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Abstract

When a buyer purchases a real property it may in some situations result in a defective title.
A defect in title can lead to the buyer’s title to the property being claimed illegal. The de-
fect can be complete or partial. A partial defect in title can occur when a third party has a
right that is contrary to the buyer’s title, or when public regulations restrict the buyer’s

disposal of the property.

The purpose of this thesis is to contribute stating the legal position in the area of partial
defective titles in Danish law. In order to do so, the thesis analyses and systematises the
relevant legal principles, theory and legal practice based on the legal dogmatic method.
The thesis describes which conditions contribute to constitute a defect, in which cases the
defects entitle the buyer to claim remedies for breach of contract, and which remedies the

buyer can claim.

The main anchor for the defect constitution is the contract of the parties. In addition to the
contract, legal practice has shown that the expectations of the parties affect the constitution
as well. In the context of defect constitution the seller’s duty to disclose material facts and

the buyer’s duty to inspection is determined.

Also the differences between registered and unregistered interests and covenants are taken
into account when determining whether there is a defective title or not. In the case of regis-
tered interest and covenants, legal practice has shown that the seller’s duty to disclose the
material fact is the crucial matter. The duty of disclosure is a crucial matter in the case of
unregistered interests and covenants as well, but the terms of the contract are also in focus.
No legal practice shows that the buyer has a duty to inspect, but if the buyer has specific

requirements to the property a duty to inspect can be increased.

If a defect in title is stated, the buyer is entitled to claim remedies for breach of contract.
The remedies in the case of defective titles are remedying of defects, reduction of the price,
termination and damages, which are the same remedies in the case of factual defects. Some
legal writers state that cases of defective titles provide an extended access to remedying the
defects. This is not shown in legal practice. However, in the case of defective titles, the
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seller has a duty to remedy the defects upon the buyer’s request, which does not apply in
the case of factual defects.

The buyer’s entitlement to damages is different from cases of factual defects. The condi-
tions of liability are equivalent, but the basis of liability in the case of defects in title seems
inconsistently used in legal practice. In some cases liability without fault seems to be stated
by the Danish courts, and in other cases fault liability seems to be stated. It is also shown
that the Danish courts in some cases assess which party is the closest to bear the risk. This
risk assessment obliges the seller to pay damages without liability. A study of the legal
practice shows that liability without fault is the rule. The sentences that seem to state fault
liability is an indication of liability without fault, but with a reference to the particulars of
the seller, as it appears less strictly. The sentences reasoning the seller’s obligation to pay
damages are cases of less significant defects in title, whereas the sentences stating liability
without fault or not reasoning the seller’s obligation are cases of significant defects in title.

Some sentences do not follow the rule, but these incidents do not undermine the rule.
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1. Indledning

1.1 Emne, afgransning og metode

En keber af en fast ejendom vil undertiden finde, at ejendommen lider af en mangel, og at
keberen dermed ikke har faet en kontraktmassig ydelse. En mangel kan vere af faktisk
eller retlig art. En mangel af retlig art kan veere fuldstendig eller delvis, dvs. at keberen
enten slet ikke far ret til ejendommen (adkomst), henholdsvis at keberen ikke fuldt ud far

den ret, som denne har krav pa efter aftalen.

1.1.1 Emne

Emnet for dette speciale er retsreglerne om delvise retsmangler ved overdragelse af fast
ejendom, herunder hvornar en delvis retsmangel udggr en mangel, som giver kgberen mis-
ligholdelsesbefgjelser, hvilke misligholdelsesbefajelser og hvilke betingelser, der er for at
gere disse gaeldende. Seerligt vil ansvarsgrundlaget i forbindelse med erstatningsansvaret

blive belyst.

1.1.2 Afgransning

Det fglger af det allerede anfarte, at faktiske mangler og fuldsteendige retsmangler ikke
bliver behandlet. Det ma dog erkendes, at der kan forekomme afgreensningsproblemer i
forhold til disse mangler, hvorfor greenseomradet mellem faktiske og retlige mangler imid-
lertid vil blive beskrevet. Dette har betydning i forhold til forekomsten af delvise retsmang-
ler. P& de omrader, hvor behandlingen af retlige mangler svarer til behandlingen af faktiske

mangler, foretages ikke en egentlig gennemgang af retsreglerne. Der henvises i stedet til



retslitteraturen for faktiske mangler. Da retlige mangler er undtaget af huseftersynsordnin-
gen i forbrugerbeskyttelsesloven, behandles reglerne herom ikke naermere.*

1.1.3 Metode

Da formalet med kandidatspecialet er at belyse geldende retsregler, er grundlaget rets-
dogmatisk metode, som indeholder en beskrivende, en fortolkende og en systematiserende
virksomhed. Disse funktioner vil som oftest flyde sammen, men handler i sin helhed om at
beskrive, fortolke og systematisere »galdende ret«.? Til dette anvendes retskilder, som er
alle de faktorer, der har indflydelse pa de retsanvendende myndigheder (herunder domsto-
lene), nar de skal valge, hvordan et konkret retsspargsmal skal afgeres.® En retskilde kan
bade vare bindende (f.eks. lovteksten) og vejledende (f.eks. lovens forarbejder).* Ofte gi-

ver en enkel regel ikke svaret i sig selv, hvorfor der ma foretages en fortolkning.”

Flere forskellige retskilder anvendes ved brugen af den retsdogmatiske metode. Disse kan
inddeles i fire hovedgrupper: lovgivning og andre generelle regler, retspraksis, sedvaner
og “forholdets natur”. Der findes ikke et skrevet princip om, hvordan disse skal inddeles i
rangorden, men der er uskrevne principper om, at Grundloven gar forud for loven, loven
gar forud for bekendtgarelser mv. | forhold til retspraksis er hgjesteretsdomme ogsa over-
ordnede i forhold til byrets- og landsretsdomme.® Den generelle opfattelse er, at retsanven-
deren farst skal forsgge at finde svaret i lovgivningen, og safremt den ikke giver fyldestge-

rende svar, inddrages de gvrige retskilder.’

Delvise retsmangler i relation til fast ejendom er ikke lovreguleret, og retsreglerne er sale-

des uskrevne regler, der beskrives i den almindelige obligationsret (undertiden betegnet

! Lovbekendtggarelse af 15. februar 2013 nr. 148 om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
mv.

2 Jens Evald og Sten Schaumburg-Miiller, Retsfilosofi, retsvidenskab og retslzre, side 210 ff.

® Morten Wegener, Juridisk metode, side 5.

* Jens Evald, At tenke juridisk, side 18.

® Morten Wegener, Juridisk metode, side 5.

® Jens Evald, At teenke juridisk, side 18 f.

7 Jens Evald og Sten Schaumburg-Miiller, Retsfilosofi, retsvidenskab og retslare, side 295.



baggrundsretten). Det retskildemateriale, der anvendes i dette speciale, omfatter derfor i

det vaesentligste retspraksis pa omradet.

Almindelige obligationsretlige grundsetninger antages at geelde for alle skyldforhold. Reg-
lerne er af generel karakter og kan udledes af almindelige hensynsafvejninger. De geelder i
det omfang, grundseatningerne har relevans i forhold til det enkelte retsomrade og har
samme retskildeveerdi som lovgivningen. Safremt et forhold dog er mere specifikt reguleret
i loven, geelder disse regler ifglge lex specialis forud for de almindelige obligationsretlige

grundsatninger.

Brug af retspraksis som den primare retskilde medfgrer dog visse udfordringer. Der er
forskel pa preejudikatsveerdien af retspraksis, dvs. hvor anvendelig dommens resultat er for
fremtidige tilsvarende sager. En eldre dom er ikke ngdvendigvis tidssvarende grundet ud-
viklingen inden for et givent retsomrade, og en nyere dom har derfor hgjere preejudikats-
veerdi end en &ldre. Dog kan de faktiske forhold pa nogle omrader veere uendrede, og da
vil alderen ikke veje sa tungt. Dertil kan der tillige leegges vaegt pa, hvorvidt der i dommen

har veeret dissens.

Ud over prajudikatsverdien er der ved retspraksis ogsa den udfordring, at der er stor for-
skel pa, hvor klare og uddybende domstolenes begrundelser for resultatet er. Er dommen
meget konkret begrundet, kan den vaere mindre anvendelighed for fremtidige sager, end
hvis den var generel begrundet. Preejudikatsveerdien ma bero pa en samlet vurdering, nar
det skal bedemmes i hvor hgj grad en dom kan bruges til statte for en pastand eller en

fremtidig sag.’

Anvendelse af retslitteratur til beskrivelse af et retsomrade kan ogsa medfare visse udfor-
dringer. Retslitteraturen er ikke omfattet af den traditionelle definition af retskilderne. 1
stedet anvendes den som et fortolkningsbidrag til de gvrige retskilder. Retslitteraturen har
ikke til formal at regulere faktiske forhold, men da den alligevel indgar i den juridiske be-

slutningsproces, er der dog diskussion om, hvorvidt den kan betragtes som en retskilde.

& Mads Bryde Andersen og Joseph Lookofsky, Lerebog i obligationsret I, side 19.
° Morten Wegener, Juridisk Metode, side 100 ff.



Forskellige forfattere af retslitteraturen kan veere uenige om retsreglernes anvendelse, ud-
streekning og omrade, hvilket viser, at det er vigtigt at veere kritisk, da retslitteraturen er
den enkelte forfatters fortolkning af lovgivningen og retspraksis. Dermed er der ikke sik-
kerhed for, at retslitteraturen genspejler lovgivers mening med loven, og det er vigtigt ogsa
at finde holdepunkter for en antagelse i de gvrige retskilder.® Litteraturen er dog med til at
give en forstaelse af de regler, der danner grundlag for geeldende ret, hvorfor den ofte pa-
berabes enten implicit eller eksplicit i sager ved domstolene, men der sker meget sjaeldent

henvisning hertil i domsafgarelser.™

De anferte udfordringer ved brug af retspraksis og retslitteratur tages der hgjde for ved

beskrivelsen af det valgte emne.

1.1.4 Om fremstillingen

Begreber som »retlige mangler«, »delvise retsmangler« og »partiel vanhjemmel« mv. an-
vendes ikke konsekvent i retspraksis og i retslitteraturen. Dette speciale vil beskrive begre-
bet delvise retsmangler samt eksempler pa forekomsten heraf. Dertil vil det blive beskre-
vet, hvornar delvise retsmangler kan konstituere en mangel. Herunder vil det blive under-
segt, hvorvidt det har betydning, om det er tinglyste eller utinglyste forpligtelser pa ejen-
dommen, som udger manglen. Relevant retspraksis vil her blive inddraget med henblik pa
at udlede hvilke forhold og hvilke hensyn, der ger sig gaeldende, nar det skal afgeres,

hvorvidt en delvis retsmangel konstituerer en mangel eller ej.

En mangel af retlig karakter kan lige sa vel som mangler af faktisk karakter udlgse mislig-
holdelsesbefgjelser for kaberen. I den forbindelse undersgges det, hvilke muligheder kabe-
ren har i forhold til at gere befgjelser geeldende over for selgeren. Herunder vil der blive
lagt seerligt veegt pa erstatningsbefgjelsen, nermere ansvarsgrundlaget. Slutteligt perspek-

tiveres der til reguleringen af delvise retsmangler i Skandinavien i gvrigt.

1% Henrik Zahle, Mads Bryde Andersen: Ret og Metode, U 2003B.313-315.
! peter Blume, Retskildebegrebet, U 2013B.94.
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2. Begrebet delvis retsmangel

2.1 Terminologi og definition

Der er ingen endelige og entydige definitioner og anvendelse af begreberne retsmangel,
retlige mangler, partiel og delvis vanhjemmel eller partiel og delvis retsmangel. For et enk-
lere overblik anvendes begrebet retsmangel i dette speciale synonymt med retlige mangler
som veerende det forhold, at kaberen ikke far den raderet, som han har krav pa efter aftalen
med selgeren grundet en tredjemands bedre rettigheder eller en offentligretlig radigheds-
begraensning. Negativt defineres retsmangler som det, der ikke er faktiske mangler, dvs.
mangler, som er af retlig karakter og ikke vedrgrer noget fysisk ved selve ejendommen.
Ved fuldsteendig retsmangel opnar keberen slet ingen ret (adkomst) over den faste ejendom
efter aftalen, mens kaberen ved delvis retsmangel ikke fuldt ud opnar ret efter aftalen, dvs.
at keberen ikke opnar raderet over en del af ejendommen. | sammenhang med retsmangler
naevnes ofte begrebet vanhjemmel — nogle gange som synonym, andre gange som en un-
derkategori til retsmangler. | dette speciale skelnes der ikke mellem retsmangler og van-

hjemmel, da det afggrende er forskellen mellem delvise retsmangler og andre mangler.

Andre forfattere har tidligere afgreenset begrebernes betydning. Nogle af definitionerne er enslydende, mens
andre adskiller sig fra hinanden. Nedenfor gives eksempler pd, hvordan forskellige forfattere har anvendt

begreberne.

Bernhard Gomard beskriver i Obligationsret, 1. Del, at der foreligger en retsmangel, safremt erhververen ikke
opnér den ret, han har faet tilsagt ved kontrakten.*? En retsmangel kaldes af forfatteren ligeledes vanhjemmel,
hvilket er, nar en tredjemand har en ret, som kolliderer med den ret, der er tilsagt keberen. Vanhjemmelsbe-
fajelser opnas bade, safremt der slet ikke opnas ret til ejendommen, eller hvis der pahviler andre byrder pa
ejendommen, séledes den fulde radighed ikke opnas. Inden for overkategorien retsmangler findes efter forfat-

terens terminologi ligeledes privatretlige og offentligretlige radighedsbegreaensninger.*®

12 Bernhard Gomard, Obligationsret, 1. Del, side 236.
3 Bernhard Gomard, Obligationsret, 1. Del, side 245 ff.
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Peter Mortensen skelner i Landbrugsforpagtning ogsa mellem begreberne vanhjemmel og radighedsind-
skraenkning, som begge hgrer under overkategorien retlige mangler. Vanhjemmel, der enten kan vare fuld-
steendig eller partiel, foreligger ogsa ifalge denne forfatter i de tilfalde, hvor en overdraget ret ikke svarer til
det aftalte pa grund af, at tredjemands ret strider mod den overdragne ret. Radighedsindskraenkninger define-
res negativt af forfatteren som varende de tilfelde, hvor den ret, som efter aftalen er tillagt, ikke opnas pa
grund af overdragerens indskraenkede ret, uden at det skyldes vanhjemmel. Private radighedsindskrankninger
defineres som radighedsindskraenkninger, der skyldes private forhold og rettigheder og offentlige radigheds-

indskreenkninger som radighedsindskreaenkninger i henhold til lov.*

| artiklen Ret og pligt til afhjelpning definerer Kim Frost retlige mangler som de situationer, hvor realkredi-
tor ikke far den faktiske eller retlige raden over aftalens genstand i overensstemmelse med aftalen eller der-
tilhgrende forudsaetninger. Det kan enten skyldes tredjemands bedre ret eller offentligretlige radighedsind-

skraenkninger.*

Ifalge Lars Hedegaard Kristensen, Anne-Dorte Bruun Nielsen og Torsten Iversen i Larebog i dansk og inter-
national kgberet daekker retsmangler over fuldsteendig og partiel vanhjemmel, da de anvender betegnelsen
vanhjemmel, nar kaberen pa grund af tredjemands ret ikke opndr den ret over salgsgenstanden, som var aftalt
med salgeren, eller som kgberen havde ret til at forudszette. Partiel vanhjemmel kan ifglge forfatterne blandt
andet veere, hvis tredjemand har en begraenset ret over genstanden for eksempel i form af pant. Ud over van-
hjemmel daekker begrebet retsmangler ogsa over underkategorien radighedsmangler. Dette kan bade veere i

form af offentlige eller private radighedsindskrankninger.™®

Nis Jul Clausen, Hans Henrik Edlund og Anders @rgaard definerer i Kabsretten retsmangler som veerende
mangler af retlig art, hvorved en kaber ikke opnar ret over kabt ejendom efter kgbsaftalen pa grund af offent-
ligretlige radighedsindskraenkninger eller juridiske eller fysiske personers modstridende rettigheder.'” Rets-
mangler deler forfatterne op i vanhjemmel, hvor en tredjemand har en bedre ret end kaber, og offentlige
radighedsindskraenkninger. Som eksempel pa vanhjemmel navnes den situation, hvor en tredjemand har en
lejeret, som en kaber af ejendommen ikke er bekendt med.*® Vanhjemmel kan herudfra forstds som verende
de tilfeelde, hvor der foreligger en privat radighedsindskraenkning, mens tilfeelde af retsmangler, der ikke er

vanhjemmelstilfalde, er offentlige radighedsindskraeenkninger.

Vanhjemmel karakteriseres af Anders Vinding Kruse i Ejendomskab som adkomstmangler i vid forstand og
indebearer, at seelgeren ikke kan skaffe kaberen den ret over den solgte ejendom, der er tilsagt ham eller for-

udsat, fordi seelgeren mangler kompetence hertil. Vanhjemmel daekker her over bade fuldstendig og partiel

14 peter Mortensen, Landbrugsforpagtning, side 412ff.

15 Kim Frost, Ret og pligt til afhjelpning, U.2002B.384, side 385.

1° |Lars Hedegaard Kristensen m.fl., Leerebog i dansk og international keberet, side 149 ff.
" Nis Jul Clausul m.fl., Kgbsretten, side 293 f.

'8 Nis Jul Clausul m.fl., Kgbsretten, side 294 f.
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vanhjemmel. Der skelnes tillige mellem oprindelig og efterfalgende vanhjemmel, alt efter hvornar kompeten-
cemanglen er opstaet. Safremt den har veeret til stede ved kgbets afslutning, er der tale om oprindelig van-
hjemmel, i modseetning til hvis den farst opstod efter aftalen, men inden risikoens overgang, hvor der er tale
om efterfglgende vanhjemmel. Anders Vinding Kruse bruger dermed ikke i Ejendomskab betegnelsen rets-
mangler, men navner dog radighedsindskraenkninger, som, forfatteren i nogle tilfeelde mener, kan vere hen-
sigtsmassige at inddrage under vanhjemmelsomradet, men det ma dog bero pa en konkret bedgmmelse. Her

er det isar offentlige radighedsindskraenkninger, der henvises til.*°

En anden terminologi ses hos Joseph Lookofsky og Vibe Ulfbeck, der i Kgb ikke omtaler vanhjemmel som
en underkategori til retlige mangler, men definerer retlige mangler som veerende vanhjemmel, herunder enten
i form af fuldsteendig vanhjemmel eller delvis/partiel vanhjemmel. Fuldsteendig vanhjemmel foreligger, nar
kaberen slet ikke far retten til den pagaldende genstand, og som eksempel pa delvis eller partiel vanhjemmel
gives en panteheftelse eller anden radighedsindskraenkning. Derudover sondrer forfatterne mellem oprinde-
lig, fuldsteendig vanhjemmel og efterfalgende, partiel vanhjemmel. Mens oprindelig, fuldsteendig vanhjem-
mel omfatter de tilfeelde, hvor salger pa tidspunktet for indgaelse af kabsaftalen ikke har overdragelseskom-
petence, omfatter efterfalgende, delvis vanhjemmel de tilfeelde, hvor eksempelvis seelgerens kreditorer efter-
falgende gor udleeg i det solgte. Sidstnaevnte omfatter dog genuskab, hvor kaberen ikke allerede ved aftalens

indg&else opnar beskyttelse mod s&lgerens kreditorer og aftaleerhververe.

I Leerebog i Obligationsret | beskriver Mads Bryde Andersen og Joseph Lookofsky ligeledes retsmangler
som verende det tilfelde, at kreditor ikke far den ifglge aftalen tilsigtede ret til at disponere over realydelsen.
Forfatterne bruger terminologien retsmangler som overkategorien, og herunder kan retsmangler foreligge
som henholdsvis fuldstendig vanhjemmel og partiel vanhjemmel. Ved fuldstendig vanhjemmel har selgeren
ingen kompetence til at overdrage, hvorimod partiel vanhjemmel blot foreligger, hvis tredjemands ret forhin-
drer kaberen i at fa en del af den tilsagte ret, hvilket bade kan veere i form af en pantehaftelse eller anden
radighedsindskrankning. Som Joseph Lookofsky og Vibe Ulfbeck i Kgb skelner forfatterne pA samme made

mellem fuldstzendig, oprindelig vanhjemmel og den efterfalgende, partiel vanhjemmel.?

Mads Bryde Andersen beskriver i Grundleeggende aftaleret, at en retsmangel foreligger, nar tredjemands ret
hindrer kreditors nytte af ydelsen. En sadan retsmangel kan bade vere fuldsteendig, hvilket betegnes som
vanhjemmel, eller partiel. Vanhjemmel foreligger dermed kun, nar der er en fuldsteendig retsmangel. Som
eksempel pa dette nevnes, at ejendommen tilhgrer en anden, eller et myndighedskrav indeberer, at genstan-

den m inddrages. Ved partiel retsmangel kan tredjemand f.eks. have pant i ejendommen.?

9 Anders Vinding Kruse, Ejendomskgb, side 241 ff.

% Joseph Lookofsky og Vibe Ulfbeck, Kab, side 114 f.

2! Mads Bryde Andersen og Joseph Lookofsky, Larebog i obligationsret I, side 85 ff.
%2 Mads Bryde Andersen, Grundlzggende aftaleret, side 105.
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Carsten Munk-Hansen anvender i Fast ejendom samme terminologi som Mads Bryde Andersen og bruger
begrebet retlige mangler synonymt med retsmangler som varende de tilfeelde, hvor kagberen ikke far den
aftalte ret, mens underkategorier hertil er vanhjemmel samt delvise retsmangler. Vanhjemmel forstas her som
fuldsteendig retsmangel, mens en delvis retsmangel karakteriseres som verende de situationer, hvor der dog
ikke foreligger vanhjemmel/fuldsteendig retsmangel, men hvor kaberen alligevel ikke fuldt ud opnar den ret
til ejendommen i henhold til aftalen.”® Delvise retsmangler deles af forfatteren op i de falgende fire grupper:
privat faktisk raderet, privat retlig raderet, offentligretlig regulering og offentlige forbud eller vilkar for tilla-

delser.?*

Anderledes brug af terminologi igen ses hos Finn Traff, der i Kgb og salg af fast ejendom beskriver van-
hjemmel — bade den fuldsteendige og partielle — som veerende mangler, der ikke vedrgrer den fysiske ejen-
dom, men derimod det juridiske eller retlige grundlag for en handel. Som en »grdzone« mellem begreberne
faktiske mangler vedrgrende den fysiske ejendom og vanhjemmel vedrgrende retlige forhold ligger forhold
som ulovlige bygningsindretninger, offentlige radighedsindskraenkninger mv.*®> Med denne forfatters defini-

tioner opstar saledes en tredje kategori af mangler, der hverken er faktiske eller retlige.

H.P. Rosenmeier foretager i Mangler ved fast ejendom en afgraensning mellem faktiske mangler og van-
hjemmel, hvor han beskriver, at de egentlige adkomstmangler anses for vanhjemmel. Bade adkomstmangel
til hele ejendommen og en del heraf anses som vanhjemmel, men forfatteren mener, at adkomstmangler til en
del af ejendommen i dag er det mest praktisk relevante, da matrikel- og tinglysningssystemet minimerer
risikoen for fuldsteendig adkomstmangel. Dertil henviser forfatteren til, at nyere teori henviser begrebet rets-
mangler til alle de tilfeelde, hvor szlgeren har savnet den forngdne retlige kompetence, og keber dermed ikke
far den ret, som han skulle efter aftalen. Derudover forekommer der retsmangler, som ikke er vanhjemmel,
hvilket er radighedsindskrankninger. H.P. Rosenmeier mener ikke, at der er nogen reel forskel pa den be-

grebsopstilling, andre forfattere opstiller, og den han selv har.?

Andre forfattere skelner ikke i s& hgj grad mellem begreberne. Jytte Holm-Larsen beskriver i Ejendomshan-
del — en handbog og i Vurdering og salg af fast ejendom retlige mangler som mangler, der ikke angar ejen-
dommens fysiske tilstand, men den juridiske side af handlen. Hertil n&vnes, at eksempler pa retsmangler kan
veere, at seelgeren ikke har kompetence til at szlge ejendommen, eller at der efter kabet pahviler panthaeftel-
ser pa ejendommen, som kgberen ikke har accepteret og kendt til. Forfatteren setter lighedstegn mellem

retlige mangler og vanhjemmel.?’

2% Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom, side 249 ff.

2 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom, side 447 ff.

% Finn Traff, Kob og salg af fast ejendom, side 393 ff.

% H.p. Rosenmeier, Mangler ved fast ejendom, side 32 f.

27 Jytte Holm-Larsen, Ejendomshandel — en handbog, side 23 f. og Jytte Holm-Larsen, Vurdering & salg af
fast ejendom, side 251.
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2.2 Forekomst

Delvise retsmangler kan vise sig som forskellige former for begraensninger i keberens mu-
lighed for at rade over ejendommen. Der kan bade vaere begransninger i form af en anden
privat faktisk eller retlig raderet eller som falge af offentlige reguleringer eller andre for-
skrifter fra det offentlige, der skal overholdes.

En privat faktisk raderet kan udgere en delvis retsmangel ved, at en tredjemand har en
brugsret over en del af ejendommen. Pa den made erhverver kaberen af ejendommen ikke
hele ejendommen, da det begraenses af tredjemands raden. Et eksempel pa en privat faktisk
raderet kan vere, at tredjemand har en tinglyst feerdselsret over ejendommen. Der kan fo-
rekomme bade tinglyste og utinglyste aftaler, da eksempelvis lejekontrakter er gyldige mod
enhver uden tinglysning og derfor skal respekteres af en keber jf. lejelovens § 7 og er-
hvervslejelovens § 6. Andre aftaler vil dog kunne fortrenges, hvis de ikke er tinglyste.
Dette kan f.eks. veere aftaler om hgjdebegraensning, stgjbegraensning, ledningsfaring over

en ejendom etc.?®

Det er ikke kun privat faktisk raden, der kraever tinglysning. Det gaelder ogsa, hvis tredje-
mand har en retlig raderet over ejendommen, som ligeledes er et eksempel pa en delvis
retsmangel. Den mest almindelige form for retlig raderet er aftalt panteret, hvor en tredje-
mand (kreditor) far pant i ejendommen som sikkerhed for et lan, hvilket kraever tinglys-
ning. En privat retlig raderet kan ogsa foreligge ved eksempelvis tredjemands forkebsret til
ejendommen ved salgerens salg, eller det kan foreligge ved en forlejeret, hvor tredjemand
har en ret til at leje et lejemal forud for andre. For sa vidt angar retlig raderet er der ogsa
nogle situation, hvor tinglysning ikke er ngdvendig, da retten alligevel er beskyttet. Dette
geelder bl.a. brandforsikringer, hvor forsikringsselskabet har en fortrinsstillet ret til pant i
ejendommen for forsikringspreemien, hvis forsikringen ikke betales jf. tinglysningslovens 8§
4, stk. 1, jf. lov om finansiel virksomhed § 60, stk. 3.%

%8 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom, side 447 f.
# Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom, side 448.

15



Delvise retsmangler kan ogsa forekomme, hvor der fra det offentliges side er blevet palagt
den konkrete ejendom forbud eller szrlige vilkar for en bestemt benyttelse, f.eks. en di-
spensation til at ejendommen kan benyttes til erhverv, indtil den pagaeldende beboer flytter.
Hvis der ikke er oplyst om sadanne vilkar, og kgberen af ejendommen dermed ikke er eller
burde veere vidende om disse, kan der foreligge en delvis retsmangel, da kaberen ikke op-
nar den fulde radighed over ejendommen, som forudsat ved aftaleindgaelsen. Et andet ek-
sempel kan veere, hvis en ombygning eller tilbygning ikke er opfert i overensstemmelse
med geeldende bygningslovgivning, men der fra det offentliges side er givet dispensation
til seelgeren — enten tidsbegreenset eller indtil dennes fraflytning. Hvis s&lgeren har indret-
tet ejendommen til beboelse, kan keberen ved en gennemgang af ejendommen ikke se, at
de pagzldende rum f.eks. ikke ma benyttes til beboelse, hvilket kan udggre en delvis rets-
mangel. Offentlige myndigheder kan pa den made paleegge vilkar og forbud pa en konkret
ejendom med hjemmel i lov, hvilket kan udgare en delvis retsmangel. Der kan som andre
eksempler herpa naevnes konkrete forbud mod hegn og beplantning over en vis hgjde eller

anden hgjdebegraensning.*

Ud over regulering af konkrete ejendomme, sker der ogsa en generel regulering gennem
udarbejdelse af kommune- og lokalplaner, der kan paleegge ejendomme i et bestemt omra-
de forhold vedrgrende f.eks. ejendommens fysiske fremtraeden og hgjde, bygningens place-
ring pa grunden, ejendommens anvendelse, beplantning, ferdsel, afskeermningsforanstalt-
ninger mod stgj etc. Der sker tinglysning af lokalplaner pa alle de ejendomme, der er bergrt
af disse, jf. planlovens § 31, stk. 2. Der er dog ogsa visse offentlige udgifter, der er gyldige
mod enhver uden tinglysning, f.eks. kan der forekomme »beslutninger om kloakering og
rensningsanlaeg, eller om fornyelse af kloakering, om anlaeg af veje eller fornyelse af ve-
je.«®" S&danne beslutninger kan pafere den enkelte ejer af ejendommen omkostninger, og
disse omkostninger har pantesikkerhed i ejendommen uden tinglysning, hvormed der gives
sikkerhed for, at disse altid vil blive betalt. Hvor der ikke er oplyst om en beslutning af den
art, og det ikke pa anden made fremstar klart for kgberen, at der vil blive palagt udgifter pa

% Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom, side 448.
%1 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom, side 449.
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ejendommen, kan det forhold ogsa udggre en delvis retsmangel, hvilket ogsa behandles i
afsnit 2.3.7. %

Dermed ses det, at delvise retsmangler kan foreligge pa adskillige mader — ikke kun som
en faktisk eller retlig begraensning i ejerens raden over ejendommen, men tillige hvis eje-
rens gkonomiske raden begraenses i forhold til aftalen mellem kaberen og salgeren. De

oven for naevnte eksempler er ikke udtsmmende.

2.2.1 Grenseomrader mellem faktiske og retlige mangler

Hvorvidt der foreligger en retsmangel eller en faktisk mangel kan i nogle tilfelde vere svert at afgare. Der
forekommer usikkerhed i bére retspraksis og retslitteraturen ved behandlingen af en raekke forhold, der af den
grund ma placeres i et greenseomrade, der ikke altid lader sig definere. | graeenseomradet findes blandt andet

forurening, ulovlige bygningsindretninger og arealmangler.

I U 1984.59 H solgte seelgeren S en erhvervsejendom, der var indrettet til filetfabrik og frysehus. Ejendom-
men blev solgt til keberne K, som efter kabet konstaterede, at der manglede fugtspaerrer i fryserummet, hvor-
for K haevede kobet. K haevdede, at ejendommen var behaftet med veesentlige mangler, og at K ikke kunne
rade over denne fuldt ud og pa den patenkte made. Skensmanden betegnede det som en handvarksmaessig
fejl, at der ikke var etableret fugtspeerre i en sadan form for fryserum som i dette tilfelde. Forholdet kunne
efter skansmandens vurdering ikke konstateres ved en almindelig gennemgang af bygningen. Det fremgik
efter henvendelse til Danmarks Tekniske Hgjskole, at safremt temperaturen blot holdtes under 3-4 C°, var det
ikke ngdvendigt med en fugtspaerre. Ved besigtigelsen blev der ikke fundet skader eller fare for skader, som
medfarte, at fryserummene ikke kunne anvendes til K’s formal. Fryserummene var ligeledes blevet anvendt
lovligt som fryserum siden 1940. K pastod til trods herfor, at der var tale om en konstruktionsfejl, som gav en
veesentlig veerdiforringelse af ejendommen og en fortsat risiko for, at konsekvenser heraf senere ville indtree-
de. K havdede derfor, at den manglende bygningsindretning var en radighedsbegransning. Landsretten tog
K’s pastand til folge og idemte S at betale erstatning. Hejesteret @ndrede dog denne dom og lagde til grund,
at ejendommen lovligt havde veeret benyttet til fryserum siden 1940 og fortsat kunne benyttes saledes, uden
at bygningsmyndighederne stillede krav om e&ndringer. Der fandtes ikke at vaere andre grunde til, at rumme-
ne var uanvendelige til formalet, og K kunne derfor rade p4 samme made som forudsat i aftalen, og der foreld

ikke vaesentlige mangler.

%2 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom, side 448 f.

17



Dommen illustrerer en situation, der befinder sig pa greensen mellem faktiske mangler og retsmangler, da
keberen i sagen haevdede, at han ikke kunne rade fuldt ud, hvilket indikerer en retsmangel i form af en radig-
hedsbegransning. Forholdet vurderedes dog som en faktisk mangel, da det bedgmmes, hvorvidt ejendommen
mangler faktiske egenskaber ved ikke at have fugtspeerrer, samt om forholdet har medfart skader pa bygnin-

gen.

En anden situation, hvor det kan vere diskutabelt, om der foreligger en retsmangel eller en faktisk mangel, er

det tilfelde, hvor der er forurening pa ejendommen, som parterne ikke er vidende om ved aftalens indgéelse.

U 2000.2430 H omhandler en situation, hvor luftfartsselskabet K efter at have lejet lokaler i Kastrup af sel-
skabet S kagbte ejendommene for at bebygge disse. Det viste sig efter aftalens indgaelse, at der pa grunden var
forurening, som indebar en vasentlig begraensning af K’s muligheder for at bygge pa grunden. Dette blev
karakteriseret som en mangel, og K var ikke afskaret fra at afslag i kebesummen til trods for en bestemmelse
i skadet om, at S ikke var bekendt med nedgravede depoter af giftstoffer, materialer eller lignende. K fik af
den grund tilkendt et forholdsmaessigt afslag i kebesummen. Pastanden om erstatning blev frafaldet. Landret-
ten fandt, at der foreld en veasentlig og relevant mangel i forhold til K’s keb af arealerne. Hejesteret tiltradte,
at der var en vasentlig begransning i bebyggelsesmulighederne af grunden. K erhvervede ligeledes grunden
med henblik pa bebyggelse, og det var S klar over. Forureningen blev af disse grunde anset for at vere en

mangel.

Forureningen karakteriseres i dommen som en mangel, der var bade vaesentlig og retlig relevant for kaberen,
men der blev ikke taget stilling til, om forholdet udgjorde en faktisk eller retlig mangel. Der kan argumente-
res for, at forureningen udgjorde en faktisk mangel, da den knyttede sig til det fysiske ved ejendommen og
dennes egenskaber, og keberen fik ikke den ydelse som aftalt. Der kan pa den anden side argumenteres for, at
der foreld en retsmangel, da kaberens radighed over ejendommen begraensedes, og han ikke kunne rade i den
henseende, som han forudsatte ved kgbet. Forurening befinder sig séledes i greenseomradet mellem faktiske

og retlige mangel, og ovenstaende dom tydeligger ikke, hvor forholdet skal placeres.

| teorien er der uenighed om, hvorvidt en arealmangel falder under begrebet faktisk mangel eller retlig man-
gel. Safremt keberen ikke far radighed over det areal, som denne kunne forvente, foreligger en begransning i
radigheden, forudsat at arealet er mindre end angivet i slutsedlen. Forholdet vil saledes kunne karakteriseres
som en faktisk mangel. Forholdet kan ogsa karakteriseres som en faktisk mangel, da kgberen i tilfelde af
fejlagtige oplysninger om arealet ikke far den ejendom, som keberen kunne forvente ved aftalens indgaelse.

Manglen vedrarer saledes faktiske forhold ved ejendommen.
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Ifalge Hans Henrik Edlund er arealmangler retlige mangler i form af radighedsindskraenkninger.*® | modszt-
ning hertil antager Carsten Munk-Hansen, at fejlagtige oplysninger om ejendommens areal udger en faktisk

mangel.**

Rosenmeier er ogsa af den opfattelse, at hvis arealet bestar af feerre kvadratmeter end opgivet under salgsfor-

handlingerne, foreligger der en faktisk mangel. | den forbindelse henvises til U 1981.286 H.*

I U 1981.286 H var der tale om salg af ejendom, hvor ejendomsmaegleren i en annonce og i salgsopstillingen
havde angivet, at ca. 315 tdr. land af hele arealet var agerjord. Det viste sig dog senere, at det kun gjaldt ca.
282 tdr. land. Manglen blev i dommen anset for at veere sa betydelig, at keberen K blev tilkendt et forholds-
meessigt afslag. K gjorde geeldende, at arealets starrelse havde veesentlig betydning, da agerjorden var den
indtaegtsgivende jord, og dermed ville en formindskelse betyde mindre indtegt. Der henvises saledes til de
faktiske forhold ved arealet, og den fejlagtige angivelse kan betegnes som en faktisk mangel. K procederede

ikke pa indskraenkninger i radigheden.

Det kan tillige i nogle sager veere sveert at afgare, om der foreligger en faktisk eller retlig mangel, da dom-
mens resultat begrundes med, at selgeren har givet en tilsikring eller garanti og derfor er ansvarlig. Dette ses
i U 2005.1902 V, hvor ejendomsmaegleren havde oplyst i salgsopstillingen, at det beboede areal af ejendom-
men var 177 m% Der var ikke henvist til BBR-registeret, til trods for at dette angav samme areal. Arealet
viste sig kun at vaere 148 m?, hvorfor kaberen K kraevede erstatning, subsidizrt afslag. K gjorde galdende, at
der forela en retlig relevant mangel, og at der var tale om tilsikring i form af oplysningen i salgsopstillingen.
Landretten dgmte, at selgeren S var erstatningsansvarlig, da der foreld en tilsikring. | sagen blev det udeluk-
kende gjort gaeldende, at der var en retlig relevant mangel, men der henvistes ikke til, om arealmanglen var
en faktisk eller retlig mangel. Domstolen tog heller ikke stilling hertil, da de henviste til, at der foreld en

tilsikring, hvorfor der kunne palaegges erstatningsansvar. Karakteren af manglen bergrtes dermed ikke.

| flere domme geres det geldende, at der foreligger retlige relevante mangler, nar der er arealmangler, men
der tages ikke direkte stilling til, hvorvidt det er en faktisk eller retlig mangel. | FED 2002.258 V pastod
kaberen K, at det var en vaesentlig veerdiforringende mangel, at det areal af byggegrundene, der matte bebyg-
ges, var vaesentligt mindre end det byggefelt, som lokalplanen angav. Lokalplanen var et led i aftalegrundla-
get. Af den grund foreld bade begreensede byggemuligheder og en tilsvarende reduktion af grundenes veerdi.
Retten dgmte, at der var grundlag for at have til trods for, at s&lgeren S havde varet i god tro med hensyn til

byggeliniens eksistens. Grundene var behzftet med en retlig relevant mangel. Der blev ikke taget stilling til,

% Hans Henrik Edlund, Handel med fast ejendom, side 178.
% Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom, side 293ff.
% H.P. Rosenmeier, Mangler ved fast ejendom, side 33.
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om karakteren af manglen var faktisk eller retlig, men blot at den var retlig relevant, og den gav grundlag for

at have handlen.

I U 2007.130 H havde kaberen K ogsa paberabt, at der forela en retlig relevant mangel, da der var en forkert
angivelse af arealet i en udlejningsejendom. Dog blev der fra domstolens side ikke taget stilling til begrebet

retlig relevant mangel, og Hajesteret demte, at der ikke foreld en mangel i det konkrete tilfalde.

Fejlagtige arealoplysninger og heraf opstaede arealmangler lader sig dermed ikke tydeligt definere i doms-
praksis, da ikke alle afgarelser tager stilling til, hvorvidt der foreligger en retlig eller faktisk mangel, nar der
er tale om arealmangler. | teorien er der ogsa uenighed, til trods for at de fleste forfattere dog definerer are-
almangler som faktiske mangler. Arealmangler tilhgrer saledes greenseomradet mellem faktiske og retlige

mangler.

En ulovlig bygningsindretning er et forhold, der strider mod en offentligretlig forskrift, og det kan diskuteres,
hvorvidt det kan karakteriseres som en faktisk eller retlig mangel ved ejendommen, hvorfor forholdet falder
ind under graenseomradet. Forholdet har veeret szrdeles omdiskuteret i forbindelse med forbrugerbeskyttel-
seslovens § 2, stk. 5, der indeholder en serlig bestemmelse, som regulerer disse forhold. Retsmangler er ikke
omfattet af selgerens frigarelse for mangelshaftelsen efter forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 1, da denne
er begranset til at gelde bygningens “fysiske tilstand”.*® Betankning nr. 1276, side 211 slér dirkete fast, at
seelgeren uandret hafter for vanhjemmel og andre retlige mangler.*” Af den grund er det vasentligt, hvorvidt
der foreligger en faktisk eller retlig mangel, da forbrugerbeskyttelseslovens anvendelse ikke er den samme

ved disse to grupper af mangler.

Der kan argumenteres for, at ulovlige bygningsindretninger skal behandles som faktiske mangler, da der kan
foretages fysisk afhjeelpning af disse — som ved en faktisk mangel. Eksempelvis kan der foretages ombygning
af et hus, saledes offentligretlige forskrifter opfyldes. Pa den anden side er en offentligretlig forskrift netop
noget retligt, der begraenser kgberens radighed over ejendommen, og til trods for at der kan ske en fysisk

afhjeelpning, lader det sig ikke karakterisere som en egentlig faktisk mangel.

Ifglge Carsten Munk-Hansen regulerer offentligretlige forskrifter s3 mange forskellige forhold, at de ikke kan
beskrives kun som faktisk mangler eller som retlige mangler.®® Hans Henrik Edlund antager, at retsmangler
er radighedsindskraenkninger som eksempelvis offentligretlig regulering, der medfarer, at ejendommen ikke
lovligt kan anvendes, og at bygninger er opfart i strid med bygningslovgivningen. Derudover anfgrer forfatte-

ren, at visse mangler bade kan indeholde et faktisk og et retligt isleet. Som eksempel herpa gives et »forhold i

% Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom, side 410.

%7 Betaenkning nr. 1276, Forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom, side 211. Da retsmangler ikke
er omfattet af forbrugerbeskyttelsesloven, behandles retreglerne herom ikke narmere.

% Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom, side 254.
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strid med bygningsreglementet, men hvor lovliggerelse kan ske ved udferelse af nermere bestemte byg-
ningsarbejder.« Sddanne mangler behandles som faktiske mangler.* Finn Traff anfarer, at ulovlige bygnings-
indretninger, manglende tilladelser, offentlige rddighedsbegraensninger mv. er forhold, der befinder sig i en

»grazone« mellem retlige og faktiske mangler.*

Domstolene har i flere tilfeelde karakteriseret en mangel som en retlig relevant mangel i forbindelse med
ulovlige bygningsindretninger uden at tage stilling til, hvorvidt der i sagen foreld en faktisk mangel eller en
retlig mangel. Det fremgar blandt andet i U 2008.2284 V og U 2005.1108 &, at domstolene anvendte begre-
bet retlig relevant mangel om de forhold, der var i strid med offentligretlige forskrifter. | U 2005.1108 @
udtalte landsretten, at den manglende bygningsattest i pagaldende tilfeelde matte betegnes som en retlig rele-
vant mangel. Retten karakteriserer med denne udtalelse hverken manglen som faktisk eller retlig.

Ovenstaende viser, at det kan vare vanskeligt at afgare, hvorvidt der foreligger en faktisk eller en retlig man-
gel. | retspraksis betegner domstolene ofte et forhold som en retlig relevant mangel, hvorved de undgér at
tage stilling til, hvorvidt den pageeldende mangel er retlig eller faktisk. Derudover er der heller ikke enighed i

retslitteraturen om, hvorvidt en reekke mangler tilhgrer den ene eller den anden kategori.

2.3 Mangelskonstitution

Ifglge almindelige obligationsretlige principper kan kagberen ikke fa tillagt mangelshefgjel-
ser, hvis der ikke foreligger en mangel. Retsmangler foreligger, nar kaberen ikke far den
aftalte ret over ejendommen, fordi der forekommer en ret i strid med aftalen.** | det fol-
gende undersgges derfor, hvornar et forhold kan udggre en delvis retsmangel, og hvilke
momenter der har betydning herfor. Herunder beskrives aftalens betydning (afsnit 2.3.1),
parternes forventninger (afsnit 2.3.2), tidspunktet for bedgmmelsen (afsnit 2.3.3), sa&lge-

rens oplysningspligt (afsnit 2.3.4) og keberens undersggelsespligt (afsnit 2.3.5).

| afsnit 2.3.6 og 2.3.7 undersgges det, hvornar der foreligger en retsmangel i tilfelde af
tinglyste henholdsvis utingslyste forpligtelser, som kan hindre kgberens raden, herunder

hvilke hensyn der foreligger i bedemmelsen. Nogle af afgarelserne i disse afsnit er af &ldre

¥ Hans Henrik Edlund, Handel med fast ejendom, side 178 f.
“0 Finn Tréff, Keb og salg af fast ejendom, side 394.
*! Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom, side 458.
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dato, og det er ikke givet, at (alle) nedenfor naevnte problemstillinger i dag vil give anled-
ning til problemer. Dette kan skyldes overgang til elektronisk tinglysningsprocedure, at
kommunen skal udfylde et oplysningsskema, hvor der oplyses om eventuelle utinglyste
ydelser til f.eks. kloak samt handelsproceduren i dag i gvrigt. Dommene er dog endnu rele-
vante i forhold til beskrivelsen af, hvad domstolene vurderer som varende en delvis rets-

mangel.

2.3.1 Aftalens betydning

En mangel foreligger udelukkende, nar den praesterede ydelse — i dette tilfeelde en fast
ejendom — ikke er som beskrevet eller forudsat i aftalen mellem parterne. Safremt keberen
er vidende om forholdet, uanset om det er faktisk eller retligt, foreliggerer der ikke en
mangel. Aftalen danner pa den made rammerne for, hvornar en ydelse er kontraktmassig,
og dermed ogsa hvornar en ydelse ikke er kontraktmaessig. Er ydelsen ikke kontraktmaessig
kan kaberen gere misligholdelsesbefajelser geeldende, jf. afsnit 3. Hvis kagberen i form af
oplysninger i skadet er gjort opmaerksom pa, at tredjemand har en begreaenset ret over ejen-
dommen, vil slgeren ikke veere i misligholdelse, safremt denne ikke selv oplyser om for-
holdet over for kaberen. Dette geelder ogsa, hvor kaberen pa anden made har faet kendskab
til en tredjemands bedre ret. Det kan f.eks. ved kagberens besigtigelse af ejendommen frem-
sta, at der forekommer en udlejningsejendom med lejere, der ikke skal have tinglyst deres
rettigheder, eller der géar en sti over ejendommen, som naboen benytter og har raderet

over.*?

| retspraksis fremgar det ligeledes, at udgangspunktet for bedemmelsen tages i parternes
aftale, da den danner en ramme for, hvad keberen kunne forvente at fa raderet over. Det er
ikke kun selve skadet eller slutsedlen mellem parterne, der tilleegges betydning, men tillige

gvrige vilkar, der er aftalt ved en ejendomsovertagelse.

%2 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom, side 458.

22



| U 1978.576V var spgrgsmalet, hvorvidt keberen K skulle betale restancer til et el-
forsyningsselskab, som skyldtes szlgerens S’ forbrug. Bade S og K kendte til restancerne
ved kgbet af ejendommen. K havde anlagt sag mod el-forsyningsselskabet E, da K ikke
mente, at E kunne opkreeve restancerne, blot fordi det var beskrevet i E’s vedtaegter, at
selgeren ved ejendomsoverdragelse skulle drage omsorg for, at hans forpligtelser til sel-
skabet blev overdraget til K eller selv afregne. Vedtaegterne var ifelge K ikke klare nok
omkring dette spargsmal. Dertil anferte K, at der foreld en tvangsauktion, og ifglge rets-
praksis kunne der ikke kraeves betaling af den nye ejer for den tidligere ejers restancer. E
anfarte derimod, at vedtaegterne gav klar hjemmel til at kraeve restancerne betalt af den nye
ejer, og det faktum, at K var klar over restancerne og havde pataget sig risikoen herfor,
stettede forholdet yderligere. E bestred, at der var tale om en tvangsauktion, da den tidlige-

re ejer endnu ikke var gaet konkurs og i betalingsstandsning ved overdragelsen.

Retten lagde til grund, at der som anfart af E forela en frivillig overdragelse, hvorfor reg-
lerne om tvangsauktion ikke skulle anvendes. At K var vidende om restancerne fremhave-
des ligeledes, og retten fandt herefter, at vedtegterne med tilhgrende leveringsbetingelser
gav E klar hjemmel til at kunne opkreve restancerne hos K til trods for, at disse vedrgrte

den tidligere ejers forbrug.

Dommen viser, at safremt der er hjemmel i aftalen mellem kaberen og s&lgeren, binder det
keberen, og denne kan ikke havde, at der foreligger en delvis retsmangel. Nar vilkar er
kendte for keberen, og denne tiltreeder disse, far kgberen den kontraktmassige ydelse og
ikke mindre end forventet. Hermed laeegges der veegt pa, hvorvidt kgberen er bekendt med

det pagzldende forhold, som denne fremhaver som en delvis retsmangel.

| den beskrevne dom beroede pastanden om delvise retsmangler p4, at der var en begraens-
ning i keberens gkonomiske raden ved overtagelsen af ejendommen i form af et belgb, der
skulle betales til en tredjemand. Da aftalegrundlaget gav hjemmel til denne begraensning,
kunne forholdet ikke konstituere en mangel. Dommen er pa den made et eksempel pa, at

aftalegrundlaget er udgangspunktet ved vurderingen af, om der foreligger en retsmangel.
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U 1985.223 V er et andet eksempel pa, at parterne havde taget stilling til det omtvistede
spgrgsmal i aftalen, hvorfor der ikke foreld en delvis retmangel. | sagen erhvervede K den
31. marts 1977 et jordrentebrug med et vilkar i slutsedlen og skedet om, at K skulle over-
tage den kendte jordrenteforpligtelse, som var blevet fastsat pr. 1. april 1931 samt uden for
kabesummen overtage eventuel yderligere jordrenteforpligtelse, som ville blive fastlagt pr.
1. april 1977. Samtidig blev K palagt at betale yderligere indkomstskat, safremt denne ved-
rgrte de overtagne jordrenteforpligtelser. S klagede efterfglgende over, at amtsligningsra-
det havde ansat hans indkomst ved salg af ejendommen til 256.058 kr., da han selv havde
beregnet denne til 58.436 kr. Amtsligningsradet ansa stigningen i jordrenteforpligtelsen for
et tilleeg til salgssummen, hvorfor den skulle medregnes i beregningen af S’ indkomst,

hvilket K i sagen ligeledes anfarte til statte for sin pastand.

Parterne havde i aftalen klart taget stilling til spargsmalet om jordrenteforpligtelsen og
yderligere indkomstskat, hvorfor der ikke foreld en delvis retsmangel. Ved aftalens indga-
else havde parterne faet professionel bistand, og de vidste, at der ville komme en vasentlig
stigning i jordrenteforpligtelsen, og den omtalte skattepligt var heller ikke uventet for K. K

blev derfor dgmt til at friholde S for kravet om saerlig indkomstskat.

Aftalen er ud fra retspraksis afgerende i bedemmelse af, om der foreligger en retsmangel.
Safremt parterne har taget stilling til en problemstilling i aftalen, kan denne ikke efterfal-
gende udgare en retmangel.

2.3.2 Parternes forventninger

Det er ikke kun aftalens ordlyd, der har betydning, men tillige hvad der er forventeligt for
parterne. | henholdsvis U 1960.968 V og U 1958.565 H fremgar det, at seelgeren ikke blev
demt til at friholde kaberen for udgifter til transformatorforening, da udgifter var seedvan-
lige. Keberen matte forvente disse udgifter og matte selv undersgge forholdet naermere om,
hvis denne ville have det klarlagt. Udgifterne udgjorde saledes ingen retsmangel. 1 U
1960.968 V blev der henvist til, at aftalen mellem kaberen og seelgeren tog stilling til, at

installation til ejendommens forsyning var betalt, og at yderligere forpligtelser og rettighe-
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der pahvilede keberen. Dermed kunne keberen kun berettiget forvente, at det var selve
installationen, han ikke skulle hefte for. Udgiften matte sidestilles med en szdvanlig afgift
til dekning af udgifter, der pahvilede ejendommen, hvilke kgberen matte betale. 1 U
1958.565 H lagde retten ogsa vaegt pa, at den omtvistede udgift var et sedvanligt, fast,
arligt belgb, der skulle betales. Udgiften var derfor ikke ekstraordineert ved netop denne
ejendom. Af den grund matte keberen kunne forvente og paregne, at der pahvilede ejen-
dommen en sadan udgift, og han matte selv have skaffet sig oplysninger om sadanne sad-

vanlige forpligtelser.

Ogsa i U 1984.704 H tog domstolene stilling til kaberens forventninger. Da kgberen K fik
den ret, denne kunne forvente ud fra aftalegrundlag, foreld der ingen retsmangel.

Ud fra disse domme fremgar det, at parternes forventninger ogsa har betydning for, hvor-
nar der konstitueres en mangel i det konkrete tilfeelde. Det skal vurderes, hvad keberen kan

forvente af ejendommen, samt hvilke forventninger seelgeren har givet kgberen.

2.3.3 Tidspunktet for bedgmmelsen

Nar det skal bedgmmes, om der foreligger en retsmangel, er det ogsa vasentligt at se pa,
hvornar manglen foreligger. Far der er leveret en mangelfri ydelse, skal der hverken fore-
ligge retlige eller faktiske mangler ved risikoens overgang.*® Et forhold, der opstar efter
risikoens overgang, vil derfor som udgangspunkt ikke udgere en mangel, og keberen vil

selv hafte for dette. Dette fremgar bl.a. af falgende dom.

| U 1965.72/2H overtog kegberen K en ejendom af selgeren S ved slutseddel. K havde for-
beredt udstykning af en del af arealet. Efterfglgende blev arealet af byudviklingsudvalget
foresldet henlagt til yderzone, hvilket begrensede udstykningsmulighederne ved ejen-
dommen. S’ &gtefeelle var advokat, og denne havde i forbindelse med handlen afgivet op-

lysninger om ejendommen, herunder oplysninger om servitutter og grundstigningsskyld.

** H.P. Rosenmeier, Mangler ved fast ejendom, side 29.
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Oplysningerne var i overensstemmelse med de faktiske forhold, og K kunne derfor ikke pa
den baggrund hzave handlen eller kreeve afslag. Desuden var der ikke grundlag for erstat-
ning. Advokaten havde heller ikke tilsidesat sine forpligtelser, der pahvilede denne i for-
bindelse med hvervets udfarelse. Det var uvedkommende for handlen, at der var truffet
beslutninger om udstykningsmulighederne efter handlens indgaelse. Hgjesteret lagde lige-
ledes veaegt pa, at det ikke kunne anses for godtgjort, at S og dennes advokat havde udtalt

sig om udstykningsmulighederne og kendt til den efterfglgende beslutning.

En beslutning, som en myndighed traeffer efter risikoens overgang, kan ud fra denne dom
ikke laegges salgeren til last. Da kegberen allerede har overtaget ejendommen, og risikoen
er overgaet til denne, kan der ikke veere tale om en efterfglgende retsmangel. | visse tilfeel-
de kan en beslutning, der er taget efter risikoens overgang dog alligevel udgere en mangel.
Safremt sazlgeren ved eller bar vide, at en sddan beslutning vil blive truffet, kan det konsti-
tuere en retsmangel, séfremt kaberen ikke oplyses om beslutningen.** Dette var dog ikke
tilfeldet i ovenstaende dom, da sezlgeren ikke havde kendskab til byudviklingsudvalgets

beslutning eller burde vaere bekendt hermed.

2.3.4 Seelgerens oplysningspligt

Selgeren har pligt til at oplyse loyalt om de forhold, som selgeren ved har betydning for
kaberen af den faste ejendom. Dette er ikke udelukkende forhold, som sa&lgeren kender,
men ogsa forhold som denne burde kende til f.eks. en beslutning, der allerede er truffet af
en myndighed fgr handlen jf. afsnit 2.3.3. Dette princip kaldes s&lgerens loyale oplys-
ningspligt. Safremt szelgeren ikke opfylder den loyale oplysningspligt kan dette konstituere
en mangel, da kgberens forudsatninger, som s&lgeren kendte, i sa fald bliver skuffede.

Omfanget af salgerens oplysningspligt er de forhold, som szlgeren ved har betydning for

overdragelsen af den faste ejendom, samt de forhold, som han indser eller bgr indse, har

*“ Bernhard Gomard, Obligationsret, 1. Del, side 242 f.
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betydning for keberen.* Anders Vinding Kruse anfarer, at selgerens loyale oplysnings-
pligt indeberer, at han ma oplyse kaberen om alle servituter og andre byrder, radigheds-
indskrankninger og haftelser, som kan have interesse for keberens beslutning.*® Dog er
det vanskeligt at lave en generel beskrivelse af, hvad omfanget af selgerens loyale oplys-

ningspligt er, da det er en konkret vurdering fra situation til situation.*’

Som eksempel pa betydningen af szlgerens oplysningspligt er MAD 2011.298 @, hvor
kaberen K erhvervede en landejendom, hvor der manglende en jagtret, som i henhold til
servitut skulle hare til et naerliggende gods. K anlagde sag mod selgeren S og fik i den
tidligere sag MAD 2008.1912 @ fastslaet, at jagtretten hgrte til godset og ikke til landejen-
dommen. Efterfalgende blev sag anlagt mod S med pastand om erstatning som falge af den
delvise retsmangel, der opstod, nar jagtretten ikke var knyttet til den kgbte ejendom. @stre
Landsret fandt, at der forela en retsmangel, som kunne begrunde et erstatningskrav, da S
ikke havde iagttaget sin loyale oplysningspligt. Det fandtes ikke at kunne tilleegges betyd-
ning, at K ikke havde undersggt den tinglyste servitut om godsets jagtret. Landsretten lag-
de vaegt pa, at S kendte til servitutten om jagtretten, og at hun var bekendt med, at godset
var af den opfattelse, at jagtretten tilherte godset. Af den grund fandtes S at have handlet

ansvarspadragende og erstatningsansvarligt ved ikke at have oplyst om forholdet.

Selgeren burde derfor i U 2011.298 @ have oplyst om de forhold, som hun var vidende
om, da disse tillige havde betydning for kaberen. Kgberen fik ikke den ret, som var forud-
sat efter aftalen, da seelgeren undlod at give fyldestgarende oplysninger om ejendommen.
Dommen er saledes et eksempel pa, hvad selgerens oplysningspligt omfatter, samt at der

foreligger en mangel, nar denne pligt ikke er opfyldt.

* Thomas Gjel-Trgnning og Anders Rubinstein, Szlgers oplysningspligt og kabers undersggelsespligt i
virksomhedsoverdragelser, side 27 ff.

“® Anders Vinding Kruse, Ejendomskgb, side 246

*" H.P. Rosenmeier, Mangler ved fast ejendom, side 247.
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2.3.5 Kgberens undersggelsespligt

Over for szlgerens loyale oplysningspligt star kaberens undersggelsespligt, der undertiden
benavnes caveat emptor. | retslitteraturen er der diskussion om, hvorvidt der inden for kab

af fast ejendom pahviler kgberen en almindelig undersggelsespligt.

H.P. Rosenmeier antager forsigtigt, at der er en almindelig undersggelsespligt for kabe-
ren.”® | modsztning dertil anfarer Anders Vinding Kruse, Hans Henrik Edlund og udvalget
i Betenkning nr. 1276, Forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom, at keberen

ikke har pligt til at undersgge ejendommen, medmindre salgeren opfordrer hertil.*

Carsten Munk-Hansen anfgrer, at bedgmmelsen afhaenger af den konkrete situation. | be-
demmelsen ma forhold som kaberens behov inddrages. Hvis keberen har serlige krav til
ejendommen eller dens anvendelse, ma denne gare saelgeren opmarksom herpa, da kabe-
ren bedst selv kender egne behov.>® S&fremt kaberen har foretaget en besigtigelse, og han
grundet manglende omhu ikke har konstateret et relevant forhold, udger forholdet ikke en
mangel. | praksis fremgar det, at det er de professionelle kabere, som rammes af undersg-
gelsespligten, da de igennem deres erhverv som f.eks. ejendomsmagler, jurist mv. kan
have strre indsigt i handel med fast ejendom.”* Som eksempel herpd er U 2002.1096 V,
hvor kgberen K var uddannet jurist og ejendomsmeegler og havde drevet ejendomsmaegler-
virksomhed i en reekke ar. Dertil havde K ogsa handlet med fast ejendom for egen regning.
Inden K kgbte den pagaldende ejendom af salgeren S havde han besigtiget ejendommen.
Indretning til beboelse i kalderen var ikke lovlig, og ifelge landsretten burde dette have
staet K klart ved besigtigelse, da han var sagkyndig inden for handel med fast ejendom. K
burde derfor have undersggt forholdet neermere og blev afskaret fra at paberabe sig mislig-
holdelsesbefgjelser, da forholdet ikke udgjorde en mangel.

* H.P. Rosenmeier, Mangler ved fast ejendom, side 302.

“ Anders Vinding Kruse, Ejendomskgb, side 170, Hans Henrik Edlund, Handel med fast ejendom, side 166,
Betaenkning nr. 1276, Forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom, side 172 ff.

%0 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom, side 155.

%! Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom, side 463.
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| forbindelse med kaeberens undersggelsespligt er det tillige vaesentligt at se pa, hvorvidt
der er pligt til at undersgge tingbogen. Ifglge Carsten Munk-Hansen har kgberen nappe
pligt til at undersgge tingbogen, hvormed et forhold kan udgere en delvis retsmangel pa
trods af, at forholdet er tinglyst. Undtagelsen hertil er, hvis kaberen er repreesenteret ved
advokat. Her vil kgberen blive identificeret med advokaten, og safremt advokaten ikke har
undersggt tingbogen, kan et tinglyst forhold ikke udgere en delvis retsmangel.®® Denne
situation illustreres i U 1999.412 H, hvor kagberen K blev identificeret med sin advokat, der
ikke forud for handlen havde undersggt tingbogen. Som falge heraf kunne K ikke kreeve
erstatning.

Seelgerens oplysningspligt skal opvejes mod kgberens undersagelsespligt, nar det undersg-
ges, hvorvidt der er tale om en mangel ved den solgte ejendom. MAD 2011.298 @, som
beskrevet i afsnit 2.3.4, viser ligeledes, at retten tager stilling til, om kaberen overholder
sin undersggelsespligt til trods for, at tingbogen ikke undersgges. Salgeren havde i dom-
men ikke opfyldt sin loyale oplysningspligt, hvilket begrundede at selgeren blev erstat-

ningsansvarlig.

2.3.6 Tinglyste forpligtelser

Da der bade forekommer tinglyste og utinglyste forpligtelser, er det i forhold til mangels-
konstitutionen ved retsmangler relevant at undersgge, i hvilken grad det har betydning for
bedgmmelsen, om der er tale om det ene eller det andet tilfelde. Undersggelse af tingbo-

gen giver ikke ngdvendigvis kaberen sikkerhed for, at der ikke opstar retsmangler.

Typetilfelde af forpligtelser, der har beskyttelse ved tinglysning og derfor skal respekteres

af en fremtidig ejer af den faste ejendom, er servitutter, pant, udleeg og tinglyste brugsafta-

%2 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom, side 462.
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ler.>® Som anfart kan en delvis retsmangel opstd, safremt keberen ved handlens indgéelse
ikke kender eventuelle tinglyste rettigheder, som han skal respektere. Sadanne tilfeelde kan
bl.a. opsta, dersom kgberen ikke har undersggt tingbogen for oplysninger om eventuelle
tinglyste rettigheder, eller selgeren ikke har oplyst om eller direkte vildledt om disse ret-
tigheder. | retspraksis er der bade eksempler, hvor kgberen ikke skulle respektere forplig-
telser pa ejendommen pa trods af, at disse var tinglyste, og eksempler hvor kaberen skulle

respektere tinglyste forpligtelser til trods for, at disse ikke er en del af aftalen.

Et eksempel pa tinglyste forpligtelser, som kaberen ma respektere, selv om disse ikke er i
overensstemmelse med aftalen, forekommer i dommen U 1984.704 H. | denne sag erhver-
vede kaberen K gennem en ejendomsmaegler en byggegrund. Overtagelsesdagen var i ok-
tober 1979, og i slutsedlen blev der henvist til ejendommens blad i tingbogen. | skadet blev
der ved en fejl optaget en bestemmelse om, at der ikke pa parcellen hvilede servitutter af
nogen art, men at kaberen skulle respektere de servitutter, der matte blive tinglyst pa par-
cellen i forbindelse med byggemodning mv. En maned senere orienterede K’s advokat K
om, at det matte antages, at ejendommen ville blive palagt to servitutter — en deklaration
angaende betingelser for bebyggelse af arealet palagt af fredningsnavnet for Skanderborg
Amt samt en lokalplan — efter gennemfert udstykning. Skadet blev herefter tinglyst med
retsanmeerkning om de to servitutter, som advokaten havde omtalt, hvoraf lokalplanen blev
aflyst. Samme maned meddelte K, at han ikke var indstillet pa at acceptere nogen servitut-
ter p& ejendommen. Fredningsnavnet for Arhus amts vestlige fredningskreds nagtede at
lade den tilbageveerende deklaration aflyse, og K havede handlen med salgeren. Hgjeste-
ret fastslog, at servitutten ville have hindret K i at bygget et sedvanligt en-familieshus pa
parcellen. K kunne derfor uanset den urigtige oplysning i skedet ikke haeve. Der var desu-

den ingen veaerdiforringelse af grunden, og K havde ikke lidt tab.

Dommen viser, at keberens manglende kendskab til en tinglyst servitut ikke konkret ud-
gjorde en retsmangel. Aftalen og parternes forventninger er afgerende i bedgmmelsen af,
om der foreligger en retsmangel eller ej. Kaberens hensigt var at bebygge parcellen, og

%% peter Mortensen, Digital tinglysning, side 147.
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servitutten var ingen hindring herfor, hvorfor keberen fik den ret, han efter aftalen kunne
paregne. Nar kagberens raderet ikke er begrenset i forhold til det aftalte og paregnelige, her
at der var en sadvanlig villaservitut, foreligger der ikke en retsmangel, som kan give mis-
ligholdelsesbefgjelser. Kaberen kunne i sagen ikke gere haevebefgjelsen gaeldende, hvilket
skyldes, at der skal foreligge en veasentlig mangel, for opheevelse kan ske jf. afsnit 3.4.
Allerede af den grund, at der ikke foreld nogen retsmangel, er haevebefgjelsen og herunder

veesentlighedsbedemmelsen uden betydning.

Et eksempel fra retspraksis pa, at keberen af en fast ejendom er blevet oplyst om tinglyste
forpligtelser og som felge deraf naturligvis ma respektere disse, er U 2005.194 H. En
kommune, som i 1977 solgte en ejendom til et mejeri fik tinglyst en deklaration, hvorefter
kommunen havde forkgbsret til ejendommen, hvis mejeriet ville seelge denne efterfalgen-
de. Da driften indstilledes, solgte mejeriet i 2001 ejendommen til et ejendomsselskab. I
salgsopstillingen under afsnittet »Servitutter/Deklarationer« var anfert: »22.11.1977 Dok.
om forkgbsret for Sallingsund Kommune og delvis forbud mod udstykning. Indeholder

bestemmelser om salg. Se akt.«

Af slutsedlen fremgik, at ejendomsselskabet havde faet oplysning om de tinglyste deklara-
tioner og servitutter og var indforstaet med at respektere dem. Derudover fremgik en man-
gelansvarsfraskrivelse af slutsedlen, som bl.a. lgd »Salger har derfor opfordret kaber til
selv at foretage en omhyggelig undersggelse af alle for kaber relevante forhold vedrgrende
ejendommen, dennes grundareal, dennes bygninger og installationer, indretningen heraf og
den hidtidige anvendelse heraf, saledes at kgber - gennem de af kaber selv foranstaltede og
bekostede undersggelser - har modtaget eller dog haft lejlighed til at modtage enhver af
kaber gnsket oplysning om ejendommen og dennes fysiske stand og retlige forhold.« Der

var yderligere henvist til tingbogen og en vedhaftet tingbogsattest.

Kommunen blev efterfalgende opmarksom pa salget og gjorde forkgbsretten geeldende.
Ejendomsselskabet anlagde i den anledning erstatningssag mod mejeriet pa baggrund af
vanhjemmel. Mejeriet blev ikke anset som ansvarlig, da ejendomsselskabet var bekendt

med forkabsretten, og kommunen ikke kunne antages at veere frafaldet den. Mejeriet havde
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stillet ejendommen til selskabets disposition inden kebesummen var betalt, sa selskabet
kunne opfylde en lejekontrakt, de havde indgaet, inden slutsedlen blev underskrevet. Dette

forhold tillagde Hgjesteret ingen betydning.

| overensstemmelse med U 2005.194 H foreligger der ikke en retsmangel, nar keberens
raderet ikke er begraenset i forhold til det aftalte og paregnelige. Kgberens kendskab til en
den tinglyste forkabsret hindrede kagberen i at gere krav geldende mod mejeriet som over-
drager. At forholdet var oplyst inden salget af ejendommen medferte, at keberen fik, hvad
han kunne paregne, hvorfor der ikke var grundlag for at gare misligholdelsesbefgjelser
geeldende. Forhold, som en kaber har kendskab til, udger saledes ingen mangel i forhold til
aftalen med sealgeren, jf. afsnit 2.3. Havde keberen ikke i forvejen kendt til forkebsretten
gennem salgsopstillingen, havde szlgeren imidlertid i slutsedlen opfordret kaberen til at
undersgge ejendommens faktiske og retlige forhold. Dette ma antages at kunne have udlgst
en undersggelsespligt, hvorved kaberen ikke kunne paberabe sig forkebsretten, som let

kunne konstateres.

Omvendt i forhold til tilfeeldene ovenfor er det en mangel, hvis kaberen har gjort selgeren
opmarksom pa sine serlige forudsetninger eller betingelser, og szlgeren, der har kend-
skab til disse forudsatninger, ikke oplyser om hindringer for opfyldelsen heraf. | FED
1996.1566 @ kabte K en ejendom med formal at anvende den til bolig samt forretningssted
for sin VVS-virksomhed. K havde over for ejendomsmegleren E gjort klart, at det var en
betingelse for handlens gennemforelse, at keelderen lovligt kunne indrettes til at drive
VVS-virksomhed fra. E’s medarbejder havde tilkendegivet, at dette var opfyldt. Det viste
sig imidlertid efter kabet, at K ikke lovligt kunne drive virksomhed som fglge af en &ldre
deklaration, der indeholdt en byggeservitut. K kreevede erstatning fra E. E blev fundet an-
svarlig for sin medarbejders fejl ved ikke at have oplyst A om byggeservitutten og sikre, at
K kendte reekkevidden af den. Hverken E eller dennes medarbejder havde henvist K til at
sgge sagkyndig bistand. K fik derefter erstatning for ikke at kunne drive virksomhed fra

ejendommen.
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Bade byretten og landsretten fandt, at keberen klart havde tilkendegivet sin betingelse om
at drive virksomhed fra ejendommen. Kgberen var i god tro, da han fra salgerens (medar-
bejderens) side fik oplyst, at denne betingelse var opfyldt. Dette forhold adskiller sig fra U
2005.194 H, hvor forholdet ikke udgjorde en retsmangel, fordi keberen havde faet oplys-
ninger om hindringerne for kaberens raden. | FED 1996.1566 @ havde keberen derimod
ikke kendskab til den modstridende ret, hvorfor der forela god tro. Den gode tro var blevet

bestyrket, idet saelgeren havde oplyst, at betingelsen for erhvervelsen af ejendommen var
opfyldt.

Der blev i dommen lagt vaegt pa, at selgeren ikke havde henvist kaberen til sagkyndig bi-
stand, hvoraf det ma udledes, at kaberen ikke selv var sagkyndig inden for ejendomshan-
del. Det kan saledes ikke kraeves af en usagkyndig keber, at denne undersgger tingbogen.
Af den grund var der saledes ingen anledning for kagberen til at undersgge, hvorvidt der var

tinglyste forpligtelser eller ej.

Selgerens loyale oplysningspligt fremstar i denne sag som et hensyn, der overstiger kabe-
rens undersggelsespligt. | den forbindelse ber det ligeledes fremheaves, at selgeren var
professionel, hvorfor der ma kunne kraeves mere af denne i relation til undersggelse af for-
holdsvis simple forhold. Kagberen har derfor kunnet regne med, at oplysningerne fra salge-
rens side var korrekte, og da dette farte til, at kaberen ikke fuldt ud kunne rade over ejen-
dommen som forudsat, udgjorde forholdet en delvis retsmangel. Safremt keberen havde
haft radgivningsbistand, ville kaberen vaere blevet identificeret med sin radgiver, der ville
have en pligt til at undersgge tingbogen. | det tilfeelde ville hensynsafvejningen ikke have
veeret den samme, da der i sa fald ville veere to professionelle parter over for hinanden, og
selgerens oplysningspligt ville derfor ikke i samme grad veje tungere end kgberens under-

sggelsespligt.

Et andet resultat fremkom i FED 1996.1622 @. | sagen overtog keberen K, der var en for-
ening, en ejendom af konkurshboet S i 1989. Det var K’s hensigt, at ejendommen skulle
anvendes til kontorlokaler. K havde henvendt sig til en ejendomsmagler, som indhentede

oplysninger fra tingbogen, hvorefter han oplyste K om, at ejendommen var palagt en villa-
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servitut, men at kommunen havde meddelt, at 50 % af etagearealet formentlig kunne ud-
nyttes til erhverv, safremt 1. etage fuldt ud benyttedes som bolig. Den 16. august 1989
fremsendte K tilbud i form af slutseddel. Under punktet »Hidtidig benyttelse« var der fyldt

ud med »Beboelse«.

Af skadet fremgik det, at ejendommen blev solgt med de samme byrder, servitutter og for-
pligtelser, hvormed den havde tilhert S og tidligere ejere, samt at K var bekendt med de
tinglyste servitutter, der var tinglyst pa ejendommen, og som var henvist til i tingbogen. K
erkleerede derudover i skgdet, at det var hensigten at anvende ejendommen hovedsageligt
til kontorformal. K modtog i anledning af kebet en BBR-ejermeddelelse, hvoraf det bl.a.
fremgik, at alle vaerelser anvendtes til beboelse.

Fa maneder efter overtagelsen modtog K en skrivelse fra Bygge- og Boligdirektoratet om,
at ejendommens benyttelse til erhverv ikke var tilladt. Efter K’s forgeeves forseg pa at ind-
hente tilladelse, videresolgte han i 1994 ejendommen med tab pa over 1 mio. kr. og kreeve-
de erstatning hos S, da han var af den opfattelse, at S vidste, at K havde forudsaetning om,
at 50 % af ejendommen skulle bruges til erhverv. Ejendommen 13 i et villakvarter, men
pga. starrelsen blev der ofte givet dispensation til at anvende ejendommene i kvarteret til
erhvervsformal. Den pageeldende ejendom bar praeg af, at den tidligere havde varet an-
vendt til kontorformal. K havde derfor paregnet, at han kunne fa dispensation. Landsretten
frifandt S med begrundelsen, at K havde faet den radighedsret, som svarede til det skriftli-
ge aftalegrundlag. K kunne ikke bevise, at S havde styrket K’s opfattelse om, at denne

kunne anvende ejendommen til erhverv.

Ud fra denne korte begrundelse tog landsretten kun udgangspunkt i det skriftlige aftale-
grundlag, som var fremlagt af parterne og ikke de forudsatninger eller forventninger, der
foreld hos dem. Da foreningen opnaede den ret, som de havde krav pa efter aftalen med
konkursboet, var ydelsen kontraktmeessig, og der var dermed ingen anledning til at gare

yderligere krav geeldende.

En forklaring pa resultatet ud over domstolens sparsomme begrundelse kan vare kgberens
manglende betingelse af, at ejendommen kan anvendes, som keberen har forudsat. Det

forhold, at seelgeren i form af oplysninger i skedet vidste, at kaberen ville anvende ejen-
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dommen til erhverv og dermed kendte kagberens forudsatninger, blev ikke behandlet af
landsretten. Havde dette forhold veeret fremdraget, kunne det sammenholdes med et andet
forhold, nemlig det at kaberen kunne have reageret pa slutsedlen, hvoraf det fremgik, at
ejendommen hidtidigt havde varet anvendt til beboelse, samt pA BBR-meddelelsen — hvil-
ket han formentlig ogsa burde. Ud fra denne afvejning ville resultatet formentlig ikke vaere
faldet anderledes ud. En kaber, der har specifikke behov og krav til en ejendoms anvendel-
se ma ogsa selv bidrage til, at imgdekommelse af disse er muligt i stedet for blot at forlade
sig pa sine forventninger om kravenes opfyldelse samt det forhold, at selgeren kender til
de sarlige krav. Vegtningen af disse forhold ma fare til, at de forventninger eller forud-
setninger, som kgberen havde, ikke havde nogen betydning, da han burde have reageret,
hvorfor vurderingen af mangelskonstitutionen ma falde tilbage pa selve aftalegrundlaget

mellem parterne.

En anden forklaring pa resultatet af FED 1996.1622 @ kan findes ved sammenligning med
FED 1996.1566 @. Dommene adskiller sig fra hinanden, da s&lgeren i FED 1996.1566 &
var i ond tro og burde have oplyst keberen om den pagaldende byggeservitut i en situation,
hvor kgberen direkte betingede sig, at der fra ejendommen kunne drives erhvervsvirksom-
hed. 1 1996.1622 @ var s&lgeren derimod i god tro pa handelstidspunktet, fordi magleren
her havde sendt kebstilbuddet med angivelse af, at ejendommen var egnet til “beboelse”,
hvilket selgeren matte regne for uproblematisk. I den situation kan det veere neerliggende

at lade kaberen beere risikoen for at angive sine specifikke forudsetninger for kabet.

Det kan dog overvejes, om der er sket en forskellig vurdering af kaberens forudsetninger,

og dermed om retspraksis pa omradet er usikker.

| TBB 2008.588 V bestod den delvise retsmangel i, at keberen af en ejendom ikke fik ad-
komst i den periode, som det var forudsat efter aftalen. Sagen drejede sig om radigheds-
mangler ved ejerlejligheder pa lejet grund. Den pagaldende grund 1a pa et havneomrade,
hvor der gjaldt en servitut. Arhus Kommune havde ifglge servitutten brugsret til grundene
efter en overenskomst med Miljgministeriet, og kommunen kunne krave at overtage samt-

lige anlaeg og bygninger vederlagsfrit fra og med 2026. Ifglge overenskomsten kunne uan-
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dret forleengelse af denne ikke paregnes. Selgeren S lejede en del af havnearealet af kom-
munen og indrettede beboelseslejligheder. Et brev indeholdende oplysninger om overens-
komsten med Miljgministeriet blev stilet af udlejeren til alle bygningsejerne. En af de op-
farte lejligheder solgte S til keberne K i 2004. Pa grund af en misforstaelse hos S, fremgik
det af kgbsaftalen, at lejekontrakten med kommunen om grunden, hvor ejerlejligheden var
beliggende, udlgb i 2051 og ikke 2026. | kgbsaftalen hed det bl.a. »Kaber er gjort opmaerk-
som pa, at ejendommen er opfart pa lejet grund, og at lejekontrakten pa grunden udlgber i
ar - 2051. Dette indebaerer, at ejeren til den tid skal aflevere det lejede i rydeliggjort stand
0g uden bygninger uden at modtage nogen form for erstatning i den anledning...« Tilsva-

rende oplysning fremgik af skedet, som parterne underskrev senere samme ar.

Arhus Kommune, der som adkomsthaver ikke havde tiltradt aftale om uopsigelighed indtil
2051, gjorde opmaerksom pa, at beslutninger i sagen skulle traeffes af byradet, og at kom-
munen pa daveerende tidspunkt kun kunne tiltreede en lgbetid for lejeaftalen indtil 2026.
Kommunen kunne saledes ikke bevilge forleengelse, og det havde endnu ikke veeret muligt
for selgeren at afhjelpe radighedsmanglen efter mere end tre ar efter handelstidspunktet.
Retten fandt af den grund, at selv om det ikke kunne udelukkes, at kommunen pa et senere
tidspunkt kunne forlenge lejeaftalen, kunne K gere krav galdende i anledning af radig-
hedsmanglen.

Hensynet til kgberen oversteg i TBB 2008.588 V hensynet til selgeren, hvilket ma bero pa
en risikovurdering af, hvem af parterne der var nermest til baere risikoen for salgerens
misfortolkning af opsigelsesvarslets leengde. Det kan vaere vanskeligt at vurdere, om sal-
geren burde have vidst, hvordan opsigelsesvarslet skulle fortolkes og dermed var i ond tro,
men det ville veere urimeligt for kaberen, safremt denne skulle bere risikoen for selgerens
forhold. Seelgeren ma have veeret nsermest til at tolke vilkarene korrekt og pa den baggrund

give korrekte oplysninger til kaberen.

Kaberne blev i denne afgarelse ikke tillagt en selvsteendig undersggelsespligt, hvormed de
skulle undersgge eventuelle servitutter, men derimod skulle de blot kunne regne med szl-
gerens oplysninger og aftalegrundlaget. Grunden hertil ma veere, at der konkret ikke var

anledning for keberne til ikke at paregne, at den aftalte tidsbegraensning var mulig. Keber-
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ne var derfor i god tro, og seelgerens oplysningspligt vaegtede tungere end kebernes under-

sggelsespligt.

Dommen U 1972.461/2@ omhandlede manglende retsanmerkning om pantebreve, der
hvilede pa en udstykket parcel. Dette var en fejl fra tinglysningsdommeren, som sagen blev
rejst mod — og var derfor ikke en sag om retsmangler mod sa&lgeren. Her havde kaberen K,
som var kontorchef i udstykningsforetagendet Dana-Grund A/S, tinglyst et skede pa en
parcel af en ejendom under udstykning, som tilhgrte Dana-Grund A/S, der var s&lgeren S.
Ved en fejl fra tinglysningskontorets side blev der ikke givet skadet retsanmaerkning om, at
der pa parcellen — i lighed med andre parceller i samme udstykningsforetagende — var ting-
lyst et pantebrev pa 10.000 kr. med arlig rente pa 8 % til den oprindelige salger. S var i
mellemtiden gaet konkurs, og boet forventedes ikke at give dividende til almindelige kredi-
torer. K gjorde derfor galdende over for tinglysningsdommeren, at det offentlige matte
veaere ham erstatningsansvarlige, idet han heevdede, at safremt han ved en retsanmeerkning
var blevet varslet om pantebrevet, ville S have indfriet panteforpligtelsen inden konkursen.
K og hans advokat, som ogsé optrddte pd S° vegne og havde bistdet med skedet, fandtes
efter deres tilknytning til udstykningsforetagendet — serligt i form af K’s daglige arbejde
hos Dana-Grund A/S — at veere bekendt med, at parcellerne blev behaftet med salgerpan-
tebreve. Det kunne let konstateres ved gennemsyn af sagsakterne, at det ogsa gjaldt denne
parcel i strid med, hvad der i gvrigt var aftalt mellem S og K. Desuden fandtes retsan-
merkning ikke at ville have haft nogen reel betydning, da S, der var gaet konkurs, allerede
pa tidspunktet for tinglysning var ude af stand til at honorere et erstatningskrav for rets-
manglen. Tinglysningsdommeren blev herefter frifundet.

Da kaberen gennem sin tilknytning til Dana Grund A/S havde adgang til informationer om
udstykningerne, gav det anledning til at paleegge ham en undersggelsespligt, hvorved han
burde have undersggt forholdende for den pagealdende parcel. Ogsa advokaten fandtes at
veere bekendt med forholdet gennem sin tilknytning til udstykningerne, og keberen ville

alligevel blive identificeret med denne.
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Spergsmalet er, om sagen var faldet anderledes ud, safremt keberen havde rejst krav mod
seelgeren i stedet. Da szlgeren i denne sag var gaet konkurs, havde det nappe interesse,
men var dette ikke tilfeldet, og krav blev rejst imod denne, ma samme begrundelse kunne
leegges til grund — nemlig, at keberen gennem sit daglige arbejde let kunne konstatere pan-
tebrevet, hvilket ville give anledning til en konkret undersggelsespligt. Da fejlen vedreren-
de retsanmeerkningen Ia hos tinglysningskontoret, ma salgeren formodes at have opfyldt

sin oplysningspligt, hvormed forholdet ikke ville udgere en delvis retsmangel.

De ovenfor behandlede domme viser, at der i bedemmelsen af, om et forhold udger en
delvis retsmangel, indgar forskellige hensyn. Det vurderes, hvad keberen kan paregne efter
den aftale, der er indgaet mellem parterne, og hvorvidt keberen opnar den aftalte ret. Sa-
fremt de tinglyste forpligtelser pa ejendommen hindrer kaberens anvendelse efter aftalen,
er ydelsen ikke kontraktmaessig. | vurderingen heraf har kaberens viden betydning. Der
kan ikke konstitueres en mangel, hvis kaberen er bekendt med de forpligtelser, som kan

hindre hans brug af ejendommen.

Et hensyn, domstolene leegger vaegt pa, er selgerens gode eller onde tro. Idet selgeren skal
oplyse loyalt om de forhold, denne har kendskab til, udger en manglende oplysning en
retsmangel, safremt salgeren kender eller burde kende til oplysningen, som se&lgeren ved
har betydning for kaberen.

Retspraksis har ikke indikeret, at kaberen har en generel undersggelsespligt, men safremt
kaberen har serlige behov eller krav til ejendommens anvendelse, kan det udlgse en pligt
til at undersgge, hvorvidt kravene kan imgdekommes. Ifglge retspraksis vejer salgerens
oplysningspligt dog tungere end kegberens undersggelsespligt — seerligt i tilfeelde hvor kabe-

ren ikke er kyndig og ikke har nogen anledning til at undersgge.

Et hensyn under mangelskonstitutionen kan i nogle tilfeelde veere en risikovurdering, dvs.
en vurdering af hvilken part, der er naermest til at beere risikoen for et forhold, som kan
udgare en retsmangel. Eksempelvis fremgar det, at en kaber, der angiver forudsatninger til

en vis grad selv ma baere risikoen for disse, mens en s&lger ma bzre risikoen for at have
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misfortolket oplysninger, denne skal videregive til kgberen. | den fgrste situation, hvor
keberen bearer risikoen, konstitueres ingen mangel, mens der i den anden situation, hvor

szlgeren beaerer risikoen, konstitueres en mangel.

2.3.7 Utinglyste forpligtelser

Tilfeelde af forpligtelser, der uden tinglysning er beskyttet mod ekstinktion af den godtro-
ende kagber og dermed skal respekteres af en fremtidig ejer af den faste ejendom, er bl.a.
sedvanlige brugsrettigheder i form af leje af hus og husrum efter lejelovens § 7, erhvervs-
lejelovens 8§ 6 og offentlige udgifter, der er gyldige mod enhver uden tinglysning, som ek-
sempelvis vej- og kloakbidrag, jf. tinglysningslovens 8§ 4, stk. 2-4 samt andre offentligretli-

ge regler der regulerer radigheden over fast ejendom.

Tilfeelde af delvise retsmangler kan opsta, hvis der mellem salgeren af en ejendom og tred-
jemand har bestaet et lejeforhold, og selgeren ikke har afregnet depositum med denne in-
den salg af ejendommen til kgberen. Ifelge lovens § 7, stk. 1 er lejerens rettigheder gyldige
mod enhver uden tinglysning. Dette gaelder ogsa aftaler om depositum, hvorfor den nye
ejer af ejendommen vil komme til at hafte for uafregnet depositum over for tidligere leje-

re.

| bade U 1985.233 V og U 1985.667 V blev det fastslaet, at lejeren havde ret til at afkraeve
for meget erlagt leje samt depositum. Dette krav kunne fremseettes over for den nye er-
hverver af ejendommen, da retten var geldende uden tinglysning. |1 U 1984.832 V kunne
lejeren ligeledes paberabe sig lejelovens § 7 om gyldighed uden tinglysning, dog var kravet
i denne sag tabt som falge af, at lejeren havde udvist retsfortabende passivitet. Dommene
viser dermed, at beskyttelsen efter lejelovens § 7 (og tilsvarende erhvervslejelovens § 6)
har betydning for mangelskonstitutionen i forhold til aftalen mellem kagberen og s&lgeren,

da kaberen skal respektere tredjemands bedre ret.

Andre tilfeelde af retsmangler i relation til lejeforhold kan besta i, at kaberen taber indtaegt

fra lejerne. Dette kan skyldes flere arsager, f.eks. kan lejens starrelse veere ulovlig, eller
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selve lejemalet eller anvendelsen heraf kan veere ulovligt. Keberen af ejendommen far
dermed ikke fuldt ud den radighed, som han efter overdragelsesaftalen kunne paregne, hvis
han ma (gen)oprette lejeforholdet, saledes det igen bliver lovligt, eller hvis han helt ma

undlade at udleje ejendommen fremadrettet.

Et eksempel pa, at tab af leje kan udgere en delvis retsmangel, er TBB 2009.69V, hvor
keberen K havde faet oplyst af selgeren S, som var en andelsboligforening, der blev op-
lost, at de lejligheder, som K havde opkabt, kunne udlejes til markedsleje. Det viste sig
dog, at lejen skulle nedsattes til omkostningsbestemt leje efter boligreguleringslovens ka-
pitel 2. K fik i den anledning et erstatningskrav, som han gjorde geldende mod S. S og K
indgik et forlig pa ca. halvdelen af erstatningsbelgbet. S gjorde herefter krav galdende
mod den advokat, som havde bistaet dem under handlen under henvisning til, at han havde
handlet ansvarspadragende ved at have radet S til at indga forligsmassig lgsning. Advoka-
ten blev frifundet bl.a. under henvisning til, at safremt K anlagde sag mod S, ville S blive
demt til, at betale erstatning til K. Denne erstatning ville have oversteget forligsbelgbet.

Da keberens gkonomiske raden blev begranset i forhold til, hvad der var aftalt, udgjorde
forholdet en delvis retsmangel. Afgarelsen behandlede ikke forholdet mellem szlgerens
loyale oplysningspligt og keberens undersggelsespligt, men det ma udledes, at kgberen
ikke konkret havde anledning til at undersgge, om szlgerens udsagn om, at ejendommen
kunne udlejes til markedsleje, var korrekt eller ej. Giver szlgeren en konkret oplysning, ma
keberen kunne paregne, at oplysningen er korrekt, medmindre der foreligger serlige for-

hold, der medfarer, at kgberen selv ma undersgge korrektheden af oplysningen naermere.

| U 1963.1034 V matte huslejere i en byejendom med slagterforretning betale hgjere leje
som falge af overgang til vekselstram. Forhgjelsen bortfaldt i 1962, men to ar inden havde
selgeren S kabt ejendommen og videresolgt den i 1961 til keberen K med oplysning om
lejens starrelse. S kendte ikke forholdet, men K havde lagt veaegt pa lejens stgrrelse ved
kabet. K, som desuden ikke havde haft anledning til at undersgge forholdet naermere, fik
pa grundlag heraf et forholdsmassigt afslag i kabesummen. Ogsa denne afggrelse er et
eksempel pa forekomst af en delvis retsmangel i form af begraensning i keberens gkonomi-

ske raden. Selv om selgeren ikke kendte til bortfald af forhgjelsen af lejeindteegterne, kun-
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ne keberen fa afslag pa baggrund af aftalen. | dette tilfeelde blev der dermed ikke palagt
kaberen en undersggelsespligt.

Ogsa i U 1958.20 H fik keberen K tilkendt et afslag i kebesummen pa baggrund af S’
manglende oplysning om, at det erhvervslejemal, som S havde oprettet i bygningen og

solgt til kaberen, ikke var sggt lovliggjort.

Dommene illustrerer, at safremt selgeren giver ukorrekte oplysninger om lejeindtegterne,
kan der dannes grundlag for en retsmangel. Tredjemand/lejer har saledes bedre ret end den
ret, som keberen efter aftalen har krav pa. Salgerens oplysninger kunne leegges til grund,

og der var i de konkrete tilfelde ikke grundlag for at paleegge keberen en undersggelses-
pligt.

Tidligere har der veret flere sager om grundstigningsskyld, som var en skat pa stigninger i
jordveerdien, der ikke var tinglyst. Grundstigningsskylden blev afskaffet i 1965, men gav
indtil da flere gange anledning til at prgve spgrgsmalet om retsmangler. Ifglge § 51 i den
nu historiske lovbekendtggrelse nr. 305 af 1. august 1960 skulle der pa bestemte ejendom-
me svares grundstigningsskyld beregnet pa grundlag af stigningen af grundverdien efter
fradrag for forbedringer.>* Efter §8 62 og 64 gjaldt en lovfastet oplysningspligt for salge-
ren i forbindelse med salg af fast ejendom. Ifglge 8§ 62, stk. 1 var salgeren pligtig til at
oplyse kaberen om den beregnede afgiftspligtige grundstigning, inden parterne traf aftale
om vederlaget. Var der ingen selvsteendig beregning, eller havde salgeren begeeret omvur-
dering, skulle han ligeledes give oplysning herom. Forsemte s&lgeren sin oplysningspligt,
kunne kaberen efter § 62, stk. 2 kraeve erstatning og eventuelt haeve handlen. Ifglge 8 64
havde kaberen ret til at fa kebesummen nedsat med den afgiftspligtige grundstigning, sa-

fremt der ikke forela selvsteendig beregning af grundstigningen.

Af eksempler pa retspraksis, hvor salgeren ikke korrekt oplyste om den afgiftspligtige
grundstigning, kan navnes U 1962.177 V, U 1962.327 H, U 1963.638 V og U 1965.652

* Lovbekendtafgarelse af 1. august 1960 nr. 305 om vurdering og beskatning til staten af faste ejendomme.
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H. Dommene omhandler lignende situationer, hvor salgeren har mattet betale erstatning
eller give afslag i kabesummen pa baggrund af enten manglende eller ukorrekte oplysnin-

ger.

Omvendt forholdt det sig i U 1963.967 H, hvor kaberen K ikke kunne krave erstatning for
afgiftspligtig grundstigning pa trods af, at selgeren S under forhandlingerne ikke havde
omtalt, at der hvilede afgiftspligtig grundstigning pa ejendommen. S antoges at vaere uden
kendskab til spgrgsmalets betydning. K havde kendskab til ejendomsforholdene og havde
kebt grunden for at bebygge med salg for gje og ejede fem lignende ejendomme pa tids-
punktet for kagbet. K fandtes derfor at matte have veeret forberedt pa haftelsen, og havde
haft naerliggende anledning til at sperge naermere ind til haeftelsen. Dommen illustrerer, at
der trods en lovfestet oplysningspligt sker en konkret bedgmmelse efter de seerlige om-
steendigheder i det enkelte tilfeelde. Seelgeren var i god tro, mens kagberen burde have un-
dersggt grundstigningsforholdet nermere. Saledes kunne slgerens manglende oplysning
ikke konstituere en mangel. | denne konkrete situation blev der palagt kaberen en undersg-
gelsespligt. Keberens kendskab var et hensyn, som oversteg salgerens oplysningspligt pa

trods af, at denne var lovfastet.

Af yderligere typer af utinglyste forpligtelser, der kan veere tilknyttet en fast ejendom, kan
naevnes ydelser hidrgrende fra foranstaltninger, som tjener til at sikre ejendommens forsy-
ning med vand, lys, varme, afledning mv., jf. nermere tinglysningslovens § 4, stk. 2-4.
Kloak- og rensningshidrag hgrer under sadanne ydelser og har ligesom grundstignings-

skylden givet anledning til sager om retsmangler.

Dette var bl.a. tilfeeldet i U 1976.763 @, hvor kgberen K kgbte en ejendom af typehusfir-
maet S. K skulle foruden kebesum overtage bl.a. nuveerende og kommende geeld vedraren-
de vej, kloak og rensningsanleg, og S oplyste i slutsedlen, at det kunne forventes at udgere
ca. 450 kr., men beslutningen angik en midlertidig lgsning, og senere blev K afkraevet
4.719,28 kr. S tilpligtedes at betale difference fratrukket et mindre belgb, som K matte reg-
ne med, at belgbene blev overskredet med. K havde lagt vaegt pa at fa oplyst det maksimale

belgb, som ville blive palagt ejendommen. S havde ikke taget forbehold om mulige over-
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skridelser, hvorfor S skulle friholde K. I dommen illustreres det, at det bliver salgerens
risiko, nar denne ikke tager forbehold i den situation, hvor selgeren ved, at kgberen leegger
veegt pa at fa de endelige omkostninger oplyst. Selgeren kunne have oplyst kgberen om, at
der ikke var tale om et endeligt belgb, men undlod at gare dette. Det forhold, at safremt
seelgeren let kunne have oplyst kgberen om, at belgbet ikke var endeligt, sasmmenholdt med
at selgeren vidste, at kgberen lagde veegt pa at fa oplyst det maksimale belgb, udger et

hensyn i mangelskonstitutionen. Dette hensyn medfarer, at seelgeren bliver ansvarlig.

Ogsa i U 1978.982 V udgjorde uoplyst kloakgaeld pa en ejendom en delvis retsmangel.
Selgeren S solgte i 1975 et parcelhus til kaberen K, og det oplystes i slutseddel og skade,
at geeld til kloak, gade samt rensningsanlaeg var pa 0 kr., og at der ikke var udfart arbejde
vedrgrende kloak- eller rensningsanleeg. Derudover blev der anfgrt, at dersom der blev
palignet ejendommen udgifter, ville de vaere S uvedkommende, og K var gjort bekendt
med, at der kunne forventes at blive palignet ejendommen yderligere udgifter til kloake-
ring. Parterne var begge bekendte med, at der foregik kloakarbejder i omradet, men de reg-
nede ikke med, at de bergrte ejendommen og ville medfare udgifter for denne. Det viste sig
senere, at der ved kendelse i 1974 ogsa var palagt den pageeldende ejendom bidrag. S blev
demt, da hun havde varet bekendt med, at der havde veeret afholdt borgermgde om kloak-
sagen, og ikke kunne paberabe sig ukendskab til kendelsen. Det var blevet gjort geldende
af K, at han ville have erstatning efter reglerne om vanhjemmel (retsmangler), da S havde
tilsidesat sin oplysningspligt. K havde desuden under forhandlingerne gjort opmaerksom
pa, at han ikke gnskede at overtage uoplyst kloakgald, men var blevet mgdt med svar fra
seelgeren om, at dette ikke var tilfeldet. | denne sag var der ikke veeret anledning til at pa-
leegge kaberen en undersggelsespligt. Selgeren afgavoplysninger i ond tro, hvilket forte til,
at hensynet til kaberen oversteg det forhold, at kaberen selv kunne have undersggt udgif-
terne. Der blev saledes foretaget en risikovurdering af, hvem af parterne, der var naermest
til at beere risikoen, nar begge parter kendte til kloakarbejdet i omradet. Her vaegtede tun-
gest, at selgeren kendte til, at der havde veret afholdt et borgermgde, og s&lgeren var

dermed i ond tro.

| U 1979.914 V heaftede szelgeren S over for kgberen K for urigtig oplysning om kloak-

geeld afgivet af S i god tro. S havde i slutsedlen erkleret, at fremtidige bidrag var ham
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uvedkommende, og at der ham bekendt ikke var afsagt kendelse, der medfarte forpligtelser
pa ejendommen. S’ advokat spurgte under skedeskrivning pa K’s foranledning kommune-
kontoret, om der var eller ville blive palagt bidrag, hvilket benagtedes. S blev forpligtet til
at betale senere bidrag, og under de szrlige omstendigheder fandtes det uden betydning, at
S havde taget forbehold over for fremtidige bidrag. Ansatte ved kommunen benagtede at
have talt med advokaten, og oplyste, at det pageldende kloakarbejde var anfart i en dispo-
sitionsplan godkendt af landvaesenskommissionen, hvilket der var givet besked om i dags-
pressen, men ikke direkte til borgerne fer bidraget blev palignet. Den urigtige oplysning
udgjorde ogsa i denne sag en retsmangel, da K ikke fik den ret (/kunne unddrage sig de
forpligtelser), han efter aftalen havde krav pa. Kgberen havde her foranlediget, at forholdet
blev undersggt, hvorfor han matte have opfyldt sin undersggelsespligt, hvis han overhove-
det kunne palaegges en sadan. Det kan i sarlig grad udledes af denne dom, at nar forholdet
konstituerer en retsmangel, demmes saelgeren uanset om denne er i god tro eller ej. Hensy-

net til, at aftalen opfyldes, synes derfor at veegte tungt i denne sag.

I U 1986.81 H havde bygmesteren S tidligere kabt parceller af familien F. S solgte ube-
byggede parceller til entreprengrn K. Pa tidspunktet herfor havde S anlagt erstatningskrav
mod F for et anlaegsbidrag til kloakering, som kommunen havde palagt S, men S matte
opgive dette krav. Der var indsat en uklar bestemmelse om kloakbidrag i skedet til K. To
ar efter salget til K opkraevede kommunen ca. 400.000 kr. betalt som restbidrag til hoved-
kloakledning, der var udfart for salget. K gjorde vanhjemmel (retsmangel) geeldende, fordi
kloakeringen var udfert 1 S’ ejertid. Det kunne ikke godtgeres, at S under forhandlingerne
havde opfyldt sin oplysningspligt over for K om det kloakbidrag, der pahvilede ejendom-
men. Resultatet var til trods for, at der i skadet stod, at fremtidige kloakbidrag var S uved-

kommende. Det blev desuden bekreeftet i skadet, at der ikke skyldtes noget kloakbidrag.

Til trods for at selgeren havde anfart i skedet, at fremtidige kloakbidrag var ham uved-
kommende, forela der stadigvaek en mangel i forhold til aftalen, og pa den baggrund blev
seelgeren dgmt. Dommen er derfor endnu et eksempel pa, at der legges veegt pa hensynet

til, at aftalen skal opfyldes.
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Anderledes forholdt det sig i U 1992.82 H, hvor salgeren S blev frifundet. Kgberen K kab-
te en ubebygget industrigrund af S. Ved overdragelsen blev der palagt kloakeringshidrag
svarende til bidrag for boligparceller. K opfarte en kontor- og lagerbygning pa grunden,
hvorefter kommunen palagde ejendommen forhgjet kloakeringsbidrag pa over 310.156 kr.
K havde ved kabet ikke faet garanti for eller med rimelighed kunnet forudsztte, at der ikke
ved bebyggelse af grunden ville blive palagt yderligere kloakbidrag. S blev derfor frifundet
for erstatning og forholdsmaessigt afslag, da forholdet ikke udgjorde en retsmangel. Kabe-
ren havde netop ingen berettiget forventning om, at der ikke kunne palignes yderligere
kloakbidrag, hvorfor dette ikke kunne konstituere en mangel. Her leegges der veegt pa par-
ternes forventninger, og det illustrerer, at det ikke kun er aftalen, der har betydning for

mangelskonstitutionen.

| U 1973.586 V gav kloak- og renseanlaegsbidrag heller ikke anledning til at gere rets-
mangler gaeldende. Szlgeren S solgte i 1967 en udlejningsejendom til keberen K. | 1971
afkreevede kommunen bidrag til kloak- og renseanlaeg. Udfarelse af dette var der truffet
bestemmelse om i 1964 og 1966. K pastod S demt til at godtgere ham belgbet. Reglerne
om vanhjemmel (retsmangler) kunne ikke anvendes, da der allerede pa tidspunktet for ka-
bet var truffet bestemmelse om kloak- og renseanleggets udfarelse, men ikke om starrel-
sen af bidraget. Der var ikke grundlag for at paleegge S heftelse. S havde ikke haft serligt
kendskab til kloakarbejdet. K havde selv boet i ejendommen en arraekke som lejer og var
bekendt med det igangverende kloakarbejde. Bidraget konstituerede saledes ikke en man-
gel i forhold til kebet.

Retspraksis vedrgrende utinglyste forpligtelser peger i retning af, at de fremtreedende hen-
syn, der ger sig geldende ved mangelskonstitutionen, er hvorvidt selgeren oplyser korrekt
om de forhold, denne ved, har betydning for keberen. Szlgerens manglende oplysning kan
konstituere delvise retsmangler, medmindre kaberen selv kan paregne, at de forhold, som
selgeren ikke har oplyst om, kan udgere en retsmangel.

Der leegges i hgj grad veegt pa selve aftalens indhold, nar det skal vurderes, om der forelig-

ger en retsmangel vedrgrende utinglyste forpligtelser. Mangelskonstitutionen er uafhaengig
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af selgerens gode eller onde tro. Der leegges i stedet vaegt pa, om kgberen opnar den ret,
som han berettiget kunne forvente. Aftalen og kaberens forventninger er derfor de vaesent-

ligste hensyn i mangelskonstitutionen ved utinglyste forpligtelser.

2.3.8 Sammenligning af tinglyste og utinglyste forpligtelser

Hensynsbedgmmelsen for sa vidt angar mangelskonstitutionen i tilfeelde af tinglyste hen-
holdsvis utinglyste forpligtelser har visse lighedspunkter. Udgangspunktet for begge tilfeel-
de er, at aftalen altid danner grundlag for vurderingen. Herunder er det afgerende, hvad
keberen kan paregne ifglge aftalen. Derudover vaegtes selgerens oplysninger hgijt i forhold
til mangelskonstitutionen. Salgeren skal netop iagttage sin loyale oplysningspligt, hvor-

imod der i retspraksis ikke er konstateret en generel undersggelsespligt for kaberen.

Der forekommer dog ogsa visse forskelle i hensynsbedgmmelsen ved tinglyste og utingly-
ste forpligtelser pa den kgbte ejendom. Til trods for at der i mangelsvurderingen altid tages
udgangspunkt i aftalen, er tendensen, at aftalegrundlaget oftere veegtes hgjere i situationer,
hvor der foreligger utinglyste forpligtelser. | disse situationer legges der ogsa i hgj grad
veegt pa korrektheden af szlgerens oplysninger. En forklaring pa, at disse to forhold er de
vaesentligste kan veere, at kgberen kun kan sgge sine oplysninger i aftalegrundlaget og hos
selgeren. Selv om kgberen generelt ikke er underlagt en undersggelsespligt, har denne i
tilfeelde af utinglyste forpligtelser vanskeligere ved at undersgge forhold, som kan udgare
delvise retsmangler. Kagberen kan ikke undersgge tingbogen for at udlede, om en tredje-

mand har bedre rettigheder, som denne har mulighed for i tilfeelde af tinglyste forpligtelser.

Foreligger der tinglyste forpligtelser, kan kaberen blive palagt at undersgge, hvorvidt ke-
berens eventuelle serlige behov eller krav til ejendommen og anvendelsen af denne kan
opfyldes. Dette heenger sammen med, at kaberen er naermest til at kende egne behov og
krav og dermed narmest til at baere risiokoen for, at hans serlige forudseetninger kan img-

dekommes. Dette geelder, medmindre kaberen udtrykkeligt har betinget sig, at ejendom-
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men skal opfylde visse krav, og sa&lgeren, der har kendskab hertil, ikke oplyser om, at kra-
vet ikke kan imgdekommes. Safremt keberen bliver palagt at beere risikoen, kan der ikke
konstitueres en delvis retsmangel. Forholdet udger dog en retsmangel, hvis salgeren er i
ond tro. Det forhold, at kaberen angiver visse krav til ejendommen, er ikke behandlet i den

foreliggende retspraksis vedrgrende utinglyste forpligtelser.

Endnu en forskel pa de to situationer er, at der i tilfelde af utinglyste forpligtelser ikke er
blevet lagt veegt pa, hvorvidt parterne er sagkyndige eller usagkyndige pa omradet. Dette
kan understatte, at hensynet til aftalens opfyldelse er det vaesentligste. Til forskel herfra er

et hensyn at tage til den usagkyndige kaber i tilfeelde af tinglyste forpligtelser.

Til trods for at der overordnet set kan findes visse ligheder og forskelle mellem situationer,
hvor der foreligger tinglyste forpligtelser og situationer, hvor der foreligger utinglyste for-
pligtelser, kan disse vare vanskelige at sasmmenligne. Domstolene bedgmmer konkret i det
enkelte tilfeelde, men de generelle tendenser, der heraf er udledt, bidrager til at tegne et
billede af retsstillingen pa omradet.
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3. Kagberens misligholdelsesbefgjelser

3.1 Introduktion

Misligholdelsesbefgjelser er de reaktionsmuligheder kaberen af en fast ejendom har i den
anledning, at den solgte ejendom lider af mangler. Ligesom det kendes fra faktiske mang-
ler, kan retlige mangler give kgberen misligholdelsesbefgjelser over for szlgeren. | det
falgende gennemgas de forskellige befgjelser, som kgberen har i tilfelde af delvise rets-
mangler. | udgangspunktet er befgjelserne, som kan geres geldende de samme som ved
faktiske mangler, dvs. kgberen kan paberabe sig afhjaelpning af retsmanglen (afsnit 3.2),
forholdsmaessigt afslag i kebesummen (afsnit 3.3), ophavelse af overdragelsesaftalen (af-
snit 3.4) samt erstatning for tab i anledning af retsmanglen (afsnit 3.5). Hvor behandlingen
af en misligholdelsesbefgjelse i tilfelde af delvise retsangler svarer til behandlingen ved
faktiske mangler, foretages der ingen egentlig gennemgang af misligholdelsesbefgjelsen.
Til de forskellige misligholdelseshefgjelser knytter sig en raekke betingelser. Selv om et
forhold konstituerer en delvis retsmangel, forudseetter kaberens anvendelse af befgjelserne,

at betingelserne er opfyldt.

Det skal dog understreges, at det ikke er en betingelse, at tredjemand, der har en begranset
ret over ejendommen, gar denne galdende, far kaberen kan benytte sig af sine mislighol-
delseshefgjelser. Dette skyldes, at misligholdelsen bestar i, at keberen ikke har den ret,
som aftalen med szlgeren lgd pa, og her er det uden betydning, hvorvidt tredjemand har

gjort sin ret geeldende eller gj.>

3.2 Afhjzlpning

En kaber, der ikke fuldt ud far den ret, som han efter aftalen har krav pa, kan lade forholdet

afhjelpe af selgeren. Det ma farst og fremmest konstateres, om der foreligger en delvis

% Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom, side 470.
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retsmangel, som udggr en mangel i forhold til aftalen mellem kgberen og seelgeren, jf. af-
snit 2.3. Derefter ma det undersgges, hvorvidt der foreligger en afhjelpningsret hhv. en
afhjeelpningspligt for selgeren. Afhjaelpningsretten er i modsatning til afhjeelpningspligten
ikke en misligholdelseshefgjelse, da det er en ret, som kan paberabes af selgeren og ikke
kaberen i anledning af selgerens misligholdelse. Afhjelpningsretten behandles dog ofte
sammen med afhjaelpningspligten og er derfor inddraget i det falgende.

Har selgeren en afhjelpningsret, har vedkommende adgang til at afhjeelpe uanset, om k-
beren gnsker denne befgjelse udgvet eller ej. Undtagelser hertil er ifalge almindelige obli-
gationsretlige principper de tilfeelde, hvor keberen lider skade eller vaesentlig ulempe, hvis
afhjeelpningsretten udaves.”® De almindelige obligationsretlige principper stter saledes en
offergreense for selgerens mulighed for at gere afhjelpningsretten geeldende, jf eksempel-
vis U 1972.1014 H, U 1986.442/2H og U 2000.247 V.

Ved faktiske mangler har selgeren ikke en afhjelpningsret, hvilket ogsa er hovedreglen
ved fuldstendige retsmangler. Afhjeelpningsret kan dog aftales mellem parterne. | forbin-
delse med delvise retsmangler antages det i teorien, at salgeren har en udvidet afhjeelp-
ningsret, der raekker videre end ved faktiske mangler i lgsgrekab.>” Det kan dog synes un-
derligt at sammenligne retten til afhjeelpning ved retsmangler i fast ejendom med retten til
afhjeelpning ved faktiske mangler i lgsgrekeb, da der foreligger keb af forskellig karakter
og mangler af forskellig karakter.

Flere forfattere anfarer, at selgeren har en afhjelpningsret ved delvise retsmangler, nar
afhjelpningen kan ske uden risiko for keberen samt uden vaesentligt ophold.®® Anders
Vinding Kruse anferer, at det vil veere urimeligt for szelgeren ikke at tillegge denne en
afhjeelpningsret, safremt retsmanglen kan fjernes forholdsvist hurtigt og uden ulempe for

kaberen.”® Andre forfattere er enige i, at det i modsat fald vil vare uhensigtsmassigt for

%% Henry Ussing, Obligationsret, Almindelig del, side 40
*" Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom, side 483.
*® Henry Ussing, Obligationsret, Almindelig del, side 40.
% Anders Vinding Kruse, Ejendomskgb, side 292.
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bade keberen og salgeren.®® Hans Henrik Edlund tiltreeder, at der er tale om en udvidet
afhjeelpningsret ved delvise retsmangler, men tilfgjer at afhjelpningen ikke ma indebere

»fysiske arbejder p& ejendommen.«®*

| flere domme er der ikke blevet tilkendt afhjeelpning, men kaberen har i stedet kunnet hee-
ve kgbet. Disse domme omhandler imidlertid hhv. ulovlige bygningsindretninger og ulov-
lige elinstallationer, som er forhold, der befinder sig i greenseomradet mellem faktiske og
retlige mangler, jf. 2.2.1. Dog ma disse, idet de ved at befinde i greenseomradet, lappe ind

over omradet for retsmangler og derfor til en vis grad kunne anvendes analogt.

| U 1986.442/2H @ tilbgd sxlgeren S at beere omkostningerne for lovliggarelse af en pej-
sestue. Hgjesteret fandt dog, at ejendommen var behaftet med sa vaesentlige mangler, at K
kunne have kebet til trods for S’ tilbud om at bare lovliggerelsesomkostningerne. Retten
udtalte, at bade pejsestue og carport skulle nedrives og genopferes, hvilket ville indebzre

en betydelig udgift.

Det kan tyde pa, at der forela en for stor og muligvis tidskreevende afhjalpning, som kabe-
ren ikke skulle tale. Hovedreglen er derfor stadigvak, at keberen kan gare de almindelige
misligholdelseshefgjelser geldende, men safremt det ikke er til skade for kgberen, og af-
hjelpningen kan ske hurtigt, kan szlgeren have en afhjeelpningsret. Dommen er af den
grund et eksempel pa, hvornar der ikke er afhjelpningsret, men den bekrafter ikke retslit-
teraturen i, at der er en udvidet afhjeelpningsret ved delvise retsmangler.

U 2000.247 V er et andet eksempel pd, at der ikke blev givet selgeren afhjelpningsret i
forbindelse med en delvis retsmangel. Selgeren S solgte en ejendom til kaberen K med
overtagelsesdag den 1. november 1997. Ifglge slutsedlen havde K dog radighed over ejen-
dommen fra den 1. oktober 1997. Risikoens overgang la dermed en maned tidligere end
overtagelsesdagen. K konstaterede den 7. oktober mangler ved ejendommens elinstallatio-
ner, hvilket han reklamerede over. S’ advokat tilbed, at S ville sgrge for afhjelpning af

forholdet ved, at der skete lovliggarelse af elinstallationerne. Dette afhjeelpningstilbud af-

% Nis Jul Clausen, Hans Henrik Edlund og Anders @rgaard, Kabsretten, side 295.
%1 Hans Henrik Edlund, Handel med fast ejendom, side 176.
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viste K, da denne ikke mente at skulle tale en afhjelpningsperiode pa 13 dage. Af den
grund lod K arbejdet udfgre og kreevede omkostningerne af S. S mente ikke at skulle betale
disse omkostninger, nar K havde afslaet tilbuddet om afhjelpning. Vestre Landsret lagde
til grund, at K havde haft den fulde dispositionsret over ejendommen fra den 1. oktober,
hvorfor risikoen allerede var overgaet, at der ikke var aftalt afhjelpning, og at arbejdet
ville pafare K ulemper. Derfor kunne der ikke tilleegges S en afhjalpningsret, og S blev

demt til at betale for udbedringen.

| dommen fremgar, at retten lagde veegt pa, at der farst og fremmest ikke var aftalt af-
hjeelpningsret. Af den grund havde salgeren ikke et krav pa at afhjelpe. Derudover lagde
domstolen veegt pa, at en afhjelpning ikke matte veere til gene for keberen, hvilket den
ville vaere i dette tilfelde. Det er udtryk for den almindelige obligationsretlige grundseet-
ning om, at afhjelpning ikke ma pafere kgberen ulempe. | denne sag, hvor risikoen var
overgaet, kunne det ogsa veere til starre gene for kaberen, at en afhjelpning ville tage knap
to uger, nar keberen allerede kunne disponere over ejendommen og havde indrettet sig
herefter. Der kan argumenteres for, at da el er en grundleggende forudsetning for at an-
vende en ejendom til beboelse, ggedes kaberens muligheder for at afvise salgerens af-
hjeelpning og i stedet selv sgge forholdet afhjulpet, sa ejendommen kunne anvendes til

formalet.

Domstolene laegger veegt pa, om det er rimeligt over for kaberen at lade selgeren afhjalpe,
og hvor lang en tidshorisont afhjelpningen vil have. | TBB 2008.588 V kunne kommunen
ikke pa tidspunktet for sagen bevilge en forleengelse af det pageeldende lejeforhold. Radig-
hedsmanglen (den delvise retsmangel) kunne af den grund ikke afhjelpes. Det var ikke
udelukket, at kommunen senere ville kunne forlenge lejeperioden. Kgberen K kunne pa
trods heraf gare krav geldende mod selgeren S bl.a. under henvisning til, at S mere end 3
ar efter ejendomshandlen ikke kunne afhjaelpe radighedsmanglen. Dommen illustrerer, at
en afhjelpningsret ikke kan udelukkes, selv om en sadan ikke er aftalt. Et hensyn, der til-
leegges veegt, er en rimelig tidshorisont for afhjeelpningen. Da dette ikke var tilfeldet i den
pagzldende sag, mistede selgeren retten til afhjeelpning. Derudover illustrerer dommen, at
kaberen ikke afskeres fra at ggre misligholdelsesbefgjelser geeldende, nar selgeren ikke

ger brug af sin afhjeelpningsret eller mislykkes i forsgget.
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Domspraksis viser, at udgangspunktet er, at selgeren ikke har en afhjeelpningsret ved del-
vise retsmangler. Det fremgar af retspraksis, at der i visse tilfeelde ikke kan tillegges af-
hjeelpningsret, hvis det er kegberen til ulempe eller retsmanglen ikke kan afhjeelpes inden

for en rimelig tidshorisont.

Til trods for at der i retslitteraturen er bred enighed om, at der er en udvidet afhjelpnings-
ret for selgeren ved forekomsten af delvise retsmangler, findes der ingen trykte domme,
der bekrafter, at dette er tilfeldet. Af den grund kan det ikke fastslas, at der gaelder et al-
mindeligt princip i dansk ret om afhjalpningsret. Safremt salgeren gnsker en afhjelp-
ningsret, ma dette aftales mellem parterne. | praksis ma en keber dog formodes at vaere

interesseret i at lade salgeren afhjelpe en delvis retsmangel.

Der er ikke i retspraksis holdepunkter for Hans Henrik Edlunds antagelse om, at afhjeelp-
ningen ikke ma indebare fysiske arbejder pa ejendommen. Denne antagelse forudsatter, at
seelgeren har en afhjelpningsret. Da retspraksis ikke indikerer, at en sadan afhjalpningsret
foreligger, ma udstreekningen af seelgerens afhjaelpningsret i de tilfeelde, hvor selgeren rent
faktisk afhjelper, afhenge af parternes aftale herom. Det kan saledes ikke tiltraedes, at det
ved ved afhjelpning af delvise retsmangler generelt ikke ma indebare fysiske arbejder pa

ejendommen.

Udover afhjelpningsretten er spegrgsmalet, om salgeren kan palegges en afhjelpnings-
pligt, dvs. en pligt til at afhjaelpe retsmanglen pa keberens foranledning. I litteraturen er der
enighed om, at der hverken er afhjaelpningsret eller afhjaelpningspligt for sa vidt angar fak-
tiske mangler.%® Anders Vinding Kruse anferer, at i modsetning til faktiske mangler, har
kaberen ret til at kreeve vanhjemlen (retsmanglen) afhjulpet, saledes at kaberen far ret efter
kebeaftalens indhold.®®

82 H.P. Rosenmeier, Mangler ved fast ejendom, side 218, Henry Ussing, Obligationsret, almindelig del, side
70 og Mads Bryde Andersen og Joseph Lookofsky, Larebog i obligationsret I, side 206 f.
% Anders Vinding Kruse, Ejendomskgb, side 257.
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| U 1930.198 V ville omkostningerne have vearet for store for selgeren S, safremt han
skulle foretage afhjeelpning. Kaberen K var her blevet garanteret en karselsret til hele den
faste ejendom, som bestod af to ved et grundstykke adskilte jordlodder. Der var dog ikke
karselsret til det ene lod, og ejeren af det mellemliggende grundstykke og dermed karsels-
retten ville ikke afgive sin ret. Retten kunne af den grund udelukkende erhverves ved at
kabe grundstykket for 10.000 kr. Jordlodderne var af K blevet kabt for 20.800 kr. Vestre
Landsret fastslog, at det ville medfare urimelige skonomiske opofrelser, og det havde vee-
ret uden for forudsatningerne for handlens indgaelse. K kunne dermed ikke kraeve, at S
afhjalp forholdet. Der kunne ikke i den konkrete sag palegges salgeren en afhjelpnings-
pligt. Ud fra formuleringen af rettens begrundelse og resultat ma det forudszttes, at der i
visse tilfeelde kan péalaegges selgeren en sadan pligt, safremt dette ikke overskrider, hvad

der gkonomisk kan kreeves af seelgeren.

Der er enighed blandt flere forfattere om, at seelgeren skal afhjeelpe de retsmangler, som
vedkommende har kompetence til at fjerne, f.eks. betale forfaldne eller opsigelige panteret-
tigheder og bringe leje- og andre brugsrettigheder til ophgar, hvis det kan gares med lethed.
I modsetning til faktiske mangler er afhjelpning af retsmangler desuden ikke ofte forbun-
det med sa store praktiske komplikationer, hvorfor tilstedeverelsen af en udvidet afhjeelp-
ningspligt kan forsvares.®® Forfatternes antagelser tiltreedes. Saelgeren skal netop levere en
kontraktmassig ydelse, og keberen ma kunne krave, at selgeren opfylder aftalen, safremt
han har muligheden herfor, og det ikke overstiger, hvad der er rimeligt at paleegge s&lge-
ren, som det var tilfeeldet i U 1930.198 V. Den sparsomme retspraksis pa omradet fortaller
ikke, hvor graensen for, hvad der er rimeligt, gar, hvorfor der ved en vurdering ma ske af-
vejning af hensyn i det konkrete tilfelde. Denne graense er undertiden betegnet »offer-
greensen«®, og er den yderste graense for, hvad der med rimelighed kan forlanges af sa&lge-

ren.

% Anders Vinding Kruse, Ejendomskeb, side 258 ff, Hans Henrik Edlund, Handel med fast ejendom, side 209
f og Finn Traff, Kab og salg af fast ejendom, side 283.

8 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom, side 470 og Mads Bryde og Joseph Lookofsky, Larebog i obligati-
onsret I, side 203 f.
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Umulighed kan fare til, at selgeren ikke har pligt til at afhjaelpe, og da ma kgberen i stedet
sege erstatning — eller eventuelt ophave. Da “umulighed” rent sprogligt i sin absolutte be-
tydning deekker over situationer, der, nar alle forhold er taget i betragtning, ikke kan lade
sig gere, omfatter “umulighed” et ganske snzvert omrade. Det er derfor mere narliggende
at vurdere, hvornar afhjelpningspligten overstiger offergreensen. Eksempelvis som det var
tilfeeldet i U 1930.198 V. Flere forfattere fritager seelgeren for afhjeelpningspligten, hvis
der foreligger en langt sterre byrde for selgeren end erstatningsbetalingen eller uforholds-
maessige opofrelser, hvormed offergraensen overstiges.®® Anders Vinding Kruse anfarer, at
ved bedemmelsen af, hvorvidt det i disse tilfelde er rimeligt at palegge slgeren en af-
hjelpningspligt, skal keberens szrlige individuelle interesse i at fa hele ejendommen vur-

deres og dermed ogsé den accessoriske ret, som den delvise retsmangel knytter sig til.®’

Hvor langt afhjelpningspligten straeekker sig, er en konkret vurdering i hvert enkelt tilfaelde.
For en egentlig gennemgang af hensynene i vurderingen kan der henvises til retslitteraturen
om faktiske mangler.®® Ikke desto mindre kan det fastslas, at salgeren har en afhjeelp-
ningspligt i de tilfelde, hvor dette ikke konkret overstiger graensen for, hvad med rimelig-

hed kan forlanges af salgeren.

3.3 Forholdsmeessigt afslag i kebesummen

Er der ikke mulighed for afhjalpning, eller gnsker kgberen ikke afhjelpning, kan der i ste-
det veere mulighed for, at kaberen far et forholdsmaessigt afslag i kebesummen. Betingel-
serne herfor er de samme som ved faktiske mangler. Det ligger uden for dette kandidatspe-
ciales rammer at foretage en egentlig gennemgang af retsreglerne om forholdsmaessigt af-

slag, da befgjelsen, som anfart, svarer til, hvad der gelder for faktiske mangler. Der henvi-

% Anders Vinding Kruse, Ejendomskgb, side 257 ff og Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom, side 470.

¢ Anders Vinding Kruse, Ejendomskgb, side 257 ff.

% Se hertil Mads Bryde Andersen og Joseph Looofsky, Larebog i obligationsret I, side 206 ff, 288 ff, Henry
Ussing, Obligationsretten, almindelig del, side 38, 70 f, 95, 136, 146, Carsten Munk-Hansen, Fast Ejendom,
side 252, 367 og H.P. Rosenmeier, Mangler ved fast ejendom, side 218, 242 f.

54



ses derfor til den almindelige retslitteratur om faktiske mangler.®® I det falgende gives et
overblik over forhold i forbindelse med afslag i kebesummen, som kan have betydning for

retsmangler.

Der skal foreligge en betydelig veerdiforringende mangel ved kabet, far kaberen kan kraeve
forholdsmaessigt afslag i kebesummen. Princippet i kabelovens § 76, stk. 1, nr. 4 om, at der
kan kraeves forholdsmaessigt afslag i kabesummen, safremt ydelsen »er af ringere beskaf-
fenhed, end den ifglge aftalen og de foreliggende omstendigheder skulle veere« gelder
ogsa for handel med fast ejendom, dog skal der ved fast ejendom foreligge en betydelig

mangel.”

Erstatning skal deekke et tab, jf. 3.5, hvorimod forholdsmeessigt afslag i princip-
pet skal daekke den veerdiforringelse, som manglen har medfart.”* Nar veerdiforringelsen
skal bedemmes indgar forskellige hensyn, herunder hensyn som udbedringsomkostninger-

ne, manglens betydning for ejendommens brugbarhed og rimelighedsbetragtninger.

Anders Vinding Kruse anfarer, at forholdsmassigt afslag afhaenger af, om radighedsind-
skreenkningen medfarer en forringelse af ejendommens handelsveerdi, som ma kunne anta-
ges at ville have haft indflydelse pa fastsattelsen af kabesummens starrelse, hvis radig-
hedsindskraenkningen havde varet kendt under de forudgéende forhandlinger.” Dette til-
treedes, da veardiforringelsen netop ma ses i forhold til den anvendelse, kaberen havde pa-
teenkt inden kabet. Svarer de reelle anvendelsesmuligheder ikke til det aftalte og keberens
berettigede forventninger, er det klart, at kaberen ville have forhandlet sig til en lavere pris,
safremt han havde kendt til dette forhold.

% Se hertil Mads Bryde Andersen og Joseph Looofsky, Larebog i obligationsret I, side 312 f, Henry Ussing,
Obligationsretten, almindelig del, side 104 f, Carsten Munk-Hansen, Fast Ejendom, side 360 ff og H.P. Ro-
senmeier, Mangler ved fast ejendom, side 287 ff.

"% Nis Jul Clausen, Hans Henrik Edlund og Anders @rgaard, Kabsretten, side 290.

™ H. P. Rosenmeier, Mangler ved fast ejendom, side 281.

"2 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom, side 360.

® Anders Vinding Kruse, Ejendomskgb, side 253.
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Ofte ses afslag benyttet, hvor en afhjelpning fra selgerens side overstiger, hvad der er ri-
meligt, og kaberen opnér i stedet et afslag i kebesummen.” | U 1930.198 V blev der bevil-

get et afslag pa ca. 10 % i kabesummen, da afhjaelpning oversteg offergraensen.

| relation til at der skal foreligge en betydelig mangel ved kabet, er det anfert i retslitteratu-
ren, at der ikke skal lige sa meget til, for en mangel kan betegnes som betydelig, som fer
den kan betegnes som veesentlig, hvilket kraeves i forbindelse med ophavelse af kabet, jf.
afsnit 3.4.” At manglen skal veere betydelig, medfarer at der er en vis bagatelgranse, som

vaerdiforringelsen skal overstige.

Betingelsen om en betydelig mangel fremgar af retspraksis, bl.a. i U 1963.411 V. Szlgeren
S opfarte i 1943 et Tjereborghus” pa en byggegrund. Der kunne ikke udstedes bygnings-
attest ved opfarelsen, men S fik tilladelse til at benytte huset som helarsbolig indtil 1950.
Ejendommen blev solgt i 1950 til keberen K1, der tre ar efter videresolgte til kaberen K2.
Der blev ikke her informeret om den manglende bygningsattest. K2 gnskede efter kagbet at
lave skalmuring af huset. Bygningskommissionen stillede her visse krav om, at der blev
foretaget nogle bestemte @ndringer, fgr en bygningsattest kunne udstedes. Landsretten
demte i dette tilfelde, at der var tale om et forhold, der efter sin beskaffenhed og betydning
kunne begrunde et krav om forholdsmaessigt afslag i keabesummen mod K1. Dette var til
trods for, at K1 ikke havde veret klar over, at der ikke kunne udstedes bygningsattest pa
den solgte ejendom. K1 bliver i denne dom demt til at give K2 forholdsmaessigt afslag i
kabesummen, uden der foreligger ansvarsgrund, da der er tale om en betydelig retlig man-
gel. Ulovlige bygningsindretninger er en del af greenseomradet mellem faktiske og retlige
mangler, men da det er de samme betingelser, der ger sig geldende for forholdsmassigt
afslag, belyses retstilstanden alligevel igennem denne dom.

| U 1981.286 H fremgar det, at der ikke forela noget ansvarsgrundlag, hvorfor der ikke
tilkom kgberen erstatning, men i stedet et forholdsmaessigt afslag. Manglen var betydelig,

da kaberen ikke fik det lovede areal med agerjord, som kgbsaftalen foreskrev. Dommen

" Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom, side 480.
"8 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom, side 348.
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omhandler arealmangler og er derfor som ulovlige bygningsindretninger et emne i graense-
omradet mellem faktiske og retlige mangler, men dette har ikke betydning, da retsreglerne
om forholdsmaessigt afslag er de samme uanset, om manglen er af faktisk eller retlig art. |
U 1963.1034 V fik keberen ogsa forholdsmassigt afslag til trods for, at selgeren var i god
tro for sa vidt angik den delvise retsmangel. Huslejen var her forhgjet midlertidigt, og ke-
beren havde ikke faet informationer om, at der skulle ske nedsettelse af lejen efter kagbet.

Som der fremgar anvendes forholdsmaessigt afslag ofte, nar manglen ikke kan afhjelpes,
samt i de tilfeelde hvor der ikke foreligger et ansvarsgrundlag, der kan begrunde brug af

erstatningsbefgjelsen.

3.4 Ophavelse

Kaberen har efter almindelige obligationsretlige regler mulighed for at ophave kgbsaftalen
med selgeren. Der geelder serlige lovregler om ophavelse inden for huseftersynsordnin-
gen efter forbrugerbeskyttelsesloven, men da retsmangler er undtaget fra ordningen, be-

handles de sarlige lovregler ikke i dette afsnit.

Ved ophavelse ophgrer saelgerens og keberens aftalte pligter, og alle erlagte ydelser skal
leveres tilbage, hvormed salgeren opnar krav pa selve ejendommen, og keberen opnar
krav pa den erlagte kebesum. Reglerne for ophavelse i anledning af delvise retsmangler er
de samme, som geelder for faktiske mangler, og brug af befajelsen kreever, at der foreligger
en vasentlig mangel. Har s&lgeren handlet svigagtigt, er vasentlighed dog ikke en betin-
gelse for kaberens ophavelse.” I retspraksis er der undertiden blevet taget stilling til vee-

sentlighedsbedgmmelsen.

U 2005.1108 @ omhandlede en ejendom med en bygning uden bygningsattest. Ejendom-

men blev solgt til keberen K, men grundet den manglende bygningsattest, blev bygningen

® H.P. Rosenmeier, Mangler ved fast ejendom, side 221 og 224 ff og Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom,
side 320.
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pabudt nedrevet. Dette var en veasentlig mangel, hvilket medfarte, at K kunne heaeve hand-
len. Det forhold, at en keber, hvis hensigt med kebet er beboelse, slet ikke far bygningen,
er klart vaesentligt. Dertil kommer, at s&lgeren ellers ville fa en pris, der langt fra vil svare
til prisen for, hvad kaberen ville give for en ejendom uden bygning. Dette ville medfare en

kontraktmassig ubalance.

| FED 2002.258 V kunne kgberen have pa baggrund af, at det areal, der matte bebygges,

var vaesentligt mindre, end hvad kagberen kunne forvente efter lokalplanen.

I U 1981.332 V havde szlgeren S uden foreleeggelse for bygningsmyndighederne ombyg-
get sin parcel og 3 ar efter videresolgt den uden oplysning om, at a&ndringerne ikke var
godkendte. Bygningsmyndighederne nagtede at godkende de ombyggede kalderveerelser
til beboelse, og selv efter afhjeelpningen var en dispensation til forsat benyttelse ikke mulig
at opnd. Vestre Landsret fandt derfor, at kaberen K var berettiget til at haeve kgbet, uanset
S’ gode tro mht. ombygningens lovlighed. Safremt afhjaelpning ikke kan lovliggare et for-
hold, er det et udtryk for, at manglen er af en vis vasentlighed.

Et anderledes resultat fremkom i U 1984.704 H. Her forhindrede den tinglyste servitut ikke
keberen i at bygge et sedvanligt en-familieshus pa grunden. Forholdet udgjorde derfor
ikke en vasentlig mangel, selv om kgberen var blevet oplyst om, at der ikke pahvilede
ejendommen nogen servitutter. Kgberen var ikke berettiget til at haeve.

Der foreld heller ingen vaesentlig, haevebegrundende mangel i U 1983.889 H, hvor kgberen
K erhvervede et sommerhus i et omrade med heldrshuse. Salgeren S havde dog oplyst K
om, at det var et heldrshus med weekendattest. Retten fandt dog ikke, at forskellen var af
vaesentlig betydning for K — hverken retligt eller gkonomisk. K kunne af den grund ikke
haeve.

Ud fra retspraksis ma det vurderes, om forholdet er af betydning for kaberen og dermed for
grundlaget for handlen. En delvis retsmangel kan have mindre eller starre betydning for det
formal, som ejendommen skal anvendes til, hvilket ma vurderes i forbindelse med vasent-

lighedsbedgmmelsen.
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3.5 Erstatning

3.5.1 Erstatningsbetingelserne

Har en kaber lidt et tab grundet delvise retsmangler ved den kebte ejendom, har keberen
mulighed for at kreeve erstatning. Paberabelse af erstatningsbefgjelsen forudsatter, at de
almindelige erstatningsretlige betingelser er opfyldt. Det vil sige, at der skal foreligge et

ansvarsgrundlag, et skonomisk tab, drsagssammenhzng og adaekvans.”’

Ansvaret kan hvile pa forskellige grundlag. Udgangspunktet i dansk ret er, at erstatnings-
pligt afgares efter den almindelige culparegel — bade i og uden for kontraktforhold. Tradi-
tionelt skal det vurderes, om den handling, der forarsager skaden, kan tilregnes den hand-

lende som forsetligt eller uagtsomt.”®

Safremt der er palagt selgeren et objektivt ansvar, bearer denne ansvaret, uanset om der
kan bebrejdes seelgeren noget. Det objektive ansvar er et supplement til culpareglen og skal
veere fastlagt ved lov eller domstolspraksis. Dette skyldes, at paleeggelse af objektivt ansvar
er mere indgribende end culpaansvaret, da der ikke sker en vurdering af seelgerens forhold,

f.eks. opfyldelse af den loyale oplysningspligt samt god og ond tro.”

Har szlgeren afgivet en garanti (tilsikring), har denne pataget sig et objektivt ansvar for
mangler. Afgarelserne, der hviler pa garantier, er ikke brugbare i forhold til vurderingen af,
hvilket ansvarsgrundlag sselgeren normalt er underlagt. U 1983.383 H er et eksempel p4, at
selgeren S havde givet en garanti/tilsikring til keberen K og pa den baggrund ifaldt ansvar.
Safremt retten kan konkludere, at der foreligger en tilsikring eller garanti fra s&lgeren, er
det ikke ngdvendigt at tage stilling til, hvilket ansvarsgrundlag der uden en garanti ville

pahvile salgeren.

" Bo von Eyben og Helle Isager, Larebog i erstatningsret, side 25 f og Mads Bryde Andersen og Joseph
Lookofsky, Leerebog i obligationsret I, side 239 ff.

"8 Bo von Eyben og Helle Isager, Larebog i erstatningsret, side 86.

™ Mads Bryde Andersen og Joseph Looofsky, Larebog i obligationsret I, side 246 ff.
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| tilfeelde af fuldsteendige retsmangler, dvs. de tilfelde, hvor keberen ingen adkomst far til
ejendommen, er ansvaret ifglge den almindelige obligationsret objektivt.?® Spargsmalet er,
hvilket ansvar der pahviler slgeren i tilfelde af delvise retsmangler. | afsnit 3.5.2, 3.5.3
og 3.5.4 systematiseres en raekke afgarelser med henblik pa at give et overblik over, hvor-

dan ansvarsgrundlaget for delvise retsmangler undertiden er behandlet af domstolene.

Som anfert er det en betingelse for erstatningsansvaret, at der foreligger et gkonomisk tab.
| retspraksis fremgar det, at erstatning bliver afvist, fordi kaberen ikke kan godtgere, at der
foreligger et gkonomisk tab. Dette var tilfeeldet i U 1984.704 H, hvor der forela en over-
dragelse af en byggegrund under udstykning. Ved en fejl blev det anfart i skedet, at der
ikke var tinglyst servitutter af nogen art pa ejendommen. | slutsedlen blev der henvist til
ejendommens blad i tingbogen. Efterfglgende viste det sig dog, at der var en servitut pa
ejendommen om »betingelser for bebyggelse af arealet« samt en lokalplan. Kgberen K
kreevede erstatning som fglge af den delvise retsmangel. | Hgjesteret frifandt 4 ud af 5
dommere dog se&lgeren S. Det blev antaget, at servitutten ikke ville hindre K i at bygge et
almindeligt en-familieshus pa parcellen. K kunne ikke have, og Hgjesteret anfarte, at det

ikke var godtgjort, at K havde lidt et tab.

Safremt der foreligger et gkonomisk tab, svarer erstatningsudmalingen af tabet i tilfeelde af
delvise retsmangler til, hvad der normalt galder for erstatningsudmaling. Erstatningen skal
saledes svare til det gkonomiske tab fratrukket keberens sparede udgifter og/eller nytte-

verdi.

Undertiden kombineres erstatningsbefgjelsen med ophavelsesbefgjelsen. Hvis kgberen
ophaever handlen, og der foreligger et ophavelsesgrundlag, kan erstatningsudmalingen
afhaenge af, hvorvidt der foreligger et erstatningsgrundlag ved siden af. Spargsmalet er dog
uafklaret i praksis. | U 1992.393/1H tog Hgjesteret ikke stilling til, om erstatning kreevede
culpa ved siden af ophavelsesgrundlaget, da der her forela et erstatningsgrundlag, og sal-

8 Grundsatningen herom er for lgsgrekeb lovfastet i kabelovens § 59.
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geren havde derfor pligt til at deekke kgberens tab herunder handelsomkostninger. Hgjeste-
ret havde ikke anledning til at vurdere, hvorvidt erstatning kunne geres galdende i et til-
feelde, hvor der ikke foreld culpa. 1 U 1986.728 @ havde szlgeren ikke handlet culpgst, og
Landsretten fandt, at seelgeren ikke var forpligtet til at betale kaberen positiv opfyldelsesin-
teresse. Der foreld dog et ophavelsesgrundlag, og selgeren blev demt til at godtgere kabe-
ren dennes flytte- og handelsomkostninger af ikke ubetydelig starrelse.

Kravet om arsagssammenhang, der undertiden benavnes som kausalitet, betyder, at s&lge-
rens forhold skal have medfert keberens tab, mens adaekvans er et spgrgsmal om, i hvilket
omfang sealgeren kan paregne tabet. Disse erstatningsretlige betingelser har dog ikke i
samme grad som ansvarsgrundlaget givet anledning til problemer inden for fast ejendom.

3.5.2 Ansvarsgrundlaget kan vere culpa

Dansk rets almindelige erstatningsregel i og uden for kontraktforhold er culpa. Pa szrlige
omrader er der fundet grundlag for en strengere ansvarsnorm. Spgrgsmalet er, om culpa-
reglen ogsa er udgangspunktet, nar der foreligger en delvis retsmangel ved overdragelse af

fast ejendom.

Retsmangler kan veere oprindelige eller efterfalgende. Efterfalgende retsmangler er rets-
mangler, der opstar efter kebsaftalens indgaelse, men fer risikoovergangen, jf. afsnit 2.1.
Der er ingen retspraksis, der behandler spgrgsmalet om ansvarsgrundlaget ved delvise
retsmangler, der opstar efterfglgende. Efterfglgende retsmangler ma antages at forekomme
sjeeldent, da de ikke kan indtreede ved aftale, medmindre sazlgeren handler i strid med
overdragelsesaftalen. Efterfglgende retsmangler kan dog teenkes at indtraede ved ekspropri-
ation eller lokalplanleegning.

Bernhard Gomard anfarer, at der ved efterfglgende retsmangler navnlig anvendes en cul-

pavurdering, hvilket tiltreedes af Mads Bryde Andersen og Joseph Lookofsky samt Carsten

61



Munk-Hansen.®" Anders Vinding Kruse tilfgjer, at culpareglen ved efterfalgende retsmang-
ler kan fraviges i tilfelde af selgerens pengemangel. Eksempelvis hvis salgeren gar udleg
i ejendommen pa baggrund af salgerens darlige gkonomi. I sadanne tilfeelde geelder der

ifglge forfatteren et objektivt ansvar.®

Antagelsen om, at ansvaret hviler pa et culpagrundlag, stettes af, at culpareglen er det klare
udgangspunkt, der kun fraviges i s&rlige tilfelde.

Oprindelige retsmangler er retsmangler, der foreligger ved aftalens indgaelse, jf. afsnit 2.1,
og er bedemt i en del afgjorte retssager. Nedenfor er refereret afgerelser, der har lagt til
grund, at der bestar et culpaansvar.

| U 1957.473 H havde salgeren S af et sommerhus undladt at oplyse om, at huset ikke
kunne anvendes som helarsbeboelse. Handlen blev ophaevet. Magleren var i denne sag
ikke ansvarlig over for kaberen K, da det ikke var godtgjort, at denne var bekendt med
oplysningerne. S var derimod utvivisomt bekendt med, at byggemyndighederne tidligere

havde nagtet den tidligere salger, at ejendommen kunne anvendes som helarsbolig.

Hgjesteret anfarte, at der foreld en betydelig pris for ejendommen, og at K kun kunne prz-
stere en mindre kontant udbetaling. Det matte derfor have staet S klart, at det var en forud-
seetning for K, at huset kunne indrettes til helarsbeboelse med en ikke alt for betydelig be-
kostning. K fik derfor medhold i sin ophavelsespastand og kunne derudover kraeve erstat-

ning for de udgifter, kgbet gav anledning til.

En lignende situation gjorde sig geeldende i U 1968.540 &, hvor salgeren S i 1964 solgte
en ejendom til keberen K efter, at en mindre del af ejendommen var eksproprieret til vejan-
leg. | kgbsaftalen var bl.a. et vilkar om, at ekspropriationserstatningen skulle tilfalde K. S

8 Bernhard Gomard, Obligationsret 1. Del, side 246 ff, Mads Bryde Andersen og Joseph Lookofsky, Lzre-
bog i obligationsret I, side 248 og Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom, side 474.

8 Anders Vinding Kruse, Ejendomskab, side 257. Se hertil om fuldsteendig retsmangel Carsten Munk-
Hansen, Fast ejendom, side 474.
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var imidlertid Klar over, at en del af erstatningen skulle tilfalde jordfonden ifglge statshus-
mandslovens § 21, stk. 3. S oplyste ikke K herom. K havde dermed ikke opnaet den aftalte

ret, og der foreld en delvis retsmangel. S blev demt til at erstatte det belgb, som K ikke fik.

U 1986.81 H omhandlede s&lgeren S, der tidligere selv havde kabt parceller. S solgte en
reekke af parcellerne til entreprengren K. Samtidig havde S anlagt erstatningskrav mod den
oprindelige szlger for et anlaegsbidrag til kloakering, som kommunen havde palagt S. S
matte dog opgive dette krav. Der var indsat en uklar bestemmelse om kloakbidrag i skadet
til K. To ar efter salget til K opkraevede kommunen ca. 400.000 kr. betalt som restbidrag til
hovedkloakledningen, der var udfert far salget. S fandtes ikke at have opfyldt sin oplys-
ningspligt over for K om det kloakbidrag, der pahvilede ejendommen. Det blev desuden
bekreeftet i skadet, at der ikke skyldtes noget kloakbidrag. S blev demt erstatningsansvarlig

til trods for, at der i skedet stod, at fremtidige kloakbidrag var S uvedkommende.

| de tre ovenstaende domme var szlgeren i ond tro, da selgeren havde undladt loyalt at
oplyse om et forhold, som denne havde haft kendskab til og burde indse havde betydning
for keberen. Neermere forela der svig, da oplysninger bevidst blev fortiet. Svig kan derud-
over foreligge, nar salgeren bevidst giver urigtige oplysninger. Kaberen er i disse tilfelde
berettiget til erstatning. Domstolene foretog i dommene en vurdering af, hvorvidt selgeren
havde opfyldt sin loyale oplysningspligt eller ej. En sadan vurdering af salgerens forhold
er en culpavurdering, og salgerens ansvar er saledes ifglge disse afggrelser baseret pa et

culpagrundlag.

Det er ikke i alle tilfeelde, at selgeren er bekendt med oplysninger om de forhold, som kg-
beren leegger vaegt pa. | U 1963.1034 V matte lejerne i en byejendom med slagterforretning
betale hgjere leje som falge af overgang til vekselstram. Forhgjelsen bortfaldt i 1962, men
to ar inden havde szlgeren S kabt ejendommen og videresolgt den i 1961 til kgberen K
med oplysning om lejens davaerende stgrrelse uden at den midlertidige lejeforhgjelse blev
omtalt. S kendte ikke forholdet, men K havde lagt vaegt pa lejens starrelse ved kgbet. K
havde ikke haft anledning til at undersgge forholdet nzermere. K fik tildelt forholdsmaessigt

afslag. S havde ikke tilsidesat sin oplysningspligt pa en sadan made, at der kunne palegges
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ham et erstatningsansvar over for K. Desuden var det ikke bevist, at S var i ond tro om den
midlertidige lejeforhgjelse.

Landsretten foretog ogsa i denne dom en vurdering af, om salgeren var i ond eller god tro,
samt hvorvidt denne havde iagttaget sin oplysningspligt. | dette tilfelde hvor salgeren ikke
havde kendt til en konkret oplysning, der havde betydning for keberen og dermed ikke
havde haft viden om den delvise retsmangel, kunne szlgeren ikke palegges at oplyse om
forholdet. Landsrettens vurdering er derfor udtryk for en culpavurdering. Salgeren, der var
i god tro, havde ikke handlet culpgst, og keberen kunne af den grund ikke tilkendes erstat-

ning.

Ogsa i den nyere dom U 2003.1366 V blev s&lgeren frifundet. Seelgeren S solgte i denne
sag sin ejendom til kaberen K, og i forbindelse med handlen sendtes et oplysningsskema til
kommunen, der i rubrikken omkring anlaegsarbejder (konkrete projekter) svarede “ingen”.
K matte dog to ar senere afholde udgifter pa i alt 55.000 kr. til etablering af kloakaflgb fra
ejendommen og kreevede erstatning hos S og kommunen. Landsretten fandt, at kommunen
burde have givet besked om arbejderne, da den en maned fer skemaets udfyldelse havde
truffet principbeslutning om gennemfarelse af tilleeg til spildevandsplanen. Undladelse var
en ansvarspadragende fejl fra kommunens side. S, der derimod var uvidende om projektet,
blev frifundet.

Denne dom er ogsa udtryk for et culpaansvar, da frifindelsen af selgeren sker pa baggrund

af selgerens gode tro.

| retspraksis foreligger der ogsa situationer, hvor kaberen allerede ved kabet er bekendt
med forhold, som er omfattet af selgerens oplysningspligt. 1 U 1978.478 H var der tale om
retsmangler som fglge af en lovbestemmelse. Szlgeren S solgte en landejendom til kabe-
ren K, der var et I/S. Ejendommen var undergivet lov nr. 328 af 18. juni 1969 om tilbuds-
pligt til kommunen. Efter handlens indgaelse vedtog kommunen at erhverve ejendommen,
og K blev dgmt til at overdrage denne til kommunen. K var ikke blevet gjort opmarksom

pa tilbudspligten inden slutsedlens underskrivelse, hvorfor K kraevede erstatning af S. He-
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jesteret frifandt imidlertid S og fandt ikke, at et erstatningskrav kunne stgttes pa en analogi
af kabelovens § 59, der palaegger objektivt ansvar for vanhjemmel (retsmangler). Hgjeste-
ret fandt ikke, at bestemmelsen kunne anvendes analogt pa en forpligtelse, som var palagt
en starre gruppe faste ejendomme, afgraenset ud fra generelle kriterier pa den made, som
det var sket i loven om tilbudspligt. Retten fandt, at S burde have anfert tilbudspligten i
overdragelsesaftalen, men da K og dennes advokat allerede kendte til tilbudspligten, blev S

ikke anset at vaere erstatningsansvarlig.

Ogsa denne afgarelse ma hvile pa et culpagrundlag. Til trods for at selgeren havde forsgmt
sin oplysningspligt, frifandtes denne, da kegberen allerede var eller burde vaere bekendt med
forholdet. Dommen viser, at foreligger der en begransning i keberens raden som felge af
en lovbestemmelse, ber keberen kende loven i samme omfang som sa&lgeren. Kagberens
burde-viden er i dommen et forhold, der vejer tungere end szlgerens loyale oplysnings-
pligt. Det fremgar af det forhold, at selgeren fandtes at burde have oplyst om tilbudsplig-
ten, men ikke blev dgmt for undladelsen grundet kaberens viden.

| U 1986.442/4H havde kgberen K kabt et hus med ulovlige bygningsindretninger. K kun-
ne have trods S’ tilbud om at bare lovliggerelsesomkostninger. S’ agtefelle havde som
selvbygger opfart en pejsestue samt en carport med udhus, hvilket var sket uden byggetil-
ladelse. Kommunen palagde K at lovligggre forholdet, og K gjorde i den forbindelsee krav
geldende mod S. Retten lagde til grund, at bygningsattest ikke kunne udstedes, medmindre
tiloygningerne blev nedrevet og genopfart, hvilket ville indebzre betydelige udgifter, hvor-
for K var berettiget til at haeve og fa tildelt erstatning.

| Vestre Landsret blev det lagt til grund, at det ikke var godtgjort af S, at K under salgsfor-
handlingerne var blevet gjort bekendt med de ulovlige forhold. Pa grund af S’ forhold var
S saledes erstatningsansvarlig over for K. Erstatningen blev i landsretten ansat til 50.000
kr. Hojesteret anfgrte ikke nogen begrundelse for, hvorfor S fandtes at veere erstatnings-
pligtig, men erstatningen blev pa grundlag af de foreliggende oplysninger i sagen fastsat til
200.000 kr., hvilket vil sige 150.000 kr. yderligere end i landsretten. S havde anerkendt sin

erstatningspligt, da sagen verserede i Hojesteret og bestred kun fortsat K’s ret til at haeve.
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Det er ikke klart, om afggrelsen hviler pa et culpagrundlag eller ej. | landsretten blev sel-
gerens loyale oplysningspligt og dennes gode/onde tro vurderet. Der blev statueret erstat-
ningsansvar pa grundlag af manglende iagttagelse af oplysningspligten, og landsrettens
dom beroede derfor pa en culpavurdering. Nar Hgjesteret efterfglgende ikke begrundede
saelgerens ansvar, kan det vere sveart at vurdere, hvilken ansvarsnorm dommen i sin helhed
er udtryk for. En mulig begrundelse for, at Hgjesteret ikke tog nsermere stilling til ansvars-
grundlaget, kan vere, at selgeren allerede ved sagen i Hgjesteret havde anerkendt sin er-
statningspligt. Hgjesteret havde saledes ingen anledning til at vurdere salgerens ansvars-
grundlag. Da culpaansvar er udgangspunktet, og landsrettens demmer pa dette grundlag,

vurderes det, at dommen i sin helhed m hvile pé et culpaansvar.®

De ovenfor beskrevne afgerelser, der alle har seelgerens loyale oplysningspligt som om-
drejningspunkt, ma tolkes som hvilende pa et culpagrundlag. U 1963.1034 V og U
2003.1366 V, hvor szlgeren frifindes pa baggrund af dennes gode tro, er udtryk for en cul-
pavurdering. Dette kan sluttes modsetningsvist ud fra det forhold, at havde domstolene

demt ud fra et objektivt ansvarsgrundlag, ville selv den godtroende s&lger ifalde ansvar.

| de tilfelde, hvor salgeren idgmmes erstatningsansvar pa baggrund af dennes onde tro,
foretager domstolene en vurdering af, hvorvidt selgeren har opfyldt sin loyale oplysnings-
pligt. Generelle momenter, der kan udledes af culpa-dommene, er, at safremt selgeren er i
ond tro og keberen er i god tro, bar selgeren friholde keberen for tab. Dette stemmer
overens med den almindelige opfattelse af culpa i kontraktforhold. Det er dog ikke i alle
tilfeelde, at seelgerens onde tro medfarer erstatningsansvar. Hvor kgberen selv kender eller
burde kende til oplysninger vedragrende forhold, der har betydning for denne, veegter kabe-
rens viden eller burde viden tungere end szlgerens loyale oplysningspligt. Hensynet synes
at veere, at kagberen, der har samme adgang til lovregler som sa&lgeren, ikke bgr nyde be-

skyttelse, nar begge parter er i enten god eller ond tro.

8 Carsten Munk-Hansen anfarer dog i Fast Ejendom, side 478, at Hgjesterets manglende begrundelse for
idemmelsen af salgeren, kan tyde pa et objektivt erstatningsansvar.
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De udledte betragtninger indikerer et ansvar for szlgerens oplysninger, der hviler pa et

culpagrundlag.

| retslitteraturen har flere forfattere anfart, at der kan geelde et culpaansvar for salgeren.
H.P. Rosenmeier anvender begrebet »oplysningsansvar« i forhold til selgerens loyale op-
lysningspligt, hvilket han beskriver som varende et culpaansvar, der omfatter seelgerens
burde-viden.®* Oplysningsansvaret behandler forfatteren generelt i forhold til mangler og
dermed ikke kun i relation til retsmangler. For sa vidt angar retsmangler anferer forfatte-
ren, at der geelder et objektivt ansvar for egentlige adkomstmangler, men at alle andre
mangler behandles som faktiske mangler, uanset om manglen har retlig karakter eller ej.*®
H.P. Rosenmeiers antagelse om, at oplysningsansvaret er et culpaansvar, finder stgtte i
afgerelserne, der er refereret ovenfor. Retspraksis, der gar imod denne opfattelse, er be-
skrevet i afsnit 3.5.3.

3.5.3 Ansvarsgrundlaget kan veere objektivt

Ved fuldstendige, oprindelige retsmangler er salgeren underlagt et objektivt ansvar, jf.
afsnit 3.5.1. Ved oprindelige, delvise retsmangler kan salgeren ligeledes veere objektivt
ansvarlig. Dette bliver undertiden beskrevet i risikotermer, f.eks. at selgeren findes at veere
naermest til at beere risikoen. | det folgende refereres nogle afgarelser, hvor det leegges til

grund, at seelgeren heefter objektivt.

U 1958.484 H omhandlede en bygning opfert i strid med en byggelinje, som S solgte til
K1, der videresolgte til K2. Amtsradet havde meddelt dispensation pa betingelse af bl.a.

opfaerelse af en stgttemur samt tinglysning af en deklaration om, at en del af bygningen

8 H.P. Rosenmeier, Mangler ved fast ejendom, side 256. Se hertil Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom, side
475 1, der anfgrer, at der ud fra U 1979.914 V og U 1976.773 @ foreligger et oplysningsansvar, som indebee-
rer erstatning pa objektivt grundlag.

8 H.P. Rosenmeier, Mangler ved fast ejendom, side 34.
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efter pakrav fjernedes, eller forholdet bragtes i overensstemmelse med byggelinien. For-
holdet blev ikke berigtiget af S far videresalget. Af den grund blev bade S og K1 erstat-
ningsansvarlige over for K2, dog saledes at S skulle udrede erstatningen i det indbyrdes
forhold, da denne var i ond tro. @stre Landsret anferte, at K1 var erstatningsansvarlig uan-

set god tro.

Idet K1 blev demmes pa trods af sin gode tro, er dommen udtryk for et objektiv ansvars-
grundlag. Safremt der matte foreligge et culpaansvar, ville K1 veere blevet frifundet grun-

det dennes gode tro, jf. afsnit 3.5.2.

| U 1960.1098 @ blev en ejendom solgt, og det blev efterfalgende oplyst, at der pahvilede
ejendommen anlegsbidrag for et udfart kloakbidrag. Bade keberen K og selgeren S havde
veeret uvidende om dette bidrag. Til trods herfor idemtes S »vanhjemmelsansvar« (ansvar
for retsmangler) og skulle godtgere K bidraget. @stre Landsret begrundede ikke ansvaret
yderligere, men sa&lgeren demtes udelukkende som felge af sin rolle som szlger.

Salgeren blev demt til trods for sin gode tro. Retten lagde et »vanhjemmelsansvar« til
grund og resultatet blev ikke yderligere begrundet, hvilket peger i retning af et objektivt

ansvar.

TBB 2008.588 V drejede sig om en beboelseslejlighed pa lejet grund. Pa ejendommen
hvilede en servitut, hvorefter kommunen, der ejede grunden, kunne kraeve at overtage
samtlige anlaeeg og bygninger vederlagsfrit fra 2026. S solgte lejligheden til K, og pa grund
af en misforstaelse med hensyn til leengden af opsigelsesvarslet, fremgik det af kgbsaftalen,
at lejekontrakten med kommunen udlgb i 2051 og ikke i 2026. S blev demt til at betale
erstatning til K, da afhjeelpning ikke var sket mere end tre ar efter handlen. S blev demt, da
denne »... som salger af ejerlejligheden [er] erstatningsansvarlig for den vardiforringelse

af lejligheden, som radighedsmanglen har medfart.«

Det blev ikke direkte naevnt i 2008-dommen, at salgeren var ansvarlig pa et objektivt

grundlag, men domstolens vurdering er udtryk for, at der udelukkende leegges veegt pa
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seelgerens rolle som szlger. Dommen indikerer sdledes et objektivt ansvarsgrundlag. At
ansvaret i dommen var objektivt og dermed var uafhangigt af selgerens skyldgrad stattes
ogsa af det forhold, at keberen ikke blev afskaret fra at gare befgjelser geeldende, selv om

det ikke kunne udelukkes, at radighedsmanglen kunne afhjalpes pa et senere tidspunkt.

| FED 2002.258 V erhvervede kgberen K nogle byggegrunde af entreprengren S. Det viste
sig efter handlens indgaelse, at det areal, der matte bebygges, var veasentligt mindre end
det byggefelt, som lokalplanen — der var led i aftalegrundlaget — angav. K blev tilkendt
erstatning. Under sagen adciterede S kommunen, der havde tilbagekaldt en tidligere givet
byggetilladelse samt et radgiverfirma, der havde bistaet S under byggesagen. Byretten lag-
de til grund i farste instans, at det var uden betydning, om sagsggte var i god tro med hen-
syn til byggeliniens eksistens. Landsretten tiltradte de grunde, der blev anfgrt af byretten.
Begrundelsen for dommen er sparsom, men som i TBB 2008.588 V blev s&lgeren palagt
ansvaret uanset skyldgraden, hvilket tyder pa et objektivt ansvar. Selgeren dgmtes udeluk-
kende pa baggrund af sin rolle som salger.

| U 1976.763 @ skulle kaberen K foruden kgbesum overtage bl.a. nuveerende og kommen-
de geld vedregrende vej, kloak og rensningsanleg, og s&elgeren S, der var et typehusfirma,
oplyste i slutsedlen, at kloakgaelden kunne forventes at udgere ca. 450 kr., men beslutnin-
gen angik en midlertidig lgsning, og senere blev K afkreevet 4.719,28 kr. K havde lagt
veegt pa at fa oplyst det maksimale belgb, som ville blive palagt ejendommen i forbindelse
med byggeriets feerdiggerelse (herunder byggemodningsforanstaltninger). Retten fandt, at
det ville have veret let og neerliggende for S at fraskrive sig ansvar for restbidrag i forbin-
delse med en bemarkning om, at belgbene var forelgbige og kunne blive &ndret. Da S ikke
havde foretaget ansvarsfraskrivelse, tilpligtedes S at betale difference fratrukket mindre

belgb, som K matte regne med, at belgbene blev overskredet med.

U 1979.914 V er et eksempel pa, at selgeren palaegges et erstatningsansvar til trods for, at
denne er i god tro. Seelgeren S havde i slutseddel erkleret, at fremtidige bidrag var ham
uvedkommende, og at der ham bekendt ikke var afsagt kendelse, der medfarte forpligtelser
pa ejendommen. S’ advokat spurgte under skedeskrivning pa K’s foranledning kommune-

kontoret, om der var eller ville blive palagt bidrag, hvilket benagtedes. Ansatte ved kom-
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munen benagtede dog under sagen at have talt med advokaten og oplyste, at det pageal-
dende kloakarbejde var anfart i en dispositionsplan godkendt af landvesenskommissionen,
hvilket der var givet besked om i dagspressen, men ikke direkte til borgerne fgr bidraget
blev palignet. S blev forpligtet til at betale senere bidrag, og under de searlige omstendig-
heder fandtes det af retten uden betydning, at S havde taget forbehold over for fremtidige
bidrag.

De to ovenfor beskrevne domme indikerer et objektivt ansvar. | U 1976.763 @ demtes sal-
geren alene med den begrundelse, at han ikke foretog en ansvarsfraskrivelse vedrgrende
eventuelt restbidrag. Hverken oplysningspligt, god eller ond tro blev bedemt af @stre
Landsret. Det strenge ansvar kan muligvis begrundes med, at s&lgeren var sagkyndig,
mens keberen var usagkyndig, men dette forhold lagde retten ikke veegt pa. Begrundelsen,
der hvilede pa den manglende ansvarsfraskrivelse, havde ikke veerdi for Vestre Landsrets
senere afgarelse i U 1979.914 V, hvor det var uden betydning, at selgeren havde taget for-
behold for senere bidrag, og at seelgeren var i god tro.

De beskrevne afggrelser stgtter opfattelsen af, at der kan geelde et objektivt seelgeransvar i
tilfeelde af delvise retsmangler. Seelgerens forhold er ikke vurderet neermere i afgarelserne,
men salgeren demmes udelukkende pa baggrund af sin rolle som salger. Enkelte afgarel-
ser begrunder ikke szlgerens ansvar og ma af den grund tolkes som hvilende pa et objek-

tivt ansvarsgrundlag.

I U 1976.763 @ idemtes seelgeren erstatningsansvar, da denne ikke havde taget forbehold
om kloakbidragets endelige starrelse, selv om sazlgeren let kunne have taget et sadant for-
behold. Ansvaret blev placeret uden yderligere begrundelse hos salgeren. Forklaringen kan
veere at en selger, der i en situation kunne have taget forbehold, men har undladt dette, ma

baere risikoen herfor.

Risikobetragtninger er ogsa blevet lagt til grund i andre afggrelser, der peger i retning af et

objektivt ansvar.

| U 1981.332 V havde salgeren S i 1975 foretaget ombygning af sit parcelhus, bl.a. med

indretning af veerelser i kaelderen, uden at foreleegge ombygningen for byggemyndigheder-
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ne. 1 1978 solgte S huset til kaberen K uden at give oplysninger om den manglende god-
kendelse af @ndringen. Der kunne fortsat ikke opnas dispensation til benyttelse, efter der
var foretaget afhjeelpning. K var berettiget til at haeve kobet, da alle husets soverum var
etableret i keelderen, og det var derfor en vaesentlig mangel ved husets almindelige brug-
barhed til beboelsesformal. K fik derudover tilkendt erstatning for handelsomkostninger,
betalte prioritetsafdrag samt flytteomkostninger. Dette var uanset, om S havde veret i god

tro mht. ombygningens lovlighed.

Vestre Landsret udtalte, at det ikke var godtgjort, at K havde haft grund til at rejse spergs-
mal om benyttelsens lovlighed, da han ved besigtigelsen kunne konstatere, at S selv benyt-
tede kaeldervaerelserne som soverum. Dommen viser dermed, at kgberen ikke har pligt til at
undersgge forhold, der ved besigtigelsen ikke giver anledning til tvivl. S matte »... veere
neermest til at beere risikoen ved, at ombygningen er foretaget uden forelaeggelse for byg-
ningsmyndighederne, uanset om han pa grund af temrerens og arkitektens udtalelser matte
have veeret i god tro i sa henseende.« Saelgeren havde selv ladet ombygningen af kalderen

foretage og matte derfor beere risikoen herfor.

U 1978.982 V er ogsa et eksempel pa, at domstolene undertiden har foretaget en risikovur-
dering. 1 dommen solgte seelgeren S i 1975 et parcelhus til keberen K, og det oplystes i
slutseddel og skade, at geeld til kloak, gade samt rensningsanlaeg var pa 0 kr., og at det ikke
var udfert arbejde vedrgrende kloak- eller rensningsanlaeg. Derudover blev der anfart, at
dersom der blev palignet ejendommen udgifter, ville disse veere S uvedkommende, og K
var gjort bekendt med, at det kunne forventes, at der blive palignet ejendommen yderligere
udgifter til kloakering. Parterne var begge bekendte med, at der foregik kloakarbejder i
omradet, men de regnede ikke med, at arbejderne bergrte ejendommen og ville medfgre
udgifter. Det viste sig senere, at der ved kendelse i 1974 ogsa var palagt den pagaldende
ejendom bidrag. S blev dgmt, da denne havde varet bekendt med, at der havde veret af-
holdt borgermade om kloaksagen og ikke kunne paberabe sig ukendskab til kendelsen. Det
var blevet gjort geldende af K, at denne ville have erstatning efter reglerne om vanhjem-
mel (retsmangler), da S havde tilsidesat sin oplysningspligt. K havde desuden under for-
handlingerne gjort opmarksom pa, at denne ikke gnskede at overtage uoplyst kloakgeld,

men var blevet mgdt med svar fra selgeren om, at dette ikke var tilfeeldet.
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Der foretages i dommen ansvarsfordeling ud fra risikobetragtningen, da salgeren fandtes
at veere naermest til at baere risikoen for den offentlige udgift, der blev palignet. Dog forela
der dissens i dommen, idet en dommer ikke fandt, at selgeren havde tilsidesat sin oplys-

ningspligt, og at keberen skulle beere risikoen.

| de to domme ovenfor er der ikke lagt vaegt pa saelgerens gode eller onde tro, i stedet fore-
tages en vurdering af, hvem af parterne, der er nermest til at beere risikoen. Da en sadan
risikovurdering palaegger en part ansvaret uden hensyntagen til skyldgrad, er det udtryk for

et objektivt ansvarsgrundlag.

En rekke afgarelser vedrgrende delvise retsmangler vurderer ikke, hvilket ansvarsgrundlag
der pahviler selgeren. Det skyldes, at keberen har anlagt sag mod enten den medvirkende
ejendomsmaegler eller advokat. Ansvarsgrundlaget for de sagkyndige hviler pa et professi-
onsansvar, jf. bl.a. U 1997.1337 H, U 1997.1582 H og U 1999.1640 V. Afgarelser om rad-
giveres ansvar oplyser dog ikke, hvilket ansvarsgrundlag salgeren af den faste ejendom er

underlagt. Afklaringen af spargsmalet herom er derfor til dels et processuelt anliggende.

| U 1998.1012 & blev der bade taget stilling til selgerens og radgiverens ansvarsgrundlag,
da keberen anlagde sag mod begge. Det omhandlende lan fremstod i salgsopstilling og
slutseddel som et obligationslan, og selgeren S havde svaret “nej” til et spergsmal om,
hvorvidt der var sarlige indfrielsesvilkar. Af et pantebrev, der ikke var fremme i forbindel-
se med salgsforhandlingerne, fremgik, at lanet kun kunne indfries med obligationer, hvilket
keberen K fik kendskab til 5 ar efter kebet. E blev demt til at beere hovedansvaret og fri-
holde S med den begrundelse, at E var den professionelle. Dog forela der bade en oplys-
ningspligt fra S’ og E’s side. Byretten demte S »... pa objektivt grundlag...« 0g E »... som
falge af den udviste fejl.« Landsretten tiltradte disse ansvarssynspunkter. Der blev desuden

lagt veegt pa, at keberen var i god tro om lanene.

1998-dommen viser, at til trods for at ejendomsmaegleren skulle bare hovedansvaret, var
selgeren veere ansvarlig pa objektivt grundlag. Nar retten ikke argumenterede for, hvorfor

seelgeren skulle bare ansvaret, ma det konkluderes, at blot det faktum, at der ikke oplystes
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tilstreekkeligt, medfarte erstatningsansvar pa objektivt grundlag, uanset selgerens gode tro.
Forklaringen kan findes i, at det har store konsekvenser for kaberen, safremt lanene er in-
konvertible, og netop derfor skal en szlger give oplysninger om lanevilkarene. En anden
forklaring pa dommens resultat kan vere, at selgeren normalt identificeres med sin radgi-
ver, jf. bl.a. U 1979.225 @ og U 1956.802 H. Denne identifikation kan opleves som en
slags objektivt ansvar for selgeren, da salgeren som fglge af identifikationen dgmmes
uanset god tro. Dette forhold kan have “farvet” resultatet i 1998-dommen, hvor ejendoms-
magleren blev palagt at baere hovedansvaret. Ud fra et identifikationssynspunkt vil selge-
ren ogsa blive palagt et ansvar, og identifikationen — der kan opleves som et objektivt an-

svar — kan saledes veere grunden til landsrettens formulering.

Da landsretten direkte idemte salgeren pa objektivt grundlag, hvor denne kunne vere ble-
vet idgmt ud fra et identifikationssynspunkt, ma den farste forklaring tiltreedes. Den farste
forklaring synes desuden at veere mere i trad med de ovenfor beskrevne afgarelser om ob-
jektivt ansvar end den sidste forklaring. I de ovenstaende afgarelser er der ogsa palagt sel-

geren et objektivt ansvar pa baggrund af dennes manglende oplysninger til kaberen.

Tilsvarende situation fremgar af U 1981.410/2H, hvor kegberen ligeledes rettede krav mod
bade slgeren S og to ejendomsmaglere. S solgte en ejendom, hvor den arlige ydelse pa et
pantebrev i en opstilling over prioriteter og ejendomsudgifter fejlagtigt blev angivet til ca.
7.000 kr. i stedet for det dobbelte. Kgberen K gjorde partiel vanhjemmel (delvis retsman-
gel) geldende og anferte, at S samt de to medvirkende ejendomsmeaeglere pa den baggrund
skulle ifalde objektivt ansvar. Landsretten lagde til grund, at K ikke havde faet den ydelse,
som han ifglge salgsopstillingen og slutsedlen havde en berettiget forventning om, idet
fejlen ville medfere en veesentlig hgjere boligudgift for K end forventet. Af den grund
dgmte retten S samt ejendomsmaglerne pa baggrund af deres »udviste fejl ved udgvelsen
af deres erhverv«. Landsretten anfarte direkte at, S »... som salger [er] objektiv ansvar-
lig.« Sagen for Hgjesteret angik udelukkende sterrelsen af erstatningen, og dommen ma
derfor i sin helhed anses for hvilende pa et objektivt ansvarsgrundlag. Seelgerens gode eller
onde tro vurderedes ikke i dommen, men i hans egenskab af at vere s&lger, var han an-
svarlig for at opfylde aftalen uden retsmangler. ldentifikationsbetragtningen, som kunne

begrunde resultatet af U 1998.1012 @, kan ogsa begrunde resultatet i denne dom, men det
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anses for mere neerliggende, at domstolene palagde objektivt ansvar ud fra en vurdering af,
at seelgeren ikke gav oplysninger af vaesentlig betydning videre til kaberen.

Den gennemgaede retspraksis vedrgrende objektivt ansvar viser, at paleeggelse heraf i hgj
grad sker, hvor de delvise retsmangler vedrgrer veesentlige forhold ved ejendommene. Vee-
sentlige hensyn er blandt andet en betydelig nedsattelse af ejendommens verdi, direkte
pakrav om fjernelse af en del af ejendommen eller uforholdsmassigt store udgifter for ke-
beren. Nar konsekvenserne for keberen er veasentlige, far keberen ikke den ydelse, der
efter aftalen kan kreeves. Salgeren far dertil en for stor fortjeneste pa ejendommen i for-
hold til, hvad det solgte reelt er veerd. Safremt der ikke bliver palagt selgeren erstatnings-
ansvar, vil der ikke vere kontraktbalance, da de to modsatrettede ydelser ikke er i balance
efter det obligationsretlige princip om ydelse mod ydelse. Er selgeren i god tro, kan denne
ikke ud fra en culpabetragtning idemmes ansvar. Leaegges culpavurderingen til grund, og
foreligger der et tilfelde, hvor der eksempelvis sker en betydelig nedszttelse af ejendom-
mens vaerdi, vil der opsta et misforhold mellem ydelserne — samtidig med at den godtroen-
de salger frifindes. | sadanne tilfeelde vil et objektiv ansvarsgrundlag, der demmer den
godtroende selger, vaere mere narliggende til at skabe kontraktbalance, hvilket kan be-
grunde det objektive ansvar i vaesentlige tilfelde.

De afgerelser, der begrundes i en risikovurdering af, hvem af parterne, der er neermest til at
bere risikoen, kan, som anfgrt, ogsa betragtes som en objektiv ansvarsvurdering, idet der
ikke tages hensyn til god eller ond tro. Derudover kan risikovurderingen ogsa veere udtryk
for et gnske om at skabe kontraktbalance. Ved at placere, hvem af parterne, der er n&ermest
til at beere risikoen, undgas et misforhold i forhold til parternes ydelser. Risikovurderingen

kan saledes vere et udtryk for en rimelighedsbetragtning.

Et andet forhold, der kan have betydning for paleeggelsen af objektivt ansvar er, hvorvidt
parterne har veeret sagkyndige eller usagkyndige. Retspraksis har dog ikke direkte lagt
veaegt pa, om der har veret tale om sagkyndige eller usagkyndige henholdsvis szlgere og
kabere, men der er sandsynlighed for, at det har haft indirekte betydning i nogle tilfeelde.

Kgberne i de gennemgaede afgarelser har veeret usagkyndige, og der kan vere et starre
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beskyttelseshensyn at tage til disse. Det er imidlertid vanskeligt at udlede, hvorvidt dette
forhold har betydning, nar domstolene ikke har taget direkte stilling hertil.

| retslitteraturen har flere forfattere undertiden anfert, at ansvarsgrundlaget for salgeren

kan veere objektivt.

Bernhard Gomard anfgrer, at et objektivt ansvar geelder ved oprindelig partiel vanhjemmel
(delvis retsmangel).®® Mads Bryde Andersen og Joseph Lookofsky tilslutter sig Gomard og
antager dertil, at udgangspunktet ved fast ejendom er det objektive ansvar.®’” Ifglge Henry
Ussing geelder kebelovens § 59 om objektivt ansvar bade fuldstendig og partiel vanhjem-
mel (retsmangler) — ogsa ved fast ejendom.®

Disse antagelser om objektivt ansvar finder statte i afggrelserne ovenfor. Dog kan det ikke
med sikkerhed fastslas, hvorvidt baggrunden for det objektive ansvar er kabelovens § 59,
som Henry Ussing anfarer. Idet afgarelserne, der hviler pa et objektivt ansvarsgrundlag,
dog ikke henviser hertil, taler det imod en analog anvendelse af bestemmelsen i tilfeelde af
delvise retsmangler. Det fremgar desuden af U 1978.478 H (der dog omhandler en culpa-
vurdering af selgerens ansvar), at et erstatningskrav i tilfelde af delvise retsmangler, ikke
kan stgttes pa en analogi af kebelovens § 59. Henry Ussings antagelse herom tiltreedes der-
for ikke.

Bernhard Gomard antager, at der udover et objektivt ansvar i tilfelde af oprindelig partiel
vanhjemmel (delvis retsmangel), gelder en culparegel i tilfelde af »privatretlige radig-
hedsbegransninger« og »offentligretlige radighedsindskrankninger«.® Privatretlige radig-
hedsbegransninger defineres af forfatteren i denne sammenhang som begransninger, der
ikke omfatter panteret, brugsret eller anden begreanset tinglig ret, men kan ifglge forfatte-

ren eksempelvis vaere bandleggelse, mens offentligretlige radighedsindskraenkninger be-

8 Bernhard Gomard, Obligationsret, 1. Del, side 236 ff.

8 Mads Bryde Andersen og Joseph Lookofsky, Larebog i obligationsret I, side 87.
# Henry Ussing, Obligationsretten almindelig del, side 126.

8 Bernhard Gomard, Obligationsret, 1. Del, side 250 ff.
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skrives som offentligretlig lovgivning om anvendelsen af bl.a. faste ejendomme.*® Denne
anskuelse synes ikke at finde stotte i retspraksis. U 1960.1098 @, U 1976.763 @ og U
1979.914 V idemmer objektivt ansvar ved offentligretlige radighedsindskraenkninger. Pri-
vate radighedsbegransninger, som Bernhard Gomard definerer disse, er ikke bedgmt i

retspraksis, hvorfor spgrgsmalet herom endnu er uafklaret.

Reekkevidden for det objektive ansvar er undertiden ogsa blevet afgranset pa anden vis.
H.P. Rosenmeier anfarer, at i alle tilfeelde af vanhjemmel, hvilket han karakteriserer som
egentlige adkomstmangler, galder et objektivt ansvar.®* Dette standpunkt finder dog ikke
statte i retspraksis. U 1981.410/2H er et klart udtryk for, at selgeren er underlagt et objek-
tivt ansvar i tilfelde af delvise retsmangler, der ikke er adkomstmangler. Manglen bestod
her i en indskrenkning af keberens gkonomiske raden. Ogsa U 1976.763 @, U 1979.914
V, U 1978.982 V og U 1998.1012 @ demmer saxlgeren ud fra et objektivt grundlag ved
begraensning i kaberens gkonomiske raden. Saledes er H.P. Rosenmeiers antagelse om, at
det objektive ansvar kun vedrgrer egentlige adkomstmangler, ikke korrekt ud fra disse

domme.

Ifelge Anders Vinding Kruse er udgangspunktet et objektivt ansvar ogsa ved delvise rets-
mangler, men serligt i tilfeelde af delvise retsmangler kan det objektive ansvar fraviges i
enkelte tilfelde, hvor ansvaret vil veare for hardt, og hensynet til keberen er mindre. Her
bar keberen ifalge Anders Vinding Kruse tilkendes afslag i stedet for erstatning.” Som det
fremgar af de ovenfor beskrevne domme stettes Anders Vinding Kruses antagelse ikke i
retspraksis, og der er ingen indikationer af, at der bliver tilkendt kaberen et afslag i stedet
for erstatning, hvor det objektive ansvar er for hardt. Dette kan skyldes, at der er tale om to
forskellige misligholdelsesbefgjelser, og det er et processuelt spargsmal, hvad domstolene
kan tilkende kaberen. Afslag kan kun tilkendes, safremt det er paberabt af kegberen, hvorfor

domstolene ikke frit kan vaelge denne lgsning i stedet for erstatning, hvor det er mere hen-

% Bernhard Gomard, Obligationsret, 1. Del, side 250 ff.
1 H. P. Rosenmeier, Mangler ved fast ejendom, side 32 ff.
% Anders Vinding Kruse, Ejendomskegb, side 254 f.
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sigtsmeessigt. Grundet manglende statte i retspraksis tiltreedes Anders Vinding Kruses an-
tagelse ikke.

Til forskel fra de andre forfattere opererer Carsten Munk-Hansen udover culpaansvaret og
det objektive ansvar med begrebet »begrundet objektivt ansvar«®, hvor der foretages en
vurdering af, hvorvidt det er seelgeren eller kaberen, der er nzermest til at baere risikoen i
den pégeldende situation.** Forfatteren henviser her til U 1981.332 V og U 1978.982 V.
Ud over disse domme kan forfatterens antagelse ogsa finde statte i U 1976.763 @. Selge-
ren kunne i sagen med lethed have taget forbehold om kloakbidragets endelige starrelse.
Da dette var undladt, var selgeren erstatningsansvarlig — formentlig pa baggrund af, at

denne var nermest til at baere risikoen for undladelsen.

Retspraksis, der synes at hvile pa et objektivt grundlag viser, at selgerens oplysningspligt
har betydning. | U 1976.763 @&, U 1979.914 V og U 1998.1012 @ idemmes szlgeren er-
statningsansvar pa baggrund af manglende oplysninger til keberen — uanset god eller ond
tro. Disse afgarelser strider saledes imod H.P. Rosenmeiers antagelse om, at oplysningsan-
svaret (altid) er et culpaansvar, jf. afsnit 3.5.2. Carsten Munk-Hansen anfarer ligeledes, at
U 1979.763 @ og U 1979.914 V er udtryk for et oplysningsansvar, der medfarer erstatning
pd objektivt grundlag.*

3.5.4 Ansvarsgrundlaget kan nogle gange vere culpa og nogle gange objektivt

Det fremgar af de foregdende afsnit 3.5.2 og 3.5.3, at domstolene nogle gange anvender
culpareglen og andre gange en regel om objektivt ansvar, uden at det begrundes, hvornar
den ene eller den anden regel er anvendelig. Retspraksis tegner saledes ikke et klart billede
af, hvilket ansvarsgrundlag der skal laegges til grund ved delvise retsmangler. Det er derfor
ikke uden grund, at der ikke er fuld kongruens i retslitteraturen, hvad angar ansvarsgrund-

laget ved delvise retsmangler.

% Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom, side 476 f.
% Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom, side 476 f.
% Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom, side 475 f.
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Der er vanskeligt at udlede en generel tendens om, at ansvaret er gaet fra at vere culpa til
objektivt eller omvendt, da bade nyere og @ldre retspraksis anvender begge ansvarsnormer.
Séafremt generelle tendenser skal udledes, ma det vurderes, hvilken ansvarsnorm der kan
betegnes som udgangspunktet ved delvise retsmangler, dvs. om det er culpanormen eller

den objektive norm.

Er culpanormen udgangspunktet kan argumentet herfor veere, at culpa er det almindelige
udgangspunkt i dansk ret, og derfor ma den ogsa vaere udgangspunktet ved delvise rets-
mangler. Da culpa er udgangspunktet skal der foreligge seerlige grunde, for dette fraviges.
De ovenfor beskrevne domme i afsnit 3.5.3, der indikerer et objektivt ansvarsgrundlag ved-
rarer nogle forhold, der er veaesentlige og betydningsfulde for kaberen, hvilket kan anses for
at veere sarlige grunde, der kan begrunde fravigelse af culpanormen. Forklaringen pa an-
vendelse af bade culpaansvar og objektivt ansvar i retspraksis kan dermed vere, at der i

serlige tilfeelde foreligger hensyn, som kan begrunde en fravigelse af udgangspunktet cul-
pa.

Er det derimod den objektive ansvarsnorm, der er udgangspunktet, kan argumentet veere, at
flertallet af afggrelserne hviler pa et objektivt grundlag, enten i form af en ren objektiv
vurdering eller en risikovurdering, der medfarer objektivt ansvar for salgeren, safremt
denne er naermest til at beere risikoen. De afgarelser, der synes at hvile pa et culpagrundlag,
kan ud fra denne betragtning, begrundes med, at domstolene begrunder salgerens ansvar,

hvor dette er naerliggende pa trods af et udgangspunkt om objektivt ansvar.

Anders Vinding Kruse antager, at der kun kan sluttes et culpaansvar ud fra de domme, der
frifinder salgeren under henvisning til dennes gode tro. Culpaansvaret kan ikke sluttes ud
fra andre domme, der vurderer szlgerens culpgse forhold. I disse tilfelde undgar domsto-
lene ifglge Anders Vinding Kruse »... at skulle tage stilling til spgrgsmalet, om der bar
vare ubetinget ansvar i den pagaldende tilfeldegruppe.«® Denne antagelse er i overens-
stemmelse med, at ansvarsgrundlaget som udgangspunkt er objektivt, og at domstolene
begrunder selgerens ansvar i de tilfelde, hvor det er narliggende.

% Anders Vinding Kruse, Ejendomskgb, side 255.
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Af de to udgangspunkter tiltreedes den objektive ansvarsnorm som varende gaeldende. Til
trods for at dansk rets almindelige ansvarsregel er culpareglen, peger et flertal af afgarel-
serne pa et objektivt ansvar. Retspraksis ma vagte tungere end det almindelige udgangs-
punkt, da retspraksis anvender skrevne og uskrevne regler pa de enkelte retsomrader. Sa-
fremt retspraksis anvender en strengere ansvarsnorm end culpanormen, ma denne anses for
geeldende pa det pageldende retsomrade. De afgarelser, der begrunder salgerens ansvar,
indikerer et culpaansvar, men det er ikke udelukket, at disse kan hvile pa et objektivt
grundlag. Hvor domstolene har mulighed for at begrunde szlgerens ansvar, synes dette
mindre hardt, end hvis domstolene péalaegger et objektivt ansvar uden begrundelse herfor.
De afgarelser, der frifinder seelgeren som fglge af god tro, ma anses for vaerende anomalier
til udgangspunktet om objektivt ansvar i tilfeelde af delvise retsmangler. Disse afgarelser
underminerer ikke ngdvendigvis udgangspunktet. Anomalier er netop enkeltstdende fravi-
gelser fra et overordnet udgangspunkt, som ikke altid lader sig forklare. Et eksempel pa en
afgerelse, der dog kan forklares og fraviger det objektive udgangspunkt, er U 2003.1366
V, hvor szlgeren frifindes som falge af god tro. | denne dom blev kommunen imidlertid
fundet erstatningsansvarlig pa grund af ansvarspadragende fejl, hvorved salgerens ansvar i

sidste ende ikke ville fa betydning for keberens tilkendelse af erstatning.

Der synes at vaere en tendens til, at afggrelserne, der uden tvivl hviler pa et objektivt
grundlag, vedrarer delvise retsmangler af vaesentlig og stor betydning for keberen. I tilfel-
de af veesentlige delvise retmangler, vil der forekomme en kontraktmaessig ubalance mel-
lem parterne, safremt kaberen ikke far tildelt erstatning. | flere af de afgarelser, der synes
at hvile pa et culpaansvar, er manglerne ikke lige sa vardiforringende for ejendommen
som i de rent objektivt begrundede afgarelser. Visse afgarelser fraviger dog dette udgangs-
punkt, jf. U 1986.81 H og U 2003.1366 V, og begrunder salgerens ansvar til trods for fo-

rekomsten af vaesentlige delvise retsmangler.

En forklaring pa den inkonsekvente behandling af ansvarsgrundlaget, til trods for at der ma
galde et udgangspunkt om objektivt grundlag findes i, at domstolene i hvert enkelt tilfeelde

foretager en rimelighedsvurdering af, hvilken part der er naermest til at baere risikoen og
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bar palegges ansvaret. Peger en rimelighedsvurdering pa, at selgeren er nermest til at
baere risikoen, men er denne i god tro, kan domstolene saledes “valge” at palaegge et ob-
jektivt ansvarsgrundlag. Er salgeren i ond tro, er det uden betydning, hvilken ansvarsnorm,
domstolene benytter, men det fremgar, at der palaeegges objektivt ansvar i tilfeelde af vee-
sentlige veerdinedsattende mangler. Grunden hertil kan vaere et gnske om at understrege en

streng ansvarsvurdering, hvor kontraktmassige ubalance vil veere stor.

Ud fra ovenstaende behandling taler flest forhold for en objektiv ansvarsnorm i tilfeelde af
delvise retsmangler. Trods enkelte afgarelser, der kunne synes at stride mod denne opfat-

telse, ma en objektiv ansvarsregel dog vaere udgangspunktet.
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4. Konklusion

Er en ejendom ikke kontraktmaessig, foreligger der en mangel. En sddan mangel kan enten
veere af faktisk eller retlig karakter, dvs. en faktisk mangel eller en retsmangel. Far kaberen
ikke adkomst til ejendommen, er retsmanglen fuldsteendig, hvorimod retsmanglen er del-

vis, safremt kaberen ikke fuldt ud den ret over ejendommen som aftalt.

Delvise retsmangler viser sig i flere afskygninger. En tredjemand kan have en bedre faktisk
eller retlig raderet over ejendommen end keberen, eller kaberen kan veere forpligtet til at
iagttage offentligretlige reguleringer eller andre forskrifter. | disse tilfelde har kaberen
ikke faet den kontraktmaessige ydelse, og der vil foreligge en delvis retsmangel. Imellem
kategorierne faktiske og retlige mangler findes nogle greenseomrader, der ikke lader sig
placere i enten den ene eller den anden kategori. Til greenseomraderne hgrer bl.a. forure-

ning, arealmangler og offentligretlige forskrifter som eksempelvis bygningsreglementer.

Flere forhold har betydning i relation til, hvornar en retsmangel kan konstitueres. Tids-
punktet for retsmanglens bedgmmelse er risikoens overgang. Udgangspunktet for man-
gelskonstitutionen er parternes aftale, da aftalen danner ramme for, hvornar en ydelse er
kontraktmaessig. Derudover har parternes forventninger betydning, idet seelgeren kan have
givet kaberen berettigede forventninger om dennes ret over eller anvendelse af ejendom-
men. Dette har sammenhang med salgerens oplysningspligt, der er en pligt til loyalt at
oplyse om forhold vedrgrende den faste ejendom, som selgeren ved eller burde vide har
betydning for keberen. Over for slgerens oplysningspligt star keberens undersggelses-
pligt, hvorefter kaberen kan have pligt til at undersgge, hvorvidt der foreligger radigheds-
begreensninger eller offentligretlige forskrifter, der kan stride mod kgberens forventede ret
over ejendommen. Kgberens undersggelsespligt kan afhaenge af, hvorvidt en forpligtelse er

tinglyst eller utinglyst.

Tinglyste forpligtelser foreligger eksempelvis som servitutter, pant, udleg og tinglyste
brugsaftaler, hvorimod utinglyste forpligtelser f.eks. kan vare brugsrettigheder og offent-
ligretlige radighedsbegransninger, der er gyldige mod enhver uden tinglysning. En sam-
menligning af retspraksis vedrgrende henholdsvis tinglyste og utingslyste forpligtelser vi-
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ser, at serligt ved forekomsten af utinglyste forpligtelser har seelgerens (manglende) oplys-
ninger og selve aftalegrundlaget afgerende betydning. Da s&lgerens oplysningspligt i disse
tilfeelde vaegtes hgjt, giver det ikke kagberen anledning til at undersgge forekomsten af
utinglyste forpligtelser. Kgberens muligheder for undersggelse er desuden mere begranse-
de for sa vidt angar utinglyste forpligtelser, da det ikke kan udledes af tingbogen, hvorvidt
disse udger begraensede rettigheder over ejendommen. Der kan ikke konstateres en generel
undersggelsespligt for kaberen, men i tilfeelde af tinglyste forpligtelser kan kaberen palaeg-
ges en undersggelsespligt, safremt denne har szrlige krav til ejendommen og anvendelse
heraf. Kaberen er i disse tilfeelde vaere naermest til at beere risikoen for imgdekommelse af
egne sarlige behov. Salgerens loyale oplysningspligt vil dog vagte hgjere, safremt kabe-
ren har givet udtryk for sine serlige behov. Til trods for at hensynene ved mangelskonsti-
tutionen vegtes forskelligt ved henholdsvis tinglyste og utinglyste forpligtelser, er ud-
gangspunktet for begge tilfelde, at aftalen, kaberens forventninger og seelgerens oplys-
ningspligt er afggrende faktorer i bedemmelsen.

Kan en delvis retsmangel konstitueres, kan dette give anledning til at tilkende kaberen mis-
ligholdelsesbefgjelser. Misligholdelsesbefgjelserne er de samme som ved faktiske mangler,
dvs. at keberen kan kraeve afhjelpning, afslag i kebesummen, ophavelse og erstatning.
Der knytter sig en reekke betingelser til misligholdelsesbefgjelserne, som skal veere opfyldt,
far befajelser kan paberabes.

Afhjelpningsretten, der er en ret for selgeren til at afhjeelpe i tilfeelde af delvise retsmang-
ler, er ikke en misligholdelsesbefgjelse, men behandles i relation til afhjeelpningspligten.
Til trods for uenighed i retslitteraturen om, hvorvidt der gelder en afhjeelpningsret, har
retspraksis vist, at der som udgangspunkt ikke er en afhjeelpningsret for saelgeren, men en
sadan kan dog aftales mellem parterne. Ifglge retspraksis har szlgeren en afhjelpnings-
pligt, hvor han pa keberens foranledning skal afhjalpe retsmanglen, medmindre det over-
stiger graensen for, hvad der kan forlanges af seelgeren, eller der foreligger umulighed. Det-
te adskiller sig fra faktiske mangler, hvor der ikke uden aftale herom gelder en afhjelp-

ningspligt for selgeren.
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Ved forholdsmassigt afslag og ophavelse gelder de samme regler som for faktiske mang-
ler. Kgberen har mulighed for at kraeve forholdsmassigt afslag i kabesummen, safremt der
foreligger en betydelig veerdiforringende mangel ved kgbet. 1 bedemmelsen heraf indgar,
hvorvidt retsmanglen ville have haft betygning for ejendommens handelsverdi, safremt
kaberen kendte til forholdet inden forhandlingerne. Det er uden betydning, om szlgeren
har handlet ansvarspadragende. Far keberen kan ophave kebsaftalen med szlgeren, skal
der foreligge en vesentlig mangel. | forbindelse med vasentlighedsbedgmmelsen er det
afgerende, hvorvidt retsmanglen har betydning for det formal, som ejendommen skal an-

vendes til.

En kaber af en fast ejendom med delvise retsmangler har mulighed for at kraeve erstatning,
safremt der foreligger et ansvarsgrundlag, et gkonomisk tab, arsagssammenhang og adae-
kvans. Sarligt ansvarsgrundlaget har givet anledning til usikkerhed om retstilstanden. Vur-
deringen af seelgerens ansvar er forskellig i retspraksis. En rekke domme vurderer s&lge-
rens forhold, herunder dennes gode eller onde tro samt hvorvidt s&elgeren har iagttaget sin
loyale oplysningspligt. Disse afgerelser demmer seelgeren i ond tro og frifinder salgeren i
god tro og kan saledes tolkes som hvilende pa et culpaansvar. | andre tilfelde palaegger
domstolene ansvar uden begrundelse, hvilket er udtryk for et objektivt ansvar. Domstolene
anfarer i visse tilfelde direkte, at ansvarsgrundlaget er objektivt, hvorimod det i andre til-
feelde hviler pa en risikovurdering af, hvilken part der er narmest til at beere risikoen for

den delvise retsmangel.

Det vurderes ud fra retspraksis, at det objektive ansvar er udgangspunktet for salgerens
ansvarsbedemmelse i tilfeelde af delvise retsmangler. Begrundelsen for at visse domme
indikerer culpaansvar ma veere, at domstolene i de tilfelde, hvor det er neerliggende, be-
grunder szlgerens ansvar. De afggrelser, der klart paleegger objektivt ansvar eller ikke be-
grunder idemmelsen af seelgeren, vedrarer delvise retsmangler, der er vaesentlige og betyd-
ningsfulde for kaberen. I modsatning hertil vedrgrer de afgerelser, der begrunder selge-
rens ansvar, mindre veesentlige retsmangler. | tilfeelde af mindre veesentlige retsmangler
begrunder domstolene saledes selgerens ansvar, idet dette synes mindre strengt end at be-
grunde med en ren objektiv ansvarsnorm. De enkelte afgarelser, der frifinder selgeren som

folge af god tro, ma anses for at vaere anomalier, der ikke altid lader sig forklare.
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Til trods for den inkonsekvente behandling af delvise retsmangler i retslitteraturen og rets-
praksis, har en gennemgang af retspraksis vist, at visse generelle tendenser kan udledes og
give klarere retningslinjer for behandlingen af delvise retsmangler — bade for sa vidt angar

mangelskonstitutionen og misligholdelsesbefgjelserne.
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5. Perspektivering

Spergsmalet om delvise retsmangler ved overdragelse af fast ejendom er ikke kun en pro-
blemstilling inden for dansk ret. Hos vores skandinaviske naboer er problemstillingen un-
dertiden ogsa blevet behandlet ved overdragelse af fast ejendom. | modsatning til dansk ret
er kaberens retsstilling i tilfeelde af delvise retsmangler ved overdragelse af fast ejendom

lovreguleret i norsk ret i avhendingsloven og i svensk ret i jordabalken.

| svensk ret foreligger en mangel efter jordabalken, nar en ejendom afviger fra aftalen, eller
i gvrigt fraviger fra hvad kegberen med rette kunne forudsatte. Mangelsdefinitionen daekker

séledes bade over faktiske og retlige mangler.®’

Ifglge den norske avhendingslovs § 4-17 foreligger en retsmangel, nar salgeren ikke ejer
ejendommen (fuldsteendig retsmangel), eller der er rettigheder pa ejendommen, som tred-
jemand kan gare geldende over for kaberen (delvis retsmangel). | tilfeelde af retsmangler
finder reglerne om faktiske mangler anvendelse, jf. § 4-17, 1. led. Terminologien er define-
ret i forarbejderne til avhendingsloven.® Til trods for disse definitioner i forarbejderne, er
der eksempler i norsk retspraksis, der illustrerer, at terminologien alligevel ikke anvendes
som defineret, se hertil TOSLO-2004-004338, Oslo tingretts dom af 21. september 2004.
Heller ikke i den norske retslitteratur er der i alle tilfeelde enighed om begrebsanvendelsen,

og ikke alle forfatteres brug af begreberne synes at stemme overens med forarbejderne.”

| anledning af retsmangler foretages som ved faktiske mangler en konkret vurdering af,
hvorvidt der er tale om en mangel ved den foreliggende ejendom. I norsk ret er selgerens
loyale oplysningspligt og keberens undersggelsespligt lovreguleret i avhendingslovens §8
3-7 0g 3-8 0g i 88 3-10 og har betydning for mangelskonstitutionen. De lovfaestede regler
er formuleret i overordnede vendinger og svarer til, hvad der gelder efter almindelige obli-
gationsretlige grundseetninger i dansk ret.

°7 Betaenkning nr. 1276, Forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom, side 83.

% NOU 1979: 48 §§ 23 til 25, side 48-49, Ot.prp. nr. 66 (1990), side 113-115.

% Harald Benestad Anderssen, Avhendingsloven med kommentarer, side 328, Viggo Hagstrém og Magnus
Aarbakke, Obligasjonsrett, side 510 og Per Augdahl, Den norske obligasjonsretts almindelige del, side 268.
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Ifzlge jordabalken 19 § er kaberen ogsa i svensk ret underlagt en lovfastet undersggelses-
pligt, som svarer til den danske. Salgerens oplysningspligt er reguleret i samme bestem-
melse, men indgar i en del af ansvarsbedemmelsen i forbindelse med erstatningsansvaret,

da selgeren kan palaegges erstatningsansvar, safremt oplysningspligten ikke opfyldes.

| svensk ret far kagberen tillagt misligholdelsesbefgjelser i tilfeelde af bade fuldsteendige og
delvise retsmangler. Ifglge jordabalken kapitel 4, 16 §, 17 § og 18 8 har kaberen ret til at
kraeve erstatning, safremt der pahviler ejendommen panterettigheder, der er stgrre end for-
ventet, andre rettigheder eller en offentlig myndigheds beslutning er til hinder for ejen-
domsretten. Dertil fastslar 19 §, at hvis ejendommen ikke lever op til kontrakten, eller den
pa anden made adskiller sig fra, hvad keberen kunne forvente, kan kaberen annullere kgbet
eller fa forholdsmaessigt afslag. Skyldes forholdet saelgerens uagtsomhed, er denne erstat-
ningsansvarlig.'® Til forskel fra dansk ret synes ansvarsbedemmelsen ved erstatningsbefa-
jelsen mindre uklar, da detajleringsgraden i loven synes at vere hgjere, end de danske ge-
nerelle obligationsretlige grundsaetninger er.

De misligholdelsesbefgjelser, der i norsk ret tillegges kaberen i anledning af retsmangler
ved den faste ejendom, er tilsvarende de misligholdelsesbefgjelser, der kan gaeres geeldende
i anledning af faktiske mangler jf. avhendingslovens 8§ 4-17, 1. led. Misligholdelsesbefgjel-
serne er reguleret i lovens 88 4-2 — 4-5. Ifglge § 4-17, 1. led, andet pkt. gaelder dog den
undtagelse, at kaberen ikke kan kreeve afhjaelpning af retsmanglen i modsetning til fakti-
ske mangler. I norsk ret opereres med et serligt ansvarsgrundlag. Ansvarsgrundlaget i av-
hendingsloven bygger pa et kontrolansvar, der indebarer, at selgeren er ansvarlig i de
tilfeelde, hvor et forhold har veeret inden for dennes kontrol. Szlgeren kan dog blive fri for
ansvar, safremt denne kan godtgare, at en raekke forhold er opfyldt jf. lovens § 4-5. Farst
og fremmest skal der foreligge en hindring, der medfarer seelgerens manglende opfyldelse
af aftalen. Denne hindring skal have veeret uden for szlgerens kontrol og ma ikke kunne
veere blevet taget i betragtning ved aftalens indgaelse. Til sidst ma salgeren ikke have
kunnet overvundet eller undgaet hindringen. Disse hensyn, szlgeren efter norsk lov skal

190 Beteenkning nr. 1276, Forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom, side 83.
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bedemmes udfra, synes at leegge op til en mere konsekvent konstruktion, hvilket kan bi-
drage til en mindre uklar retstilstand pa omradet end den danske.

Da delvise retsmangler ved overdragelse af fast ejendom er et lovreguleret omrade i Norge
og Sverige, er spgrgsmalet, hvorvidt denne lovgivning medfarer en klarere retsstilling pa
omradet end i Danmark. I norsk ret stemmer anvendelsen af terminologien i retspraksis og
retslitteraturen ikke altid overens med definitionenerne i forarbejderne til avhendingsloven.
Pa dette omrade medfarer lovreguleringen ikke mindre uklarhed, end hvad der kendes fra
den danske retspraksis og retslitteratur. Til gengeeld fremstar ansvarsgrundlaget i norsk ret
som en Klarere retningslinje for, hvornar szlgeren ifalder ansvar. Ogsa den svenske lovre-
gulering pa omradet minder pa flere punkter om, hvad der gelder efter danske obligations-
retlige grundsetniger. Dog er der som i den norske lovgivning ogsa her en stgrre detalje-
ringsgrad, hvilket kan bidrage til mindre usikkerhed om retstilstanden. Hvor almindelige
obligationsretlige grundsetninger er lige sa generelle eller specifikke som en lovregel, er
der ingen forskel pa, om reguleringen er skreven eller uskreven. Opstiller en lovregel der-
imod faste retningslinjer, bidrager denne i hgjere grad til en klarere retstilstand end den

generelle uskrevne regel — hvilket fremgar af de norske og svenske ansvarsregler.
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