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Vedr.: Det udsendte brev af 2. Marts 2001

Med henvisning til det udsendte brev af 2. marts d.&. har jeg muligvis en
sag/problemstilling, der kan have relevans for gvrige medlemmer af Danske Boligadvo-
kater.

Jeg vedleegger udsnit af salgsopstilling, hvor det relevante er anfort med "der er ligele-
des lagt helt nyt tag med kvist 1 1997".

I 1998 keber min klient denne ejendom. Der bliver lavet seedvanlig tilstandsrapport og
tilbudt ejerskifteforsikring, men som keber i den senere retssag forklarer mig, fravalgte
han ejerskifteforsikringen, idet der jo netop var tale om helt nyt tag, oplagt et ar for
overtagelsen.

Det viser sig senere, at der i efterdrs- og vintermanederne opleves treek og kuldegener i
overetagen, og da keber henvender sig til undertegnede med problemet foreslér jeg, at
der i forste omgang gennemfores syn og sken uden retssag.

Mit synspunkt for at rejse sag er den, at salgsopleegget fra salger indeholder en anpris-
ning af ejendommens tag, der tenderer et garantisynspunkt, Sagt med andre ord, en ko-
ber der i 1998 erhverver en ejendom, der reklameres solgt med et helt nyt tag oplagt 1
1997, mé have en berettiget forventning om, at taget er oplagt i overensstemmelse med
geldende foreskrifter og efter god hdndvaerksskik.
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En gennemfort syns- og skensforretning afslerer, at der ikke er etableret undertag, lige-
som der er mangler ved den etablerede kvist. Omkostningerne ifslge syns- og skensrap-
porten til udbedring af manglerne, herunder etablering af undertag andrager ca. kr.
72.000,00.

Noget overraskende gav byretten i Senderborg alene dom for omkostninger til udbed-
ring af mangler ved kvisten, men frifandt vedrerende undertaget. Byretten finder ikke,
at en keber kan paberébe sig oplysningerne i salgsopstillingen, idet keber jo rent faktisk
fik det lovede nye tag!

Idet byretten ligeledes konkluderer, at der ikke er handlet groft uagtsomt af selger, der
som selvbygger selv havde oplagt taget og undladt at etablere undertag. frifindes denne.

Omkring den udarbejdede tilstandsrapport bemarkes det, at den under punktet tagkon-
struktion havde anfort, at der ikke var adgang til spar/legter nogen steder.

Kaber oplyste, at han ikke fandt det nedvendigt at foretage en naermere undersogelse af
dette, da der jo var oplagt et helt nyt tag!

Afgerelsen viser klart, at det fortsat mé anbefales, at tilrdde en keber at tegne ejerskifte-
forsikring, ogsa selvom ejendommens tilstand og beskrivelse tyder p4, at dette i visse
situationer kan forekomme overflgdigt. Der er ingen tvivl om, at en ejerskifteforsikring 1
den konkrete situation ville have dekket kebers udgifter til udbedring af manglerne.

En anden problemstilling i samme sag var tilsagn om retshjelsdekning fra kebers for-
sikringsselskab.

Det er min erfaring, at vi som advokater noget oftere end tidligere oplever, at forsik-
ringsselskaberne veagrer sig ved at yde tilsagn om retshjelpsdekning med den begrun-
delse, at de ikke finder, at der foreligger et rimeligt grundlag for at gennemfore sagen
med success. I den konkrete sag afviste forsikringsselskabet i forste omgang overhove-
det at yde retshj&lp, idet selskabets jurist selvsteendigt gik ind og forsegte at realitetsbe-
handle sagen. Dette beted, at sagen blev forsinket i ca. 7 méneder, idet jeg dels matte
fore en omfattende korrespondance med forsikringsselskabet for at overbevise dem om
berettigelsen af at gennemfore en retssag, dels helt uden om retssystemet matte indhente
en erklaring fra en fagmand, der viste, at der reelt var mangler ved taget. Det lykkedes
dog aldrig at overbevise forsikringsselskabet om, at problemstillingen 1 sagen mere
handlede om garantisynspunktet/tilsikring, siledes som salgsopstillingen var formuleret,
fremfor salgers grove uagtsomhed.

Det var der for ikke overraskende, at forsikringsselskabet afviste at yde retshjlp til at
anke sagen til landsretten, da ferst dommen fra byretten foreld.

Konklusion:

Side 2
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Det er desvaerre min opfattelse, at forsikringsselskaberne med deres mistro til, at vi som
advokater serigst vurderer mulighederne og berettigelsen af at gennemfore retssager,
ofte er &rsag til, at man fr to modparter i en sag, nemlig selger af ejendommen og for-
sikringsselskabet. Sagsbehandlingstiden i Forsikringsankenavnet er desvarre si lang, at
dette heller ikke lgser problemet.

Jeg vedlagger til orientering uddrag af den nevnte salgsopstilling og den af byretten i
Senderborg afsagte dom.

Séfremt sekretariatet finder, at mit indleeg kan bruges, bedes I venligst anonymisere
navnene samt ejendommens adresse.

Med venlig hilsen

Sven BroXer S rff
certificeret [ JGadvokat
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Udskrift af dombogen
for
Retten i Senderborg

Onsdag, den 20. december 2000, afsagdes af retten i Sender-
borg 1i:

BS.nr. 1262/1599:

i

(advokat Sven Brouer Seedorff)

mo d

(advokat .
salydende
DOM:

Under denne ved stavning indleveret til retten i Senderborg
den 23. december 1999 anlagte sag - hvor dommen i medfer af
retsplejelovens § 366a, stk. 2, affattes uden fuldstandig
sagsfremstill:-ng - har sagsegeren, . -~
nedlagt endelig pastand om, at de sagsegte, . '

©, tilpligtes at betale ham principalt 72.625,00 kr.,
subsidizrt et efter rettens sken fastsat mindre beleb, men
alt med tilleg af sadvanlig procesrente fra den 8. august

2000 til beta’ing sker.

Det indtalte belgb vedrerer et erstatningskrav, som de sag-
segte angiveligt skal have paAdraget sig i felgende anledning:

STDXI0000-S01-STO1-K194-T3-LOI-MO0-\ D
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I begyndelsen af 1998 gav de sagsegte deres beboelseshus péa
adressen o >, 1 salgskommission til en lo-
kal ejendomsmegler, der udfardigede en salgsopstilling med
oplysning om, at villaen "“fremstdr sazrdeles velholdt overalt
med nyere spisekskken og nyere badevarelse”, samt at "der er
ligeledeg lagt helt nyt tag med kvist i 1997".

Sagszgeren og hans z=gtefzlle fattede interesse for ejendommen
og fik under kebsforhandlingerne udleveret en tilstandsrap-
port af 20. januar 1998. I denne havde de s8agsegte under
punkt 8 skrevet, at "der er lagt nyt tag pa i 1997", ligesom
den bygningssagkyndige i sine generelle bemzrkninger havde
anfert, at der var tale om et "godt sclidt hus", men at der
ikke var adgang til hverken spzr/lagter eller skunke og tag-
rum. Kebet/salget af huset var omfattet af lov om forbruger-
beskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v., men efter
en gennemgang af nevnte rapport besluttede sagsegeren og hans
hustru sgig for ikke at tegne ejerskifteforgikring. Den 2.
juni 1998, og med den 1. s.m. som overtagelsesdag, underskrev
de endeligt skede p& huset, hvis "bygninger med installatio-
ner szlger bekendt er lovligt opfert, indrettet og benyttet".
I lebet af det felgende efterédr/vinter fik sagsegeren mis-
tanke om, at der var et eller andet galt med taget, idet der
efter hans opfattelse var en unormal kulde og trazk pad lofts-
etagen. I skrivelse af 26. januar 1999 til de sagsegtes ad-
vokat gjorde de opmmrksom p& generxrne og bad vedkommende for-
holde sig til reklamationen inden 8 dage. Ved skrivelse af
10. marts s.3. afviste advokaten, at der var fejl og/eller
mangler ved taget, ligesom hun gjorde opm=rksom pé&, at sag-
segeren i forhold til udbudsmaterialet havde féet et nedslag
pa 70.000,00 kr. i kebsprisen. De sagsegte herte herefter
ikke noget fra sagsegeren eller dennes advokat, ferend de i
slutningen af december maned anlagde narvzrende sag.

Til stette for stzvningskravet har sagsegeren gjort gzldende,
at sagsegte hur tilsikret ham, at der var oplagt helt nyt tag
med kvist 1 1997, hvorfor sagsegte er erstatningsansvarlig

for de ved taget og kvisten konstaterede mangler,

at der er tale om retslig relevante mangler, idet sagsegtes

STDOUXXIO0-S0§-81'01-K 184-T3-LN1-M00-\DuLe
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ombygning er omfattet af reglerne i1 BR-S85 og SBI-anvis-
ning 147, hkvilke regler og vejledninger ikke er fulgt,

sagsegte er erstatningsansvarlig som selvbygger, idet han
ikke har fulgt de gangse anvisninger for arbejdets udfe-
relse, ligesom det afvises,

der forelicger passivitet fra hans side,

s amkt

at

de sagsegte er fri for ansvar efter lov om forbrugerbes-
kyttelse ved salg af fast ejendom, idet de er erstat-
ningsansvarlige i medfer af samme lovs § 2, stk. 4, hvor-
efter salger kan vare erstatningsansvarlig som felge af
garanti, svig eller grov uagtsomhed, ligesom ansvar kan
foreligge, hvor ejendommen er opfert med salg for eje.

Under anbringende af,

at

at

at

at

at

at

der ved op.ysning i1 salgsopstillingen ikke er tale om til-
sikring,

sagsegeren selv burde have foretaget undersegelser/fremsat
forespergsier vedrerende taget, sidfremt det for ham wvar en
foruds=tning, at hele tagkonstruktionen skulle vare ud-
skiftet samt forespurgt om, hvem der havde udfert arbej-
det,

der ikke foreligger en retlig relevant mangel,

de sagsegte er omfattet af lov om forbrugerbeskyttelse ved
salg af fast ejendom, idet der er udarbejdet tilstands-
rapport og tilbudt ejerskifteforsikring,

BR~-S85 har karakter af generelle byggetekniske standarder
med tilknyttede SBI-anvisninger pi, hvordan BR-S85 pkt.
4.1.2 kan opfyldes,

BR-S85 ikke indeholder konkrete pabud om, hvordan sikring
skal udferes for, at regn, sne samt luftfugtighed ikke

SIDOXHS01-ST01-K 194-T3-LOI-MO0-AD44
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medferer fugtskader og fugtgener,

at den manglende opfyldelse af BR-S85, SBI-147 samt produ-
centens anvisninger sdledes ikke er en tilsideszttelse af
offentlige foreskriftef efter forbrugerbeskyttelseslovens
om erhvervelse af fast ejendom § 2, stk. 5, 1. pkt., jfr.
U2000.863VL

at de sagsegte ej heller har udvist svig eller handlet groft
uagtsomt, Zfr. § 2, stk. 5, 2. pkt., i lov om forbrugerbe-
skyttelse ved erhvervelse af fast ejendom,

at sagssgeren har udvist passivitet,
samt

at sagsegeren havde muligheden for at tegne ejerskiftefor-
sikring og fravalget heraf derfor er hans egen risiko,

har sagsegte nedlagt pastand principalt om frifindelse, sub-
gidizrt om frifindelse mod betaling af et af retten fastsat
beleb mindre cend det pastavnte og mere subsidizrt om frifin-
delse mod betaling af 7.625,00 kr.

Der er under sagen afgivet forklaring af sagsegeren samt sag-
segte LT ., ligesom ingenigr =~ '~ T . .~ af ret-
ten har veret udmeldt som syns- og skensmand og den 292. juni
2000 afgivet =n rapport om resultatet af de af ham foretagne

undersegelser.

Herudover har parterne af skriftligt materiale fremlagt stav-
ning af 22. december 1599 med bilag 1-8, forelebigt svar-
skrift af 20. januar 2000, endeligt svarskrift af 2. februar
2000 med bilag A, sagsegtes processkrift af 14. februar 2000,
replik af 8. august 2000 med bilag 9 (syns- og skensrapport
med underbilag), duplik af 12. september 2000 samt parternes
pastandsdokumenter af henholdsvis den 29. september og den 9.
november 2000.

Retten skal udtale:

STRONOO0-S01.STO1-K 194-T3.LOL MOOAD44
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Efter det foreliggende har parterne under kebsforhandlingerne
ikke haft nogen form for dresftelser om, hvorledes arbejdet
med det i salgsopstillingen n=vnte "helt nye tag med kvist"
‘mere detaljeret var udfert, herunder navnligt i relation til
oplagning af undertag. Henset hertil findes det ikke at kunne
medgives sagsegeren, at der ved den angivne beskrivelse er
tilsikret eller garanteret ham, at de omhandlede arbejder pa
huset - der jo rent faktisk var forsynet med det lovede tag/
kvist - ogs& var hindvarks- og konstruktionsmzssigt korrekte.

Som anfert i syns- og skensmandens erklaring er der kun for
kvistens vedkommende tale om en egentlig ny konstruktion,
jfr. punkt 4.2.2 i BR-S 85, medens der for sd vidt angédr ta-
get alene er sket udskiftning af stenene uden samtidig etab-
lering og oplzgning af undertag.

Sagsegte har udfert de pagazldende arbejder som selvbygger og
har ved sin udskiftning af stenene besluttet at opretholde
den hidtidige tilstand uden undertag, idet han angiveligt
frygtede fugtproblemer grundet for kort afstand mellem navnte
tag og isoleringen. De mulige felger af denne blotte ud-
skiftning af en type tagsten til en anden henstidr uoplyste,
herunder ogsd de af sagsegeren paberdbte, men af sagsegte
bestridte, kulde- og trzkgener. Under disse omstandigheder
findes sagsegte wved sit fravalg af oplagningsvejledningens
ikke sarligt klare anbefaling af, eller forudsatning om, et
undertag ikke at have udvist en uagtsomhed, der kan betegnes
gsom grov eller 1 hvert fald ikke som s& grov, at det i medfer
af § 2, stk. 4, i "lov om forbrugerbeskyttelse ved erhver-

velse af fast: ejendom m.v." kan palagges ham at  erstatte
sagsegeren de udgifter, som det idag vil koste at etablere
taget. "

Det samme skeonnes imidlertid ikke at vare tilfzldet for sa
vidt angdr kvisten, der lider af abenbare fejl og mangler og
som pa& sigt mid antages at medfere ikke blot isolerings- men
ogsad fugtmzssige problemer. Ved s& markant at tilsides=zttelse
de for arbejdet galdende regler og anvisninger findes sag-
segte at have udvist grov uagtsomhed og padraget sig et er-
statningsansvar for de af syns- og skensmanden i si henseende
angivne udbedringsomkostninger pd 7.625,00 kr.

STDAOX0-501~5T01-K154-T3-L01-MND-AD4d
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Som felge af det anferte, og idet sagsegeren ikke findes at
have udvist en sadan passivitet, at han herved har mistet
retten til at gere sine nu fremsatte mangelsindsigelser gzl-
dende, afsiges der dom i overensstemmelse med de sagsegtes

mest subsidizre péastand.
Hvad angar sagens omkostninger forholdes der som nzrmere ne-
denfor bestemt og hvorved bemzrkes, at sagsegeren har afholdt
honoraret pa 11.168,75 kr. til den udmeldte syns- og skens-
mand.

Thi kendesg for ret:
Inden 14 dage fra dato betaler de sagsegte, .
- . til sagsegeren, .. 2, 7.625,00 kr.
med tillag af szdvanlig procesrente fra den 23. december 1999

til betaling sker.

Hver part barer sine sagsomkostninger.

J. Schultz-Hansen

Udskriftens rigtighed bekrzftes.
Retten i Sender g en 21. december 2000.

Pia PelgérsQJ@ Igsesl:?stent .
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