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SEKTION 2

Vear grundig, nar du
gennemgar en ejendom

Afadvokat Thomas Philip,
MachenhauerNielsen
Advokater

Nar man kgber hus ef-
ter huseftersynsordnin-
gen, har seelger faet lavet
en tilstandsrapport og en
el-rapport, og givet tilbud
om at betale halvdelen af
en  basis-ejerskifteforsik-
ring. Sa er salger som ud-
gangspunkt fri for ansvar
for mangler ved selve ejen-
dommen, og altsa ikke grun-
den. Til gengald skal keber
have mulighed for at tegne
en ejerskifteforsikring, som
deekker skjulte mangler, el-
ler alternativt modtage en
oplysning om, at en sadan
forsikring ikke kan tegnes
- det er ofte tilfeeldet ved sa-
kaldte ’handvaerkertilbud’.

Loyal oplysningspligt
Ansvarsfriheden er dog be-
graenset pa nogle omrader.

Uanset valget af ordnin-
gen, har szlger ved salget af
sin ejendom pligt til at oply-
se om de mangler, som sel-
ger er bekendt med.

Det kaldes ’slgers loyale
oplysningspligt’.

Typiske mangler, som ko-
ber har held med at fa erstat-
tet ud fra saelgers manglen-
de loyale oplysningspligt, er
mangler, der umiddelbart
kan konstateres ved indflyt-
ning.

Mangler som disse vilman
som oftest antage, at selger
ikke kan have veaeret ube-
kendt med.

Det kan for eksempel
vare et utaet tag eller et for-
kert fald pa badeveerelses-
gulvet.

Selgers loyale oplysnings-
pligt opfyldes saedvanligvis
ved, at szlger udfylder sin
del af skemaet i tilstands-
rapporten Kkorrekt, og til
sidst anferer konkrete, rele-
vante oplysninger, som ikke

fremgar af skemaets sporgs-
mal.

Saelgers garanti

En anden type mangler, som
selger ikke er ansvarsfri
for, er selvbyggeransvaret.

Hvis salger selv har lavet
bygningsdele, eller ladet
ufagleerte som venner og
bekendte udfere arbejdet,
er sxlger dermed ansvar-
lig for grove fejl i udforel-
sen.

Hvis salger ikke i til-
standsrapporten har oplyst,
at bygningsdele er udfert
som selvbyggerarbejde, vil
tendensen veere, at ansvaret
bliver udvidet.

Endelig vil selger veere
bundet af garantier, som
stilles over for keber.

Skadens dekning

Finder keober en skade pa
ejendommen, som gnskes
daekket, er keober forpligtet
til forst at anmelde skaden

til forsikringsselskabet for
at prove at opna daekning
her. Kan der ikke opnés
hel eller delvis dakning,
kan keber ga til salger,
hvis salger har forbrudt
sig mod den feromtalte lo-
yale oplysningspligt, hvis
selger som selvbygger har
lavet udforelsesfejl ved
ejendommen, eller har gi-
vet en garanti, som omfatter
manglen.

Dog er der sporgsmalet
om ’‘nyt for gammelt-prin-
cippet’. Det sidste geelder
uanset, om man rejser et
krav over for ejerskiftefor-
sikringen eller over for sal-
ger. Princippet er, at man far
erstattet det, man havde, og
selv skal betale en eventuel
forbedring ved udbedring
af skaden. Har man for ek-
sempel et 25 ar gammelt
utet tag, som burde holde
i 50 ar, deekker forsikrin-
gen eller salgeransvaret
alene halvdelen af udgiften
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til et nyt tag. Medmindre
bygningsdelen er ret ny, vil
deekningen ofte blive re-
duceret vasentligt ud fra
‘nyt for gammelt-princip-
pet’.

Afslagikebesummen

Hvis der er mangler ved
ejendommen, som gar ud
over, hvad keber med rette
kan forvente, og medferer
skaderne, at veerdien pa
ejendommen er nedsat med
8-10 procent eller mere, vil
det veere muligt at kraeve et
afslag, der svarer til veerdi-
forringelsen. Her er der ikke
krav om, at erstatningsreg-
lernes ansvarsgrundlag
skal opfyldes, da deekningen

sker pa et objektivt grund-
lag.

Gemlidtpakistebunden
Laeren er, at en huskgber al-
tid ber have luft i gkonomi-
en til reparation af en fast
ejendom, ogsa lige efter ko-
bet. Det kan vise sig, at der
er skader, som kun bliver
dekket delvist af ejerskif-
teforsikringen og/eller sal-
ger. Hvor meget, afhaenger
selvsagt af ejendommens
alder, storrelse og udforelse.
Ved en &ldre ikke-istandsat
ejendom, vil keber selv skul-
le betale storstedelen af ud-
gifterne pa skader, allerede
ud fra forbedringsprincip-
pet.




