og skede blev overladt til... [en
ukyndig], som [keber] matte vide savnede den nedvendige indsigt... [Keber] var bekendt med, at
kommunen havde udstedt en kloakbetalingsvedtagt, og findes ikke at have haft grundlag for pa forhénd at
kunne gé ud fra, at opferelse af en kontorbygning kunne ske, uden at der eventuelt ville blive palignet
forhgjet kloakbidrag... Landsretten tilleegger det endelig vaegt, at den mellem parterne aftalte kebesum
efter det foreliggende svarede til grundens handelsvardi ekskl. det forhejede kloakbidrag.” Afgerelsen
stadfestedes af Hajesteret, der tilfejede, at kaber ikke havde faet garanti af selger for - eller i ovrigt med
rimelighed kunne forudsatte - at der ikke ved bebyggelse af grunden ville blive palagt yderligere
kloakbidrag.

Disse to Hojesteretsdomme, der efter almindelig retskildelere har storst praejudikatvaerdi og derfor
ma vere udtryk for geeldende ret, efterlader antagelig ingen tvivl om, at det geeldende ansvarsgrund-

lag ved partiel vanhjemmel i1 form af vej- og kloakgald er culpa.

Tages afgorelserne ud af den historiske kontekst, forekommer det imidlertid, at andet end rent histo-

riske tendenser kan begrund det varierende ansvarsgrundlag, hvilket vil fremga 1 det folgende.
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3.2.1.3. Tidspunktet for arbejdets udforelse hhv. pdleeggelsen af hceftelsen som afgorende for

ansvarsgrundlaget

En mulig arsag til, at ansvarsgrundlaget nogle gange er objektivt ansvar og andre gange er culpa,
kan vare forskelle i tidspunktet for arbejdets udferelse hhv. tidspunktet for paleggelsen af
haftelsen.

Karakteristisk for afgerelserne er i denne henseende, at de kan inddeles i tre undergrupper, hvor
den forste undergruppe dekker over de situationer, hvor arbejdet er udfert, og haftelsen er pélagt
inden handlen. Felles for U 1942.982 @, U 1943.444 0, U 1951.354 V, U 1953.912 V, U 1958.605
V, 1960.1098 @ samt U 1986.81 H er, at arbejdet var udfort, og haftelsen var palagt inden handlen.
Som det vil vaere fremgaet ovenfor, kan U 1942.982 @, U 1943.444 &, U 1953.912 V samt U
1986.81 H alle tages til indtaegt for, at selger heftede efter en culpabedemmelse, hvorimod s&lger
1 de ovrige tre afgorelser heftede pa objektivt grundlag.

Den anden undergruppe dakker over de situationer, hvor arbejdet er udfert inden, og bidraget er
palagt efter handlen, hvilket U 1960.1085 V og U 1979.914 V er eksempler pa. Mens U 1960.1085
V lod s@lger hefte ud fra en culpavurdering, tilkendte landsretten keber erstatning pd objektivt
grundlag 1 U 1979.914 V.

Den tredje undergruppe vedrerer de tilfelde, hvor arbejdet er udfert, og haeftelsen er pélagt efter
handlen. Som det tidligere er anfort, medferer forhold opstéet efter risikoens overgang ikke partiel
vanhjemmel, med mindre s@lger var 1 ond tro herom. Folgelig vil det som altovervejende hoved-
regel vere szlger uvedkommende, safremt det besluttes at udfere anlaegsarbejder eller lignende
efter salget. Som det vil vere fremgaet med afgerelsen U 1976.763 O, er selger dog ikke ansvarsfri,
hvor denne har afgivet en erklaering’’ til kober om den forventelige storrelse af en fremtidig
haeftelse.”

Séfremt det afgerende for ansvarsgrundlaget var tidspunktet for arbejdets udferelse hhv. tids-
punktet for paleggelsen af haftelsen, kunne en klar linje fra domstolene forventes. Med fire afgo-
relser der statuerer culpa og tre afgerelser der statuerer objektivt ansvar ved undergruppe et og med
¢én afgorelse der statuerer culpa hhv. objektivt ansvar 1 undergruppe to, ses der saledes ikke umid-
delbart at vaere nogen sammenhang mellem tidspunktet for arbejdets udferelse hhv. tidspunktet for

paleggelsen af haeftelsen og det geldende ansvarsgrundlag.

7 Om erklaringers betydning for ansvarsgrundlaget se naermere nedenfor under afsnit 3.2.1.4
% J. Kruse 1992'5. 280 f.
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Denne opfattelse deles imidlertid ikke af Anders Vinding Kruse, der finder, at ansvarsgrundlaget
bade i undergruppe et og to ubetinget er et objektivt ansvar.”” Forfatteren tager i denne forbindelse
afgerelserne U 1942.982 @ og 1943.444 O til indtegt for, at der geelder et objektivt ansvar, men en
sadan fortolkning af afgerelserne kan ikke tiltreedes. For sd vidt angar U 1942.982 O blev der fra
kebers side procederet pé, at selger havde tilsidesat sin loyale oplysningspligt, mens der omvendt
fra selgers side blev procederet pa, at dette ikke var tilfeeldet, og landsretten gav som tidligere
anfort keber medhold, idet risikoen, for at byrden ikke blev oplyst ved kebet, fandtes at burde
pahvile selger. Det blev tilsyneladende lagt til grund, at szlger forud for handlen var blevet
indkaldt til et mede om kloakbidraget, og at selger saledes var i ond tro om forholdet uden at oplyse
keber herom. Skent rettens begrundelse har visse ligheder med et begrundet objektivt ansvar, ma
det derfor fastholdes, at afgerelsen er udtryk for, at der foretages en culpabedemmelse. For sa vidt
angar U 1943.444 @ udtalte Ostre Landsret, at "Den i dommen navnte erklering om... [selgers]
ansvar i anledning af det udstedte skede findes ikke at kunne fritage ham for ansvar for tilside-
settelse af en af ham 1 evrigt som salger pahvilende positiv oplysningspligt.”. Disse afgerelser er

saledes i dette speciale taget til indtegt for et culpaansvar.

3.2.1.4. Objektivt erklceringsansvar som begrundelse for erstatningspligt

Nér tidspunktet for arbejdets udferelse hhv. tidspunktet for palaeggelsen af haftelsen séledes ikke
synes at vere afgerende for vurderingen af ansvarsgrundlaget, er det neerliggende at undersoge,

hvorvidt andet kan begrunde, at selger i1 perioder er blevet péalagt heeftelse pa et objektivt grundlag.

En gennemgang af de afgerelser, der som ovenfor angivet statuerer objektivt ansvar, viser, at selger
1 U 1951.354 V, U 1976.763 @, U 1978.982 V samt U 1979.914 V — altsa i 4 ud af 6 afgerelser — i
skade, slutseddel m.v. havde erklaret sig om eksistensen eller storrelsen af ejendommen pahvilende
haftelser.

Saledes erklerede salger 1 U 1951.354 V, at ejendommen var fri for heftelser af enhver art,
mens s&lger 1 U 1976.763 O erklerede, at der kunne forventes palignet ca. kr. 400 til kloakudgifter.
I U 1978.982 V erklerede sxlger, at der ikke pahvilede ejendommen geld til bl.a. kloak, og i U
1979.914 V fremgik det af slutsedlen, at der salger bekendt ikke var afsagt kendelse, der ville med-

fore ekonomiske forpligtelser for den solgte ejendom. I sidstnaevnte afgerelse kontaktede salgers

% Kruse 1992 s. 277 ff.
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advokat under skadets oprettelse kommunen for at f4 oplysningen i slutsedlen bekreftet, hvorefter
advokaten meddelte keber, at der intet bidrag ville blive palagt.

Naér sa&lger eller dennes reprasentant afgiver sidanne erklaeringer uden at tage forbehold for fejl
ved oplysningerne, ma det formentlig kunne betragtes som en tilsikring eller garanti, for hvilken
selger hafter pd objektivt grundlag. Saledes udtalte Vestre Landsret 1 U 1951.354 V, at sazlgers
erkleering om, at der ikke péhvilede ejendommen uoplyste haeftelser, udgjorde en garanti, ligesom
Ostre Landsret 1 U 1976.763 O udtalte, at selger havde padraget sig pligt til at friholde keber ved at
angive de forventede restudgifter uden at tage forbehold om mulige overskridelser. Pa tilsvarende
vis udtalte Vestre Landsret 1 U 1979.914 V, at s®lger ved sin advokats erklaering om, at der intet
bidrag ville blive palagt, matte vare erstatningsansvarlig over for keber. Skont erkleringen ikke i
sig selv var udslagsgivende 1 U 1978.982 V, og skent Vestre Landsret ikke udtrykte det med tilsva-
rende klarhed i1 denne afgorelse, kan afgerelsen formentlig tages til indtegt for et tilsvarende syns-
punkt, idet landsretten lagde vegt pd det faktum, at keber over for selger havde givet udtryk for, at
denne ikke ville overtage uoplyste bidragsforpligtelser, og selger méitte bare risikoen ved, at for-
holdet ikke var blevet tilstraekkeligt oplyst over for kaber.

Nar en rekke afgerelser 1 en periode idemte s@lger erstatningsansvar pd objektivt grundlag, kan
en mulig forklaring séledes vare, at s@lger i1 forbindelse med disse ejendomshandler har udtrykt sig
om eksistensen af haftelser til vej, kloak eller lignende péd en sddan méde, at han hafter herfor pa
objektivt grundlag. Der synes sdledes med en vis berettigelse at kunne udledes et objektivt erklee-
ringsansvar, hvor slger eller dennes representant i skede, slutseddel m.v. har afgivet sddanne
erklaeringer.'” At afgorelserne U 1958.605 V og U 1960.1098 @ ikke umiddelbart kan tages til
indtegt for dette synspunkt skyldes ikke, at der 1 afgerelserne aktivt tages afstand herfra, men alene
at afgerelserne er refereret pd en sadan kortfattet méde, at det ikke er muligt at konstatere, hvorvidt

selger over for keber har afgivet en erklaring, for hvilken selger hafter pé objektivt grundlag.

3.2.1.5. Krav til kober

Et gennemgaende traek ved de afgerelser, der idemmer s&ler erstatningsansvar pa objektivt grund-
lag, er ligeledes, at kaberen ikke vidste eller burde vide, at der p4 ejendommen péhvilede eller ville

blive pélignet vej- eller kloakgald. Kabers gode tro er imidlertid, som tidligere anfort, en grundleg-

1% Jf. Munk-Hansen 2010 s. 475 der pa anfoerte sted angiver, at visse landsretsdomme tyder pa et oplysningsansvar,
hvor det forhold, at der mundtligt eller skriftligt er givet en urigtig oplysning til keberen, objektivt indebaerer
erstatningsansvar.

39



Kapitel 3

40

gende betingelse for at statuere partiel vanhjemmel, og betragtningen om kebers gode tro er saledes

ikke i sig selv tilstraekkelig til at begrunde et objektivt ansvar.'!

Kravet om kebers gode tro gelder ikke alene keber selv, men ogsd de personer som keber identi-

ficeres med, herunder kebers advokat, hvilket fremgér af afgerelsen U 1980.973 O:

Kaber 1 erhvervede en ubebygget grund, og af slutsedlen fremgik, at vejafgift ville blive palignet ejen-
dommen, og at der var udfert arbejder og afsagt kendelser vedrerende vej, fortov m.v., fra hvilke udgif-
terne senere ville blive palagt ejendommen. Keber 1’s advokat anmodede i forbindelse med skedeskriv-
ning kommunen om narmere oplysninger vedrerende ejendommen, og kommunen meddelte, at man ikke
havde kendskab til eventuelle anlaegsarbejder, der ville berere ejendommen fysisk eller direkte skono-
misk. P dette grundlag udferdigede advokaten skede til keber 1 og senere skade fra kaber 1 til keber 2.
Da kommunen efterfolgende aftkreevede keber 2 vejgeld, hvorom kommunen ikke tidligere havde givet
advokaten oplysning, negtede kaber 2 at betale det afkraevede belgb. Kommunen anlagde derfor sag mod
keber 2, hvori kommunen pastod keber 2 tilpligtet at betale det palignede vejbidrag. Landsretten udtalte,
at keber 1 og dennes advokat ved modtagelsen af kommunens skrivelse burde have indset, at skrivelsens
oplysning om, at kommunen ikke havde kendskab til eventuelle anlaegsarbejder, var fejlagtig. Skrivelsen
burde have givet dem anledning til nermere undersegelse af de i slutsedlen nevnte kendelser, og allerede
som folge heraf var keber 2, der ikke kunne opna bedre ret end sin salger, afskéret fra at paberdbe sig

kommunens urigtige oplysninger.

Skent afgerelsen alene omhandler kebers advokat, ma den formentlig kunne udstrakkes til ogsa at

galde 1 andre tilfaelde, hvor keber repreesenteres af en person, som han identificeres med.'”

3.2.1.6. Opsummering

Opsummerende kan de haftelser, der er behandlet i nervarende afsnit opdeles i to kategorier. Det
er sdledes nodvendigt at sondre mellem de typer af haftelser, der er sa almindelige, at en keber mé
vaere forberedt pd eksistensen heraf og de haftelser, der kun pahviler visse ejendomme. Da de forst-
naevnte haftelser pahviler stort set alle ejendomme, og da oplysninger herom er lette at skaffe,
udger disse ikke partiel vanhjemmel, hvorimod det modsatte gor sig gaeldende for de mere ualmin-
delige heftelser. Det er imidlertid ikke muligt pa baggrund af trykt retspraksis at komme en

afgrensning af de to kategorier narmere, idet domstolene for nuverende alene har udtalt, at

101 Jf. Gomard 2006 s. 242
192 Jf Munk-Hansen 2010 s. 451
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ledningsgeld til en transformatorforening herer til den ferstnaevnte kategori. Dette samme ma
formentlig antages at vere tilfeldet ved ejendomsskatter og andre lignende heaftelser.

Pé baggrund af en gennemgang af trykt retspraksis ma det endvidere konkluderes, at tidspunktet
for et arbejdes udferelse hhv. tidspunktet for paleggelsen af haeftelsen ikke 1 sig selv er afgerende
for ansvarsgrundlaget og ej heller giver en forklaring pa, hvorfor ansvarsgrundlaget i enkelte tilfzl-
de er objektivt ansvar. Ligger tidspunktet for begivenhedernes indtreeden efter overdragelsen af
ejendommen, vil selgeren dog allerede som folge af, at risikoen er overgéet til keber, vere ansvars-
fri, med mindre salger var i ond tro om den fremtidige haftelse. Tidspunktet er séledes ikke helt
uden betydning i denne sammenhang.

Derimod viste behandlingen af trykt retspraksis, at det var et gennemgédende trek, at slger, hvor
denne haftede pa objektivt grundlag, havde afgivet en erklering om eksistensen eller storrelsen af
eventuelle heftelser, der efterfolgende viste sig ukorrekt. Retspraksis har vist, at s@lger for sddanne
erkleringer afgivet 1 skode, slutseddel m.v., hvad enten de fremsattes af selger selv eller dennes
repreesentant, haefter pd objektivt grundlag, og at der 1 disse situationer med en vis berettigelse kan
udledes et objektivt erkleringsansvar. At enkelte afgerelser idommer s&lger erstatningsansvar pa
objektivt grundlag indebaerer sdledes ikke i sig selv en fravigelse fra dansk rets almindelige erstat-
ningsregel eller en generel tendens i denne retning streekkende sig over en arrekke, idet udfaldet af
disse sager formentlig kan forklares med en objektiv haftelse for de af salger afgivne oplysninger,
der minder om — og kan forklares med synspunkter om — tilsikring.

Dette resultat forekommer bade bedst stemmende med den antagelse, at det synes betenkeligt at
anvende det objektive ansvar 1 kebelovens § 59 analogt pd partiel vanhjemmel ved handel med fast
ejendom, hvorved ingen dansk lov i disse situationer hjemler en fravigelse af dansk rets almindelige
erstatningsregel, samt det faktum, at Hejesteret bdde 1 U 1986.81 H og U 1992.82 H slog fast, at
selger hafter over for keber pd baggrund af en almindelig culpavurdering.

Sluttelig viste gennemgangen, at kravet til kebers gode tro skal opfyldes bade af keber og dennes
eventuelle reprasentant.'

Ansvarsgrundlaget ved vejgald, kloakgeld og lignende heaftelser, der er gyldige mod enhver

uden tinglysning, jf. tinglysningslovens § 4, ma siledes vaere culpa.

193 Jf. Munk-Hansen 2010 s. 475

41



Kapitel 3

3.2.2. Tab fra lejere

Foruden ovennavnte heftelser, der er gyldige mod enhver uden tinglysning, jf. tinglysningslovens
§ 4, folger tillige af lejelovens § 7 og erhvervslejelovens § 6 en rakke rettigheder, som den til
enhver tid verende ejer af en fast ejendom og andre, der erhverver ret over den faste ejendom som
aftaleerhververe, kreditorer, arvinger osv., skal respektere. Disse rettigheder er sdledes gyldige mod
enhver uden tinglysning og er ifelge bestemmelsernes ordlyd lejerens rettigheder efter reglerne 1
lejeloven hhv. erhvervslejeloven, jf. lejelovens § 7, stk.1, 1. pkt. hhv. erhvervslejelovens § 6, stk. 1,
1. pkt.. Sdledes skal ikke alene selve lejerens ret til lejemalet respekteres, men tillige alle ovrige
rettigheder, som lejeren har i kraft af lejeloven hhv. erhvervslejeloven samt aftaler om forudbetaling
af leje, indskud, depositum eller lignende, nar disse beleb ikke tilsammen overstiger et halvt rs leje,
jf. lejelovens § 7, stk. 1, 2. pkt. hhv. erhvervslejelovens § 6, stk. 1, 2. pkt.. Derimod skal videre-
gaende rettigheder tinglyses for at opna beskyttelse mod ekstinktion.'**

Selve eksistensen af lejemal 1 den faste ejendom vil oftest fremga tydeligt ved en besigtigelse af
lejemalet og vil derfor sjeeldent konstituere partiel vanhjemmel, om end det er muligt.'” Der vil
imidlertid kunne opstd andre forhold vedrerende eksisterende eller opherte lejemal i1 forbindelse
med en ejendomshandel, som vil kunne udgere partiel vanhjemmel. Séledes kan f.eks. lejen for
eksisterende lejemédl vaere fastsat i strid med lejelovgivningen, sddan at den faste ejendom ikke
giver det af selger oplyste afkast, ligesom salger f.eks. kan have undladt at oplyse om eksisterende
krav fra lejemal, der er ophert inden for det sidste ar forud for handlen, og for hvilke den nye ejer
haefter for efter overtagelsen af ejendommen, jf. lejelovens § 7, stk. 1 hhv. erhvervslejelovens § 6,
stk. 2. Forhold, der forst opstér efter overdragelsen, og som ikke kan henregnes til selgers ejertid,
f.eks. at en eller flere lejere efter overdragelsen opsiger sit lejemal og fraflytter, og lejemélene
efterfolgende stir tomme, kan selvsagt ikke konstituere partiel vanhjemmel. Dette er en ejers risiko,

som keber, med mindre det skyldes forhold, hvorom salger var i ond tro, ma bere.

3.2.2.1. Forhold vedrorende eksisterende lejemal

At ejendommens afkast kan give anledning til skuffelse, er der indtil flere eksempler pd 1 trykt rets-
praksis. En sddan skuffelse kan bade bero pa, at keber ikke lovligt kan oppebaere den hidtil opkree-

vede husleje, men kan tillige bero pi, at et eller flere lejemal 1 ejendommen ikke er lovlige.

194 Jf. Halfdan Krag Jespersen i karnovnote 65 til lejelovens § 7
1% Jf. Munk-Hansen 2010 s. 454
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Der er undertiden indtaget det standpunkt, at forhold vedrerende ejendommens indtegter rettelig
bor henregnes under faktiske mangler.'’® Synspunktet forekommer dog ikke altid at vere velbe-

grundet, om end der kan argumenteres for, at forholdet er udtryk for, at ejendommen ikke har de

107

egenskaber, som kaber efter aftalen kan forvente. ~' Forholdet synes derimod med rette at kunne

henfores under partiel vanhjemmel, og dette galder sarligt, hvor det forhold, at keberen ikke pé
ejendommen kan oppebare de indtagter, som han er stillet 1 udsigt af salgeren, skyldes offentlig-
retlige radighedsindskraenkninger eller tredjemands bedre ret.'”® Sadanne situationer er netop karak-
teriseret ved, at keber ganske vist opnar adkomst til ejendommen, men ikke fuldt ud opnér den fo-
rudsatte eller aftalte ret. I henhold til dette speciales definition af partiel vanhjemmel, vil sddanne

forhold derfor blive behandlet som partiel vanhjemmel.

Afgerelserne U 1939.380 @, U 1952.552 H, U 1963.1034 V og TBB 2009.69 V er eksempler pé, at
den hidtil opkrevede og af selger oplyste husleje ikke kunne oppebaeres efter handlen:

I U 1939.380 O indestod s®lger i skedet for, at lejen pa overdragelsestidspunktet androg kr. 15.802,00
arligt, men efter kabet forlangte myndighederne dels en lejlighed beliggende i ejendommens baghus, der i
strid med den i sin tid givne byggetilladelse havde veret udlejet til beboelse for kr. 251,64 arligt remmet,
idet den ikke matte anvendes til beboelse, dels forskellige ulovlige bygningsindretninger berigtiget. Kaber
anlagde sag med péstand om at saelger tilpligtedes dels at erstatte den tabte lejeindtaegt, kr. 3.019.68, dels
at erstatte kober udgifterne til lovliggerelse af de ulovlige bygningsindretninger, kr. 1.215,00. Landsretten
gav keber medhold i kravet for sd vidt angik den tabte lejeindtaegt, idet salger fandtes at have indestaet
for, at den arlige leje udgjorde kr. 15.802,00, men frifandt szlgeren for si vidt angik de ulovlige byg-
ningsindretninger, idet salger ikke fandtes stiltiende at skulle have garanteret, at der ikke foreld sadanne
bygningsuregelmassigheder som de konstaterede.

U 1952.552 H vedrerte overdragelsen af en udlejningsejendom, der havde varet i s@lgers families
besiddelse i flere generationer, og hvor det efterfolgende viste sig, at en af lejlighederne, hvis arlige leje
udgjorde kr. 660,00, nogle ar for selgers overtagelse ulovligt var forhejet fra kr. 550,00. Kober demtes i
en boligretssag til at nedsatte lejen samt tilbagebetale det for meget opkravede til lejeren, og keber
anlagde herefter sag med péstand om erstatning under henvisning til, at han kebte ejendommen 1 tillid til
lovligheden af de huslejebeleb, der i forbindelse med salget blev opgivet ham, og at selger matte vere
nermest til at baere risikoen for den verdiforringelse, der er en folge af den formindskede lejeindtaegt.
Landsretten frifandt salgeren med den begrundelse, at salger intet kendskab havde haft til den ulovlige

lejeforhejelse, og at der ikke var givet sagsegeren nogen garanti med hensyn til sterrelsen eller

106 J£. Kruse 1992 s. 228 ff.
197 Jf. Munk-Hansen 2010 s. 454
108 Jf. Munk-Hansen 2010 s. 454

43



Kapitel 3

44

lovligheden af ejendommens lejeindtegter. Afgorelsen stadfestedes med dissens i Hejesteret, hvor
mindretallet ansé kaber berettiget til et afslag i kebesummen.

U 1963.1034 V omhandlede en udlejningsejendom, hvori huslejerne som folge af overgang til veksel-
strom blev midlertidigt forhgjet forud for salgers erhvervelse af ejendommen. Efter overdragelsen til
keber konstateredes det, at den midlertidige lejeforhejelse bortfaldt, og at lejeindtaegten derfor var mindre
end af szlger angivet. Kgber anlagde sag mod slger med pastand om erstatning, subsidizert forholds-
maessigt afslag. Landsretten frifandt selger for sa vidt angik den principale pdstand, idet s&lger, der ikke
var bekendt med det forhold, at lejeforhejelsen var midlertidig, ikke fandtes at have tilsidesat af sin loyale
oplysningspligt, men tilkendte kaber et forholdsmessigt afslag.

I TBB 2009.69 V havde keber af salger faet oplyst, at der kunne udlejes til markedsleje. Lejen blev
imidlertid nedsat til omkostningsbestemt leje, og keberen fremsatte derfor et erstatningskrav overfor sal-
geren, om hvilket keber og salger indgik forlig. Selger anlagde herefter sag mod sin advokat med
pastand om erstatning. Sagen drejede sig om, hvorvidt selgers advokat ved at rdde salger til at indgé for-
nevnte forlig, havde padraget sig et erstatningsansvar over for salger. Landsretten frifandt advokaten
under henvisning til, at det métte “antages, at... [s@lger] under en retssag ville vere blevet palagt at
betale erstatning til kaber, og at erstatningen efter almindelige erstatningsretlige beregningsprincipper

ville have oversteget forligsbelgbet” (fremhaevet her).

Som det fremgéar, haefter selger efter en culpabedemmelse, nar det viser sig, at den hidtil opkravede
og af szlger oplyste husleje ikke kan oppebaeres efter handlen. Mens dette fremgér direkte af afgo-
relserne U 1952.552 H og U 1963.1034 V, kommer det i U 1939.380 O til udtryk ved, at salger
frifandtes for den del af kravet, hvorom han ikke havde afgivet garanti over for keber, idet selger
ville have heftet uanset manglende indestéelse, safremt ansvarsgrundlaget havde veret objektivt
ansvar. [ TBB 2009.69 V fremgar culpaansvaret af Vestre Landsrets udtalelse om, at det matte “an-
tages”, at selger under en retssag ville vare blevet palagt at betale erstatning. Hermed udtrykker
landsretten en vis usikkerhed for s& vidt angér det endelige resultat, som alene kan begrundes med,
at ansvarsgrundlaget er culpa. Havde ansvarsgrundlaget varet objektivt ansvar, ville saelgers heeftel-

se ikke have varet forbundet med denne usikkerhed.

Som navnt kan den situation, at et eller flere lejemal i ejendommen ikke er lovlige, tillige pavirke
ejendommens afkast i negativ retning og dermed konstituere partiel vanhjemmel, jf. U 1942.1010 9,

U 1957.117 H og U 1958.20 H:

1 U 1942.1010 O fik ejeren af en ejendom nogle kalderlokaler godkendt som bevertningslokaler for en
bestemt restaurater med tilkendegivelse af, at fornyet godkendelse ikke kunne forventes. Ejendommen

solgtes senere til en ny ejer, der igen aret efter videreoverdrog ejendommen. Hverken keber 1 eller keber



Kapitel 3

2 oplystes om forbeholdet, og da restaurateren i 1941 afgik ved deden, segte den davaerende ejer pa ny
om godkendelse, men fik afslag. Der anlagdes herefter sag med péstand om erstatning for de tabte lejeind-
teegter. Landsretten gav keber 2 medhold i denne pastand. Tilkendegivelsen matte antages at vare af
betydning for ejendommens indtegt og dermed for dens verdi. Det havde derfor veret salgers pligt at
gore keber 1 og atter dennes pligt at gere kaber 2 bekendt dermed, og de sagsegte matte derfor erstatte
keber 2 det tab, hun havde lidt ved, at dette ikke var sket, sdledes at salger skulle friholde keber 1 for
hendes forpligtelse over for kaber 2.

Kaber erhvervede i U 1957.117 H en udlejningsejendom. Efter kebet viste det sig, at tre verelser i
tagetagen, der af seelger havde vaeret anvendt til udlejning, ikke lovligt kunne anvendes hertil. Landsretten
frifandt salger, idet denne ikke antoges at have veret vidende om, at den allerede ved dennes erhvervelse
stedfundne benyttelse af tagetagen til beboelse havde varet ulovlig, ligesom salger ikke fandtes at have
garanteret kaber, at tagetagen kunne benyttes som hidtil. Hejesteret stadfestede afgerelsen af de af lands-
retten anferte grunde.

1 U 1958.20 H overdrog salger til keber en ejendom, hvis portrum af selger udlejedes til grenthandel.
Under salgsforhandlingerne dreftede parterne det udlejede portrum, ligesom der i skedet optoges en detal-
jeret bestemmelse om godtgerelse til keber, hvis lejeindtegten fra dette lejemal ved dets forestdende fore-
leggelse for huslejenevnet nedsattes til under et nermere aftalt beleb. Halvandet ar efter overdragelsen
forbed myndighederne under henvisning til bygningsvedtagten portrummets benyttelse til grenthandel,
og keber anlagde herefter sag mod s@lger med pastand om erstatning bl.a. under henvisning til, at selger
burde have oplyst, at lejemalets lovlighed ikke var undersegt, og at selger matte baere risikoen herfor,
selvom begge parter matte have vaeret uvidende om bygningsvedtagtens regel. Selger pastod frifindelse
bl.a. under henvisning til, at det under dreftelserne berertes, om portens benyttelse var lovlig, hvorefter
det matte blive kebers risiko, at de ikke undersegte forholdet nermere, idet keber métte vere lige sa naer
som salger til at kende bygningsvedtagtens bestemmelser. Landsretten tilkendte keber erstatning og
udtalte, at det métte pahvile salger ved etablering af lejemalet vedrerende porten at sikre sig forngden til-
ladelse hertil, og at det pdhvilede slger at oplyse keber om, at porten var lejet ud uden henvendelse til
relevante myndighed. Denne oplysningspligt havde szlger ikke iagttaget. Hojesteret tilkendte keber et
forholdsmaessigt afslag under henvisning til, at selger selv havde etableret den mod bygningsvedtaegten
stridende ordning, at selger ikke under salgsforhandlingerne havde meddelt keber, at der ikke var sogt

oplysning hos vedkommende myndighed om lovligheden af lejemalet, samt under henvisning til skedets

indhold.

Nér en fast ejendom er indrettet 1 strid med offentligretlige forskrifter, sdledes at det efter handlen
viser sig, at ejendommen ikke kan anvendes til udlejning i det omfang, som selger har oplyst, da

heefter selger, som det fremgar, pa baggrund af en culpavurdering.'® Der ses séledes ikke at vare

199 Cfr. Triff 2005 s. 374 der pé anforte sted udtrykker, at manglende tilladelser og offentlige ridighedsbegransninger
under alle omstendigheder udleser erstatningsansvar som et garantitilfeelde, og at ansvarsgrundlaget séledes er
objektivt.
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forskel pd ansvarsgrundlaget 1 denne og fernavnte situation, nér keber de facto ikke kan oppebare
den af szlger oplyste lejeindtegt, og der synes séledes generelt at pahvile salger et culpaansvar, nér
keber ikke effektivt kan oppebare den oplyste leje.

Det kan give anledning til undren, at selger 1 U 1942.1010 © idemtes erstatningsansvar pd bag-
grund af en culpavurdering, imens keber 1 fandtes erstatningsansvarlig pa objektivt grundlag til
trods for, at keber 1 over for keber 2 optrddte som sazlger. Forholdet ber formentlig ikke tilleegges
storre betydning for vurderingen af ansvarsgrundlaget, idet s@lger i1 det indbyrdes forhold mellem

denne og keber 1 demtes til at friholde keber 1.

Endvidere fremgér det selvfolgelige, at s@lger haefter pa objektivt grundlag, hvor denne har tilsikret
keber en vis lejeindtaegt eller 1 ovrigt har afgivet en garanti eller pataget sig at indestd for forhold

vedrerende lejemalene.

3.2.2.2. Forhold vedrorende ophorte lejemdl

Hvor det foreckommer oplagt, at eksisterende lejeméal kan give anledning til skuffelse, kan imidlertid
ogsé eksisterende krav fra lejere, hvis lejemdl er ophert inden for det sidste dr forud for handlen,
ligeledes udgere partiel vanhjemmel, idet den nye ejer som navnt hafter for disse krav efter over-
tagelsen af ejendommen, jf. lejelovens § 7, stk. 1, 3. pkt. hhv. erhvervslejelovens § 6, stk. 2.

Der ses ikke at eksistere trykt retspraksis, som giver et entydigt svar pd, hvad det geldende
ansvarsgrundlag er i disse tilfelde. Men da den salger, der under sin ejertid har ageret som udlejer
af den omhandlede ejendom, formentlig ofte vil vaere i ond tro om krav fra tidligere lejere, hvor
disse 1 anledning af lejeforholdets opher har et tilgodehavende hos udlejer, kan det synes overflodigt,
om der pé dette omrade gjaldt et objektivt ansvar.

Situationen vil imidlertid ikke altid forekomme sé& overskuelig som netop anfort. Sdledes kan der
vare flere ejere af en fast ejendom, som med hjemmel i en samejeoverenskomst har aftalt brugsret
til hver deres afgrensede del af den faste ejendom. I sddanne tilfeelde vil én eller flere medejere ikke
vere en del af retsforholdet mellem en anden medejer og dennes lejer, hvor denne medejer har ud-
lejet sin afgrensede del af den faste ejendom. Disse ovrige medejere vil derfor ikke nedvendigvis
ved et eventuelt salg af ejendommen vare 1 ond tro om et krav, som den fraflyttede lejer kan rette
mod sin udlejer 1 anledning af lejeforholdets opher.

U 1985.233 V vedrerer en sadan situation:
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Kaber erhvervede en ejendom, som ved salget tilhorte tre personer i sameje. To af de salgende var gift
(szelger 1 og 2) og havde med hjemmel i samejeoverenskomst brugsret til forste og anden sal, mens den
tredje selgende (szlger 3) med hjemmel i nevnte samejeoverenskomst havde brugsret til stueetagen.
Agteparret udlejede forste sal til en lejer, som fraflyttede inden salget til keber, og efter salget, rettede
lejer henvendelse til keber med krav om tilbagebetaling af depositum samt for meget betalt leje, jf.
lejelovens § 7, stk. 1, 3. pkt.. Keberen adciterede under sagen de tre salgere med pastand om friholdelse
for enhver udgift, i hvilken forbindelse salger 3 nedlagde pastand om frifindelse under anbringende af, at
denne ikke var udlejer af det pageldende lejemél, og at udlejning af forste sal ikke angik ham. Salger 1
og 2 erkendte at vaere erstatningspligtige. I landsretten demtes selger 1, 2 og 3 til in solidum at friholde
keber for det krav, han var medt med fra lejer. Landsretten udtalte, at da det efter sagens oplysninger
matte legges til grund, at ejendommen var solgt af de tre adciterede til indsteevnte uden oplysning om

lejers krav vedrerende lejemaélet, fandtes alle tre at burde friholde keber for lejers krav.

Det forekommer abenbart, at den loyale oplysningspligt pahviler samtlige saxlgere af en fast ejen-
dom. Hvor den s@lger, der ikke har haft med udlejning af ejendommen at gore, er i ond tro om eksi-
stensen af krav fra tidligere lejere, har denne siledes fuldt ud samme pligt til at oplyse keber herom,
som den salger, der udlejede sin del af den faste ejendom. Uklart er det imidlertid, 1 hvilket omfang
den godtroende med-salger hafter i en sddan situation.

Det fremgar ikke af afgerelsen U 1985.233 V, hvorvidt s&lger 3 var i god eller ond tro om lejers
tilbagebetalingskrav, og det er sidledes ikke muligt at vurdere, hvorvidt denne selgers ansvar bero-
ede pa en tilsidesattelse af den loyale oplysningspligt, eller om vedkommende haftede pa objektivt
grundlag. Det er séledes ikke pd baggrund af trykt retspraksis muligt at sige noget endeligt om, hvad
det geeldende ansvarsgrundlag er i denne saregne situation, men det forekommer umiddelbart meget
tyngende, safremt en s&lger i god tro om sin medsalgers misligholdelse af retsforholdet med sin

lejer, skulle heefte pa objektivt grundlag over for den regresserende kaber.

Sammenfattende kan saledes sluttes, at ansvarsgrundlaget ved den type af partiel vanhjemmel, der

bestér i, at keber ikke effektivt kan oppebaere den oplyste lejeindtagt, formentlig er culpa.''® Dette

"0 Jf. Kruse 1992 s. 228 ff. der som naevnt indtager det standpunkt, at der ved forhold vedrorende ejendommens
indtegter skal forholdes som ved faktiske mangler, hvormed forfatteren indtager det standpunkt, at der geelder et
culpaansvar.

Cfr. imidlertid Munk-Hansen 2010 s. 456 der pa anforte sted anfarer, at der pahviler selgeren et skarpet — maske
endda objektivt — ansvar for afgivne oplysninger om lejeindteegter m.v., hvilket begrundes med, at udlejede
ejendomme handles og prissattes pa baggrund af disse oplysninger, for hvis rigtighed salgeren er naermest til at
bere risikoen. Synspunktet forekommer sardeles velbegrundet, men har tilsyneladende ikke stotte i trykt retspraksis.
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er uathengig af, om det forhold, der resulterer i lejetabet, er, at den opkraevede leje ikke gyldigt kan

opkraves, eller at et eller flere lejemal ikke lovligt kan udlejes.

3.2.3. Tinglyste byrder

I modsatning til heftelser og byrder, som er gyldige mod enhver uden tinglysning, jf. tinglysnings-
lovens § 4 og lejelovens § 7 hhv. erhvervslejelovens § 6, skal en reekke andre byrder tinglyses for at
opné beskyttelse mod ekstinktion fra kreditorer og godtroende aftaleerhververe.''' Det drejer sig
f.eks. om visse tilfelde, hvor tredjemand har en faktisk eller retlig rdderet over ejendommen, idet en
sddan rettighed vil kunne ekstingveres af en godtroende aftaleerhverver eller en kreditor, safremt
byrden eller haftelsen ikke tinglyses. Hermed konstituerer byrden ikke partiel vanhjemmel, hvilket
som tidligere navnt ligeledes er tilfeeldet, sifremt kober er 1 ond tro om byrdens eller heftelsens
eksistens.

Som eksempel pé en situation, hvor en tinglyst byrde udgjorde partiel vanhjemmel, kan navnes

U 1941.697 H:

Saelger af en rakke parceller overdrog en parcel til kaber, hvorpa keber agtede at opfore beboelseslejlig-
heder. Parcellen var af s®lger palagt en byggeservitut, ifelge hvilken hgjest % af parcellen métte bebyg-
ges, ligesom der kun matte opferes beboelseshuse med hgjest to lejligheder og hejest i to beboelseslag.
Serligt for sa vidt angik parceller beliggende ”ved torvet” matte der dog bygges i tre beboelseslag. Den
omhandlede parcel gransede ikke op til torvet, men omfattedes af et omkring torvet liggende areal, som
ifolge selger faldt ind under de grunde, der var beliggende “ved torvet”. Keber fik med f& @ndringer
godkendt projektet af myndighederne og pabegyndte derfor opfarelse af beboelseslejligheder i tre beboel-
seslag. Byggearbejdet matte imidlertid indstilles, da tredjemand péberabte sig, at opfarelsen ville vare
servitutstridig, idet parcellen ikke omfattedes af den udvidede bebyggelsesadgang. Herefter anlagde keber
sag mod s@lger med pastand om erstatning. Bade landsretten og Hejesteret gav keber medhold og tillagde
det i den forbindelse afgorende vaegt, at selger bade under salgsforhandlingerne og i skedet havde givet

keber tilsagn om, at den pagaldende ejendom var beliggende ved torvet.

Afgorelsen er formentlig udtryk for, at selger i dette tilfelde haftede pa objektivt grundlag. Men
som tilfeldet var ved vej- og kloakgald, kan dette objektive ansvar formentlig forklares med, at
selger bade under salgsforhandlingerne og i skedet over for keber havde erkleret, at ejendommen

ikke var omfattet af byggeservitutten, og at selger derfor haftede pd objektivt grundlag for denne

1 7 Mortensen 2009 s. 20
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oplysnings rigtighed. Afgerelsen er derfor ikke nedvendigvis udtryk for, at der gelder et generelt
objektivt ansvar pd dette omrdde, og tendensen er desuden ikke fulgt i senere trykt retspraksis, jf.

afgorelserne U 1953.731 H, U 1958.484 H samt U 2001.597 H:

U 1953.731 H omhandlede kabet af en ejendom, der af szlger havde vaeret anvendt til industri og kontor,
og som af keber for en del skulle anvendes til udlejningsvirksomhed, hvilket keber havde oplyst salger
om under kontraktsudarbejdelsen. I skedet henvistes til ejendommens blad i tingbogen, ligesom der
udtrykkelig henvistes til en rekke servitutter, som var tinglyst pa ejendommen. Efter handlens gennem-
forelse medtes keber, der i strid med to tinglyste servitutter anvendte ejendommen til udlejning i mere
end to selvstendige beboelseslejligheder, med et pdbud om lovliggerelse, og keber kreevede i denne
henseende erstatning under paberabelse af bl.a. bristede forudstninger. Heri fik keber ikke medhold, da
selger havde opfyldt sin oplysningspligt, ligesom keber havde undladt at foretage en nermere under-
sogelse af indholdet af de pa ejendommen pahvilende servitutter.

1 U 1958.484 H var en szlger tilherende bygning opfert i strid med en byggelinje, og amtsradet havde
meddelt dispensation pa betingelse bl.a. af opferelse af en stettemur foran ejendommen mod landevejen
og tinglysning af en deklaration om, at en del af bygningen efter pakrav fra amtsradet blev fjernet, eller at
forholdet bragtes i overensstemmelse med byggelinjen. Trods amtsradets afslag pa forespergsel herom
lod szlger stettemuren opfere i en lavere hejde end pakrevet, ligesom salger undlod at tinglyse den
pakrevede deklaration. Ejendommen solgtes uden oplysning herom til keber 1, der videresolgte til keber
2, som ved videresalg matte indgé pa nedsattelse af kebesummen, da forholdet oplystes, idet amtsradet
nu ansa dispensationen for bortfaldet. Kaber 2 anlagde herefter sag mod keber 1 og salger med krav om
erstatning. Bade landsretten og Hojesterets flertal idemte selger og keber 1 erstatningsansvar, dog séledes
at szlger i det indbyrdes forhold skulle friholde keber 1. Sazlgers erstatningsansvar begrundes med, at
vedkommende havde tilsidesat sin loyale oplysningspligt, mens keber 1 idemtes erstatningsansvar pa
objektivt grundlag. Mindretallet i Hojesteret stemte dog for frifindelse af kaber 1.

Ved betinget skede overdrog et almennyttigt boligselskab i U 2001.597 H et areal til et typehusfirma
med henblik pa udstykning af arealet i parcelgrunde. Ifalge skedet hvilede der pa arealet en rekke servi-
tutter, herunder en tinglyst lokalplan, ifelge hvilken der pa et omréde af arealet skulle anlegges en sti.
Efter overdragelsen opstod der tvist om, hvorvidt omkostningerne til anlaeggelse af stien, der ifelge en ny
lokalplan nu skulle ligge uden for det overdragne areal, skulle bares af keber eller s®lger, idet keber
alene ville atholde udgifterne til stien, safremt den skulle ligge pa det overdragne areal. I skodet var
samtlige byrder og servitutter padhvilende ejendommen oplyst, herunder den tinglyste lokalplan, idet det
fremgik, at keber var bekendt hermed og skulle respektere disse pa ejendommen hvilende byrder. Det var
endvidere anfort, hvilke byggemodningsarbejder, salger forud for overdragelsen havde udfert, og her var
anlag af stier ikke naevnt. Landsretten lagde til grund, at det fulgte af skedet, at kaber alene skulle tale de
forpligtelser, der pahvilede det overdragne areal og tilkendte séledes keber erstatning. Hojesteret frifandt

derimod s®lger med den begrundelse, at det fulgte af skedet, at det pdhvilede keber at anleegge den
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omstridte sti, ligesom der ikke var grundlag for at bebrejde boligselskabet, at der ikke var givet serskilt

oplysning om pligten til at anlaegge stien.

For s vidt angar afgerelsen U 1958.484 H giver det anledning til undren, at keber 1 idemtes erstat-
ningsansvar pa objektivt grundlag, mens dennes salger haeftede pa baggrund af en culpavurdering,
idet det synes inkonsekvent og byrdefuldt at lade den godtroende keber 1 hafte pa objektivt grund-
lag, serligt hvor dennes selger havde handlet culpest og allerede af den grund kunne palaegges det
fulde ansvar.

Det objektive ansvar, som keber 1 ifaldt, kan muligvis forklares med, at keber 1 under salgsfor-
handlingerne mundtligt havde erkleret over for keber 2, at der intet var galt, ligesom keber 1 havde
vist keber 2 skelpalene mod vejen og udtalt, at det vaerste, der kunne ske, var, at amtet kunne for-
lange arealet opfyldt hen til palene. Det er sadledes muligt, at keber 1 med sin erklering ifaldt et
objektivt erkleringsansvar. Selger havde givet tilsvarende oplysninger til keber 1, men kunne, da
der var tale om et uegentligt tredjemandslefte, ikke palaegges et objektivt ansvar over for keber 2
som folge heraf.''”

Antaget at afgerelsen i modsat fald skal tages til indtegt for, at der ved partiel vanhjemmel 1
form af tinglyste byrder galder et generelt objektivt ansvar, og at dette objektive ansvar folger af en
analog anvendelse af kebelovens § 59, er sporgsmalet i stedet, hvad der i dette tilfelde begrundede,
at keber 1°s hjemmelsmand (s&lger) haeftede pa baggrund af en culpavurdering. Her kan en mulig
forklaring vere, at det objektive ansvar i1 kebelovens § 59 ifelge ordlyden alene pahviler keberens
direkte medkontrahent og ikke medkontrahentens hjemmelsmand. Nér keber 2 i den pageldende
sag nedlagde pastand om erstatning mod béde sin medkontrahent (keber 1) og dennes hjemmels-
mand (salger), kan séledes alene keber 1 hafte pa objektivt grundlag, mens det direkte krav mod
keber 1’s hjemmelsmand (s&lger) ma stottes pa andet grundlag end det objektive ansvar i kebe-
lovens § 59.

Det er séledes ikke muligt med sikkerhed at fastsld, om afgerelsen er udtryk for et generelt
objektivt ansvar, eller om afgerelsen er udtryk for et objektivt erklaeringsansvar og dermed ikke
indebaerer en fravigelse fra dansk rets almindelige erstatningsregel. Da bade U 1953.731 H og U
2001.597 H er udtryk for, at det geeldende ansvarsgrundlag ved partiel vanhjemmel i form af ting-

lyste byrder er culpa, synes der med nogen berettigelse at kunne udledes, at afgerelsen, ligesom U

"2 Andersen 2005 s. 133 f.
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1941.697 H, er udtryk for et objektivt erkleringsansvar, hvormed ansvarsgrundlaget ved partiel

vanhjemmel i form af tinglyste byrder er culpa.'"

Det ses ikke at spille nogen rolle for kravene til kebers opfyldelse af undersogelsespligten, at de

omhandlede byrder var tinglyste, hvilket bl.a. stettes af afgerelsen U 1948.1306 V:

Ved salg af en landejendom var der i skedet opregnet flere servitutter, som keberen skulle respektere.
Imidlertid indeholdte listen ved en fejl ikke en deklaration, der gav andre ejendomme faerdselsret til en pa
ejendommen varende vej. Spergsmalet var derfor, om keberen havde en pligt til at bese tingbogen, og om
han var i ond tro ved at have beset ejendommen. Landsretten tilkendte keber forholdsmessigt afslag med
bemarkningerne: “Efter forholdene pé stedet og det i gvrigt oplyste, kan det ikke anses for godtgjort, at
sagsogeren har haft eller burde have fiet mistanke om de om pa ejendommen haftende vej forpligtelser,
hvorved bemerkes, at vejens delvise stenbelaegning kunne antages at std i forbindelse med en staerkere
feerdsel for gardens udstykning. Herefter, og nar henses til, at sagsegte hverken ved besigtigelsen eller
ved det betingede skeodes oprettelse har givet oplysning om de navnte forpligtelser, findes sagsogeren

med foje at vaere géet ud fra, at der ikke pahvilede ejendommen sddanne”.

Der pahviler med andre ord ikke keber en pligt til at bese tingbogen, og det mé sdledes afvises som
vaerende uden stotte i trykt retspraksis, nar Mads Bryde Andersen & Joseph Lookofsky anferer''?,
at eksistensen af pant, servitutter og andre (i reglen tinglyste) byrder og heftelser ikke konstituerer
partiel vanhjemmel, idet keber som folge af tinglysningen enten kender eller ber kende til eksisten-

sen heraf ved aftalens indgaelse.

Hvor keber er reprasenteret ved advokat, forholder det sig anderledes, idet der ved handel med fast
ejendom péhviler kebers advokat en videregdende undersogelsespligt. Advokaten har saledes pligt
til at bese tingbogen, og hvor advokaten ikke iagttager denne undersogelsespligt, vil keber ikke
kunne gore misligholdelsesbefojelser geldende, da keber identificeres med sin advokat, jf. U

1999.412 H, der omhandlede en tinglysningsdommers fejlagtige tinglysning uden retsanmaerkning:

Som led i et mageskifte overdrog selger 1 en sommerhusgrund til selger 2, mens selger 1 overtog en
selger 2 tilherende ejendom. I forbindelse med berigtigelsen af mageskiftet skulle et ejerpantebrev pa kr.

1.000.000,00 pantsat til en sparekasse overflyttes fra den salger 1 tilherende ejendom til den se&lger 2 til-

'3 Cfr. i denne henseende serligt Gomard 2006 s. 246 og Kruse 1992 s. 283 der indtager det standpunkt, at der ved
brugsrettigheder og servitutter geelder et objektivt ansvar.
14 Andersen & Lookofsky 2000 s. 85 f.
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herende ejendom. Skedet vedrerende s@lger 1’s ejendom blev lyst uden retsanmerkning, hvilket var en
fejl, da det navnte ejerpantebrev ikke var blevet aflyst. Seelger 2 videresolgte herefter ejendommen til
keber, 1 hvilken forbindelse skedet blev lyst med anmarkning om ejerpantebrevet. Som betingelse for at
aflyse ejerpantebrevet kraevede sparekassen betaling af et beleb pé ca. kr. 43.000 kr. Keber pastod ting-
lysningsdommeren tilpligtet at betale et beleb svarende hertil i erstatning, men fik ikke medhold heri, idet
keber fandtes at métte identificeres med sin advokat, der fandtes at have udvist grov uagtsomhed ved ikke

at have undersogt tingbogen i forbindelse med berigtigelsen af den sidstnavnte handel.

Selvom en keber, der ikke er repraesenteret ved advokat, ikke har en selvstendig pligt til at bese
tingbogen, folger det af den ovenfor refererede afgerelse, U 1953.731 H, at salger med rette kan
forvente, at keber gor sig bekendt med indholdet af eventuelle servitutter, som salger i skedet har
gjort keber bekendt med eksistensen af. Undlader keber imidlertid at foranstalte yderligere under-
sogelser af indholdet af servitutterne, tyder den foreliggende retspraksis pd, at keber ikke kan pabe-
rabe sig ukendskab til servitutterne og derfor ikke kan rette et krav imod salger. Keber kan saledes

ikke holde sig 1 bevidst uvidenhed om indholdet af servitutter, som er nevnt i skadet.

3.2.4. Arealafvigelser

Som anfoert 1 kapitel 2, afsnit 2.2 kan nogle tilfelde af arealafvigelser med rette henferes under
begrebet partiel vanhjemmel. Dette drejer sig om de situationer, hvor arealafvigelsen skyldes offent-
ligretlige radighedsindskrenkninger eller tredjemands bedre ret, og keber herved ikke opnér den
aftalte eller forudsatte ret til ejendommen. Et eksempel herpa er FED 2002.258 V:

Saledes omhandlede afgerelsen to keberes erhvervelse af en byggegrund fra et murer- og entreprener-
firma. I kebsaftalerne var der henvist til en lokalplan, hvoraf det byggefelt, som byggeriet skulle ske
indenfor, fremgik. Efterfelgende konstateredes det, at der var en tinglyst parallelbyggelinje, som forhind-
rede byggeri i en vis afstand fra en vej, hvilket medferte, at det areal, der matte bebygges, var vesentligt
mindre end forst antaget. Da det ikke var muligt at opna dispensation fra byggelinjen, pastod keberne
handlen ophevet, ligesom de péstod salger pligtig til at erstatte de i forbindelse med aftalen atholdte
udgifter, herunder at szlger skulle atholde udgifterne til tilbageskedning. Landsretten idemte salger

erstatningsansvar.

Det fremgér ikke tydeligt af afgerelsen, pd hvilket grundlag s®lger idemtes erstatningsansvar, idet
det alene konstateredes, at der i1 forhold til det aftalte var tale om en vasentlig afvigelse i det areal,

der kunne bebygges, og at keber derfor kunne have handlen og krave erstatning. Det fremgér imid-
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lertid af kebernes anbringender, at s@lgers erstatningsansvar alene stottedes pa salgers svig eller
culpese adferd, ligesom salger til stotte for sin frifindelsespédstand alene pdberébte sig god tro samt
kabernes tilsidesattelse af den dem pdhvilende undersogelsespligt. Afgarelsen er derfor formentlig
udtryk for, at salger ved at handle culpost padrog sig et erstatningsansvar.'"

Der kan nappe alene pa baggrund af denne ene afgerelse sluttes, at der ved arealafvigelser gene-
relt gelder et culpaansvar for salger. Der ses imidlertid ikke at eksistere modstridende afgerelser 1

trykt retspraksis, hvorfor der ikke er holdepunkter for at indtage andet standpunkt, end at der gaelder

et culpaansvar.

3.2.5. Indskreenkninger i benyttelsesadgangen

Partiel vanhjemmel kan ligeledes foreligge i form af indskrenkninger i benyttelsesadgangen. Her-
med sigtes til de tilfeelde, hvor offentligretlig regulering forhindrer, at ejendommen kan anvendes til
sit formal eller i et vist omfang forhindrer den patenkte anvendelse af ejendommen. En rekke af de
afgorelser, der statuerer partiel vanhjemmel, omhandler situationer, hvor keber efter salget bliver
bekendt med, at der i et eller andet omfang foreligger indskraenkninger i benyttelsesadgangen, jf. de
ovenfor refererede U 1939.380 @, U 1942.1010 © og U 1953.731 H, hvor domstolene i samtlige
afgorelser foretog en culpabedemmelse, samt tillige U 1947.903 V, U 1981.332 V, U 1984.816 B
og U 1999.2058 V:

1 U 1947.903 V overdrog szlger et areal til et haveselskab uden at gore selskabet opmaerksom pa, at are-
alet var undergivet en dyrkningsbegransning pga. bekeempelse af kartoffelbrok. Arealet skulle anvendes
til kolonihaver, hvilket selger var gjort bekendt med ved salget, men szlger oplyste ikke keber om dyrk-
ningsbegrensningen. Landsretten lagde til grund, at s@lger, der var i ond tro om dyrkningsbegransningen,
ved overdragelsen var klar over, at parcellerne skulle anvendes til kolonihaver og idemte salger erstat-
ningsansvar.

1 U 1981.332 V havde s&lger, uden foreleeggelse for bygningsmyndighederne, foretaget ombygning af
sit parcelhus, hvilket bl.a. indebar at alle sove- og barnevarelser blev etableret i keelderen. Salger over-
drog nogle ar efter ejendommen til keber uden oplysning om, at @ndringerne ikke var godkendt af byg-
ningsmyndighederne. Da det senere konstateredes, at varelserne ikke kunne anvendes til beboelse, og at
der ikke kunne gives dispensation, valgte keber at haeve handlen samt krave erstatning for bl.a. de udgif-

ter, der var afholdt i forbindelse med handelen. Landsretten fandt, at keber havde foje til at g ud fra, at

' Cfr. Munk-Hansen 2010 s. 477 der med henvisning til landsrettens manglende begrundelse tager afgerelsen til
indtaegt for et objektivt ansvar.
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soverummene 1 kelderen lovligt kunne benyttes efter deres formal og udtalte, at selger, ” der selv havde
ladet ombygningen af keelderen foretage, i forhold til... [keber] mé vere nermest til at beere risikoen ved,
at ombygningen er foretaget uden foreleggelse for bygningsmyndighederne, uanset om han pa grund af
temrerens og arkitektens udtalelser métte have veret i god tro i sd henseende” (fremhaevet her).

Szelger havde i U 1984.816 B indrettet overetagen i sit sommerhus til beboelse, og oplyste ikke keber
om, at der ikke var indhentet tilladelse fra bygningsmyndighederne. I forbindelse med forhandlingerne
blev det tilkendegivet, at bade stueetagen og loftrummene kunne benyttes til beboelse, men inden skadet
blev underskrevet, gjorde selgerens advokat keberen bekendt med, at beboelse kun var tilladt i stueetagen.
Efter overtagelsen viste det sig imidlertid, at loftrummene hverken maétte anvendes til beboelse eller
ophold. Byretten tilkendte keber erstatning med ordene: ” Som sagen herefter foreligger oplyst, ma det
antages, at sagsogte, der havde indrettet overetagen til beboelse uden at have indhentet bygnings-
myndighedernes tilladelse hertil, var klar over, at denne indretning var ulovlig. Ved at have undladt at
oplyse s@lgeren herom findes han at have tilsidesat den ham som salger pahvilende loyale oplysnings-
pligt over for en keber og findes for sa vidt erstatningspligtig.”

U 1999.2058 V omhandlede salg af en andelslejlighed, hvor selger havde averteret den til salg som en
3-vaerelses pa 76 m”. Et af varelserne — et kaeldervaerelse pa 17 m? — métte ikke anvendes til beboelse, og
kommunen nagtede at give dispensation hertil. Keber anlagde herefter sag mod salger, der var i god tro
med hensyn til veerelsets lovlighed, med péstand om erstatning for verdiforringelsen. Landsretten frifandt
den godtroende sxlger under henvisning til, at annoncen ikke udgjorde en garanti og udtalte i gvrigt pa

baggrund af en syn- og skenserklering, at manglen ikke var verdiforringende.

Afgorelserne U 1947.903 V, U 1984.816 B og U 1999.2058 V er alle i trdd med de tre tidligere
refererede afgerelser, og kan saledes tages til indtaegt for, at der ved indskreenkninger i benyttelses-
adgangen gzlder et culpaansvar.''®

Alene U 1981.332 V idemmer s@lger et erstatningsansvar pa andet og strengere grundlag end
culpa, idet Vestre Landsret i den pageldende sag lod salger hefte pa objektivt grundlag med
begrundelsen, at salger i det konkrete tilfaelde var naermest til at bare risikoen ved den partielle
vanhjemmel, skent bade selger og keber var i god tro. Afgerelsen forekommer trods det strenge
ansvar at vaere korrekt, idet arsagen til den partielle vanhjemmel i sidste ende kunne henfores til
selgers forhold. Det ville foreckomme unedvendig strengt, om landsretten havde ladet keber bare

risikoen for, at saelger havde foretaget en ombygning, uden at sikre sig lovligheden heraf. Skent

"1 Jf. Munk-Hansen 2010 s. 479 der pa anforte sted angiver, at radighedsmangler af offentligretlig karakter nappe i
almindelighed kan begrunde en streng ansvarsregel, og at dette skyldes, at begge parter har lige adgang til
lovgivning og andre generelle forskrifter, ligesom en keber undertiden bedst selv ved, hvad den pagaldende
ejendom skal anvendes til, og dermed hvilke betingelser den offentlige regulering stiller til den virksomhed, som
keberen vil udeve fra ejendommen. Jf. tillige Gomard 2006 s. 251 ff.

Cfr. dog Traff 2005 s. 374 der pé anforte sted udtrykker, at manglende tilladelser og offentlige
radighedsbegrensninger under alle omstendigheder udleser erstatningsansvar som et garantitilfeelde, og at
ansvarsgrundlaget sdledes er objektivt.
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afgorelsen sdledes ikke er 1 trdd med de ovrige afgerelser pa omrédet, markerer den formentlig ikke

et brud med en mangeérig og tilsyneladende fast praksis for culpa.'"’

3.2.6. Ulovlige bygningsindretninger

Det er tidligere i kapitel 2, afsnit 2.2 omtalt, at den rette kvalificering af ulovlige bygningsindret-
ninger som konstituerende hhv. en faktisk mangel eller partiel vanhjemmel afthenger af definitionen
af begreberne ulovlige bygningsindretninger og partiel vanhjemmel. Ulovlige bygningsindretninger
dekker grundleggende over to situationer, hvor den ene situation er, at en bygning eller dele heraf
er opfort 1 strid med de pd opferelsestidspunktet geldende offentligretlige forskrifter, mens den
anden situation er, at anvendelsen af bygningen — eller dele heraf — er 1 strid med offentligretlige
forskrifter.''® I denne henseende vil alene den type af ulovlige bygningsindretninger, der bestar i, at
anvendelsen af en bygning eller dele heraf er i strid med offentligretlige forskrifter, veere omfattet af
begrebet partiel vanhjemmel, idet keber netop 1 denne situation opndr en ejendomsret, der er ind-
skreenket 1 forhold til det aftalte eller forudsatte.

Denne type af ulovlige bygningsindretninger ses 1 trykt retspraksis behandlet 1 afgerelserne U
1942.1010 9, U 1981.332 V, U 1984.816 B samt U 1986.442/4 H, hvor der for sa vidt angar afge-
relserne U 1981.332 V og U 1984.816 B henvises til afsnittet ovenfor:

I U 1942.1010 ©"" fandt landsretten, at en tilkendegivelse om, at en godkendelse af kalderlokaler til
bevartningslokaler for en bestemt restaurater ikke kunne forventes fornyet, matte antages at vere af
betydning for ejendommens indtegt og dermed for dens verdi. Det havde derfor vearet salgers pligt at
gore keber 1 og atter dennes pligt at gore keber 2 bekendt dermed, og de sagsogte matte derfor erstatte
keber 2 det tab, hun havde lidt ved, at dette ikke var sket, séledes at selger skulle friholde kaber 1 for
hendes forpligtelse over for keber 2.

1 U 1986.442/4 H erhvervede kober af szlger et typehus pa 140 m?, til hvilket szlgers zgtefelle som
selvbygger havde opfert en pejsestue samt en carport med udhus, séledes at det samlede areal udgjorde
160 m”. Det konstateredes efter handlen, at tilbygningerne var opfert uden byggetilladelse, og kommunen

palagde herefter keober at lovliggere forholdet. Keber havede derfor handlen og kravede erstatning, men

"7 Munk-Hansen 2010 tager pa s. 479 denne afgerelse og U 1958.484 H til indtaegt for det standpunkt, at ansvaret
formentlig bliver objektivt, hvor myndighedernes udevelse af reglerne palaegger en konkret ejendom sarlige vilkar
af betydning for ejendommens uandrede anvendelse. Synspunktet kan umiddelbart ikke tiltraedes, idet U 1984.816 B,
U 1986.442/4 H og U 1999.2058 V alle vedrerte lignende situationer, hvor domstolene i alle tilfeelde foretog en
culpavurdering. Endvidere er det usikkert, om U 1958.484 H er udtryk for et generelt objektivt ansvar eller et
objektivt erkleringsansvar, jf. afsnit 3.2.3

"'* Munk-Hansen 2010 s. 252 ff.

"% Se om denne afgerelse tillige afsnit 3.2.2
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da parterne ikke kunne na til enighed om handlens tilbagegang, solgte keber ejendommen til anden side
og kraevede sit tab erstattet af selger. For at kunne szlge ejendommen havde keber nedrevet tilbyg-
ningerne, idet bygningsattest ikke kunne udstedes, medmindre tilbygningerne blev nedrevet og genopfert
med betydelige omkostninger til folge. Szlger pastod frifindelse bl.a. under anbringende af, at keber var i
ond tro om forholdet, og at saelger havde opfyldt den ham péhvilende loyale oplysningspligt. Selger hen-
viste i denne forbindelse til, at en udleveret tegning og bygningsattest alene omfattede et hus pa 140 m?,
at kgber vidste, at sdvel pejsestuen som carporten var opfgrt af selgers @®gtefelle, ar prisfastsettelsen
fandt sted p& grundlag af et hus p& 140 m?, og at kgber ikke foretog nzrmere undersggelser. Landsretten
gav selger medhold i, at kgber ikke kunne have kgbet, men udtalte, at det ikke mod kgbers ben®gtelse
fandtes godtgjort, at s&lger under salgsforhandlingerne havde gjort kgber bekendt med de ulovlige for-
hold, og at selger pa grund af sine forhold matte vare erstatningsansvarlig over for kgber. Sagen ankedes
af kgber til Hgjesteret, hvor s@lger imidlertid erkendte sin erstatningspligt, og hvor sagen siledes alene

drejede sig om erstatningens stgrrelse, samt hvorvidt kgber var berettiget til at heve handlen.

At ansvarsgrundlaget ved ulovlige bygningsindretninger er culpa synes tydeligt at fremga af de to
sidstnevnte afgerelser, U 1984.816 B og U 1986.442/4 H. 1 U 1986.442/4 H kom culpaansvaret til
udtryk i landsrettens premisser, og Hojesterets manglende stillingtagen til ansvarsgrundlaget kan
ikke antages at fore til et andet resultat, idet den manglende stillingtagen skyldtes salgers erkendel-
se af erstatningspligten under ankesagen.'” Tillige afgerelsen U 1942.1010 @ ma kunne tages til
indteegt for, at ansvarsgrundlaget ved ulovlige bygningsindretninger er culpa, og det er som navnt
under afsnit 3.2.2 uden storre betydning for vurderingen af ansvarsgrundlaget, at keber 1 idemtes
erstatningsansvar pa objektivt grundlag, idet selger, der fandtes erstatningsansvarlig pa baggrund af
en culpabedemmelse, 1 det indbyrdes forhold demtes til at friholde keber 1.

U 1981.332 V, der som den eneste afgerelse om ulovlige bygningsindretninger idemte den god-
troende s&lger et erstatningsansvar pa objektivt grundlag ud fra en betragtning om, at s&lger var
narmest til at baere risikoen ved den partielle vanhjemmel, ma formentlig til trods herfor antages at
vaere korrekt og ikke udtryk for et brud med det culpaansvar, der finder stotte 1 de ovrige afgerelser.
Arsagen hertil er, som anfort ovenfor under afsnit 3.2.5, at det ville forekomme unedvendig strengt,
om landsretten havde ladet keber bare risikoen for, at selger havde foretaget en ombygning, uden

at sikre sig lovligheden heraf.

120 Cfr. Munk-Hansen 2010 s. 477 f., der med henvisning til Hejesterets manglende begrundelse tager afgerelsen til
indtaegt for et objektivt ansvar.
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Der synes saledes med nogen sikkerhed at kunne indtages det standpunkt, at der ved partiel van-
hjemmel i form af ulovlige bygningsindretninger gaelder et generelt culpaansvar, som kun i visse

seregne tilfelde kan fraviges.'*'

3.2.7. Erkiceringer fra scelger

Det er tidligere under afsnit 3.2.1 fastsldet, at der ved vej- og kloakgeld samt lignende haftelser
pahviler szlger et objektivt erkleringsansvar, hvor denne i1 skede, slutseddel m.v. over for keber har
erklaeret sig om eksistensen eller storrelsen af sidanne ejendommen pahvilende heftelser.

At det samme gor sig geldende 1 ovrige tilfelde af partiel vanhjemmel ved handel med fast
ejendom stettes bl.a. af den tidligere refererede afgerelse U 1941.697 H og formentlig tillige den
tidligere refererede U 1981.410/2 H:

1 U 1941.697 H, hvor der pé en rekke salger tilherende parceller var tinglyst en byggeservitut, erklerede
selger over for keber, at netop den omhandlede parcel herte til en rekke parceller, som var undergivet
mindre restriktive vilkar end de evrige parceller. Da en af keber iverksat bygningsopferelse viste sig ser-
vitutstridig, idet parcellen ikke omfattedes af den udvidede bebyggelsesadgang, anlagde keber sag mod
selger med péastand om erstatning, hvori keber fik medhold under henvisning til det under salgsforhand-
lingerne og i skedet givne tilsagn fra sxlger.

1 U 1981.410/2 H, hvor den arlige ydelse pé et pantebrev i en opstilling over prioriteter og ejendoms-
udgifter blev forkert angivet til det halve af den faktiske storrelse, anlagde keber sag mod hhv. szlger og
dennes ejendomsmaglere med péstand om erstatning pé objektivt grundlag for den partielle vanhjemmel.
Landsretten fandt selger objektivt ansvarlig, idet kaber “ikke ved den handel, der er indgéet, har faet den

ydelse, som han ifelge salgsopstillingen og slutsedlen havde en berettiget forventning om”.

Hvor afgerelsen U 1941.697 H er 1 fuldt overensstemmelse med antagelsen om, at der for erkle-
ringer 1 skede, slutseddel m.v. pdhviler slger et objektivt erkleringsansvar, er det mere tvivlsomt,
hvad der kan udledes af landsrettens udtalelse i afgerelsen U 1981.410/2 H. Udtalelsen om, at keber
ikke ved handlen havde faet den ydelse, som han ifelge salgsopstillingen og slutsedlen havde en
berettiget forventning om, kan umiddelbart badde vere udtryk for, at selger ved at erklere sig om
prioritetsstorrelsen 1 skede og slutseddel haftede pé objektivt grundlag for rigtigheden heraf. Udta-

lelsen kan imidlertid ogsé leses blot som en konstatering af, at der foreld partiel vanhjemmel, idet

2L Jf. Edlund 1998 s. 176, Gomard 2006 s. 251 ff. og Rosenmeier 2008 s. 33 ff.
Cfr. dog Tréff 2005 s. 374 der pa anforte sted udtrykker, at ulovlige bygningsindretninger under alle
omstandigheder udleser erstatningsansvar som et garantitilfeelde, og at ansvarsgrundlaget saledes er objektivt.
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der 1 udtalelsen tillige synes at ligge en konstatering af, at keber ikke fik den aftalte eller forudsatte
ret over ejendommen. Sidstn@vnte finder stotte 1 det faktum, at keber som eneste anbringende gjor-
de geldende, at s®lger heftede péd objektivt grundlag for den partielle vanhjemmel. Omvendt foreld
den partielle vanhjemmel alene som folge af, at s@lger 1 skade og slutseddel havde erklaeret sig om
storrelsen af prioritetsydelsen, hvorpa keber stottede ret, og det er sdledes ikke muligt endeligt at

afgere, hvad afgerelsen kan tages til indtegt for.

Foruden de netop anforte afgerelser kan endvidere afgerelsen U 1984.704 H anfores til stotte for

antagelsen om, at s@lger for erkleringer i skode, slutseddel m.v. hafter pd objektivt grundlag:

Ved salg af en parcel henvistes i slutsedlen til ejendommens blad i tingbogen, ligesom det blev angivet, at
keber skulle respektere alle slags byrder, servitutter mv. I skedet optoges imidlertid fejlagtigt en bestem-
melse om, at der ikke pé parcellen var tinglyst servitutter af nogen art, hvilket senere viste sig at vare
usandt, idet der pa parcellen var tinglyst en servitut om bebyggelse, der forbed opferelse af industribyg-
ninger og andre bygninger uden fredningsnavnets tilladelse. Kaber havede kebet og anlagde sag med
pastand om erstatning, i hvilken forbindelse keber gjorde geldende, at slger havde tilsikret keber, at der
pé den kebte ejendom ikke var tinglyst servitutter. I landsretten fik keber medhold, idet szlger ved angi-
velsen i skedet matte anses for at have tilsikret keber, at der ikke pa ejendommen var tinglyst servitutter.
Haojesteret frifandt imidlertid salger under angivelse af, at servitutten ikke forhindrede opferelse af et

sedvanligt en-familieshus pa parcellen, hvorfor kaeber ikke havde lidt noget tab.

Det fremgar saledes klart af landsrettens premisser, at s@lgers erklering 1 skedet métte opfattes
som en tilsikring, for hvilken salger heftede pa objektivt grundlag. Det indebarer ikke en tilside-
s&ttelse heraf, at Hojesteret under ankesagen frifandt selger, idet selger frifandtes allerede fordi, at
kaber ikke havde lidt et tab. Det var saledes ufornedent for Hojesteret at tage stilling til spergsmalet

om retsvirkningerne af erkleringen.

Sluttelig kan henvises til en utrykt byretsafgorelse fra Retten i Holbzk afsagt 31. marts 2010 1
sagsnummer BS 7-1736/2008, der ligeledes kan tages til indtagt for naevnte antagelse:

Et byggefirma erhvervede af et amt en byggegrund, hvorpd der skulle opferes lejligheder. Inden kebet
tradte en ny strandbeskyttelseslinje i kraft, saledes at bebyggelse nu skulle ske 300 meter fra stranden, og
ikke som tidligere, hvor der kunne ske bebyggelse indtil 100 meter fra stranden. Amtet vurderede dog i en
intern skrivelse, at byggegrunden kunne udnyttes i overensstemmelse med de hidtidige regler uden at der

skulle indhentes dispensation herom. Denne skrivelse blev gjort til en del af aftalegrundlaget mellem par-
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terne, ligesom det var en betingelse, at alle opferelser blev godkendt af kommunen, hvori byggegrunden
var placeret. Efter opferelsen af en del af lejlighederne blev byggeriet indstillet, da Naturklagen®vnet i en
afgorelse havde konstateret at byggeriet var opfert i strid med strandbeskyttelseslinjen. Byggefirmaet
anlagde derfor sag mod amtet (der i mellemtiden var blevet til en region)'?’. Byretten fandt, at
regionen “Under hensyn til den klare konklusion i skrivelsen og under hensyn til, at skrivelsen var
formuleret saledes, at interesserede kebere af ejendommen matte f& den opfattelse, at der var truffet en
gyldig afgerelse om omradets anvendelse, finder retten, at Vestsjeellands Amt har tilsikret sagsegeren, at
arealerne kunne udnyttes i overensstemmelse med lokalplanens bestemmelser uden dispensation fra

strandbeskyttelseslinjen.” (fremhavet her). P4 denne baggrund var regionen erstatningspligtig.'*

Skent det kan synes betenkeligt pa baggrund af blot fire afgerelser, herunder en utrykt byrets-
afgorelse, at slutte generelt, ses der ikke at veare klar stotte for andet synspunkt, end at der ogsé ved
ovrige tilfelde af partiel vanhjemmel ved handel med fast ejendom gelder et objektivt ansvar for
erkleringer 1 skede, slutseddel m.v. om eksistensen eller storrelsen af ejendommen péahvilende

heaftelser.

Situationen skal dog ikke forveksles med de tilfeelde, hvor salger har handlet svigagtigt eller i
ovrigt har tilsidesat den ham pahvilende loyale oplysningspligt. I sddanne tilfelde vil selger hefte
efter en culpavurdering'*’, hvilket fremgér tydeligt af retspraksis, jf. bl.a. de tidligere refererede U
1942.1010 @, U 1957.473 H samt U 1984.816 B.

3.2.8. Ovrige indskreenkninger i ejendomsretten

Som anfert er det ikke formalstjenligt at fremkomme med en udtemmende opregning af de mang-
foldige tilfaelde, som partiel vanhjemmel kan forekomme i. Dette er i n@rvarende fremstilling sogt
imedegdet ved en kategorisk opdeling i de forskellige typer af partiel vanhjemmel, der igennem
tiden har vere til pddemmelse ved domstolene. Der vil dog uundgéeligt vaere eksempler pa partiel
vanhjemmel, som ikke umiddelbart lader sig typificere, men til trods herfor indeholder vejledning
om ansvarsgrundlaget. Disse medtages sdledes for fuldstendighedens skyld i dette afsnit, der folge-

lig har et lettere kasuistisk prag.

122 K gber lagde ligeledes sag an mod kommunen, men dette vedrerer ikke forholdet mellem kober og den szlgende
region, hvorfor denne del er udeladt. Det skal dog bemerkes at kommunen og regionen in solidum skulle betale
erstatning til keber.

12 Afgarelsen er vedlagt som bilag 1. Dog er alene de for specialet relevante dele medtaget, siledes at store dele
vedrerende bl.a. erstatningsopgerelsen er udeladt.

'** Jf. Munk-Hansen 2010 s. 475
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Om en lovhjemlet beskyttelseslinje kan henvises til afgerelsen U 1951.454 H:

Kaber erhvervede af selger en byggegrund, hvorpa der skulle opferes en bolig. Bebyggelsen var imidler-
tid sket inden for en afstandsgranse pa 300 meter til en statsskov. Da dette var i strid med den davarende
naturfredningslov, blev keberen palagt en bade, ligesom der pa ejendommen blev lyst en deklaration,
hvorved keber forpligtedes til ikke at szlge eller udleje ejendommen, samt at bygningen ved kebers ded
skulle rives ned. Keber pastod szlgeren af ejendommen palagt erstatningspligt under anbringende af, at
selger var nermere end keber til at kende lovens byggeforbud, og at han derfor forud for salget burde
have gjort keber bekendt hermed. Landsretten frifandt selger under henvisning til, at denne matte antages
lige sa lidt som keber at have kendt den pagzldende bestemmelse, ligesom salger ikke havde tilsikret
kaber, at der kunne bygges pé grunden. Sagen blev indbragt for Hejesteret, men ankesagen vedrerte alene

spergsmalet om forholdsmaessigt afslag.

Afgorelsen synes uden betenkeligheder at kunne tages til indtegt for, at der i dette tilfeelde gaelder
et culpaansvar. Havde ansvarsgrundlaget veret objektivt ansvar, ville selger hafte vanset god tro,
ligesom det ville veere underordnet, om salger matte anses for at have tilsikret keber, at der kunne

bygges pa grunden.

For sa vidt angar den situation, at ejendommen er underlagt en lovhjemlet forkebsret, kan henvises

til afgerelsen U 1978.478 H:

Kaber erhvervede med henblik p& udstykning en landejendom beliggende primert i mellemzone og
undergivet byzone, hvormed regler om tilbudspligt over for kommunen fandt anvendelse. Kommunen,
der ikke forud for handlen blev tilbudt ejendommen, vedtog efterfelgende at erhverve ejendommen og fik
selger domt til at tilskede sig denne, hvorefter keber kraevede erstatning, principalt for oprindelig van-
hjemmel, jf. kebelovens § 59 analogt, subsidizrt som folge af en af selger udvist culpa. Landsretten til-
kendte keber erstatning og udtalte i denne forbindelse, at ”Reglen i Kebelovens § 59... efter bestemmel-
sens ordlyd og begrundelse ikke [finder] analogisk anvendelse p& en forpligtelse, som er palagt en sterre
gruppe af faste ejendomme, afgrenset ud fra generelle kriterier pd den made, som det er sket i loven om
tilbudspligt, og et vanhjemmelsansvar for sagsegte vil derfor ikke kunne stottes p& analogien af denne
bestemmelse.”. Landsretten udtalte endvidere, at selger og den advokat, der bistod ham, havde kendt de
omstaendigheder, som medferte, at ejendommen var omfattet af tilbudspligten, og at de under salgsfor-
handlingerne burde have bragt dette spergsmal pa bane. Ved at undlade at opfylde denne pligt fandtes
selger efter almindelige retsgrundsaetninger at have padraget sig erstatningsansvar over for keberne for
det tab, disse havde lidt ved, at kontrakten som felge af tilbudspligten ikke kunne opfyldes. Hojesteret fri-

fandt szlger for erstatningskravet med felgende udtalelse: ”Det tiltreedes af de i dommen anferte grunde,
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at et erstatningskrav fra [keberne] ikke kan stottes pa en analogi af reglen i Kebelovens § 59, og at szlg-
eren ikke har givet [kaberne] foje til at antage, at ejendommen havde veret tilbudt kommunen. Selvom
selgeren burde have gjort opmarksom pa tilbudspligten, inden sludsedlen blev underskrevet, findes hans
undladelse heraf ikke at kunne padrage ham ansvar i det foreliggende tilfeelde, hvor keberne, der kebte

ejendommen med henblik pa udstykning, vidste, at den var tilbudspligtundergivet.”

At afgorelsen er udtryk for, at der 1 et sddant tilfelde gaelder et culpaansvar kommer forst og frem-
mest til udtryk ved Ostre Landsrets og Hojesterets klare afvisning af, at der i1 det foreliggende til-
felde kunne ske analog anvendelse af kebelovens § 59. Dernast kommer culpaansvaret til udtryk
ved, at bade landsretten og Hojesteret foretager en klar culpavurdering, hvor begge parters uagt-

somhed vurderes.

Sluttelig kan for sd vidt angér en hjemfaldsklausul henvises til afgerelsen TBB 2008.588 V:

Ved overenskomst godkendt af Miljeministeriet fik en selvejende institution brugsret til et areal, hvilket
efterfolgende for en del udlejedes til selger pa de vilkér, at kommunen, som ejede arealet, kunne kraeve at
overtage samtlige anlaeeg og bygninger vederlagsfrit fra og med &r 2026 med et opsigelsesvarsel pa 25 ar.
Selger lod pa arealet opfere ejerlejligheder til beboelse, og keber erhvervede én af disse ejerlejligheder.
Som folge af en misforstdelse med hensyn til l&ngden af opsigelsesvarslet blev det i kebsaftalen og skead-
et anfort, at lejekontrakten med kommunen forst udleb i &r 2051. Kommunen, der fortsat var adkomst-
haver, kunne ikke bevilge lejeforholdet for s& vidt angik grunden forlaenget, og rddighedsmanglen kunne
saledes ikke athjelpes. Kaber kreevede derfor erstatning for det lidte tab. Vestre landsret idemte salger
erstatningsansvar og udtalte i denne forbindelse: “Ejerlejligheden er herefter behaftet med en vesentlig
radighedsmangel... [szlger] er som salger af ejerlejligheden erstatningsansvarlig for den verdiforringel-

se af lejligheden, som radighedsmanglen har medfert.”

Afgorelsen synes med bemarkningen ” [s@lger] er som slger af ejerlejligheden erstatningsansvar-
lig” umiddelbart at kunne tages til indtegt for, at selger blev idemt erstatningsansvar pa objektivt
grundlag. Kaebers erstatningskrav stettedes principalt pd et objektivt ansvar, subsidiert pa grundlag
af culpa fra szlgers side, mens sa&lgers frifindelsespdstand principalt stettedes pd, at kebsaftalen var
opfyldt, idet keber var indtrddt i lejekontrakten, subsidizrt at selger var i god tro mht. opsigelses-
varslet. Det fremgér ikke af afgerelsen, hvorvidt det af retten blev lagt til grund, at selger var i god
tro mht. opsigelsesvarslet. Det forekommer dog ikke at vere indgribende ej heller unedvendig byr-
defuldt at lade slger baere ansvaret, safremt denne var 1 god tro. Herfor taler steerke reale grunde,

herunder at sazlger, som indgik den omhandlede lejekontrakt med udlejer var narmest til at sikre
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korrekt oplysning til keber om tidspunktet for lejeaftalens udleb, og at risikoen for salgers fejlag-
tige forstdelse og angivelse heraf siledes burde pdhvile szlger. Skent det ikke fremgar af
landsrettens summariske praemisser, er det saledes narliggende at forestille sig, at der til grund for
afgerelsen har ligget betragtninger om, hvem der 1 tilfeelde af s@lgers og kebers gode tro ville vaere
narmest til at beere risikoen for fejlopfattelsen, og at man her har fundet, at dette var selger.

Et objektivt ansvar kan formentlig endvidere stottes pa det faktum, at selger i kebsaftale og ske-
de erklerede, at lejeaftalen udleb 1 4r 2051. P& baggrund af U 1951.354 V, U 1976.763 O, U
1978.982 V samt U 1979.914 V der formentlig alle statuerede objektivt ansvar pa baggrund af s&l-
gers erklaringer om eksistensen og/eller storrelsen af ejendommen péahvilende vej- og kloakgeld, er
det nerliggende at forestille sig, at selger ogsd i dette tilfaelde blev pélagt et objektivt erklering-

sansvar.

3.2.9. Kober som erhvervsdrivende inden for handel med eller byggeri pd fast ejendom

Séfremt der gaelder et andet ansvarsgrundlag, hvor keber er erhvervsdrivende inden for handel med
eller byggeri pa fast ejendom, end hvor keber er privat, ma dette ansvarsgrundlag 1 givet fald vere
mildere end i de evrige tilfelde. Dette skyldes, at den erhvervsdrivende keber, der bedommes efter
professionens malestok, selvsagt ber indse mere end den private keber og sdledes er nermere til at
burde indse det forhold, der konstituerer partiel vanhjemmel. Antaget at ansvarsgrundlaget ved par-
tiel vanhjemmel ved handel med fast ejendom er culpa, er det allerede af denne grund vanskeligt at
forestille sig en differentiering i ansvarsgrundlaget, idet der ikke i dansk ret eksisterer et mildere
ansvarsgrundlag for szlger.'”

En undersogelse af, hvorvidt ansvarsgrundlaget varierer athaengig af, om keber er privat eller
erhvervsdrivende inden for handel med eller byggeri péd fast ejendom, mé imidlertid foretages pé
baggrund af afgerelserne U 1941.697 H, U 1992.82 H og U 2001.597 H, som alle er refereret i de
foregdende afsnit'*®. Mens afgerelsen U 1941.697 H palagde salger et objektivt ansvar, statuerede
bade U 1992.82 H og U 2001.597 H culpaansvar. Da det objektive ansvar i U 1941.697 H forment-
lig kan begrundes med, at salger havde erkleret sig om omfanget af en ejendommen pahvilende

byggeservitut, mens Hojesteret i de to andre tilfaelde foretog en culpavurdering, stotter dette anta-

125 Eyben & Isager 2007 s. 4
126U 1941.697 H og U 2001.597 H er refererede i afsnit 3.2.3, og U 1992.82 H er refereret i afsnit 3.2.1
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gelsen om, at der ogsa i de tilfelde, hvor keber er erhvervsdrivende inden for handel med eller byg-

geri pa fast ejendom, gaelder et culpaansvar.

Det influerer imidlertid pa ansvarsbedemmelsen, om keber er erhvervsdrivende inden for handel
med eller byggeri pa fast ejendom eller ej. Herom giver trykt retspraksis nogen vejledning, jf. U
1963.354 H, U 1992.82 H og U 2002.1096 V:

1 U 1963.354 H erhvervede keaber, der var ejendomsmagler og vekselerer, en ejendom fra selger. Keber
havede dog kebet inden skedets udstedelse og henviste til, at han nu havde konstateret, at posten
"Ydelser" til en kreditforening pa et fra selger hidrerende skatteregnskab for ejendommen ikke som af
keber forudsat omfattede afdrag. Salger anlagde derfor sag mod keber med pastand om erstatning for
uberettiget ophavelse. Heri fik han medhold i Hejesteret, der udtalte, at den urigtige forstidelse “matte
tilskrives ham selv, idet han, der var erfaren vedrerende keb og salg af fast ejendom, var klar over regn-
skabets karakter af skatteregnskab og umiddelbart kunne udlede den rette sammenhang af de ham med-
delte korrekte oplysninger om prioritetsgalden.”

1 U 1992.82 H'? overtog keber en szlger tilhorende ubebygget industrigrund. Ved overdragelsen var
der palagt grunden kloakeringsbidrag svarende til bidraget for boligparceller, og det fremgik bl.a. af ske-
det, at samtlige forfaldne beleb vedrerende tilslutning og anlegsarbejder, herunder vej, fortov, felles an-
leg, feellesantenne, el, gas, varme, vand, kloak, rensnings- og ledningsanlag var betalt. Med hjemmel i en
tillegs- og regnskabskendelse kunne der af kommunen fastszttes hejere kloakeringsbidrag for industri-
og erhvervsejendomme end for boligparceller, og efter opforelse af kontorbygning og lagerhaller pa
grunden, opkrevede kommunen dette foragede kloakeringsbidrag fra keber. Kober, der mente, at selger
var i ond tro om det foregede kloakeringsbidrag, anlagde herefter sag mod salger med pastand om erstat-
ning. Slger pastod frifindelse bl.a. under henvisning til, at keber som erhvervsdrivende indenfor ejen-
domsmarkedet burde vare klar over, at der ved opforelse af industribebyggelse kunne blive tale om et
foreget kloakeringsbidrag. Landsretten, hvis afgerelse stadfaestedes af Heojesteret af de af landsretten
anforte grunde, udtalte bl.a.: ”Det ma tillegges betydning, at... [keber] gennem en lengere arraekke i
kommunen havde drevet selvstaendig entreprenervirksomhed med bl.a. industribyggeri... [og at keber]
var bekendt med, at kommunen havde udstedt en kloakbetalingsvedtegt”. Keber fandtes derfor ikke at
have haft grundlag for pa forhand at kunne ga ud fra, at opferelse af en kontorbygning kunne ske, uden at
der eventuelt ville blive palignet forhejet kloakbidrag.

1U 2002.1096 V overdrog szlger en &ldre villa, hvori kaelderetagen ulovligt var indrettet til beboelse,
til keber, der var uddannet ejendomsmaegler og jurist og som havde drevet ejendomsformidling og ejen-
domsinvestering i en arraekke. Keber, der havde besigtiget ejendommen forud for kebet, forlangte heref-
ter et afslag i kebesummen. Landsretten frifandt salger og udtalte bl.a., at det efter... [den stedfundne]

besigtigelse burde have staet klart for... [keber] som sagkyndig i handel med fast ejendom, at indretning-

127 Se om denne afgerelse tillige afsnit 3.2.1
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en af rummene i kalderetagen sandsynligvis ikke var lovlig, og at dette spergsmal i hvert fald métte
undersgges nermere. Ved at have undladt at foretage en sidan undersegelse har... [keber] afskaret sig fra

at paberabe sig den ulovlige indretning af kaelderetagen som begrundelse for et afslag i kebesummen.”.

Pa baggrund af disse afgerelser synes med nogen sikkerhed at kunne anferes, at der pahviler den
keber, der er erhvervsdrivende inden for handel med eller byggeri pa fast ejendom, en udvidet
undersogelsespligt, ligesom den fagligt kyndige keber som folge af sin kyndighed ber indse mere
end den private keber og derfor er nermere til at veere i ond tro om det forhold, der konstituerer
partiel vanhjemmel. Det mé dog i alle tilfzelde bero pa en konkret vurdering, herunder af hvad der er

koberens fagomrade.'**

3.3. Opsummering

Formélet med afsnit 3 var at undersege, hvorvidt ansvarsgrundlaget ved partiel vanhjemmel ved
handel med fast ejendom er generelt og udifferentieret, sdledes at det enten altid er et ubetinget
objektivt ansvar eller altid er et ubetinget culpaansvar, eller om det er differentieret, saledes at det er
athaengig af konkret forekommende omstandigheder.

Pa baggrund af en raekke afgerelser, kunne det umiddelbart i afsnit 3.1 fastslés, at der hverken
galder et undtagelsesfrit objektivt ansvar eller et undtagelsesfrit culpaansvar.

Med udgangspunkt i, at ansvarsgrundlaget saledes formentlig var differentieret og atheengende af
konkret foreckommende omstendigheder foretoges i afsnit 3.2 en typificering af partiel vanhjemmel
med udgangspunkt i de former for partiel vanhjemmel, der siden 1939 har vare forelagt domstolene.
Herved kunne det undersgges, om der ved hver type af partiel vanhjemmel galder ét generelt eller
et differentieret ansvarsgrundlag — altsd bdde om ansvarsgrundlaget varierer athengig af typen af
den partielle vanhjemmel, samt om ansvarsgrundlaget varierer inden for hver type af partiel van-
hjemmel. Endvidere kunne det saledes underseges, hvorvidt andre forhold har betydning for
ansvarsgrundlaget og dermed kan vaere med til at forklare, hvorfor der i retspraksis er blevet palagt
selger erstatningsansvar pa savel objektivt grundlag som efter en culpavurdering.

Undersagelsen afslorede, at der i samtlige typetilfeelde geelder ét generelt ansvarsgrundlag, men

at dette generelle ansvarsgrundlag er fraveget i visse tilfaelde.

128 Jf. bl.a. Edlund 1998 s. 170, Kruse 1992 s. 176, Munk-Hansen 2010 s. 165 f.
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Saledes viste trykt retspraksis, at der ved vejgeld, kloakgald og lignende haftelser, som i hen-
hold til tinglysningslovens § 4 er gyldige mod enhver uden tinglysning, gelder et generelt culpa-
ansvar, og at tidspunktet for arbejdets udferelse hhv. palaeggelsen af heftelsen ikke spiller nogen
rolle for ansvarsgrundlaget. Nogle haftelser er dog s& almindelige, at en keber ma vare forberedt
pa eksistensen heraf, séledes at disse ikke udger partiel vanhjemmel. Dette er ifelge retspraksis
tilfzeldet ved ledningsgaeld, men mé formentlig tillige antages at veere tilfeldet ved ejendomsskatter
eller lignende haeftelser.

Endvidere viste retspraksis, at der gelder et generelt culpaansvar ved tab fra lejere. Dette gaelder
uanset, om der er tale om et eksisterende krav fra allerede fraflyttede lejere, eller om der er tale om
et lejetab hidrerende fra nuvarende lejere, og uanset om dette lejetab skyldes, at den opkravede leje
ikke gyldigt kan opkraves, eller at et eller flere lejemal ikke lovligt kan udlejes.

Trykt retspraksis viste desuden, at der tillige gaelder et generelt culpaansvar, hvor den partielle
vanhjemmel udgeres af en tinglyst byrde, og at keber ikke har pligt til at bese tingbogen, med
mindre denne er repraesenteret ved advokat. Det kunne saledes afvises, at der, som anfert af Mads
Bryde Andersen & Joseph Lookofsky, ikke vil vare tale om partiel vanhjemmel, safremt den
omhandlede radighedsindskraenkning er tinglyst pa ejendommen.

I de evrige typetilfaelde, hvilket vil sige arealafvigelser, indskraenkninger i benyttelsesadgangen,
ulovlige bygningsindretninger, fejlagtige oplysninger fra salger samt gvrige indskraenkninger i
ejendomsretten, gaelder ligeledes et generelt culpaansvar, og fzlles for samtlige typetilfelde er, at
det ikke @ndrer pa ansvarsgrundlaget, at kaber er erhvervsdrivende inden for handel med eller byg-
geri pa fast ejendom. Dette forhold vil derimod have betydning ved ansvarsbedemmelsen, idet der
synes grundlag for at antage, at der pahviler denne keber en udvidet undersggelsespligt, ligesom
den fagligt kyndige keber som folge af sin kyndighed ber indse mere end den private keber og der-
for er nermere til at vaere i ond tro om det forhold, der konstituerer partiel vanhjemmel. I alle tilfel-
de ma dette dog bero pé en konkret vurdering, herunder af hvad der er keberens fagomréde.

Nér culpanormen i visse situationer ses fraveget til fordel for et objektivt ansvar i de enkelte
typetilfelde, er en mulig forklaring herpa, at salger i slutseddel, skade eller pa anden vis fejlagtigt
havde erkleret sig om eksistensen eller storrelsen af det forhold, der efterfolgende udgjorde partiel
vanhjemmel. Disse afgarelser og den fravigelse af culpaansvaret, der ligger heri, kan saledes for-
mentlig begrundes med, at domstolene idemmer salger et objektivt erkiceringsansvar. Erklaerings-
ansvaret minder séledes om — og kan forklares med synspunkter om — tilsikring, jf. bl.a. U 1951.354

V, hvori salgers erklering af retten betegnedes som en tilsikring. Serligt én afgerelse er i denne
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sammenhang igjnefaldende, idet den statuerende erstatningsansvar til trods for, at salger hverken
havde handlet culpost eller tilsikret keber en bestemt retsstilling. Saledes var bade s@lger og keber 1
U 1981.332 V i god tro omkring det forhold, der udgjorde den partielle vanhjemmel, mens nogle
helt sa@rlige omstendigheder medferte, at salger trods god tro herom fandtes narmest til at baere
risikoen for den partielle vanhjemmel. Afgorelsen underbygger tesen om, at s&lger kun i ganske
serlige tilfelde vil hafte, hvor der intet er at bebrejde denne, men hvor det forekommer urimelig

tyngende at lade keber bere risikoen.
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Kontrolansvaret i fremmed og international ret som

begrundelse for retsstillingen

Mens ansvarsgrundlaget ved partiel vanhjemmel ved handel med fast ejendom i dansk ret er ulovre-
guleret, reguleres forholdet bl.a. i Norge af avhendingsloven, der opererer med et sikaldt kontrol-
ansvar, som tillige kendes fra andre dele af fremmed og international ret. I dette kapitel opstilles
derfor den tese, at kontrolansvarslignende betragtninger, som kendes fra bl.a. norsk og international
ret, 1 et vist omfang kan begrunde udfaldet af de danske retssager om partiel vanhjemmel ved
handel med fast ejendom.

I det folgende redegores sdledes 1 afsnit 1 for indholdet af kontrolansvaret, som kendes fra bl.a.
norsk og international ret. Herefter foretages 1 afsnit 2 en komparativ undersogelse af, i hvilket
omfang kontrolansvarslignende betragtninger kan begrunde udfaldet af danske retssager om partiel
vanhjemmel ved handel med fast ejendom.

Kontrolansvaret i Norge omfatter handel med fast ejendom, mens kontrolansvaret i f.eks. den
internationale kebelov, CISG, alene vedrerer handel med losere. Da der 1 ovrigt er store ligheder
mellem dansk og norsk ret, foretages redegerelsen for indholdet af kontrolansvaret og den efterfol-
gende komparative undersogelse alene pd baggrund af norsk ret. Der tages ikke hejde for eventuelle
uoverensstemmelser mellem det norske kontrolansvar og kontrolansvaret i andre landes ret samt i
international ret, ligesom andre dele af fremmed, herunder norsk, og international ret end det naevn-

te kontrolansvar ikke inddrages i kapitlet.

1. Begreb og indhold

Ansvarsgrundlaget ved erstatning i kontrakt 1 norsk ret er som udgangspunkt et sdkaldt kontrol-
ansvar. Dette er ogsa tilfeeldet ved handel med fast ejendom, hvad enten manglerne er fysiske eller

retlige, jf. avhendingsloven § 4-5, 1. led, jf. § 4-14, 1. led, jf. § 4-17, 1. led, 1. punktum.
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For sa vidt angar vanhjemmel sondrer man i Norge — ligesom de fleste teoretikere i Danmark —
mellem fuldsteendig og partiel vanhjemmel samt oprindelig og efterfolgende vanhjemmel.'” Der er
1 avhendingsloven § 4-17, 2. led den serlige regel, at selger alene hefter pa objektivt grundlag ved
oprindelig, fuldsteendig vanhjemmel, mens kjopsloven, der regulerer losorekeb, hjemler et objektivt
ansvar, hvad enten vanhjemlen er fuldstendig eller partiel, jf. kjopslovens § 41, 2. led. Endvidere
skal man have sig for gje, at kaber ikke kan kraeve erstatning ved indirekte tab, jf. avhendingsloven
§ 4-17, 1. led, 1. punktum, der henviser til reglerne om mangler, jf. § 4-14, 1. led, jf. § 4-5, 1. led.

Hvad der i avhendingsloven bliver forstiet som indirekte tab er udtemmende oplistet i § 7-1."

Kontrolansvaret 1 avhendingsloven bygger pa kjopslovens § 27, der knesatte kontrolansvaret som
den altovervejende hovedregel for hvilket ansvarsgrundlag, der skal anvendes i kontraktsforhold.'*!
kjopsloven er i vid udstrekning overensstemmende med CISG, og kjepslovens § 27 har sdledes
samme sproglige indhold som CISG art. 79, hvormed ogsé betingelserne for ansvarsfrihed i hhv.

avhendingsloven, kjepsloven og CISG er identiske.

Kontrolansvaret indeberer, at selgeren har handlet ansvarspadragende 1 alle tilfaelde, hvor forholdet
har vaeret indenfor salgerens kontrol. Imidlertid vil salgeren vere ansvarsfri, safremt denne kan
godtgore, at fire kumulative betingelser er opfyldt, hvormed salger har bevisbyrden.'*?

For det forste skal der foreligge en hindring, der medferer at kontrakten ikke kan opfyldes kon-
traktsmaessigt. Hvad en hindring er beror forst og fremmest pa aftalen, men det vil som udgangs-
punkt foreligge 1 de tilfeelde, hvor der foreligger objektiv umulighed, hvilket vil sige, at det hverken
for saelger eller andre er muligt at levere ydelsen kontraktmassigt. Imidlertid er kravet ikke sé rigo-
ristisk, at det kun er tilfeelde af objektiv umulighed der er omfattet. Hvor det er overordentligt tyng-

ende for salger at opfylde kontrakten, vil der ogsa foreligge en hindring.

Det er ikke overordentligt tyngende for s@lger, séfremt denne f.eks. lider (mindre) tab ved aftalens opfyl-
delse, eller at aftalen bliver dyrere at opfylde end forst antaget. Undersogelsen af om forholdet kan anses
for at vare overordentligt tyngende, og dermed en hindring for salger, skal foretages pa baggrund af en

objektiv vurdering, hvor der bl.a. leegges vaegt pa starrelsen af tabet som salger vil lide og om tabet skyl-

129 Jf. Anderssen 2008 s. 327 og Bergem m.fl. 2008 s. 233
130 Jf. Anderssen 2008 s. 406 og Bergem m.fl. 2008 s. 341
1 Jf. Anderssen 2008 s. 242 og Bergem m.fl. 2008 s. 139
132 Jf. Anderssen 2008 s. 242 og Bergem m.fl. 2008 s. 139
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des abnorme prisstigninger, som s&lgeren ikke kunne eller burde kunne have forudset, hvormed dette lig-

ger udenfor forudsetningerne for aftalen.'*

Endvidere er det vigtigt at holde sig for gje, at forholdet rent faktisk hindrer salgeren 1 at opfylde
den konkrete aftale. Saledes er det ikke godtgjort, at der foreligger en hindring, selvom forholdene
normalvis vil hindre en selger i at opfylde.'** Hindringen skal foreligge, nir misligholdelsen ind-

traeder, og s@lger kan derfor ikke vaere ansvarsfri, hvis hindringen forst indtreeder pa et senere tids-

punkt.'*’

Udover at der skal foreligge en hindring for s@lger, skal denne hindring ogsa vare udenfor scelge-
rens kontrol for at selgeren kan blive fritaget for ansvar. Selgeren bliver dermed ansvarlig for alle

de forhold, der ligger inden for hans kontrolsfare uanset om han har handlet uagtsomt eller e;j.

Hvor langt denne kontrolsfaere straekker sig, hersker der dog ikke enighed om i den norske retslitteratur,
hvilket skyldes, at man i forarbejderne til kjopsloven har anvendt to metoder af forskellig art til at afgere
hvor langt kontrolsfaren straekker sig.'*

Den forste metode til at afgere hvor langt kontrolsfaeren streekker sig er, at anlegge et strengt drsags-
perspektiv. Med andre ord gar man hermed ind og lader det afgerende moment i afgerelsen veare, ...
hvorvidt hindringen direkte eller indirekte kan tilbakefores til noe parten har foretatt seg.”">’. 1 dette til-
faelde bliver szlgeren kun fritaget for ansvar i det omfang, at hindringen skyldes udefrakommende
omstendigheder.

Ved den anden metode anlegger man ikke et strengt arsagsperspektiv, men et kontrolperspektiv. Dette
skal forstas séledes, at selger er fritaget for ansvar i det tilfeelde, at hindringen indirekte skyldes salger,
men at selger ikke har haft udviklingen under kontrol. Tanken bag kontrolperspektivet er dermed, at hvis
selger pa forsvarlig vis har overladt nogle foranstaltninger til andre, vil det der efterfelgende sker vare
ukontrollerbart for salger og dermed vare udenfor dennes kontrolsfaere, medmindre salger har haft

mulighed for at pavirke udviklingen.'*®

133 Jf. Anderssen 2008 s. 243, Bergem m.fl. 2008 s. 140 ff. samt Hagstrom 2003 s. 482 f.
13 Jf. Anderssen 2008 s. 243 og Bergem m.fl. 2008 s. 140
133 Jf. Bergem m.fl. 2008 s. 141
136 Jf. Anderssen 2008 s. 244 og Hagstrom 2003 s. 490 ff.
Hagstrom 2003 anforer pa s. 492, at det stemmer bedst overens med bestemmelsens lovtekst og forarbejder,
at kontrolperspektivet anvendes, mens andre norske forfattere pa baggrund af dommen Rt. 2004 s. 675 (Agurkpinne-
dommen) har indtaget det standpunkt, at det er geelder et relativt strengt drsagsperspektiv. Anderssen 2008 s.
244 henviser i det hele til forfatterne og den diskussion, der har vearet i den norske retslitteratur.
17 Jf. Hagstrom 2003 s. 487
138 Jf. Hagstrom 2003 s. 487 f.
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Det bemarkes, at dette speciale i undersggelsen nedenfor tilslutter sig den forste metode, séledes at
kontrol-betingelsen vil blive vurderet i lyset af, om hindringen direkte eller indirekte kan tilbagefores til

noget, parten har foretaget sig.

Visse forhold vil som udgangspunkt altid falde udenfor salgers kontrolsfere. Séledes er der enig-
hed om, at det er udenfor szlgerens kontrolsfaere, hvis hindringen skyldes force majeure. Derimod
vil det som udgangspunkt vere inden for s@lgerens kontrolsfare, hvis dennes ansatte eller andre,

der er under s®lgers ledelse, begar fejl, ligesom salgers pengemangel altid vil vare inden for den-

139
nes kontrolsfere.

Seerligt mht. handel med fast ejendom medferer dette bl.a., at selgeren bliver identificeret med

ejendomsmaegleren, advokaten m.v., der er antaget til at seelge ejendommen.'*

Den tredje betingelse for, at s@lgeren er ansvarsfri, er, at hindringen ikke kunne have varet taget i

betragtning ved aftalens indgaelse, hvilket betyder, ... at selger ikke med rimelighet kunne [have]

25141

forutsatt eller regnet med hindringen.” ™" Er hindringen derimod forudseelig ved aftalens indgéelse,

vil seelgeren heafte, desuagtet det er udenfor dennes kontrolsfaere.'*?

Hvad der skal tages i betragtning ved aftalens indgéelse er en konkret vurdering. Vurderingen foretages
som udgangspunkt ud fra, hvad en normal agtsom person i salgers situation ville have taget i betragtning.

Det kan her bl.a. spille ind, om salgeren er forbruger eller professionel, samt hvilken kendskab selger

ellers generelt har til forholdene.'*

Den fjerde betingelse, der skal opfyldes for at selgeren er ansvarsfri er, at selgeren ikke kunne have
overvundet eller undgdet hindringen. Denne fjerde betingelse ligger sig taet op af betingelsen om, at
der skal foreligge en hindring, hvilket skyldes, at der ofte ikke vil vaere en hindring, safremt denne
kunne have veret overvundet eller undgaet. Endvidere ligger betingelsen sig tet op af betingelsen
om, at det skal ligge udenfor salgers kontrolsfaere, da det netop vil ligge inden for selgers kontrol-
sfeere, sdfremt denne kunne overvinde eller undgé hindringen.'*!

Den fjerde betingelses selvstendige betydning er dermed ret indskranket, og den selvstendige

betydning foreligger kun i det tilfelde, at ”... det etter at avtalen er inngatt, men for oppfyllel-

139 Jf. Anderssen 2008 s. 244 f. og Bergem m.fl. 2008 s. 142 ff.
10 Jf. Anderssen 2008 s. 245

"1 Jf. Anderssen 2008 s. 245

12 Jf. Bergem m.fl. 2008 s. 144

'3 Jf. Anderssen 2008 s. 245 f. og Bergem m.fl. 2008 s. 144
14 Jf. Anderssen 2008 s. 246
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sestidspunktet, blir klart at der kan oppstd en hindring for oppfyllelse.”145 Med andre ord har den
fjerde betingelse alene relevans, hvor der foreligger efterfolgende, partiel vanhjemmel, og betingel-
sen er dermed overflodig 1 denne sammenhang, idet nervaerende speciale alene beskaftiger sig

med oprindelig, partiel vanhjemmel, jf. kapitel 1, afsnit 3.

En selger af fast ejendom 1 Norge vil derfor som udgangspunkt vere ansvarlig for partiel van-
hjemmel, medmindre szlgeren kan godtgere, at der foreligger en hindring, der medferer, at kon-
trakten umuligt, eller kun med uforholdsmassig opofrelse fra selger, kan opfyldes kontraktmaessigt,
at hindringen ligger udenfor salgerens kontrol, at hindringen ikke med rimelighed burde have veret
taget 1 betragtning ved aftalens indgaelse samt at hindringen ikke kunne have veret overvundet eller
undgdet.

Kontrolansvaret er siledes et tiln@rmelsesvist objektivt ansvar, hvor selger kun 1 ganske sarlige
tilfeelde er ansvarsfri. Kendetegnende for de situationer, hvor salger er ansvarsfri, er sdledes, at
selger pd ingen made kan bebrejdes for den opstéede partielle vanhjemmel og lige sa lidt som eller
mindre end den godtroende keber findes at bare risikoen herfor. Hermed har situationen store lig-
heder med force majeure. Omvendt synes det naturligt, at selger barer risikoen for den partielle
vanhjemmels opstden, hvor enten hindringen ikke er af ekstraordiner karakter, hvor den ligger
inden for sa&lgers kontrol, Avor den med rimelighed burde have varet taget 1 betragtning af salger,
eller Avor hindringen af selger kunne vare overvundet eller undgéet, idet salger her i et vist om-

fang ma opfattes som varende nermest til at bere risikoen for den partielle vanhjemmel.

2. Kontrolansvarslignende betragtninger som begrundelse for udfaldet af danske

retssager om partiel vanhjemmel ved handel med fast ejendom

I nzrverende afsnit underseoges det, 1 hvilket omfang kontrolansvarslignende betragtninger, kan
vaere med til at forklare udfaldet af de danske retssager — savel de feldende som de frifindende.

Idet kontrolansvaret er et tilneermelsesvis objektivt (og dermed ubetinget) ansvar, vil det ikke
tjene noget formal at medtage de afgerelser, der idommer sa&lger erstatningsansvar pa baggrund af
udvist culpa. De kumulative betingelser for ansvarsfrihed vil s& meget desto mindre vare opfyldt,
hvor der er noget at bebrejde s®lger, hvorfor det ma antages, at den s®lger, der demmes pa bag-

grund af udvist culpa tilsvarende ville blive idemt erstatningsansvar pd baggrund af kontrolansvaret.

145 Jf. Anderssen 2008 s. 246
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I det folgende medtages derfor alene afgerelser, hvor salger ikke havde udvist culpa. Disse afgo-
relser opdeles af overbliksmassige arsager 1 to overordnede kategorier, hvor den forste kategori
rummer de afgerelser, hvor selger idemtes erstatningsansvar pa objektivt grundlag, mens den anden
kategori rummer de afgerelser, hvor selger blev frifundet. Da afgerelserne ofte er ledsaget af meget
summariske premisser, hvoraf det kan vare svert at udlede, hvad domstolen finder afgerende for
udfaldet, og om domstolene siledes vurderer de kumulative ansvarsfrihedsbetingelser, foretages
undersogelsen alene som en resultatorienteret vurdering, hvor det underseges, om kontrolansvaret
ville fore til et tilsvarende resultat.

Felles for undersogelsen er, at den fjerde betingelse for ansvarsfrihed — betingelsen om at hin-
dringen ikke ma kunnet vaere overvundet eller undgaet — ikke vil blive taget i betragtning, da denne

alene har selvstendig betydning ved efterfolgende, partiel vanhjemmel.

2.1. Feeldende afgorelser

Indledningsvis undersoges de afgerelser, hvor domstolene direkte udtalte, at salger hhv. keber var
narmest til at bere risikoen ved den opstéede partielle vanhjemmel, og efterfelgende undersoges de

ovrige afgorelser, der idommer salger erstatningsansvar pa objektivt grundlag.

2.1.1. Scelger ncermest til at beere risikoen

Idet kontrolansvaret og betingelserne for ansvarsfrihed, i en vis grad er udtryk for en vurdering af,
hvem der er nermest til at bare risikoen for den partielle vanhjemmel, er det narliggende at fore-
stille sig, at kontrolansvarslignende betragtninger kan vare med til at forklare udfaldet af de afge-
relser, hvor domstolene direkte lader s@lger heefte ud fra en betragtning om, at denne er naermest til
at bare risikoen. Til illustration kan henvises til de faeldende afgerelser U 1978.982 V og U
1981.332 V:

I U 1978.982 V foregik der kloakarbejde i omradet pa handelstidspunktet (1975), for hvilket der efter
handlen palagdes ejendommen bidrag. Herom var bade s@lger og keber i god tro, men landsretten idemte
selger erstatningsansvar ud fra betragtninger om, hvem der var naermest til at baere risikoen, idet landsret-
ten udtalte: ”Nar henses... til, at den i sagen omhandlede bidragsforpligtelse var palagt ejendommen alle-
rede ved... landvaesenskommissionskendelse af 4. februar 1974, der indeholder bestemmelser om savel
bidragspligtens indtraeden som bidragets beregning, findes risikoen for, at det rette forhold ikke under

salgsforhandlingerne blev tilstreekkeligt klart oplyst, at mdtte pdahvile scelger, der har erkendt at have
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veeret bekendt med, at der var atholdt et borgermede angaende kloaksagen, og som derfor ikke kan
paberébe sig ukendskab til den navnte kendelse.” (fremhevet her)

1U 1981.332 V havde slger, uden foreleggelse for bygningsmyndighederne, foretaget ombygning af
sit parcelhus, hvilket bl.a. indebar, at alle sove- og barnevarelser blev etableret i keelderen. Salger over-
drog nogle ar efter ejendommen til keber uden oplysning om, at @ndringerne ikke var godkendt af byg-
ningsmyndighederne. Varelserne kunne ikke anvendes til beboelse, og der kunne ikke gives dispensation.
Landsretten fandt, at keber havde foje til at ga ud fra, at soverummene i kalderen lovligt kunne benyttes
efter deres forméal og udtalte, at szlger, ”der selv havde ladet ombygningen af keelderen foretage, i forhold
til... [keber] ma vaere neermest til at beere risikoen ved, at ombygningen er foretaget uden foreleggelse
for bygningsmyndighederne, uanset om han pa grund af temrerens og arkitektens udtalelser matte have

vaeret i god tro i s henseende” (fremhavet her).

Som det fremgér af begge afgorelser, var ikke engang én af de kumulative betingelser for ansvars-
frihed opfyldt. Ingen af sagerne vedrorte en hindring, som gjorde det umuligt eller overordentlig
tyngende for selger at levere kontraktmeessig ydelse. Allerede af denne grund ville salger pd bag-
grund af kontrolansvaret skulle hafte for den partielle vanhjemmel. Havde der varet tale om en
hindring i1 den angivne forstand, ville s®lger dog formentlig fortsat hefte, idet hindringen i begge
sager 1a indenfor salgers kontrolsfeere og af salger burde veare taget i1 betragtning ved aftalens
indgéelse.

I de afgorelser, hvor domstolene har ladet selger hefte, fordi denne fandtes nermest til at baere
risikoen ved den opstiede partielle vanhjemmel, ses dette saledes tilsvarende 1 et vist omfang at
kunne begrundes med betragtninger som de, der ligger bag kontrolansvaret i norsk og international

ret.

Enkelte afgorelser, som idemmer s&lger erstatningsansvar pd objektivt grundlag uden
begrundelse ses undertiden tilsvarende at kunne begrundes med betragtninger om, hvem der
er nermest til at bere risikoen. Se 1 denne anledning serligt TBB 2008.588 V, hvor der bag

domfzldelsen af den godtroende salger synes at ligge sddanne betragtninger:

En bygning var af selger opfert pa lejet grund til opher fra og med ar 2026 med et opsigelsesvarsel pa 25
ar. Ejendommen solgtes til keber, men som folge af en misforstaelse med hensyn til lengden af opsigel-
sesvarslet blev det i kabsaftalen og skedet anfort, at lejekontrakten med kommunen forst udleb i ar 2051.
Den partielle vanhjemmel kunne ikke athj@lpes, og Vestre landsret, der idemte s&lger erstatningsansvar,

udtalte i denne forbindelse: “Ejerlejligheden er herefter behaftet med en vasentlig radighedsmangel. ..
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[slger] er som slger af ejerlejligheden erstatningsansvarlig for den veerdiforringelse af lejligheden, som

radighedsmanglen har medfert.”

Skent det ikke fremgér af landsrettens summariske premisser, er det narliggende at antage, at der
til grund for afgerelsen har ligget betragtninger om, hvem der 1 tilfeelde af s@lgers og kebers gode
tro ville vaere narmest til at bere risikoen for fejlopfattelsen, og at man her har fundet, at dette var
selger. Med sddanne betragtninger synes sterke reale grunde at tale for udfaldet af afgerelsen. Sdle-
des var det salger, der indgik den omhandlede lejekontrakt med udlejer, hvormed szlger var naer-
mest til at sikre korrekt oplysning til keber om tidspunktet for lejeaftalens udleb. Risikoen for szl-
gers fejlagtig forstielse og angivelse heraf synes siledes med rette at burde pahvile selger.

Udfaldet af afgerelsen synes tilsvarende at kunne begrundes med den manglende opfyldelse af
ansvarsfrihedsbetingelserne i1 kontrolansvaret. Skent det ma antages at have vearet overordentligt
tyngende for salger at forlenge kontrakten, og der sdledes foreld en hindring, mé forholdet siges at
ligge inden for salgers kontrol, idet han selv havde varet med til at indga lejeaftalen for grunden,
ligesom han undlod at tilsende sin magler kopi af kontrakten, hvormed fejlen maske kunne vare
opdaget. Selger burde formentlig ikke have taget forholdet i betragtning, da han var i vildfarelse
herom, men allerede fordi at det var i s@lgers kontrol, ville betingelserne for ansvarsfrihed ikke

vaere opfyldte.

2.1.2. Scelger idomt erstatningsansvar pad objektivt grundlag i ovrigt

Da kontrolansvarslignende betragtninger sdledes til dels kan vare med til at forklare udfaldet af
afgerelser, hvor s@lger har varet nermest til at bare risikoen — ogsd hvor dette ikke udtrykkes
direkte 1 afgorelserne — er det er n&rliggende at antage, at udfaldet af de ovrige afgerelser, hvor szl-
ger idemtes erstatningsansvar pd objektivt grundlag, tilsvarende vil kunne forklares med manglende
opfyldelse af ansvarsfrihedsbetingelserne i kontrolansvaret. Antagelsen forekommer sardeles nar-
liggende, idet kontrolansvaret som navnt er et tilnermelsesvis objektivt (og dermed ubetinget)
ansvar. Séledes vil formentlig et stort antal afgerelser, hvor selger ved en dansk domstol idemmes
erstatningsansvar trods det faktum, at der intet er at bebrejde denne, kunne begrundes med, at 1
hvert fald én af betingelserne for ansvarsfrihed i1 kontrolansvaret ikke er opfyldt. Til illustration kan

henvises til afgerelserne U 1941.697 H, U 1958.605 V samt U 1981.410/2 H:
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1 U 1941.697 H hvor selger af en reekke parceller til kaber overdrog en parcel for kr. 11.000,00, var par-
cellen af salger palagt en byggeservitut, der indskraenkede bebyggelsesadgangen pé parcellen. Af servi-
tutten fremgik, at der sarligt for sd vidt angik parceller beliggende “ved torvet” matte bygges i videre
udstreekning end pa de evrige parceller. Den omhandlede parcel graensede ikke op til torvet, men omfat-
tedes ifelge selger af et omkring torvet liggende areal, som efter selgers oplysninger faldt ind under de
grunde, der var beliggende “ved torvet”. Tredjemand fik ved dom medhold i, at opferelsen var servi-
tutstridig, idet parcellen ikke omfattedes af den udvidede bebyggelsesadgang, og keber anlagde herefter
sag mod s&lger med péastand om ophavelse af handlen samt erstatning pé kr. 8.768,54.

Keober erhvervede i U 1958.605 V en ejendom for kr. 34.125,00, pa hvilken det efterfalgende viste sig,
at der pahvilede anlaegsbidrag til en kloak, der var feerdiganlagt inden kebet. Skeont kloakarbejdet udfertes
foran ejendommen i s@lgers ejertid, og der efter faerdiggerelsen blev indkaldt til mede om brekfordeling-
en af udgiften, som udgjorde kr. 395,57, péastod salger sig i god tro om forholdet.

1 U 1981.410/2 H blev den arlige ydelse pé et pantebrev ved salg af en ejendom fejlagtigt angivet til
det halve af den faktiske sterrelse i en opstilling over prioriteter og ejendomsudgifter. Ejendommen hand-
ledes til kr. 375.000,00, og keber péstod sig i erstatning tilkendt kr. 44.697,66, men fik at Hejesteret til-
kendt kr. 20.000,00.

Mens det 1 U 1941.697 H ma antages, at selger var ifaldet erstatningsansvar pa baggrund at et kon-
trolansvar som felge af, at i hvert fald betingelsen om, at hindringen skal vere uden for salgers
kontrol, ikke var opfyldt, ma det antages, at salger ligeledes 1 U 1958.605 V ville vare ifaldet
erstatningsansvar pd baggrund af et kontrolansvar. I denne afgerelse ville ansvaret dog formentlig
kunne stottes pd, at selger burde have forudset hindringen, ligesom der formentlig ikke ville vare
tale om en hindring, som gjorde det umuligt eller overordentlig tyngende for salger at opfylde kon-
traktsmeessigt. | U 1981.410/2 H mé det som ved U 1941.697 H antages, at selger ville vaere ifaldet
erstatningsansvar pa baggrund af et kontrolansvar, fordi forholdet, der konstituerede partiel van-
hjemmel (den fejlagtigt angivne ydelse pa pantebrevet) 14 inden for salgers kontrolsfere, og for-
mentlig tillige fordi der ikke var tale om en hindring, som det var umuligt eller overordentlig tyng-

ende for salger at overkomme.

Som det vil vere fremgdet, vil udfaldet af de fleste afgorelser, der idemmer selger erstatningsan-
svar pa objektivt grundlag, formentlig tillige kunne begrundes med, at i hvert fald én af betingelser-
ne for ansvarsfrihed i det tilnaermelsesvis objektive kontrolansvar ikke er opfyldt. Resultatet fore-
kommer ikke overraskende, men er formentlig ikke isoleret set egnet til danne grundlag for en kon-
klusion om, at udfaldet af retssager, hvor s@lger idemmes erstatningsansvar pa objektivt grundlag,

tillige kan forklares pd baggrund af kontrolansvarslignende betragtninger.
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2.2. Frifindende afgorelser

Langt mere illustrative er formentlig de afgerelser, der frifinder selger for ansvar. Dette skyldes det
forhold, at salger, for at vaere ansvarsfri, skal opfylde tre kumulative og relativt strenge betingelser.
De frifindende afgerelser burde séledes — ud fra en tese om, at kontrolansvarslignende betragtninger
1 et vist omfang kan begrunde udfaldet af de danske retssager — vise at salgeren har opfyldt disse

kumulative betingelser.

Et eksempel pé en frifindende afgorelse, der formentlig tillige ville fere til frifindelse, hvor det gel-

dende ansvarsgrundlag var et kontrolansvar, er U 1951.454 H:

Kaber erhvervede en byggegrund, hvorpa der skulle opferes en bolig. Bebyggelsen var imidlertid sket
inden for en afstandsgranse pa 300 meter til en statsskov, og da dette var i strid med den davarende
naturfredningslov blev keberen palagt en bede. Endvidere blev der lyst en deklaration pa ejendommen,
hvorved keberen forpligtede sig til ikke at szlge eller udleje ejendommen, og at denne skulle rives ned
ved keberens ded. Keberen pastod szlgeren af ejendommen demt til at betale erstatning, men fik ikke

medhold, idet szlger lige s lidt som keber burde have kendt den pageldende bestemmelse.

Nér resultatet formentlig tillige ville vare frifindelse, sdfremt den var afsagt pd baggrund af et kon-
trolansvar, skyldes dette, at de tre kumulative ansvarsfrihedsbetingelser ved oprindelig, partiel van-
hjemmel formentlig var opfyldte. Séledes foreld der en hindring, idet det var umuligt for selger at
levere kontraktsmeessig ydelse, ligesom det forhold, at hindringen skyldtes et lovmassigt bygge-
forbud, medforte, at hindringen var uden for slgers kontrol, idet hindringen dermed ikke direkte
eller indirekte kunne tilbagefores til noget, som s@lger havde foretaget sig. Det kan dog ikke afvises,
at det forhold, at udstykningen blev foretaget af slger, ville fore til, at en domstol pa baggrund af
kontrolansvaret ville finde, at forholdet var inden for se@lgers kontrol, og at selger derfor burde haef-
te. Sluttelig udtaler retten at salger lige sé lidt som keber burde have kendt til den pageldende
bestemmelse, hvori formentlig udtrykkes, at selger ikke med rimelighed burde have forudsat eller

regnet med hindringen.
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Hvor U 1951.454 H séledes formentlig er et eksempel pa, at kontrolansvarslignende betragtninger
kan vere med til at forklare udfaldet af afgerelser, hvor selger ikke har handlet culpgst, kan tilsva-

rende imidlertid ikke udledes af U 1953.731 H:

Den omhandlede ejendom, der blev handlet for kr. 95.000, havde af s@lger veret anvendt til industri og
kontor, og skulle af keber for en del anvendes til udlejningsvirksomhed, hvilket keber havde oplyst sal-
ger om under kontraktsudarbejdelsen. Da en tinglyst deklaration forbed anvendelse af ejendommen til
udlejning 1 mere end to selvstendige beboelseslejligheder, madtes keber efter handlens gennemforelse
med et pabud om lovliggerelse, og keber kreevede i denne henseende erstatning pa kr. 15.000 under pabe-
rabelse af bl.a. bristede forudsaetninger. Heri fik keber ikke medhold, da szlger havde opfyldt sin oplys-
ningspligt, ligesom keber havde undladt at foretage en naermere undersggelse af indholdet af de pé ejen-

dommen péhvilende servitutter.

Hvor Hejesteret pd baggrund af dansk ret frifandt selger for erstatningsansvar, ville sagen forment-
lig veere faldet anderledes ud, sidfremt den havde varet afgjort pa baggrund af kontrolansvaret.
Selvom der var tale om et forhold, som 1a uden for salgers kontrolsfare, forela der sédledes antage-
ligvis ikke en hindring, der gjorde det umuligt eller overordentlig tyngende for salger at opfylde
kontrakten. Skent kr. 15.000,00 var et anseeligt belob 1 1953 og saledes absolut set var et stort belab,
svarede det alene til 15,8 % af kebesummen, og det er derfor tvivlsomt, om det kan karakteriseres
som varende overordentlig tyngende. Selvom deklarationen var tinglyst 1 1903, og det séledes kan
vare tvivlsomt, om den almindeligt agtpagivende salger burde vare vidende om eksistensen heraf,
burde saxlger formentlig i denne kontekst have kendt til den, nér henses til, at kontrolansvaret er et

tilnermelsesvis objektivt (og dermed ubetinget) ansvar.

Tilsvarende kan henvises til afgerelserne U 1978.478 H og U 1992.82 H, som begge vedrorte for-
hold, der pa baggrund af dansk ret resulterede i frifindelse, men som antageligt ville fore til dom-

feeldelse, safremt de blev afsagt pa baggrund af kontrolansvaret:

Saxlger og keber indgik i U 1978.478 H aftale om overdragelse af en landejendom beliggende primeert i
mellemzone og undergivet byzone, hvormed regler om tilbudspligt over for kommunen fandt anvendelse.
Dette var salger og dennes advokat vidende om, og da kommunen ikke forud for handlen blev tilbudt
ejendommen, vedtog kommunen efterfolgende at erhverve ejendommen. Kommunen fik derfor salger
demt til at tilskede sig ejendommen, hvorefter kaber kraevede erstatning.

I U 1992.82 H overtog keber en sxlger tilherende ubebygget industrigrund for kr. 1.100.000. Ved

overdragelsen var der palagt grunden kloakeringsbidrag svarende til bidraget for boligparceller, og det
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fremgik bl.a. af skedet, at samtlige forfaldne belob vedrerende tilslutning og anlegsarbejder, herunder vej,
fortov, feelles anlaeg, feellesantenne, el, gas, varme, vand, kloak, rensnings- og ledningsanlag var betalt.
Med hjemmel i en tilleegs- og regnskabskendelse kunne der af kommunen fasts@ttes hgjere kloakerings-
bidrag for industri- og erhvervsejendomme end for boligparceller, og efter opferelse af kontorbygning og
lagerhaller pa grunden, opkraevede kommunen dette foregede kloakeringsbidrag pa kr. 310.146 fra keber

svarende til ca. 28,2 % af kebesummen, som kravede erstattet af saelger.

I U 1978.478 H udgjorde forholdet en hindring i den omhandlede forstand, idet kommunen havde
krav pd ejendommen, og det siledes var umuligt for selger at opfylde kontrakten med keber. For-
holdet 14 imidlertid inden for salgers kontrol, idet hindringen skyldtes selgers misligholdelse af
dem ham pahvilende tilbudspligt, og hindringen sdledes direkte kunne fores tilbage til noget, selger
(ikke) havde foretaget sig. Endvidere var salger bekendt med tilbudspligten, og selger burde sé-
ledes have taget forholdet 1 betragtning ved indgéelse af kebsaftalen.

I U 1992.82 H er det mere tvivlsomt, om forholdet udgjorde en hindring 1 den omhandlede for-
stand. Den partielle vanhjemmel bestod af et foraget kloakeringsbidrag pé kr. 310.156 svarende til
ca. 28,2 % af kebesummen, og det kan derfor alene med en vis usikkerhed betegnes som et forhold,
som gjorde det overordentlig tyngende for s&lger at opfylde kontrakten. Derimod ma forholdet som
udgangspunkt have varet udenfor salgers kontrol, idet det ligger uden for selgers kontrolsfaere,
hvad keber anvender den pageldende ejendom til. Ejendommen var dog reserveret til erhvervsfor-
madl, sdledes at der med visse undtagelser udelukkende matte opfoeres bebyggelse til industri- og
erhvervsvirksomhed m.v.. Herom var selger bekendt, og da slger sdledes kunne forudsige, at der
skulle opferes bebyggelse til enten industri- eller erhvervsvirksomhed pé grunden, hvormed foroget
kloakeringsbidrag ville blive palagt, var der tale om et forhold, som salger med rimelighed kunne

have taget i betragtning ved indgaelse af handlen.

2.3. Opsummering

Naér relevante afgorelser anskues 1 lyset af det 1 bl.a. norsk og international ret anvendte kontrol-
ansvar, ses der umiddelbart at vere en vis sammenhang. Sdledes viste undersogelsen af et udvalg af
de feldende afgerelser, at de formentlig tillige var resulteret 1 en domfaldelse af selger, sdfremt de
var blevet afsagt pd baggrund af kontrolansvaret, fordi i hvert fald én af de kumulative ansvars-

frihedsbetingelser ikke ville vere opfyldt.
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De storste ligheder fandtes ved de afgerelser, hvor s@lger pa baggrund af dansk ret blev idemt
erstatningsansvar alene ud fra den betragtning, at denne var narmest til at bare risikoen for den
partielle vanhjemmel. Felles for disse afgerelser var, at ikke én af kontrolansvarets kumulative
ansvarsfrihedsbetingelser var opfyldt, og dette efterlader umiddelbart det indtryk, i hvert fald disse
afgarelser 1 et vist omfang tilsvarende kan begrundes med betragtninger som de, der ligger bag
kontrolansvaret 1 norsk og international ret.

Lige sa store var lighederne ikke ved de ovrige feldende afgerelser, hvor selger idemtes erstat-
ningsansvar pa objektivt grundlag, men hvor begrundelsen var en anden, end at s&lger var nermest
til at baere risikoen for den partielle vanhjemmel. Falles for disse afgerelser var, at selger forment-
lig tilsvarende ville vere ifaldet erstatningsansvar pa baggrund af kontrolansvaret, men at salger 1
disse tilfelde antageligt opfyldte mindst én af kontrolansvarets kumulative ansvarsfrihedsbeting-
elser.

I modsatning til de feldende afgerelser, ville storstedelen af de frifindende afgerelser dog for-
mentlig fore til domfaeldelse, safremt kontrolansvaret var det geldende ansvarsgrundlag. Siledes
viste undersogelsen, at tre ud af fire frifindende afgerelser formentlig ville resultere i domfzldelse,
safremt de blev afsagt pa baggrund af kontrolansvaret, hvilket 1 ikke uvaesentlig grad taler imod den
konklusion, at udfaldet af afgerelserne tilsvarende kan begrundes ud fra kontrolansvarslignende
betragtninger, og at sddanne betragtninger ligger til grund for domstolenes afgerelser 1 sager vedro-

rende partiel vanhjemmel ved handel med fast ejendom.
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Konklusion

Formalet med dette speciale var at fastlegge det geeldende ansvarsgrundlag ved partiel vanhjemmel
ved handel med fast ejendom, idet den usikkerhed, der hersker herom i retslitteraturen, og den
inkonsekvens, der tilsyneladende prager retspraksis, gor det bade teoretisk og praktisk vaerdifuldt at
strebe mod en afklaring pa dette omrade.

Et ansvarsgrundlag, som indebarer ansvar i videre omfang end dansk rets almindelige erstat-
ningsregel (culpareglen), forudsetter som udgangspunkt et serligt grundlag herfor i form af aftale
eller lovgivning. Ansvarsgrundlaget ved partiel vanhjemmel ved handel med fast ejendom er ikke
direkte reguleret ved lov, og besvarelsen af spergsmalet mé sdledes i vidt omfang afhenge af, i
hvilket omfang kebelovens § 59, der hjemler et objektivt ansvar ved oprindelig, fuldstendig van-

hjemmel, finder analog anvendelse pa partiel vanhjemmel ved handel med fast ejendom.

En fortolkning af kebelovens §§ 1a, stk. 1 og 59 1 lyset af bestemmelsernes forarbejder samt ovrige
formelle og reale hensyn forer til, at der er steerke holdepunkter for at lade kebelovens § 59 finde
analog anvendelse ikke alene pé oprindelig, partiel vanhjemmel 1 loserekeb, men tillige pa oprinde-
lig, partiel vanhjemmel ved handel med fast ejendom. P4 tilsvarende vis, taler steerke formelle og
reale grunde imidlertid imod at udstraekke analogien af kebelovens § 59 til at finde tilsvarende
anvendelse pa partiel vanhjemmel ved handel med fast ejendom. Nar det sidledes haves in mente, at
dansk rets almindelige erstatningsregel bygger pa et culpaansvar, at en fravigelse herfra krever klar
hjemmel, at der er store ligheder mellem partiel vanhjemmel og faktiske mangler, samt at en analog
anvendelse af kabelovens § 59 i disse situationer ikke synes at kunne stottes direkte pa bestemmel-
sens indhold, men alene pd en analog anvendelse af bemcerkningerne til bestemmelsen, synes
udgangspunktet at méitte vere, at ansvarsgrundlaget ved partiel vanhjemmel ved handel med fast
ejendom ber vare culpa.

En konsekvent anvendelse af culpa som ansvarsgrundlag synes dog ikke hensigtsmassig 1 alle
situationer. Det kan sdledes synes betenkeligt at frifinde szlger, skont denne ikke har handlet cul-
post, hvor bide sxlger og keber er i god tro med hensyn til eksistensen af partiel vanhjemmel, og

hvor salger grundet sagens omstendigheder findes naermest til at bere risikoen.
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En belysning, vurdering og fortolkning af eksisterende retspraksis 1 lyset af de fremsatte beskrivel-
ser og teorier 1 retslitteraturen synligger ligeledes en klar tendens til at idemme s@lger erstatnings-
ansvar pa baggrund af en culpavurdering.

Ved at foretage en typificering af partiel vanhjemmel med udgangspunkt i de former for partiel
vanhjemmel, der siden 1939 har veret forelagt domstolene kunne det undersoges, om der ved hver
type af partiel vanhjemmel gelder ét generelt eller et differentieret ansvarsgrundlag — altsa bade om
ansvarsgrundlaget varierer med typen af partiel vanhjemmel, samt om ansvarsgrundlaget varierer
inden for hver type af partiel vanhjemmel. Endvidere kunne det sdledes undersegges, hvorvidt andre
forhold undertiden har haft betydning for ansvarsgrundlaget og pa den made kan have veret med-
virkende til, at der 1 retspraksis er blevet palagt selger erstatningsansvar pa savel objektivt grundlag
som efter en culpavurdering.

Typificeringen af afgarelserne viste, at tendensen til at lade salger haefte pa baggrund af en cul-
pavurdering er uathaengig af den aktuelt forekommende type af partiel vanhjemmel, idet der i alle
typetilfaelde kan spores en klar tendens til at lade salger hafte pa baggrund af en culpavurdering.

Forklaringen pa den undertiden divergerende retspraksis skal derfor ikke findes i det forhold, at
flere forskellige former for partiel vanhjemmel har veret til pAdemmelse, men 1 andre konkrete om-
stendigheder 1 de enkelte typetilfelde. Her afslorede analysen, at et gennemgdende trek ved langt
storstedelen af de afgerelser, der statuerede erstatningsansvar pa objektivt grundlag, er, at s&lger 1
slutseddel, skade eller pd anden vis fejlagtigt havde erklaeret sig om eksistensen eller storrelsen af
det forhold, der efterfolgende udgjorde partiel vanhjemmel. Disse afgerelser og den fravigelse af
det ellers almindeligt geeldende culpaansvar, der ligger heri, kan siledes formentlig begrundes med,
at domstolene idemmer selger et objektivt erkleringsansvar. Erkleringsansvaret minder sdledes om
— og kan forklares med synspunkter om — tilsikring, jf. U 1951.354 V, hvori s&lgers erklaering af
retten blev betegnet som en tilsikring. Saerligt én afgerelse er 1 denne sammenheng igjnefaldende,
idet den statuerende erstatningsansvar til trods for, at selger hverken havde handlet culpest eller
tilsikret kaber en bestemt retsstilling. Siledes var bade se@lger og keber 1 U 1981.332 V i god tro
omkring det forhold, der udgjorde den partielle vanhjemmel, mens nogle helt saerlige omstendig-
heder medforte, at slger, trods god tro herom, fandtes naermest til at bare risikoen for den partielle
vanhjemmel. Afgerelsen underbygger tesen om, at szlger kun i1 ganske sarlige tilfelde vil hafte,
hvor der intet er at bebrejde denne, men hvor det forekommer urimelig tyngende at lade keber bare

risikoen.
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Hermed ma det konkluderes, at der trods en rakke afgerelser statuerende erstatningsansvar pd
objektivt grundlag, antageligt ikke er grundlag for at indtage andet standpunkt end, at der ved
partiel vanhjemmel ved handel med fast ejendom galder et culpaansvar.

Antaget at majoriteten af de afgerelser, der statuerede erstatningsansvar pa objektivt grundlag,
kan forklares med synspunkter om tilsikring, tjener disse ikke til belysning af ansvarsgrundlaget og

kan folgelig ikke tages til indtaegt for en generel fravigelse fra culpaansvaret.

Specialet havde endvidere til formal at undersoge, 1 hvilket omfang kontrolansvarslignende betragt-
ninger, som bl.a. kendes fra fremmed og international ret, kan vaere med til at forklare udfaldet af de
afgorelser, der findes i trykt retspraksis, og det var forventningen, at det pa baggrund af denne
undersogelse ville veere muligt at udtrykke, 1 hvilket omfang domstolene anvender sddanne betragt-
ninger under paddemmelsen af de sager, der forelegges dem.

Som folge af, at afgerelserne ofte er ledsaget af meget summariske praemisser, hvoraf det kan
veere svart at udlede, hvad domstolen finder afgerende for udfaldet, og om domstolene saledes vur-
derer, om de kumulative ansvarsfrihedsbetingelser er opfyldt, blev undersegelsen alene foretaget
som en resultatorienteret vurdering, hvor det blev undersegt, om kontrolansvaret ville fore til et til-
svarende udfald.

Undersogelsen viste, at stort set alle faldende afgerelser — uanset om de er afsagt pd baggrund af
en culpavurdering eller et objektivt ansvar — tilsvarende ville fore til domfaldelse af selger, safremt
de var afsagt pd baggrund af kontrolansvaret. Heri er imidlertid intet overraskende, idet kontrol-
ansvaret er et tilneermelsesvis objektivt (og dermed ubetinget) ansvar. Skont de feldende afgerelser
saledes umiddelbart efterlod det indtryk, at udfaldet tilsvarende kan forklares med kontrolansvars-
lignende betragtninger, og at det saledes ikke kan udelukkes, at kontrolansvarslignende betragt-
ninger spiller ind i domstolenes vurdering af s®lgers haftelse, ber man formentlig vere varsom
med herfra at slutte, at domstolene til grund for deres vurdering generelt legger kontrolansvars-
lignende betragtninger. De frifindende afgerelser er i denne sammenhang langt mere illustrative
end de feldende afgorelser, idet selger for at vaere ansvarsfri skal opfylde tre kumulative og relativt
strenge betingelser. Hermed viser kontrolansvarets strenge natur sig for alvor, og safremt afgerel-
serne tillige kunne forklares med kontrolansvarslignende betragtninger, burde det sdledes vare
netop her, at ligheden kom til syne ved, at salger tilsvarende ville vaere ansvarsfri i henhold til

kontrolansvaret. Interessant er det i denne sammenhang, at langt storstedelen af de frifindende
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afgerelser formentlig ville fore til domfzldelse af selger, safremt de blev afsagt pad baggrund af
kontrolansvaret, og selvom tilstedevarelsen af anomalier ikke i sig selv modbeviser tesen, er
spergsmalet, om der for sa vidt angér denne tese ikke er pavist s mange anomalier, at tesen ma
anses for falsificeret.

P4 baggrund af undersogelsen er det siledes ikke muligt med sikkerhed at udtale sig om, hvor-
vidt domstolene ved afgerelsen af sager om partiel vanhjemmel ved handel med fast ejendom lader
sig styre af kontrolansvarslignende betragtninger, men sikkert ma det vare, at der ikke 1 dansk ret
geelder et ulovbestemt kontrolansvar ved partiel vanhjemmel ved handel med fast ejendom.
Uoverensstemmelserne for sd vidt angar de efter dansk ret frifindende afgerelser ber tillegges en
ikke ubetydelig vaegt, og om end der sdledes formentlig kan seges en vis vejledning 1 kon-
trolansvaret, er dansk ret tilsyneladende mindre restriktiv. Sdledes er muligheden for at frifinde
selger pa baggrund af dansk ret sterre, end tilfaeldet ville vere, safremt kontrolansvaret var det

geeldende ansvarsgrundlag.
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Summary

Partial defects in title may occur in real estate transactions. It can be caused by the event that one or
several encumbrances or the like are incumbent on the real estate after the transaction without the
buyer’s knowledge. This master thesis deals with the legal basis of liability in case of such partial

defect in title in real estate transactions under Danish law.

In Danish law the legal basis of liability in case of partial defect in title in real estate transactions is
not governed by legislation. Apparently the lack of legislation has resulted in considerable uncer-
tainty about the legal basis of liability in both case law and judicial literature. In the course of time
Danish courts of law have pronounced judgement based on both strict liability and fault-based lia-
bility, which has lead to disputes in Danish judicial literature regarding the legal basis of liability.
This pronounced uncertainty regarding the legal basis of liability makes it of great theoretical and
practical value to strive for clarification in this particular matter.

The general basis of liability in Danish law is fault-based, and a basis of liability more strict than
the fault-based liability generally requires legal authority or authority in contract. Without legal
authority the basis of liability can only be more strict than fault-based, if section 59 in the Danish
Sale of Goods Act, stating a strict liability in case of original, complete defect in title in sale of
goods, is analogically deployable upon partial defect in title in real estate transactions.

Statutory interpretation on sections 59 and 1a, subsection 1 and the legislative history behind the
Act in the light of both formal and factual motives leads to the presumption that the legal basis of
liability in case of partial defect in title in real estate transactions is fault-based. This fault-based

liability should only be derogated from under very specific circumstances.

An elucidation, assessment and interpretation on existing case law in the light of descriptions and
theories made in the judicial literature states a clear tendency towards basing damages to the buyer
on a fault-based liability.

Apparently, the tendency above is independent of the present form, in which a partial defect in
title appears, as this tendency clearly occurs regardless of the type of partial defect in title. Thus the
differences in the type of partial defect in title cannot account for the diverging case law, which is

then ascribable to other circumstances.
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The study revealed that the main part of the case law basing damages to the buyer on a strict lia-
bility in general can be explained by the fact that the seller in the deed of conveyance, the contract
of sale or otherwise declared either that the real estate was free from encumbrances, or that existing
encumbrances was of a certain extent. Presumably, these rulings express a manifestation of a strict
liability for such declarations, which is very similar to — and can be explained in views of — liability
for breach of warranty. Especially one ruling is highly conspicuous, since the High Court awarded
the buyer a certain amount in damages although the seller neither committed a culpable act, nor
guaranteed the buyer a certain legal position through a declaration as mentioned. Given the circum-
stances the seller had to bear the risk of the partial defect in title accruing, although both the seller
and the buyer were unaware hereof. The ruling supports the thesis that the seller only under very
particular circumstances is held liable for damages when the seller cannot be blamed.

Despite the fact that several rulings base damages on a strict liability the views stated above
somewhat underpin the presumption that the legal basis of liability in case of partial defect in title in

real estate transactions is fault-based.

Furthermore, this master thesis examined to what extend use of the liability exemptions for failure
to perform known from foreign and international law, including Norwegian law and CISG art. 79,
can explain the outcome of Danish case law regarding partial defects in title in real estate transac-
tions.

Due to the fact that the rulings are often accompanied by summary information on the grounds
for holding the seller liable for damages, the examination was conducted with focus on the outcome,
merely stating whether a similar outcome would have been expected, if the ruling had been based
on the above mentioned liability exemptions for failure to perform.

The examination indicated that it is not possible for certain to pronounce on the extend of the use
of the liability exemptions for failure to perform in Danish courts when delivering judgment. This
uncertainty is ascribable mainly to the existing of rulings finding for the seller, which would proba-
bly have lead to convictions if based on the liability exemptions for failure to perform known from
foreign and international law. In spite of these discrepancies being of significant relevance, the lia-
bility exemptions mentioned are presumably of some guidance when assessing the seller’s liability
to pay damages in case of partial defect in title in real estate transactions. It is, however, in this con-

text, a fact that such a legal basis of liability is not part of present Danish law.
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Nyvej 22

4573 Hajby

og
i sag nr. BS 7-1736/2008:

K/S Asgaard Annebergparken
Valhajs Allé 174-176

2610 Redovre

mod

Region Sjelland

Alleen 15

4180 Sorg

Denne sag, der er anlagt den 4, marts 2008, drejer sig om, hvorvidt sagsggte,

Odsherred Kommune, og adciterede, Region Sjelland, er erstainings-

ansvarlige og -pligtige over for sagsegeren, K/S Asgaard Annebergparken,

pé baggrund af kommenditselskabets kob af en grund med henblik p

opforelse af bolighyggeri. Region Sjelland blev adeiterst under sagen den 5,
~november 2008.

Grunden er en del af et omrade syd for Nykebing Sjeelland, der er omfattet
af en lokalplan nr. 57, 1 lokalplanen er omrédet benavnt omréde A, der er
underdelt i omriddeme, Al og A2. Delomridde Al er identisk med den
omhandlede grund,

Lokalplanen er vediaget i 1994, og det fremgdr af denne, at der inden for
omrdde A kan skabes et attraktivt blandet bolig- og erhvervsomrade. Det
fremgér ogsé, at ny bebyggelseinden for delomrade Al kun md opfares efter
en samlet plan, der er godkendt af byrddet,

Den 1. april 2000 blev strandbeskyttelseslinjen for Vestsjecllands Aumt
udvidet fra 100 meter til 300 meter, og derved blev omrdde Al omfattet af
strandbeskyttelseslinjen.

RTDOR 1 446- 501 BTOLKIFHTHLOT-MADTY
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Pastande

K/S Asgaard Annebergparken har i forhold til Odsherred Kommune nedlagt
péstand om at:

1)  Odsherred Kommune tilpligtes til in solidum med Region Sjecl-
land, subidiert alene, at betale K/S Asgaard Annebergparken DKK
7.000.608,46 med tilleg af sedvanlig procesrente fra sagens anleg il
betaling sker.

2)  Odsherred Kommune tilpligtes at anerkende at veere forpligtet til
at tage skede pa ejendommen matr, nr. | ep Annebjerggaard, Nyk. Si.
Jorder, beliggende Annebergparken.

Odsherred Kommune har over for K/S Asgaard Annebergparkens pastande
nedlagt pstand om frifindelse,

K/S Asgasard Annebergparken hat i forhold til Region Sjelland pastaet:

1)  Region Sjelland tilpligtes til in solidum med Odsherred Kom-
mune, subsidiert alene, at betale til K/S Asgaard Annebergparken
DKK 7.000.608,46 med tilleeg af sedvanlig procesrente fra sagens an-
leg til betaling sker,

2)  Region Sjelland tilpligtes at anerkende at vaere forpligtet til at
tage skede pé ejendommen matr. nr, | ep Annebjerggaard, Nyk, S5
Jorder, beliggende Annebergparken.

Region Sjwmlland har over for K/8 Asgaard Annebergparkens péstande ned-
lagt pAstand om frifindelse.

Odsherred Kommune har pastéet, at Region Sjzlland dlpligtes at frinolde
Odsherred Kommune for ethvert belgb inkl, renter og omkostninger, som
Odsherred Kommune métte blive tilpligtet at betale K/S Asgaard Anne-
bergparken,

Region Siwlland har over for Odsherred Kommune nedlagt pastand om fri-
findelse.

Region Sjlland har pastiet, at Odsherred Kommune tilpligtes af friholde
Region Sjelland for ethvert belob inkl, renter og omkosminger, scm Region
Sjeelland métte blive tilpligtet at betale K/S Asgaard Annebergparken,

Region Sjzlland har endvidere pastaet, at Odsherred Kommune tilpligtes at

veere forpligtet il at tage skede pa ejendommen matr. nr. 1EP, Annebjergga-
ard, Nykebing Sjelland jorder, beliggende Annebergparken.
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Odsherred Kommune har over for Region Sjzllands pastande nedlagt pa-
stand om frifindelse,

Sagens neermere omstaendigheder

Med overtagelsesdag den 1. august 2004 kebte Asgaard Development A/S
eller ordre af Vestsjeellands Amt det ubebyggede arcal, matr. nr. 1 ep
Anrnebjerggard, Nyk, Sj. Jorder, (ejendommen) beliggende Annebergparken
4 i Nykebing Sjmlland. Kontantprisen blev i parternes kebsafiale fastsat til
3.400.000 kr,

Ejendommen havde fer handlen veret udbudt tl salg gennem ot
cjendomsmeeglerfirma, der i en annonce bla. havde karakteriseret
ejendommen som ¢t attrakiivt byggefelt i Annebergparken med udsigt over
Isefjorden og mulighed for udstykning til helirsbeboelse, mindre erhverv
m.m., jf. lokalplan nr. 57. Byggefeltet blev i avrigt betegnet som réjord, hvor
keber matte afholde alle udgifter til byggemodning, og hvor alt byggeri
skulle godkendes af Nykebing-Rervig Kommune,

T kebsaftalen er ejendommen angivet som en byggegrund, og det er bla. et
vilkdr for handlen, at keberen ma forestd alle udgifier ved anleg af veje,
fortove, eventuel videreudstykning og etablering af vand, el, kloak, varme,
antenneanl@g m.m. Det hedder endvidere som et forbehold for keber, at
handlen er betinget af, at keber skal have godkendt sit byggeprojekt hos
Nykebing-Rervig Kommune, og at forbeholdet skal vare afrundet senest
den 1, juni 2004,

Kobsaftalen indeholder en nermere opregning af de dokumenter, der er
grundlag for handlen, og der er bla, henvist til en afgerelse angdende
strandbeskyttelseslinjen i omradet, der er vedhafiet aftalen,

Afgorelsen er indeholdt i et brev af 21. juni 2001 fra Natur og Milja,
Vestsjeellands Amt, til Ejendomssekretariatet | amtet, og lyder séledes:

n

Afgarelse efter naturbeskyttelsesloven

Lokalplan nr. 57 for et omrade ved Amtshospitalet i Nykebing Sjmlland,
Nykebing-Rervig Kommune,

Ejendomssekretariatet har ved internt referatark af 29. maj 2001 anmodet
Natur & Milje om at meddele om naturbeskyttelseslovens
strandbeskyttelseslinie er til hinder for, at omrade Al kan udstykkes og
bebygges i overensstemmelse med lokalplan nr, 37,

Den nye strandbeskyitelseslinie tridte i kraft i Vestsjzllands Amt den 1. april
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2001.

Arealer, der ikke tidligere har veret omfattet af strandbeskyttelse, og som ved
ikrafitredelsen af de nye beskyttelseslinier er omfattet af en lckalplan, kan
udnyttes i overensstemmelse med lokalplanens bestemimelser uden
dispensation fra strandbeskyttelseslinjen, Undtagelsen omfatter kun en
lokalplan, der er endelig vedtaget af kommunalbestyrelsen for ikrafttredelsen
af den udvidede beskyttelse, Lokalplanen gkal endvidere vare s& detaljeret, at
den indeholder de nesrmere regler om pégeldende udstykning cg
byggearvejder,

Lokalplan nr. 57, indeholder nemrmere bestemmelser om gnvendelse af
omrédet A til institutions-, erhvervs- og boligformél. Det er byrddets hensigt
med de angivne bestemmelser at sikre, at det arkitektonisk- og landskabeligt
enestaende anleg i fremtiden fortsat vil fremstd som et attraktivt omréde, der
efter mndringen til nye formdl vil bevare sine bygningsmemssige og
landskabelige kvaliteter,

Ny bebyggelse indenfor delomrade Al ma kun opferes efter en samlet plan
godkendt af byradet. Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom ma ikke
overstige 25. Ny bebyggelse m4 ikke overstige 12 meter over terreen og mé
hajst opferes i 2% ctage. Bebyggelse skal hvad anghr materialer, husdybde,
tagheeldning og facadeopdeling udfares séledes, at den harmonerer med
omrédets zldre bebyggelse.

Natur & Milje vurderer herefter, at detaljeringsgraden i lokalplanen er
tilstrkkelig, og at der ikke skal tilvejebringes en supplerende lokalplan.

Arealerne kan derfor udnyttes | overensstemmelse med lokalplanens
bestemnmelser uden dispensation fra strandbeskyttelseslinien.

L}
P11

Den 19. april 2004 blev der for keber ansegt om godkendelse fra Nykebing-
Rervig Kommune af et opleg til bebyggelse pé ejendommen. Opleggst
bestod i en rckke arkitekttegnede skitser af bebyggelsen og boliger,

1 anspgningen hedder det:

I

Vedr.: Annebergparken 4, 4500 Nykobing 8j. Lokalplan 57.

Med henvisning til ovennavnte ejendom, matr.nr. lep Anneberggird, Nyk. 5,
Jorder og lokalplan nr. 57 afsnit 3.2, andet afsnit, skal vi hermed anmode om
byrddets godkendelse af vedlagt opleg til ny bebyggelse.

De anmodes derfor om iveerksmtte det nedvendige siledes at godkendelsen
kan veere os i heende senest den 26. maj 2004.

Byradets godkendelse er en forudsatning for handelens berigtigelse.

STDO61446:4015TOT-HIN-TI-L0]-M0O-072
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Ejendommen erhverves af et konsortie under ledelse af Asgaard Development
A/S, Dampfergevej 8,4, 2100 Kebenhavn &.

"
"

Den 5. maj 2004 podkendte Nykebing-Rervig Kommune oplegget ved et
brev med felgende indhold;

”
anx

Vedr. matr.nr. 1 ep. Annebjerggard, Nyk. §j. jorder, Annebergparken 4

Vi modtog den 20.04.04 Deres forespergsel om principiel godkendelse af et
skitseprojekt til opferslse af boligbebyggelse ph Annebergparken.

Projektet omfatter i alt 54 boliger i 2 etager, som vist pd skitseprojektet.

Ejendommen er omfattet af lokalplan 57, hyor der bla. er fastsat, at ny
bebyggelse, hvad angar materialer, husdybde, taghwldning og facadeopdeling
skal udfares shledes, at den harmonerer med omrédets gldre bebyggelse, Det
er kommunens opfattelse, at skitseprojektet lever op til lokalplanens krav og
projektet kan derfor 1 princippet godkendes pa falgende forelobige vilkar:

- taghldning udfores af rade braendte tegl,

- farve pé& yderviegge tilpasses den gule farve pd eksisterende
bygninger,

- der udlmgges area) til mindst 2 p-pladser pr. bolig og der anlzgges
mindst 1 ¥ inden ibrugtagning

- bebyggelsesprocenten maé ikke overstigs 25, jfr. lokalplanen,
- bebyggelsen skal forsynes med fjernvarme, jfr. lokalplanen,

- der oprettes grundejerforening i henhold til lokalplanen

L]
aty

Der blev herefter udarbejdet et endeligt skede med sagsegeren som keber af
gjendommen,

P4 baggrund af sagsegerens ansegning meddelte Nykebing-Rervig
Kommune den 7. februar 2005 dispensation fra den bebyggelsesprocent pa
25 % for ejendommen, der var fastsat i den geldende lokalplan 57.
Bebyggelsesprocenten blev forhejet til 27 % bla. med henvisning til, at
sags@gerens bygegeprojekt blev anset for at veere { trdd med det overordnede
formal med lokalplanen.

Den 11. marts 2005 meddelte Nykebing-Rervig Kommune sagsegeren
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tilladelse til at opfare forste etape af bebyggelsen pd 711 m2 med 14
lejligheder 1 2 etager pd ejendommen bla. under forudseming af, at
bestemmelserne 1 bygningsreglementet (BR) og anden relevant lovgivning
blev overholdt,

Bfter at byggeriet var blevet pabegyndt, modtog Nykebing-Rervig
Kommune en klage over sagsegerens boligbebyggelse fra ejemne af en
ejendom beliggende Annebergparken 6. Klagen var nermere begrundet med
synspunkter om, at byggeriet kunne vare i strid med retningslinjerne 1
lokalplanen for omrédet,

Kommunen besvarede klagen ved et brev af 9. november 2005, der lyder
séledes:

33

Afgorelse iht. lokalplan 57 for et omrade ved amtshospitalet.
Vedr. matr.or. 1 ep, Annebjerggaard, Nykebing 8j, jorder, Annebergparken 4,

Du fremsendte den 7/10 2005, pi vegne af ejeren af Annebergparken 6, en
klage over den bebyggelsesplan, der er vedtaget for Annsbergparken 4, da
ejerne af Annebergparken 6A og B mener, at bebyggelsesplanen er i strid
med lokalplan 57 for omradet ved amtshospitalet.

Sagen blev behandlet pa mede i strukwur og planudvalget den J/11 2005,

Teknik & milje indstillede til udvalget, at projektet vedr. Annebergparken 4,
fastholdes som det forligger i dag, idet det skennes at vere placeret, sé det
folger alles interesser mest muligt. Projekret er, med den gnskede placering,
beliggende sledes at det &bne parkmilje bevares med, som lokalplanen
forskriver, naboskab til fjorden.

Struktur- og Planudvalget fastholdt principbeslutningen for projektet

17
'

Afgorelsen blev paklaget til Naturklagenevnet, der den 27, februar 2006 traf
en delafgerelse, hvorefter klagen over bebyggelsen af ejendommen blev
tillagt opsmttende virkning, séledes at der ikke kunne meddeles tilladelse til
yderligere bebyggelse i overcnsstemmelse med sagspgerens byggeprojekt.
Delafgerelsen er begrundet med vasentlig tvivl om, hvorvidt lokalplanen
kunne danne grundlag for byggeriet.

Den 1. marts 2006 blev der for sagsegeren ans@gt om tilladelse til opfarelse
af yderligere 32 boliger p4 ejendommen med henvisning til Nykebing-
Retvig Kommunes principielle godkendelse af byggeprojekiet.

I ansggningen er det anfort:
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Vedlagt fremsendes hermed myndighedsprojektmateriale omhandfende
ovennsvate byggesag K/S Asgaard Annebergparken.

Projektet er principielt godkendt den 05,05,04.

Der et indsendt ansegning om dispensation for bebyggelsesprocenten den 26.
januar 2003, 1il behandling i udvalg for teknik og milje den 2. februar 2005,

Der er udstedt byggetilladelse til 1. etape af bypgeriet omhandler i alt 14
boliger i 2 etager, den 11, marts 2005,

Med dennie ansegning seges der om tilladelse til opfarelse af 2. og 3, etape
hver indeholdende 2 blokke med i alt 16 boliger i 2 stager.

Der anlzgges 2 parkeringspladser | grasarmering pr. bolig, som angivet pé
situationgplan, vejen anlegges i asfalt og parkeringspladserne mod boliget
anla@gges | belegningssten,

9. etape er planlagt opstartet medio april 2006 med en afslutning ultimo
december 2006.

Vi skal pd bygherrens vegne anmode om udstedelss af byggetilladelse pa
sagen og gerne s& betids, at evt, bemarkninger fra Deres side kan indarbejdes
i projektet inden byggeopstart.

i

Natuwrklagenevnet traf den 4. juli 2006 afgerelse i sagen, efter at Nykebing-
Rorvig Kommune havde haft lejlighed til at udtale sig pa ny, Kommunens
bemerkninger er 1 det vesentlige gengivet i nxvnets afgetelse, der lyder
séledes:

[}

Nykebing Rervig Kommune har den 9. november 2005 truffer afgarelse om,
at en boligbebyggelse pid ejendommen Annebergparken 4 er i
overensstemmelse med bestemmelserne i lokalplan 57 - for et omréde ved
Amtshospitalet i Nykebing Sjxlland. Afgarelsen er paklaget til
Naturklagenevnet af omkringboende,

Ejendommen er beliggende i lokalplanerne delomréder Al. Det falger af
lokalplanens § 1, at formdlet med lokalplanen bla, er, at angivne
retningslinjer for omradet, der muligger etablering af nye aktiviteter inden for
en del af det nuvarende hospitalsomrade, og som tillader en bygningsmasssig
udbygning &f omrédet | overensstemmelse med omrédets karakter samt, &t
omréadets arkitektoniske, landskabelige og kulturhistoriske vaerdier bevares,
Det fremgdr af planens § 3.3, at ny bebyggelse inden for delomradet kun ma
opferes efter en samlet plan, godkendt af Byrddet. Lokalplanen fastsatter
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desuden en bebyggelsesprocent pd maksimalt 25 og en maksimal
bygningshajde pé 12 meter og 2% etage, samt at ny bebyggelse, hvad angar
materialer, husdybde, tagheldning og facadeopdeling, skal udferes siledes, at
den harmonersr med omridets aldre bebyggelse. Lokalplanen indeholder
ikke 1 evrigt specifikke bestemmelser om byggericts udformning eller dets
placering.

Ejendommen er omfattet af strandbeskyttelseslinien | naturbeskyttelseslovens
§ 15,

Nykebing-Rorvig Kommune har den 5. maj 2004 principgodkendt en
bebypgelsesplan for omrader, bestdende af 46 boliger i to etager pa en reekke
neermere fastsatte vilkdr, og har den 11. marts 2005 meddelt byggetilladelse
til 1. etape af projektet (14 boliger). Byggsriet blev pAbegyndt den 20. juni
2005,

Klagerne har navnlig anfert, at den godkendte bebyggelsesplan medforer, at
udsynet og naboskabet til fjorden afskeres for naboejendommen 1 strid med
lokalplanenes bestemmelser. Endvidere anfores det, at udformningen af
byggeriet, herunder tag, vinduer og kviste, afviger vesentligt fra det
eksisterende byggeris ydre fremtreden i omrddet. Endelig anfores det, at
projektet kraever udarbejdelse af lokalplan, j{. planlovens § 13, stk. 2.

Hertil har kommunen navnlig bemmrket, at der med den godkendte placering,
efter kommunens opfattelse, opnas den mest fordelagtige placering. Hyorvidt
denne placering delvist afskemrer en del af boligerne i naboejendommen fra
udsigten over fjorden, har ikke veeret et emne i behandlingen af sagen, da det
ikke er et kray i forhold til lokalplanen eller bygningsreglementet. Efter
kommunens opfattelse vil bebyggelsen skabe et helhedsindtryk, Bygningerne
vil shledes med deres eget prag danne en harmoni mellem den nye
bebyggelse og den gamle, uanset at byggestilen ikke er helt den samme,
herunder grundet nutidens krav til boligbyggeri, Det anferes, at der ikke er
vist noget byggefelt i lokalplanen, idet det vedrerende omrade Al fremgdr af
planen, at Al bebyggelse i det pigeldends omrade skal opfares efter en
samlet plan, der forinden skal godkendes af byrddet, Herudover er det
kommunens opfattelse, at lokalplanens bestemmelser i fuldt omfang er
dekkende for almindelige krav til en lokalplan, herunder kraver i
lokalplanens § 3.3 om en samlet plan, Det fremgr ikke af lokalplanen, at der
kreves udarbejdelse af ny lokalplan, men derimod en plan godkendt af
byradet. Grunden til dette er, at man ikke fra kommunens side har villet l=gge
sig fast pi den endelige udformning fer et konkret projekt er modtaget,
Kommunen finder det beklageligr, at den manglende pmcise'f’ormulcring af
specifikke bestemmelser om byggeriets udformning og placering fra klagers
side benyttes som argument for, at lokalplanen ikke har den tilstrekkelige
pre&cision,

Kommunen har oplyst, at omridet er omfattet af strandbeskyttelseslinjen i
naturbeskyttelseslovens § 15, hvorfor det, efter kommunens opfattelse, ikke
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or muligt at lave en ny Jokalplan for omridet.

Ved delafgorelse af 27, februar 2006 har Naturklagenavnet tillagt klageme
opsectiende virkning,

Afgarelse

Naturklagenvnets formand har p4 navnets vegne, jf. planlovens § 38, stk. 2,
truffet felgende afgarelse:

Efter planlovens § 58, stk. 1, kan kommunens afgerelse alene paklages til
Neturklagenvnet for sd vidt angar retlige spergsmél. Det er et retligt
spergsmal, om Nykebing-Rervig Kommunes Lokalplan nr. 57 kan danne det
planlmgningsmessige grundlag for et byggeprojekt med 46 boliger, herunder
om det pageldende projekt er lokalplanpligtigt.

Det falger af planlovens § 13, stk. 2, at der skal tilvejebringes en fokalplan,
for der gennemfores sterre udstykninger eller sterre bygge- eller
anlegsarbejder,

Ved afgarelsen af, om et byggeprojekt skal betragtes som et "sterre" bygge-
og anlmgsarbejde, er det afgerende kriterium iflge bestemmelsens motiver
og praksis, om det vil medfere veesentlige mndringer i det bestiende milje,
Selve omfanget af projektet spiller en vigtig rolle, men hertil kommer
projektets konkrete visuelle, funktionelle og miljemassige konsekvenser §
evrigt bedomt { forhold ti] 1det eksisterende omrades karakter, Kriteriet skal
ses p4 baggrund af formalet med lokalplanpligten, som er at sikre, at behoers
m.fl. fAr mulighed for at udiale sig om sterre projekter i omridet, og at
shdanne bliver vurderet i en planmemssig sammenh&ng,

Naturklagenavnet finder, at det i sagen orhandlede projekt oxm opferelse af
46 boliger et lokalplanpligtigt projekt.

Kravet om udarbejdelse af lokalplan finder ikke anvendelse, nir en lokalplan
for omradet indeholder narmere regler om det pAgeldende arbejde, jf § 13,
atk, 5.

Begrebet nmrmere regler er ikke direkte defineret i planlaven, men forstas
efter administrativ praksis séledes, av planen skal indeholde s&danng
retningslinjer om omrédets fremtidige anvendelse, at det er muligt pa
baggrund af planen at forestille sig, hvordan omrédet vil blive med hengyn til
bebyggelsens art og omfang, veje og friarealer, nér planen er gennemfart.

Bide af heagyn til offentligheden, der skal have mulighed for at eve
indflydelse p& bestemmelsernes indhold, og ef hensyn til de direkte bergrte
borgere, skal lokalplanbestemmelser - for at kunne fi virkning efter deres
indhold - vere s& precist og entydigt formuleret, at der ikke kan herske tvivl
om, hvorvidt et giver byggeri er | overensstemmelse med bestemmelserne
Bestermmelser, der i mere vage vendinger fieks, foreskriver, at bebyggelse
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skal udformes p4 en arkitektonisk tilfredsstillende made eller udferes siledes,
at den harmonerer med omréadets =idre bebyggelse, opfylder ikke dette krav,
og vil derfor ikke kunne f& virkning som bindende lokalplanbestemmelser. En
bestemmelse, hvorefter ny bebygpelse kan opferes efter en samlet plan,
godkendt af byradet, opfylder heller ikke kravet til precision og entydighed.

Det fremgar af lokalplanens § 32.3, at ny bebyggelse inden for delomradet
kun mé opferes efter en samlet plan, godkendt af byrddet. Lokalplanen
fagtsmtter en bebyggelsesprocent pA maksimalt 25 og en maksimal
bygningshejde pd 12 meter og 2} etage. Herudover fremgdr det, at ny
bebyggelse, hvad angér materialer, husdybde, taghaldning og facadeopdeling,
skal udfares saledes, at den harmonerer med omrédets wldre bebyggelse.

Lokalplanen indeholder ikke i evrigt specifikke bestemmelser om
bebyggeriets udformining eller dets placering.

Nykgbing-Rervig Kommune har oplyst, at grunden 1il, at lokalplanen ficke
indeholder mere specifikke bestemmelser om byggeriets udformning og
placering er, at man ikke fra kommunens side vil lmgge sig fast pd den
endelige udformning fer et konkret projekt modtages. Kommunen har sledes
ensket at henskyde fastieggelse af bindende bestemmelser til en senere
formlest tilvejebragt plan. Dette er i strid med planlovens kapitel 6 om
planers tilvejebringelse.

P& denne baggrund finder Naturklagenmvnet ikke, at Lokalplan or. 57
indeholder sidanne nmrmere regler om bygge- op ankmgsarbejdet, som er
mindstekravet til en lokalplan, der skal danne grundlag for et lokalplanpligtigt
byggeri i delomrade Al. Den meddelte byggetilladelse er séledes i strid med
planloven, og det snskede byggeri i delomrade Al, forudseetter derfor
tilvejebringelse af en ny lokalplan i overensstemmelse med planlovens regler
herom,

Det  bemmrkes, at byggeri indenfor  naturbeskyttelseslovens
strandbeskyttelseslinje forudsstter en dispensation fra amtet uanset
plangrundlaget for et omréde,

”
e

Ved en afgerelse af 1, september 2006 fra Vestsjellands Amt blev der efier
ansegning fra Nykebing-Rervig Kommune meddelt dispensation pé
nermere angivne vilkdr vedrarende de 14 boliger, der i den forste etape af
det samlede byggeprojekt allereds var blevet opfert pa gjendommen. Denne
etape er benzvat etape 1.

Amtets afgerelse indeholder i evrigt en tilkendegivelse om det planlagte
byggeri af yderligere 32 boliger som angivet i sagsagerens ansegning af 1.
marts 2006, Det er meddelt, at der tkke kan forventes dispensation til det
yderligere byggeri og anleg, der under sagen er betegnet som etape 208 3.
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Tilkendegivelsen er begrundet med, at byggetiet vil vare 1 strid med
naturbeskyttelsesloven og regionplanens retningslinjer.

Der er gennemfert syn og sken i sagen, og skemsmanden, statsaut.
ejendomsmegler Finn Ner-Pedersen har i en erklering af 3. februar 2010 og
i et tilleg til denne erklering besvaret parternes spergsmal om handels-
veerdien af gjendommen pé bestemte tidspunkter.
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Retten legger 1l grund, at Vestsjellands Amts skrivelse af 21, juni 2001
ikke er fremkommet i forbindelse med en tvist i en sag, hvor amtet havde
afgerelseskompetence. Skrivelsen er derimod udsted: af amtet selv med
amtet som adressat, I skrivelsen konkluderes, at de omhandlede arealer kan
‘udnyttes 1 overensstemmelse med lokalplanens bestemmelser uden
dispensation fra strandbeskyttelseslinien”, hvilket efter rettens opfattelse er
et anliggende, hvorom amtet ikke havde kompetence til at treffe afgerelse
efter Naturbeskyttelsesloven, Uagtet at dennc skrivelse barer overskriften
"afgarelse”, finder retten derfor ikke, at der er truffet en afgerelse over for
sags@geren 1 en sag, hvor sagsegeten var part,

Den solgte grund var en del af Amtshospitalet i Nykebing Sjelland. Retten
finder derfor, at sagen vedrerer salget af et aktiv, som udelukkende er
knyttet til amtets varetagelse af opgaver vedrerende hospitalsdrifien. Da
denne opgave er viderefart til regionen, er Region Sjelland rette sagsagte i
sagen, jf. § 3, stk. 1, i lov nr. 539 af 24. juni 2005 om visse procedure-
sporgsmdl 1 forbindelse med kommunalreformen.
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Amtets skrivelse af 21. juni 2001 var en del af aftalens dokumenter. Under
hensyn til den klare komklusion i skrivelsen og under hensyn til, at
skrivelsen var formuleret sdledes, at interesserede kebere af ejendommen
maétte fi den opfattelse, at der var truffet en gyldig afgerelse om omradets
anvendelse, finder retten, at Vestsjeellands Amt her tilsikret sagsegeren, at
arealerne kunne udnyttes i overensstemmelse med lokalplanens besiem-
melser uden dispensation fra strandbeskyrtelseslinien,

Da demne forudsetning ikke er opfyldt, finder retten, at sagsegeren er
berettiget til at gore mangelsindsigelser galdende, herunder at have kebet
og kreve erstatning for det tab, sagsegeren har lidt.

Vestsjellands Amis efterfelgende tilkendegivelse af' 1, september 2006 af; at
dispensation til projektet ikke kunne forventes, fremstdr ikke som sendt til
sagsegeren, Det er ikke oplyst for retten, hvornér brevet er kommet
sagsegeren i hande, eller om sagspgeren er blevet partshert i forbindelse
med tilkendegivelsen, Uagtet at det er anfert, at der er tale om en
"tilkendegivelse", mé retten leegge til grund, at der er tale om en afgerelse af
spergsmalet, og en reklamationsfrist kan tidligst lebe fra det tidspunkt, hvor
sagswgeren blev gjort bekendt med denne afgerelse,

Selv om retten maétte legge til grund, at der er giet op mod et &r og seks
maneder, for sagsegeren har anlagt sag om spergsmélet, og ydetligere seks
méneder for der blev rejst krav over for Region Sjelland, finder retten ikke,
at sagsegeren har fortabt retten til at gare mangelsindsigelser galdends.

Retten legger herved vaegt pA karakteren af Vestsjzllands Amts tilsikring,
karakteren af amtets afgerelse af 1. september 2006, og at der ¢r tale om en
sag mod en offentlig myndighed.

!

darhioldTilide 30 boliger, der var planlagt.opfertidisse {o7etapen
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