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Kapitel 1: Rammer for specialet

1.1. Indledning

Mange husejere har gennem tiden faet sig nogle grimme overraskelser, nar de er flyttet ind og har
taget fat pa at male og tapetsere dremmeboligen. Og ligesa mange salgere har faet en tilsvarende
overraskelse, nar de er blevet mgdt med store erstatningskrav fra kgber — ofte mange ar efter at sal-
get har fundet sted. Far forbrugerbeskyttelsesloven var det nemlig sadan, at keber kunne rette krav
overfor salger for mangler, der blev konstateret inden 20 ar efter overdragelsen, jf. DL 5-14-4. Hvis
der var tale om mangler, som sa&lgeren havde eller burde have kendskab til, kunne kgber rejse krav
om erstatning svarende til udbedringsprisen med fradrag for den forbedring, der ligger i at fa udskif-
tet gammelt med nyt. Farst 20 ar efter overdragelsen ville kravet vaere foraldet, og forst pa dette
tidspunkt kunne selger vide sig sikker. Omvendt kunne kgber ogsa risikere, at selger ikke kunne
betale for udbedringen, eller at selger var dgd. Retspraksis viser et utal eksempler, hvor enten kagber
eller slger har faet en gkonomisk greteve. Denne problematik har vaeret grundlag for mange over-
vejelser om, hvordan man kunne undga disse retssager. Overvejelserne har udmgntet sig i Lov om
forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom mv., som tradte i kraft d. 1. januar 1996.

Man kan undre sig over, hvorfor skimmelsvampeskader farst i de senere ar er kommet frem i lyset.
Formegentlig skyldes dette en kombination af, at &ldre boliger moderniseres, og i den forbindelse
isoleres for at mindske varmetabet, og at fugt i statte omfang lukkes inde i konstruktionerne, og at
stadig flere mennesker padrager sig allergiske reaktioner.

Specialet vil behandle boligkaberens krav overfor hhv. s&lger, ejendomsforsikringen og ejerskifte-
forsikringen. Ordningen i forbrugebeskyttelseslovens kapitel 1 er udgangspunktet for, hvor keberen
skal rette sit krav. Specialet vil sondre mellem pa den ene side ejendomshandler, der ikke er omfat-
tet af forbrugerbeskyttelseslovens ordning, og pa den anden side ejendomshandler der er omfattet af
lovens ordning. Forbrugerbeskyttelsesloven har haft til formal at sikre boligkgber og boligszlger
saledes, at hvis s&lgeren har opfyldt betingelserne i lovens kapitel 1, vil selgeren vare ansvarsfri
for krav ved bygningens fysiske tilstand. Samtidig vil en ejerskifteforsikring deekke skader ved byg-
ningens fysiske tilstand. Kgberen kan i stedet rette sit krav mod ejerskifteforsikringen i de tilfeelde,
hvor salgeren er ansvarsfri.

Specialet tager endvidere udgangspunkt i, hvornar defekten er opstaet. Hvis den er opstéet i selge-
rens tid, geelder reglerne om krav overfor szlgeren eller overfor ejerskifteforsikringen. Hvis den er

opstaet i kaberens tid, gaelder reglerne om ejendomsforsikringen.
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1.2. Emne

Dette speciale behandler boligkgberens retsstilling, nar denne konstaterer, at boligen indeholder
skimmelsvamp, som kgber ikke taler. Dette sgges belyst i relation til eventuelle mangelskrav mod
selgeren eller eventuelle erstatningskrav mod forsikringsselskabet ifglge en ejendomsforsikring
eller en ejerskifteforsikring.

1.3. Afgreensning

Med “boligkeber” sigtes til ejere af en fast ejendom, der hovedsageligt skal anvende boligen til pri-
vat beboelse. Saledes falder erhvervsejendomme og landbrugsejendomme, som er undergivet land-
brugspligt, udenfor.

Med begrebet “fast ejendom” menes en bebygget grund efter tinglysningslovens forstand, som er
anfert med et matrikelnummer i tingbogen. Emnet vil sdledes ikke omfatte andelsholiger og ejerlej-
ligheder, fordi ejerlejligheder sjeeldent seelges med ejerskifteforsikring. Desuden ses skimme lvaekst
oftest i ydermure, loftrum eller keldre, hvilket er forhold, der ikke er omfattet af ejerskifteforsikrin-
gens dekningsomrade. Endvidere er ubebyggede grunde og grunde med bygninger under opfarelse
ikke omfattet af ejendomsbegrebet. Det er saledes et krav, at bygningen pa ejendommen er ferdig-

bygget, og bygningen kan tages i brug som privat bolig for keberen.

”Bolig” betyder i dette speciale boligbebyggelse pa ejendomme, der hovedsageligt skal tjene til
beboelse for kaberen, eller som har tjent som bolig for selgeren.”Boligen” omfatter i dette speciale

ikke eksempelvis udhuse, garager og carporte, da disse ikke er bestemt til beboelse for kaberen.

Med “keberen ikke tdler” sigtes til de relevante mangler der métte vere ved boligen. En relevant
mangel er i dette tilfelde skimmelangreb. Det er individuelt, hvor meget en kaber taler, for menne-
sket reagerer forskelligt pa skimmelsvamp, jf. kapitel 2. Derfor afhaenger det af det konkrete tilfael-

de, om kaberen taler den relevante mangel eller ej.
”Mangelskrav overfor salgeren” menes i dette speciale det mangelskrav, som kgberen eventuelt

kan gare gaeldende overfor slgeren, safremt der er skimmelvaekst i boligen, som kgberen ikke ta-

ler. Om kaberen kan gare et mangelskrav geldende overfor seelgeren afhaenger af, om ejendommen
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er solgt med tilstandsrapport og el-installationsrapport, saledes at ejendomshandlen er omfattet af
forbrugerbeskyttelseslovens ordning i lovens kapitel 1, som fritager selger for mangelshaftelse i

visse tilfelde.

Med “erstatningskrav overfor forsikringsselskabet ifalge en ejendomsforsikring” menes de tilfalde,

hvor en skade kraeves erstattet af ejendomsforsikringen, fordi skaden opstar i keberens ejertid.

“Erstatningskrav mod forsikringsselskabet ifelge en ejerskifteforsikring” omfatter det erstatnings-
krav, som kaberen eventuelt kan rette mod ejerskifteforsikringen, fordi boligen indeholder skim-
melvaekst, som kaberen ikke taler.

Specialet behandler heller ikke den bygningssagkyndiges professionsansvar. Dette betyder, at spe-
cialet ikke belyser, hvorvidt kaberen kan gare et erstatningsansvar gaeldende overfor den bygnings-
sagkyndige, i kraft af at denne ved bygningsgennemgang har overset defekter pa ejendommen, som
den bygningssagkyndige ellers burde have opdaget. Den bygningssagkyndiges professionsansvar
behandles ikke, fordi det har en anden karakter, hvilket handler om, hvad den bygningssagkyndige

ved en gennemgang af bygningen burde have set.

1.4. Metode

Da formalet er at belyse boligejerens retsstilling — gaeldende ret — anvendes retsdogmatisk juridisk
metode. Formalet med den retsdogmatiske metode er at udlede galdende ret vedrgrende skimmel-
svampe-problematikken i forhold til mangelskrav overfor saelgeren og erstatningskrav overfor hhv.
ejendomsforsikringen og ejerskifteforsikringen. Dette vil gares ud fra en subjektiv fortolkning af
skrevne retsregler og de dertil hgrende bemarkninger og betenkninger som fortolkningsbidrag til
de skrevne retsregler. Endvidere inddrages retsafgerelser og ankenavnsafgarelser til at belyse pro-
blemstillingerne. Formalet med dette er at finde en konkret lgsning pd skimmelsvampe-

problematikken.

Retskildematerialet er imidlertid af beskedent omfang. Der er fa skrevne retsregler, som behandler
skimmelsvampe-problematikken. Desuden er trykt retspraksis herom af beskedent omfang. Der
forekommer en stgrre maengde ankenavnsafgarelser, som vil supplere de steder, hvor der ikke er
retsafgarelser, som behandler problemstillingen. Ankenagvnsafgarelserne kan nappe anses for en

retskilde” i traditionel forstand. Men den retlige argumentation kan anvendes til at belyse, hvordan
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domstolene eventuelt vil dgmme i sagen, hvis sagen blev indbragt for domstolene. Domstolene er
som udgangspunkt ikke bundet af ankenavnsafgerelserne, men hvis mange ankenavnsafgarelser
peger i samme retning, kan domstolene have en pligt til at fglge disse. Flere ankenzvnsafgarelser

kan derfor veere en indikator for, hvordan retstilstanden formegentlig er.

Endelig vil en traditionel formueretlig hensynsafvejning anvendes, nar et eventuelt mangelskrav
mellem kgberen og seelgeren belyses. Dette begrundes i en meget beskeden mangde retsafgarelser
pa omradet. Om hvorvidt der foreligger en mangel i formueretlig forstand afgares i stedet ud fra

teorien.

1.5. Om fremstillingen

| kapitel 2 vil begrebet skimmelsvamp blive behandlet, herunder hvad der forstas ved begrebet
skimmelsvamp. Endvidere vil det blive behandlet, hvilke arsager der er til skimmelsvamp, herunder
hvordan parterne kan forebygge og behandle mod skimmelsvamp, og hvordan keber opdager, om
der er skimmelsvamp i boligen. Ligeledes vil det blive behandlet, hvilke virkninger skimmelsvamp

har, herunder eventuelt forskellige virkninger pa forskellige mennesker.

| kapitel 3 behandles den farste problemstilling om boligkeberens eventuelle mangelskrav overfor
seelger. Kapitel 4 behandler problemstillingen om boligkaberens erstatningskrav overfor ejendoms-
forsikringen. Kapitel 5 behandler den sidste problemstilling om boligkeberens erstatningskrav over-

for ejerskifteforsikringen.

| kapitel 6 sammenfattes resultaterne af undersggelsen.
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Kapitel 2: Skimmelsvamp

2.1. Begrebet

Skimmelsvamp er meget sma svampe, som findes overalt i naturen og i utallige arter. Skimmel-
svampe er en stor gruppe af svampe, der tilsammen kan nedbryde de fleste stoffer i naturen. Tidli-
gere regnedes skimmelsvampe for at vaere en plante, men i dag har skimmelsvampe faet deres eget
rige, som kaldes ’funga”. De fleste arter af skimmelsvampe er gavnlige i naturen, fordi de sammen
med andre organismer nedbryder og omseatter organisk materiale til simple kemiske stoffer, som
kan genbruges af planter og dyr. Ogsa indenfor industrien er skimmelsvampe nyttige, f.eks. til
fremstilling af skimmeloste eller bagegaer.

Desverre er en del skimmelsvampe ogsa gdeleeggende. Mange arter fordeerver vores fadevarer.
Andre er skadelige og giftige og vokser i mange tilfelde pa eksempelvis trae, spanplader, tapet,
gipsplader og mange andre byggematerialer. Skimmelsvampe kan vokse mange steder i boligen, nar
blot der er fugtigt, dvs. hvis konstruktionerne er fugtige, eller luftfugtigheden i rummene er hgj.
Fugt i konstruktioner kan eksempelvis skyldes utatheder i tag eller mure, manglende dampsperrer
eller kuldebroer. Hgj luftfugtighed kan skyldes manglende opvarmning, ventilation og udluftning,
eller at man tarrer tgj inden dgre. Skimmelsvamp kan bade opsta som en primar skade og en se-
kundzr skade (dvs. en falgeskade). Som sa mange andre svampearter, eksempelvis hussvamp, ned-
bryder skimmelsvamp ikke traeveerket i ejendommen. Til gengeeld giver skimmelsvampene grimme
og ildelugtende misfarvninger. Ud over kosmetiske skader kan skimmelsvamp ogsa have helbreds-

massige gener.?

2.2. Arsagen til skimmelsvamp

Skimmelsvampene formerer sig ved hjelp af talrige konider, som ogsd ben@vnes “sporer”, som er
en slags fr@. Spredningen sker gennem luften og er meget effektiv. Spredningen sker ved, at sporer-
ne blaeser rundt i luften, hvorefter sporerne setter sig pa organiske materialer, hvor de spirer, hvis
fugtigheden er tilstreekkelig stor. Hvis de rette forhold er til stede, begynder sporerne at vokse og
sprede nye sporer. Sporerne er 2-10 mikrometer store og kan derfor ikke ses med gjet. Pa det tids-
punkt, hvor skimmelsvampene er synlige, er der dannet og spredt s& mange sporer, at de fremstar

som belegning i hvide, grenne, bla eller sorte farver. Skimmelsvampene udskiller enzymer, som

www.teknologisk.dk/10547
www.teknologisk.dk/18388
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ger dem i stand til at vokse og nedbryde et hvilket som helst organisk materiale, hvis der blot er fugt
til stede. Skimmelsvampene kraever mindst 75 % relativ luftfugtighed pa den overflade, hvorpa
svampene sidder. Deres vaekst afhenger af fugtigheden pa materialeoverfladen, og den relative fug-
tighed midt i rummet er uden betydning. Derfor ses skimmelveakst ofte pa flader, hvor der eksem-

pelvis er en kuldebro, selvom fugtigheden midt i rummet er lav.?

Arsagerne til skimmelsvamp kan veere mange. Fzlles for arsagerne er, at de relaterer sig til maeng-
den af organisk materiale og fugtigheden, da disse er skimmelsvampens mad og drikke. Organisk
materiale findes overalt i vores bygninger, eksempelvis tree, tepper, tapet og ganske almindeligt
stov, og derfor er det altafgegrende for, om der forekommer skimmelvakst, om der er en hgj fugtig-
hed i boligen. For hgje luftfugtigheder i boligen kan skyldes konstruktionsmaessige forhold, vand-
skader eller uhensigtsmaessig brug af ejendommen.

Mange ldre boliger har skimmelsvampe pa grund af fugt fra tidligere vandskader, eksempelvis
utaet tag, eller vandrer. Men skimmelsvampen kan ogsa skyldes, at de aldre boliger er darligt isole-
rede, og at der derved dannes kondens pa veeggene. Ogsa nyere, tette og velisolerede boliger har
problemer med skimmelsvamp. Arsagen hertil er eksempelvis dérlig udluftning. Hvis fugt fra bad-
ning, madlavning og terring af tgj ikke bliver luftet ud, kan fugten sette sig pa veeggene. Udluftnin-
gen kan ske gennem abne vinduer eller gennem udsugning, eksempelvis mekanisk ventilator i ba-
deveerelset eller emheette i kekkenet. Ved helt nye boliger kan fugten stamme fra under byggeriet,
eksempelvis hvis byggematerialerne har vearet vade, da de blev indfart i bygningen, og fugten her-
efter har sveert ved at slippe ud igen. Endnu et problem ved helt nye boliger er, at man i dag bygger
meget energivenlige boliger med tykkere vaegge og dermed mere isolering. Boligernes naturlige
ventilation forringes, og i nogle tilfelde er ventilationsanleeggene ikke tilstreekkelige, hvilket ogsa
kan veere arsag til skimmelsvamp. I keldre kan der ogsa opsta skimmelsvamp som fglge af vand
eller fugt, der treenger ind, eksempelvis gennem uteette veegge eller gulve. Keelderens veegge er som
regel kolde, fordi de er under jordhgjde. Om sommeren kan der derved ske sommerkondens som
folge af varm og fugtig luft, der trenger ind i keelderen udefra. Denne fugtighed er i mange tilfeelde
arsag til skimmelsvamp i keeldre. Vandskade, bade pludselig skade og siveskade, kan veere arsag til

skimmelsvampe, men den pludselige skade er lettere at afhjelpe, hvis den opdages i tide.*

www.teknologisk.dk/18388
www.teknologisk.dk/18388
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2.3. Forebyggelse og behandling

2.3.1. Forebyggelse

2.3.1.1. Skimmelsvamp som en primear skade

Tre vigtige elementer for at forebygge mod skimmelsvamp er udluftning, indretning og rumtempe-
ratur. Udluftning er en vesentlig del af forebyggelsen mod skimmelsvamp, men det skal dog be-
meerkes, at skimmelsvamp ikke alene kan forhindres herved. Eksempelvis i tilfelde med byggefugt,
der er lukket inde bag tapet eller en teet gulvbelaegning, er det ikke tilstraekkeligt at lufte ud. | stedet
skal kilden til fugten fjernes, dvs. de vade byggematerialer skal tarres, inden de anvendes. Omvendt
kan overdreven udluftning i e&ldre byggerier gare mere skade end gavn. | det daglige skal man lufte
kortvarigt ud ved gennemtraek 2-3 gange om dagen. Derudover bgr man undga at tgrre tgj inden
dare, leegge lag pa gryderne, tarre kondensvand op i vinduerne samt tgrre op efter badning.

Ogsa i forhold til renovering af eksisterende byggerier er spargsmalet om forebyggelse af skimmel-
svamp relevant. De mange skeerpede krav til bygningers tethed og isolering ved renovering, @ger
risikoen for skimmelsvamp. Eksempelvis nar eldre vinduer skiftes ud med nye og teatte vinduer
uden etablering af ventilation, formindskes boligens naturlige udluftning, hvilket giver en gget luft-
fugtighed og dermed risiko for skimmelangreb. Dette har medvirket til, at nasten en tredjedel af
Danmarks boliger er angrebet mere eller mindre af skimmelsvamp.®> Ogsa efterisolering af tagkon-

struktioner og krybekaldre @ger risikoen for skimmelvakst, nr ventilationerne ikke optimeres.®

2.3.1.1. Skimmelsvamp som sekundaer skade

| langt de fleste boliger sker der pa et eller andet tidspunkt en vandskade, hvor materialerne bliver
opfugtede i kortere eller leengere tid. Eksempler pa en vandskade kan vere leekager pa vandrar eller
skybrud. Hvis den relative luftfugtighed overstiger 75 % i en periode pa 1-2 uger, opstar der en risi-
ko for skimmelvakst. Det er i denne situation vigtigt at veere opmaerksom pa den skjulte fugtige
overflade, som ogsa ber udtgrres. Hvis udtgrringen af overfladerne ikke sker hurtigt nok, eller hvis

der er restfugt i konstruktionerne, vokser skimmelsvampene.’

Omsaetning af Fast Ejendom, side 260
www.teknologisk.dk/18388
www.teknologisk.dk/18388
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2.3.2. Behandling

Hvis der er konstateret skimmelsvampe i en bolig, bar der foretages undersggelse af arsager og ska-
desomfang og ud fra dette kan der udfares en effektiv behandling. Skimmelvaeksten kan fijernes pa
tre mader; afvaskning og desinfektion, udskiftning af skimmelangrebne materialer og kemisk be-
handling eller tardamp. Hvilken af lasningerne, der bar veelges, afhanger bl.a. af skadens omfang.®
Forskningsprogrammet “skimmelsvampe i bygninger” fra By og Byg Dokumentation 026° fra Sta-
tens Byggeforskningsinstitut udgav i 2002 nogle anvisninger om, hvordan bygninger med skimmel-
svampevakst kan undersgges og renoveres. Der er udarbejdet to s&t anvisninger, som er lavet pa
baggrund af et forskningsprogram om skimmelsvampe, og som henvender sig til professionelle.

By og Byg Anvisning 204 vedrgrer undersggelse og vurdering af fugt og skimmelsvampe i bygnin-
ger. Anvisningen beskriver, hvordan der gennemfgres en tilstandsundersggelse af en bygning med
skimmelvakst. By og Byg Anvisning 205 vedrgrende renovering af bygninger med skimmelsvam-
pevaekst beskriver, hvordan skimmelsvampe fjernes samt hvilke metoder, der kan anvendes til at

fjerne skimmelsvampen. Anvisningerne har vist sig at veere meget effektive. ™

2.4. Konstatering af skimmelsvamp i bygningen

Skimmelsvampene kan bade vokse pa synlige og skjulte overflader i bygningen. Skimmelsvampe-
angreb pa skjulte overflader opdages oftest som ved lugtgener, fordi de fleste skimmelsvampe i
veekst afgiver lugt. Lugten satter sig i tgj, magbler og i bygningens materialer. Hvis man lukker de-
re, vinduer og ventilationskanaler i ét dagn, ma der ikke opsta en “kalder”- eller “sommerhusagtig”
lugt. Hvis boligen lugter muggent, kan det vare tegn pa, at der er aktivt voksende skimmesvampe,
eller at der har veeret det indenfor det sidste halve ar. Synlige skimmelsvampe kan ses i tagrum, pa
loft og veegge i kakken og baderum, ved fodpaneler og bag mabler op ad kolde yderveegge. | mange
tilfeelde vokser skimmelsvampe ikke pa indvendige overflader. | stedet kan de sprede sig i uventile-
rede tagrum, i veegge bag ved indvendig isolering eller under gulve, og her vil lugten veere en god
indikator for, om der er skimmelsvamp. | nogle tilfeelde kan der ikke konstateres skimmelsvampe

ved lugt eller synligt. Mistanken om skimmel opstdr i stedet pga. helbredsmassige gener.™

www.de.dk/Bladet/Juli+August+2008/N%C3%A5r+skimmelsvampen+g%C3%A5r+til+angreb.htm

By og Byg, side 103-108
www.sbi.dk/indeklima/fugt-skimmel/anvisning-renovering-af-bygninger-med-skimmelsvampevekst/sadan-far-
man-has-pa-skimmelsvampe/

www.teknologisk.dk/18388
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2.5. Virkningerne af skimmelsvamp

Der kan veere mange helbredsmaessige gener forbundet med skimmelsvamp. Om hvorvidt en person
er pavirket af skimmelsvampen eller ej afhenger til dels af skimmelsvampens art og personens
overfglsomhed.*® Der findes som navnt utallige arter af skimmelsvamp, og nogle er mere sund-
hedsskadelige end andre. Nogle arter fremkalder kraftige reaktioner, mens andre er forbundet med
mildere reaktioner. For nogle arter er det sporerne, der er farlige, mens andre udskiller kemiske stof-
fer til luften, som er giftige. Nogle serligt kritiske arter kan derfor give anledning til alvorlige hel-
bredsmaessige problemer — ogsa selvom at der er tale om en gammel og udterret skade. Starrelsen af
skimmelangrebet har ogsa betydning, fordi et starre skimmelangreb giver flere gener. De helbreds-
maessige gener opstar som regel efter nogen tid med pavirkningen, men de kan ogsa opsta akut.
Hvis en person oplever en markant bedring, nar denne forlader bygningen, og symptomerne vender
tilbage, nar personen igen opholder is gi bygningen, kan det veere en indikator for skimmelrelatere-

de symptomer.*®

Sundhedsstyrelsen beskriver i sine anbefalinger for sundhedsfaglig radgivning vedrgrende fugt og
skimmelsvamp de typiske gener af skimmelvakst.'* Disse gener er slimhindeirritation, astma, vejr-
treekningsproblemer, hovedpine, udslet og gentagne forkalelser. | de mere alvorlige tilfelde kan
skimmelangreb medfare kronisk bronkitis, hukommelsessvigt, ledsmerter og naeseblod.

Det er forskelligt, hvordan personer reagerer pa skimmelangreb, men forskerne ved endnu ikke,
hvor meget der skal til, far det giver helbredsgener, da der ikke kan foretages preecise malinger her-
af. Der er uenighed mellem medicinere om de helbredsmaessige gener, der kan opsta hos personer,
som opholder sig i en skimmelplaget bolig. Nogle medicinere mener, at alvorlige skimmelangreb
kan vere kraftfremkaldende,’® hvilket Sundhedsstyrelsen ikke kan finde belaeg for at konkludere i

deres anbefalinger, og Sundhedsstyrelsen afviser derfor denne pastand.

2 www.teknologisk.dk/10543.

www.teknologisk.dk/31837.
Personers ophold i bygninger med fugt og skimmelsvamp, side 12-15.
www.de.dk/Bladet/Juli+August+2008/N%C3%A5r+skimmelsvampen+g%C3%A5r+til+angreb.htm.
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Kapitel 3: Boligkeberens mangelskrav overfor selger

| kapitel 3 behandles den farste problemstilling; om skimmelsvamp kan anses for en mangel i for-
hold til seelgeren, og om det derved udlgser et mangelskrav.

Mangelskrav overfor selgeren kan forekomme pa 2 mader. For det farste, hvis ejendomshandlen
ikke er omfattet af forbrugerbeskyttelsesloven, fordi selgeren ikke har lavet tilstandsrapport og el-
installationsrapport samt afgivet tiloud om ejerskifteforsikring (afsnit 3.2.1).*® Salgeren kan ogsa
blive mgdt med mangelskrav, selvom ejendomshandlen er omfattet fa ordningen i forbrugerbeskyt-
telseslovens kapitel 1, men da manglen skyldes forhold, som falder udenfor, jf. 8 2, stk. 5 om und-
tagelserne, haefter selger for manglen (afsnit 3.2.2).

For at belyse, om skimmelsvamp kan anses for en mangel i forhold til szlger, starter kapitel 3 med
at fastsla skimmelsvamp som et mangelsbegreb. Herefter belyses de forskellige typetilfelde af

skimmelsvamp, som sammenholdes med forhold, der er lagt vaegt pa i praksis.

3.1. Skimmelsvamp som mangelsbegreb

3.1.1. Generelt om mangelsbegrebet

| relation til en ejendomshandel kan der opsta misligholdelse fra bade kaberen og salgerens side iht.
de ydelser, som begge parter skal erl&egge. Kgberens misligholdelse kan eksempelvis besta i en for-
sinkelse med betalingen. Sealgerens misligholdelse vil oftest besta i, at den solgte ejendom er be-
heeftet med en eller flere faktiske mangler.!” En faktisk mangel er karakteriseret som en mangel ved
bygningens fysiske tilstand, eksempelvis ejendommens murveerk eller tab. Der galder ikke en lov
for kab af fast ejendom, som fastslar begrebet ”mangel”, og kabelovens regler galder ikke for kab
af fast ejendom, jf. kebelovens § 1, stk. 1. Kagbelovens regler er imidlertid udtryk for almindelige
keberetlige grundsatninger, og dens principper anvendes derfor ved keb og salg af fast ejendom.*®

| Betaenkning nr. 1276 overvejede udvalget et lovfastet mangelsbegreb, men det blev afvist:

”At der synes at vaere en rimelig udvikling i retspraksis taler efter udvalgets opfattelse i sig selv for, at der udvises for-

sigtighed med at prgve at lase udviklingen fast gennem lovgivning. Hertil kommer imidlertid, at en lovfestet mangels-

® | Lov nr. 609 af 14. juni 2011 (Revision af Huseftersynsordningen) fremgar det af § 2, at det endvidere er en betin-

gelse for szelgers ansvarsfrihed, at szelgeren har udleveret en elinstallationsrapport til kgberen. Loven traeder i
kraft 1. maj 2012.

Der skelnes i teorien mellem retlige og faktiske mangler. Specialet behandler kun de faktiske mangler.

% Betaenkning 1276, side 111.
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definition kun kan antages at fa praktisk betydning, safremt der i definitionen indfgjes en forholdsvis detaljeret beskri-
velse af, hvornar en fejl ved en ejendom gér ud over, hvad en kaber med rimelighed ma forvente.

Om en bestemt fejl ved en bestemt ejendom udger en mangel, ma imidlertid ngdvendigvis afgeres ved en afvejning af
en lang reekke konkrete momenter, hvis indbyrdes vaegtning ma afheenge af omstendighederne. En fast ejendom er en
kompliceret og hgijst individual salgsgenstand, og det er langt vanskeligere end ved lgsgrekab pa forhand at fastleegge et

. o : . 1
bestemt niveau for, hvor meget der “mé veere i vejen” med et hus.” *°

En gennemgang af teorien afslarer imidlertid, at mangelsbegrebet har mange nuancer:

P. Spleth beskriver i TfR 1947.154-205 mangelsbegrebet ift. afslagsbefgjelsen som, at der kun foreligger en mangel,
hvis den pageeldende fejl ved ejendommen overstiger, hvad en kaber med Rimelighed maatte veere forberedt paa.
Anders Vinding Kruse angiver i sin fremstilling ”Misligholdelse af ejendomskeb” (nu ”Ejendomskeb”), at en fast ejen-
dom er behaftet med en mangel, hvis en garanti svigter eller hvis ejendommen ikke svarer til kgberens relevante forud-
setninger. Han opdeler forudseetningerne i individuelle og generelle forudsetninger. De individuelle forudsatninger
handler om den konkrete kabers sarlige forudsaetninger for kabet, og synspunktet hviler pa den traditionelle forudseet-
ningslere om vasentlige, kendelige og relevante forudsaetninger. De generelle forudsatninger handler om, at der fore-
ligger en mangel, hvis ejendommen under hensyn til dens type, alder, indretning og @vrige konkrete omstendigheder er
ringere, end man normalt kan forvente. Anders Vinding Kruse anvender dermed et ikke-funktionelt mangelsbegreb, og
manglen behgver derfor ikke nadvendigvis at udlgse en mangelsbefgjelse. Han skaber dog funktionalitet ved at vurdere,
om manglen er retlig relevant.

Anders Vinding Kruses mangelsbegreb har haft gennemslagskraft i retspraksis, men pa grund af et voksende antal tvi-
ster om mangler ved fast ejendom, har teoretikere som Jargen Hansen (U.1987B.337) og H.P. Rosenmeier (U.1988B.13
samt Rosenmeiers fremstilling ”Mangler ved fast ejendom”) kritiseret mangelsbegrebet. Dette har fort til, at teoretiker-
ne er vendt tilbage til P. Spleths mangelsbegreb, som er en afgarelse af, om der foreligger en mangel, skal efter denne
definition bero pa en samlet vurdering af de narmere omstaendigheder, herunder ejendommens alder, pris og aftalens
konkrete indhold.

Jorgen Ngrgaard (U.1989B.281) har anfart, at en funktionelt mangelsbegreb var at foretraekke, séledes at der kun fore-
ligger en mangel, hvis denne kan udlgse mangelsbefgjelser. Carsten Munk-Hansen anvender ogsa et funktionelt man-

gelsbegreb.?

| dette speciale er selgerens ydelse, dvs. ejendommen, behaftet med en mangel, nar ejendommen
ikke er, som kaberen efter aftalen kan kreeve. Det afgarende for, om der foreligger en mangel er
derfor, om ydelsen er kontraktmassig.

Kgbsaftalen har derfor en serlig betydning ift. mangelsbedgmmelsen i dansk ret. Hvis et forhold er

nevnt i kebsaftalen, udger det ikke lengere en mangel, fordi keber i sa fald er orienteret om det

19 Betaenkning nr. 1276, side 133-134.

2% Fast Ejendom, side 245.
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faktiske forhold. Det er saledes aftalen, der bestemmer, hvad keberen kan kraeve.”! Det er derefter
ikke muligt at definere neermere, hvad en mangel er, fordi mangler er forhold ved ejendommen, som
ikke er kontraktmaessige.?* Dette betyder med andre ord, at hvis et skimmelangreb er navnt i kabs-
aftalen, udger det ikke lzengere en mangel. Omvendt vil det betyde, at hvis skimmelangrebet ikke er
angivet i kebsaftalen, kan skimmelangrebet udgare en mangel. Dette ma imidlertid afggres ud fra en
afvejning af flere konkrete hensyn i mangelsbedgmmelsen, jf. afsnit 3.1.3.

3.1.2. Manglen skal veare til stede ved risikoovergangen

Om et forhold udger en mangel afhaenger farst og fremmest af, om manglen eller arsagen til mang-
len var til stede ved risikoovergangen, som normalt er overtagelsesdagen. Skimmelsvampeskader,
der indtreeder efter risikoovergangen, udger derfor ikke en mangel. Hvis der indtreeder en skade
efter aftalens indgéelse men for overdragelsen®®, hafter selger i samme omfang som for andre ska-
der, hvorom salgeren er i god tro.

Skadesarsagen er central i diskussionen om mangelskrav overfor selgeren. Det er ikke en betingel-
se, at selve skaden var til stede ved risikoovergangen, men selve arsagen hertil skal forekomme ved
risikoovergangen.* Eksempelvis kan utilstraekkelig udluftning i tagkonstruktionen medfare, at der
opstar skimmelsvamp i bygningen flere ar efter risikoovergangen. Dette vil oftest vaere en mangel,

fordi den uheldige tagkonstruktion ogsa forela pa tidspunktet for risikoens overgang.

3.1.3. Andre hensyn i mangelsbedgmmelsen

3.1.3.1. Ejendommens art

| bedgmmelsen af, om skimmelsvamp udger en mangel, skal der tages hensyn til ejendommens art.
Beskrivelsen af ejendommen i aftalen kan veere veesentlig for bedemmelsen af, om der foreligger en
mangel. Hvis kgber er oplyst om, at ejendommen eksempelvis ofte er oversvemmet pga. overbe-

lastning i kloaksystemet ved kraftige regnskyl, kan keber ikke rette mangelskrav overfor saelgeren

I Dette stgttes af lovforslag L218 af 6. april 1995, som i forhold til ejendomshandler, der er omfattet af forbrugerbe-

skyttelseslovens ordning, belyser, at en tilstandsrapport har den centrale virkning, at hvis et forhold er naevnt i til-
standsrapporten, vil det ikke senere kunne paberabes som en mangel, hvis kgberen har modtaget tilstandsrappor-
ten inden aftalens indgaelse.

Fast Ejendom, side 239, fodnote nr. 244.

Disse mangler betegnes "efterfglgende mangler”, man de har ikke nogen saerlig betydning i praksis.

Mangler ved Fast Ejendom, side 29.
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senere, nar ejendommen igen bliver oversvemmet, eller hvis dette medfarer skimmelvakst, fordi de

oversvemmede bygninger ikke bliver opfugtet tilstreekkeligt.®

3.1.3.2. Ejendommens alder

Kaberens berettigede krav til ejendommen afhanger af ejendommens alder. Udfgrelsen af byggear-
bejder skal bedgmmes efter normerne pa udfarelsestidspunktet®®, og hvis et byggearbejde senere
viser sig at veere arsagen til en mangel, men byggearbejdet ikke er i strid med normerne pa udfarel-
sestidspunktet, udger forholdet ikke en mangel. Hvis en tagkonstruktion er udfart efter normerne pa
udfgrelsestidspunktet, og det senere viser sig, at tagkonstruktionen er arsagen til, at der vokser
skimmelsvamp i bygningen, udger det ikke en mangel.

Endvidere gelder det, at hvis en bygning er aldre, vil denne have egenskaber, som barer praeg af
slid og &lde. Det er saledes forventeligt, at der er knirkende gulve, men det er ikke forventeligt, at
taget er uteet, selvom det er et gammelt tag. Dette er nemlig en egenskab ved taget, som kagberen kan
forvente trods bygningens alder.?” Desuden har byggematerialer en levetid, og de farreste bygge-
materialer holder evigt. Sa hvis man kgber en &ldre bygning, ma man ogsa forvente, at materialerne

er mere slidte, end hvis det var en nyligt opfert ejendom.

3.1.3.3. Synlig mangel

Synlige mangler kan ikke geres geldende, da kaberen ifglge den obligationsretlige loyalitetspligt
har en undersggelsespligt, jf. caveat emptor-reglen, hvorefter kaberen ikke kan paberabe sig mang-
ler pa ejendommen, som kgberen kunne se eller burde kunne se ved en sedvanlig gennemgang af
ejendommen. Omfanget af kaberens undersggelsespligt er dog beskedent, men hvis en mangel let
kunne konstateres ved en almindelig gennemgang af ejendommen, eller hvis disse er paregnelige
efter omstendighederne i gvrigt, mister kaberen muligheden for at paberabe sig manglen. Hvis kg-
beren efter en almindelig gennemgang af ejendommen kunne konstatere, at der var skimmelsvamp
pa vaeggene, da mister kgberen retten til at paberabe sig dette senere. Omvendt galder det, at hvis
kaberen ikke kunne konstatere skimmelsvampe ved en almindelig gennemgang af ejendommen,
eksempelvis fordi skimmelangrebet er under gulvet, da beholder kagberen sin ret til at paberabe sig

manglen overfor szlgeren.

> Fast Ejendom, side 277-280.

Jf. U.1997.592 V (Kgberen konstaterede fugtproblemer efter indflytningen i en ejendom, som var opfgrt i 1893.
Fugtproblemerne skyldtes bygningens oprindelige konstruktion, og under hensyn til bygningens alder kunne de
konstaterede fugtproblemer ikke karakteriseres som en mangel).

Fast Ejendom, side 280-281.
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3.1.3.4. Salgsprisen

Hvis en ejendom er solgt ussedvanligt billigt, kan dette indikere eventuelle mangler. Eksempelvis
hvis en ejendom er solgt til det halve af hvad tilsvarende ejendomme er solgt for, kan dette indikere,
at der er mere galt med ejendommen. Dette handler om, at keberen ma forvente at fa, hvad han be-

taler for. Kaber har dog altid mulighed for at lave en god handel.?®

3.1.3.5. Intensiteten af manglen

| den konkrete bedgmmelse af, om et skimmelangreb udger en mangel, kan der endvidere tages
hensyn til intensiteten af angrebet. Det er ikke seedvanligt at intensiteten af en mangel er en del af
mangelsbedgmmelsen, men hvad angar skimmelsvamp, kan der argumenteres for, at intensiteten
ogsa har en betydning i mangelsbedgmmelsen. Hvis et skimmelangreb er meget massiv, og ejen-
dommens beboer ikke kan anvende ejendommen til beboelse pga. helbredsmassige gener, da ma
det have en betydning i forhold til mangelsbedgmmelsen. Hvis et skimmelangreb derimod ikke gar,
at ejendommens beboer bliver pavirket af skimmelangrebet, da taler det i den modsatte retning ved
mangelsbedgmmelsen. Hvis et angreb er kosmetisk, og det ikke er sundhedsskadeligt, lader det til-
syneladende til, at angrebet ikke udgar en mangel, Omvendt vil det udgere en mangel, hvis angrebet
er mere intenst, hvilket fremgar af FED.2011.11 V:

Landsretten begrunder et forholdsmaessigt afslag med, at lejeligheden er ramt massivt af flere forskellige skimmelsvam-
pe, som producerer giftige og sundhedsskadelige stoffer, der pavirker indeklimaet i ejendommen. Fugtproblemerne og
skimmelangrebet er af et sa stort omfang, at der er tale om en generel mangel. Manglen er ikke havebegrundende hen-
set til, hvad det ville koste at udbedre skimmelsvampeskaden. | stedet statueres forholdsmaessigt afslag pa 100.000 kr.

3.1.4. Kort om mangelshefgijelser

Hele problematikken, om der foreligger en mangel i tilfeelde af skimmelangreb, handler om, hvor-
vidt en konkret kaber kan ggre mangelsbefgjelser geldende mod selgeren pga. kebernes skuffede
forventninger til ejendommen. Kaberens mangelsbefgjelser ved faktiske mangler er erstatning, for-
holdsmassigt afslag og ophavelse af kgbet. Efter de almindelige obligationsretlige grundsetninger

vedrgrende kgb, har keberen desuden ret til at fastholde aftalen eller kreeve naturalopfyldelse. Natu-

% Fast Ejendom, side 281
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ralopfyldelse er ikke muligt ved kab af fast ejendom. For at keberen bevarer sine mangelsbefgjelser
overfor selgerne, skal kaberen reklamere inden rimelig tid. Der kan imidlertid ga lang tid, far kabe-
ren reklamerer, fordi en mangel farst viser sig senere.

Kgberen kan kun kreeve erstatning, hvis de erstatningsretlige betingelser herfor er opfyldte. Dette
kraever saledes et ansvarsgrundlag i form af culpa.?’ Ansvarsgrundlaget vurderes efter de almindeli-
ge erstatningsretlige principper.®® Forholdsmassigt afslag kraver ikke et ansvarsgrundlag, men til
gengeld kraeves det, at det er en betydelig mangel — og ikke en bagatel. Kgberen kan endvidere
overfor en godtroende s&lger kraeve kgbet opheaevet, hvis manglen er vasentlig, dvs. hvis ejendom-
men lider af en mangel af en vis starrelsesorden.

Som naevnt i kapitel 2 kan skimmelsvamp have helbredsmaessige gener for ejendommens beboer,
og det er derfor aktuelt at vurdere, om skimmelsvamp kan karakteriseres som en mangel, der udlg-
ser mangelsbefajelser overfor selgeren. Mangelsbefgjelserne belaster seelgeren meget gkonomisk,
da det oftest er starre belgb der kraeves, nar et hus er befeengt med skimmelsvamp. Anvendelsen af
et funktionelt mangelsbegreb medfarer, at en mangel altid vil udlgse mangelsbefajelser overfor
selgeren. Kagberen kan frit vaelge, hvilken mangelsbefgjelse han vil rette mod seelgeren.
Mangelsbefgjelserne kan bortfalde ved hhv. passivitet, opgivelse, selgerens afhjelpningsret og
foreeldelse. Seelgeren af en fast ejendom har normalt ikke afhjelpningsret, men det kan dog aftales.
Foraldelsesloven giver i dag keberen en 3-arig foreldelsesfrist, som beregnes fra det tidspunkt,
hvor kaberen fik kundskab om eller burde fa kundskab om kravet overfor szlgeren, jf. foreeldelses-
lovens § 3, stk. 1. Endvidere galder en absolut foraldelsesfrist pa 10 ar, jf. foraeldelseslovens § 3,
stk. 3. Dette geelder uanset, om kagberen havde kendskab til kravet eller ej. Den absolutte foraeldel-
sesfrist regnes fra det tidspunkt, hvor kontrakten blev misligholdt, dvs. ved risikoovergangen, fordi
manglen skal foreligge ved risikoens overgang, far det udger en mangel. Dette betyder, at selger i
dag kan vide sig sikker efter 10 &r. Inden den nye foraldelseslovs ikrafttraeden gjaldt der to love®?,
hhv. den 20-arige foreldelse ifglge DL 5-14-4 og den 5-arige forzeldelse ifglge den tidligere forael-

delseslov af 1908. Der kunne alts& gé op til 20 &r, far selgeren kunne &nde lettet op.*

® For at kgberen kan kraeve erstatning, skal szlgeren have handlet culpgst eller have afgivet en garanti. Derudover

skal der veere lidt et tab. Endvidere skal der vaere kausalitet og adaekvans For mere information se Fast Ejendom,
side 325-346.

Betaenkning nr. 1276, side 215.

Disse to love geelder stadig i dag, jf. overgangsreglerne, hvis ejendomshandlen skete inden d. 1. januar 2008.

Fast Ejendom, side 515-527.
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3.2. Typetilfeelde af skimmelsvamp

Som det tidligere er navnt, er der to situationer, hvorpa salger kan blive ansvarlig for mangler ved
ejendommen; hvis ejendomshandlen er omfattet af forbrugerbeskyttelsesloven, men at manglen
falder udenfor ordningens ansvarsfritagelse for salger. Eller hvis ejendomshandlen ikke er omfattet
af forbrugerbeskyttelsesloven. Det nedenstaende vil derfor sondre mellem de to situationer. Teore-
tikerne®® behandler ikke spargsmélet, om skimmelsvamp kan anses som en mangel i forhold til
ejendommens tidligere ejere, og derfor vil nedenstaende tage udgangspunkt i en traditionel formue-
retlig hensynsafvejning.

3.2.1. Ejendomshandel ej omfattet af forbrugerbeskyttelsesloven

Hvis kegber og/eller seelger har valgt ikke at anvende ordningen i lovens kapitel 1, kan s&lger blive
mgdt med mangelskrav af alle slags, med mindre at selger har ansvarsfraskrevet sig ved konkrete
mangelstilfzlde.* Der findes mange typer af mangler, og nedenstdende afsnit er ikke udtemmende.
Formalet med afsnit 3.2.1. er at belyse de mangelstilfeelde, der oftest viser sig i praksis.

3.2.1.1. Konstruktionsfejl og konstruktionsendringer

Nar en ejendom lider af en konstruktionsfejl, kan dette betyde to ting; at selve ejendommens kon-
struktionsmade er uhensigtsmaessig, eller at ejendommen fagmaessigt eller konstruktionsmassigt er
ringere end, hvad der er sedvanligt.*® Disse to typer af konstruktionsfejl vil kunne konstituere en
mangel. Hvis der alligevel er tvivl, om forholdet udger en mangel, kan brud pa offentligretlige for-
skrifter indikere, at det er en mangel. Dette geelder ogsa for sa vidt angar ulovlige bygningsindret-
ninger, jf. afsnit 3.2.2.2.

Konstruktionsfejl og ulovlige bygningsindretninger ligger neert op ad hinanden. Konstruktionsfejl
kan i mange tilfeelde veere ulovlige bygningsindretninger, hvis de strider mod offentligretlige for-
skrifter. Ved ulovlige bygningsindretninger kan s&lger ikke ga fri for haftelsesansvar®, fordi det er
en undtagelse til ordningen i forbrugerbeskyttelsesloven. Overtraedelsen af en offentligretlig for-

skrift vil ofte indga i bedemmelsen af, om et forhold udger en faktisk mangel. Forbrugerbeskyttel-

** H.P. Rosenmeier: Mangler ved Fast Ejendom, Carsten Munk-Hansen: Fast Ejendom, overdragelsesaftalen, mangler

og anden misligholdelse, Finn Traff: Kgb og Salg af fast ejendom, Hans Henrik Edlund: Handel med fast ejendom,
Hans Henrik Thausen: Erstatningsansvar i Forbrugerforhold og Anders Vinding Kruse: Ejendomskgb.

For naermere oplysninger om ansvarsfraskrivelser se Mangler ved Fast Ejendom side 306-314, Handel med Fast
Ejendom side 179-185, Erstatningsansvar i Forbrugerforhold side 108-110 og Fast Ejendom side 487-513.
Ejendomskgb, side 212.

Betaenkning nr. 1276, side 211 og Folketingstidende 1994-95, Tilleeg A, side 2992.
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sesloven har givet anledning til en del kritik, fordi rigtig mange faktiske mangler er i strid med of-
fentligretlige forskrifter, og der er derfor stor risiko for, at selgeren ikke bliver fritaget for man-
gelsheeftelsen, og at keberen endvidere ikke er daekket af en ejerskifteforsikring. For at lgse dette
problem har lovgiver tenkt, at de mangler, der hidtil er blevet klassificeret som en faktisk mangel,
ikke er omfattet af den sarlige regel om ulovlige bygningsindretninger (undtagelsen i 8 2, stk. 5). 1
stedet er disse mangler omfattet af hovedreglen i loven, saledes at selgeren er fri for ansvar, og
skaden dakkes i stedet af ejerskifteforsikringsselskabet. Domstolene har lgst problemet ved at be-
stemme, at hvis manglen er deekket af forsikringen, da er det ikke et spargsmal om en offentligretlig
forskrift. Er det derimod ikke deekket, er det sandsynligvis i strid med en offentligretlig forskrift, jf.
U.2002.828 H:*'

Kaber af ejendommen havde modtaget tilstandsrapport samt tilbud om ejerskifteforsikring, men kaber havde fravalgt at
tegne en ejerskifteforsikring. Keber kunne i den anledning ikke overfor selgeren paberabe sig en mangel ved kelder-
gulvet, selvom opfarelsen af keelderen var i strid med Bygningsreglementet. Domstolen udtaler i dommen: ”Det bemaer-
kes, at det har varet hensigten med lovens regler om modtagelse af tilstandsrapport og oplysning om ejerskifteforsik-
ring at etablere en retstilstand, hvorefter aftaler om keb af fast ejendom kun undtagelsesvis skal kunne give anledning
til, at keberen kan fremszette et krav mod salgeren begrundet i en bygnings fysiske tilstand. Baggrunden for undtagel-
sesbestemmelsen i § 2, stk. 4, 1. pkt., hvorefter kaberen - uanset modtagelse af tilstandsrapport og oplysning om ejer-
skifteforsikring - over for scelgeren kan pdberdbe sig, at et forhold »strider mod... offentligretlige forskrifter«, md anta-
ges at veere, at seelgeren som udgangspunkt ikke bar fritages for heeftelse med hensyn til forhold, som i almindelighed
ikke belyses i en tilstandsrapport, og som kaberen ikke kan forsikre sig imod, jf. herved ogsa justitsministerens besva-
relse af 4. marts 1996 af spargsmal nr. S 1487. Efter de standardvilkar for ejerskifteforsikring, som er udarbejdet af
Skafor i tilknytning til loven, vil en mangel som den foreliggende veere en daekningsberettigende skade, selv om forhol-
det vedrgrer bygningernes »lovlighed i henhold til byggelovgivning m.v.«, idet forholdet har medfert en »skade« i for-
sikringsvilkarenes forstand (en »fejl« i lovens forstand). | denne forbindelse bemarkes, at den ovenfor omtalte &endrede
affattelse af Skafors standardvilkar for ejerskifteforsikring - tilfgjelsen af ordene »medmindre der er indtradt en skade,
eller det konstateres, at der er en narliggende risiko for, at skaden vil opsta« - ikke kan anses for at vaere en udvidelse
af forsikringsdaekningen, men alene en pracisering af denne. P& den anfarte baggrund finder Hgjesteret, at den mang-
lende efterlevelse af bygningsreglementet ikke skal henfgres under ordene ». . . kan koberen pdberdbe sig... at et for-
hold strider mod offentligretlige forskrifter« i § 2, stk. 4, 1. pkt.”.

Domstolene statuerer herefter, at keberne ikke kan paberdbe sig, at bygningens fysiske tilstand er mangelfuld.

Hojesterets dom fastslar, at en mangel, der efter de almindelige regler og udenfor forbrugerbeskyt-
telsesloven, enten er en faktisk mangel som er daekket af ejerskifteforsikringen, som kgberen har
haft mulighed for at tegne. Eller den vil veere en ulovlig bygningsindretning, som szlgeren hefter

for, safremt saelgeren har handlet culpgst, afgivet garanti, eller det er en betydelig mangel, der kan

" Fast Ejendom, side 252-255.
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give forholdsmessigt afslag.®® Man mé& i mangelsbedsmmelsen endvidere ogsé se p4, hvad keberen
med rimelighed kan forvente, jf. U.1989.74 V:

Sagen drejede sig et built-up tag pa et parcelhus, hvor der var anvendt spanplader som tagunderlag. Parcelhuset var
opfart i 1974 og kebt i 1978. Kaber konstaterede i 1985 mangler ved taget. Tagets konstruktionsméade var pa tidspunk-
tet for opfarelsen godkendt af Boligministeriet. En sk@ensmand udtalte, at konstruktionsmaden ville medfare, at tagets
levetid ikke ville overstige 8-10 &r pga. anvendelsen af spanplader. Landsretten fandt, at tagets korte levetid gik ud over,
hvad en kaber af et hus med rimelighed kunne forvente, og dermed var taget mangelfuldt.

Kgberen kan i almindelighed kreeve, at konstruktionen er effektiv, og at der er anvendt de materialer
og teknikker, som er i overensstemmelse med offentligretlige forskrifter og god handveerksskik, der
geelder pa tidspunktet for opfarelsen. Hvis en konstruktion allerede har givet anledning til proble-
mer i slgerens ejertid, bar selgeren oplyse loyalt om dette forhold ved indgaelsen af aftalen, ellers
udlgser dette et erstatningsansvar overfor kgberen. Dette gelder ikke, hvis manglen er ubetydelig,
og det klart ligger indenfor, hvad keberen matte forvente.*

I rigtig mange tilfeelde skyldes skimmelsvamp uhensigtsmassige konstruktioner, fordi konstrukti-
onsfejlene medferer, at fugt treenger ind ad mure, tag og gulve. Om hvorvidt skimmelangrebet ud-
ger en mangel beror pa konkrete omstandigheder, herunder om konstruktionen er i strid med of-
fentligretlige forskrifter, eller om skimmelangrebet gar ud over, hvad keber med rimelighed matte

forvente.

| FED.2011.11 V blev salger dgm til at betale forholdsmaessigt afslag, fordi der i lejligheden var konstruktionsmassige
fejl, som medfarte massiv skimmelvakst. Henset til omfanget af skimmelveeksten, og at saelger burde have oplyst om

dette, udgjorde forholdet en mangel.

Andringer i konstruktionen kan ogsa medfgre skimmelangreb. Under normale omstendigheder har
huset en naturlig ventilation. | dag er man blevet mere energibevidste, hvilket har medfart, at vores
huse i dag bliver isoleret bedre, og gamle og utette vinduer bliver skiftet ud. Sadanne konstrukti-
onseendringer kan medvirke til, at luftfugtigheden i boligen gges, hvilket gger vaeksten af skimmel-
svampe. En konstruktionsendring kan eksempelvis vere en efterisolering af en keelder, som medfg-
rer, at veeggene kondenserer, hvilket gger risikoen for skimmelsvamp. En konstruktionseendring
udger ikke i sig selv en mangel, hvis konstruktionsandringen er udfert efter geeldende forskrifter pa

opfarelsestidspunktet. Men hvis konstruktionsendringen medferer massiv skimmelveekst, kan det

% Fast Ejendom, side 256.

** Ejendomskeb, side 212-215.
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alligevel udgare en mangel, hvis skimmelvaksten var til stede ved risikoovergangen. Hvis et skim-
melangreb som falge af efterisolering opstar i selgerens ejertid, og selgeren kender/burde kende til
angrebet. Da har sa&lgeren handlet culpgst, hvis han ikke oplyser herom i forbindelse med kabet.
Selgeren kan ogsa ifalde mangelshaftelse, hvis skimmelangrebet ud fra konkrete hensyn udger en
mangel. Det er vanskeligt at sige noget sikkert om, hvornar en konstruktionsendring udgar en man-
gel, og det ma i det konkrete tilfeelde bero pa en fortolkning af aftalen, samt hvad keberen kan for-
vente. Det er altsa det generelle mangelsbegreb, der afger, om skimmelsvamp som fglge af en kon-

struktionsandring udger en mangel, og der er endnu intet retspraksis herom.

3.2.1.2. Vandskade og fugtskade

Vandskade og fugtskade behandles samlet, fordi vandskader i mange tilfeelde udarter sig til efter-
falgende fugtskader. Eksempelvis hvis en kalder bliver oversvemmet, og keelderen ikke bliver op-
fugtet korrekt, kan forholdet medfare en fugtskade som kan give udslag i skimmelsvamp som falge-
skade, jf. U.2004.2556 @:

En ejendom blev kebt i 2000 for 4,1 mio. kr., og et ar senere kunne kgberen konstatere vandindtrangning i kalderen
som fglge af et nedbrudt dreenrer under huset. Draenraret var ikke omfattet af bygningens fysiske tilstand, og ejerskifte-
forsikringen kunne derfor ikke tilpligtes at erstatte skaden. Salgers ansvar skulle i stedet vurderes efter en traditionel
formueretlig mangelbedemmelse. Salgeren fandtes ikke at have padraget sig et erstatningsansvar overfor kaberen, men
kagberen fandtes i stedet berettiget til forholdsmaessigt afslag. Begrundelsen herfor var, at kgberen tilsyneladende ville
have kreevet kgbesummen reduceret, hvis han havde haft kendskab til manglen. Henset til manglens karakter og den

absolutte ngdvendighed, at manglen udbedres, fik kaberen medhold.

Det er de samme principper, som gealder ved andre arsager til skimmelsvamp; at det beror pa den
konkrete aftale og forholdene i gvrigt, om skimmelangrebet udger en mangel. Hvis kgber ved en
almindelig gennemgang af ejendommen kan konstatere, at der er skimmelsvamp i bygningen, kan
kaber ikke senere rette et mangelskrav mod szlgeren. Det samme geelder, hvis s&lger i selgerop-
lysningsskemaet har oplyst, at der er fugtproblemer i kaelderen, da giver det kaberen en undersggel-
sespligt af forholdet. Ogsa bygningens alder er afggrende for, om angrebet udger et mangelskrav,
fordi keber skal forvente mindre af et @ldre hus. Eksempelvis hvis man kgber et hus fra 1910, ma
man saledes forvente, at der kan veere fugt i kaelderen, bl.a. fordi bygninger fra 1910 ikke er sikret
mod indtrengende fugt. Afggrende vil herefter veere, om det konkrete hus er opfert efter gaengs

byggeskik. Hvis dette er tilfeeldet, vil fugt og skimmelsvamp som udgangspunkt ikke udgere et
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mangelskrav overfor salgeren. Dette modificeres dog, hvis skimmelangrebet har en sadan udbre-
delse eller intensitet, at forholdet i sig selv udger et mangelskrav.

3.2.1.3. Uhensigtsmaessig brug af ejendommen

| andre tilfeelde kan skimmelsvamp skyldes uhensigtsmessig brug af ejendommen. Hvis det er kg-
beren, der har brugt ejendommen uhensigtsmaessigt, giver det sig selv, at kaberen ikke kan kreeve
manglen betalt af selgeren, fordi manglen ikke forela ved risikoens overgang.

Hvis det derimod er szlgeren, der har brugt ejendommen uhensigtsmassigt forholder det sig ander-
ledes. Hvis slgeren ved aftalens indgaelse var bekendt med, at ejendommen var angrebet af skim-
melsvamp, er det ansvarspadragende, at selgeren ikke har oplyst herom overfor kgberen. Omvendt,
hvis selgeren ikke var/burde veere bekendt med skimmelangrebet pa tidspunktet for aftalens indga-
else, kan kaberen kun rette et mangelskrav overfor selgeren, hvis kgberen ikke kunne forvente, at

der var skimmelsvamp i bygningen, henset til bygningens alder, art og pris, intensitet osv.

3.2.1.4. Selvbyg og vennetjenester

Selvbyg kan medfare, at en opferelse eller reparation ikke er udfart efter forskrifterne, eksempelvis
at der ikke er lavet et kapilarbrydende lag i fundamentet, hvilket kan forarsage optraengende fugt,
som igen kan medfgre skimmelsvamp.

Selvbyggerens ansvar er som udgangspunkt det samme som for andre salgere; hvis saelgeren ikke
oplyser kaberen om defekter, som szlgeren kender/burde kende, bliver szlgeren i almindelighed
erstatningsansvarlig. Dette er dog forudsat, at det er en skade, som kagberen efter omstaendighederne
ikke skulle paregne, og som salgeren ma indse har betydning for kgberen. Det galder i den sam-
menhang, at hvis der ikke er oplyst andet i kebsaftalen, ma keber ga ud fra, at den kgbte ejendom
er opfart og repareret forskriftsmeessigt og handveerksmassigt korrekt. Hvis selgeren omvendt har
oplyst om selvbyg, da er det uafklaret, om han stadig er erstatningsansvarlig. Det ma vere et
spargsmal om, hvad keberen skal indse om ejendommens egenskaber ud fra de oplysninger om
selvbyg, der er afgivet af selger. En sadan oplysning vil derfor i de fleste tilfelde statuere en under-
segelsespligt for kaberen, safremt kaberen leegger veegt pa, at arbejdet er udfart handveaerksmaessigt
korrekt. Undersgger kaberen ikke forholdet, kan kagberen fortabe sin ret til mangelskrav overfor
selgeren som fglge af skimmelsvamp. Har s&lgeren givet korrekte oplysninger, heefter saelgeren

kun for skader, hvis der foreligger grov uagtsomhed ved udfarelsen, eller hvis det er en ulovlig
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bygningsindretning, jf. U.2002.319 H, U.2002.530 H og U.2002.828 H, hvor Hgjesteret i alle tre

domme ikke fandt, at selgerens uagtsomhed var grov, og szlgeren gik derfor fri for ansvar.*°

3.2.2. Ejendomshandel omfattet af forbrugerbeskyttelsesloven

Udgangspunktet er, at nar en selger har gjort brug af ordningen i kapitel 1 i forbrugerbeskyttelses-
loven, har seelger i medfar af lovens § 2, stk. 1 ingen mangelshaftelse for fysiske bygningsmangler.
Hertil geelder forskellige undtagelser i lovens § 2, stk. 5. Endvidere geelder der, at mangler, som
ikke er en del af bygningens fysiske tilstand, eksempelvis draenrgr under huset*!, ikke fritager salger
for mangelshaftelsen. | praksis er der ofte tvivl om, hvilke forhold der er omfattet af bygningens
fysiske tilstand.*? Et hurtigt svar herpa er, at de forhold, der som udgangspunkt er omfattet af det,

som den bygningssagkyndige skal undersgge, er en del af bygningens fysiske tilstand.**

3.2.2.1. Mangler opstaet efter tilstandsrapportens udarbejdelse eller fornyelse

Hvis kgberen ikke tegner ejerskifteforsikring, kan keberen overfor szlgeren paberabe sig forhold,
som er opstaet efter udarbejdelsen eller fornyelsen af tilstandsrapporten og el-instal-
lationsrapporten.** Tidligere omfattede denne undtagelse til s@lgerens ansvarsfrihed ogsa tilfzlde,
hvor der var tegnet ejerskifteforsikring. Dette er saledes en indskraenkning af salgers ansvar.

Hvis kaberen ikke har tegnet ejerskifteforsikring, skal man se pa, manglen og arsagen hertil. Hvis
arsagen til manglen var til stede pa tidspunktet for udarbejdelsen eller fornyelsen af tilstandsrappor-
ten, er salger stadig fritaget for heaeftelse, med mindre han har handlet groft uagtsomt eller svigag-
tigt. Eksempelvis hvis en fejlagtigt udfert tagkonstruktion, der af en eller anden grund ikke har kun-
net konstateres ved huseftersynet, ferst giver anledning til vandindtraengning og derefter skimmel-
vaekst efter tilstandsrapporten, ma selger veere fritaget for mangelhaftelsen.

Lars Hjortnas anfgrer i sin fremstilling®, at selger ikke hafter for en mangel, selvom manglen er
opstaet efter tilstandsrapporten, hvis manglen er synligt konstaterbar for kgberen. Sa hvis tagkon-
struktionen i eksemplet fra tidligere medferer skimmelvaekst som fglge af vandindtraengning, og

kaberen kan se, at der er skimmelvakst, heefter seelgeren ikke.

“ Fast Ejendom, side 284-285.

U.2004.2556 @ (et draenrgr under bygningen blev ikke anset for at vaere en bygningsdel).

Lovgiver for i forbindelse med revisionen af huseftersynsordningen praeciseret, at salgeren stadig hafter for for-
hold vedrgrende bygningens stikledninger, herunder kloakker. Dette har lovgiver gjort ved at indsaette § 2, stk. 6. i
forbrugerbeskyttelsesloven.

Erstatningsansvar i forbrugerforhold, side 52-53.

Lov nr. 609 om revision af huseftersynsordningen.

Kommenteret lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v., side 59.
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Det skal dog bemarkes, at selgers mangelshaftelse for forhold opstaet efter tilstandsrapporten
naeppe har den store praktiske betydning, da selger seedvanligvis fraskriver sig ansvaret for sadanne

mangler, hvilket er gyldigt efter lovens § 24, stk. 1, 2. pkt.*®

3.2.2.2. Bygningsindretninger i strid med servitutter eller offentligretlige forskrifter

| forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 5 bestemmes det, at kaberen overfor selgeren kan paberabe
sig, at et forhold strider mod en servitut eller en offentligretlig forskrift. Dette geelder dog ikke, hvis
der er tale om en ulovlig el-, varme-, ventilations- og sanitetsinstallation. | sa fald deekker ejerskifte-
forsikringen. Dette skyldes, at der sjeeldent kan tegnes ejerskifteforsikringer mod ulovlige bygnings-
indretninger.”” Den bygningssagkyndige kan desuden sjaldent se, om en bygningsindretning er
ulovlig.*® Et eksempel pd en ulovlig bygningsindretning kan veere fejlkonstruktioner i gulve, herun-
der manglende kapilarbrydende lag i gulvkonstruktionen, hvilket var tilfeldet i FED.2010.18 @:

En ejendom blev angrebet af skimmelsvamp pga. opstigende fugt fra gulvet. Gulvkonstruktionen var i strid med det
dageeldende bygningsreglement, hvorfor seelger som udgangspunkt skulle betale for udbedringen. Da der var tegnet en
udvidet ejerskifteforsikring, som tillige deekkede ulovlige bygningsindretninger, var det i stedet ejerskifteforsikringen,

der skulle betale udbedringsomkostningerne.*®

Hvis der er tvivl om, hvorvidt et forhold skal anses for en ulovlig bygningsindretning og dermed
palegger selger mangelshaftelse for skimmelangrebet, skal man ifglge H.P. Rosenmeier se pa
manglen, og om denne er preaget af ulovligheden, dvs. om ulovligheden er en central bestanddel af
manglen. Hvis dette er tilfeeldet, skal manglen anses for en ulovlig bygningsindretning, som er om-
fattet af undtagelsesreglen i § 2, stk. 5.°° H.P. Rosenmeier illustrerer det med U.2002.828 H:

Sagen angik vandindtraengning som fglge af en uteet kaelder. Kaber gjorde geeldende, at forholdet var omfattet af undta-
gelsen om ulovlige bygningsindretninger, fordi utetheden var i strid med bygningsreglementet. Kgberen fik ikke med-
hold hverken i landsretten eller Hgjesteret. Landsretten udtalte, at da bygningsreglementet ikke indeholdt konkrete pa-
bud om, hvordan sikringen mod vand- og fugtindtraengning skulle ske, var dette ikke en tilsideszttelse af offentligretli-
ge forskrifter og derfor ikke en ulovlig bygningsindretning.

4 Mangler ved Fast Ejendom, side 78 samt Hans Henrik Edlund, Kommentar til lov om forbrugerbeskyttelse ved er-

hvervelse af fast eiendom m.v., side 43.

Lovforslag L218.

Kommentar til Revisionen af Huseftersynet, side 3.

Nogle ejerskifteforsikringer tilbyder daekning mod ulovlige bygningsindretninger. Hvis kgber har tegnet sadan en
forsikringstype, kan kgber ikke rette kravet overfor sxlger men i stedet overfor ejerskifteforsikringsselskabet.
Mangler ved Fast Ejendom, side 81.
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3.2.2.3. Slger hafter for garanti vedrgrende bestemte forhold

Ifelge § 2, stk. 5, 2. pkt. afskares kaberen ikke fra at paberabe sig en garanti afgivet af szlgeren
vedrgrende et bestemt forhold ved ejendommen. Hvis s&lger har ydet en garanti om, at der ikke
forekommer veekst af skimmelsvamp i ejendommen, og det senere viser sig, at denne garanti svig-
ter, ifalder selgeren haftelsesansvar. En sadan garanti vil i almindelighed ikke blive fortolket som
en tidsubegreaenset friholdelse af kaberen, men som en erklaering fra selgeren om ejendommens
stand pa overtagelsesdagen. Kgberens misligholdelsesbefajelser i forhold til en uopfyldt garanti er
de samme som ved faktiske mangler. Der er dog én forskel — nemlig at selgeren bliver erstatnings-

ansvarlig pa objektivt grundlag, dvs. ansvar uden skyld.**

I U.2011.3342 H blev sealger tilpligtet at betale erstatning for udbedringsomkostninger. Selgeren havde lovet kaberen
at indhente erkleering om, at vvs-installationerne var udfart fagmaessigt korrekt. Sagen drejede sig om, hvorvidt dette
kunne anses som en garanti fra selgeren. Hgjesteret fandt, at seelgeren havde afgivet en garanti, og at manglen var om-

fattet af garantien, og derfor skulle salgeren erstatte udbedringsomkostningerne.

Loven regulerer ikke, hvornar der er ydet en garanti, eller hvilke retsvirkninger der i gvrigt er knyt-
tet til garantien.®” Faktuelle oplysninger om et forhold er som udgangspunkt ikke en garanti, med
mindre der forud for aftalens indgéelse er udvist forhold fra salgeren eller selgerens reprasentant,
der konkret tilsikrer kaberen bestemte egenskaber. Selgererklaeringer og god tros-erkleringer er

ifalge Beteenkning nr. 1276 ikke garantier, eksempelvis: at bygningen s&lger bekendt er lovlige.>

3.2.2.4. Szlger hafter for svig og grov uagtsomhed

Hvis salger har handlet svigagtigt eller groft uagtsomt, er selger ifglge § 2, stk. 5 ikke fritaget for
mangelsheftelse. Dette medfgrer, at selgeren ifalder ansvar for tilsideseettelse af sin loyale oplys-
ningspligt, hvis tilsideseettelsen kan tilregnes salgeren som svigagtigt eller groft uagtsomt. | forhold
til selvbyg betyder dette ogsa, at selger kun ifalder ansvar, hvis han har handlet groft uagtsomt eller
svigagtigt. Omvendt betyder det, at salgeren gar fri for ansvar, safremt han har handlet simpelt
uagtsomt ved det pageeldende forhold. Eksempelvis hvis s&elgeren ved simpel uagtsomhed glemmer

at forteelle om en vandskade, der skete 30 ar fer kebsaftalens indgaelse.

>1 Fast Ejendom, side 248.

Kommenteret lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse a f fast ejendom, side 53.

Der sker identifikation mellem szelgeren og dennes repraesentant, sa salger haefter ogsa for garantier afgivet af
repraesentanten, eksempelvis ejendomsmaegleren.

>* Fast Ejendom, side 337-338.
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Lars Hjortnaes anfarer,> at lovgiver formegentlig har snsket at sikre, at selgeren ikke kan blive
ansvarlig efter undtagelsen til haftelsesfritagelsen pa ethvert ansvarsgrundlag. Salger skal saledes
ikke veere bekymret for, om han vil blive mgdt med et mangelskrav efter ejendomshandlen, fordi
selger eksempelvis har glemt at oplyse om en gammel vandskade. Slutteligt er det vigtigt at frem-
heeve, at betingelsen om svig og grov uagtsomhed kun galder for mangler, som seelgeren er fritaget
for i medfer af lovens § 2, stk. 1. Dette betyder, at selger stadig vil veere ansvarlig pa grundlag af

simpel uagtsomhed med hensyn til eksempelvis ulovlige bygningsindretninger.

I U.2010.2986/2H rejser kaber af ejendommen erstatningskrav mod ejerskifteforsikringen, fordi der som fglge af vand-
indtreengning fra taget er opstaet skimmelsvamp i ejendommen. Ejerskifteforsikringen retter et regreskrav overfor ejen-
dommens tidligere ejere med henvisning til, at de burde have veeret bekendt med vandindtrengningen efter at have boet
i ejendommen i 12 ¥ ar, men at kaberne desuagtet havde undladt at oplyse herom til den bygningssagkyndige. Hgjeste-
ret frifandt kaberen med henblik p&, at der skal meget til, for at en uprofessionel salgers adferd vil kunne karakteriseres
som svigagtigt eller groft uagtsomt. Det var efter bevisfarelsen ikke godtgjort, at keberen havde haft en sadan kendskab

til vandindtreengningen og skimmelsvampeskaden.

3.3. Opsamlende vedrgrende boligkaberens mangelskrav overfor salgeren

En fast ejendom er unika og derfor en individuel og meget kompliceret salgsgenstand, og derfor kan
kabelovens regler om mangler ikke anvendes pa fast ejendom, jf. kebelovens § 1a. De obligations-
retlige grundsatninger vedrgrende kagb gaelder bade for lgsare og fast ejendom, og derfor kan kabe-
lovens 8§ 76 og 77 anvendes til at sige noget generelt om mangelsbegrebet.

Det, som taler for at der foreligger en mangel ved ejendommen, er hvis ejendommen pa tidspunktet
for risikoovergangen ikke svarer til, hvad selgeren har garanteret, eller hvad keberen utvetydigt har
betinget sig. Endvidere foreligger der en mangel, hvis ejendommen ikke svarer til, hvad der med
rimelighed kan forventes. Forhold, som taler mod, at der foreligger en mangel, er eksempelvis afta-
lens konkrete indhold. Hvis et forhold er naevnt i kgbsaftalen, udger det ikke en mangel, fordi keber
er oplyst om forholdet. Det samme gelder ved synlige mangler, som kgberen ved en almindelig
gennemgang af bygningen kan/burde konstatere.

Mangelsbedgmmelsen ved fast ejendom er en konkret afvejning af flere hensyn, herunder ejen-
dommens art, alder og pris. Manglens synlighed og intensiteten af manglen er ogsa vaesentlig i

mangelsbedgmmelsen. Det kan derfor vaere vanskeligt nsermere at definere, hvornar keber kan rette

> Kommenteret lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom, side 56-57.
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et mangelskrav overfor salgeren pga. en mangel, fordi det beror pa den konkrete aftale og de kon-
krete forhold ved ejendommen.

Ud fra retspraksis kan jeg konstatere, at der i mangelsbedemmelsen er lagt seerlig veegt pa, at mang-
len eller arsagen hertil skal veere til stede ved risikoens overgang. Dernaest skal kaber ikke have
modtaget oplysninger om manglen, og manglen skal ikke vere konstaterbar ved en almindelig gen-
nemgang af ejendommen. Desuden er det ikke en forudsetning, at der er noget at bebrejde selger.
Selger kan blive palagt at betale forholdsmassigt afslag, selvom han ikke har handlet culpgst, hvis

retten skenner, at skimmelangrebet udger en retlig relevant mangel.

Retspraksis sondrer mellem, om ejendomshandlen er omfattet af forbrugerbeskyttelsesloven eller e;.
Hvis ejendomshandlen ikke er omfattet af forbrugerbeskyttelsesloven, kan sazlgeren ifalde man-
gelshaftelse for skimmelsvamp for forhold, som bade ligger indenfor og udenfor bygningens fysi-
ske tilstand. Der er forskellige forekomster af skimmelsvamp. Hvis jeg sammenholder disse med
forhold, der ellers er lagt veegt pa i mangelsbedgmmelsen i teori og praksis, kan jeg konstatere, at
visse hensyn gar igen. For det farste kan man se pa, hvad kgberen med rimelighed kan forvente.
Hvis et forhold falder udenfor, hvad kgberen kunne forvente, taler det for, at forholdet udger en
mangel. For det andet skal man se pa, hvad szlgeren burde have oplyst kaberen om (szlgerens op-
lysningspligt), og hvad keberen tilsvarende burde have undersggt (keberens undersggelsespligt)

eller konstateret ved en almindelig gennemgang af ejendommen.

Hvis ejendomshandlen er omfattet af ordningen i forbrugerbeskyttelseslovens kapitel 1, er der nogle
forhold, som seelgeren altid vil haefte for, jf. undtagelserne til ordningeni 8 2, stk. 5. Salgeren kan
blive ansvarlig for forhold, som medfarer skimmelveakst, hvis skaden eller arsagen hertil er opstaet
efter udarbejdelsen eller fornyelsen af tilstandsrapporten men inden risikoens overgang, og keberen
ikke har tegnet en ejerskifteforsikring. Dette geelder dog ikke, hvis kaberen har kunnet konstatere
manglen eller arsagen ved en almindelig gennemgang af ejendommen. Salger ifalder ogsd man-
gelshaftelse, hvis en bygningsindretning er i strid med et konkret pdbud, og der ikke er tegnet en
udvidet ejerskifteforsikring, som deekker ulovlige bygningsindretninger. Endvidere er selger ikke
fritaget for mangelsheftelse, hvis saelger har afgivet garanti om bestemte forhold ved ejendommen
pa tidspunktet for risikoovergangen, eller hvis selger har handlet groft uagtsomt eller svigagtigt.

Det er vanskeligt at sige mere konkret, hvornar keber kan rette et mangelskrav overfor szlgeren,
fordi mangelsbedgmmelsen afhanger af flere hensyn. Det beror derfor pa den konkrete aftale og de

konkrete omsteendigheder, om skimmelangrebet udger en mangel.
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Kapitel 4: Boligkgberens erstatningskrav overfor ejendomsforsikring

Kapitel 4 behandler den naeste problemstilling om boligkaberens eventuelle erstatningskrav overfor
en ejendomsforsikring. Ejendomsforsikringen behandles kort, da det ikke er her vaegten i opgaven
ligger. Det er selvfglgelig et krav, at der er tegnet en ejendomsforsikring pa ejendommen, far bolig-
keberen kan rette et krav overfor ejendomsforsikringsselskabet. Nedenstaende vil tage udgangs-
punkt i, at denne forsikringstype er tegnet. Nedenstdende gennemgang tager udgangspunkt i den
typiske forsikringspolice, men da der geelder aftalefrihed i forsikringsretten, kan der forekomme
andre vilkarshestemmelser end disse, som er gennemgaet nedenfor.

For at klarleegge boligejerens retsstilling ved erstatningskrav overfor ejendomsforsikringen, vil spe-
cialet farst belyse skadesbegrebet i relation til en husforsikring. Herefter belyses de forskellige type-
tilfeelde af skimmelsvamp, herunder sondres der mellem primar og sekundar skade.

4.1. Skimmelsvamp som skadesbegreb i relation til en ejendomsforsikring

4.1.1. Generelt om ejendomsforsikring

En fuldsteendig ejendomsforsikring pa private beboelsesejendomme omfatter dels en tingsskadefor-
sikring, dels en ansvarsforsikring og dels en retshjalpsforsikring.>® Nedenstaende behandler kun
den del af ejendomsforsikringen, der omfatter tingsforsikringen.

Ejendomsforsikringen daekker farst og fremmest forsikringstageren, som i dette tilfeelde er ejeren af
ejendommen eller kgberen. Udover ejeren daekker forsikringen ogsa eventuelle panthavere i ejen-
dommen, hvilket fremgér af FAL § 54, stk. 1.>" Forsikringens dekningsomfang er farst og frem-
mest ejendommens bygninger. Det gaelder alle bygninger pa ejendommen, og altsa ikke kun hoved-
bygningen. Saledes er eksempelvis udhuse, carporte og garager ogsa omfattet af ejendomsforsikrin-
gen.”® Henning Jonsson beskriver det som: anleeg som er beregnet til ophold for mennesker eller
dyr, til udfarelse af virksomhed eller til opbevaring af ting, og er forbundet med grunden pa en sa-
dan made, at det efter en s@dvanlig opfattelse betegnes som fast ejendom.*

Specialet vil kun beskaftige sig af bygninger, som anvendes til privat beboelse for keberen/ejeren

af ejendommen. Der galder aftalefrined® i forsikringsretten, og der er derfor intet til hinder for, at

*®* Dansk Forsikringsret, side 561.

Husejerforsikring & Ejerskifteforsikring, side 13-14.

%8 Dansk forsikringsret, side 562-563.

> Dansk Forsikringsret, side 562.

Aftalefriheden er begraenset, fordi der er bestemmelser i forsikringsaftaleloven, der er praeceptive.
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der i policen og de dertilhgrende vilkar er aftalt, at en begraensning i dekningsomradet. Nedensta-
ende tager udgangspunkt i, at ejendomsforsikringen deekker den private beboelse for kaberen.

Ejendomsforsikringens deekningsomfang omfatter selve bygningen, herunder mure, vaegge, vinduer,
gulve og tag, men det omfatter tillige bygningens bestanddele, eksempelvis faste tepper og installa-
tioner til vand, lys eller varme. Bygningens tiloehgr er ogsa omfattet af ejendomsforsikringens
daekningsomfang, eksempelvis persienner, tv-antenner, el-komfur, vaskemaskine, dybfryser o.l.
Derudover omfatter forsikringens deekningsomfang i mange tilfeelde ogsa visse andre ting, som hg-
rer til ejendommen, herunder murede hegn, flagstenger og haveskulpturer.®* Tilbygninger og ny-
bygninger er ogsa omfattet af deekningsomfanget, hvis det er aftalt i forsikringspolicen. Desverre er
det ofte tilfeeldet, at der i policen er en klausul om, at nybygninger og tilbygninger kun er daekket,
hvis det er bekraeftet af forsikringsselskabet. Skimmelsvamp opstar i mange tilfeelde i tilbygninger,

og derfor bar boligejeren veere sarligt opmaerksom pa dette.

Der er visse undtagelser til forsikringsdeekningen. Forsikringen dakker eksempelvis ikke:

- svampeskader pa gulve, paneler og vaeegbeklzedninger i kaldre,

- svampeskader pa uafdekkede spaer-, bjelke- og remender,

—  svampeskader pa bygninger, som ikke er opfart pa betonblokke, muret eller stabt sokkel,
— svampeskader der skyldes konstruktive fejl, eksempelvis forkert udfart isolering,

— svampeskader der skyldes mangelfuld eller forkert vedligeholdelse,

- tilstopning af ngdvendige ventilationsabninger,

— udgifter til serlige foranstaltninger til forebyggelse af svampeangreb osv.®

Som det fremgar af ovenstaende, er der flere deekningsundtagelser vedrgrende svampeskader, her-
under skimmelsvampeskader. En boligejers mulighed for at fa sit skimmelsvampeangreb renoveret

pa ejendomsforsikringens bekostning, er dermed begraenset.

Nar boligejeren skal undersgge, om ejendomsforsikringen daekker skimmelangreb, skal boligejeren
forst og fremmest undersgge, om arsagen til skaden er indtradt i forsikringstiden eller senest 3 ma-
neder efter forsikringstidens ophar.®® Langt de fleste ejendomsforsikringer i dansk ret falger ska-

desdrsagsprincippet®, hvilket betyder, at skadesrsagen skal veere indtradt i forsikringstiden, for

61 Husejerforsikring & Ejerskifteforsikring, side 15-34.

Husejerforsikring & Ejerskifteforsikring, side 52.
Husejerforsikring & Ejerskifteforsikring, side 52.
Der galder nogle principper i forsikringsretten for den made, hvorpa forsikringsselskaberne daekker skader. Det
mest almindelige i Danmark er skadesarsagsprincippet, som handler om, at arsagen til skaden skal veere til stede i
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forsikringen er deekningspligtig, jf. AK 72.821 (2008), hvor Klagenavnet for Forsikring udtalte, at
ejendomsforsikringen ikke var forpligtet til at udbetale erstatning til klager med henvisning til, at
skaden indtradte for ejendomsforsikringens ikrafttraeden.®® Derudover skal boligejeren undersage,
om selve skadesbegivenheden er omtalt i forsikringen. Herefter skal boligejeren se pa, om den gen-
stand, hvorpa skaden er sket, er omfattet af forsikringens daekning.

4.1.2. Ejendomsforsikringens skadesbeqgreb

Udgangspunktet er, at ejendomsforsikringen deekker pludselig skade, dvs. hvis den primeare skades-
&rsag er udefra kommende og gjeblikkeligt virkende.®” Det er vanskeligt at beskrive mere ngjagtigt,
hvad skadesbegrebet deekker over. Gennem tiden har forsikringens skadesbegreb udvidet sig til at
omfatte enhver pludselig skade - og ikke kun brand, som var det oprindelige udgangspunkt i forsik-
ringsdaekningen. Skadesbegrebet omfatter ikke skader, der sker over et tidsrum, eksempelvis vand-
skade fra dryp eller udsivning, revnedannelser pga. frost, svindrevner og beveegelser i tagkonstruk-
tioner, skader fra dyr osv. Derudover omfatter forsikringen ikke skader, der opstar som fglge af al-
mindelig brug og &lde, eksempelvis ridser, skrammer svidning, steenk osv. Dette betyder, at en ska-
de kan vaere sket pludseligt, uden at den er deekket af forsikringen, fordi den sker ved almindelig
brug af ejendommen. | praksis er det dog vanskeligt at vurdere, hvornar en skade er sket ved almin-
deligt brug, og hvornar den sker som en pludselig skade, der er daekket af forsikringen. Dette har
medfart en daekningsbegransning, hvor mange forsikringsselskaber har sndret forsikringsbetingel-
serne, sa der i stedet skal laegges vagt pa, om der er tale om en paregnelig skade, og forsikringen
daekker herefter ikke paregnelige skader, herunder dagligdagens almindelige haendelser, eksempel-

vis ridser, skrammer, svidning, stenk o.l.

Retspraksis har mange eksempler pa tvister, hvor der er uenighed om, hvorvidt en skade er pludse-
lig. Sammenfattende kan det sige, at en skade kun er en pludselig skade, hvis:
1) Skaden er pludselig og

2) Den umiddelbare &rsag til skaden er pludselig.®®

forsikringstiden, fgr forsikringen daekker. Skadevirkningsprincippet handler om, at virkningen af skaden skal ind-
traede i forsikringstiden, fgr forsikringen dakker. Endelig er der claims made, som handler om, at der skal vzere
rejst et krav overfor forsikringsselskabet i forsikringstiden, fgr forsikringen daekker.

Dansk Forsikringsret, side 165-168.

Husejerforsikring & Ejerskifteforsikring, side 16.

Husejerforsikring & Ejerskifteforsikring, side 98.

Dansk Forsikringsret, side 568.
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Eksempelvis hvis et fundament til et hus langsomt synger i takt med, at grundvandet synker. Dette
medfarer, at huset slar en revne. Selve revnen er pludselig, men fordi arsagen hertil ikke er pludse-
lig, deekker ejendomsforsikringen ikke.®®

Skimmelsvamp er en miljgfaktor, der ger, at ejendommens beboer i mange tilfeelde ikke kan blive
boende i ejendommen pga. helbredsmaessige gener. Dette udger ikke en skade ift. ejendomsforsik-
ringens skadesbegreb. Skimmelsvamp udger nemlig ikke en pludselig skade, og skimmelsvamp

daekkes derfor ikke som en primar skade af ejendomsforsikringen.

4.2. Typetilfeelde af skimmelsvamp i relation til ejendomsforsikringen

Skimmelsvampeskader kan, som det fremgar af kapitel 2, opsta pa to mader: som en primar og en
sekundzr skade. En primar skade er den skade, der farst opstar ved en skadesarsag, eksempelvis
knaekkede tagsten, lekage pa vandrar eller brud pa treekonstruktioner. De sekundeere skader er na-
turlige falgeskader, der opstar pga. en primar skade, eksempelvis fugtskader grundet rarskader eller
vandskader som fglge af kraftigt skybrud.

Afsnit 4.2 sondrer mellem, om skimmelsvampeskaden er primer eller sekundzr. Dette spiller nem-
lig en veesentlig rolle i forhold til, om ejendomsforsikringen daekker skimmelangrebet eller ej. Der
vil i nedenstaende afsnit ikke vaere en gennemgang af konkrete typetilfeelde af skimmelsvamp, fordi
der geelder de samme regler for hhv. primar og sekunder, uanset arsagen eller forekomsten af
skimmelsvamp. | stedet ses typetilfeeldene i relation til, om skimmelsvampen er en primer eller

sekunder skade.

4.2.1. Skimmelsvamp som primear skade

Ejendomsforsikringen deekker kun svampeskader, der nedbryder konstruktionerne i et omfang, sa
konstruktionens levetid forkortes.” Skimmelsvamp nedbryder ikke tra, og kan derfor ikke daekkes
som en primer skade af ejendomsforsikringen. For at boligejeren kan fa daekket skimmelangrebet i
ejendommen, skal skimmelsvampen vere en fglgeskade, og den primeere skade og arsagen hertil er
opstaet pludseligt. De forsikringsretlige betingelser skal ogsa veere opfyldte, dvs. der skal vaere en
vis sammenhaeng mellem skimmelsvampen og den dakningsberettigede skade, jf. AK 75.243

(2009). Endvidere skal skimmelskaden vare en paregnelig felge af den daekningsberettigede skade.

% Dansk Forsikringsret, side 568.

7 Dansk Forsikringsret, side 592-594.
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Der findes ingen praksis, som indikerer, at skimmelsvamp dakkes som en primer skade. Men fordi
der geelder aftalefrihed (med praeceptive begrensninger) i forsikringsretten, kan det aftales mellem
forsikringstageren og forsikringsselskabet, at ejendomsforsikringen tillige dekker skimmelsvampe-
angreb mod en tillegspraemie. Det sker dog neesten aldrig, da en sadan forsikringsdakning vil for-

gge risikoen og dermed preemien markant.

4.2.2. Skimmelsvamp som sekundeaer skade (fglgeskade)

Anderledes forholder det sig med skimmelsvamp som en sekunder skade. Ejendomsforsikringen
daekker skimmelsvamp som fglge af en daekningsberettiget skade, dvs. hvis den primare skade er
daekningsberettiget, da deekker forsikringen.

Der er ikke meget retspraksis, hvori ejeren af en ejendom far medhold i, at ejendomsforsikringsse -
skabet skal deekke en skimmelsvampeskade som fglge af en deekningsberettiget skade. Der er ingen
domsafgarelser, men i Ankenavnet for Forsikring er der én afgerelse, hvor klageren far delvis
medhold. Jeg benavner det delvis medhold”, fordi klagesagen ikke handler om, hvorvidt ejen-
domsforsikringen skal betale for renoveringen af skimmelsvampeskaden. Sagen drejer sig i stedet
om, om ejendomsforsikringen skal betale for en undersggelse af Teknologisk Institut for at belyse

den egentlige arsag til skimmelsvampen:

AK 69.444 (2007): Klager fik medhold i, at ejendomsforsikringen skulle betale for undersggelse anbefalet af Teknolo-
gisk Institut. Neevnet finder, at klager har godtgjort, at arsagen til fugten og skimmelsvampen meget vel kan vaere et
brud pa en stikledning i 2003. Forsikringsselskabet skulle derfor bekoste en undersggelse af klaplaget.

Til gengzld er der mange ankenavnsafgarelser’, hvor selskabet f&r medhold i, at de ikke skal beta-
le for en udbedring af en skimmelsvampeskade med henvisning til, at der ikke er konstateret en
deekningsberettiget skadesarsag til skimmelsvampen. Dette er enten begrundet i, at den primere
skade ikke er pludselig, eller at der ikke kan konstateres en skadesarsag til skimmelsvampen, séle-
des at ankenavnet kan tage stilling til, om skadeséarsagen er deekningsberettiget. Hvis man ikke
kender skadesarsagen til skimmelsvampen, kan der ikke treeffes beslutning om, hvorvidt denne ska-

de er daekningsberettiget eller ej.

' AK 79.192 (2011), AK 78.081 (2011), AK 77.043 (2010), AK 77.163 (2010), AK 76.872 (2010), AK 77.002 (2010
77.088 (2010), AK 75.303 (2009), AK 75.243 (2009), AK 74.607 (2009), AK 74.284 (2009), AK 73.317 (2008
74.279 (2008), AK 72.037 (2008), AK 72.821 (2008), AK 71.958 (2007), AK 70.723 (2007), AK 71.070 (2007
64.574 (2005), AK 60.680 (2003), AK 58.188 (2003), AK 58.522 (2003), AK 58.283 (2002), AK 58.170 (2002
55.275 (2001) og AK 54.312 (2001).

-

, AK
, AK
, AK
, AK
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AK 78.667 (2011): Forsikringstager klagede over, at ejendomsforsikringsselskabet afviste at dekke fugt- og skimmel-
svampeskader pa badeveerelset. Neevnet fandt, at forsikringsselskabet ikke var forpligtet til at deekke skaden, fordi der
ikke var konstateret en daekningsberettiget skadesarsag til skimmelsvampen, og at skimmelsvampen i sig selv ikke var
daekningsherettiget.

AK 77.691 (2010): Klager fik ikke medhold i, at ejendomsforsikringsselskabet skulle betale for en skimmelsvampeska-
de i klagerens sovevarelse. Naevnet fandt det ikke godtgjort, at skimmelskaden skyldtes en daekningsberettiget skade.
Klager haevdede, at skimmelangrebet skyldtes en kloakskade, som var daekningsberettiget, men navnet fandt det ikke
bevist, at der foreld en daekningsberettiget falgeskade, og derfor fik selskabet medhold. Neevnet udelukker ikke, at en
naermere bevisfarelse kan fare til et andet resultat.

AK 75.985 (2009): Ejendomsforsikring afviste at deekke skimmelsvampeskade med henvisning til, at det ikke ifglge
forsikringsbetingelserne var en daekningsberettiget skade. Neevnet bemarkede, at det pahviler forsikringstageren at
godtgere, at skimmelsvampeskaden skyldes en daekningsberettiget skade, og eftersom klager ikke havde sandsynliggjort
dette, fik selskabet medhold.

Som det fremgar af ovenstaende ankenavnspraksis, er det en betingelse for deekning af en skimmel-
svampeskade, at den primare skade, som var arsagen til skimmelangrebet, er daekningsberettiget.
Hvis skadesarsagen er ukendt, far selskabet medhold, fordi klageren ikke har lgftet bevisbyrden for,
at skimmelangrebet er en falge af en deekningsberettiget skade. Det pahviler altsa klageren at lgfte
bevisbyrden herfor, fordi der geelder en ligefrem bevisbyrde.

4.3. Opsamlende vedr. kgberens erstatningskrav overfor ejendomsforsikringen

Ejendomsforsikringen deekker skader eller arsager hertil, der sker indenfor forsikringstiden og se-
nest 3 maneder efter forsikringens ophgr. Daekningsomfanget omfatter alle bygninger pa ejendom-
men, og carporte, o.l. er ligeledes omfattet. Skadesbegrebet er pludselig skade. Ved pludselig skade
forstas en skade, der er sket over meget kort tid. Da skimmelsvamp sker over lengere tid, er det
ikke omfattet af skadesbegrebet. Skadesbegrebet omfatter endvidere ikke paregnelige skader, ek-
sempelvis @lde og brug af ejendommen. Ejendomsforsikringen deekker ogsa sekundzre skader (fal-
geskader) til den primare skade, hvis den primere skade er dekningsberettiget, hvilket er veesent-
ligt ift. skimmelsvampeproblematikken.

Et erstatningskrav overfor ejendomsforsikringen vedrgrende forekomst af skimmelsvamp i ejen-
dommen daekkes kun, safremt skimmelsvampeskaden er en falge af en deekningsberettiget skade.
Skimmelsvampen skal derved veare en fglge af en skade, der er sket pludseligt. Hvis den primare
skade ikke er sket pludseligt, deekker forsikringen ikke. Endvidere gaelder der, at hvis arsagen til
skimmelsvampeskaden er ukendt, daekkes skimmelsvampeskaden ikke af ejendomsforsikringen,

fordi arsagen skal veere konstaterbar, far det kan konstateres, om den er dekningsberettiget.
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Kapitel 5: Boligkeberens erstatningskrav overfor ejerskifteforsikring

Den 1. januar 1996 tradte forbrugerbeskyttelsesloven i kraft. Loven er et resultat af et udvalgsarbej-
de, der startede den 18. februar 1980. Udvalget skulle overveje behovet og mulighederne for at sikre
forbrugerne en retsheskyttelse ved bl.a. aftaler om kgb og salg af fast ejendom. I 1994 afgav udval-
get beteenkning nr. 1276 om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom. Pa dette grund-
lag fremsatte Justitsministeren et lovforslag, L218 den 6. april 1995, som dels indeholdt en kombi-
nation af de lovforslag, der var fremsat i beteenkningen, og dels indeholdt Justitsministeriets egne
forslag.’? Folketingets Retsudvalg afgav beteenkning”® over lovforslaget den 18. maj 1995 efterfulgt
af en tillagsbetaenkning™ den 31. maj 1995. Lovforslaget fra 1995 er s&ndret ved lov nr. 609 den 14.
juni 2011 om revision af huseftersynsordningen. Denne tradte i kraft den 1. januar 2012. Hertil hg-
rer Bekendtgarelse nr. 13 af 12. januar 2012 om daekningsomfanget for ejerskifteforsikringer i hen-
hold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom, m.v., (herefter mindstedaek-

ningsbekendtggrelsen) med virkning fra 1. maj 2012.

| forbindelse med revisionen af huseftersynsordningen er der foretaget visse &ndringer i mindste-
daekningsbekendtgarelsen fra 1. maj 2012, bl.a. at ejerskifteforsikringen fremover ligeledes skal
daekke ulovlige el- og vvs-installationer, samt at den minimale forsikringstid skal forlenges fra 5 til
10 ar med mulighed for forleengelse af yderligere 10 ar. Endvidere er der @ndret i ejerskifteforsik-
ringens begyndelsestidspunkt, saledes at forsikringen fra tegningstidspunktet skal dakke tilbage til
tidspunktet for hhv. tilstandsrapportens og el-installationsrapportens udarbejdelse. Nedenstaende

gennemgang af skadesbegrebet i ejerskifteforsikringen tager udgangspunkt i de nye regler.

| kapitel 5 behandles den sidste problemstilling, om skimmelsvamp kan anses som en skade ift.
ejerskifteforsikringen. Kapitel 5.1.1. ger kort rede for forbrugerbeskyttelsesloven, herunder dens
formal og retsvirkninger samt ejerskifteforsikringens dekningsomfang.” Kapitel 5.1.2. behandler
skadesbegrebet i ejerskifteforsikringen. Pa baggrund af skadesbegrebet behandler kapitel 5.2. type-
tilfeeldene af skimmelsvamp, hvilket sammenholdes med skadesbegrebet, saledes at det kan belyses,

om/hvornar ejerskifteforsikringen daekker skimmelsvamp.

2" Kommenteret lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom, side 17-19.

73 Folketingstidende 1994-95, Tillaeg B, side 666-669.

"* " Folketingstidende 1994-95, Tilleg B, side 1004-1037.

> For en mere detaljeret gennemgang henvises til Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.
—med kommentarer af Lars Hjortnaes.
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Hensigten med specialet er at redegare for, hvornar kaberen kan kraeve en skade ved ejendommen
erstattet af ejerskifteforsikringen. Det vil derfor blive lagt til grund i det falgende, at de formelle

betingelser for at anvende forbrugerbeskyttelseslovens ordning i kapitel 1 er opfyldte.

5.1. Skimmelsvamp som skadesbegreb i relation til ejerskifteforsikring

5.1.1. Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom mv.

Formalet med forbrugerbeskyttelsesloven er at begraense problemerne med mangler ved fast ejen-
dom. Selger skal i vid udstraekning ga fri for mangelsheftelse, og det skal i starre omfang veere
muligt for kgber at danne sig et indtryk gennem tilstandsrapporten af den ejendom, som kgber over-
vejer at kabe. Derudover har loven til formal at sikre kaber mulighed for at opna erstatning gennem
en ejerskifteforsikring, hvis forhold ved ejendommen alligevel ikke er tilstreekkeligt beskrevet i
tilstandsrapporten. Bade keber og s&lger er ”forbruger” i lovens forstand, og begge er derved be-
skyttet af loven.™

Loven finder anvendelse ved kgb af fast ejendom, der anvendes til beboelse for seelgeren og/eller er
bestemt til beboelse for kagberen, jf. § 1, stk. 1. Undtaget herfra er kgb af ubebygget grund, keb af
grund med bygning under opfarelse og keb af landbrugsejendom’’, der er undergivet landsbrugs-
pligt, jf. 8 1, stk. 2. Specialet behandler ikke lovens anvendelsesomrade nermere, fordi kapitel 5 er
afgraenset til kun at omhandle situationen, hvor ejendommen skal anvendes til beboelse for kaberen

og/eller har veeret anvendt til beboelse for szlgeren.

5.1.1.1. Szlgerens ansvarsfrihed

Forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 1 bestemmer, at seelgeren bliver fritaget for at hefte for mang-
ler ved bygningens fysiske’® tilstand samt for ufunktionsdygtige eller ulovlige bygnings el-, varme,

ventilations- eller sanitetsinstallationer (vvs-installationer).” |

stedet skal kravet rettes overfor ejer-
skifteforsikringen. Selgerens ansvarsfrihed er tidsubegranset. Dette galder ogsa, selvom at kebe-

rens eventuelle forsikringsdaekning er tidsbegraenset.

76 Bemaerkninger til Lovforslag, L218 Folketingstidende 1994-95, Tillaeg A, side 2981 og Betaenkning nr. 1276.

Det bemaerkes, at ejendomme, der er noteret som landbrug, ikke er omfattet af loven. Men hvis handlen er betin-
get, at landsbrugspligten ophaeves, da er den alligevel omfattet af loven, jf. § 1, stk. 2.

Begrebet "fysiske mangler” er ogsa betegnet "faktiske mangler”, og anvendes i kapitel 3.

Med tilfgjelsen af elinstallationer ved lov nr. 609 den 14. juni 2011 er szlgers fritagelse for at haefte for mangler
udvidet, idet kgberen herefter ikke kan paberabe sig, at en bygnings fysiske tilstand er mangelfuld, eller at en byg-
nings el-, varme-, ventilations- eller sanitetsinstallationer ikke er funktionsdygtige (nedsat eller manglende funkti-
on) eller er ulovlige i henhold til offentligretlige forskrifter.

77

78
79
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For sa vidt angar s&lgers ansvarsfrihed gaelder der, at seelger kun er fritaget for de mangler, som den
bygningssagkyndige ved en bygningsgennemgang skal konstatere, dvs. fysiske mangler ved byg-
ningen bortset fra ulovlige bygningsindretninger. Den bygningssagkyndige noterer de konstaterede
mangler i tilstandsrapporten. Szlgeren hafter saledes ikke for forhold, der er oplyst af den byg-
ningssagkyndige i tilstandsrapporten, jf. 8 2, stk. 1, hvilket geelder, uanset om kaberen har last rap-
porten. Salgeren heefter heller ikke for forhold, der ikke er omtalt i tilstandsrapporten, dvs. skjulte
fysiske mangler ved bygningens fysiske tilstand, jf. 8 2, stk. 1. Disse forhold kan i stedet rettes mod
ejerskifteforsikringen, dog med undtagelser, jf. afsnit 5.1.1.2. Selgerens ansvarsfrined gelder bade i
de tilfeelde, hvor den bygningssagkyndige burde have opdaget forholdet, og i de tilfelde hvor den
bygningssagkyndige ikke burde have opdaget forholdet. P4 den made har kaberen et starre kend-
skab til ejendommens mangler inden kagbet, og s&lgeren bliver omvendt fritaget for mangelshaeftel-
se for bestemte forhold.

Det fremgar endvidere af bemeerkningerne til lov nr. 609 om revision af huseftersynsordningen, at
selgeren ikke hefter for ulovlige el-installationer eller ulovlige varme-, ventilations- og sanitetsin-

stallationer. Saelgerens ansvarsfrined er saledes udvidet ift. forbrugerbeskyttelsesloven fra 1996.

Hvis szlgeren har anvendt huseftersynsordningen, mister kgberen sine mangelsbefajelser overfor
seelgeren. Forbrugerbeskyttelsesloven sondrer dog ikke mellem de forskellige mangelsbefajelser. |
betaenkningen® til loven forud for lovens vedtagelse, behandler udvalget mangelsbefajelserne me-
get detaljeret. Beteenkningen beskriver, at ”selgeren helt fritages fra sin haeftelse for fysiske mang-
ler, at selgeren “fritages for mangelshaftelsen”, at salgeren “kan sikre sig mod pa et senere tids-
punkt at blive medt med krav i anledning af fejl”, at selgeren “kan slippe for mangelsheftelsen”
osv. Men problemet ligger i, at beteenkningen ikke tager stilling til, om det kun omfatter eventuelle
pengekrav (erstatning og forholdsmaessig afslag), eller om det ogsa geelder for havebefajelsen. |
bemaerkningerne® til lovforslaget anfares der, at ophaevelse kun kan ske, hvis manglen er vasentlig,
eller selgeren har handlet svigagtigt. Bade Seren Theilgaard® og H.P. Rosenmeier® anfarer, at
ophaevelse ikke kan ske, hvis szlgeren har anvendt huseftersynsordningen. Pa baggrund af lovtek-
stens ordlyd i § 2, stk. 1 ma det formegentlig konkluderes, at hevebefajelsen ikke er mulig, hvis

seelgeren har anvendt huseftersynsordningen.®*

8 Betaenkning 1276, side 111-136.

81 Folketingstidende 1994-95, Tillaeg A, side 2978.

8 Forbrugerbeskyttelse ved kgb og salg af fast ejendom, side 163.
Mangler ved Fast Ejendom, side 222.

Fast Ejendom, side 408-409.
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Seelgers ansvarsfrihed gaelder kun, hvis kaberen fra saelgeren har modtaget en tilstandsrapport, el-
installationsrapport og en oplysning om ejerskifteforsikring, jf. § 2, stk. 1, hvis disse oplysninger er
givet, inden aftalens indgaelse, dog senest inden keberens afgivelse af kabstilbud, som antages af
selgeren, jf. § 2, stk. 2, hvis selgeren inden det naevnte tidspunkt har tilbudt at betale halvdelen af
preemien pa den tilbudte forsikring, jf. § 2, stk. 3, hvis salgeren inden det navnte tidspunkt har sik-
ret sig, at kaberen er bekendt med de i stk. 1 naevnte retsvirkninger, jf. 8 2, stk. 4. Desuden er an-
svarsfritagelsen betinget af, at tilstandsrapporten er udferdiget pa et af gkonomi- og erhvervsmini-
sterens godkendt skema af en bygningssagkyndig, der er beskikket til dette formal, jf. § 4, stk. 1 og
2, at tilstandsrapporten ikke er mere end 6 maneder gammel, nar keberen modtager den, jf. § 4, stk.
1, 2. pkt. For el-installationsrapporten gaelder samme krav, men denne ma i stedet veere op til 1 ar
gammel, inden keberen modtager den, jf. § 4a, stk. 1. Endelig skal tilbuddet pa ejerskifteforsikring
opfylde de indholdsmaessige krav, der er fastsat i § 5 samt de betingelser, der er fastsat i mindste-
daekningsbekendtgerelsen for ejerskifteforsikringer, far selgeren er ansvarsfri for mangelsheftelse.
Er blot et af kravene ikke opfyldt, opnar sazlgeren ikke ansvarsfrined, hvorfor eventuelle man-

gelskrav da ma vurderes efter de almindelige regler om mangelskrav, jf. kapitel 3.

5.1.1.2. Modifikationer til seelgers ansvarsfrihed

Da afsnit 3.2.2. allerede har behandlet undtagelserne til seelgers ansvarsfritagelse, jf. § 2, stk. 5, vil
specialet kun gare kort rede for dem i tilfeeldet, hvor der er tegnet ejerskifteforsikring. Der henvises
i det fglgende til afsnit 3.2.2. om s&lgers mangelshaftelse.

Selgers ansvarsfrihed modificeres af lovens § 2, stk. 5, som bestemmer, at seelgeren stadig kan bli-
ve ansvarlig for forhold, der strider mod servitutter eller offentligretlige forskrifter, med mindre der
er tale om ulovlige el-, varme-, ventilations- eller sanitetsinstallationer. For sa vidt angar forhold,
der er opstaet mellem tilstandsrapporten og el-installationsrapportens udarbejdelse kan salgeren
ikke blive mgdt med krav herom, hvis kgberen har tegnet ejerskifteforsikring, jf. 8 2, stk. 5, 2. pkt.
Omvendt, hvis keberen har tegnet ejerskifteforsikring, da er selgeren endvidere ansvarsfri for disse
forhold. Hvis saelgeren har stillet en garanti, eller selger har handlet groft uagtsomt eller svigagtigt,
bliver han ogsa ansvarlig. Hvis kaberen vil paberabe sig et forhold, som falder ind under undtagel-
sen i lovens § 2, stk. 5, gaelder de almindelige regler om sa&lgers mangelshaftelse overfor kaberen.
Hvis et skimmelangreb skyldes, at et forhold er i strid med en offentligretlig forskrift, da fastholdes
seelgeren i sit ansvar, jf. afsnit 3.2.2. Men hvis skimmelangrebet skyldes en ulovlig ventilationsin-

stallation, er s&lgeren alligevel ansvarsfri. | stedet skal kravet rettes overfor ejerskifteforsikringen.
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Kaberen kan ikke overfor selgeren paberabe sig, at en fejl burde have veeret naevnt i tilstandsrap-
porten. Det skal kaberen i stedet paberdbe sig overfor den bygningssagkyndige.® Forholdet mellem

kaberen og den bygningssagkyndige behandles ikke i specialet.

5.1.1.3. Valgfrihed for seelger og keber, om de vil anvende huseftersynsordningen

Det er frivilligt for selger, om han vil anvende huseftersynsordningen, og det er frivilligt for kaber,
om han vil acceptere tilbuddet herom. Hvis kaberen ikke tegner ejerskifteforsikring, efter at have
modtaget tilstandsrapport, el-installationsrapport og tilbud om ejerskifteforsikring, da er salgeren
fritaget fra ansvar, jf. § 2, stk. 1, og keberen vil hverken kunne rette sit krav overfor salgeren eller
ejerskifteforsikringen. Kaber bar derfor altid tegne en ejerskifteforsikring, nar selger har anvendt
huseftersynsordningen. | tilfelde, hvor kegberen naegter at modtage tilstandsrapporten og el-
installationsrapporten og/eller oplysningen om ejerskifteforsikringen, er salger ikke lengere be-
skyttet efter ordningen, fordi salgeren ikke har opfyldt betingelserne i § 2, stk. 1. I disse tilfeelde er
selger ikke leengere beskyttet af ordningen.

Hvis konkrete forhold ved bygningens fysiske tilstand bevirker, at den ikke kan ejerskifteforsikres,
kan sazlgeren alligevel vere beskyttet af ordningen ved at udlevere meddelelsen fra forsikringssel-
skabet til kgberen. Meddelelsen skal indeholde en begrundelse for, hvorfor ejendommen ikke kan
ejerskifteforsikres, dvs. meddelelsen skal oplyse, hvilke serlige forhold, der forhindrer forsikrings-

tegning. Meddelelsen vil sdledes udgere et supplement til tilstandsrapportens oplysninger.

5.1.2. Ejerskifteforsikringens skadesbegreb

Nedenstaende tager udgangspunkt i den typiske standarddakning for ejerskifteforsikringer, og der
vil derfor forekomme ejerskifteforsikringspolicer der afviger fra nedenstaende. Mindstedaknings-
bekendtgerelsen fastsetter dog nogle skader og risici, som ejerskifteforsikringen som minimum
skal daekke, nar en ejerskifteforsikring tilbydes efter forbrugerbeskyttelsesloven.

Formalet med ejerskifteforsikringen er, at kaberen far mulighed for at forsikre sig mod forhold ved
bygningens fysiske tilstand, som ikke er omtalt i tilstandsrapporten, dvs. skjulte mangler. Udbed-
ringsomkostningerne skal betales af ejerskifteforsikringen, safremt disse er omfattet af deeknings-
omfanget. Det er derfor veasentlig at fastsette ejerskifteforsikringens deekningsomfang samt ska-

desbegreb, hvilket blandt andet er fastslaet i mindstedakningsbekendtgerelsen, bilag 1.

% Dansk Forsikringsret, side 600-601.

% Folketingstidende 1994-95, Tillaeg A, side 3003.
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Nar szlgeren har anvendt huseftersynsordningen, kan kaber ikke leengere rette sit krav overfor szl-
geren, jf. forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 1. Kagberen kan i stedet opna deekning ved at anmelde
sig tab til ejerskifteforsikringsselskabet. Dette forudsetter dog, at der pa anmeldelsestidspunktet
foreligger en gaeldende ejerskifteforsikringsaftale. Selve daekningen er uafhaengig af, om den byg-
ningssagkyndige burde have set skaden, eller om skaden har veeret skjult for den bygningssagkyn-
dige. Forbrugerbeskyttelsesloven regulerer stort set ikke skadesdaekningen. | stedet henvises der til
bekendtgerelse nr. 13 af 12. januar 2012, ”Bekendtgerelse om dekningsomfanget for ejerskiftefor-
sikringer i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.”. Hjemlen

hertil findes i forbrugerbeskyttelseslovens § 5, stk. 3.

5.1.2.1. Ejerskifteforsikringens dekningsomfang ifalge mindstedaekningsbekendtgarelsen

Selgers ansvarsfrihed er begranset til bygninger og omfatter saledes ikke grunden i nogen hen-
seende.®” Det er tvivisomt, hvad bygningsbegrebet omfatter. Det omfatter utvivisomt lgsgre og til-
behgr, der er indfgjet som en naturlig del af bygningen, eksempelvis dare, vinduer, fastmonterede
gulvbeleegninger osv. Bygningsbegrebet omfatter formegentligt indretninger, der er fysisk forbun-
det med bygninger, eks. terrasser, carporte og solfangeranleg. Bygningsbegrebet omfatter ikke an-
leg udenfor bygningerne pa grunden, eksempelvis plankeverk, drivhus, svemmebassin osv. Harde
hvidevarer er i nogle tilfeelde deekket af ejerskifteforsikringen, hvis de udger en del af bygningen, jf.
mindstedaekningsbekendtgarelsens bilag nr. 1. Nedgravede ledninger, eksempelvis vand- og spilde-
vandsledninger, omfangsdraen og vandinstallationer er ikke omfattet af forbrugerbeskyttelseslovens
bygningsbegreb og dermed ikke omfattet af ejerskifteforsikringens deekningsomfang, fordi det ikke
er en skade, som er omfattet af huseftersynet®, jf. U.2009.1071 H, hvor skimmelsvampen i et
gammelt hus som falge af et defekt omfangsdraen ikke var omfattet af ejerskifteforsikringens al-
mindelige eller udvidede dekningsomrade, fordi det ikke er en del af bygningen. Ejerskifteforsik-

ringsselskabet var derfor ikke pligtig til at deekke skaden.

Mindstedakningsbekendtgarelsen blev udvidet, da revisionen af huseftersynsordningen fandt sted,
saledes at ejerskifteforsikringens standarddeekning ligeledes skal omfatte ulovlige el- og vvs-

installationer.

8 Betaenkning 1276, side 211.

% Fast Ejendom, side 404.
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Ifelge mindstedaekningsbekendtgarelsens bilag 1, omfatter forsikringen alle bygninger pa ejen-
dommen. Forsikringen skal som minimum deaekke:

- Udbedring af manglende eller nedsat funktion af el-installationer i og pa de forsikrede bygninger samt lovlig-
gerelse af ulovlige forhold ved sadanne installationer, jf. nr. 2, litra a.

— Udbedring af manglende eller vaesentlig nedsat funktion af varme-, ventilations- og sanitetsinstallationer (vvs-
installationer) i og under de forsikrede bygninger (til ydersiden af bygningens fundament) samt lovliggarelse
af ulovlige forhold ved sadanne installationer, jf. nr. 2, litra b.

— Udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver narliggende risiko for skader

pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele, jf. nr. 2, litra c.
Skadesbegrebet omfatter saledes bade udbedring af aktuelle skader samt udbedring af fysiske for-
hold, som giver narliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger.
Forsikringsdaekningen for nr. 2, litra a og b er forudsat, at det ulovlige forhold forela pa opfarelses-
og udfarelsestidspunktet og pa tidspunktet for anmeldelsen af skaden, jf. nr. 3 i mindstedaeknings-
bekendtgarelsens bilag 1. Nedenstaende gennemgang tager kun udgangspunkt i nr. 2, litra ¢, da
denne har serlig betydning ift. boligejerens krav mod ejerskifteforsikringsselskabet som felge af

skimmelsvamp i boligen.

Begrebet ’skade” omfatter ifolge mindstedeekningsbekendtgerelsens bilag 1: brud, lekage, defor-
mering, sveekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller andre fysiske forhold i bygningen, der nedseet-
ter bygningens veerdi eller brugbarhed navnevardigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af
samme alder i almindelighed. Skade som falge af brud, leekage, deformering, sveekkelse m.v. er
ikke aktuelt for dette speciale, da det ikke omfatter skimmelsvamp, og derfor behandles disse ikke
nermere nedenfor. Til gengeeld er skade som folge af “andre fysiske forhold i bygningen, der ned-
setter bygningens vaerdi og brugbarhed navnevardigt” sarligt interessant, fordi det oftest er ved
disse forhold, skimmelsvampeproblematikken ligger.

Endvidere fastsatter bekendtgarelsen, hvad der skal forstdas med “narliggende risiko” siledes: at
der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke sattes ind med serligt omfattende vedli-
geholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger. Dette bevirker, at ejerskifteforsik-
ringen bade daekker selve skaden, men den daekker ogsa risikoen for, at der indtraeder en skade.
Safremt der er tale om et deekningsberettiget forhold, deekker forsikringen ogsa rimelige og ngdven-
dige udgifter til teknisk bistand i forbindelse med konstatering og afdeekning af et deekningsberetti-
get forhold er deaekket, jf. nr. 4, litra b, jf. AK 69.444 (2007), hvor klager fik medhold i, at ejen-
domsforsikringen skulle betale for undersggelse anbefalet af Teknologisk Institut til at klarleegge,

om skimmelsvampeskaden skyldtes en deekningsberettiget skade.
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5.1.2.2. Undtagelser til ejerskifteforsikringens dsekningsomfang

Forsikringen daekker ikke skader, der er opstaet udenfor forsikringstiden, dvs. som er opstaet efter
at kaberen har overtaget ejendommen, jf. AK 78.756 (2011), hvor et forsikringsselskab fik medhold
I, at de ikke skulle deekke for skimmelsvampeskaden, fordi klager ikke kunne bevise, at skaden var
sket indenfor forsikringstiden. Forsikringen dekker selvfglgelig ikke forhold, som er navnt i til-
standsrapporten og el-installationsrapporten, fordi forholdet ikke udger en skade, nar der er oplyst
herom. Dette geelder dog ikke, hvis forholdet er forkert beskrevet i rapporterne, dvs. hvis beskrivel-
sen er misvisende eller ufyldestgarende, saledes at kaber ikke har haft mulighed for at tage forhol-
det i betragtning, jf. bilag 1, nr. 6, litra a. jf. AK 64.313 (2005), hvor fugtproblemer ifglge naevnet
burde have veeret angivet i tilstandsrapporten, og fordi de ikke var angivet, skulle ejerskifteforsik-
ringen deekke. Forsikringen deekker desuden ikke bygningens funktionsforhold, herunder forhold
vedrgrende bygningens overensstemmelse med offentligretlige forskrifter med undtagelse af ulovli-
ge el- og vvs-installationer, jf. nr. 6, litra b. Ejerskifteforsikringen er heller ikke forpligtet til at
daekke forhold ved bygningen, for hvilke den bygningssagkyndige ikke har kunnet udfgre tilstands-
rapporten, herunder utilgeengelige bygningsdele, eksempelvis utilgaengelige loftrum, jf. nr. 6, litra c.
Forsikringen dakker endvidere ikke forhold, som kgberen havde kendskab til, fer forsikringsafta-
lens indgaelse og forhold, der skyldes almindeligt slid, &ldre og manglende vedligeholdelse. Dette
geelder dog ikke, hvis der som falge af det pagaeldende forhold er sket en skade, eller der er nerlig-
gende risiko for skade, jf. nr. 6, litra f. Forsikringen deekker heller ikke garantier fra slger, udlgb af
levetid pa bygningsdele, materialer og konstruktioner og boligkaberens individuelle gnsker om ser-
lig anvendelse til ejendommen. Forsikringen deaekker ikke falgeskader, der er forarsaget af forhold,
som keberen pa grundlag af oplysninger i tilstandsrapporten eller el-installationsrapporten burde
have udbedret, hvis falgeskaden i s fald ikke var opstaet, jf. litra i. Endelig deekker forsikringen

ikke forhold, der har en gkonomisk veerdi under 5000 kr., jf. litra I.

5.1.2.3. Seerlig fugtskadedaekning

Denne serlige fugtskadedaekning bliver aktuel om 2 ar, og derfor har jeg valgt at medtage denne, da
der iht. ejerskifteforsikringens skadesbegreb er interessante synspunkter forbundet hermed.
Lov nr. 609 om revision af huseftersynsordningen bygger pa to betenkninger, hvoraf den ene er

afgivet juni 2010 af et udvalg nedsat af Justitsministeriet (herefter kaldet udvalget), og den anden er
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afgivet af Boligudvalget i maj 2011. Udvalget har i bemarkningerne til lovforslag L89%°, med ud-
gangspunkt i et oplaeg fra Forsikring & Pension overvejet en ny serlig fugtskadedakning, hvorefter
fugtskade i godkendte beboelsesrum daekkes som en primer skade, mens en skimmelsvampeskade
daekkes som en fglgeskade, dvs. daekning af skimmelsvamp i det tilfeelde, hvor der er konstateret en
daekningsberettiget fugtskade i et godkendt beboelsesrum. Dette afviger fra geeldende ret. En vurde-
ring af, om forekomst af fugt og skimmelsvamp udger en skade i ejerskifteforsikringens forstand,
beror efter gaeldende ret pa en skensmaessig sammenligning af konstateringen af fugt og skimmel-
svamp, og hvad kgberen ma forvente ud fra ejendommens opfarelsestidspunkt og konstruktionsma-
de sammenlignet med tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdel-
sesstand.®® Sammenligningsgrundlag medfarer, at fugtproblemer og skimmelsvamp i mange tilfz|-
de efter geeldende ret ikke i sig selv udger en deekningsberettiget skade, fordi det efter gaeldende ret
er afggrende, om ejendommen er opfart efter geengs byggeskik. Hvis dette er tilfeeldet, vil skimmel-
svamp ikke vaere daekket af ejerskifteforsikringen, jf. AK 66.657.

De sakaldte beboelsesrum omfatter ifglge forslaget ikke kaelderrum, tagrum, tilbygninger i form af
udestuer samt bygninger, der tidligere har veeret anvendt til stalde, udehuse og garager, med mindre
at selger overfor den bygningssagkyndige kan fremleegge dokumentation for, at det pagaldende
rum er godkendt af byggemyndighederne. Hvis nogle rum fremstar som beboelsesrum, men som
mangler den forngdne godkendelse fra byggemyndighederne, skal dette noteres i tilstandsrapporten,
sa kaber ikke bliver skuffet. Andre rum som eksempelvis stuer, bad- og toiletrum, bryggers, entré
osv. er omfattet af den foresléede fugtskadedaekning.’* Denne sarlige fugtskadedakning skal kom-
bineres med, at den bygningssagkyndige foretager fugtmalinger i beboelsesrummene, og det konsta-
terede fugtniveau skal angives i tilstandsrapporten. Pa den made kan kaberen se, hvis der er fugtni-
veauer, som overgar det sedvanlige.

Fordele ved den sarlige fugtdaekning er, at det for farste giver et bedre grundlag for at prissatte
ejendommen, far der handles. For det andet kan personer, der er sarligt falsomme overfor fugt og
skimmelsvamp undga at kebe boliger med forhgjet fugt niveau. Det er endvidere nemmere for ke-
berne at gennemskue, hvornar en skimmelsvampeskade deaekkes som fglge af en daekningsberettiget
fugtskade eller som falge af, at fugtforekomsten er hgjere end de fastsatte greenseveerdier.

Ulempen ved fugtskadedakningen er, at det almindelige sammenligningsgrundlag fraviges, saledes

at man ikke lengere skal sammenligne med andre tilsvarende intakte ejendomme af samme alder.

8 Lovforslag til Lov om andring af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v., lov om omsaet-

ning af fast ejendom og lov om autorisation af elinstallatgrer m.v. (Revision af huseftersynsordningen), Lovforslag
nr. L89, fremsat d. 2. december 2010.

Bemaerkningerne til lovforslag, L89 om revision af huseftersynsordningen, side 24.

Bemaerkningerne til lovforslag, L89 om revision af huseftersynsordningen, side 24.

90
91
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Dette kan skabe en forvirring ved forbrugerne. Dertil er der nogle tekniske ulemper iht. fugtmalin-
gerne, og det bliver mere ressourcekraevende at foretage disse fugtmalinger. Desuden vil vedtagel-
sen af fugtskadedaekningen medfgre en indskreenkning i ejerskifteforsikringens daekningsomfang,
fordi skimmelsvamp fremover ikke leengere vil vaere daekket som en primer skade (mht. intensite-
ten af skimmelangrebet). | stedet vil skimmelsvampen fremover vaere daekket som en fglgeskade til
en dekningsberettiget fugtskade i godkendte beboelsesrum. Det ma endvidere forventes, at en sadan
fugtskadedakning medfarer, at udgifterne til ejerskifteforsikringen bliver hgjere.

Trods ulemperne har udvalget foreslaet, at ejerskifteforsikringen udvides med den omhandlende
fugtskadedakning. Udvalget finder, at skimmelsvamp kun forekommer i rum, hvor der er fugt, og
fugtskadedaekningen er derved en forbedring af boligkaberens retsstilling iht. geeldende ret.%? Ju-
stitsministeriet har i forbindelsen med vedtagelsen af fugtskadedaekningen besluttet, at fugtskade-
daekningen skal gennemfgres i kombination med, at det generelle skadesbegreb, som geelder efter
geeldende ret i dag, skal opretholdes med hensyn til skimmelsvampeskader. Dette indebeerer, at hvis
et skimmelangreb ikke daekkes som en fglgeskade til en daekningsberettiget fugtskade, da vil det
veere omfattet af ejerskifteforsikringen i samme omfang som hidtil.**

Lovforslaget blev vedtaget samtidig med revisionen af huseftersynsordningen, men fugtskadedaek-
ning forventes dog farst at treede i kraft 2 ar efter vedtagelsen af Lov nr. 609. Dette skyldes, at der
ligger et starre teknisk udredningsarbejde hermed, eksempelvis i relation til den naermere fastsattel-

se af graensevardier for fugt,” hvilket ogsé er kommenteret i bemarkningerne til forslaget.

5.2. Typetilfaelde af skimmelsvamp i relation til ejerskifteforsikringen

5.2.1. Galdende ret frem til ikrafttreedelsen af fugtskadedakningen

Ved vurderingen af, om et skimmelsvampeangreb udger en skade i ejerskifteforsikringens forstand,
tages der udgangspunkt i mindstedeekningsbekendtgarelsen. Ifalge mindstedaekningsbekendtgarel-
sen skal ejerskifteforsikringen som minimum deekke skader samt fysiske forhold, der giver nerlig-
gende risiko for skade. Ejerskifteforsikringen deekker ikke bagateller. Det naeste spgrgsmal er sale-
des, hvornar der foreligger en skade eller en narliggende risiko for skade efter ejerskifteforsikrin-
gens forstand, saledes at skimmelsvampeskaden er daekket af forsikringen. Ankenavnet for Forsik-

ring har afsagt mange kendelser vedrgrende skimmelsvamp i relation til ejerskifteforsikringen.

% Bemaerkninger til lovforslag, L89 om revision af huseftersynsordningen, side 25-26.

3 Boligudvalgets betaenkning, Bilag 2, spgrgsmal 2.
* Justitsministerens bemeerkninger til lovforslaget, L89, som blev fremsat d. 2. december 2010 af Lars Barfoed.
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Nedenstaende har til formal at belyse typetilfeeldene af skimmelsvamp i relation til ejerskifteforsik-
ringen. Der er ikke noget retspraksis pa omradet endnu, og jeg vil i stedet anvende ankenavnsprak-

sis for at belyse, hvad der forstas med skade eller naerliggende risiko for skade.

5.2.1.1. Skade eller nzrliggende risiko for skade

For at forsikringen deekker, skal der foreligge en skade eller fysiske forhold ved bygningerne, der
giver nzrliggende risiko for en skade. Dette fremgar af flere ankenavnsafgerelser®:

AK 77.656 (2010): Sagen drejer sig om, at det er fugtskade og skimmelsvamp pa kelderens veegge. Ejerskifteforsik-
ringsselskabet har afvist at deekke skaden med henvisning til, at forholdet ikke udger en skade i forsikringens forstand.
Navnet fandt, henset til ejendommens alder og det i gvrigt oplyste, det ikke godtgjort, at forholdet vedrgrende fugtpro-
blemet i keelderen i sig selv udgjorde en skade eller en nerliggende risiko for skade. Hertil kom, at en del af de tiltag,
der skulle til for at mindske ophobningen af fugt i murveerket, var tiltag, der skulle udfgres uden for bygningen (befz-
stet terraen der skraner mod bygningen, draen og utatte brende), og som ikke er omfattet af ejerskifteforsikringen. Neev-
net giver derfor forsikringsselskabet medhold.

AK 76.992 (2010): Boligkeberen klagede over, at der var skimmelsvamp i tagkonstruktionen pa bygningen. Ejerskif-
teforsikringsselskabet afviser at deekke skaden med henvisning til, at det ikke var forhold, der nedsatte ejendommens
veerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt, og at forholdet ikke udgjorde en skade i forsikringens forstand. Navnet fandt, nar
der hensas til skimmelsvampens art og placering pa undertaget i tagkonstruktionen, at forholdet ikke udgjorde en skade
i forsikringens forstand. Forsikringsselskabet fik derfor medhold.

Som det fremgar af de to fremhavede afgarelser fra Ankenavnet for Forsikringen ovenfor, er for-
sikringsselskaberne ikke forpligtet til at deekke skaden under henvisning til ejendommens art og
konstruktion, og under henvisning til at skimmelsvampeangrebet ikke nedsztter ejendommens veer-
di eller brugbarhed navneverdigt. Derfor udger skimmelsvampen i de to fremhavede afgerelser
ikke en skade i forsikringens forstand, og ejerskifteforsikringen skal derved ikke deaekke skaden.

Det som afgar, om skimmelsvamp er deekket af ejerskifteforsikringen, er altsa en afvejning mellem
pa den ene side den konstaterede forekomst af skimmelsvamp, og pa den anden side hvad kgberen
ma forvente henset til ejendommens alder og konstruktionsmade. Afgerelsen af, om skimmelsvam-
peskaden kan kraeves daekket af ejerskifteforsikringen beror derved pa en konkret vurdering, og det
kan vaere vanskeligt at sige mere praecist, hvornar det kan kraeves deekket. Det er formegentligt ogsa

en af grundene til, at skimmelsvampesagerne fylder s meget i ankenavnspraksis.

% AK 77.542 (2010), AK 76.897 (2010), AK 76.899 (2010), AK 75.750 (2010), AK 74.100 (2009), AK 71.913 (2008) og AK
70.649 (2007) og AK 69.304 (2007)
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5.2.1.2. Den konstaterede forekomst af skimmelsvamp

Der er i ankenavnspraksis mange eksempler pa tilfelde, hvor forsikringsselskabet far medhold i, at
de ikke skal dekke skimmelsvampeskader under henvisning til, at skimmelangrebet ikke nedsatter
bygningens vardi eller brugbarhed navnevardigt: *°

AK 74.303 (2009): | en ejendom fra 1917 var der konstateret skimmelsvamp pa keeldervaeggene. Klager gnskede, at
forsikringsselskabet skulle betale for nedleegning af et omfangsdraen, saledes at &rsagen til skimmelsvampen fijernes.
Neevnet fandt, at henset til at bygningen var fra 1917, udgjorde fugten pé veeggene i bygningens kelder ikke en daek-
ningsberettiget skade, da forholdet ikke nedsatte bygningens veerdi eller brugbarhed navneveardigt i forhold til tilsva-
rende intakte bygninger af samme alder.

AK 74.003 (2009): Det samme gar sig geldende i denne afgerelse. Neevnet udtalte, at forsikringsselskabet ikke var
forpligtet til at deekke skimmelsvampeangrebet pa keeldervaeggene under henvisning til, at ejendommen var fra 1931.
Naevnet fandt ikke, at konstruktionsforhold ved ejendommen afveg fra gengs byggeskik, og henset til omfanget af
skimmelsvampeskaden, fandt naevnet ikke, at skimmelsvampen udgjorde en skade, der nedsatte ejendommens veerdi
eller brugbarhed naevneveardigt. Forsikringsselskabet fik medhold.

AK 71.989 (2008): Der var i sagen konstateret skimmelsvamp under gulvet i bygningen. Der var ikke beskrevet noget i
tilstandsrapporten om fugt- eller skimmelsvampeproblemer i ejendommen. Ifglge tekniske undersggelser medfarte
skimmelangrebet ikke ubetydelige helbredsmaessige risici ved at anvende bygningen til beboelse. Det var navnets op-
fattelse, at sadanne forhold nedsatte ejendommens verdi og brugbarhed navneverdigt i forhold til tilsvarende bygnin-

ger af samme alder og god vedligeholdelsesstand. Skimmelsvampeskaden var derfor daekningsberettiget.

Nar man skal vurdere, om et skimmelsvampeangreb udggr en skade i ejerskifteforsikringens for-
stand, skal man ifglge ankenavnspraksis se pa, om ejendommen afviger fra, hvad keberen matte
forvente ud fra ejendommens alder og konstruktionsmade. Det indgar endvidere i vurderingen, om
ejendommen er opfart efter geengs byggeskik pa opfarelsestidspunktet. Hvis dette er tilfeldet, heef-
ter ejerskifteforsikringen som udgangspunkt ikke. Dette modificeres dog i de tilfelde, hvor omfan-
get af skimmelsvampeangrebet er sa intenst, at det alene udger en skade efter ejerskifteforsikringens
forstand. Det er selvfglgelig en konkret bedemmelse af, hvor meget der kraeves, far et skimmelan-
greb er tilstreekkeligt intenst til at ejerskifteforsikringen deekker. Men det ma vare utvivlsomt, at
ejerskifteforsikringen skal daekke skimmelsvampeskaden, hvis intensiteten heraf er s& massiv, at
ejendommens beboer ikke kan bo heri pga. sundhedsfarlige risici. Ankenzavnet har udtalt falgende

om intensiteten af skimmelsvampeangrebet:

AK 71.121 (2008): Forsikringsselskabet afviste at deekke en skimmelsvampeskade som falge af defekter ved betondak-

ket under henvisning til, at forholdet ikke var til stede ved kgberens overtagelse af ejendommen og under henvisning til,

% AK 76.401 (2010), AK 73.418 (2009), AK 74.809 (2009), AK 74.938 (2009), AK 73.966 (2009), AK 73.608 (2008), AK

71.422 (2007), AK 71.117 (2007) og AK 70.740 (2007)
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at forholdet er bygget efter gengse byggemetoder. Neaevnet udtalte, at fugtigheden i betondaekket ogsa var til stede ved,
og selvom at betondakket var opfert efter geengse byggemetoder, udgjorde skimmelsvampen i sig selv en skade henset
til omfanget heraf. Da bygningen ikke var opfart forkert under henvisning til dens alder, skulle forsikringsselskabet ikke
betale for konstruktionseendringer.

AK 70.846 (2007): | en tilbygning fra 1987var der opstaet skimmelsvamp pa to af veerelserne. Forsikringsselskabet
afviste at deekke under henvisning til, at skimmelsvampeskaden ikke i sig selv udgjorde en dakningsberettiget skade, og
at arsagen til skimmelsvampen skulle findes i for hgjt terreen og forkert brug af ejendommen. Neevnet fandt dog ikke, at
skaden skyldes for hgit terraen eller forkert brug af ejendommen. Neevnet fandt i stedet, at arsagen til skimmelsvampe-
angrebet skulle sgges en ejendommens konstruktion, og da det udgjorde en dakningsberettiget skade henset til intensi-

teten af angrebet, skulle forsikringsselskabet betale for skimmelsvampen og &ndringer i konstruktionen.

Ankenavnet for Forsikring har behandlet mange sager vedrgrende intensiteten, men det er i de feer-
reste tilfzlde, hvor klageren har fiet medhold.?” Som frem ligeledes fremgar af ankenavnsafgarel-
serne, er kosmetiske skader som falge af skimmelsvamp ikke daekket, fordi intensiteten af skaden er
minimum, jf. AK 70.890 (2007) og AK 70.900 (2007), hvor navnet i begge afgarelser udtalte, at
der ikke kunne gives medhold, fordi skimmelsvampeangrebets intensitet ikke var tilstreekkelig al-
vorlig til at kunne udgere en skade. Man kan heraf modsatningsvis slutte, at hvis skimmelsvampe-

angrebet havde vaeret mere massivt, ville klager formegentlig have faet medhold.

5.2.1.3. Hvad kgberen ma forvente henset til ejendommens alder og konstruktionsmade

Som naevnt skal man ifglge ankenavnspraksis sammenligne mellem den konstaterede skimmel-
svampeskade, og hvad kgberen med rimelighed kan forvente i relation til skimmelsvamp henset til
bygningens alder og konstruktionsmade. Sammenligningsgrundlaget medferer, at skimmelsvamp i
mange tilfeelde efter geeldende ret ikke i sig selv udger en deekningsberettiget skade, fordi det efter
geldende ret er afgerende, om ejendommen er opfert efter geengs byggeskik. Hvis dette er tilfeldet,
vil skimmelsvamp ikke vaere deekket af ejerskifteforsikringen, med mindre at omfanget af skimmel-
svampen er sa intenst, at det alene i sig selv udger en skade, jf. afsnit 5.2.1.2.

Ankenavnspraksis viser fa tilfeelde, hvor klageren har faet medhold i, at en konstruktion afveg fra,
hvad der var normalt pé tidspunktet for opfarelsen af ejendommen.®® Omvendt er der mange tilfel-
de, hvor selskabet har faet medhold i, at de ikke skal daekke skimmelsvampeskaden henset til, at

skimmelsvampen ikke skyldes forhold, der er i strid med gangs byggeskik: %

7 AK 79.120 (2011), AK 78.329 (2011), AK 76.257 (2010), AK 75.665 (2009), AK 75.405 (2009), AK 72.667 (2008) og AK
70.828 (2007).

AK 78.698 (2011), AK 77.569 (2010), FED.2010.18 (fordi der var udvidet ejerskifteforsikring, der deekkede).

AK 80.215 (2012), AK 77.726 (2011), AK 79.803 (2011), AK 78.916 (2011), AK 79.320 (2011), AK 78.426 (2011), AK
78.672 (2011), AK 78.191 (2011), AK 78.876 (2011), AK 77.824 (2010), AK 77.713 (2010), AK 77.413 (2010), AK

98
99
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AK 66.657 (2005): I ejendommen var der bl.a. konstateret skimmelsvamp. Ankenavnet udtalte felgende: "Navnet ma
leegge til grund, at huset er opfart efter geengse byggemetoder i 1971. Under denne forudseetning finder naevnet, at der
ikke er grundlag for at fastsl3, at der i forsikringshetingelsernes forstand foreligger en skade, og navnet kan fglgelig
ikke kritisere, at selskabet har afvist at yde forsikringsdakning i henhold til den tegnede ejerskifteforsikring”.

AK 73.410 (2008): | sagen fik forsikringsselskabet medhold i, at de ikke skulle deekke skimmelsvampeskaden under
henvisning til, at eiendommen var bygget under gaengse byggemetoder i 1954 for sa vidt angar opfarelsen og i 1998 for
sa vidt angar tilbygningen. Ejendommen adskilte sig ikke var tilsvarende ejendomme af samme alder.

AK 73.332 (2008): Skimmelsvampeskader i krybekalder blev afvist af forsikringsselskabet under henvisning til, at
krybekalderen var opfart efter geengse byggemetoder i 1967. Forsikringsselskabet fik medhold.

Som det fremgar af ankenavnspraksis ma kgberen tale mindre meengder af skimmelsvamp i ejen-
dommen, safremt ejendommen er &ldre og er opfart efter geengse byggemetoder. Omvendt kan det
sluttes, at hvis et forhold er i strid med en byggeforskrift pa opfarelsestidspunktet, da udger skim-
melsvampeangrebet som fglge heraf i almindelighed en daekningsberettiget skade.

Tidspunktet for opfarelsen er ogsa relevant ift. vurderingen af, hvorvidt der foreligger en skade i
ejerskifteforsikringens forstand. Der geelder, at hvis bygningen er nyere, kan kaberen forvente mere,
end hvis det var en ejendom fra 1900. En kgber af en ldre ejendom ma med andre ord forvente, at
ejendommen ikke er helt fri for skader. Kgber man derimod et ny ejendom, kan kaber forvente, at

selv mindre skader daekkes, da skader pa et nyt hus ikke bgr forekomme.

5.2.2. Retstilstanden efter ikrafttreedelsen af fugtskadedaekningen

Den sarlige fugtskadedaekning, der forventes at treede i kraft om 2 ar, bestemmer, at fugtskader
fremover skal dekkes som primare skader i ejerskifteforsikringen. Dertil er det bestemt, at skim-
melsvamp skal vaere daekket som en falgeskade til en deekningsberettiget fugtskade. For ikke at for-
veerre boligkabernes retsstillinger overfor forsikringsselskabet med det nye lovforslag, er det endvi-
dere foreslaet, at fugtskadedaekningen skal galde i kombination med det generelle skadesbegreb,
som i dag geelder mht. skimmelsvampeskader.

Da forslaget ikke er tradt i kraft endnu, er der selvfalgelig intet retspraksis pa omradet. | stedet kan

afsnit 5.2.2. anvendes til at sige noget generelt om den nye fugtskadedakning.

77.042 (2010), AK 76.810 (2010), AK 76.847 (2010), AK 76.537 (2010), AK 76.257 (2010), AK 75.750 (2010), AK
76.100 (2010), AK 76.140 (2010), AK 75.641 (2009), AK 74.809 (2009), AK 73.927 (2009), AK 74.910 (2009), AK
74.670 (2009), AK 73.258 (2008), AK 72.771 (2008), AK 72.020 (2008), AK 71.619 (2008), AK 70.542 (2007), AK
69.172 (2007) og AK 65.657 (2005)
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Fugtskadedaekningen vil som udgangspunkt dsekke fugtskader, dvs. den primere skade. Et forhold
udger en fugtskade, hvis fugtigheden i luften overstiger nogle fastsatte graenseveerdier. Dette vil
betyde, at hvis en boligejer har kebt en ejendom, og der i forbindelse med kabet bliver oplyst, at
fugtigheden i beboelsesrummene ikke overstiger grensevardierne, og det efterfalgende viser sig, at
fugtigheden i perioder er veesentlig hgjere i ejendommen, hvilket medfarer skimmelsvamp, da vil
ejerskifteforsikringen daekke skimmelsvampeskaden som en folgeskade heraf. Der gelder stadig
den almindelige regel om, at forhold, der er oplyst i tilstandsrapporten, ikke leengere udger en ska-
de. Dette geelder dog ikke, hvis disse forhold er klart forkert beskrevet i rapporten, eks. at fugtighe-
den er vaesentlig hgjere end forudsat.

Ved at sondre mellem, om skimmelsvamp er en primer eller sekundar skade ift. fugtskadedaeknin-
gen, har der veeret debat om, hvorvidt en skimmelsvampeskade fremover kan kreeves daekket som
primer skade. Men fordi Justitsministeriet har besluttet, at fugtskadedaekningen skal kombineres
med de allerede gaeldende regler for skimmelsvamp, da far boligkeberne en bedre retsstilling, end
de har pa nuveerende tidspunkt. Det bliver mere gennemskueligt for boligejerne, hvornar de kan
kraeve deres skimmelsvampeskader deekket af forsikringen, og boligejerne bevarer retten til at krze-
ve skimmelsvampeskaden dakket som en primaer skade.

Med andre ord betyder dette, at den skuffede boligejer fremover kan kraeve skimmelsvampeangre-
bet daekket af ejerskifteforsikringen, hvis skimmelsvampeskaden skyldes en fugtskade, der opstod i
den tidligere ejers tid, og denne fugtskade ikke fremgar af tilstandsrapporten, eller fugtskaden er
forkert beskrevet i tilstandsrapporten. Omvendt vil boligkgberen stadig kunne kraeve en skimmel-
svampeskade deakket af ejerskifteforsikringen, hvis skimmelsvampeangrebet er sa intenst, at det
alene udger en skade, eller hvis skimmelsvampeskaden skyldes forhold, som boligejeren ikke med

rimelighed ma forvente henset til huset alder og konstruktion.

5.3. Skadesbegrebet og mangelsbegrebet

Forbrugerbeskyttelsesloven har ikke haft til formal at regulere, hvad der konkret anses for at udgare
en mangel ved en bygning.'® Dette afgeres i stedet efter de almindelige regler om mangler ved fast
ejendom. Hvis de almindelige regler farer til, at der ikke kan anses at foreligge en mangel ved en
bygnings fysiske tilstand, vil ansvarsfriheden i lovens kapitel 1 derfor ikke veere relevant.

Omvendt galder der for ejerskifteforsikringerne, at skadesbegrebet kun omfatter skader ved byg-

ningen, dvs. at eksempelvis kloak og maske ogsa omfangsdren ikke er omfattet af ejerskifteforsik-

190 £5|ketingstidende 1994-95, Tilleg A, side 3011.
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ringens skadesbegreb. Saledes kan kgber hverken fa sit krav for en mangel eller skade daekket ved
selgeren, fordi denne er fritaget for mangelshaftelse efter forbrugerbeskyttelsesloven, eller ved
ejerskifteforsikringen, fordi forholdet ikke falder ind under dekningsomfanget for en ejerskiftefor-
sikring. Keberen vil saledes havne i en “klemme”, hvor han hverken kan fa deekket sit krav det ene
eller andet sted. Omvendt kan der synes at veare tilfeelde, hvor en skimmelsvampeskade bade kan
rettes mod selgeren og ejerskifteforsikringen.*®

| Justitsministeriets bemarkninger til lovforslaget'®?

er det anfort, at den type ejerskifteforsikring,
der bedst ville kunne tilbydes, er en kaskolignende forsikring, hvor kgberen er den sikrede, og hvor
forsikringen daekker fejl ved bygningen uden hensyn til, om kagberen ville kunne ggre mangelskrav
geldende overfor s&lgeren.

H.P. Rosenmeier har dog en anden opfattelse. Rosenmeier mener ikke, at man ma sammenblande
reglerne om selgerens fritagelse for mangelshaftelse med reglerne om ejerskifteforsikringen og
huseftersynet.’® Rosenmeier fortsatter desveerre ikke diskussionen, om hvorvidt der kan forekom-
me tilfeelde, hvor hverken ejerskifteforsikringen eller seelgeren kan gares ansvarlig.

Ud fra en konkret bedemmelse af mangelbegrebets omfang og ejerskifteforsikringens skadesbegreb
ma det konstateres, at der i praksis kan vere tilfalde, hvor keberen hverken kan fa dekket sit krav
ved ejerskifteforsikringen eller slger. Endvidere kan der forekomme tilfeelde, hvor kaber kan kree-
ve defekten daekket bade ved ejerskifteforsikringen og salgeren.

Hvis der i tvister vedrgrende fast ejendom i relation til skimmelsvampeskader er tvivl om, hvem der

skal betale, da beaer advokaten bade staevne forsikringsselskabet og selger.

5.4. Opsamlende vedr. kegberens erstatningskrav overfor ejerskifteforsikringen

Formalet med forbrugerbeskyttelseslovens var at begraense problemerne om mangler ved fast ejen-
dom. Derfor udarbejdede man denne ordning, hvor selgeren kunne ga fri for haeftelsesansvar for sa
vidt angar mangler ved bygningens fysiske tilstand, hvis salger opfyldte betingelserne i lovens ka-
pitel 1. Omvendt havde kaberen den sikkerhed, at han i stedet kunne kreeve skaden dakket af ejer-
skifteforsikringen. Loven er ved lov nr. 609 om revision af huseftersynsordningen udvidet, saledes
at szlgers ansvarsfrihed ogsd omfatter ulovlige el- og vvs-installationer. Derudover hafter salger

ikke leengere for forhold opstaet efter tilstandsrapportens udarbejdelse, hvis kaberen har tegnet en

101 Husejerforsikring og Ejerskifteforsikring, side 286.
192 5 |ketingstidende 1994-95, Tilleg A, side 2983.
103 Mangler ved Fast Ejendom, side 50
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ejerskifteforsikring. Ordningen er frivillig for bade kaber og salger. Kaber skal veere opmarksom
pa, at sa snart slger har opfyldt betingelserne i lovens kapitel 1, da er han fri for ansvar. Hvis kg-
ber ikke tegner ejerskifteforsikring, da er kaberen retslgs. Der er visse undtagelser i forbrugebeskyt-
telseslovens 8 2, stk. 5 til seelgerens ansvarsfrihed. Disse undtagelser er de samme, som er angivet i
kapitel 3 om kgberens mangelskrav overfor selgeren. Ordningen er nemlig skruet sadan sammen, at
hvis der ikke er tegnet ejerskifteforsikring, kan kgberen ga lgs med szlgeren. Omvendt forholder
det sig, hvis der er tegnet ejerskifteforsikring. Da er salgerens ansvar begreenset til at omfatte de
undtagelser, som er naevnt i § 2, stk. 5.

Ejerskifteforsikringen daekker kun skaden, safremt det er en del af ejerskifteforsikringens deek-
ningsomfang. Dakningsomfanget er fastsat i mindstedaekningsbekendtgerelsen og omfatter ifglge
denne: Udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver narliggende
risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele. ”Skade” er defineret som brud, lee-
kage, deformering, osv. eller andre fysiske forhold i bygningen, der nedsatter bygningens veerdi
eller brugbarhed naevneverdigt ift. tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god
vedligeholdelsesstand. Ved ”nerliggende risiko for skade” forstés, at der erfaringsmeessigt vil ud-
vikle sig en skade, hvis der ikke sattes ind. Ifglge ankenavnspraksis bliver der lagt vaegt pa ejen-
dommens art og konstruktionsmade samt skimmelsvampeangrebets intensitet, nar der skal vurderes,
om et skimmelsvampeangreb udger en skade i ejerskifteforsikringens forstand. Det er altsa en
sammenligning mellem den konstaterede forekomst af fugt og skimmelsvamp, og hvad kgber ma
forvente ud fra ejendommens opfarelsestidspunkt og konstruktionsmade i relation til fugt og skim-
melsvamp. VVurderingen skal foretages ud fra konkrete forhold, og det kan derfor veere vanskeligt at
sige mere specifikt, hvornar ejerskifteforsikringen daekker skimmelsvamp. Der er dog eksempler fra
ankenavnspraksis, hvor klageren har faet medhold i, at ejerskifteforsikringen skal deekke skimmel-
skaden med henvisning til skimmelangrebets intensitet, eller at en konstruktionsmade ved bygnin-
gen ikke var i strid med gengse byggemetoder. Hvis en bygning er befeengt med massive mangder
af skimmelsvamp, og ejendommens beboer ikke kan opholde sig i ejendommen, taler dette for, at
skimmelangrebet udger en skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Om hvorvidt skimmelangrebet udgar en skade er altsa en konkret vurdering, hvor man ser pa, hvad
keberen kan forvente henset til ejendommens alder og konstruktionsmade. Kgberne ma tale flere
skader pa aldre ejendommen, end hvis ejendommen var nyere. Derudover ser man pa, om kon-
struktionsmaden er i strid med geengse byggemetoder. Og endelig ser man pa intensiteten af skim-

melsvampeangrebet — desto mere skimmelsvamp, desto starre er chancen for at fa deekket angrebet.
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Kapitel 6: Sammenfatning af resultaterne i kapitel 3, 4 og 5

Nar en boligkeber konstaterer at boligen indeholder skimmelsvamp, som kaberen ikke taler, er det
centralt at undersgge, hvornar skaden eller arsagen hertil er opstaet. Hvis skaden eller arsagen er
opstaet i kaberens ejertid, kan kravet kun rettes overfor ejendomsforsikringen. Hvis kravet derimod
er opstaet i selgerens ejertid, kan kravet rettes overfor szlger, safremt der ikke er tegnet ejerskifte-
forsikring eller overfor ejerskifteforsikringsselskabet. Forholdet mellem mangelskrav overfor sal-
ger og skadeskrav overfor ejerskifteforsikringsselskabet skaber konvergens forstaet pa den made, at
begge omfatter faktiske mangler ved bygningens fysiske tilstand. Formalet er, at keberen skal have
mulighed for at rette samme mangelskrav overfor ejerskifteforsikringsselskabet, som han kunne

rette overfor selgeren, dog med undtagelserne i forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 5.

Helt overordnet kan det konkluderes, at spgrgsmalet om hvorvidt keberen kan rette krav overfor
selgeren eller ejerskifteforsikringen, farst og fremmest athanger af, om forholdet er naevnt i kebs-
aftalen eller tilstandsrapporten. Hvis forholdet er nevnt i kgbsaftalen eller tilstandsrapporten, udger
det ikke en mangel, fordi forholdet er en del af aftalen, dvs. aftalens er kontraktmassig. For forhold,
som ikke er naevnt i kebsaftalen, skal man i stedet se pa, om ejendommen pa tidspunktet for risiko-
ens overgang svarer til, hvad salgeren har garanteret, eller hvad kaberen utvetydigt har betinget sig.
Endvidere foreligger der en mangel, hvis ejendommen ikke svarer til, hvad kgberen kan forvente.
Spargsmalet om, til hvem kaberen skal rette sit krav, afhenger endvidere af, om ejendomshandlen
er omfattet af forbrugerbeskyttelseslovens ansvarsfritagelsesordning i kapitel 1. Hvis ejendoms-
handlen er omfattet, skal kabers krav rettes overfor ejerskifteforsikringen for sa vidt angar mangler
ved bygningens fysiske tilstand eller ulovlige el-, varme-, ventilations- eller sanitetsinstallationer i
bygningen. Hvis manglen derimod skyldes forhold, som sealgeren har garanteret imod, ulovlige
bygningsindretninger, forhold opstaet efter tilstandsrapportens udarbejdelse, og kaberen ikke har
tegnet ejerskifteforsikring, eller forhold hvorom sealgeren har handlet svigagtigt eller groft uagt-
somt, da skal kravet rettes overfor selgeren. Hvis ejendomshandlen ikke er omfattet af lovens ord-
ning i kapitel 1, hafter selgeren ubegraenset, safremt et forhold kan anses for at udggre en mangel,
og denne mangel enten er betydelig, vasentlig eller selgeren har handlet culpgst. Dette gelder dog
ikke, hvis salgeren har ansvarsfraskrevet sig.

| en mangelsbedgmmelse skal der tages hensyn til ejendommens art, alder, salgsprisen, om det er en
synlig mangel samt intensiteten af manglen. Der anvendes et funktionelt mangelsbegreb, hvilket

betyder, at en mangel altid vil udlgse en misligholdelsesbefgjelse. Der kraeves derfor, at manglen er
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betydelig, veesentlig eller selgeren har handlet culpgst, fer der foreligger en mangel. Det er kabe-
ren, der skal lgfte bevisbyrden herfor.

Eftersom mangelsbedgmmelsen ved fast ejendom er en konkret afvejning af flere hensyn, kan det
vaere vanskeligt at definere mere specifikt, hvornar kaberen kan rette et mangelskrav overfor szlge-
ren pga. en mangel, fordi det netop beror pa den konkrete aftale og de konkrete forhold ved ejen-
dommen. Efter retspraksis foreligger der en fysisk mangel ved en fast ejendom, hvis ejendommen
ikke svarer til, hvad kgberen med rimelighed kunne forvente. Der foreligger endvidere en mangel
ved ejendommen, hvis den ikke svarer til, hvad seelger har garanteret, eller hvis kaber overfor szl-
ger utvetydigt har betinget sig bestemte forhold opfyldt. Endvidere kan jeg konkludere ud fra rets-
praksis, at der i mangelsbedgmmelsen er lagt sarligt veegt pa, at manglen eller arsagen hertil var til
stede ved risikoens overgang, og kaber ikke inden aftalens indgaelse har haft kendskab til manglen.
Manglen ma endvidere ikke vere konstaterbar ved en almindelig gennemgang af ejendommen.
Desuden er det ikke en betingelse for, at der foreligger en mangel, at der er noget at bebrejde szlge-
ren. Hvis retten skgnner, at skimmelangrebet udgar en retlig relevant mangel, kan salgeren blive

palagt at betale forholdsmaessigt afslag, selvom szlgeren ikke har handlet culpgst.

Hvis en skimmelsvampeskade er opstaet i kaberens ejertid, skal denne sgges dakket af ejendoms-
forsikringen. Boligkaberens mangelskrav overfor ejendomsforsikringen afhanger farst og fremmest
af, om skaden eller arsagen hertil er indtruffet i forsikringstiden, jf. skadesarsagsprincippet eller
senest 3 maneder efter opher af forsikringen. Ejendomsforsikringens daekningsomfang omfatter alle
bygninger pa ejendommen, og skadesbegrebet er defineret som pludselig skade. Ejerskifteforsikrin-
gen deekker saledes kun skader, der er opstaet pludseligt eller som fglge af en pludselig skade. Ef-
tersom skimmelsvamp udvikler sig over laengere tid, kan skimmelsvampeskader ikke sgges daekket
som en primer skade ved ejendomsforsikringen. Men da ejendomsforsikringen ogsa deekker falge-
skaderne, de sakaldte sekundare skader, kan skimmelsvamp sgges deekket som en sekunder skade.
Skimmelsvampen dakkes som en sekunder skade i de tilfelde, hvor skimmelsvampen er en falge
af en daekningsberettiget skade. Skimmelsvampeskaden skal derved vere en fglge af en skade, der
er sket pludseligt, eksempelvis en rgrskade, der medferer fugt og derved skimmelveekst. For at ke-
ber kan fa sit krav dakket af ejendomsforsikringen, er det en forudsaetning, at arsagen til skimmel-
svampen er kendelig. Hvis man ikke kender arsagen, kan man ikke konstatere, om skimmelsvampen
skyldes en daekningsberettiget skade, og dakningen afvises. Dette er der mange eksempler pa i

praksis fra Ankenavnet for Forsikring.
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Boligkaberens erstatningskrav overfor ejerskifteforsikringen er farst og fremmest betinget af, at der
er tegnet en ejerskifteforsikring, og at skaden kan henledes til selgerens ejertid. Derudover skal
skaden veere konstateret indenfor forsikringstiden. Endvidere skal skaden ikke omhandle forhold,
som er undtaget fra slgerfritagelsen, jf. § 2, stk. 5, saledes at ejerskifteforsikringen ikke skal daek-
ke. Ejerskifteforsikringens dakningsomfang og skadesbegreb er fastslaet i mindstedeekningshe-
kendtggerelsen. Ejerskifteforsikringen skal bl.a. deekke udbedring af aktuelle skader samt fysiske
forhold ved bygningerne, der giver narliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger, jf.
bilag 1, nr. 2, litra ¢ i mindstedsekningsbekendtggrelsen. Skadesbegrebet er defineret til at omfatte
brud, leekage, deformering osv. eller andre fysiske forhold i bygningen, der nedsatter bygningens
veerdi eller brugbarhed naevneverdigt ift. tilsvarende intakte bygninger af samme alder og god ved-
ligeholdelsesstand. Ved “neerliggende risiko for skader” forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle
sig en skade, hvis der ikke sattes ind. Ifglge ankenavnspraksis leegges der sarligt veegt pa ejen-
dommens art og konstruktionsmade samt skimmelsvampeangrebets intensitet, nar det skal vurderes,
om skimmelsvampeangrebet udger en skade i ejerskifteforsikringens forstand. Ankenavnet for For-
sikring foretager altsa en sammenligning mellem den konstaterede forekomst af fugt og skimmel-
svamp, og hvad kgber ma forvente henset til ejendommens opfarelsestidspunkt og konstruktions-
made. Vurderingen skal foretages ud fra konkrete forhold, og det kan derfor vaere vanskeligt at
konkludere mere specifikt, hvornar ejerskifteforsikringen deekker skimmelsvamp. Det fremgar dog
af ankenavnspraksis, at ejerskifteforsikringen daekker skimmelsvampe, nar bygningen er befaengt
med massive mangder skimmelsvamp, sa der er sundhedsrisici forbundet med at opholde sig i byg-
ningen. Endvidere deekker ejerskifteforsikringen, hvor forhold ikke er i strid med geengse byggeme-
toder. Det er altsa en konkret bedgmmelse, af pa den ene side mangden af skimmelsvamp og pa
den anden side, om konstruktionen er i strid med gengse byggemetoder. Med andre ord ser man pa,
hvad keberen med rimelighed kan forvente henset til ejendommens alder og konstruktionsmade.
Hvis man kaber et ldre hus, skal man ogsa indfinde sig pa at tale flere defekter, end hvis man kgb-

te et nyere hus.

Afslutningsvis kan det konkluderes, at der er forhold, som kaberen hverken kan kraeve dekket af
seelgeren eller ejerskifteforsikringen. Dette skyldes, at skadesbegrebet beklageligvis ikke i alle til-
feelde daekker over samme defekter, som mangelbegrebet gar. Dette var ellers formalet med forbru-
gerbeskyttelsesloven, men retspraksis har dog vist, at der er tilfeelde, hvor kgberen hverken kan fa
deaekket sit krav ved ejerskifteforsikringen eller seelgeren. Dette geelder eksempelvis for kloakforhold
og omfangsdren. Disse er omfattet af mangelsbegrebet, men de er ikke omfattet af ejerskifteforsik-

ringens skadesbegreb, og de daekkes derfor ikke af forsikringen. Kgberen kan i disse tilfelde havne
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i en ”klemme”, hvor han hverken kan rette kravet mod salger, fordi der er tegnet ejerskifteforsik-
ring, men kravet daekkes heller ikke af ejerskifteforsikringen, fordi det ikke ifalge skadesbegrebet

udger en del af bygningens fysiske tilstand.

| forbindelse med revisionen af huseftersynsordningen har lovgiver vedtaget, at der om 2 ar skal
geelde en serlig fugtskadedaekning for beboelsesrum. Dakningen skal omfatte tilfeelde, hvor fugtig-
heden er hgjere end de fastsatte greenseverdier. Fugtskadedakningen deaekker selvfalgelig kun ska-
den, hvis den forhgjede fugtighed ikke er beskrevet i tilstandsrapporten. Formalet med fugtskade-
deekningen er at reducere antallet af skimmelsvampesager. Ved en sadan fugtskadedaekning vil
skimmelsvamp fremover blive daekket som en fglgeskade til en deekningsberettiget fugtskade. Dette
vil kombineres med det skadesbegreb, som vi har i geeldende ret i dag. Saledes vil skimmelsvampe-
skader kunne kraeves daekket som en primar skade med henvisning til, at skimmelsvampeskaden i
sig selv udger en skade pga. intensiteten, eller at forholdet er i strid med gaengse byggemetoder.
Skimmelsvampeangrebet vil endvidere blive daekket som en fglgeskade af en fugtskade. Skimmel-
svampe opstar nemlig altid i rum, hvor luftfugtigheden er hgjere end det normale. Boligkaberens
retsstilling forbedres saledes ved vedtagelsen af fugtskadedakningen.
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5.2. Domstolspraksis

FED.2010.18 @ U.2002.319 H U.2010.2986/2H
FED.2011.11V U.2002.530 H U.2011.3342 H
U.1988.748/2@ U.2002.828 H

U.1989.74 V U.2004.2556 @

U.1997.592 V U.2009.1071 H

5.3. Ankenavnspraksis

AK 54.312
AK 55.275
AK 58.170
AK 58.188
AK 58.283
AK 58.522
AK 60.680
AK 64.313
AK 64.574
AK 65.657
AK 66.657
AK 69.172
AK 69.304
AK 69.444
AK 70.404
AK 70.542
AK 70.649
AK 70.723
AK 70.740
AK 70.828
AK 70.846
AK 70.890
AK 70.900
AK 71.070
AK71.117
AK71.121
AK 71.422
AK 71.619
AK 71.620
AK 71.913
AK 71.958
AK 71.989
AK 72.020
AK 72.037
AK 72.667
AK 72.771
AK 72.821

AK 73.258
AK 73.317
AK 73.332
AK 73.410
AK 73.418
AK 73.608
AK 73.927
AK 73.966
AK 74.003
AK 74.100
AK 74.279
AK 74.284
AK 74.303
AK 74.607
AK 74.670
AK 74.809
AK 74.910
AK 74.938
AK 74.974
AK 74.986
AK 75.243
AK 75.303
AK 75.405
AK 75.641
AK 75.665
AK 75.750
AK 75.985
AK 76.100
AK 76.140
AK 76.257
AK 76.401
AK 76.537
AK 76.810
AK 76.847
AK 76.872
AK 76.992
AK 76.897
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AK 78.698
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5.4. Forkortelser

AK

Betaenkning 1276

Betaenkning 1520

Boligudvalgets betaenk-
ning

DL
FED

Forbrugerbeskyttelseslov

Forsikringsaftaleloven
Foreldelsesloven
H

Huseftersynsordningen
Kabeloven
Mindstedaeknings-
bekendtgerelsen

Ordningen

Revision af Huseftersyn-
sordningen

Ankenavnskendelse fra Ankenaevnet for Forsikring

Forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom, Betaenkning
nr. 1276, Kebenhavn, 1994

Beteenkning om Huseftersynsordningen, Betaenkning nr. 1520, Kg-
benhavn, 2010

Beteenkning afgivet d. 17. maj. 2011 af Boligudvalget over forslag til
lov om &ndring af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af
fast ejendom m.v., lov om omsatning af fast ejendom og lov om au-
torisation af elinstallatgrer m.v.

Danske lov

Forsikrings- og Erstatningsretlig Domssamling

Lov nr. 391 af 14.06.1995. Senest e&ndret ved lovbekendtgerelse nr.
1142 af 28.09.2007 om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom mv.

Bekendtgerelse af lov om forsikringsaftaler nr. 999 af 05.10.2006
Lov nr. 522 af 06.06.2007 om foraldelse.

Hgjesteretsdom

Nar selger har opfyldt betingelserne i forbrugerbeskyttelseslovens
kapitel 1.

Bekendtgarelse af lov om kab nr. 237 af 28.03.2003
Bekendtgarelse nr. 13 af 12.01.2012 om deekningsomfanget for ejer-
skifteforsikringer i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved er-

hvervelse af fast ejendom m.v.

Ordningen i forbrugerbeskyttelseslovens kapitel 1 med tilstandsrap-
port og elinstallationsrapport samt tilbud om ejerskifteforsikring.

Lov nr. 609 af 14. juni 2011, Lov om &ndring af lov om forbrugerbe-
skyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v., lov om omsatning af
fast ejendom og lov om autorisation af elinstallationer m.v.

Ugeskrift for Retsvaesen
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Udvalget Udvalg nedsat af Justitsministeriet til udarbejdelse af betaenkning til
lov nr. 609 af 14. juni 2011 om revision af huseftersynsordningen.

V Vestre Landsrets dom

0] @stre Landsrets dom
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