Salgerens oplysningspligt og keberens undersggelsespligt
samt kgberens adgang til ophaevelse og/eller erstatning
I anledning af faktiske mangler

- i keb, herunder ogsa forbrugerkab og ejendomskgb

The seller’s duty to inform and the buyer’s duty to inspect together
with the buyer’s right to avoid the contract and/or the right
to claim for damages in case of lack of conformity

- insale, including also consumer sale and sale of real estate
af KLAUS TOUGAARD KRISTENSEN

Dette speciale indeholder to dele. I 1. del behandles indholdet af seelgerens oplysningspligt og ke-
berens undersggelsespligt. Det konstateres, at selgerens oplysningspligt er begreenset til relevante
oplysninger og saledes ikke omfatter bagatelagtige fortielser, ligesom kun manglende eller forkerte
oplysninger fra seelgeren, der har virket bestemmende for kaberen, kan tillegges betydning. Endvi-
dere konstateres det, at kaberens undersggelsespligt afheenger af selgerens henholdsvis kaberens
sagkundskab, ligesom det har betydning, om keberen anvender sagkyndig bistand eller ej. Endelig
behandles spargsmalet om, hvorvidt saelgerens oplysningspligt og keberens undersggelsespligt er
identiske i almindelige lgsgrekab, forbrugerkab og ejendomskab, hvilket konstateres ikke at veere
tilfeeldet. 1 2. del behandles kaberens haeveadgang, herunder om vasentlighedskriteriet vurderes
forskelligt i henholdsvis lgsgrekeb og ejendomskab. | forbrugerkeb konstateres det, at haevebefajel-
sen er subsidier, idet der tilkommer sa&lgeren en afhjelpningsret. Haevebefajelsen i ejendomskeb er
sjeeldent anvendt, og kravene for at kunne anvende denne er betydeligt strengere i ejendomskeb end
i almindelige lgsgrekab. | boligkab kan havebefgjelsen i visse tilfeelde end ikke komme pa tale. Kg-
berens adgang til erstatning behandles, herunder om ansvarsgrundlaget er identisk i de forskellige
former for kgb. Ansvarsgrundlaget konstateres at veere identisk, selv om lovgiver i forbrugerkeb har
segt at udvide kegbers adgang til erstatning med seerlig lovhjemmel. Sarligt i boligkeb stilles der
store krav, for at statuere, at en s&lger har handlet svigagtigt. Endelig gennemgas fradrag for for-
bedringer i ejendomskab, hvor det konstateres, at dette kan give anledning til nogle serlige pro-
blemstillinger.
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1. Indledning

Med specialets undertitel, ”i kab, herunder ogsa forbrugerkab og ejendomskeb”, er det hensigten at
belyse nogle forskelle, ligheder og serkender inden for de forskellige grene af kabsretten.

Malet har imidlertid ikke vaeret at belyse samtlige forpligtelser, der udspringer af parternes loyali-
tetspligt, ligesom det ej heller har veeret et mal at foretage en udtgmmende behandling af samtlige
kabers misligholdelsesbefgjelser.

Af pladsmassige hensyn har jeg mattet indskreenke parternes loyalitetspligt i kontraktforhold til
alene at omfatte salgerens oplysningspligt samt kaberens undersggelsespligt. Saledes vil indholdet
af parternes gvrige loyalitetspligt, herunder tabsbegraensningspligt, reklamationspligt m.v., ikke
blive behandlet i dette speciale. Endvidere har jeg valgt ikke at behandle szlgerens oplysningspligt i
forbrugerkab.

Af samme pladsmaessige hensyn vil alene to af kaberens misligholdelsesbefgjelser — opheavelse og
erstatning — blive behandlet i dette speciale, idet disse efter min opfattelse var de mest interessante
at behandle. Disse to misligholdelsesbefgjelser vil alene blive behandlet i forhold til faktiske mang-
ler. Jeg behandler derfor ikke retsstillingen for sa vidt angar retsmangler, ligesom forsinkelsestil-
feelde ej heller vil blive behandlet. Jeg har valgt ikke at sondre mellem oprindelige mangler og efter-
falgende mangler, ligesom jeg ikke behandler avancetab i forbindelse med erstatningsberegningen.
Endelig er hverken fglgeskader eller skader i forbindelse med produktansvar genstand for behand-
ling i dette speciale.

Specialets hovedemner ses behandlet i langt starsteparten af kabe- og obligationsretlige fremstillin-
ger 1 forbindelse med kaberens misligholdelsesbefgjelser, men er ofte opdelt i to eller flere kapitler i
disse fremstillinger. Jeg har naturligt nok valgt samme fremgangsmade. Specialets 1. del vil derfor
omhandle selgerens oplysningspligt og keberens undersggelsespligt, og 2. del vil omhandle kabe-
rens adgang til ophavelse og/eller erstatning. | begge specialets dele behandles farst almindelige
lgsarekab, hvorefter henholdsvis forbrugerkab samt ejendomskab behandles.

For laesevenlighedens skyld ville det have veeret at foretreekke, at referaterne af de domme, som jeg
henviser til, kunne have fremgaet som en naturlig del af brgdteksten. Dette har imidlertid ikke kun-
net lade sig gare af pladsmassige arsager. Derfor er domsreferaterne til specialets 1. del placeret i
bilag 1 og domsreferaterne til specialets 2. del i bilag 2. Domsreferaterne i bilagene fremkommer i
kronologisk raekkefglge i forhold til den raekkefglge, dommene omtales i specialet. Referaterne
bygger grundlaeggende pa resuméerne, som de fremtraeder i Ugeskrift for Retsvaesen, dog med de
omskrivninger, tilretninger, tilfgjelser og fremhavelser, der har vaeret ngdvendige for at give laese-
ren det bedst mulige udbytte i forhold til anvendelsen heraf i dette speciale.

2. Introduktion til specialets 1. del

Nar aftaleparter kontraherer, er det afgerende, at hovedforpligtelsen, hvorom der kontraheres, op-
fyldes. | aftalen er hovedforpligtelsen ofte fastlagt, hvorimod aftalen i en lang raekke tilfeelde er tavs
omkring parternes eventuelle biforpligtelser.

Nogle af disse biforpligtelser er lovregulerede, eksempelvis tilbehgr til den solgte genstand eller

frugter og udbytte af genstanden, jf. kabelovens 88 18-20. Imidlertid er andre af disse biforpligtel-
ser ikke direkte lovregulerede, men fglger af almindelige obligationsretlige grundsatninger.
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En af de biforpligtelser, der falger af almindelige obligationsretlige grundsatninger, er parternes
loyalitetspligt, altsa den ene parts pligt til at tage hensyn til den anden parts interesser og vice versa
for at undgé et eventuelt erstatningsansvar og andre ugunstige retsfglger.' Det antages, at der i
dansk ret generelt galder en almindelig loyalitetspligt i kontraktforhold hvilende pa en obligations-
retlig grundsetning herom.? Parternes loyalitetspligt i kontraktforhold giver sig blandt andet udslag
i seelgerens oplysningspligt henholdsvis kaberens undersggelsespligt.

Forsgmmer salgeren sin oplysningspligt, risikerer han, at denne forsgmmelse medfarer en mislig-
holdelse af aftalen, som giver kgberen misligholdelsesbefgjelser. Forssmmer kaberen sin undersg-
gelsespligt, har dette derimod alene betydning for dennes misligholdelsesbefgjelser, derved at kabe-
ren risikerer at miste disse. Det kan derfor synes lidt kunstigt at omtale denne pligt til undersggelse
som en reel pligt, idet der snarere er tale om en forudsatning for kegberen for at kunne gare nogle
rettigheder gaeldende.’

| flere af retslitteraturens kebe- og obligationsretlige fremstillinger bliver kaberens undersggelses-
pligt behandlet under overskriften bortfald af kabers misligholdelsesbefgjelser eller tilsvarende,*
men i dette speciale har jeg valgt at sammenholde keberens undersggelsespligt med salgerens op-
lysningspligt, idet de ma siges at veere i ganske naer sammenhang med hinanden, og at de i vidt
omfang udger hinandens modstykker.’

Loyalitetspligten kan variere inden for de forskellige obligationsretlige omrader, hvor den finder
anvendelse. For eksempel kunne man forestille sig, at der stilles andre krav til den oplysnings- og
undersggelsespligt, som henholdsvis s&lgeren og keberen ma iagttage i civil- og handelskeb end i
forbrugerkgb. Tilsvarende kunne man forestille sig, at oplysnings- og undersggelsespligten vil blive
bedgmt anderledes i ejendomskeb end i lgsgrekgb. Endelig kunne man forestille sig, at bedgmmel-
sen af en saelger henholdsvis en kgber med en bestemt profession eller beskaftigelse inden for en
bestemt branche vil blive bedgmt anderledes i forhold til henholdsvis kabere eller selgere uden for
denne profession/branche. Disse blandt flere spargsmal vil blive behandlet i specialets 1. del.

3. Seelgerens oplysningspligt
Selgerens oplysningspligt, caveat venditor, bestar kort fortalt i, at han ma tage sig i agt i forbindel-
se med, at han kontraherer med kgberen.

Det fglger af kebelovens § 76, stk. 1, nr. 3, at szlgeren har tilsidesat sin loyale oplysningspligt, sa-
fremt han har forsgmt at give kagberen oplysning om forhold, der har haft betydning for keberens
bedgmmelse af genstanden, som sa&lgeren kendte eller burde kende.

Den navnte bestemmelse er en kodificering af den obligationsretlige grundsatning om salgerens
loyale oplysningspligt, der som en vekselvirkning er udviklet i teori og retspraksis gennem den sid-
ste halvdel af det 20. arhundrede. Bestemmelsen fremgar af kgbelovens afsnit om forbrugerkab,

1 Jf. Ussing, Obligationsretten, s. 23

2 Jf. herved blandt andet Munk-Hansen, Ansvarsregulering, s. 49, Gomard, Obligationsret, 1. del, s. 48 ff., Bryde Ander-
sen og Lookofsky, Obligationsret 1, s. 68, Lookofsky og Ulfbeck, Kab, s. 82

® Jf. Hagstrgm og Aarbakke, Obligasjonsrett, s. 331

* Jf. herved blandt andet Vinding Kruse, Ejendomskab, s. 169 ff. og Rosenmeier, Mangler ved fast ejendom, s. 301

> Jf. Hedegaard Kristensen m.fl., Dansk og international kaberet, s. 114
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men princippet heri antages at galde for alle typer af kab, 0gsd fast ejendom.® Dette til trods for at
handel med fast ejendom er undtaget fra kebeloven, jf. dennes § 1 a, stk. 1.

3.1. Forudseetninger

For at en kaber med rette kan paberabe sig, at selgeren ikke loyalt har opfyldt sin oplysningspligt,
er det en forudsztning, at de manglende eller forkerte oplysninger om det pageeldende forhold skal
have virket bestemmende for keberen. Det kan dog ikke kraeves, at kaberen helt ville have undladt
at foretage kabet, safremt han var bekendt med det pageldende forhold, men blot at det ville have
haft nogen indflydelse p& aftalens vilkar, hvorpé der blev handlet.” Dernast ma det kraves, at den
fortiende szlger har handlet culpgst ved ikke at oplyse kagberen om det pagaldende forhold. Disse
to grundbetingelser skal veere opfyldt, for at det kan antages, at selgeren ikke har opfyldt sin loyale
oplysningspligt.® Det er givet, at betingelsen om culpa ligeledes opfyldes ved, at den fortiende sel-
ger, der ikke blot handler culpast, men ligefrem svigagtigt og dermed bevidst fortier oplysninger pa
forsetlig vis, idet der er tale om en minimumsbetingelse. Svig anses ikke for en beskyttelsesveerdig
adfzerd nogetsteds i retspraksis eller retslitteraturen.’

3.2. Omfanget af oplysningspligten

Det er ikke enhver fortielse af oplysninger, som sa&lgeren er i besiddelse af, der kan konstituere
mangelsbefgjelser for kaberen. Manglende eller forkerte oplysninger af ren bagatelagtig karakter
anses ikke for at kunne konstituere mangelsbefgjelser for kaberen. Eksempelvis anfgres det i be-
teenkningen fra 1994 til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v., at selge-
rens oplysningspligt ikke omfatter bagatelagtige forhold.'® Det samme antages at gelde i lgsarekab.
Bagatelagtige oplysninger kan beskrives som forhold, der for en sedvanlig keber normalt ikke vil
have nogen betydning, eller som har en sa ringe betydning, at domstolene ikke vil finde kaberen
serlig beskyttelsesveerdig.**

Som navnt ma det kraeves, for at en keber kan gare misligholdelsesbefgjelser galdende i anledning
af en szlgers manglende oplysninger, at den manglende oplysning ville have virket bestemmende
for kaberen. Dernaest ma det endvidere vurderes, om de manglende eller forkerte oplysninger reelt
har indvirkning pa vardien af den handlede ydelse. Har salgsgenstanden ikke en lavere handelsveer-
di trods de manglende eller forkerte oplysninger fra selgeren, er resultatet, at keberen ikke lider
noget tab og derved ej heller kan kraeve erstatning, uanset at selgeren har handlet culpgst. Medfarer
de manglende eller forkerte oplysninger fra selgeren ikke en verdiforringelse af salgsgenstanden,
kan kgberen heller ikke kraeve forholdsmaessigt afslag i kebesummen. Ydermere er salgeren ikke
forpligtet til at oplyse om mere perifere forhold som eksempelvis defekter ved accessoriske ydelser,
hvis defekten ikke spiller ind pa ydelsens primare anvendelse, nar kaberen end ikke er opmarksom
pa dette accessorium.'? Som eksempel pd en afgerelse, der viser, at der vil vere tale om en samlet
vurdering af netop naevnte kriterier, er U 1993.72 H (jf. referatet heraf i bilag 1).

¢ Jf. blandt andet Gomard, Obligationsret, 1. del, s. 185 og Gomard, ET 2008.14, afsnit 13
7 Jf. Moalem, U 2004B.133, s. 134

8 Jf. Moalem, U 2004B.133, s. 134 og Bryde Andersen og Lookofsky, Obligationsret I, s. 61
% Jf. Munk-Hansen, Fast ejendom, s. 131

10 f. Bet. 1276/1994, s. 129

' Jf. Moalem, U 2004B.133, s. 134

12 Jf. Vinding Kruse m.fl., Kgbsretten, s. 157
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Endvidere kan det ikke antages, at oplysningspligten raekker videre end til at give oplysninger om
selve salgsgenstanden. Det kan derfor ikke ssedvanligvis kraeves, at selgeren oplyser, om salgsgen-
standen vil blive sat ned i pris, kan kebes billigere andetsteds, eller at der kommer en ny (og maske
bedre) udgave af salgsgenstanden.™

3.3. Kgberens seerlige viden

Omfanget af salgerens oplysningspligt kan i visse tilfeelde pavirkes af kaberens sarlige viden, altsa
hvor kagberen er mere sagkyndig end salgeren. Sadanne forhold vil ikke kun kunne begranse szlge-
rens oplysningspligt, men derimod ogs& @ge kaberens undersggelsespligt.”* Som eksempel kunne
man forestille sig en autoforhandler, der som privatperson af en anden (ikke-sagkyndig) privatper-
son, ville kagbe en bil til eget brug, altsa et almindeligt civilkeb. | dette tilfelde ville dele af szlge-
rens oplysningspligt kunne veeltes over pa kgberens undersggelsespligt, eftersom kaberen, der pro-
fessionelt beskeeftiger sig med kab og salg af biler til hverdag og derved som udgangspunkt i kraft
af sin profession, har betydelig sterre indsigt i, hvilke svagheder og lignende den pagaldende bil
typisk matte have, og hvad han sd i givet fald bar undersage.

3.4. Kgberens saerlige formal

Kgberens oplysninger til selgeren om dennes pataenkte szrlige anvendelse kan derimod gge salge-
rens oplysningspligt. Det fglger af kgbelovens § 75 a, stk. 2, nr. 3, at salgsgenstanden skal veere
egnet til kaberens sarlige formal, hvis selgeren har en bestyrket forventning herom. Bestemmelsen
fremgar af kebelovens afsnit om forbrugerkab, men princippet heri antages ogsa at geelde for al-
mindelige kab. Til illustration af retstilstanden, nar salgeren positivt besidder oplysninger om kabe-
rens formal med salgsgenstanden, kan naevnes U 1983.306 H (jf. referatet heraf i bilag 1).

Der kan endvidere vere situationer, hvor szlgeren af egen drift ma gere kaberen opmarksom pa, at
salgsgenstanden ikke kan anvendes til et bestemt formal, selv om kgberen hverken direkte eller in-
direkte har oplyst saelgeren om sit (serlige) formal med erhvervelsen, men hvor det kan siges at
falge af forholdets natur. Til illustration heraf kan eksempelvis navnes afggrelsen U 1946.169 @
(jf. referatet heraf i bilag 1).

4. Kgberens undersggelsespligt

Kgberens undersggelsespligt, caveat emptor, bestar kort fortalt i, at han ma tage sig i agt i forbin-
delse med, at han kontraherer med szlgeren. Kagberens undersggelsespligt er kodificeret i kabelo-
vens § 47.

Det fremgar af Ngrager-Nielsen m.fl., at det vil vere rigtigere at betegne kabelovens § 47 som en
papasselighedspligt, snarere end en egentlig undersagelsespligt,’® idet det ikke i alle tilfelde kan
kreeves, at en kgber undersgger salgsgenstanden.

Det falger af kabelovens § 47, at kaberen ikke kan paberdbe sig mangler, safremt han for kgbets
afslutning har undersggt salgsgenstanden eller uden rimelig grund (skellig grund”) har undladt at

13 Jf. Ngrager-Nielsen m.fl., Kgbeloven med kommentarer, s. 771
14 Jf. Ngrager-Nielsen m.fl., Kagbeloven med kommentarer, s. 772
1> Jf. Ngrager-Nielsen m.fl., Kagbeloven med kommentarer, s. 907
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gere dette trods salgerens opfordring til ham om at undersgge salgsgenstanden. Endvidere falger
det af samme bestemmelses sidste led, at kaberen ej heller kan paberabe sig mangler, som han bur-
de have opdaget, safremt salgeren har givet ham lejlighed til at undersgge en pragve af salgsgen-
standen — medmindre seelgeren har handlet svigagtigt. Det er med andre ord defekter, som kaberen
kendte eller burde have kendt ved indgaelsen af aftalen, som bestemmelsen omhandler.

Det er dbenbart, at defekter, som kaberen allerede kendte ved indgaelse af aftalen, ikke kan pabera-
bes som mangler. Det samme ger sig geeldende for de defekter, som keberen burde have kendt ved
indgaelse af aftalen. Omvendt kan kgberen paberabe sig defekter, som han ikke opdagede ved un-
dersggelse af salgsgenstanden, s&fremt han ikke burde have opdaget disse.'® Det afgarende for be-
demmelsen af kaberens uvidenhed omkring defekterne ved salgsgenstanden er, hvorvidt uvidenhe-
den skyldes keberens uforsigtighed, og at defekterne burde have varet opdaget.'” Retspraksis for-
tolker § 47 ganske strengt.’® Som et eksempel til illustration heraf kan navnes afgsrelsen U
1982.609 H (jf. referatet heraf i bilag 1).

4.1. Kgberens sagkundskab

Sidste led af kabelovens 8§ 47 giver en vis vejledning til bedemmelsen af kgberens sagkundskab.
Det fremgar af denne bestemmelse, at kaberen ikke kan paberabe sig defekter ved genstanden som
vaerende mangler, safremt defekterne burde have vaere opdaget ved en af ham foretaget undersggel-
se.® Jo mere sagkyndig keberen er, desto starre krav stilles der til keberens undersggelse af gen-
standen.

Som det fremgar af Almén, har lovgiver med ordvalget (af ham) villet tilkendegive, at omfanget af
kaberens undersggelsespligt beror pa omstendighederne i hvert enkelt tilfeelde, og at malestokken i
den forbindelse bgr veere den grad af omsorg og grundighed, som med fgje kan kraeves ved et kab
saledes som det foreliggende af en person med den sagkundskab, som den pagaldende kgber ma
antages at have, medmindre der er holdepunkter for andet.?’ Det m& séledes konstateres, at kravene
til den, der undersgger salgsgenstanden, er objektiveret, derved at en kgber/sagkyndig inden for et
givent omrade vil blive bedgmt ud fra, hvad en saedvanlig keber/sagkyndig inden for det givne om-
rade burde have opdaget ved undersggelsen.

4.2. Omfanget af undersggelsen

Det er kaberens sagkundskab, som undersggelsen som udgangspunkt ma bero p&,* herunder ogsa
omfanget heraf. Generelt ma der stilles strengere krav til kaberens undersggelse i kommercielle kab
end i civilkeb.?? Omfanget af undersggelsen ma endvidere antages at vere afhangig af, hvad der
kan antages at vare saedvanligt inden for den pagaldende branche.”® Omfanget af undersggelsen

16 Jf. Vinding Kruse m.fl., Kabsretten, s. 184f.

17 Jf. Hedegaard Kristensen m.fl., Dansk og international keberet, s. 113 samt Vinding Kruse m.fl., Kgbsretten, s. 185

18 Jf. Vinding Kruse m.fl., Kgbsretten, s. 186

19 Om af ham se endvidere nedenfor i afsnit 6.3.1

20 3f. Almén, Om kob och byte av 16s egendom, s. 644 ("Genom dessa ordalag har man velat utmérka, att omfattningen av
koparens ifrdgavarande undersokningsplikt ar beroende av omstandigheterna i varje sérskilt fall och att, om dessa icke giva ndgon
ledning, méttstocken harvid bér vara den grad av omsorg och grundlighet, som med fog kan fordras vid ett kdp sddant som det fore-
liggande av en person i kdparens stallning.” (fremhavet i original)).

21 Jf. Ngrager-Nielsen m.fl., Kgbeloven med kommentarer, s. 922

22 Jf. Ngrager-Nielsen m.fl., Kgbeloven med kommentarer, s. 922

2 Jf. Ngrager-Nielsen m.fl., Kgbeloven med kommentarer, s. 922
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ma antages at veere begraenset til en sedvanlig undersggelse. Det kan normalt ikke kraeves, at kagbe-
ren foretager egentlige afprovninger eller lader udfare analyser af salgsgenstanden.? Til illustration
af omfanget af kgberens undersggelse kan naevnes hgjesteretsafgarelsen U 1989.713 H (jf. referatet
heraf i bilag 1).

Eksempelvis bar en (professionel) hestehandler, der er i feerd med at kabe en hest, der er halt, veere
opmarksom herpa og felgelig ikke kunne gere mangelshefgjelser geldende. Samme krav vil ikke
kunne stilles til en ikke-sagkyndig keber. Hestehandleren skal omvendt ikke vaere opmarksom pa
skjulte fejl,®® som hesten kan risikere at lide af (eksempelvis staldkrampe eller andre sygdomme, der
ikke kan konstateres ved hestehandlerens sedvanlige undersggelse af hesten). Sidstnaevnte betyder,
at hestehandleren i denne anledning berettiget vil kunne ggre mangelsbefgjelser gaeldende over for
selgeren, der (maske endda i ond tro) solgte ham denne.?

Det er heller ikke uden betydning, hvem kaberen kontraherer med. Hvis salgerens sagkundskab er
starre end kgberens, er der en formodning for, at det ma kunne kraeves af selgeren, at han som et
led i at opfylde sin loyale oplysningspligt henleder kaberens opmarksomhed pa et eller flere for-
hold, der burde afklares ved en narmere undersggelse af salgsgenstanden.”’

4.3. Opfordring til keberen

Safremt kaberen ikke har undersggt salgsgenstanden, har det betydning, om selgeren inden kgbet
har opfordret kaberen hertil. Har s&lgeren opfordret kaberen til at undersgge salgsgenstanden, vil
udgangspunktet veere, at keberen ikke kan paberabe sig manglerne.

En strikt ordlydsfortolkning af kabelovens § 47 afslgrer, at der (bortset fra kab efter preve) ma krae-
ves en opfordring fra szlgeren til kaberen om at undersgge salgsgenstanden (medmindre kaberen
foretager denne uopfordret) for at kaberen risikerer at miste eventuelle mangelsbefgjelser. Dette
burde strengt taget medfare, at kaberen ikke kan klandres for ikke at have undersggt salgsgenstan-
den pa egen hand. | nogle tilfeelde synes retspraksis dog ikke at stille store krav til, hvad der kan
anses for at veere en stiltiende opfordring fra salgeren til at undersgge salgsgenstanden. Illustreren-
de hertil er U 1986.747 H (jf. referatet heraf i bilag 1).

Retspraksis synes endvidere i nogle tilfeelde at have udvist stor strenghed over for kaberen, der ikke
pa egen hand har undersggt salgsgenstanden, ved at leegge til grund, at keberen selv burde have
undersggt salgsgenstanden, til trods for at der hverken foreld en udtrykkelig eller stiltiende opfor-
dring hertil fra selgeren.?® Illustrerende hertil er U 1954.814 @ (jf. referatet heraf i bilag 1). Afge-
relsen indikerer, at der kan veere yderligere parametre, der spiller ind ved bedgmmelsen af, hvad
keberen burde have opdaget ved undersggelsen af salgsgenstanden, jf. ovenfor i afsnit 4.1. Et af
disse parametre er kgberens henholdsvis salgerens profession/erhverv/branchekendskab eller man-
gel pa samme (keberen af sattevognen i den refererede afgerelse er automobilforhandler, og szlge-
ren af seettevognen er en ikke-sagkyndig privatperson).

2 Jf. Ngrager-Nielsen m.fl., Kgbeloven med kommentarer, s. 925
> Smh. med afgerelsen U 1989.713 H, der er refereret ovenfor
% Eksemplet er 1&nt fra Vinding Kruse m.fl., Kgbsretten, s. 185
27 Jf. Ngrager-Nielsen m.fl., Kgbeloven med kommentarer, s. 922
% Jf. Ngrager-Nielsen m.fl., Kgbeloven med kommentarer, s. 910
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Endvidere kan der i handelskahb vere traditioner eller kutyme inden for en pagaldende branche, om
at kagberen skal foretage en sadan undersggelse, som falger af god handelsbrug i keb af den pagel-
dende art.?® Ligeledes m& mistanke til bestemte forhold i sével handels- som civilkeb veere op til
keberen at fa afklaret. Til illustration af sidstnavnte er eksempelvis U 1968.194 @ (jf. referatet her-
af i bilag 1).

4.4. |dentifikation

Spargsmalet er, om omfanget af kravet til kaberens undersggelse gges, hvis en ikke-sagkyndig ke-
ber engagerer sig med en fagmand eller szrlig sagkyndig inden for det pageldende omrade, altsa
om denne sagkundskab kan siges at "smitte af" pa keberen i sa fuldsteendig grad, at der derved kan
ske identifikation.

Udgangspunktet er, at der vil kunne ske identifikation, derved at kgberen bliver stillet, som om den-
ne selv har den sagkyndiges faglige forudsatninger™. Illustrerende hertil er eksempelvis hgjeste-
retsafgerelsen U 1986.644 H (jf. referatet heraf i bilag 1), hvor den sagkyndige, som kgberen har
engageret sig med, er badebygger.

Som naevnt ovenfor i afsnit 4.2 afhenger omfanget af kaberens undersggelse af dennes sagkund-
skab, altsa hvad han kendte eller burde kende ved aftaleindgaelsen. Saledes betyder dette, at kabe-
rens burde-viden, nar han antager en sagkyndig, vil veere at sidestille med den sagkyndiges burde-
viden og den deraf fglgende strengere undersggelsespligt til falge, jf. ovenfor i afsnit 4.1. Dette be-
tyder derfor, at kaberen reelt forssmmer sin undersggelsespligt ved, at den af ham antagne sagkyn-
dige i forbindelse med undersggelse af salgsgenstanden ikke opdager den defekt, som den sagkyn-
dige burde opdage. Herefter er fglgen, at keberen mister sine eventuelle mangelsbefgjelser over for
seelgeren, nar kaberen engagerer sig med en sagkyndig inden for det pagaldende omrade, s&fremt
denne ikke opdager de defekter, som han burde.

Uanset at kaberen engagerer sig med en sagkyndig, er der stadig en graense for, hvor meget den
sagkyndige skal opdage ved undersggelsen af salgsgenstanden. Til illustration heraf kan eksempel-
vis navnes U 1935.934 SH (jf. referatet heraf i bilag 1). Afgarelsen viser, at det som udgangspunkt
ej heller af en sagkyndig kan kraeves, at der foretages undersggelser, der reekker ud over, hvad en
sedvanlig undersggelse burde afslgre (jf. "farst kunne konstateres ved en ngjere undersggelse").

I samme retning kan endvidere navnes hgjesteretsafgarelsen U 1935.1060 H (jf. referatet heraf i
bilag 1). Modsat den ikke-sagkyndige kaber, ville den sagkyndige hgjst sandsynligt have opdaget, at
de 80-110 frimaerker var falske, safremt han minutigst havde gennemgaet samtlige 5.000 frimarker,
men det ma formentlig konkluderes, at en sedvanlig undersggelse i et tilfelde som ovenfor kan
begraenses til en rimelig stikprgvekontrol.

4.5. "Skellig grund”

Det er primeert ved handel med unika samt handel med fast ejendom, hvor grundsatningen om ca-
veat emptor har en betydning. Den kgber, der pr. telefon eller e-mail bestiller en masseproduceret
standardvare, vil naeppe se salgsgenstanden far aftaleindgaelsen. | disse tilfaelde vil grundsatningen

% Jf. Hedegaard Kristensen m.fl., Dansk og international keberet, s. 113
%0 Jf. Ngrager-Nielsen m.fl., Kgbeloven med kommentarer, s. 922
81 Jf. Vinding Kruse m.fl., Kgbsretten, s. 186
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om caveat emptor ikke komme pa tale.® Tilsvarende kan der ej heller stilles krav til en kaber om at
foretage en undersggelse af salgsgenstanden, safremt han har "skellig grund" til at undlade at fore-
tage denne, selv om salgeren har opfordret ham hertil. Dette vil ofte gere sig geldende for sakaldte
distancekeb, hvor den opofrelse, som kaberen ma gere for at kunne besigtige varen, ikke kan anses
for rimelig.

En anden arsag til, at kaberen kan have "skellig grund" til at undlade at undersgge hele eller dele af
salgsgenstanden, er, hvis selgeren har fremsat praecise udtalelser eller garanteret for forhold vedrg-
rende hele eller dele af salgsgenstanden. | de tilfeelde kan der ikke palaegges keberen en pligt til at
undersgge, hvorvidt det eller de garanterede forhold reelt er til stede. Undersggelsespligten kan i
hvert fald i disse tilflde indskraenkes til at foretage en ganske overfladisk undersggelse.*®

Som naevnt ovenfor i afsnit 4.3 falger det af sidste led af kabelovens § 47, at keberen pa eget initia-
tiv skal foretage en undersggelse af en prave af salgsgenstanden, nar der er tale om keb efter prave.
Dermed er undersggelsespligten noget strengere ved kab efter prave, men omvendt straekker kagbe-
rens undersggelse sig alene til selve preven og ikke et starre parti. Dette medferer for salgeren, at
han er forpligtet til at levere en vare, der stemmer overens med den udleverede prave. Det kreeves
ikke, at selgeren opfordrer keberen til at undersgge preven. Det er tilstreekkeligt, at selgeren ek-
sempelvis sender kaberen en vareprave.** Selve omfanget af undersggelsespligten af praven antages
at vaere det samme som ved undersggelse af selve salgsgenstanden.®

5. Seerligt om undersggelsespligten i forbrugerkab

Far den 1. januar 2002 var forbrugere underlagt den almindelige undersggelsespligt i kebelovens §
47. Forbrugeren var saledes afskaret fra at paberabe sig en mangel ved salgsgenstanden, safremt han
kendte eller burde kende den pagaldende mangel.*® Som falge af gennemfarelsen af forbruger-
kegbsdirektivets artikel 2, stk. 3, indsattes § 77 b i kebeloven med ikrafttreeden den 1. januar 2002.
Efter indsattelsen af denne beskyttelsespraceptive bestemmelse er forbrugeren afskaret fra at pabe-
rabe sig en mangel ved salgsgenstanden, safremt han kendte eller matte kende den pagaldende
mangel, medmindre der er holdepunkt herfor i aftalen, eller selgeren har handlet i strid med almin-
delig haederlighed.

Kabelovens § 77 b indebeerer efter ordlyden ikke en pligt for forbrugeren til at undersgge salgsgen-
standen.®” Bestemmelsen regulerer saledes de tilfelde, hvor forbrugeren rent faktisk foretager en
undersggelse af salgsgenstanden, hvorefter forbrugeren ikke efterfalgende kan paberabe sig forhold,
som undersggelsen har eller métte have afslgret.®

Safremt en almindelig forbruger i et forbrugerkgb undersgger salgsgenstanden, f.eks. et teknisk
apparat som en almindelig forbruger ikke kan tenkes at have den fagmaessigt forngdne indsigt i,
stilles der — sammenlignet med almindelige lgsgrekab — ikke strenge krav til en forbruger. | det til-
feelde, hvor forbrugeren rent faktisk nok har veeret opmaerksom pa et forhold ved salgsgenstanden,

% Jf. Lookofsky og Ulfbeck, Kab, s. 99

% Jf. Ngrager-Nielsen m.fl., Kgbeloven med kommentarer, s. 913
% Jf. Ngrager-Nielsen m.fl., Kgbeloven med kommentarer, s. 920
% Jf. Ngrager-Nielsen m.fl., Kgbeloven med kommentarer, s. 920
% Jf. Kristoffersen, Forbrugerkeab, s. 140

37 Jf. Bet. 1403/2001, s. 191

% Jf. Bet. 1403/2001, s. 191
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men af forskellige arsager (manglende teknisk indsigt eller lignende) ikke har haft kendskab til be-
tydningen heraf, antages det, at forbrugeren ikke mister sine mangelshefgjelser i denne anledning.*

Det folger af forarbejderne, at formuleringen “ikke med rimelighed kunne vare ubekendt med” i
direktivets artikel 2, stk. 3, kan give anledning til tvivl, men dog synes at indikere, at der skal fore-
tages en objektiv vurdering af, om forbrugeren matte have indset, at salgsgenstanden ikke var kon-
traktmaessig.*® Kebelovens § 77 b ma derfor forstés séledes, at den ogsé omfatter tilfaelde, hvor det
ville veere helt usandsynligt, at kaberen ikke har haft kendskab til manglen, selv om det ikke er mu-
ligt for szlgeren at pavise denne positive viden.*

Der er forfattere, der herudover — efter min opfattelse med rette — antager, at der ogsa for forbrugere
gelder en vis pligt til at udvise en papasselig adfrd,*> men at denne pligt er lempet i forhold til,
hvad der gaelder i andre keb.** Det ma dog antages, at pligten er begraenset til eksempelvis at lzse
vaskea4r1visninger I tgj og i rimeligt omfang se og rgre ved varer, der er udstillet i selvbetjeningsbu-
tikker.

| samme retning antages det tilsyneladende i Vestre Landsrets afgerelse U 2008.579 V (jf. referatet
heraf i bilag 1), at en forbruger i visse tilfelde kan fa nogle informationer, der kan give ham anled-
ning til at undersgge rigtigheden af oplysninger, som eksempelvis salgerens (in concreto importg-
rens, jf. den serlige regel herom i kgbelovens § 80, stk. 1, nr. 2) hjemmeside indeholder om den
pageldende salgsgenstand.

6. Seerligt om ejendomskgb

Grundsztningen om caveat emptor, der er kodificeret i § 47 i kabeloven som navnt ovenfor i afsnit
4, gaelder endvidere for handel med fast ejendom,*® ligesom dette er tilfeeldet for grundsatningen
om salgerens oplysningspligt, jf. ovenfor i afsnit 3.

6.1. Bolig eller ikke-bolig

Nar der handles fast ejendom, eksisterer der to muligheder. Enten handles ejendommen som en bo-
lig eller som en ikke-bolig.

Safremt, der er tale om en bolighandel mellem privatpersoner, er udgangspunktet, at ejendommen
kan handles efter ordningen i § 2 i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
m.v., jf. lovens § 1, stk. 1., jf. nedenfor i dette afsnit. | sa fald har selgeren mulighed for at begreen-
se sin mangelshaftelse, jf. nermere herom nedenfor i dette afsnit. Safremt ordningen ikke tilveaelges
af saelgeren, vil den almindelige obligationsretlige grundseatning om salgerens loyale oplysnings-
pligt geelde, jf. ligeledes nermere herom nedenfor i dette afsnit.

Safremt der er tale om en bolighandel mellem en erhvervsdrivende selger, der ikke har "opfart byg-
ningen med salg for gje", jf. lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 2,

% Jf. Kristoffersen, Forbrugerkgb, s. 141 og Hedegaard Kristensen m.fl., Dansk og international keberet, s. 216
“0 Jf. Bet. 1403/2001, s. 57 f.

1 Jf. Vinding Kruse m.fl., Kabsretten, s. 187, Kristoffersen, Forbrugerkab, s. 141 og Bet. 1403/2001, s. 191

%2 Jf. Hedegaard Kristensen m.fl., Dansk og international kaberet, s. 216

#3 Jf. Vinding Kruse m.fl., Kgbsretten, s. 187

* Jf. Hedegaard Kristensen m.fl., Dansk og international kaberet, s. 216

** Jf. Gomard, Obligationsret, 1. del, s. 185
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stk. 5, og en boligkaber, vil udgangspunktet fortsat veere, at ejendommen kan handles efter samme
ordning., jf. lovens 8 1, stk. 1. Er der derimod tale om en bolighandel mellem en erhvervsdrivende
selger, der har "opfart bygningen med salg for gje", og en boligkaber, kan ejendommen ikke hand-
les efter denne ordning, jf. lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 2,
stk. 5.

Er der tale om en handel med en ikke-bolig (eksempelvis en erhvervsejendom eller en byggegrund),
er denne ikke omfattet af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v., jf. lo-
vens § 1, stk. 1 og 2, hvorfor dansk rets almindelige obligationsretlige grundsetninger samt prin-
cipper fra kabeloven i stedet finder anvendelse. Blandt disse er den obligationsretlige grundsatning
om s&lgerens loyale oplysningspligt, hvorefter det er tilstreekkeligt, at seelgeren har forsemt denne
ved simpel uagtsomhed, for at kaberen kan paberébe sig mangelsbefgjelser i den anledning.*®

| langt de fleste handler med fast ejendom er der tale om bolighandler. Disse bolighandler foregar
ofte mellem privatpersoner. Eftersom der saledes vil veere tale om et civilkgb, har dette betydet, at
boligsalgerens loyale oplysningspligt indtil den 1. januar 1996 har kunnet udledes fra den alminde-
lige obligationsretlige grundsatning om salgerens oplysningspligt som omtalt ovenfor i afsnit 3,
eftersom principperne fra lgsarekab ogsé antoges at finde anvendelse i bolighandler.*’

Der er ved bolighandler efter ikrafttreedelsen af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom m.v. den 1. januar 1996 indfart en fremgangsmade, der giver mulighed for, at kaberen i
endnu videre omfang end efter princippet i kebelovens § 47 mister adgangen til at paberabe sig
mangler ved ejendommen over for selgeren. Der er i den forbindelse — for at kaberens oplysnings-
pligt lempes — imidlertid nogle betingelser, der skal opfyldes. Disse betingelser er opregnet i 8 2 i
lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v., hvorefter selgeren inden kabsaf-
talens indgaelse skal have forelagt keberen en tilstandsrapport, der er udarbejdet i overensstemmel-
se med bekendtgarelsen om huseftersynsordningen*®, som ikke ma vare mere end 6 maneder gam-
mel den dag, hvor keberen modtager rapporten, jf. lovens 8 4, stk. 1, 2. pkt. Dernast skal saelgeren
have givet kagberen oplysning om ejerskifteforsikring og tiloud om at betale halvdelen af preemien
heraf, og endelig skal salgeren oplyse kegberen om retsvirkningerne af, at bolighandlen foregar efter
vilkarene i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. Safremt salgeren op-
fylder de navnte betingelser, er resultatet, at kaberen ikke over for salgeren kan paberabe sig, at en
bygnings fysiske tilstand er mangelfuld, medmindre salgeren har udvist grov uagtsomhed eller svig
i forbindelse med opfyldelse af sin oplysningspligt eller har ydet en garanti over for kgberen for sa
vidt angar det pageeldende forhold.

Forbrugerbeskyttelsen kan siges at ga begge veje, hvilket skal forstas derved, at selgeren opnar den
beskyttelse, at han ikke hefter for fysiske mangler ved ejendommens bygninger, safremt de mang-
lende eller forkerte oplysninger herom beror pa dennes simple uagtsomhed. Det er derfor en betin-
gelse, at de manglende eller forkerte oplysninger fra salgeren beror pa grov uagtsomhed eller svig-
agtig adfeerd, farend han kan siges ikke at have opfyldt sin loyale oplysningspligt, nar ejendommen
handles efter den fremgangsmade, som falger af § 2 i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse
af fast ejendom m.v., i modsetning til hvad der geelder i lgsgrekegb (og i gvrige ejendomskab, jf.
ovenfor i dette afsnit), hvor simpel uagtsomhed kan vere tilstraekkeligt til, at selgeren kan have
forsegmt sin oplysningspligt. Pa den anden side opnar keberen en forbrugerbeskyttelse ved, at den-

%6 Jf. Rosenmeier, Mangler ved fast ejendom, s. 245
*7 Jf. Rosenmeier, Mangler ved fast ejendom, s. 255
“8 Bekendtggrelse nr. 1667 af 21. december 2010

RETTID 2012/Specialeafhandling 29 12



nes eventuelle mangelskrav (bade de krav, der beror pa salgerens simple og grove uagtsomhed
samt szelgerens svigagtige adfeerd), for s vidt angar de faktiske mangler ved ejendommens bygnin-
ger, kan rejses over for ejerskifteforsikringsselskabet i stedet for over for en maske modvillig — og i
verste fald eventuelt efterfalgende falleret — s&lger.

| de seerlige tilfeelde, hvor en bolig handles mellem en erhvervsdrivende sa&lger, der har "opfert
bygningen med salg for gje", og en boligkaber, kan ejendommen som navnt ikke handles efter den
omtalte fremgangsmade, jf. lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 2,
stk. 5. Dette har indtil den 1. april 2008 betydet, at seelgeren af boligen ikke har haft mulighed for at
frigare sig fra den ovenfor omtalte mangelshaftelse ved at foreleegge kaberen en tilstandsrapport
samt tilbud om at betale halvdelen af ejerskifteforsikringen m.v. Omvendt har det betydet for kabe-
ren, at han ikke kunne sgge fyldestgarelse hos et ejerskifteforsikringsselskab, men derimod kun hos
den erhvervsdrivende selger (der ikke sjeeldent i de senere ar kort tid efter overdragelsen af ejen-
dommen reelt har veeret et konkursbo). Pr. 1. april 2008 er der imidlertid indfart en lovpligtig ord-
ning, der har sin hjemmel i byggeloven, hvorefter den erhvervsdrivende szlger er pligtig at tegne en
sakaldt byggeskadeforsikring (forsikringen omtales ogsa flere steder — af gode grunde — som en
byggetryghedsforsikring), der tegnes pa ejerskifteforsikringslignende vilkar gzldende for en perio-
de pa 10 ar til fordel for kagberen.

Idet der altid vil eksistere mindre haderlige aftaleparter, der forsgger at finde "huller i lovgivnin-
gen”, kan det i den forbindelse na&vnes som et kuriosum, at ordningen med byggeskadeforsikring i
praksis ses omgaet i ikke ubetydeligt omfang. Dette er belyst i dagspressen for nylig, hvor den lov-
pligtige byggeskadeforsikring undgas ved, at boligkeberen, der eksempelvis kaber et sakaldt "ngg-
lefeerdigt" hus af den professionelle bygmester i stedet bliver tilbudt at kebe boligen som en sakaldt
"delt entreprise™, men hvor den professionelle bygmester, som derved ikke leengere vil vere totalen-
treprengr pa boligopferelsen, reelt har den egentlige byggestyring. Herved undgar den professionel-
le bygmester at skulle tegne byggeskadeforsikringen, idet boligkeberen nu har status af entreprengr,
hvorfor konsekvensen er, at boligkgberen ikke far den tryghed, som han ellers med rette kunne have
forventet. Incitamentet for boligkgberen er, at han med denne ordning om "delt entreprise™ tilbydes
en besparelse, der for et almindeligt parcelhus typisk andrager 30.000-70.000 kr. i forhold til den
oprindelige kebesum. Reelt svarer belgbet, som kagberen sparer, til den udgift, som den professio-
nelle bygmester ellers skulle have afholdt til forsikringspreemien. Kgberen bliver imidlertid ikke
gjort opmeerksom pa den falge, som besparelsen medfarer, altsa at han star uden forsikringsdeek-
ning. Pa baggrund af den naevnte problemstilling har Dansk Byggeri, der er bygge- og anlaegssekto-
rens erpgvervs- og arbejdsgiverorganisation, tilkendegivet, at de gnsker dette "hul” i lovgivningen
lukket.

Langt starsteparten af bolighandlerne i det praktiske liv foregar som navnt mellem privatpersoner,
hvorfor de handler, der falder herudenfor, ikke vil blive gjort til genstand for naermere og sarskilt
behandling i dette speciale. Det ses tilsvarende i samme retning, at forfattere, der tidligere har be-
skrevet den aktuelle retsstilling, som den sa ud fer indferelsen (hvilket vil sige for den 1. januar
1996) af den omtalte ordning, som jeg nedenfor i afsnit 6.2 kort redeger for, har begraenset deres
fremstillinger vasentligt om netop dette emne i de nyere udgaver af deres fremstillinger.>

49 Jf. http://www.danskbyggeri.dk/presse+-c12-+politik/presse+-c12-
+politik/temaer/%c3%b8vrige+emner/smuthul+for+byggeskadeforsikring+skal+lukkes
%0 J. blandt andet Rosenmeier, Mangler ved fast ejendom, s. 246
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6.2. Seelgerens oplysningspligt

I handler med fast ejendom, der ikke bliver handlet efter fremgangsmaden i § 2 i lov om forbruger-
beskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v., geelder som navnt den almindelige obligationsret-
lige grundsaetning om sa&lgerens loyale oplysningspligt, hvorefter det er tilstrekkeligt, for at seelge-
ren har handlet ansvarspadragende, at de manglende eller forkerte oplysninger beror pa salgerens
simple uagtsomhed, for at selgeren kan siges at have forsgmt sin loyale oplysningspligt.™

| bolighandler, hvor ejendommen bliver handlet efter fremgangsmaden i § 2 i lov om forbrugerbe-
skyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v., opfylder salgeren sin oplysningspligt blandt andet
ved at fremlaegge en tilstandsrapport over ejendommen, hvor en beskikket bygningssagkyndig har
gennemgaet ejendommens bygninger og bedemt disses synlige skader (et huseftersyn). Tilstands-
rapporten skal udfeerdiges i et af Erhvervs- og Byggestyrelsen godkendt skema, jf. lov om forbru-
gerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v., § 4, stk. 2. Den bygningssagkyndige udfylder
tilstandsrapporten ud fra et "karaktersystem”, hvor IB (ingen bemarkninger), KO (kosmetiske ska-
der), K1 (mindre alvorlige skader), K2 (alvorlige skader), K3 (kritiske skader) samt UN (undersg-
ges nermere) indgar. De med KO, K1, K2, K3 eller UN markerede skader oplyses herved og kan
falgelig ikke som udgangspunkt danne grundlag for mangelsbefgjelser, idet disse nu er gjort kendte
for den eventuelle kaber ved fremlaeggelsen af tilstandsrapporten.™

Som fglge af fremgangsmaden i § 2 i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
m.v. antages fremlaeggelsen af tilstandsrapporten endvidere at medfare, at kaberen vil veere afskaret
fra at paberabe sig mangler over for salgeren, selv om de ikke er naevnt i tilstandsrapporten, og selv
om keberen ikke burde have opdaget forholdet.>® Dette har falgelig den konsekvens, at kaberen i
stedet kan rejse et krav mod ejerskifteforsikringsselskabet, safremt dette krav er berettiget.

Foruden at szlgeren prasenterer kaberen for en tilstandsrapport, vedlegges denne et sakaldt sel-
geroplysningsskema. | forbindelse med den bygningssagkyndiges huseftersyn skal han i samrad
med s&lgeren udfylde dette skema,™ herunder om salgeren har udfart selvbyggerarbejde pa den
pagzldende ejendom, om der er udfart arbejder pa ejendommen — der kreaever autorisation —

af nogen uden denne autorisation (eksempelvis arbejder i husets el-installationer), om grunden peri-
odevis er oversvemmet m.v. Besvarelsen af salgeroplysningsskemaet danner udgangspunktet for
den bygningssagkyndiges undersggelse af bygningerne.>

Safremt saelgeren ikke oplyser loyalt om ovenstaende, vil forkerte eller manglende oplysninger som
udgangspunkt medfere, at selgeren har udvist grov uagtsomhed og dermed, at kgberen i den anled-
ning erhverver mangelsbefgjelser mod sa&lgeren. En undtagelse hertil kan dog veere, hvis der er tale
om et ganske beskedent arbejde, og dette er udfart for leenge siden.”® Som illustration hertil kan
eksempelvis nevnes afgarelsen U 1998.185 @ (jf. referatet heraf i bilag 1).

Som i lgsgrekah galder der ogsa i ejendomskeb en bagatelgranse, hvorefter det ikke er alle mang-
lende eller forkerte oplysninger fra selgeren, der medfarer, at han ikke opfylder sin loyale oplys-
ningspligt. Rosenmeier anfarer i den forbindelse, at bagatelgrensen i ejendomskgb ma antages at

° Jf. Rosenmeier, Mangler ved fast ejendom, s. 255

%2 Smh. med hvornar en defekt er kendt for en lgsgrekaber ovenfor i afsnit 4.1
%3 . Ngrager-Nielsen m.fl., Kgbeloven med kommentarer, s. 917

> Jf. Munk-Hansen, Fast ejendom, s. 146

*® Jf. Munk-Hansen, Fast ejendom, s. 420

% Jf. Munk-Hansen, Fast ejendom, s. 146
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ligge omkring 5.000 kr.>” Rosenmeier anfarer dog intet om, hvorvidt bagatelgraensen vil vare ens i
en ejendomshandel, hvor kabesummen er 300.000 kr. sammenholdt med en ejendomshandel, hvor
kebesummen er 3.000.000 kr. Det ma efter min opfattelse bero pa en konkret vurdering i det enkelte
tilfeelde.

6.3. Kgberens undersggelsespligt

Der er divergerende meninger i retslitteraturen om, hvorvidt en keber af en fast ejendom — i mod-
seetning til hvad der gealder for en lgsgrekagber — har en vis pligt til uopfordret at undersgge ejen-
dommen og dens forhold forud for kebet (safremt den erhverves til beboelse/benyttelse og ikke som
investeringsejendom). Edlund anfarer, at det naturligvis er muligt at kebe en ejendom ubeset, og at
der for handler med fast ejendom ikke geelder en pligt for kaberen til at undersgge ejendommen
forud for kebet.”® Vinding Kruse og Gomard deler denne opfattelse.”® Edlund anfarer dog, at det
kan have konsekvenser for kgberen med hensyn til muligheden for at kunne gere eventuelle man-
gelsbefgjelser gaeldende over for salgeren, safremt kaberen ikke besigtiger ejendommen pa for-
hand.*® Rosenmeier og Munk-Hansen giver udtryk for, at der mé geelde en almindelig pligt for ke-
beren til at foretage en besigtigelse/undersggelse af en fast ejendom af egen drift, og at keberen
risikerer at miste sine mangelsbefgjelser ved forsammelse heraf.®* En af &rsagerne til, at det forhol-
der sig saledes, er formentlig, at det i sig selv — som Munk-Hansen ogsa anfarer — vil vare hgjst
udszedvanligt og uforsigtigt at kebe en fast ejendom uden at have besigtiget den forinden. Det ma
antages, at retsordenen ogsa deler samme opfattelse, jf. U 1983.889 H (jf. referatet heraf i bilag 1).
Et andet argument for, hvorfor det ma antages at veere en rimelig retstilstand, kunne veere, at bolig-
seelgere saedvanligvis sjeldent har saerlig byggeteknisk indsigt, hvorfor det i en lang raekke tilfeelde
kan veere svert at argumentere for, at seelgeren skulle vaere naermere til at oplyse, end keberen skul-
le veere til at undersgge i handler med fast ejendom. Det bemaerkes i den forbindelse, at selgeren
fortsat heefter for at have forsemt sin loyale oplysningspligt, safremt han i den anledning har handlet
groft uagtsomt eller svigagtigt, nar der er tale om en ejendom, der er blevet udbudt efter ordningen i
8 2 i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.

Rosenmeiers og Munk-Hansens opfattelse, om at der gelder en vis undersggelsespligt i ejendoms-
kab, kan tiltreedes. Munk-Hansen kritiserer Edlunds formulering, jf. ovenfor, og savner en forkla-
ring p4, hvad Edlund mener med en "pligt".®? Som jeg laser s. 166-167 i Edlund, s menes der, at
en kaber, der undlader at besigtige ejendommen lgber den risiko, at der kan veere synbare forhold,
som en besigtigelse ville have afslgret, som kaberen saledes ikke far at se, safremt han ikke besigti-
ger ejendommen forud for kabet. Dette betyder, at forhold, som kaberen kunne opdage eller burde
have opdaget ved en undersggelse, herefter ikke kan geres geeldende over for szlgeren, eftersom en
kaber, der holder sig i uvidenhed ikke skal stilles bedre end den kaber, der rent faktisk besigtiger
ejendommen. Munk-Hansens kritik af Edlunds formulering er vel berettiget. Noget indikerer, at
Edlund i realiteten deler samme opfattelse som Rosenmeier henholdsvis Munk-Hansen.

Der findes ikke mange trykte retsafgerelser om ejendomme, der er handlet ubeset — formentlig af
ovenstaende arsag om, at det ganske enkelt forekommer hgjst usaeedvanligt og uforsigtigt — men som

> Jf. Rosenmeier, Mangler ved fast ejendom, s. 247

%8 Jf. Edlund, Handel med fast ejendom, s. 166

%% Jf. Vinding Kruse, Ejendomskab, s. 170 og Gomard, Obligationsret 1. del, s. 185

% Jf. Edlund, Handel med fast ejendom, s. 166 f.

81 Jf. Rosenmeier, Mangler ved fast ejendom, s. 301 og Munk-Hansen, Fast ejendom, s. 160
62 Jf. Munk-Hansen, Fast ejendom, s. 155 i note 148
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eksempel kan naevnes U 1983.889 H (jf. referatet heraf i bilag 1). Afgerelsen skal formentlig endvi-
dere ses i sammenhang med den sagkundskab, som en ejendomshandler ma besidde sammenholdt
med en ikke-sagkyndig salger. Herved veltes en del af selgerens oplysningspligt over pa keberens
undersggelsespligt tilsvarende som i lgsgrekab, jf. herom ovenfor i afsnit 3.3. Derudover er det som
anfart ganske useedvanligt at kebe fast ejendom ubeset (medmindre der er tale om en reel investe-
ringsejendom, der eksempelvis befinder sig i et helt andet land, hvor det primaere mal med ejen-
dommen snarere er at opna et bestemt afkast end en ejendom uden fysiske mangler).®

6.3.1. Kgberens sagkundskab

Som i almindelige lgsarekab beror omfanget af kaberens undersggelsespligt pa de konkrete om-
steendigheder, og udgangspunktet er, at der er tale om en subjektiv bedgmmelse, jf. princippet i or-
dene af ham i kebelovens § 47, jf. ovenfor i afsnit 4.3. Der tages saledes udgangspunkt i, hvad der
vil kunne forlanges af den pagaldende kaber. Denne bedemmelse antages dog ogsa i ejendomskab
at veere objektiveret, idet det sjeldent lader sig efterprave, hvad den pageeldende kaber specifikt var
vidende om. Dette betyder, at der tages udgangspunkt i, om en almindelig kaber ved en saedvanlig
besigtigelse/undersggelse af ejendommen matte antages blive bekendt med eller fa mistanke om det
pagzldende forhold. Dette afklares i praksis ved et syn og sken. Objektiveringen af den subjektive
bedemmelse vil formentlig dekke langt de fleste tilfeelde, men konkrete omsteendigheder kan med-
fare, at objektiveringen af bedgmmelsen undlades.

Som i lgsgrekab er bedemmelsen af keberens undersggelsespligt anderledes skaerpet, safremt han
har en serlig sagkundskab vedrgrende ejendomskab. Det betyder, at der tages udgangspunkt i, hvad
en person med den sarlige sagkundskab burde vide. Dette illustreres af afgarelsen, U 2002.1096 V
(jf. referatet heraf i bilag 1), hvor kaberen, der ikke alene var uddannet ejendomsmaegler, men tilli-
ge jurist, ikke fik medhold i sin pastand om forholdsmassigt afslag.

6.3.2. Omfanget af undersggelsen

Som naevnt kan en kaber ikke rejse et krav mod szlgeren ved ejendomme, der er handlet efter ord-
ningen i § 2 i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v., safremt de mang-
lende eller forkerte oplysninger beror pa selgerens simple uagtsomhed. Kgberen er saledes for sa
vidt angdr mangler, der beror pa szlgerens simple uagtsomhed, ngdsaget til at sgge sig fyldestgjort
hos ejerskifteforsikringsselskabet. Hvorvidt en kebers krav mod ejerskifteforsikringsselskabet kan
veare berettiget, anfgrer Rosenmeier herom, at retspraksis generelt giver et indtryk af, at der ikke
stilles sarligt strenge krav til omfanget af kgberens undersagelse.* Vinding Kruse anfarer, at der
generelt ikke ma stilles strenge krav til den undersggelse, som kgberen skal foretage, men advarer
mod, at undersggelsespligten for ejendomskgberen lempes i forhold til, hvad der geelder for lgsgre-
kaberen.®® Munk-Hansen kritiserer Vinding Kruses synspunkt og anfarer, at disse er for virkelig-
hedsfjerne.®® Endvidere anfarer Munk-Hansen, at det for en sedvanlig ejendomskgaber i almindelig-
hed vil vaere en uoverkommelig opgave at skulle lede efter fejl, og han konkluderer, at der naeppe i
retspraksis er holdepunkter for en klar regel herom. | alt vaesentligt kan det konstateres, at Munk-
Hansen helder til de forholdsvis kabervenlige krav, der ganske er i overensstemmelse med, hvad
det af Justitsministeriet nedsatte udvalg gav til kende i beteenkningen fra 1994 om lov om forbru-
gerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v., om at fejlene ved ejendommen skal vere "helt

8 Jf. Munk-Hansen, Fast ejendom, s. 156
8 Jf. Rosenmeier, Mangler ved fast ejendom, s. 303
8 Jf. Vinding Kruse, Ejendomskagb, s. 171
% Jf. Munk-Hansen, Fast ejendom, s. 161
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igjnespringende” (fremhavet her),®” for at keberen ikke ville kunne péberébe sig disse som fysiske
mangler. Det kan saledes havdes, at kravene til en boligkgbers undersggelsespligt i et vist omfang
lader til at veere overensstemmende med, hvad der gelder for en kgbers undersggelsespligt i forbru-
gerkab, jf. ovenfor i afsnit 5.

Forhold, der dog bar opdages, er de i tilstandsrapporten med UN (undersgges nermere) markerede
forhold. Det er angivet i kommentarerne til "karaktersystemet” i tilstandsrapporterne, der er udar-
bejdet af Erhvervs- og Byggestyrelsen, at kaberen selv berer risikoen for de med UN markerede
forhold, s&fremt keberen valger at kebe ejendommen, uden at forholdet er undersagt naermere.®
Omfanget af undersggelsespligten for ejendomskabere, der kaber en ejendom, som handles efter
ordningen i 8 2 i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v., ma derfor for-
mentlig begranses til de med UN markerede forhold i tilstandsrapporten® samt de "helt igjnesprin-
gende"” fejl, jf. ovenfor i dette afsnit. De med UN markerede forhold i tilstandsrapporten ma endvi-
dere opfattes som en konkret opfordring til keberen om at undersgge disse forhold naermere.”

Som naevnt bliver der ikke i retspraksis stillet strenge krav til kaberens undersggelse af den faste
ejendom. Dog er kaberen som anfgrt ovenfor i dette afsnit ngdsaget til at reagere pa abenlyse defek-
ter ved ejendommen, hvilket den fglgende afgerelse ogsa belyser. Dernast er kaberen ngdsaget til
at lade ejendommen undersgge, nar det fremgar af tilstandsrapporten, hvilket illustreres af afgerel-
sen, U 2002.2289 V (jf. referatet heraf i bilag 1), hvor anprisningerne i salgsopstillingen ingen veegt
tillagdes som varende en art garanti/tilsikring. Derimod havde tilstandsrapportens bemarkninger
afgarende betydning.

I en anden og ganske ny afgerelse, U 2010.1003 V (jf. referatet heraf i bilag 1), hvor seelgerne groft
uagtsomt havde forsgmt deres oplysningspligt, fandt landsretten ikke, at keberne havde forsemt
deres undersggelsespligt ved ikke at have undersggt boligarealets reelle starrelse.

6.3.3. Indvirkning pa veerdien af den handlede ejendom

Som det fremgar af bade U 2010.1003 V (jf. ovenfor) samt U 2002.1096 V (jf. ovenfor), tilkendes
keberne (i U 2002.1096 V tenkes her pa henholdsvis 'kaber 2' og 'keber 3'), der ikke har forsemt
deres undersggelsespligt, et afslag i keabesummen som falge af, at ejendommen ikke alligevel re-
preesenterer den fulde veerdi (handelsprisen), eftersom ejendommene ikke havde det tilstreekkelige
antal boligkvadratmeter, som kgberne berettiget havde kunnet forudseette. Resultatet kan imidlertid
teenkes at vaere anderledes (og dermed i overensstemmelse med, hvad der ogsa geelder for lgsgre-
keb, jf. ovenfor i afsnit 3.2), safremt det manglende boligareal reelt ikke medfgrer en reduceret
handelspris for ejendommen, hvorefter der ikke vil kunne konstateres et eventuelt gkonomisk tab,
men alene skuffede forventninger hos kaberne. Dette illustreres af afgarelsen U 1999.2058 V (jf.
referatet heraf i bilag 1).

°7 Jf. Bet. 1276/1994, s. 173

%8 Jf. Ngrager-Nielsen m.fl., Kgbeloven med kommentarer, s. 917
% Jf. Munk-Hansen, Fast ejendom, s. 171

70 Jf. yderligere om opfordringer til kaberen i afsnit 6.3.4
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6.3.4. Opfordring til keberen

En anden problemstilling, der kan forekomme, er, nar en szlger opfordrer en kaber til at undersgge
den faste ejendom. Der ma i den forbindelse sondres mellem generelle opfordringer og konkrete
opfordringer.

De generelle opfordringer forekommer typisk, nar selgeren vitterligt ikke har et kendskab til ejen-
dommen, eksempelvis fordi ejendommen forsgges afhaendet af et dedsbo eller et konkursbo. De
konkrete opfordringer forekommer typisk, nar en salger har en viden eller en mistanke om, at der er
en eller flere konkrete defekter ved ejendommen, som han derved forsgger at lade kaberen bere
risikoen for.

| det farstnaevnte tilfelde, altsd hvor selgeren med en generel opfordring forsgger at undsla sig
mangelshaftelsen, er det spagrgsmalet, om det kan tilleegges nogen retsvirkning, at selgeren ved sin
opfordring til kaberen opfordrer denne til at foretage en generel undersggelse af ejendommen. Vin-
ding Kruse anfarer, at selgerens opfordring — uanset at den er generel — medferer, at der i ejen-
domskgh, ma gelde en regel svarende til, hvad der gelder for lgsgrekgberen, altsa at kgberen har en
pligt til at lade en s@dvanlig undersggelse foranstalte,”* men Vinding Kruse konstaterer dog, at det
kan veere vanskeligt at fastsl&, hvad en sidan sadvanlig undersagelse omfatter.”” Edlund er af den
modsatte opfattelse, idet han anfarer, at selgeren ikke kan undga en mangelshzftelse ved at opfor-
dre kaeberen til generelt at undersgge ejendommen og anfarer videre, at det ej heller vil veere til-
streekkeligt at opfordre kaberen til at undersgge alle "veaesentlige dele af ejendommen™ (fremhavet i
original).”® Munk-Hansen anfarer, at det kan vere svert at argumentere for rimeligheden i, at en
seelger skulle kunne fraga sin mangelshzaftelse ved blot at opfordre en kgber til en generel undersg-
gelse af ejendommen; en opgave, der for en sedvanlig keber kan forekomme umulig, henset til de
mange muligheder for defekter, der kan risikere at eksistere i en ejendom fra kelder til kvist.”

Tilsvarende antages at geelde i den situation, hvor salgeren opfordrer kgberen til at lade ejendom-
men undersgge af en sagkyndig.” I denne situation vil slgeren som udgangspunkt trods alt veere
narmere til at lade ejendommen undersgge, hvis det beror pa et gnske om ikke at ville bare en
eventuel mangelshaftelse over for keberen, eftersom det er hans ejendom. Modsat vil resultatet
veere, hvis kaberen har szrlige behov for sa vidt angar anvendelsen af ejendommen. | dette tilfeelde
antages det, at det ma vare keberen, der er naermere end s&lgeren til at sage oplysninger herom.”
Dette kan siges ikke at veere i fuld overensstemmelse med, hvad der gelder i et traditionelt og
ukompliceret lgsgrekab, hvor det i hgjere grad pahviler salgeren at sikre, at salgsgenstanden opfyl-
der kaberens sarlige formal, jf. ovenfor i afsnit 3.4. Forklaringen herpa skal formentlig sgges i, at
ejendommen og kaberens formal hermed til tider kan veere ganske komplekst for en selger at skulle
sgge oplysninger om, eftersom det til syvende og sidst er kaberen, der er naermest til at kende sine
egne behov (eksempelvis hvis keberen agter at anvende ejendommen til produktion af asfalt, og
selgeren ikke har den forngdne viden til at kunne oplyse kaberen, om det overhovedet kan lade sig
gare pa den pagaldende ejendom).

™ Jf. Vinding Kruse, Ejendomskab, s. 174

72 Jf. Vinding Kruse, Ejendomskab, s. 175

73 Jf. Edlund, Handel med fast ejendom, s. 168 f.

™ Jf. Munk-Hansen, Fast ejendom, s. 174

" Jf. Munk-Hansen, Fast ejendom, s. 175 og Vinding Kruse, Ejendomskab, s. 175 f. Anderledes dog Rosenmeier,
Mangler ved fast ejendom, s. 304

™6 Jf. Munk-Hansen, Fast ejendom, s. 175

RETTID 2012/Specialeafhandling 29 18



For sa vidt angar de tilfelde, hvor salgeren konkret opfordrer kaberen til at lade bestemte dele af
ejendommen undersgge, antages det, at det givetvis vil have den effekt, at kaberens undersggelses-
pligt skeerpes.”’

| det tilfeelde, hvor salgeren oplyser en kaber om, at der er en raekke konkrete forhold, hvortil han
har en mistanke om en eller flere mulige defekter, behgver han ikke at opfordre kaberen til at lade
en undersggelse foretage i den henseende, idet denne oplysning allerede i sig selv ma antages at
skaerpe kaberens undersggelsespligt.”® Det er med andre ord derfor ikke selve den eventuelle opfor-
dring fra selgeren, der bevirker, at kaberens undersggelsespligt skaerpes, men alene det, at seelgeren
ger krabe7r§n opmarksom pa, at der er nogle konkrete forhold ved ejendommen, som han har en mis-
tanke til.

6.3.5. Identifikation

Som ved lgsagrekab er der en risiko for, at der kan ske identifikation mellem kgberen og dennes an-
tagne sagkyndige, safremt keberen gar brug af sagkyndig bistand til at foretage undersggelsen af
den faste ejendom.

Der er divergerende meninger i retslitteraturen om, hvorvidt der sker fuldsteendig identifikation
mellem kgberen og den sagkyndige for sa vidt angar sagkyndig bistand i handler med fast ejendom.
Vinding Kruse anfarer, at kaberens retstilling er identisk med, hvad der gelder i lasarekab,® altsa at
der sker fuldsteendig identifikation. Rosenmeier er til dels af den modsatte opfattelse, idet han son-
drer mellem, om der sker en decideret byggeteknisk gennemgang af den faste ejendom, eller om
den bygningssagkyndige blot gar med keberen rundt ved dennes besigtigelse. Om tilfeeldet med den
byggetekniske gennemgang, anfarer Rosenmeier, at det er "muligt, at kgber ikke far mangelsbefg-
jelser i anledning af mangler, som den sagkyndige burde have opdaget" (fremhzvet her),®* hvor-
imod det anfares om tilfeeldet, hvor keberen blot har medbragt en bygningssagkyndig ved besigti-
gelsen af ejendommen, at dette ikke vil afskeere kaberens mangelsbefgjelser. Edlund giver i det sto-
re hele udtryk for enighed med Rosenmeiers sondring og resultatet heraf.®* Munk-Hansen diskuterer
problemstillingen over flere sider og sammenfatter, at det vil indgd i bedemmelsen, hvis kaberen
anvend%g sagkyndig bistand, men at der er tale om en helhedshbedemmelse, der bygger pa konkrete
hensyn.

7. Konklusion pa specialets 1. del

Det ma konstateres, at selgerens oplysningspligt, der udspringer af den loyale optraeden, som par-
terne i et kontraktforhold er pligtige at udvise over for hinanden, kan begraenses til relevante oplys-
ninger og omfatter saledes ikke bagatelagtige fortielser, ligesom det ma vare et minimumskrav, at
de manglende eller forkerte oplysninger fra selgeren har virket bestemmende for kgberen. | det
omfang hvor kaberen er bedre vidende om egenskaber eller mangel pa samme ved den kontraherede
genstand, kan det komme pa tale, at dele af selgerens oplysningspligt veeltes over pa kaberen.

7 Jf. Edlund, Handel med fast ejendom, s. 169

"8 Jf. Munk-Hansen, Fast ejendom, s. 176

" Jf. Munk-Hansen, Fast ejendom, s. 177

8 Jf. Vinding Kruse, Ejendomskab, s. 176

8 Jf. Rosenmeier, Mangler ved fast ejendom, s. 303
8 Jf. Edlund, Handel med fast ejendom, s. 170f.

8 Jf. Munk-Hansen, Fast ejendom, s. 171
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Om keberens szrlige formal i almindelige lgsgrekeb ma det konstateres, at der pahviler szlgeren en
pligt til at gare keberen opmarksom pa, om den kontraherede genstand kan opfylde det eller de
serlige behov, som kgberen matte have, safremt selgeren matte have en bestyrket forventning her-
om. Der vil endvidere vere tilfelde, hvor szlgeren af egen drift ma oplyse kagberen, uanset kaberen
ikke hverken direkte eller indirekte har oplyst selgeren om sit eller sine sarlige behov. Det modsat-
te kan siges at gare sig geeldende i ejendomskab, hvor en kaber, der har serlige behov hermed, i
visse tilfeelde ma antages at vaere naermest til at sgge sig oplyst, om dette eller disse behov kan op-
fyldes.

Om kaberens pligt at undersgge genstanden ma det konstateres, at den sagkundskab, som kgberen
besidder har stor betydning for bedemmelsen heraf. Selve omfanget af undersggelsen kan begraen-
ses til en “seedvanlig undersggelse”. Denne “sedvanlige undersggelse” varierer i dens indhold alt
afhangig af keberens sagkundskab, og om kgberen eventuelt bistas med sagkyndig bistand. | tilfel-
de af at keberen bistas med sagkyndig bistand, vil der som udgangspunkt i almindelige lgsarekeb
ske identifikation mellem kaberen og den sagkyndige. Dette udgangspunkt modificeres i ejendoms-
keb, hvorefter det har betydning, om keberen med den sagkyndige har faet foretaget en decideret
byggeteknisk gennemgang af ejendommen, eller om den byggesagkyndige blot har gaet med kebe-
ren rundt i forbindelse med besigtigelsen af den pagaldende ejendom.

Retspraksis har i visse tilfelde fortolket kaberens undersggelsespligt i almindelige lgserekeb gan-
ske strengt. | modsatning hertil fortolkes kagberens undersggelsespligt i henholdsvis forbrugerkeb
og ejendomskab langt mildere, idet der geelder ganske lempelige krav til, hvad en forbruger eller en
ejendomskgber ma kunne opdage ved en besigtigelse af genstanden/ejendommen. | ejendomskgb
stilles der ganske begransede krav til keberens undersggelse. | forbrugerkeb pahviler der ikke for-
brugeren en egentlig undersggelsespligt, jf. kabelovens 8 77 b, hvorefter undersggelsespligten i
lighed med en boligkebers undersggelsespligt ma begranses til ganske igjnespringende fejl ved den
kontraherede genstand. Endvidere antages det, at boligkeberens undersggelsespligt ligeledes omfat-
ter de med UN markerede fejl, der fremgar af ejendommens tilstandsrapport.

Om opfordringer til kaberen til at undersgge genstanden stilles der i almindelige lgsgrekeb ikke
strenge krav, farend denne opfordring har virkning over for keberen. | ejendomskab er dette ud-
gangspunkt dog modificeret, saledes at generelle opfordringer som udgangspunkt ingen virkning
har, hvorimod konkrete opfordringer ma antages at have en vis virkning.

8. Introduktion til specialets 2. del

Nar kagberen (realkreditor) kontraherer med szlgeren (realdebitor), sd har kaberen krav pa — foruden
at selgeren prasterer sin realydelse i rette tid og pa rette sted — at salgsgenstanden (realydelsen)
praesteres i rette stand og mangde.®* Det betyder, at kaberen herunder har krav pa en salgsgenstand
uden faktiske mangler. Hvorvidt salgsgenstanden lider af en faktisk mangel, afhaenger af, om den
solgte genstand rent faktisk svarer til, hvad der er aftalt eller med rette kan forudsattes af kaberen.
Svarer salgsgenstanden ikke hertil, og er denne ikke presteret i rette stand og meangde, er udgangs-
punktet, at salgsgenstanden er mangelfuld. Der foreligger saledes misligholdelse af aftalen fra sal-
gerens side, og kaberen opnar muligvis misligholdelsesbefgjelser i denne anledning.

8 Jf. Hedegaard Kristensen m.fl., Dansk og international kgberet, s. 71
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Kgberens mulige misligholdelsesbefgjelser vil blandt andet veaere ophevelse, erstatning, forholds-
massigt afslag og i nogle tilfeelde afhjeelpning af manglen. Det er muligt for keberen at kombinere
nogle af befgjelserne, og keberen har som udgangspunkt valgfrihed mellem de forskellige befgjel-
ser.® Dog kan ikke alle befgjelser kombineres. Eksempelvis kan en kaber ikke krave et forholds-
maessigt afslag og samtidig haeve kgbet, idet kaberens adgang til et forholdsmeessigt afslag forud-
setter, at kabet fastholdes. Afslaget indebarer, at kgberen typisk kompenseres for den manglende
gkonomiske veerdi, som den veerdiforringende mangel er udtryk for. At afslaget er forholdsmaessigt
betyder, at stgrrelsen pa afslaget er proportionalt i forhold til veerdiforringelsen.

9. Opheaevelse

Ophavelseshefgjelsen er den mest vidtgaende befgjelse, en kaber kan gare brug af, og kravene her-
til er folgelig ogsa de strengeste sammenlignet med de gvrige befgjelser.?® Befgjelsen til at haeve
kabet er seeregen i forhold til de gvrige misligholdelsesbefgjelser, idet begge parters pligt til natura-
lopfyldelse herved ophearer.

9.1. Betingelser

Efter kabelovens 88 42-43 er kgberen berettiget til at haeve handlen, hvis salgsgenstanden lider af
en vaesentlig mangel. Er manglen ved salgsgenstanden ikke vaesentlig, kan kaberen kun have kabet,
hvis selgeren har handlet svigagtigt.

Kgberens adgang til at kunne have kgbet er saledes ikke afhangig af, om manglen kan tilregnes
selgeren som uagtsom.®” Vasentlighedsbedemmelsen ma som ved al anden aftalefortolkning fore-
tages med afszt i den konkrete aftalesituation, herunder aftalens ordlyd, selgerens oplysninger til
kaberen, kaberens tilkendegivelser over for selgeren og parternes eventuelle tidligere samhandel.®®
Som eksempel pa en afgarelse, hvor kaberens tilkendegivelser tillagdes veegt, kan navnes hgjeste-
retsafgerelsen U 1951.1049 H (jf. referatet heraf i bilag 2).

Grundet dansk rets almindelige principper om aftalefrihed og kabelovens deklaratoriske bestem-
melser kan parterne eksempelvis aftale, om og hvornar en mangel skal opfattes som udlgsende en
havebefgjelse for kaberen.® Tilsvarende vil parterne eksempelvis kunne aftale, at der indremmes
seelgeren en afhjelpningsret i tilfelde af mangler ved salgsgenstanden, hvorfor haevebefgjelsen (i
farste omgang) ikke vil kunne komme pa tale. Kan der ikke udledes holdepunkter for en konkret
mangelsbedgmmelse af aftalen eller andet, vil udgangspunktet for vaesentlighedsbedgmmelsen ve-
re, om den foreliggende mangel saedvanligvis kan anses for at veare vaesentlig i et keb af den pagel-
dende art, altsa en generel mangelsbedgmmelse. Det vil med andre ord veere et spargsmal om, hvor-
vidt manglen i den péagaldende situation ville vare vasentlig for en gennemsnitlig kaber eller ¢j.”
Saledes er malestokken for vasentlighedsbedsmmelsen objektiveret,” idet kaberen som udgangs-
punkt ikke vil kunne have pa baggrund af dennes subjektive kriterier — altsa alene pa baggrund af

8 Jf. blandt andet Hedegaard Kristensen m.fl., Dansk og international kaberet, s. 73 og Bryde Andersen og Lookofsky,
Obligationsret I, s. 183

% Jf. blandt andet Bryde Andersen og Lookofsky, Obligationsret I, s. 209 og Vinding Kruse m.fl., Kabsretten, s. 20

8 Jf. Ngrager-Nielsen m.fl., Kgbeloven med kommentarer, s. 837 og 843

8 Jf. Lookofsky og Ulfbeck, Kab, s. 157 f. og Hedegaard Kristensen m.fl., Dansk og international kaberet, s. 124

8 Jf. neermere om mangelsfrihedsklausuler i Tougaard Kristensen, Valgfri skriftlig afhandling

% Jf. Hedegaard Kristensen m.fl., Dansk og international kaberet, s. 124

°1 Jf. Vinding Kruse m.fl., Kgbsretten, s. 21
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hvad keberen opfatter som vasentligt — medmindre disse var kendelige for salgeren ved aftalens
indgaelse.

Der kan ikke opstilles en formel eller en ligning for, hvornar en mangel kan siges at vaere veesentlig.
Der kan for eksempel ikke angives procentuelle graenser for, hvor stor en del af salgsgenstandens
veerdi, der skal vaere reduceret — i forhold til en ikke-mangelfuld salgsgenstand —

for at hele salgsgenstanden kan anses for at veere behaftet med en vesentlig mangel, der fglgelig
berettiger en kgber til at have handlen. Afgarelsen af, om manglen er vesentlig, beror pa en hel-
hedsvurdering.” Til illustration af, at domstolene foretager en helhedsvurdering kan navnes den
sidste del af Hgjesterets preemisser i afggrelsen U 2004.1784 H (jf. referatet heraf i bilag 2).

Mangler hvilende pa en af szlgeren afgivet garanti for varens egenskaber eller kvalitet vil ofte an-
ses for at vaere veasentlige og som regel ogsa medfare, at kaberen kan have handlen.** Der kan dog
ifalge Ussing ikke opstilles en almindelig regel herfor.** Ogs& i garantitilfelde vil der veere tale om
en konkret helhedsvurdering.

Er manglen ikke vasentlig, kan kgberen dog have, safremt saelgeren ved aftalens indgaelse eller i
forbindelse med opfyldelse af aftalen har handlet svigagtigt, altsa i det tilfelde hvor salgeren be-
vidst leverer en mangelfuld salgsgenstand, jf. kabelovens 88 42, stk. 1 og 43, stk. 2.

9.2. Retsvirkninger

Som navnt ophgrer parternes pligt til naturalopfyldelse ved opheavelsen. Herefter er ingen af par-
terne forpligtet til at preestere deres respektive ydelser i overensstemmelse med aftalen. Begge par-
ter er derimod forpligtet til i vaesentlig samme stand at tilbagelevere, hvad de har modtaget, jf. resti-
tutionskravet i kabelovens § 57. Dog kan kaberen ogsa have handlen, selv om salgsgenstanden er
forringet eller gdet til grunde, hvis dette skyldes en handelig begivenhed eller genstandens egen
beskaffenhed, jf. kabelovens § 58.

Resultatet er saledes (i et kontantkgb), at selgeren skal tilbagebetale kabesummen til kaberen, mod
at denne skal tilbagelevere salgsgenstanden til selgeren. Som naevnt ovenfor i afsnit 8 er det muligt
at kombinere mangelsbefgjelserne for kaberens vedkommende, hvorfor det foruden ophavelse tilli-
ge vil vaere muligt for keberen at kreeve erstatning af selgeren, safremt betingelserne herfor er op-
fyldt, jf. neermere om erstatning nedenfor i afsnit 10.1.

Seelgeren, der skal tilbagebetale kabesummen til kaberen, er ikke forpligtet til at betale renter heraf,
bortset fra hvad der falger af renteloven.®® Kaberen kan derimod efter omstaendighederne veere for-
pligtet til at godtgare selgeren for den nytte, som kgberen har haft af salgsgenstanden i perioden
mellem overgivelsen og tilbageleveringen heraf eller for den forringelse, som salgsgenstanden har
undergaet, medmindre denne forringelse skyldes en handelig begivenhed eller genstandens egen
beskaffenhed. Nytteveerdien fastsettes ofte skansmaessigt af domstolene. Salgeren kan i den for-
bindelse foretage modregning i keberens tilbagebetalingskrav.”® Kortvarig nytte eller helt bagatel-

% Jf. Gomard, Obligationsret, 2. del, s. 125 og Bryde Andersen og Lookofsky, Obligationsret I, s. 215 f.

% Jf. Gomard, Obligationsret, 2. del, s. 131 og Hedegaard Kristensen m.fl., Dansk og international keberet, s. 124
% Jf. Ussing, Obligationsretten, s. 87 og Ussing, Kab, s. 130 f. (se ogs& Gomard, Obligationsret, 2. del, s. 131: "men
ikke altid")

% Jf. Ngrager-Nielsen m.fl., Kgbeloven med kommentarer, s. 1050

% Jf. Ngrager-Nielsen m.fl., Kgbeloven med kommentarer, s. 1051
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agtige forringelser medfarer imidlertid ikke et godtgarelseskrav mod kgberen. Som illustration her-
til kan eksempelvis naevnes hgjesteretsafgarelsen U 1968.416 H (jf. referatet heraf i bilag 2).

Foruden ovenstdende om parternes krav om tilbagelevering af de respektive ydelser, jf. kabelovens
8 57, stk. 1, geelder der i overensstemmelse med obligationsrettens almindelige grundsatning om
parternes loyalitetspligt — altsa pligten til at tage et rimeligt hensyn til hinandens interesser — tillige
en vis grad af omsorgspligt, altsa at keberen er pligtig at tage vare pa salgsgenstanden, sa lzenge den
er i keberens besiddelse, jf. kabelovens § 55. | medfer af samme bestemmelses sidste led kan kabe-
ren endvidere kraeve eventuelle udgifter hertil, som han matte have, erstattet af seelgeren.

9.3. Seerligt i forbrugerkgb

I modsetning til keb, der ikke er forbrugerkeb, hvor parterne indenfor aftalelovens rammer gyldigt
kan aftale, at kgberen ikke (som det farste) skal kunne benytte sig af en given mangelsbefgjelse, kan
parterne ikke tilsvarende aftale saledes i forbrugerkab, idet bestemmelsen om forbrugerens man-
gelsbefgjelser i kabelovens § 78 er beskyttelsespraeceptiv, jf. kabelovens § 1, stk. 2. Dette betyder,
at bestemmelsen ikke ved aftalens indgaelse kan fraviges til skade for keberen. Kagberen kan dog
efterfolgende, nér manglen er konstateret, og befgjelsen dermed er aktuel, give afkald herpa.®’

Som i almindelige lgsgrekeb har kgberen en adgang til at haeve kabet, jf. kebelovens 8§ 78, stk. 1.
Betingelsen, for at kaberen kan have, er, at manglen er vaesentlig ("ikke er uvasentlig™), jf. kabelo-
vens 8 78, stk. 1, nr. 4. Dette svarer til, hvad der geelder i kab, der ikke er forbrugerkab, jf. kabelo-
vens 8§ 42-43.

Endvidere finder restitutionskravet, jf. kabelovens § 57, stk. 1, anvendelse i forbrugerkagb. Dette
svarer som udgangspunkt til, hvad der finder anvendelse i almindelige lgsgrekeb. Forudsatningen
for, at en forbruger kan have handlen, er som i gvrige kab, at de respektive ydelser kan tilbageleve-
res i vaesentlig samme stand. Dette spejlbillede af princippet om ydelse-mod-ydelse indebarer end-
videre, at kaberen skal have sin ydelse retur, hvilket ikke altid vil vare et pengebelgb.” I forbindel-
se med kgbet kan der i stedet have veret foretaget en fuldsteendig byttehandel eller en handel, hvor
kegberen i en delvis byttehandel kan have erlagt en del af kebesummen i naturalier. Kgbelovens §
57, stk. 1, finder ogsa anvendelse i byttehandler, jf. lovens § 2, stk. 2.

Det geelder dog ikke ubetinget, at kaberen er ngdsaget til at skulle modtage de genstande retur, som
han gav i bytte i forbindelse med handlen. Der kan nappe fastsettes en tidsmassig talegraense i kab
i det hele taget og ej heller specifikt i forbrugerkeb, idet det ma bero pa en samlet vurdering af sa-
gens konkrete omstendigheder. Det kan formentlig konstateres, at en forbruger nappe skal tale at
modtage sine indbyttede naturalier retur, i hvert fald nar perioden, der er forlgbet siden den oprinde-
lige ydelsesudveksling, er leengere end 3 ar, hvilket afgarelsen U 2009.2251 V (jf. referatet heraf i
bilag 2) illustrerer.

Efter omsteendighederne er kaberen ogsa i forbrugerkeb forpligtet til at godtgare szlgeren for den
nytte, som han har haft af salgsgenstanden i perioden mellem overgivelsen og tilbageleveringen
heraf, eller for den forringelse, som salgsgenstanden har undergaet. Hvor meget kgberen skal godt-
gere selgeren, afhanger af en konkret helhedsvurdering og fastseettes ofte skansmaessigt af domsto-
lene. Imidlertid lader det til, at der specielt i bilkab er en tendens til at opgere selgerens modkrav

°7 Jf. Gomard, Obligationsret, 2. del, s. 127 f.
% Det skal dog for en god ordens skyld navnes, at det ikke er et s@erkende, der alene har sin aktualitet i forbrugerkab.
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efter bilens antal karte kilometer i den periode, hvor kgberen har haft denne, ud fra en nsermest "fast
takst”. | afgarelserne U 2002.2293 V (ej vedlagt) og U 2009.1278 V (ej vedlagt) samt Forbruger-
klagenaevnets afgerelse af 9. oktober 2006 (Sagsnummer 2004-521/7-613)* er szlgerens modkrav
konsekvent kapitaliseret til 0,50 kr. multipliceret med det antal kilometer, som keberen har kart i
bilen i dennes ejertid. Denne naermest "faste takst" finder anvendelse i alle 3 naevnte afgarelser end-
da til trods for, at perioden, der er forlgbet fra VVestre Landsrets farste afgerelse til den sidste afge-
relse, streekker sig over 6% ar.

9.3.1. Afhjeelpningsret og -pligt

| gvrige kagb antages det, at der kun i seerdeles begraenset omfang eksisterer en ret for selgeren til at
kunne afhjalpe eventuelle mangler ved salgsgenstanden. Salgerens ret til afhjeelpning er i realiteten
ikke-eksisterende i gvrige kgb, medmindre andet er aftalt mellem parterne. Det modsatte gar sig
gaeldende i forbrugerkah, hvorfor havebefgjelsen her ma anses for at vaere af mere subsidieer karak-
ter end i gvrige keb. Det fglger af kabelovens § 78, stk. 3, at seelgeren har en ret til at henvise kabe-
ren til afhjeelpning eller omlevering (dog efter kaberens valg).!®® Szlgerens befgjelse i den forbin-
delse ma dermed siges at veere af defensiv karakter, idet selgeren herved (midlertidigt) kan afskee-
re/begranse keberens gvrige misligholdelsesbefajelser.'®* Denne afskaring/begraensning af kebe-
rens misligholdelsesbefgjelser har dog sit modstykke, idet kaberen pa den anden side tilsvarende kan
kraeve afhjeelpning eller omlevering fra salgeren og saledes palegge slgeren en pligt hertil, jf.
kegbelovens § 78, stk. 1, nr. 1 og nr. 2. Dog kan kaeberen ikke kreeve omlevering eller afhjeelpning,
hvis gennemfarelsen heraf er umulig for s&lgeren, eller hvis salgeren i forbindelse hermed vil blive
pafert uforholdsmeessige omkostninger, jf. lovens § 78, stk. 2.

Denne afhjeelpningsret og -pligt medfarer imidlertid, at selgeren — safremt han gnsker at fastholde
kagbet — er forpligtet til at opfylde krav eller tiloud om afhjeelpning eller omlevering inden rimelig
tid, uden udgift og uden veesentlig ulempe for kagberen, jf. 8 kabelovens 78, stk. 4. Sker dette ikke,
kan keberen i stedet kraeve et passende afslag i kebesummen, haeve kabet, kreeve omlevering eller
lade manglen afhjalpe for selgerens regning (for sa vidt det kan ske uden uforholdsmassige om-
kostninger for salgeren). Der eksisterer dermed blandt andet en udvidet haeveadgang for en forbru-
ger sammenholdt med, hvad der geelder i kab, der ikke er et forbrugerkab, idet opheevelsen af et kab
for en forbruger under visse omstendigheder kan ske pa baggrund af en ikke-vaesentlig mangel,
safremt selgeren ikke formar at imgdekomme betingelserne i lovens § 78, stk. 4.

At afhjeelpningen skal ske uden udgift for kaberen, betyder, at kaberen har krav pa at blive holdt
skadeslgs, herunder for de forsendelsesomkostninger, som han matte have i forbindelse med, at
salgsgenstanden skal sendes retur til selgeren. Det er dog ikke enhver udgift, som szlgeren ma af-
holde. Det er alene saedvanlige forsendelsesomkostninger og ikke omkostninger afholdt til ekspres-
forsendelse, som salgeren ma afholde (safremt ekspresforsendelsen sker uden opfordring fra szlge-
ren). | visse tilfeelde ma selgeren ligeledes afholde keberens udgift til forsendelsesomkostninger,
nar keberen og salgsgenstanden befinder sig i udlandet, men hvor reparation af salgsgenstanden
skal forega i Danmark. Til illustration heraf samt begrebet "uden udgift [...] for kaberen" i kagbelo-
vens § 78, stk. 4, kan som eksempel naevnes afgarelsen U 2008.2388 @ (jf. referatet heraf i bilag 2).

% Jf. Forbrugerklagenavnets afgarelse, som kan ses pa falgende hjemmeside:
http://www.forbrug.dk/Afgoerelser/motorkoeretoejer/fradragforbrug

100°3f. Lookofsky og Ulfbeck, Kab, s. 286

101 3f. Ngrager-Nielsen m.fl., Kagbeloven med kommentarer, s. 1297
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9.4. Seerligt i ejendomskab

Handel med fast ejendom falder uden for kebelovens omrade, jf. dennes § 1 a, stk. 1, men en lang
reekke af principperne heri antages i almindelighed at finde anvendelse inden for omradet med ejen-
domskgh. Det antages derfor, at det ogsa her gealder, at kaberen som udgangspunkt kun er berettiget
til at haeve handlen, safremt ejendommen lider af en veaesentlig mangel, eller hvis szlgeren har hand-
let svigagtigt.’® Det er som i gvrige kb ikke en betingelse, at den vasentlige mangel kan tilregnes
saelgeren som uagtsom, for at keberen far adgang til at haeve kabet, jf. ovenfor i afsnit 9.1.

Som i lgsgrekagb kan der i forbindelse med vasentlighedsbedgmmelsen ikke opstilles konkrete be-
lebsmaessige krav, procentuelle krav eller lignende.™ Edlund anfgrer i forbindelse hermed, at ve-
sentlighedsbedgmmelsen beror pa en raekke konkrete omstendigheder og en samlet vurdering heraf.
| forleengelse heraf bemaerker Edlund, at der dog ikke ses at veere afsagt domme, hvor ophavelse for
mangler anerkendes, hvis udgiften til udbedring af manglerne vil belgbe sig til mindre en omkring
12 % af kebesummen.’® Dette skal imidlertid ikke opfattes som et udtryk for, at der eksisterer en
decideret undergranse, idet savel de relative som absolutte udbedringsomkostninger vil indga i den
samlede vasentlighedsbedgmmelse.

Et yderligere moment, der formentlig ogsa spiller ind ved vasentlighedsbedgmmelsen, er, om kgbe-
ren vil vaere ligesa godt tjent med at gere brug af andre misligholdelsesbefajelser i stedet for ophaze-
velsesbefgjelsen.'® Det m& antages, at der stilles forholdsvis strenge krav i ejendomskab, for at en
kaber kan have.'®® Det anfares i samme retning i bemarkningerne til lovforslaget om forbrugerbe-
skyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v., at vaesentlighedskravet ved kgb af fast ejendom er
meget strengt."®’

Arsagen til, at det mé& antages, at vasentlighedskravet i ejendomskab er endnu strengere end ek-
sempelvis i lgsgrekab, skal formentlig blandt andet sgges i, at en ophavelse af ejendomskgb kan
have nogle seerligt alvorlige og i visse tilfeelde ganske uoverskuelige gkonomiske fglger for szlge-
ren,’® hvorfor der i ejendomskeb tages et starre hensyn hertil end i starsteparten af almindelige
lgserekab. | bolighandler, som udger langt de fleste af alle ejendomshandler, er selgeren ofte en
almindelig privatperson. I den forbindelse vil starsteparten af kabesummen som regel vere finan-
sieret hos et realkreditinstitut (og eventuelt et pengeinstitut), og lanebelgbet i forbindelse hermed er
ofte afstemt med husstandens indkomst. Dette betyder, at det vil veere langt de feerreste, der har
gkonomisk overskud til at kunne eje og vere geeldstynget af to boliger. Saledes kunne man forestil-
le sig, at retsordenens rimelighedsbetragtning i den henseende kunne bero pa, at det kan forekomme
yderst ubelejligt og for de fleste menneskers vedkommende ruinerende, hvis man er ngdsaget til at
skulle modtage den tidligere, nu solgte, bolig tilbage mod tilbagebetaling af kabesummen m.v. Alt
afhangig af hvor lang tid, der er forlgbet efter handlen, kan selgeren, pa det tidspunkt hvor keberen
agter at haeve handlen, endda muligvis vaere bosiddende i en helt anden del af landet eller endda i
udlandet. Disse blandt flere aspekter vil kunne tale for, at der i stedet sgges en afggrelse i form af en
gkonomisk kompensation i tilfeelde af salg af ejendomme med faktiske mangler, saledes at der skal
meget til, ferend manglen kan anses for at veere vaesentlig og dermed havebegrundende.

102 3f, blandt andet Edlund, Handel med fast ejendom, 5.196

103 3f, Vinding Kruse m.fl., Kabsretten, s. 228

104 3f. Edlund, Handel med fast ejendom, s. 198

1% 3f. Edlund, Handel med fast ejendom, s. 198

106 3f. Vinding Kruse m.fl., Kagbsretten, s. 228

197 3f. Folketingstidende 1994-1995, Tilleg A, s. 2978,

198 3f. Vinding Kruse, Misligholdelse af ejendomskab, s. 89 og Munk-Hansen, Fast ejendom, s. 324
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| forbindelse med adgangen til at have en ejendomshandel ma tidsfaktoren ogsa antages at spille en
afgarende rolle. Jo lengere tid, der er gaet, siden ejendommen blev overdraget til kaberen, desto
mere sandsynligt er det, at retsordenen alene vil tilkende kgberen en gkonomisk kompensation pa
baggrund af de vaesentlige mangler frem for at lade kaberen have handlen. Dette gaelder uanset, om
manglerne objektivt set rent faktisk ma anses for at veere veasentlige og i princippet ville have beret-
tiget kaberen til at haeve handlen. Ikke alle kabere er lige opmarksomme. Nogle kabere vil opdage
fejlen efter 6 maneder, og andre vil farst opdage den samme fejl efter 6 ar. | sidstnaevnte tilfeelde ma
det antages, at keberen blandt andet ud fra rimelighedsbetragtninger henset til den tid, der er gaet,
ofte vil vaere henvist til at gore andre befgjelser end havebefgjelsen gaeldende.'®®

| det praktiske liv er ophavelse af boligkeb mere undtagelsen end reglen. Haevebefgjelsen gares
sjeeldent geeldende, da keberen af ejendommen ofte har kabt netop denne ud fra en interesse i at bo i
det pageeldende omrade i den pagaldende bolig. Kabere sager derfor ofte i hgjere grad i stedet gko-
nomisk kompensation i form af erstatning eller forholdsmassigt afslag hos salgeren,*® jf. herom
nedenfor i afsnit 10.4 og underafsnittene hertil.

Sker opheavelsen imidlertid, vil ejendomskgberen efter omsteendighederne vere forpligtet til at
godtgere salgeren for den nytte, som han har haft af ejendommen indtil fraflytningen, jf. princip-
perne i kabelovens § 57, stk. 1, om parternes restitutionskrav. I forbindelse med kgberens eventuelle
gkonomiske krav kan salgeren, i lighed med hvad der gelder i almindelige lgsgrekeb, foretage
modregning over for kgberen med en kapitaliseret nytteveerdi. Denne nytteveerdi fastsaettes — som i
lgserekab — ofte skansmaessigt af domstolene og anses naeppe i almindelighed for at veere en kon-
kret markedsvardi af brugen af ejendommen (markedsleje),*** Til trods herfor kan det i preemisser-
ne i domstolenes afggrelser indimellem synes, at der reelt opereres med en egentlig lejeveerdi (even-
tuelt under hensyntagen til et rentefradrag, der skattemaessigt ikke vil kunne tilbagefares), altsa med
andre ord hvad kgberen skulle have betalt i husleje, safremt han havde lejet den pageeldende bolig i
stedet for at have kagbt denne. Som illustration hertil kan eksempelvis naevnes et uddrag af Hgjeste-
rets preemisser i afggrelsen U 1991.539 H (jf. referatet heraf i bilag 2 og det deri fremhavede).

Som i lgsgrekab er kaberen pligtig at godtgere selgeren den forringelse, som ejendommen har un-
dergaet frem til keberens fraflytningsdag, medmindre denne forringelse skyldes en handelig begi-
venhed eller ejendommens egen beskaffenhed, jf. principperne i kabelovens § 58. Omvendt vil sel-
geren vare pligtig at godtgare kaberen for den eventuelle berigelse, som han opnar, ved at kaberen
eventuelt har tilfart ejendommen vardi (i form af renovering eller lignende) i den periode, han har
haft denne.

| den forbindelse melder sig en sarlig problemstilling, hvis man eksempelvis forestiller sig en situa-
tion, hvor kaberen har kgbt en bolig, hvori der var et stort set nyt kekken, men at dette ikke var et
kakken efter kgberens smag. | forbindelse med den gvrige renovering af boligen har kgberen instal-
leret nyt kakken, der faldt i hans smag, og har i den forbindelse afholdt udgifter hertil. Det nye kok-
ken repraesenterer samme veerdi som det oprindelige kakken. Det vil sige, at handelsprisen pa ejen-
dommen hverken er steget eller faldet som fglge af det nye kakken. Det er i den forbindelse sveert at

199 3f. Munk-Hansen, Fast ejendom, s. 324

19 3f. Munk-Hansen, Fast ejendom, s. 322 og Rosenmeier, Mangler ved fast ejendom, s. 225

1 Jf. Munk-Hansen, Fast ejendom, s. 325. @vrige steder i retslitteraturen er i overensstemmelse hermed (se eksempel-
vis Edlund, Handel med fast ejendom, s. 201: "en vis »lejebetaling«™ og Rosenmeier, Mangler ved fast ejendom, s. 228:
"en slags leje").
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pasta, at selgeren som falge af, at keberen haver kagbet, opnar en berigelse, idet han modtager en
ejendom retur med et nyt og anderledes kgkken af samme veerdi som det oprindelige. Eftersom det
ikke repraesenterer en verdistigning af ejendommens verdi, opnar selgeren herved ej heller en be-
rigelse. Edlund anfarer, at safremt kaberen opger sit erstatningskrav efter reglerne om negativ kon-
traktsinteresse (hvilket der er dele af retslitteraturen, der tilkendegiver, at en kgber kan, uanset at der
ikke foreligger et ansvarsgrundlag), skal kgberen stilles som om, kgbsaftalen aldrig var indgaet.
Derfor ma kgberen i en situation som ovenfor beskrevet efter min opfattelse som udgangspunkt
veere berettiget til at kreeve fuld erstatning for de udgifter, han har haft i anledning af, at det nye
kekken blev installeret, hvorefter erstatningen ma udmales efter principperne i reglerne om negativ
kontraktsinteresse.™*? Edlund anferer dog, at erstatningsudmalingen ma ske "med skyldig hensynta-
gen til bl.a. arten af de udfarte arbejder, om kgber har naet at fa en vis nytte af foranstaltningerne,

og den af szlger udviste misligholdelse".**?

9.4.1. Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.

Som anfart ovenfor i afsnit 9.4 er keberens adgang til at gere brug af ophavelsesbefgjelsen ikke
afhaengig af, at manglen kan tilregnes sa&lgeren som uagtsom. Dette udgangspunkt fraviges i bety-
delig grad i de boligkeb, hvor ejendommen er solgt efter fremgangsmaden i § 2 i lov om forbruger-
beskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v., hvorefter seelgeren som udgangspunkt kan undga
mangelshaftelse for sa vidt angar fysiske mangler ved ejendommens bygninger (ogsa selv om disse
mangler matte vaere vaesentlige), hvis han inden kgbsaftalens indgaelse har forelagt keberen en til-
standsrapport, hvis han har givet kaberen oplysning om ejerskifteforsikring og hvis han har tilbudt
kegberen at betale halvdelen af preemien heraf samt oplyst kaberen om retsvirkningerne af, at boli-
gen selges efter fremgangsmaden i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
m.v.

| disse tilfeelde er keberens adgang til ophavelse udelukket, safremt selgeren i forbindelse med
handlen alene har udvist simpel uagtsomhed. Dette betyder, at ophavelse i tilfeelde, hvor ejendom-
men er solgt efter ovenstaende fremgangsmade, og keberen i forbindelse hermed alene har udvist
simpel uagtsomhed, uanset at der er tale om en vasentlig faktisk mangel, kun kan finde sted, hvis
manglen ikke udger en del af ejendommens bygninger, hvis der er tale om ulovlige bygningsindret-
ninger, eller hvis manglen beror pa en garanti fra selgeren.

Munk-Hansen kritiserer ordningen i § 2 i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejen-
dom m.v., idet keberen (safremt denne har tegnet en ejerskifteforsikring i forbindelse med kebet af
ejendommen) i forbindelse med fysiske mangler ved ejendommens bygninger, der beror pa salge-
rens simple uagtsomhed, alene kan rejse et gkonomisk krav mod ejerskifteforsikringsselskabet, idet
han i sagens natur ikke kan haeve handlen heroverfor. Munk-Hansen anfarer, at lgsningen er uheldig
i en rekke tilfelde, hvor ejendommen pa grund af den vesentlige mangel viser sig ikke at veere
egnet til at opfylde kagberens behov, eller i de tilfelde, hvor erstatningen ikke fuldt ud kan oprette
den tilstand, som kaberen havde krav pa. Munk-Hansen mener ikke, at ordningen efter loven er for-
brugerbeskyttende for kaberen,"* hvilket efter min opfattelse er korrekt antaget. Resultatet af ord-
ningen kan eksempelvis medfare, at keberen af ejendommen hgjst kan fa dakket udgifterne til ud-
bedring maksimeret til bygningernes vardi, hvilket ikke altid vil veere tilstreekkeligt til, at kaberen
kan opna fuld udbedring af den mangelfulde ejendom.

112 3f naermere om erstatningsberegning nedenfor i afsnit 10.2
13 3f. Edlund, Handel med fast ejendom, s. 199
114 Jf. Munk-Hansen, Fast ejendom, s. 322 f.
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Ejerskifteforsikringsselskabet vil ofte i forsikringsvilkarene have maksimeret daekningssummen til
den kontante kebesum + den offentligt fastsatte grundvaerdi ved forsikringens ikrafttraeden, jf. litra
5 i bilag til bekendtgerelse nr. 705 af 18. juli 2000 udstedt med hjemmel i § 5, stk. 3, i lov om for-
brugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. | disse tilfelde ville kaberen med stor sand-
synlighed have varet bedre tjent med at have kunnet haeve handlen, eftersom keberens erstatnings-
krav i situationer, hvor denne har kagbt en ejendom bestaende af en eller flere bygninger beliggende
pa en grund med en hgj grundveerdi, vil kunne indskraenkes til et krav, der langt fra sikrer kaberen
fuldt ud at kunne fa udbedret fejlene ved de mangelfulde bygninger.

Rosenmeier er af den opfattelse, at kaberen, safremt denne har tegnet en ejerskifteforsikring med
sakaldt udvidet daekning (hvor forsikringsdaekningen blandt andet omfatter ulovlige bygningsindret-
ninger), lader sig afskere fra at kunne have handlen over for slger pa grundlag af ejendommens
ulovlige bygningsindretninger,'* altsa en del af ejendommen, som kaberen over for salgeren med
rette ville kunne paberabe sig som veaerende mangelfuld, selv om forholdet kan tilregnes salgeren
som blot simpelt uagtsomt, og efter omsteendighederne ville kunne veere haevebegrundende for ke-
beren. Munk-Hansen kritiserer — efter min opfattelse med rette — dette synspunkt om, at en kaber,
der uopfordret og for egen regning tegner en forsikring med en udvidet dekning og en hgjere for-
sikringspraemie, skulle kunne stilles ringere over for en misligholdende szlger end en kgber, der
ikke har tegnet denne udvidede ejerskifteforsikring.**® Der ses ikke umiddelbart at foreligge trykt
retspraksis herom, men det er efter min opfattelse stadende, hvis retstilstanden skulle vise sig at
veere saledes som beskrevet af Rosenmeier.

Som nzvnt kan kgberen ved keb af en bolig, der handles efter fremgangsmaden i § 2 i lov om for-
brugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. ikke haeve handlen, safremt salgerens ad-
feerd i forbindelse med handlen alene kan karakteriseres som simpelt uagtsom for sa vidt angar vee-
sentlige faktiske mangler ved ejendommes bygninger. Derimod kan kgberen haeve, hvis den vaesent-
lige mangel beror pa szlgerens groft uagtsomme eller svigagtige adfaerd i forbindelse med handlen.
Der stilles dog forholdsvis strenge krav i den forbindelse, for at kaberen kan have. Der skal saledes
meget til, farend domstolene betegner en boligsalgers adferd som vaerende svigagtig, men af de fa
(trykte) afgerelser herom kan til illustration heraf navnes afggrelsen U 2001.1422 @ (jf. referatet
heraf i bilag 2). Som et andet eksempel pa hvor meget der skal til, for at boligsalgere i almindelig-
hed anses for at have handlet svigagtigt eller groft uagtsomt, kan navnes den forholdsvis nye hgje-
steretsafgarelse U 2010.2986 H (jf. referatet heraf i bilag 2), der dog omhandler erstatning.

10. Erstatning

Reglerne om erstatning har til formal at forebygge, at en af parterne i et kontraktforhold skuffes
samt sikre denne en gkonomisk kompensation, safremt skuffelsen alligevel matte indtreede. Erstat-
ningsreglerne bestar saledes i dels en praventiv effekt, hvorved parterne motiveres til at opfylde
deres forpligtelser, og dels en genoprettende effekt, hvorved erstatningsreglerne fungerer som en
tryghed for parterne, idet den misligholdende part kan palaeegges at holde den anden part gkonomisk
skadeslgs i tilfelde af, at den anden part matte lide et tab i forbindelse hermed.**’

115 Jf. Rosenmeier, Mangler ved fast ejendom, s. 222 f.
116 3f. Munk-Hansen, Fast ejendom, s. 323
17 3f. Vinding Kruse m.fl., Kgbsretten, s. 23
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10.1. Betingelser

Erstatningsbefgjelsen er den misligholdelsesbefgjelse, der stilles de naststrengeste krav til.**® Det
er, i modseetning til hvad der gaelder ved ophavelse, ikke en betingelse, at der foreligger en veesent-
lig mangel, for at keberen kan kraeve erstatning. Adgangen til erstatning er derimod betinget af, at
kagberen har lidt et tab, der er en kausal og adakvat fglge af manglen ved salgsgenstanden. Det er
derudover en betingelse, at der foreligger et ansvarsgrundlag hos salgeren.

Ansvarsgrundlaget afhanger af, om der er tale om speciesgenstande (hvor kgbet angar en bestemt
genstand) eller genusgenstande (hvor kabet angar en bestemt art). For sa vidt angar speciessalgeren
er ansvarsgrundlaget culpa med ligefrem bevisbyrde, jf. kabelovens § 42, og for sa vidt angar ge-
nussalgeren er ansvarsgrundlaget et sakaldt begraenset objektivt ansvar, jf. kebelovens § 43. Der er
altsa formelt ikke tale om et ubetinget og fuldsteendigt objektivt ansvar, idet der eksisterer den be-
greensning, der fglger af kabelovens § 43, stk. 3, derved at szlgeren ikke skal bzre ansvaret for kva-
lificeret ekstraordingre begivenheder (force majeure), hvorefter det er umuligt at levere salgsgen-
standen i mangelfri stand. | praksis anses genussalgerens ansvar dog for reelt at vere et egentligt
objektivt ansvar, idet der skal udsaedvanligt meget til, for at genussaelgeren fritages fra dette an-

svar.!®

Endelig kan salgerens ansvarsgrundlag bero pa, at han har handlet svigagtigt eller pa en garanti om
et givent forhold, jf. kebelovens 88 42, stk. 2 og 43, stk. 2. Hvis det, som garantien omfatter, svig-
ter, vil retsvirkningen som udgangspunkt veere, at selgeren er erstatningsansvarlig. Keberen kan i
kombination med erstatningskravet vaelge at haeve eller alternativt i stedet kraeve et forholdsmaessigt
afslag i kebesummen, safremt betingelserne herfor er opfyldt.

Retsvirkningen af en garanti er, at selgeren er ansvarlig, uanset om han er i god tro om forholdets
rigtighed. En garanti kan med andre ord opfattes som salgerens overtagelse af risikoen for rigtighe-
den af det, han garanterer for. En garanti kan — foruden at den kan fremga klart af parternes aftale —
veere stiltiende, ligesom faktiske oplysninger kan tilleegges garantivirkning. Det er dog en greense,
der er sveer at drage, om der blot er tale om blotte oplysninger fra salgeren, eller om der er tale om
en egentlig tilsikring af egenskaber ved salgsgenstanden.’® Der foretages i retspraksis en konkret
vurdering af, om sa&lgerens oplysninger kan tilleegges garantivirkning eller ej. Som rettesnor for, om
der er tale om almindelige anprisninger eller blotte oplysninger, eller om der er tale om oplysnin-
ger, der har virkning som en tilsikring/garanti, ma det antages, at desto mere preecise beskrivelser,
selgeren giver kaberen af (egenskaber ved) salgsgenstanden, desto mere tilbgjelig er retsordenen til
at tilleegge oplysningerne garantivirkning. Som eksempel pa denne grensedragning fra almindelige
anprisninger henover blotte oplysninger til oplysninger, der tilleegges garantivirkning, kan for sa
vidt angdr motorkaretgjer eksempelvis nevnes afggrelserne U 1975.84 H om almindelige anpris-
ninger (jf. referatet heraf i bilag 2), U 1993.669 H om blotte oplysninger (jf. referatet heraf i bilag 2)
0g 1964.87 H om tilsikring/garanti (jf. referatet heraf i bilag 2).

10.2. Erstatningsberegningen

Som navnt er kgberens adgang til erstatning foruden det forngdne ansvarsgrundlag betinget af, at
han har lidt et tab, der er en kausal og adaekvat fglge af manglen ved salgsgenstanden. Hovedreglen

118 Smh. med ophavelse i afsnit 9 og underafsnittene hertil
119 Jf. blandt andet Lookofsky og Ulfbeck, Kab, s. 182 f.
120 3f. Ussing, Kgb, s. 135
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for denne gkonomiske kompensation er, at kaberen (den tabslidende part) skal stilles, som om kon-
trakten var blevet rigtigt opfyldt. Denne form for beregning af erstatningen betegnes som den posi-
tive opfyldelsesinteresse. Er aftalen, som kaberen og selgeren har indgaet, derimod ugyldig, sker
beregningen af erstatningen i stedet ved, at kaberen (den tabslidende part) skal stilles, som om kon-
trakten slet ikke var indgaet. Dette er saledes en undtagelse til hovedreglen, og denne form for be-
regning af erstatningen betegnes som den negative kontraktsinteresse.

Har salgeren eksempelvis i forbindelse med, at han har indgaet kebsaftalen med kgberen, fortiet
vaesentlige oplysninger over for keberen pa svigagtig vis, vil kaberen afhengig af omstendigheder-
ne enten kunne paberabe sig aftalens ugyldighed i medfar af de aftaleretlige ugyldighedsregler eller
have kgbet med henvisning til, at salgsgenstanden er behaftet med en vaesentlig mangel. Ugyldig-
hedsindsigelsen medfarer, at kaberen kan kraeve erstatning i form af den negative kontraktsinteres-
se, men haver kaberen derimod, vil erstatningen skulle beregnes som den positive opfyldelsesinte-
resse. Det er udbredt antaget i retslitteraturen, at kaberen har valgfrined i den situation, hvor en gyl-
dig kontrakt kan haeves, om han vil opgere sit tab efter reglerne om positiv opfyldelsesinteresse
eller efter reglerne om negativ kontraktsinteresse."”* Kgberen har séledes adgang til at opgare sit tab
efter den metode, der tjener ham bedst.

Safremt keberen kan opggre sit erstatningskrav efter hovedreglen om positiv opfyldelsesinteresse,
er udgangspunktet, at han kan kraeve fuld erstatning. Undtagelserne hertil er imidlertid veesentlige,
idet alene tab, der er en adaekvat fglge af manglen, og som salgeren ikke burde undga, og som ikke
overstiger en eventuel maksimeret stgrrelse ifelge serlig lovgivning, gyldig ansvarsbegraensning
eller forudsat i kontrakten, er omfattet af salgerens ansvar.’?* Endvidere kan der forekomme be-
graensninger i adgangen til at kreeve erstatning som en felge af branchesadvaner og lignende. Til
illustration heraf kan eksempelvis naevnes afgarelsen U 1984.525 H (jf. referatet heraf i bilag 2).

Det tab, som kgberen er berettiget til at fa deekket efter reglerne om den positive opfyldelsesinteres-
se, kan beskrives som et differencetab. Tabet udger saledes differencen mellem kgberens gkonomi-
ske situation, som den — safremt aftalen var blevet opfyldt efter dens indhold — ville have veret, og
kgberens situation, som den faktisk ser ud efter selgerens misligholdelse.*?® Differencetabet varie-
rer imidlertid alt efter, om kabet fastholdes eller haeves.

Det tab, som kgberen er berettiget til at fa deekket efter reglerne om den negative kontraktsinteresse,
kan beskrives som et kontraherings- og disponeringstab. Tabet udger sdledes kaberens kontrahe-
ringsomkostninger, herunder omkostninger i forbindelse med eventuelle rejser og besigtigelser,
samt kgberens disponeringsomkostninger, herunder eksempelvis udgifter til opbevaring af salgs-
genstanden, forudbestilt transport, der ikke kan afbestilles, told og andre udgifter, der ikke kan fas
refunderet og lignende udgiftsposter.

De netop opregnede udgifter i forbindelse med opggarelsen af den negative kontraktsinteresse kan
omvendt ikke medtages pa opggrelsen af den positive opfyldelsesinteresse, idet transportudgifter og
lignende netop er udgifter, som kgberen var villig til at afholde selv, mod at seelgeren til gengeld
kunne levere en kontraktmaessig og mangelfri ydelse.

121 3. blandt andet Ussing, Obligationsretten, s. 159, Ngrgaard, U 1978B.276, s. 282, Hedegaard Kristensen m.fl.,
Dansk og international kaberet, s. 133, Lookofsky og Ulfbeck, Kgb, s. 197 og Lynge Andersen og Madsen, Aftaler og
mellemmand, s. 113 i note 3

122 3f. Gomard, Obligationsret, 2. del, s. 231

123 3f. Gomard, Obligationsret, 2. del, s. 231
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10.2.1. Nar kgbet fastholdes

Safremt kgberen fastholder aftalen og beholder den mangelfulde salgsgenstand, kan erstatningen for
manglen fastsettes enten til den veerdiforringelse af salgsgenstanden, som skyldes manglen eller til
udgiften til reparation/afhjeelpning af manglen.

Velger kaberen at fa repareret salgsgenstanden, kan han — foruden reparationsomkostningerne her-
til — kreeve erstatning for rimelige udgifter til konstatering af manglen. Derudover kan keberen kree-
ve erstatning for udgifter til rimelige foranstaltninger, der er ngdvendige for at afveaerge eventuel
yderligere forringelse (som et led i at iagttage sin tabsbegreensningspligt). Endelig kan keberen
kraeve erstatning for et eventuelt driftstab, den s&kaldte tidsinteresse.*

Safremt den mangelfulde salgsgenstand i forbindelse med en reparation heraf tilfares en veerdi ud
over den veerdi, som den skulle have haft for at veere kontraktsmaessig, er udgangspunktet, at denne
veerdi ma fradrages i keberens erstatningskrav for de afholdte reparationsudgifter.'*> Arsagen hertil
er, at en kaber som udgangspunkt aldrig har krav pa at fa en erstatning, der overstiger fuld erstat-
ning (medmindre der gyldigt er aftalt en bod eller lignende, hvormed udgangspunktet fraviges), idet
han derved ville blive gkonomisk bedre stillet, end rigtig opfyldelse af kontrakten ville have stillet
ham.'?® | det omvendte tilfeelde, hvor den mangelfulde salgsgenstand, som keberen har féet repare-
ret, ikke fuldt ud far den veerdi, som den ville have haft, hvis den havde veeret mangelfri, har kabe-
ren krav pd — som falge af, at han gkonomisk skal stilles, som om kontrakten var blevet rigtigt op-
fyldt — at fa erstattet denne difference af selgeren. Til illustration heraf kan eksempelvis navnes
principperne i afggrelsen U 1972.809 V (jf. referatet heraf i bilag 2).

10.2.2. Nar kgbet haeves

Som navnt ovenfor i afsnit 8 kan kaberens misligholdelsesbefgjelser under visse omstendigheder
kombineres. Dette er blandt andet tilfaeldet, nar keberen veelger at gare brug af haevebefajelsen og
samtidig kreeve erstatning. Safremt kgberen haever aftalen pa baggrund af den mangelfulde salgs-
genstand, kan erstatningen for manglen ofte fastsattes enten til prisdifferencen og/eller til det gvri-
ge tab, som kgberen kan dokumentere, at han har lidt.

Det folger af kabelovens § 45, at bestemmelserne i lovens § 25 finder anvendelse, nar kaberen ha-
ver aftalen pa baggrund af mangler ved salgsgenstanden. Dette medfarer, jf. 1. led i lovens § 25, at
kaberens erstatningskrav — safremt han ikke kan godtgare, at andet tab er lidt — fastsettes til prisdif-
ferencen, saledes at keberen kan kraeve erstatning for differencen mellem den aftalte pris og mar-
kedsprisen pa leveringstidspunktet. Prisdifferencen i 1. led i lovens § 25 kan dermed siges at veere
af abstrakt karakter.**’

| tilfeelde af at kaberen kraever prisdifferencen efter kgbelovens 8§ 25, 1. led erstattet, er det ingen
betingelse, at han rent faktisk foretager et dakningskab.'?® Hvis kaberen eksempelvis har pé for-

124 3f. Hedegaard Kristensen m.fl., Dansk og international kaberet, s. 132

125 3f. Gomard, Obligationsret, 2. del, s. 232

126 3. blandt andet Iversen, Erstatningsberegning i kontraktsforhold, s. 791 (se endvidere om fradrag for forbedrin-
ger/"nyt for gammelt" i afsnit 10.4.4

127 3f. Gomard, Obligationsret, 2. del, s. 233

128 3f. Gomard, Obligationsret, 2. del, s. 233
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nemmelsen, at der kommer en ny og bedre udgave af den pagaldende (genus-) salgsgenstand, star
det kaberen frit for at afvente dette.

Kaberen kan derimod alternativt i medfer af kabelovens § 25, 2. led, kraeve den prisdifference, som
er af konkret karakter, erstattet.'?® Sledes kan kaberen i stedet kreve den konkrete merpris, som
han har betalt ved deakningskeb, som overstiger markedsprisen, safremt han har dokumentation
herfor, og deekningskabet har veeret forsvarligt.

Det beror pa en konkret vurdering, hvorvidt dekningskebet i medfer af kabelovens § 25, 2. leds
forstand er foretaget p& "forsvarlig made”. | Vinding Kruse m.fl. vises dette med et eksempel,**
hvor kebet bestar i 12 flasker champagne til 200 kr. pr. flaske, som en vinhandler skal levere til et
cateringfirma en lgrdag, hvor disse skal benyttes til et bryllup samme dag kl. 18. Lerdag eftermid-
dag meddeler vinhandleren cateringfirmaet, at champagnen ferst kan leveres om mandagen. Cate-
ringfirmaet haever som felge af vaesentlig misligholdelse og foretager herefter deekningskab. Da det
er blevet lgrdag eftermiddag, kan cateringfirmaet kun skaffe champagne af den aftalte kvalitet ved
at kebe den pa en restaurant, hvor prisen i stedet er 600 kr. pr. flaske. Den konkrete prisdifference er
saledes 400 kr. pr. flaske, altsa i alt 4.800 kr. for de 12 flasker.

Det er imidlertid seelgeren, der er den misligholdende part, og som har skabt misligholdelsen og
dermed problemet, hvorfor kaberen ikke er tvunget til at gare alt, hvad der er fysisk muligt for at
fortage dakningskabet til den absolut bedst mulige pris.**! Forsvarligheden af dakningskabet beror
pa en konkret vurdering. | eksemplet, hvor ingen andre vinhandlere holder dbent, da det er lgrdag
eftermiddag, antages det i Vinding Kruse m.fl., at dette almindeligvis vil veere forsvarligt. Var situa-
tionen derimod anderledes, at cateringfirmaet havde adgang til at kunne kebe den udeblevne cham-
pagne andetsteds og billigere uden ungdig opofrelse (eksempelvis hvis brylluppet blev holdt en
hverdags eftermiddag, hvor vinhandlere i almindelighed holder abent), ville deekningskabet i oven-
stadende eksempel ikke have veret forsvarligt.

10.3. Seerligt i forbrugerkab

Som i almindelige lgsgrekab er forbrugerens adgang til erstatning — foruden det ngdvendige an-
svarsgrundlag — betinget af, at han har lidt et tab, der er en kausal og adakvat fglge af manglen ved
salgsgenstanden.

| forbrugerkeb reguleres forbrugerens ret til at kreeve erstatning i form af positiv opfyldelsesinteres-
se i anledning af mangler af en seerregel i kabelovens § 80. Bestemmelsen anses i vidt omfang for at
veere en kodificering af, hvad der allerede falger af obligationsrettens almindelige regler.**?

Erstatningsbefgjelsen i forbrugerkeb antages at have begreenset praktisk betydning, idet forbruge-
rens interesser oftest ma anses for at veere tilstraekkeligt beskyttet ved henholdsvis haevebefgjelsen,
krav om forholdsmaessigt afslag (“passende afslag”), forlange afhjalpning eller omlevering.**

129 3f. Gomard, Obligationsret, 2. del, s. 233

130 3f. Vinding Kruse m.fl., Kgbsretten, s. 30

131 3f. Vinding Kruse m.fl., Kgbsretten, s. 30 f.

132 3f. Lookofsky og Ulfbeck, Kab, s. 290

133 Jf. Bet. nr. 845/1978, s. 40 og Hedegaard Kristensen m.fl., Dansk og international kaberet, s. 222
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Der kan imidlertid veere tilfelde, hvor en forbruger har gjort et godt kab eller kunne have gjort et
godt kab, hvor forbrugeren ikke vil vare bedre eller lige sa godt stillet ved at anvende de gvrige
mangelsbefajelser, hvorfor erstatningsbefajelsen (i sjeldne tilfelde) ses anvendt i praksis i forbru-
gerkab, jf. eksempelvis som illustration hertil afgerelsen U 2002.631 V (jf. referatet heraf i bilag 2).

Hovedreglen i dansk ret er som navnt positiv opfyldelsesinteresse. Dette er ligeledes udgangspunk-
tet i forbrugerkab, hvorefter kabelovens § 45 finder anvendelse.’** Kgbelovens § 80, stk. 1, er gjort
beskyttelsespraeceptiv, men antages ikke at veere til hinder for, at selgeren kan begraense omfanget
af sit ansvar for tilsikrede egenskaber.’® For sd vidt angar erstatningens omfang gelder de almin-
delige regler, jf. ovenfor i afsnit 10.2 og underafsnittene hertil, idet kabelovens forbrugerafsnit ikke
indeholder sarlige regler herom.'*

Forbrugeren kan ifglge ordlyden af kgbelovens § 80, stk. 1, nr. 1, der geelder kab af savel species-
genstande som genusgenstande, kraeve erstatning, hvis selgeren har handlet i strid med almindelig
haderlighed. Denne bestemmelse indeberer formelt en vis udvidelse af den gaeldende regel i lovens
§ 42, stk. 2, hvorefter kaberen kan krave erstatning, hvis selgeren har handlet svigagtigt.**” Imid-
lertid antages det i almindelighed, at der reelt naeppe er tale om nogen vasentlig udvidelse af salge-
rens erstatningsansvar i forbrugerkab.®

Ifalge kebelovens § 80, stk. 1, nr. 2-3, kan forbrugeren kreeve erstatning af selgeren, safremt salge-
ren har givet forbrugeren vildledende oplysninger, som han ikke havde fgje til at anse for korrekte,
eller safremt szlgeren har forsgmt sin loyale oplysningspligt. | disse tilfelde, hvor selgeren eksem-
pelvis med sine oplysninger vildleder forbrugeren, er der i forbrugerklagenavnspraksis eksempler
pa, at forbrugeren indremmes adgang til at kraeve sit tab erstattet. Som illustration hertil kan navnes
Forbrugerklagenavnets afggrelse af 13. oktober 2004 (Sagsnummer 2004-590/7-70),** hvor en
forbruger i forbindelse med ophavelse af kabet af en syg papeggje kunne kraeve erstatning for for-
geeves afholdte udgifter til dyrleege.

Endvidere kan forbrugeren kreeve erstatning af selgeren, safremt salgsgenstanden savner egenska-
ber, der ma anses for tilsikrede, jf. kabelovens § 80, stk. 1, nr. 4. Forbrugeren kan endvidere kreeve
erstatning, safremt manglen efter kebets indgaelse er forarsaget ved salgerens forsgmmelse, jf.
kebelovens 8§ 80, stk. 1, nr. 5. Indholdet af kabelovens § 80, stk. 1, nr. 4-5 svarer til retsstillingen
uden for forbrugerkab, som lovens § 42, stk. 2 fortolkes i praksis.**® En egenskab anses for tilsikret,
safremt selgeren har lovet eller garanteret forbrugeren, at den er til stede. Imidlertid gelder det
samme, hvis salgeren ved en oplysning om en bestemt egenskab ved salgsgenstanden eller ved sit
forhold i gvrigt har givet forbrugeren rimelig grund til at stole pa, at egenskaben er til stede, og
selgeren métte indse, at han gjorde dette.** Som illustration hertil kan navnes afgarelsen U
2009.2003 V (jf. referatet heraf i bilag 2).

134 Jf. Hedegaard Kristensen m.fl., Dansk og international kaberet, s. 223

135 Jf. Lookofsky og Ulfbeck, Kab, s. 291 f. og Bet. nr. 845/1978, s. 83

136 Jf. Lookofsky og Ulfbeck, Kab, s. 292

137 Jf. Bet. nr. 845/1978, s. 82

138 Jf. Ngrager-Nielsen m.fl., Kabeloven med kommentarer, s. 1333

139 Jf. Forbrugerklagenavnets afgarelse, som kan ses pé falgende hjemmeside:
http://www.forbrug.dk/Afgoerelser/oevrige-sager/fugl

140°3f. Lookofsky og Ulfbeck, Kab, s. 292

141 Jf. Bet. nr. 845/1978, s. 83
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Endelig antages det som i almindelige lgsgrekeb, at en forbruger kan opgare sit tab efter reglerne
om negativ kontraktsinteresse i stedet for reglerne om positiv opfyldelsesinteresse, i forbindelse
med at han haver en gyldig aftale.**?

10.4. Seerligt i ejendomskgb

Som i lgsgrekab og forbrugerkab er ejendomskaberens adgang til erstatning — foruden det ngdven-
dige ansvarsgrundlag — betinget af, at han har lidt et tab, der er en kausal og adaekvat falge af mang-
len ved ejendommen.

Som anfart ovenfor i afsnit 9.4 er haevebefgjelsen sjeldent anvendt i ejendomskgb, men nar en sa-
dan anvendes, antages det som i lgsgrekab og forbrugerkab, at ejendomskgberen i forbindelse med
ophavelse af en gyldig aftale om et ejendomskeb ma have valgfrihed mellem at kunne opgare sit
tab14e3fter reglerne om positiv opfyldelsesinteresse eller efter reglerne om negativ kontraktsinteres-
se.

Hovedreglen er som i gvrige kab, at kaberens tab opgares efter reglerne om positiv opfyldelsesinte-
resse. Typisk udmales erstatningen i ejendomskgb som svarende til de faktiske afhjalpnings-
Judbedringsudgifter, der vil vare i forbindelse med afhjalpning af manglen.*** I &ldre retslitteratur
antoges det, at udgangspunktet for udmalingen var ejendommens verdiforringelse.'* Rosenmeier
anfarer, at der nappe ligger den store realitetsforskel i, om udmalingen sker efter den ene eller den
anden metode.*® Munk-Hansen anfarer dog, at domstolene i ringe grad faler sig bundet af de fakti-
ske udbedringsomkostninger, og at der i et stort antal sager uden begrundelse fastsattes en erstat-
ning, der udger mindre end de faktiske udbedringsomkostninger, idet erstatningen hviler pa et
sk@nsmassigt grundlag.**’

Der er imidlertid situationer, hvor udmalingen af erstatningen alene kan ske med udgangspunkt i
den veerdiforringelse, som manglen har medfart, idet udbedring ganske enkelt ikke kan lade sig gg-
re, eksempelvis ved arealmangler ved grunden.**® *° Tilsvarende ger sig gaeldende, hvis keberen,
der har et erstatningskrav mod szlgeren, i mellemtiden har solgt ejendommen, jf. 2006.1981 H (ej
vedlagt).

Kaberen vil i visse tilfelde ligeledes kunne kraeve erstatning for et tab, som endnu ikke er indtradt.
Safremt det ma antages, at keberen vil lide et tab i forbindelse med et senere salg af den faste ejen-
dom, kan han kraeve erstatning. | forbindelse med (tidligere) jordforurening kan som illustration
hertil eksempelvis na&vnes afgarelsen U 2000.234 V (jf. referatet heraf i bilag 2).

142 Jf. Bet. nr. 845/1978, s. 84

143 3. blandt andet Edlund, Handel med fast ejendom, s. 198 og Munk-Hansen, Fast ejendom, s. 345

144 Jf. Rosenmeier, Mangler ved fast ejendom, s. 218

145 Jf. blandt andet Vinding Kruse, Ejendomskab, s. 163 ff.

14 Jf. Rosenmeier, Mangler ved fast ejendom, s. 219

47 Jf. Munk-Hansen, Fast ejendom, s. 340 (i samme retning: Rosenmeier, Mangler ved fast ejendom, s. 219)
148 Jf. Rosenmeier, Mangler ved fast ejendom, s. 220 og Munk-Hansen, Fast ejendom, s. 340

149 3f. dog om arealmangler ved grunde i bolighandler i afsnit 10.4.2
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10.4.1. Hvilke omkostninger kan den erstatningssggende kgber kraeve?

Velger en kgber at anvende haevebefgjelsen og samtidig opgare sit tab efter reglerne om positiv
opfyldelsesinteresse, kan han alene kraeve at fa erstattet de eventuelle afhjalpningsomkostninger,
som han selv matte have afholdt. Valger kaberen derimod at opgare sit tab efter reglerne om nega-
tiv kontraktsinteresse, kan han kraeve at fa erstattet de omkostninger, han har haft i forbindelse med
handlen, som saledes ikke blev en realitet alligevel. Af disse omkostninger, som kaberen kan kraeve
erstattet kan eksempelvis navnes: ejendomsskatter, forsikringspraemier, ydelser pa pantehaftelser,
omkostninger til advokat i forbindelse med berigtigelse af handlen osv.**°

Uanset om kaberen efter ophavelsen opgar sit tab efter reglerne om positiv opfyldelsesinteresse
eller efter reglerne om negativ kontraktsinteresse, forudsatter dets berettigelse, at selgeren enten
har handlet ansvarspadragende, svigagtigt eller har stillet en garanti. Betingelsen for dette ansvars-
grundlag synes dog ikke at geelde i alle tilfelde i forbindelse med erstatningsopgeret efter kaberens
ophavelse af ejendomskgbet. | enkelte tilfeelde har retsordenen valgt at bryde med dette formueret-
lige princip og tilkendt kaberen erstatning for afholdte flytte- og handelsomkostninger, selv om der
ikke foreld et ansvarsgrundlag hos salgeren. Til illustration heraf i forbindelse med opgarelsen af
kegberens negative kontraktsinteresse kan eksempelvis navnes afgerelsen U 1986.728 @ (jf. refera-
tet heraf i bilag 2).

Edlund anfarer om afgarelsen, at den forekommer fornuftig, idet ejendommen var behzftet med en
havebegrundende mangel. Herefter anfares det, at argumentationen for resultatet ma vaere — i man-
gel af erstatningsretlige principper — at s&lgeren ma vare nermest til at beere tabet ud fra en almin-
delig risikovurdering. Og endelig anfares det af Edlund, at en selger ma erstatte kagberens tab pa et
objektivt grundlag, nar der haves som falge af vasentlig misligholdelse.™®* Om afgarelsen anfarer
Rosenmeier, at rettens synspunkt i afggrelsen kan siges at ga ud pa, at en salger ved ophavelse bar
veere objektivt erstatningsansvarlig til negativ kontraktsinteresse.>? De anfarte synspunkter mé an-
tages at have omtrent samme indhold. Munk-Hansen antyder derimod at veere kritisk over for, at
retsordenen skulle kunne tilkende en kaber erstatning uden ansvarsgrundlag.’® Efter min opfattelse
er Edlunds og Rosenmeiers synspunkter og argumenter overbevisende og kan tiltreedes.

10.4.2. Seerligt omkring boligkgb

| boligkab er det som naevnt alene fysiske fejl ved ejendommens bygninger, som en boligkagber un-
der normale omstendigheder er afskaret fra at kunne gere galdende over for selgeren, jf. lov om
forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 2, stk. 1. Dette betyder saledes, at en
kaber kan paberabe sig en mangel ved ejendommen i gvrigt. En boligkeber kan derfor kreeve erstat-
ning af selgeren i anledning af en mangelfuld grund, safremt betingelserne for erstatning er opfyldt,
idet faktiske mangler ved den grund, hvorpa boligen ligger, ikke er omfattet af den legale haftelses-
fritagelse,™* som falger af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. Til
illustration heraf kan navnes afggrelsen U 2002.530 H (jf. referatet heraf i bilag 2).

150 3f, Edlund, Handel med fast ejendom, s. 199 og Rosenmeier, Mangler ved fast ejendom, s. 228 f.

151 Jf. Edlund, Handel med fast ejendom, s. 203

152 3. Rosenmeier, Mangler ved fast ejendom, s. 229 (I samme retning: Vinding Kruse m.fl., Kgbsretten, s. 183)

153 Jf. Munk-Hansen, Fast ejendom, s. 329 (I samme retning: Ngrager-Nielsen m.fl., Kgbeloven med kommentarer, s.
449 1))

154 Jf. Munk-Hansen, Fast ejendom, s. 391
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I modsatning til erhvervsejendomme, hvor grundens areal kan have stor gkonomisk betydning for
kegberen (eksempelvis i landbrug, skovbrug og lignende), ses der ikke trykte afgerelser, hvor en
boligkaber kan kreeve erstatning (eller forholdsmessigt afslag) i anledning af arealmangler ved
grunden, hvorpa boligen ligger. Tvertimod praeges den trykte retspraksis af, at en boligkgber ma
ngjes med grundens faktiske starrelse (altsa hvad han har set i forbindelse med besigtigelsen af
ejendommen). At det viser sig, at der er et endda markant lavere antal kvadratmeter i realiteten, end
der var anfert i kegbsaftalen/skedet, medferer som udgangspunkt ikke, at keberen kan kreeve gko-
nomisk kompensation herfor. Dette illustreres blandt andet af afgarelsen U 1966.483 @ (jf. referatet
heraf i bilag 2).

| de sarlige tilfelde, hvor der i forbindelse med handlens indgaelse gives oplysninger om, at grun-
den er starre end 1400 m?, og det efterfalgende viser sig, at grunden rettelig er mindre end 1400 m?,
ma det derimod antages at have stor betydning for mangelsbedgmmelsen, idet dette i almindelighed
er afggrende for, om kagberen kan udstykke grunden i to parceller (medmindre der er lokalplaner,
servitutter eller lignende, der forhindrer dette), jf. byggelovens § 8, stk. 1, nr. 1.™°°

10.4.3. Erstatning eller forholdsmaessigt afslag?

| den situation, hvor en boligkaber gnsker at beholde ejendommen og i den forbindelse med rette fa
daekket sine udgifter til afhjeelpning, hvis der viser sig at vaere en fysisk mangel ved ejendommens
bygninger, der beror pa s&lgerens groft uagtsomme eller svigagtige adferd, vil kaberen i et retsligt
opger som oftest std bedre ved en pastand om erstatning end en pastand om forholdsmaessigt af-
slag, idet erstatningen beregnes som "nutidskroner”, altsa hvad det vil koste at afhjelpe manglen
(alternativt malt som veerdiforringelsen) pa tidspunktet for dommens afsigelse. Derimod vil det for-
holdsmaessige afslag blive beregnet som "datidskroner”, idet den gkonomiske kompensation, som
kegberen i den forbindelse vil kunne krave, vil blive begraenset til, hvad det ville have kostet at af-
hjeelpe manglen (alternativt malt som verdiforringelsen) pa tidspunktet for handelstidspunktet, jf. U
2009.1729 H (ej vedlagt). Udgangspunktet for udmalingen af det forholdsmaessige afslag er vaerdi-
forringelsen, men domstolene udmaler i udstrakt grad afslagets sterrelse pa baggrund af udbed-
ringsomkostningerne, saledes at disse tilbagediskonteres til omkostningerne pa handelstidspunk-
tet,"® jf. 0ogsd om erstatningsudmalingen ovenfor i afsnit 10.4.

Den eventuelle gkonomiske forskel, der kan eksistere mellem forholdsmaessigt afslag og erstatning
er dog ikke et serkende i ejendomskgb. Imidlertid ma emnet, henset til behandlingen heraf i de kg-
be- og obligationsretlige fremstillinger, antages at have starst interesse i ejendomskeb. Arsagen
hertil er formentlig, at priserne pa fast ejendom kan svinge ret sa betydeligt selv over en Kkortere
arraekke, hvorefter savel den absolutte som den relative starrelse pa den gkonomiske kompensation,
som kaberen kan kreeve, tilsvarende kan variere. Endvidere skal det formentlig ogsa ses i sammen-
hang med det nu historiske 20-arige selgeransvar, der fremgik af Danske Lov 5-14-4, hvor der for
alvor kunne eksistere en markant gkonomisk forskel, alt efter om den gkonomiske kompensation
blev kraevet som et forholdsmassigt afslag eller som erstatning.

Man kunne dog forestille sig det tilfelde, der ville vaere aktuelt i denne tid, hvor huspriserne siden
den globale gkonomiske krise, der for alvor tog fart fra og med 2008, er faldet drastisk, at keberen
rent faktisk ville vaere bedre stillet gkonomisk ved at pasta forholdsmassigt afslag frem for erstat-

155 Jf. Munk-Hansen, Fast ejendom, s. 294
156 Jf. Munk-Hansen, Fast ejendom, s. 351
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ning. Dette skal ses i lyset af, at huspriserne — safremt der er tale om en bolig, der er handlet i arene
op til krisen, hvor ejendomspriserne og handverkerudgifter 1a pa et betydeligt hgjere niveau, end
det er tilfeeldet nu — er faldet ganske markant. Der ses imidlertid ikke trykte afgerelser, der belyser
ovenstaende.

10.4.4. Fradrag for forbedringer/"nyt for gammelt”

| de tilfeelde, hvor erstatningen ikke udmales som den vardiforringelse af ejendommen, som mang-
len medfarer, men hvor manglen i stedet udbedres/afhjalpes, og erstatningen saledes udmales efter
udgifterne hertil, vil kaberen i nogle tilfeelde kunne opna en forbedring af ejendommen, idet kebe-
ren som hovedregel vil fa udbedret manglen med nye bygningsmaterialer. Reglerne om fradrag for
forbedringer/"nyt for gammelt™ finder ikke udelukkende anvendelse i ejendomskgb, men det er i
disse, at princippet hyppigst forekommer.

| forbindelse med fradrag for forbedringer, der normalt beregnes ud fra et afskrivningssynspunkt,*’
vil der ofte blive lagt veegt pa normallevetiden for den bygningsdel, der er mangelfuld, jf. eksem-
pelvis U 2001.1585 V (ej vedlagt) og U 2004.114 H (ej vedlagt). Er taget gammelt og uteet, vil er-
statningen — i det tilfelde, hvor tagets alder nermer sig normallevetiden (og syns- og skensmanden
konkluderer, at den rette udbedring vil veere udskiftning af taget) — typisk blive fastsat til 20-25 %
af udgiften til et nyt tag."*® Ofte vil erstatningens starrelse kunne beregnes som en brgkdel, séledes
at hvis taget eksempelvis er 25 ar gammelt, og normallevetiden for et tag af den type vil vere 50 ar,
vil kgberen som udgangspunkt ikke kunne fa mere end 25/50 altsa 1/2 erstattet.

Hvis man foretager fradrag for forbedringer ud fra afskrivningssynspunktet, kan det ikke samtidig
lade sig gare at foretage fradrag for den nytte, som kaberen har haft i tidsrummet indtil afhjselpnin-
gen af manglen, idet der derved vil foretages dobbelt fradrag for én og samme fordel.*>®

Iversen konstaterer, at det kan anses som en sikker satning i dansk ret, at der kan ske fradrag for
forbedringer i forbindelse med at fa nyt for gammelt, men at det samtidig naeppe kan betragtes som
afklaret, hvilken raekkevidde satningen har.’® Iversen anfarer endvidere, at gode grunde taler for at
udvise en vis tilbageholdenhed med at nedseette erstatningen under henvisning til, at den erstat-
ningssggende har fiet "nyt for gammelt".?®" | forleengelse heraf anfarer Iversen, at det “i dansk
domspraksis [...] vistnok [er] muligt at spore en betydelig tilbageholdenhed med at foretage fra-
drag for nyt for gammelt; saledes ses der ikke at foreligge én eneste afggrelse, der klart har foretaget
et sadant fradrag, men det er muligt, at afgerelser, hvori det blot er anfert, at der er opnaet »bespa-
relser, i virkeligheden er eksempler herp&" (fremhavet her).'%?

Hvis man fglger ovenstdende udgangspunkt om, at erstatningens starrelse kan betragtes som en
brgkdel, kan det i den forbindelse bemeerkes, at en boligsaelger i nogle tilfelde kan "gere klogt” i at
spekulere i dette fradrag for forbedringer. Dette kan belyses med falgende eksempel:

57 Jf. Iversen, Erstatningsberegning i kontraktsforhold, s. 791 f.
158 Jf. Munk-Hansen, Fast ejendom, s. 340

159 Jf. Iversen, Erstatningsberegning i kontraktsforhold, s. 792
180 3f. Iversen, Erstatningsberegning i kontraktsforhold, s. 792
181 3f. Iversen, Erstatningsberegning i kontraktsforhold, s. 792
162 3f. Iversen, Erstatningsberegning i kontraktsforhold, s. 794
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En keber har indgaet aftale med en szlger om kab af dennes bolig efter fremgangsmaden i § 2 i lov
om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. Boligen er solgt ved anvendelse af en
standardkgbsaftale fra Dansk Ejendomsmeeglerforening, hvoraf det i dennes pkt. 1 (om tilbehgr til
ejendommen) fremgar, at medfglgende harde hvidevarer og lgsgre afleveres i gaeldfri og brugbar
stand.'®® Ifglge Traff, anses dette vilkar for at veere en garantibestemmelse, hvorefter selgeren (pé
oveggilgelsesdagen) indestar for brugbarheden af de hvidevarer og det lgsare, der falger med i hand-
len.

Selgeren bebor boligen frem til overtagelsesdagen. Omkring 14 dage far overtagelsesdagen opda-
ger selgeren, at amerikaner-kgleskabet (der er 10 ar gammelt) i kakkenet er gaet i stykker. Han
kontakter en reparatgr og far at vide, at det ikke kan lade sig gare at reparere keleskabet, at der ikke
er nogle lignende brugte kaleskabe til salg, og at det vil koste 30.000 kr. at installere et nyt. Det
leegges til grund, at normallevetiden for et kaleskab af den type, som er installeret i huset, er 15 ar.
Der er herefter to muligheder for s&lgeren:

1) Safremt salgeren valger at opfylde ejendomshandlen rigtigt og uden at komme i mislighol-
delse, skal han lade et nyt kaleskab installere og svare den fulde udgift hertil. Saledes er
provenuet i forbindelse med ejendomssalget 30.000 kr. mindre end ventet.

2) Safremt selgeren undlader at udskifte kagleskabet, men i stedet lader kgberen overtage boli-
gen med et kgleskab, der ikke virker og ikke kan repareres, vil kaberen som udgangspunkt
alene have mulighed for at gere et erstatningskrav pa 10.000 kr. geldende mod salgeren
som falge af reglerne om fradrag for forbedringer.’® Betingelsen for, at keberen kan gare
erstatningskravet geeldende, er som navnt ovenfor i afsnit 10.1, at der er et ansvarsgrundlag
hos selgeren. Ansvarsgrundlaget i dette tilfeelde er selgerens garanti over for kaberen. 1 til-
feelde af at selgeren undlader at udskifte kaleskabet, vil dennes provenu i dette tilfeelde i
stedet kun veere 10.000 kr. mindre end ventet, idet dette belgb udger keberens erstatnings-
krav.

Eksemplet viser, at en boligsalger som udgangspunkt har en mulighed for at spekulere i hvor fejlfri
en ejendom, han gnsker at lade en kober overtage, uanset at han har tilsikret kgberen lgs-
grets/hvidevarernes funktionsdygtighed. | et sadant tilfaelde kan det imidlertid antages, at domstole-
ne vil vise “en betydelig tilbageholdenhed med at foretage fradrag for nyt for gammelt”, idet det vil
virke stgdende for retsbevidstheden, hvis en selger, der endda har ydet kaberen tilsikring, skulle
kunne spekulere i, at der i alle tilfeelde uden undtagelse foretages fradrag for forbedringer/”nyt for
gammelt”. Efter min opfattelse ma dette iseer antages, nar der er tale om en ejendom, der — som i
eksemplet — er omfattet af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v., hvis
indhold netop har til formal at sikre beskyttelse for bade salger og kaber.

11. Konklusion pa specialets 2. del

Om kghberens adgang til ophaevelse ma det konstateres, at vaesentlighedskriteriet vurderes med ud-
gangspunkt i parternes aftale. Er der ikke holdepunkter heri, der kan lsegges til grund for en vaesent-

163 Standardkebsaftale fra Dansk Ejendomsmeglerforening kan ses pé falgende hjemmeside:
http://www.ejerportal.dk/fileadmin/bruger_upload/pdf-filer/koebsaftale ejerlejlighed.pdf
164 3f. Traff, Keb og salg af fast ejendom, s. 191

185 ("restlevetiden”/normallevetiden) 5 &r/15 &r = 1/3 af 30.000 kr. = 10.000 kr.
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lighedsbedemmelse af den mangel, som kaberen paberaber sig som verende havebegrundende,
anleegges i stedet en generel bedgmmelse heraf. Saledes sker vaesentlighedsbedgmmelsen med ud-
gangspunkt i, om manglen ville vaere vasentlig for en gennemsnitlig keber eller ej. Det ma samtidig
i den forbindelse ogsa konstateres, at der i almindelige lgsgrekab ikke kan gives belgbsmassige,
procentuelle eller kvantitative kriterier for, hvornar en mangel kan anses for at veere veesentlig.

Ej heller i ejendomskeb gelder der en minimumsgrense af ovennavnte karakter for, hvornar en
mangel kan anses for at veere veesentlig. Der skal dog samtidig erindres om, at havebefgjelsen i
ejendomskab yderst sjeeldent anvendes. | ejendomskab antages det, at kravene til vaesentlighedsbe-
dgmmelsen er endnu strengere end i almindelige lgsgrekab. Der leegges ofte veegt pa, om kaberen af
ejendommen ville veere ligesa godt tjent med at gare brug af andre misligholdelseshefgjelser i an-
ledning af manglen/manglerne. | bolighandler, hvor ejendommen er solgt efter fremgangsmaden i §
2 i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v., er haevebefgjelsen endda i
visse tilfeelde udelukket, uanset at manglen ma anses for at vaere vaesentlig og under normale om-
stendigheder dermed ogsa haevebegrundende.

Omkring retsvirkningerne af ophaevelsen ma det konstateres, at det restitutionskrav, der pahviler
parterne i forbindelse med tilbagelevering af de respektive ydelser, ikke ubetinget kan geres gel-
dende, idet bagatelagtig forringelse samt ganske kortvarig nytte af ydelsen i praksis ofte ikke kapi-
taliseres. Endvidere kan det konstateres, at (i hvert fald) en forbruger ikke skal tale, at modtage sin
eventuelle realydelse retur i forbindelse med ophavelse af en (delvis) byttehandel, nar der er henga-
et er leengere periode siden den oprindelige ydelsesudveksling fandt sted i forbindelse med kabet.

Endvidere ma det konstateres, at havebefgjelsen i forbrugerkeb vil vaere mere subsidieer end i al-
mindelige lgsagrekab, idet en saelger i et forbrugerkagb kan afvaerge forbrugerens adgang til opheavel-
se ved i stedet at afhjeelpe manglerne ved den kontraherede genstand. Dette er en fravigelse af det
almindelige udgangspunkt om, at det i en tilsvarende situation i et almindeligt lgserekeb ville sta
keberen frit for at vaelge mellem de forskellige berettigede befgjelser, herunder ogsa at vaelge hee-
vebefgjelsen, hvis den tjener kgberen bedst i den pagealdende situation.

Om kgberens adgang til erstatning ma det konstateres, at betingelserne om tab ma bero pa et an-
svarsgrundlag hos salgeren, saledes at dette enten kan vere dennes culpgse eller svigagtige adferd
eller en af s@lgeren given garanti. Det ma endvidere konstateres, at denne garanti kan udspringe at
faktiske oplysninger fra szlgeren, saledes at szlgeren ikke ngdvendigvis har benzvnt disse oplys-
ninger som vearende en egentlig garanti, men at kravene hertil i praksis ma vare en vis konkretise-
ring af oplysningerne om egenskaber (eller udeblivelse heraf) ved den kontraherede genstand.

For sa vidt angar selve beregningen af erstatningen ma det konstateres, at der eksisterer to former
for beregning; hovedreglen, positiv opfyldelsesinteresse, hvor kgberen gkonomisk skal stilles som
om, aftalen var opfyldt, og undtagelsen, negativ kontraktsinteresse, hvor kaberen skal stilles som
om, aftalen aldrig var indgaet. Det kan ogsa konstateres, at en kagber har retten til at vaelge mellem
begge opgerelsesmetoder, safremt han gyldigt kan haeve kontrakten. Dette gaelder bade i almindeli-
ge lgsgrekab, men det samme resultat gar sig geeldende i forbrugerkeb og ejendomskab. Den posi-
tive opfyldelsesinteresse omfatter fuld gkonomisk oprejsning for kaberen, og i tilfeelde af at kaberen
fastholder kebet, kan erstatningsberegningen enten ske pa baggrund af den verdiforringelse, som
skyldes manglen eller pa baggrund af udgiften til reparation/afhjaelpning af manglen. I tilfelde af at
kaberen haever kabet, vil tabet herefter typisk kunne fastszettes til den prisdifference, som kagberen
ma betale mere for en tilsvarende genstand andetsteds og/eller det gvrige tab, som kgberen har lidt.
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| forbrugerkab er erstatningsbefgjelsen svarende til gvrige kaeb, idet lovgiver dog formelt har sggt at
udvide forbrugerens adgang til at kraeve erstatning pa baggrund af selgerens svigagtige adfeerd, idet
selgeren i forbrugerkab alene skal have handlet i strid med almindelig haederlighed, for at kaberen
kan kraeve erstatning. Udvidelsen ses dog ikke at have medfert nogen egentlig realitetsforskel i for-
hold til, hvad der gjaldt forud for indsattelsen af den serlige erstatningsbefgjelse i kabelovens for-
brugerafsnit.

Serligt i ejendomskab er erstatningshefajelsen relevant i forbindelse med, at kabet af den pagel-
dende ejendom fastholdes. Arsagen hertil er, at en ejendomskgber i forbindelse med at skulle have
deekket sine udgifter til afhjeelpning af den pageldende mangel som hovedregel vil vere bedre stil-
let, hvis disse daekkes af “nutidskroner”, som en erstatning medfarer, snarere end hvis udgifterne
skulle deekkes af “datidskroner”, som et forholdsmaessigt afslag medfarer, idet den gkonomiske
kompensation opggres pa to (vidt) forskellige tidspunkter og med deraf falgende forskellige resulta-
ter til folge.

Det er endvidere blevet belyst, at der is&r i bolighandler skal serligt meget til, ferend en boligsal-
ger kan siges at have handlet svigagtigt. Derudover er der en searlig problemstilling for sa vidt angar
arealmangler i bolighandler, idet grunden, hvorpa boligen ligger, kan afvige nok sa betydeligt fra de
oplysninger, som kaberen har modtaget forud for kabet, men at ejendommen dette til trods ikke (af
denne arsag) vil veere mangelfuld. Dette har som udgangspunkt den konsekvens, at kaberens skuf-
felse i den henseende hverken kan medfare erstatning eller et forholdsmaessigt afslag i kebesum-
men.

Slutteligt er fradrag for forbedringer/”nyt for gammelt” gennemgaet, idet dette fradrag ud fra et teo-
retisk synspunkt har givet og kan give nogle problemstillinger, som restordenen ma forventes at
imgdekomme ud fra almindelige rimelighedsbetragtninger om, hvem der er naermest til at bare risi-
koen for den fulde udgift i tilfeelde af, at en seelger har tilsikret en kaber nogle bestemte egenskaber,
men hvor den kontraherede mangelfulde genstand har en sadan alder, at alderen ud fra almindelige
obligationsretlige betragtninger om fradrag for forbedringer/”nyt for gammelt” ville have medfart,
at kgberen ikke ville kunne kompenseres for den fulde udgift til udskiftning/afhjeelpning heraf.
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Bilag 1 — Domsreferater til specialets 1. del

U 1993.72H: 1 1986 solgtes en villa. | villaen var der installeret gulvvarme i kgkken og badevarelse, men installatio-
nerne var utilstreekkelige og i et vist omfang ulovlige. Selv om et sadant parcelhus efter alder og beskaffenhed typisk vil
vare forsynet med gulvvarmeanlag, kunne kaber ikke uden videre ga ud fra, at dette var tilfeeldet, og det méatte derfor
pahvile ham selv at fa spgrgsmalet oplyst.

U 1983.306 H: Kgberen som i 1976 i Grenland havde kabt et fartgj af seelgeren for 160.000 kr. pastod sig tillagt erstat-
ning pa 58.000 kr., fordi fartgjet ikke uden omfattende e&ndringer matte benyttes til turistsejlads. Det blev lagt til grund,
at seelgeren var bekendt med, at keberen agtede at benytte fartgjet til turistsejlads. Ved under disse omstendigheder at
tilbageholde oplysning om, at salgeren af skibstilsynet var blevet gjort bekendt med, at fartgjet ikke matte benyttes til
passagertransport, og med de krav, der matte opfyldes, far sddan benyttelse kunne tillades, havde salgeren padraget sig
erstatningsansvar.

U 1946.169 @: En isenkreemmer fik leveret et parti maling pa 1.000 kg i papemballage. | farste omgang fik han kun
solgt en mindre del heraf (30 kg). Et halvt ar senere viste det sig, at den resterende del af partiet var gdelagt, fordi ma-
lingen ikke i sa lang tid havde kunnet tale opbevaringen i papemballagen. Landsretten fandt, at leverandgren af malin-
gen burde have kunnet indse, at et sa stort parti maling ikke kunne have veret solgt pa sa kort tid, og leverandgren af
malingen burde have gjort kaberen opmarksom pa, at malingen ikke ville kunne holde lzenge i papemballagen, hvoref-
ter seelgeren dgmtes til at tilbagebetale kabesummen for den ikke-videresolgte del af partiet.

U 1982.609 H: Kgberen, der for en kontantpris af ca. 110.000 kr. kebte et 73 ar gammelt traeskib af en tidligere er-
hvervsfisker, besigtigede dette pa land og "undersggte” dette ved hjeelp af en lommekniv, som han stak i badens bund,
og fandt i den forbindelse intet usaedvanligt. Det viste sig under kaberens renovering af traeskibet, at der var raddenskab
heri, der viste sig at ngdvendiggere reparation for ca. 150.000 kr. Retten fandt ikke, at kaberen kunne have handelen
eller kraeeve forholdsmaessigt afslag. Det var ubestridt, at selgeren intet kendte til angrebet af rad, og keberen havde
trods skibets alder ikke kraevet garanti mod rad. Retten fandt, at det for et skib i den pageeldende alder matte karakteri-
seres som naturligt, at der ville veere mulighed for, at der kunne forekomme rad heri. Retten fandt saledes, at keberen
havde handlet uforsigtigt.

U 1989.713 H: Szlgeren, der i gvrigt ikke handlede med fadevarer, fik i Tyskland tiloud om et parti dasetomater til lav
pris. Partiet pa 180.000 dasetomater blev solgt til Dansk Supermarked A/S, der var reprasenteret af en sagkyndig og
professionel indkaber. Denne indkgber besigtigede partiet, men undersggte ikke dasernes indhold. Senere fandtes bly og
tin i dasetomaterne, og salget heraf blev forbudt. Dansk Supermarked A/S havede handlen og fandtes berettiget hertil,
allerede fordi det skadelige indhold ikke kunne opdages ved sadvanlig undersggelse, og dasernes fremtreeden og den
lave pris ikke gav Dansk Supermarked A/S sarlig opfordring til at iveerkseette en kemisk analyse, hvorved de skadelige
stoffer kunne veere pavist.

U 1986.747 H: Kaberen kabte en 9 & gammel sejlbad af salgeren. | forbindelse med at kaberen og selgeren handlede
denne sejlbéad, drgftede de, om baden skulle tages op pa land, men det afstod keberen fra. Senere viste det sig, at baden
var angrebet af glasfiberpest (osmose), men retten fandt, at dette kunne have varet opdaget af kaberen, hvis baden hav-
de veeret taget op pa land inden overtagelsen, og da angrebets betydning i gvrigt var uoplyst, kunne kgberen ikke fa
mangelsbefgjelser i den anledning.

U 1954.814 @: | en byttehandel solgte en hilforhandler en ny Opel Kaptajn til kaberen, saledes at han som en del af
kabesummen modtog en brugt settevogn. Der oprettedes to slutsedler, og i slutsedlen om den brugte seettevogn indsatte
bilforhandleren en Klausul om, at det var en betingelse, at settevognen kunne synes uden omforandring. Da den brugte
seettevogn ikke var forsynet med vacuumbremser, kunne den ikke indregistreres, og bilforhandleren havede derfor
handlen. Da bilforhandleren var bekendt med betydningen af bremsesystemet og burde have undersggt settevognen og
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dens papirer, og ikke forklarede kgberen betydningen af det indsatte forbehold, fandtes det stridende mod almindelig
haederlighed at paberabe sig forbeholdet.

U 1968.194 @: Efter kaberen havde set en af antikvitetshandleren indrykket avisannonce lydende »Skrivepult tilhgrt
Oehlenschlager, haengevitriner, gl. sabler«, henvendte kgberen sammen med sin hustru sig i antikvitetshandlerens for-
retning og kabte skrivepulten for 875 kr. Kgberen pastod senere handlen ophavet under anbringende af, at antikvitets-
handleren, der ved kabet havde lovet at skaffe dokumentation for, at pulten havde tilhagrt Oehlenschleger, og som matte
indse, at dette var en for keberen veesentlig forudsatning, ikke havde kunnet praestere sddan dokumentation. Da det pa
grund af vidneforklaringer i sagen matte leegges til grund, at antikvitetshandleren under forhandlingerne havde givet
udtryk for, at der bestod en vis usikkerhed med hensyn til det neevnte tilhgrsforhold, fandtes kaberen, der havde afsluttet
kabet uden at anstille n&ermere undersggelse eller afvente resultatet af antikvitetshandlerens undersggelser, selv at have
taget risikoen for, om antikvitetshandlerens oplysninger holdt stik, hvorfor antikvitetshandleren frifandtes.

U 1986.644 H: Sezlgeren solgte en 52 ar gammel sejlbad, som han havde ejet i nogle ar, og hvis skrog han netop — mens
sejlbaden stod pa et badeveerft — havde malet til kaberen, betinget af kontant betaling og kaskoforsikring. Kgberen hav-
de pa sin side betinget sig, at »der kom badebygger pa«. Badebyggeren, pa hvis badeverft baden stod, udferdigede
efter henvendelse fra kaberen en attest, hvoraf det imidlertid ikke fremgik, at baden, som det senere viste sig, var angre-
bet af rad og havde veeret underkastet utilstreekkelig reparation. Hgjesterets flertal lagde veegt pa, at "manglerne ville
veere konstateret ved en sedvanlig besigtigelse udfert af en badebygger som radgiver for en keber”, og at keberen
blandt andet derfor ”i medfar af kabelovens § 47 [fandtes] at veere afskaret fra at gare de paberabte mangler geeldende”.

U 1935.934 SH: En jordemoder, der havde kagbt en brugt Stoewer Cabriolet Automobil for 6.000 kr. af en autoforhand-
ler, fandtes — uanset at en ingenigr pa hendes vegne havde undersggt og pravekgrt bilen forinden, og uanset at kgbe-
summen var betalt — dog berettiget til at heeve handlen, da det senere viste sig, at bilen led af vaesentlige mangler, der
farst kunne konstateres ved en ngjere undersggelse, og da autoforhandleren havde udtalt sig saledes, at keberen matte
opfatte det som et tilsagn om, at der ikke var andre mangler ved bilen end saddanne, som var en fglge af normalt slid.

U 1935.1060 H: En kgber kgbte en frimaerkesamling for 2.500 kr., efter at han sammen med en sagkyndig (en frimeer-
kehandler) havde undersggt frimarkesamlingen. Efter kabet viste det sig, at en del af frimearkesamlingens frimaerker
var falske, og safremt de havde vaeret &gte, ville det have udgjort ca. 5/12 af hele samlingens verdi. Retten udtalte, at
det ikke fandtes at have veeret muligt for keberen far kagbets afslutning at foretage eller lade en sddan undersggelse af
frimeaerkesamlingen foretage, at det burde veere opdaget, at 80-110 af frimeerkesamlingens i alt 5.000 frimarker var
falske. Da kgberen ikke kunne tilbagelevere samlingen i veaesentlig samme stand, som den var ved leveringen, kunne
kaberen alene kraeve et forholdsmaessigt afslag i kebesummen.

U 2008.579 V: Kgberen kabte en fabriksny Volkswagen Passat til privat brug. Da bilen ikke ved leveringen havde elek-
trisk justerbart passagersaede, fremsatte kaberen krav om et forholdsmaessigt afslag. Det blev lagt til grund, at kgberen
forud for kebet havde set en side pa importarens hjemmeside, hvor der bl.a. var anfart falgende: »De standardmontere-
de komfortszeder med integrerede justerbare leendestgtter byder pa en fremragende siddekomfort. Ryglaenet og lende-
statte, sdvel hgjde- som leengdeaksen, justeres elektrisk«. Landsretten fandt, at kaberen herudfra havde faet en berettiget
forventning om, at begge forsaeder kunne justeres elektrisk, og at dette var standardudstyr. Det var ikke godtgjort, at
kaberen forud for kabet havde faet informationer, der burde have givet ham anledning til at undersgge, om oplysnin-
gerne pa importarens hjemmeside var korrekte. Det var heller ikke godtgjort, at oplysningerne pa hjemmesiden havde
vaeret uden betydning for kaberens bedgmmelse af bilen. Bilen ansas herefter behaftet med en mangel, og da s&lgeren
ikke havde opfyldt keberens krav om afhjelpning, var kaberen berettiget til et afslag i kabesummen.

U 1998.185 @: Kgberen af et parcelhus konstaterede efter overtagelsen, at gulvene pa farste sal, der i udbudsmaterialet
og i tilstandsrapporten var angivet som sildebensparket pa arealer pa tilsammen ca. 6 m?, bestod af andet materiale.
Under sagen kom det frem, at selgeren mindst 5 ar far salget havde repareret gulvet og palagt gulvtepper. Oplysnin-
gerne om gulvet i udbudsmaterialet og i tilstandsrapporten fandtes ikke at indebare en garanti, og det fandtes ikke at
kunne tilregnes seelgeren som groft uagtsomt, at han ikke i oplysningsskemaet havde oplyst, at dele af gulvet ikke var
parket. Seelgeren blev herefter frifundet for keberens erstatningskrav.
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U 1983.889 H: Sagen drejer sig om et erstatningsopggr, hvor en ejendomshandler ved to slutsedler underskrevet i no-
vember 1978 havde solgt et parcelhus, der tilhgrte ejendomshandlerens hustru, til en kgber og samtidig kabt kaberens
hus pa Org, der var opfert omkring 1867. Da ejendomshandleren havde undladt at besigtige ejendommen far kabet,
fandtes ejendomshandleren ikke at have veret berettiget til at haeve handlen.

U 2002.1096 V: Szlgeren solgte en eldre villa, hvori kalderetagen var indrettet til beboelse, til kaber 1, der videresolg-
te den til keber 2, som igen videresolgte den til kaber 3. Det viste sig, at indretningen af kealderetagen var ulovlig, og
kaber 3 opnaede pa dette grundlag i byretten et afslag i kebesummen hos kaber 2, der ligeledes blev tilkendt et afslag
hos kaeber 1, som fik tilkendt et afslag hos salgeren. For landsretten angik sagen kun forholdet mellem selgeren og
kaber 1. Indretningen af vaerelserne i keelderen var foretaget for selgerens keb af ejendommen, og der var for landsret-
ten ikke tvist om, at salgeren ikke var eller burde have varet bekendt med, at forholdene var ulovlige. Kgberen var
uddannet jurist og ejendomsmaegler og havde drevet ejendomsmaeglervirksomhed i ca. 7 ar pa salgstidspunktet. Sidelg-
bende hermed havde han handlet med fast ejendom for egen regning, og han var ejer af en raekke ejendomme. Kgber 1
besigtigede forud for kebet ejendommen, herunder keelderetagen, og landsretten fandt, at det efter denne besigtigelse
burde have staet klart for kgber 1 som sagkyndig i handel med fast ejendom, at indretningen af rummene i keelderen
sandsynligvis ikke var lovlig, og at dette spgrgsmal i hvert fald matte undersgges nermere. Ved at have undladt at fore-
tage en sadan undersggelse havde kaber 1 afskaret sig fra at paberabe sig den ulovlige indretning af kaelderetagen som
begrundelse for et afslag i kebesummen. Seelgeren frifandtes derfor.

U 2002.2289 V: Kgberne havde inden kgbet af en fast ejendom besigtiget denne 2 gange, og kgberne blev herunder
opmarksomme pa mindst 2 revner i husets udvendige murvaerk. Efter indholdet af kgbsaftalen havde kaberne modtaget
kopi af tilstandsrapporten, og kgberne havde ikke godtgjort, at de ikke havde modtaget rapporten i forbindelse med
handlens indgaelse. | rapporten havde den bygningssagkyndige anbefalet, at der skulle foretages geotekniske undersg-
gelser af setningsrevner samt reparation. Landsretten lagde vagt pa, at keberne var opmerksomme pa de 2 revner, og
at det fremgik af tilstandsrapporten, at der burde foretages geotekniske undersggelser af seetningsrevner. Herefter og da
kaberne ikke havde godtgjort, at det over for dem var oplyst, at manglerne var udbedret, og da keberne ikke havde
iveerksat neermere undersggelser pa grundlag af oplysningerne i rapporten, var selgerne ikke erstatningsansvarlige for
mangelfuld fundering, ligesom kaberne ikke havde krav pa forholdsmassigt afslag. At ejendommen i salgsopstillingen
var beskrevet som »tip top vedligeholdt overalt, - fremtraeder faktisk som et nyt hus« kunne ikke fore til andet resultat.

U 2010.1003 V: Kgberne havde af selgerne kabt en villa, hvor det i salgsopstillingen var oplyst, at boligarealet var pa
176 m?, hvortil kom en bygning p& 30 m? med en garage pa 23 m* og et udhus p& 7 m?, og disse arealer fremgik ogsa af
BBR-meddelelsen. I en senere salgsopstilling, som kaberne fik udleveret, i forbindelse med at de skrev under pa kabs-
aftalen, var boligarealet stadig angivet til 176 m? men arealet af de andre bygninger var nu kun pa 7 m? og kaberne
blev ikke gjort opmzaerksomme pa andringen i forhold til den farste salgsopstilling. Da keberne blev opmarksomme
herpa, kreevede de erstatning, under anbringende af at s&lgerne havde handlet ansvarspadragende, idet de havde optradt
om ikke svigagtigt sa i hvert fald groft uagtsomt. Salgerne pastod frifindelse, med henvisning til at keberne havde til-
sidesat deres undersggelsespligt. De burde have last den nye salgsopstilling igennem, hvorved de havde kunnet se, at
garagen nu indgik i boligarealet. En ejendomsmeegler havde som skensmand vurderet, at prisforskellen mellem et bo-
ligareal p4 176 m® og 144 m? ville have veret pa 300.000 kr. Det blev af landsretten lagt til grund, at den betydelige
afvigelse mellem boligarealerne ville have haft betydning for salgsprisen. Oplysningen i salgsopstillingen om et bolig-
areal pd 176 m* var ikke en tilsikring, men det kunne tilregnes selgerne, der selv havde tegnet huset og staet for bygge-
riet, som groft uagtsomt, at boligarealet var angivet til at veere 176 m? og ikke 144 m?. Szelgerne var derfor erstatnings-
ansvarlige. Det kunne ikke bebrejdes kaberne, at de ikke havde veeret opmeerksomme pa andringen i salgsopstillingen,
og de havde heller ikke i gvrigt tilsidesat deres undersggelsespligt.

U 1999.2058 V: En andelslejlighed var annonceret til salg som 3-veerelses pa 76 m2, men et af verelserne - et kelder-
veerelse pa 17 m2 - matte ikke anvendes til beboelse, og kommunen nagtede at give dispensation hertil. Selgeren var i
god tro med hensyn til veerelsets lovlighed, og bemerkningen i annoncen var ikke en garanti. Szlger var derfor ikke
erstatningsansvarlig. Da begransningen med hensyn til benyttelsen ikke havde eller havde haft betydning for veaerdien af
andelen, kunne manglen ikke anses for veerdiforringende, og keber havde herefter ikke krav pa forholdsmaessigt afslag.
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Bilag 2 — Domsreferater til specialets 2. del

U 1951.1049 H: Der blev indgaet aftale om keb af en bil mellem kgberen og en autoforhandler. Kaberen havde tilken-
degivet over for autoforhandleren, at han gnskede at bruge bilen som taxa, og at det derfor var et kriterium, at bilen
kunne indregistreres med plads til mindst 4 passagerer foruden fgreren. | slutsedlen var bilen betegnet som en 5-
personers vogn, hvorfor kaberen ikke i den forbindelse kunne forventes at have reageret herpé. Da det viste sig, at bilen
kun kunne indregistreres med plads til 3 passagerer foruden fareren, fandtes kaberen berettiget til at have kabet.

U 2004.1784 H: [...] Efter en samlet vurdering af de navnte forhold finder retten, at sagsegte veesentligt har mislig-
holdt aftalen [...] Sagsgger findes derfor at have veret berettiget til at haeve handlen. [...]

U 1968.416 H: Kgberen havde den 29. april 1966 indgaet aftale med szlgeren om kgb af en cigaretautomat med tilhg-
rende slisk til opstilling i en sommerrestauration. Automaten blev leveret straks (den 1. maj 1966), mens slisken ikke
blev leveret. Kgberen haevede handlen den 8. juli 1966. Szlgeren forsagte en maned senere at levere slisken, men matte
respektere kgberens ophavelse af handlen. Som falge af, at automaten var behaftet med en vasentlig mangel, idet sli-
sken til automaten ikke kunne anses som en ringe del af det solgte, fandtes kaberen berettiget til at have havet handlen.
Uanset at kgberen inden ophavelsen kortvarigt havde brugt cigaretautomaten, skulle han ikke tale, at selgeren i tilba-
gebetalingskravet ville modregne kaberens kortvarige nytte/salgsgenstandens bagatelagtige forringelse.

U 2009.2251 V: | januar-februar 2006 indgik en forbruger aftale med Brovst Autohandel om keb af Ford Econoline-bus
for 145.000 kr. Forbrugeren betalte 75.000 kr. kontant, og derudover gav han en havetraktor og en 4-hjulet crosser til en
samlet veerdi af 45.000 kr. samt en Audi 80 til en veerdi af 25.000 kr. i bytte. 2-3 uger efter leveringen reklamerede
forbrugeren over en mislyd i motoren, der senere fik en videregaende skade, og den 18. august 2006 ophavede forbru-
geren handlen og kraevede kgbesummen tilbagebetalt. Det blev lagt til grund, at Ford'en pa leveringstidspunktet havde
lidt af en mangel, og at denne kunne ikke karakteriseres som uvasentlig, jf. kebelovens § 78, stk. 1, nr. 4. Da Brovst
Autohandel ikke havde foretaget afhjeelpning inden for rimelig tid, efter at bilen i forbindelse med skadens indtreeden
den 20. maj 2006 var indbragt til autohandlen, havde forbrugeren veeret berettiget til den 18. august 2006 at haeve hand-
len. Henset til den lange periode, der var gaet (over 3 ar), siden forbrugeren havde ophavet handlen, fandt landsretten
ikke grundlag for at tilpligte forbrugeren at modtage de genstande retur, som var indgaet som modydelse for bilen.
Brovst Autohandel blev herefter tilpligtet at betale 145.000 kr. til forbrugeren.

U 2008.2388 @: Forbrugeren kabte i august 2005 en beerbar pc af firmaet shg.dk A/S. Pc'en var shg.dk A/S' eget mer-
ke. Midt i september samme ar medtog forbrugeren pc'en til USA. Kort efter ankomsten opstod der en mangel ved
pc'en. Forbrugeren henvendte sig straks telefonisk til shg.dk A/S, der anmodede om, at pc'en blev sendt til shg.dk A/S.
shg.dk A/S vidste, at forbrugeren ringede fra USA, men spgrgsmalet om forsendelsesomkostninger blev ikke drgftet.
Forbrugeren sendte pc'en ekspres til shg.dk A/S og betalte 1.499 kr. herfor. Under en senere tvist mellem forbrugeren
og shg.dk A/S om, hvorvidt shg.dk A/S havde pligt til at betale for fragten af pc'en til Danmark i anledning af reklama-
tionen, afgjorde Forbrugerklagenavnet, at shg.dk A/S skulle betale 1.499 kr. til forbrugeren. shg.dk A/S anlagde sag
mod forbrugeren med pastand om, at forbrugeren skulle anerkende, at shg.dk A/S mod betaling af 56 kr. i forsendelses-
omkostninger havde opfyldt sine forpligtelser i forbindelse med forbrugerens reklamation i september 2005. Landsret-
ten anfgrte blandt andet, at shg.dk A/S, der var bekendt med, at forbrugeren befandt sig i USA, i det foreliggende tilfel-
de ikke modsatte sig afhjeelpning i Danmark, og efter kabelovens § 78, stk. 4, skulle shg.dk A/S foretage afhjeelpningen
uden udgift for forbrugeren. Der var ikke i lovens forarbejder grundlag for at foretage en indskraenkende fortolkning af
bestemmelsen, saledes at seelgeren ikke skulle afholde forsendelsesudgifterne i forbindelse med afhjalpning, nar for-
sendelsen skete fra udlandet. Imidlertid fandtes shg.dk A/S alene at have pligt til at betale sedvanlige transportudgifter
(som ville have udgjort ca. 700 kr.) og ikke forhgjede transportudgifter som faglge af ekspresforsendelsen, der var sket
pa forbrugerens eget initiativ.

U 1991.539H: "[...] Efter det nu oplyste ma det leegges til grund, at der uanset handelens ophzvelse ikke vil blive fore-
taget en skattemassig tilbagefarelse af indsteevntes rentefradrag. Der bgr, séledes som parternes opgerelser er udforme-
de, tages hensyn hertil ved fastsattelsen af lejeveerdien, og denne findes herefter passende at kunne fastseettes til 4.000
kr. om maneden. Den samlede lejeveerdi udger herefter 39 gange 4.000 kr. eller 156.000 kr. [...]"

RETTID 2012/Specialeafhandling 29 47



U 2001.1422 @&: | forbindelse med keb af et parcelhus i oktober 1997 fik kgberne udleveret en tilstandsrapport dateret
23. september 1997. | saelgerens oplysningsskema oplystes, at der tidligere i 1997 var udarbejdet en tilstandsrapport for
ejendommen. Szlgeren undlod at oplyse kaberne om en staerkt kritisk tilstandsrapport af 16. december 1996. Salgeren
havde ikke grundlag for at anse denne tilstandsrapport for tilbagekaldt eller ikke eksisterende og forholdt saledes be-
vidst kegberne oplysninger, som han matte paregne, at de ville legge afggrende vaegt pa. Keberne var som falge af sel-
gerens svig berettiget til at paberabe sig eventuelle mangler ved ejendommen, jf. § 2, stk. 5, 2. pkt., i lov om forbruger-
beskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. Nar hensas til oplysningerne i tilstandsrapporten af 16. december 1996
og til den pris for ejendommen, salgeren opnaede ved salg, fandtes det godtgjort, at ejendommen var mangelfuld i et
sadant omfang, at keberne under de foreliggende omstzendigheder var berettiget til at haeve handelen.

U 2010.2986 H: | december 2004 solgte et agtepar deres bolig. Salget var omfattet af lov om forbrugerbeskyttelse ved
erhvervelse af fast ejendom, og der blev i forbindelse med salget udarbejdet en tilstandsrapport af en bygningssagkyn-
dig, og der blev tegnet ejerskifteforsikring. Straks efter kgberens overtagelse af ejendommen viste det sig, at den var
angrebet af svamp pa grund af vandskader efter vandindtraengning i ejendommens tagkonstruktion. Skaderne blev an-
meldt til ejerskifteforsikringsselskabet, Dansk Boligforsikring A/S, der indgik forlig med den bygningssagkyndiges
ansvarsforsikringsselskab, Thisted Forsikring g/s, om betaling af erstatning. Derpa anlagde Thisted Forsikring g/s re-
gressag mod agteparret, idet det navnlig gjordes geldende, at eegteparret efter at have boet i ejendommen i 12% ar
matte have veeret bekendt med vandindtreengningen, men desuagtet havde undladt at oplyse noget herom til den byg-
ningssagkyndige i forbindelse med udarbejdelsen af tilstandsrapporten. Thisted Forsikring g/s fik medhold ved byretten
og landsretten, idet agteparret i det indbyrdes forhold med den bygningssagkyndige skulle betale 2/3 af erstatningen.
Hgjesteret frifandt derimod egteparret. Hgjesteret udtalte herved blandt andet, at keberen af en fast ejendom kun und-
tagelsesvis vil have anledning til at fremsette et krav mod salgeren begrundet i en bygnings fysiske tilstand, og at der
skal meget til, for at en uprofessionel selgers adferd vil kunne karakteriseres som svigagtig eller groft uagtsom. Efter
bevisfarelsen var det ikke godtgjort, at eegteparret havde haft en sadan viden om vandindtraengningen og svampeska-
derne, at de havde handlet svigagtigt eller groft uagtsomt som anfert i § 2, stk. 5, 2. pkt., i den navnte lov.

U 1975.84 H: Kgberen kerte en pravetur i en ca. 7 ar gammel brugt Jaguar fra 1965 sammen med selgerens repraesen-
tant. Repraesentanten fortalte ifalge kaberens udsagn, at vognen havde varet benyttet som direktionsvogn for Axelborg i
Kgbenhavn, og at den var i »fin-fin« stand uden tering. Der var kun nogle mindre lakskader, der skulle repareres. Sag-
sggeren, der ikke var i besiddelse af sagkundskab med hensyn til biler, fandt, at den karte behageligt. Nogle dage senere
underskrev han slutsedlen i overveerelse af reprasentanten, der igen omtalte vognens fine stand. Retten bemarkede, at
repraesentantens udtalelser for handelen alene findes at have karakter af en almindelig anprisning af vognen, og at det
ikke kan anses bevist, at han har sagt, at vognen ikke var teret. Retten finder, at det ma tillegges betydning, at sagsege-
ren vidste, at der var tale om en ca. syv ar gammel vogn og derfor matte regne med den mulighed, at den kunne veere
angrebet af rust og behaftet med andre fejl, navnlig i betragtning af, at der ikke forela oplysninger om, at vognen var
repareret eller efterset af seelgeren i forbindelse med salget.

U 1993.669 H: I juni 1987 blev der mellem en kaber og en forhandler, en maskinhandler, indgéet en aftale, hvorefter
kaberen bestilte en ny traktor og gav en brugt traktor med et lavt timetal i (delvis) bytte. Det anfortes i aftaledokumen-
terne, at den indbyttede traktor solgtes »i fuld gangbar stand«. Forhandleren var bekendt med, at traktorens bremser var
i uorden, men farst i oktober 1987 blev forhandleren bekendt med, at traktoren havde omfattende defekter i bagtgj og
slutdrev. Hgjesteret fandt, at defekterne havde et sadant omfang og en sadan karakter, at traktoren uanset forhandlerens
erhverv matte anses for mangelfuld. At traktoren solgtes »i fuld gangbar stand, eller ved de udtalelser og oplysninger,
som i gvrigt blev afgivet, fandt Hajesteret ikke, at kaberen ved sin byttehandel havde tilsikret forhandleren, at traktoren
ikke led af de mangler som de omhandlede.

U 1964.87 H: Sagsagte, en autoforhandler, der i 1960 til sagsegeren, en anden autoforhandler, i forbindelse med salget
af en brugt bil, en Simca Vedette Versailles argang 1956, telefonisk havde oplyst sagsggeren, at bilen var forsynet med
paene daek og et stort set paent indtreek, og at bilen i gvrigt var i en stand svarende til, at den havde kert 58.000 km. Det
viste sig senere daekkene var nedslidte, indtrekket seerdeles snavset/plettet, og at bilens motor led af en defekt, idet
motorblokken var revnet. Ifalge syns- og skanserkleeringen, som kunne leegges til grund, havde den sidenhen udtagne
motor og deekkene ved synet ikke varet i en stand svarende til sagsggtes oplysninger til sagsggeren og kunne heller ikke
antages at have veeret det ved leveringen. Retten fandt, at sagsggte havde tilsikret sagsggeren, at bilen var forsynet med
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pane dek og et stort set paent indtraek, og at bilen i gvrigt var i en stand svarende til, at den havde kert 58.000 km,
hvorefter sagsggte fandtes erstatningspligtig over for sagsageren.

U 1984.525 H: En leveret orne viste sig ikke at veere fertil, hvorfor den saledes var mangelfuld. Der skete som falge
heraf omlevering. Kaberen rejste krav om erstatning for driftstab. Det fremgik af erkleringer fra forskellige organisati-
oner fremlagt under sagen, at det var fast praksis, at erstatning for fejl og mangler ved en leveret orne alene bestod i
levering af en ny orne, og at dette havde veeret tilfeeldet, sd leenge der havde eksisteret organiseret omsetning af svin i
Danmark. Hgjesteret ansa det for godtgjort, at der eksisterede en seedvane inden for handel med avisorner for, at drifts-
tab ikke kunne kraeves erstattet.

U 1972.809 V: | forbindelse med en pékarsel den 8. august 1969 skete der skade pa appellantens nasten nye Alfa Ro-
meo. Indsteevnte, der anerkendte at veere erstatningsansvarlig, og hvis ansvarsforsikringsselskab havde betalt udgifterne
til reparation af appellantens vogn, pastod sig frifundet til betaling af blandt andet verdiforringelse af vognen. Som
falge af syns- og skensmeaendenes besvarelse af skanstemaet i sagen, hvortil det blev besvaret bekreftende, at appellan-
tens bils handelsveerdi efter pakerslen var blevet forringet, fandt landsretten, at indstzevnte ligeledes skulle erstatte
appellanten dette tab.

U 2002.631 V: A/S Temmergaarden havde i en annonce i en reklameavis under overskriften »K@-TILBUD« reklameret
med, at man lgrdag den 6. maj 2000 kl. 9 kunne kagbe en naermere angiven rotorklipper, der far havde kostet 4.995 kr.,
for 2.995 kr. Det fremgik af annoncen bl.a., at der kun var 1 stk., og at der ikke var andre planeklippere til salg som kg-
tiloud. Forbrugeren var den farste i kaen, der ville kgbe denne pleneklipper. A/S Temmergaardens direktar noterede -
uden at vaere opmarksom pa, at pleeneklipper ved en fejl allerede var solgt et par dage far - forbrugerens gnske om kab
ned. Lidt efter fik forbrugeren, mens han stadig stod i keen, af direktgren at vide, at pleneklipperen var solgt. Forbruge-
ren anlagde retssag mod A/S Temmergaarden med pastand om betaling af 2.000 kr. Selv om der som fglge af salget ikke
var nogen pleneklipper til salg som ke-tilbud, noterede direktaren til trods herfor forbrugerens gnske om kgb heraf
under sin gennemgang af keen uden for forretningen og gjorde farst senere forbrugeren bekendt med, at plaeneklippe-
ren allerede var solgt. Idet forbrugeren ved noteringen havde faet en berettiget forventning om, at han kunne kabe plee-
neklipperen, fandt retten, at A/S Temmergaarden skulle betale forbrugeren erstatning pa 2.000 kr.

U 2009.2003 V: En forbruger havde kabt en Volkswagen Beetle Cabriolet af Haarup Autocenter A/S for 343.080 kr.
Bilen var blevet ombygget til en cabrioletmodel i USA, og forbrugeren havde ved kabet faet at vide, at bilen var god-
kendt af synsmyndighederne. Forbrugeren reklamerede efter kabet over forskellige mangler og fik pa et tidspunkt synet
bilen, hvor der blev konstateret forskellige fejl ved bilen. Forbrugeren fik at vide, at han skulle sgrge for dokumentation
for karosserizendringer. Forbrugeren haevede kebet pa grund af mangler ved bilen og anlagde sag mod Haarup Autocen-
ter A/S med krav om i alt 373.419 kr. mod udlevering af bilen, idet forbrugeren ud over kebesummen ogsa kravede
udgifter til kreditomkostninger, forsikringspreemier og veegtafgift erstattet, idet der var tale om tilsikring, jf. kebelovens
§ 80, stk. 1, nr. 4. Forbrugeren fik medhold, da det ma anses for en afggrende forudsatning for et forbrugerkeb af en
bil, at den lovligt og sikkerhedsmaessigt forsvarligt kan benyttes til kersel her i landet, og denne forudsatning ma side-
stilles med en tilsikring.

U 2000.234 V: En kommune solgte en byggegrund en keber. Grunden, der tidligere i kommunens ejertid havde varet
anvendt som losseplads, var dog renset. Retten fandt, at kommunen i forbindelse med salget havde tilsidesat sin loyale
oplysningspligt ved ikke at have oplyst keberen om grundens tidligere anvendelse. Idet den nuverende ejer i en eventu-
el salgssituation ville veere forpligtet til at oplyse om den tidligere forurening, ansas det derfor for godtgjort, at denne
oplysning ville have en negativ effekt pa den pris, der ville kunne opnas, hvorfor keberen havde krav pa erstatning fra
kommunen.

U 1986.728 @: Kaberen, der af selgeren havde kebt et 20 ar gammelt hus, haevede handelen pa grund af setningsska-
der og kreevede erstatning (negativ kontraktsinteresse) pa 25.000 kr. for udgifter til flytning, advokat m.v. I det forelig-
gende tilfeelde, hvor szlgeren ubestridt ikke havde handlet culpast og heller ikke pa andet grundlag kunne vere tilplig-
tet at betale kgberen den positive opfyldelsesinteresse, og hvor kgberen med fgje havde havet pa grund af meget ve-
sentlige mangler ved ejendommens fundering, fandtes selgeren, da misligholdelsen skyldtes mangler ved hans ydelse,
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at burde godtgare kgberen de flytte- og handelsomkostninger af ikke ubetydelig starrelse, som kgberen havde mattet
afholde forgaeves.

U 2002.530 H: 1 1997 kgbtes en ejendom for en kontant kebesum pa 950.000 kr. | szlgeroplysningsskemaet i tilstands-
rapporten havde szlgeren besvaret spargsmal om fejl og mangler ved gulve, der var tildekket med en beleegning, og om
eventuel periodevis oversvgmmelse af grunden. Desuden havde den bygningssagkyndige i tilstandsrapporten oplyst, at
taget ikke var teet eller i hvert fald tidligere havde veeret utet og havde en ikke korrekt udfgrt inddeekning. Umiddelbart
efter salget viste det sig, at der gennem en laeengere arreekke i selgerens ejertid havde veret tilbagevendende problemer
med, at dele af grunden stod under vand, og at oversvemmelserne havde et sadant omfang, at det var ngdvendigt at
pumpe vand veek fra ejendommen. Seelgerens oplysning til dette punkt i tilstandsrapporten havde derfor veeret misvisen-
de, og s&lgeren blev demt til at betale erstatning for denne mangel.

U 1966.483 @: Selgeren, der i 1961 havde kabt en ejendom med et enfamilieshus i Skovlunde solgte i 1964 ejendom-
men til en kgber. Ved begge handler var grundens starrelse - i overensstemmelse med et i 1960 udfeerdiget matrikelkort
- i skadet angivet til 780 m2. Kgberen blev efter erhvervelsen bekendt med, at grunden kun var pa 479 mz, idet der i
1957 uden matrikuleer berigtigelse var afgivet et areal til en vejudvidelse. Kgberen fandtes ikke over for salgeren at
have krav pé erstatning eller forholdsmaessigt afslag i anledning af arealmanglen, idet szlgeren ikke havde afgivet ga-
ranti med hensyn til arealet eller kunne antages at have haft kendskab til eller formodning om dets virkelige starrelse,
og idet kgberen ved den inden kebet foretagne besigtigelse af ejendommen let havde kunnet bedgmme dennes starrelse
og derfor ikke trods skegdets arealangivelse havde haft tilstraekkelig fgje til at ga ud fra, at arealet var starre, end tilfeel-
det var.
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