HAJESTERETS DOM
afsagt mandag den 30. august 2010

Sag 359/2008
(2. afdeling)

Anna-Grete Kastbjerg og

Leif Kastbjerg

(advokat Svend Kinch, beskikket)
mod

Thisted Forsikring g/s

(advokat Lars Hej Andersson)

I tidligere instans er afsagt dom af Retten i Nykebing Falster den 11. april 2007 og af Ostre
Landsrets 9. afdeling den 25. juni 2008.

I pAdemmelsen har deltaget fem dommere: Per Serensen, Per Walsge, Poul Segaard, Vibeke

Renne og Lars Hjortnzes.

Pastande
Appellanterne, Anna-Grete Kastbjerg og Leif Kastbjerg, har pastéet frifindelse, subsidiert

betaling af et mindre belab.
Indsteevnte, Thisted Forsikring g/s, har pastaet stadfaestelse.

Supplerende sagsfremstilling

I tilstandsrapporten, som er udarbejdet den 4. maj 2004, er under "Resumé af huseftersyn —
for beboelsesdelen. .. 8. Tagkonstruktioner/-belaegninger/Skorstene” afkrydset i rubrikken
”IB” [ingen bemarkninger]. Under ”Generelle kommentarer til bygningernes tilstand” er bl.a.
anfort: "Det mi pdregnes at taget pa beboelse, carport og varksted skal renoveres inden for
nar fremtid”. Under “Registrering af bygningens tilstand” er vedrerende bygning D ("Have-

stue/udestue’) under pkt. 8.16 "Bemarkninger til skorsten” anfert karakteren K 3 [Kritiske



skader], samt at ”Skorstene har lose fuger og lidt revner. Inddaekning ved tag er 1 stykker”.

Endvidere er som note hertil anfort: ”Der er risiko for indtrengning af vand ved skorsten.”

I tilstandsrapporten er under punktet ’Salgers oplysninger om ejendommen” bl.a. anfort:

”Sealgers oplysninger om ejendommen

Salgers opmarksomhed henledes pa, at forkerte oplysninger vil kunne vere ansvarspa-
dragende. Salger skal derfor afgive oplysningerne efter bedste overbevisning og ber
radfere sig med den beskikkede bygningssagkyndige ved besvarelserne. Kabers op-
marksomhed henledes pa, at det ikke kan forventes, at salgeren i alle tilfeelde har et
dakkende kendskab til forholdene, isa@r ikke hvis de ligger for s®lgers overtagelse af
ejendommen eller adskillige ar tilbage. Salgers besvarelse af spergsmalene gives ud fra
selgers kendskab til ejendommen. Svarende tilsigter ikke at veere en garanti.
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Efter at kaberne den 6. januar 2005 havde indsendt en skadesanmeldelse til ejerskifteforsik-
ringen, blev der udarbejdet en taksatorrapport dateret 3. februar 2005. I taksatorrapporten er
bl.a. anfort:

I stuen ses partielt sorte skjolde pa loftbekleedningen (gipsplader) som antyder fugtska-
der. Der ses 1 den sammenhang en langsgéaende sort skjold fra skillevaeg til ydermur i
stuen, som antyder fugtskjold langs en stélbjaelke (dette er en vurdering — ikke konstate-
ret).



I stuen ses flere steder loftplader, der er sommet. Ved at nedtage nogle af disse konstate-
res, at der er monteret et stykke plastic bag loftspladerne. Dette antyder, at pladerne har
varet taget ned og genmonteret efter montering af plastic, formentlig fordi at taget har
vearet utaet.

Der konstateres ved besigtigelsen fugtophobninger omkring nedleb fra tag i kekken og
badevarelse. Tagkonstruktion har fald mod midten af taget og afvander i disse nedlgb.

Rapporten fra Bogh og Vogensen konkluderer, at der kan konstateres foroget vaekst af
skimmelsvampe i store dele af tagkonstruktionen. De konkluderer yderligere, at der er
tale om en sundhedsskadelig skimmelsvamp, hvor de anbefaler, at beboere bortflyttet
indtil afsluttet renovering.

Der ses flere steder revner i treegulve. FT forteller, at disse er opstaet efter indflytning.
Det vurderes, at arsagen kan vere opfugtning af gulvene i ssmmenhang med fugtska-
derne i loftet og at gulvene nu udterrer pga. varme. Ejendommen kan have stiet uden
varme i en periode.

Ved besigtigelse af taget kan generelt konstateres nedbrud og revnedannelser 1 tagbe-
leegningen. Der kan desuden konstateres utaette inddekninger omkring begge skorstene
og flere steder om aftrekshatter.

Konklusion
Tag og lofter:

Tagpaptaget er fra ejendommens opferelsestid, 1968, hvorfor der er tale om en betyde-
lig aldersnedskrivning for selve tagbeleegningen.”

Af skonserkleringen af 26. januar 2006 udarbejdet af Kim Olsson fremgér bl.a.:

”Spergsmél 1: Skensmanden bedes oplyse, om skensmanden kan konstatere utetheder i
tagbelagning og inddakninger pa den udvendige tagkonstruktion. Hvis ja, bedes for-
holdes

beskrevet, og hvad arsagen er.

Svar: Ved skensforretningen konstateredes, at tagbelegningen pa ejendommen var ud-
fort

som tagpap, deekket af singelsheleegning (sma sten). Udfarelse af tagbeleegningmed sin-
gels, blev hovedsagligt udfert pga., at tagbelaeegningen ikke kunne talesolens UV-straler,
men dog ogsa hvor der var brug for en ballast til at holde tagbelegningen pa plads.
Ved skansforretningen var hele tagbelaegningen overdakket med en plastafdaekning af
midlertidig karakter.

Der foretoges stikpravevis besigtigelse af tagbeleegningen ved aftagning af plastafdaek-
ning



-4 -

samt fjernelse af singelsbeleegning. Flere steder fremstod tagbelaegningen uden, eller
kun med et meget tyndt lag, singelsbeleegning. Omrader udvalgtes efter risikoomrader,
samt efter besigtigelse pa loft i ejendommen.

Der konstateredes flere utetheder i tagbeleegningen pa ejendommen.

Utetheder konstateredes placeret omkring gennemfaringer ved begge skorstene og af-
traekshaetter, samt huller i tagbeleegningen generelt. Utetheder er hovedsagligt opstaet
som falge af en nedbrydning af tagbelagningen fra solens uv-straler. Dog blev der ogsa
konstateret beskadiget/defekte inddaekningskapper. Se billede 1-11.

Spergsmal 3: Skensmanden bedes oplyse, om skensmanden kan konstatere utette ind-
daeekninger omkring begge skorstene og omkring aftrekshatter. Hvis ja, bedes forholdet
beskrevet, hvad utethederne har forarsaget, og hvad arsagen er.

Svar: Som anfart under besvarelsen af spgrgsmal 1, konstateredes utetheder omkring
bade skorstene og aftraekshatter.

Utatheder konstateredes forarsaget af nedbrudt tagbelaeegning samt defekte inddaeknin-
ger,
se billede 1-6.

Uteethederne har forarsaget store gennemsivninger af regnvand i tagkonstruktionen,
med en del skimmelangreb i denne til falge. Se besvarelsen af efterfglgende
spgrgsmal.

Spergsmal 4: Skensmanden bedes oplyse, om skensmanden kan konstatere pudslag med
manglende vedhaftning og sorte skjolder pa bagsiden af tapet 1 kokken og brygges.
Hvis ja, bedes forholdet beskrevet, og hvad arsagen er.

Svar: Ved skansforretningen konstateredes pudslag med manglende vedhaftning, samt
tapet med sorte skjolder pa bagsiden, i kekken og bryggers.

Forholdet konstateredes at optraeede pa, og omkring skorstenen, se billede 13 og 14.
Pudslaget konstateredes at side lgst i relativt store omrader, samt flere steder at vaere
under nedbrydning i form af pulverisering. De sorte skjolder skannes at veere skimmel-
svampe.

Arsagen til de konstaterede forhold er en leengerevarende vandbelastning fra det utette
tag.

Spergsmal 7: Skensmanden bedes oplyse, om skensmanden kan konstatere loftplader,
som er
tilsemmet i stuen, Hvis ja, bedes forholdet beskrevet, og hvad arsagen er.

Svar: Ved skgnsforretningen konstaterede, at enkelte loftplader havde andre sem end
alle andre loftplader, hvilket skannes at indikere, at loftplader har veeret taget ned
og genmonteret. Se billede 23. De aktuelle loftplader konstateredes placeret omkring
skorsten i stuen.



Spergsmaél 8: Skensmanden bedes oplyse, om skensmanden ved nedtagning af disse
loftplader i stue kan konstatere, at der er monteret et stykke plastik bag loftpladerne.
Hvis ja,

bedes forholdet beskrevet, og hvilken betydning det har for konstruktionen. Endvidere
bedes arsagen beskrevet.

Svar: Ved den efterfglgende besigtigelse blev loftplader nedtaget, og det konstateredes
at der herunder var monteret plastik som udbedring af den eksisterende dampspeerre,
som konstateredes udfert af alukraft. Se billede 24.

En reparation af dampsparren har ingen betydning for konstruktionen, safremt den
udferes med korrekt teetning, dvs. med klaebning eller sammenpresning af eventuelle
samlinger. | det aktuelle tilfeelde konstateredes, at samlinger ikke var teetnet, men kun
udfert med overleeg. Herved opstar risiko for at varm rumluft siver op i tagkonstruktio-
nen, med kondensering heri til falge.

Ved nedtagningen af loftpladerne konstateredes tegn efter tidligere vandskade pa tag-
braedder, bjeelker samt oversiden af loftpladerne. En tidligere vandskade skennes at
have veeret arsag til at man har veret ngdt til at nedtage loft og dampspzrre for udter-
ring, og efterfglgende reparere/udskifte loftet.

Spergsmal 13: I det omfang spergsmél 1, 2 og 3 besvares bekraftende, bedes skons-
manden oplyse, hvorvidt eventuelt konstaterede skader kunne vare konstateret ved en
visuel

gennemgang uden foretagelse af destruktive indgreb pé tidspunktet for skenindstevnte
1’s besigtigelse af ejendommen den 3. maj 2004.

Svar: Det er skansmandens opfattelse at de, i forbindelse med bevarelsen af spgrgsmal
1-3, konstaterede skader er sket over lengere tid, i overvejende grad som fglge af so-
lens nedbrydning af tagbeleegningen, og at langt hovedparten af disse skader har veeret
synlige og konstaterbare uden foretagelse af destruktive indgreb d. 3. maj 2004.

Spergsmal 14: I det omfang spergsmél 1, 2, 3,4, 5, 6, 7 og 8 besvares bekraftende, be-
des

skensmanden oplyse pd hvilken made skaderne pa tagbelegningen, inddekninger samt
vandindtreengning i husets indvendige lofter, giver sig til kende for en beboer af ejen-
dommen.

Svar: Med de, under besvarelsen af de i spargsmalet nevnte spargsmal, konstaterede
forhold, sk@nnes det at en beboer af ejendommen jaevnligt i de senere ar har kunnet
konstatere vandgennemtraengning i tagkonstruktionen. Som anfart i besvarelsen af
spargsmal 7 og 8, skennes det at loft har vaeret nedtaget ved siden af pejsen i stuen for
at udtarre og udbedre efter vandskade.”

Forklaringerne for byretten er i retsbogen for Retten i Nykebing Falster gengivet saledes:



“Leif Kastbjerg, forklarede, gjort bekendt med sandhedsansvaret, at han er uddannet
klejnsmed. Han har i mange ar arbejdet med renovering af bryggeriudstyr. Ved juletid
2004 flyttede han og ®gtefellen til Nakskovomréddet, da han var gaet pé efterlon. Hans
kone kan ikke ga pa efterlon, hvorfor hun har lidt arbejde. I 1992 kebte de sagsogte den
1 sagen omhandlede ejendom, der var blevet sat pa tvangsauktion af Kreditforeningen
Danmark. Tvangsauktionen blev imidlertid afvarget ved, at de sagsogte kabte ejen-
dommen. De har herefter i 12 ar boet pd ejendommen. De har ikke vaeret udsat for, at
det regnede ned gennem taget. Deres toj har aldrig lugtet af mug. Deres gester har hel-
ler ikke bemarket noget om fugt. Han har ikke selv udfert reparationer pé taget, herun-
der ved skorstenen. Det er rigtigt, at han af og til har veret oppe pa taget for at rense de
2 nedleb, dels 1 badeverelset og dels 1 kakkenet. Nedlebene skulle renses for néle og
andet. Vandskaden i stuen omkring pejsen er ikke opstéet 1 hans ejertid. Han har ikke
haft pladerne nede 1 stuen i sin ejertid. 4 - 5 ar for salget malede svigerdatteren loftet
inde 1 stuen. Kort tid efter overtagelsen i 1992 malede svigerfaren gangen. Der har ikke
ellers veret gjort noget ved huset. Deres sen boede derhjemme 1 ca. halvdelen af deres
ejertid. De har som neevnt ikke veret ude for, at der skulle veere kommet vand ned fra
loftet. For sé vidt angar den udfaerdigede tilstandsrapport (bilag 2, side 13) bemaerker
han, at selgeroplysningerne blev givet til Bjarne Jensen, efter at denne havde set pa
ejendommen. Atherte var da sikker p4, at der ikke havde varet vandgennemtrengning
gennem taget. Han har sdledes besvaret de stillede spergsmal efter bedste evne og ud fra
sin egen 12-arige ejerperiode. Han var 1 gvrigt ikke med rundt 1 ejendommen under den
bygningssagkyndiges gennemgang. Han syntes 1 ovrigt, at den bygningssagkyndige var
rimelig grundig i sin undersoggelse. Den bygningssagkyndige har nok ogsa veret oppe
pa taget. Overtagelsesdagen blev udskudt til den 1. december 2004, da keberne ikke
havde faet solgt deres eget hus pr. 1. september 2004. Fra den 1. oktober 2004 havde
keberne lov til at bruge hans varksted. Ca. 3 uger for overtagelsesdagen fik de endvi-
dere lov til at male de forskellige rum, herunder bad, bernevarelse og sovevarelse. Han
overnattede da i stuen. I disse 3 uger herte han ikke klager fra keberne om fugt. Der var
1 ovrigt et godt forhold mellem ham og keberne. Ved indflytningen i 1992 blev der ikke
lavet noget ved taget. Han har sdledes alene en gang i mellem renset tagnedlgbene for
blade med mere. Han har ikke haft handvaerkere pa taget eller nede i1 huset. Hans agte-
feelle havde rengeringsjob, og hun har heller ikke sagt til ham, at der skulle vere utet-
heder ude i kekkenet. Det samme geelder sennen, der var i lere som vearktegjsmager. De
solgte huset, da atherte skulle pa efterlon. Det var efter revisors anbefaling.

Bygningssagkyndig Bjarne Jensen forklarede, gjort bekendt med sandhedsansvaret, at
han oprindelig, er uddannet som temrer. Dernast blev han uddannet som byggetekniker
og arkitekt. Da han i maj 2004 besigtigede den omhandlede ejendom, havde han alene
haft autorisation som bygningssagkyndig i 1 maned. Han vil ikke bestride, at salgerop-
lysningerne blev givet efter, at han - vidnet - havde gennemgaet ejendommen. Han
havde ingen bemaerkninger til lofterne. Han kan ikke huske, om de var nymalede. Han
kan ikke huske, hvor lang tid den indvendige besigtigelse tog. Han vil dog mene, at det
har taget 1/2 time. Sa vidt han husker, gik han rundt i huset alene. For sa vidt angér til-
standsrapporten (bilag 2) bemerker han, at han har skrevet en K3 er vedrerende skor-
stenen ved udestuen. Denne K3 er burde have staet ved begge steder, nemlig bade ved
udestue og ved beboelse. Bemarkningerne i tilstandsrapportens side 9 vedrerende skor-
stenen relaterer sig ogsa til folgevirkningerne pd andre konstruktioner. For sa vidt angér
tilstandsrapportens side 13, pkt. 8, bemarker atherte, at hvis sagsegte havde sagt, at der
var utethed ved taget, ville atherte havde foretaget yderligere undersogelser. Han ville
da have géet op pa taget igen for at afdekke det. Han ville ligeledes have givet en K3 er




vedrorende inddekning af tage i resumédelen i tilstandsrapporten. S@lgerens oplysning
er en vigtig del af tilstandsrapporten. Et tag kan dog godt vaere uteet, selv om man ikke
kan se det. For sa vidt angdr restlevetiden anfert p taget 1 sagens bilag C, bemarker
han, at restlevetiden naermere er 0 ir end 5 ar. Dette vurderer han ud fra, at taget var fra
husets opferelse. Der kan imidlertid godt vaere forskel pa teoretisk og praktisk levetid.
Det er rigtigt, at han i maj 2004 var oppe pé taget, hvor han gik rundt. Under syns- og
skensforretningen var der nogle steder skrabet sten vaek. Man kunne imidlertid ikke un-
der syns- og skensforretningen danne sig et helhedsindtryk pd grund af overdeekningen.
Foto nr. 3 og 4 1 syns- og skenserkleringen af 26. januar 2006 (bilag 5) viser den K3
skade, som han har navnt i tilstandsrapporten, men placeret under udestuen. Foto nr. 1
og 2 er den utethed ved den anden skorsten, som han har overset. For s& vidt angar foto
6, kan han ikke huske, hvorvidt der 14 sten hen over tagpappen i maj 2004. Det vanske-
lige ved besigtigelsen 1 maj 2004 var, at der var stenbelaegning pa det flade tag. Han
burde have taget forbehold herom i tilstandsrapporten, hvilket han ger i de tilstandsrap-
porter, han nu udfaerdiger. Han vil dog tro, at han 1 maj 2004 stikprevevis skrabede sten
til side pa taget. Dengang kunne man i ovrigt ikke uden videre give en K3 er uden kon-
kret paviste forhold. Det kan man nu. Han kan ikke huske, om han inde i huset foretog
en fugtmaling. Han har sikkert set den gennemgéende sorte stribe i stueloftet og har be-
tragtet den som forarsaget af en kuldebro. Det er rigtigt, at de fleste flade tage giver an-
ledning til serlige undersogelser.

Karina Rolin Gadskov, forklarede gjort bekendt med sandhedsansvaret, at hun og &gte-
fellen, Michael Uldall Sunke, kebte ejendommen af de sagsogte. De havde brug for en
erhvervsejendom, da de drev en udlejningsvirksomhed med borde, stole m.v. til fester.
Hun er kontoruddannet. Agtefellen er mekaniker. De har ikke nogen bygningsmeessig
uddannelse. Forinden keb besigtigede de ejendommen sammen med ejendomsmaegle-
ren. Tilstandsrapporten viste ingen bemarkninger vedrerende taget pa beboelsesdelen.
Ca. 3 uger for overtagelsen den 1. december 2004 fik de negler til beboelsen. De gik
herefter i gang med at male vaeggene. De konstaterede da ingen tegn pa fugt. De flyttede
ind 1 huset omkring den 1. december 2004. Den 27. december 2004 konstaterede hun en
serpreget lugt 1 kokkenet. Den kom fra kekkenskabet. De talte om, hvorvidt de skulle
beholde de gamle skabe. Der var imidlertid en skarp lugt, som de antog var lugt fra
mug. De besluttede sig derfor at rive kekkenskabet ned. Da Michael havde gjort dette,
sa de vand inde under kokkenskabet. De sd, at gulvet var helt sort af svamp. En VVS-
mand blev kaldt ud pa ejendommen. Han bemerkede, at der manglede en krave pa keok-
kenaflgbet. Michael pillede alt tapet af. Det hang ikke fast, og de konstaterede nu, at der
pa veggene var svamp. Loftpladerne 1 kekkenet blev taget af. De konstaterede da, at
loftet var endnu mere sort end de andre steder. Umiddelbart havde de ikke kunnet se
noget, forinden loftpladerne var blevet fjernet. De sa nu, at bredderne oppe over loft-
pladerne var drivende vdde. Herefter besluttede de sig for at kontakte forsikringsselska-
bet. Taksator var ude pé ejendommen den 27. januar 2005, hvor han konstaterede, at der
kom vand ned gennem taget. Hun bemarker, at der ogsa en januar aften 14 et lag vand
ude 1 badevarelset, hvilket var kommet fra nedlebskanalen. Ude i kekkenet kunne man i
ovrigt se ud i det fri i det omrade, hvor der havde lgbet vand ned. Det var sundhedsska-
deligt at bo 1 huset. Hun bemerker, at den yngste datter lider af en lungesygdom, og at
det var skadeligt for hende at bo i ejendommen. Vidnet kan bekrafte oplysningerne i
sagens bilag 9 om genhusning af dem. De matte séledes pa et tidspunkt leje et hus med
en udgift pa 7.825 kr. om maneden til felge. De har nu besluttet, at de ikke onsker at
have huset l&ngere. Huset er derfor overtaget af Dansk Boligforsikring, der har solgt det
videre for ca. 2,2 millioner kr. De havde selv indhentet tilbud pa udbedring af skaderne




pa 1,4 million kr. Hun kan ikke huske, hvorvidt de rettede henvendelse til sagsogte i
denne sag om utathederne. Det er rigtigt, at de forinden kebet af ejendommen havde
spekuleret over, at det var et hus med fladt tag. De spurgte magleren, om der var pro-
blemer med taget, og magleren sagde, at der ikke var noget problem. Hun var ikke selv
oppe pa taget under sin besigtigelse for kab.

Syns- og skensmanden Kim Olsson, vedstod sine 3 erklaringer (bilag 5, 6 og 7).

Skensmanden forklarede vedrerende spergsmaél 3, at han konstaterede utaetheder om-
kring bdde skorstene og aftreekshatter. Videre konstaterede han utetheder forarsaget af
nedbrudt tagbelaegning samt defekte inddaekninger. Det er vanskeligt at differentiere
utethederne yderligere. Tagdugens levetid var udlevet under besigtigelsen. Der var tale
om 9 - 10 steder. Tagbelaegningen bestod af en membran og singelssten. Utathederne
har givet vandgennemtrangen i beboelsesdelen. Under besigtigelsen havde vandgen-
nemtrengning stdet pd 1 en del ar. Afherte vil mene, at det har staet p4 som minimum
de sidste 3 - 4 ar. For sé vidt angar foto nr. 8 i bilag 5, bemarker han, at der er udfert en
udbedring af tagbeleegningen langs tagkanter, og at den er af nyere dato. Han kan dog
ikke sige, om reparationen er sket for eller efter 1992. P4 samme made forholder det sig
med en udbedring langs tagkant 1 foto 11. P4 foto 16, der vedrerer kekkenet, kan man
se, at der har vaeret vandgennemtrangning ned i beboelsen. Der er tale om en vandgen-
nemtraengning, der har fundet sted gennem flere ar. Foto 18 viser omradet omkring
skorstenen ude 1 gangen. Man kan der se, at gipspladeloftet har faet kraftig fugtpavirk-
ning. Atherte vurderer, at man som beboer 1 ejendommen matte kunne merke denne
fugt. Foto 19 viser den samme vandgennemsivning. Foto 23 og 24 viser loftpladerne i
stuen, hvor der har varet lebet vand ned. Man har herefter skiftet loftpladerne og lagt
plastik pd som en form for dampsperre. Afherte kan ikke sige, om denne reparation er
sket for eller efter 1992. Foto 23 viser dog tegn pa vandskade ved flisen. P4 oplysning
om, at stueloftet skulle vaere malet 3 - 4 ar for sagsogtes salg af ejendommen, bemerker
atherte, at det stadigvaek kan vere en gammel skade for 1992. Foto 23 er taget inde 1
stuen. Foto 12, 13, 14, 17 og 18 vedrerer skorstenen i kekkenet. Foto 23 knytter sig til
foto 3 og 4. De mangelfulde inddakninger ved skorstenene kan give anledning til vand-
gennemtrengning. Det er overvejende sandsynligt, at der er kommet vand ind gennem
inddekningerne. Vandet vil da né ned i beboelsesdelen, men det kraever "en del vand".
Ved kraftigt regnvejr med blest er det overvejende sandsynligt, at vandet er kommet
ned 1 beboelsesdelen. For sd vidt angér foto 26, der vedrorer aftraekshatte 1 badeverel-
set, bemarker atherte, at tegnene pa vandgennemtrangning er opstéet over en laengere
tid. Han vil mene minimum 1 r. Det er svart at sige helt ngjagtigt. Foto 5 og 6 vedre-
rende taget ved aftreeksheetterne angiver ogsa, at vandet kunne sive ned der gennem ta-
get. I starten kommer det ikke ned 1 beboelsesdelen, men det vil det til sidst gare. Af-
herte fastholder sin besvarelse af spergsmaél 14. Der er sdledes kommet vand ned gen-
nem tagkonstruktionen, specielt 1 kekkenomradet. Beboerne kunne ikke undgi at be-
merke dette. Der har veret vandgennemtrengning i en leengere tid. Vandgennemtreng-
ningen er sket flere gange. Det ma sédledes have staet pa i flere ar. Han henviser til, at
tagkonstruktionens tilstand er meget darlig, og han vil mene, at ejendommen jevnligt
inden for de sidste 3 - 5 ar forinden besigtigelsen den 15. november 2005 har veret i en
meget darlig stand. For sé vidt angér omkostningerne ved udbedring af vandskaden,
henviser skonsmanden til besvarelsen af spergsmdl 12. Selgerens oplysning til den
bygningssagkyndige i forbindelse med udfaerdigelsen af tilstandsrapporten indgér i den
bygningssagkyndiges baggrundsviden. Den bygningssagkyndige kan imidlertid ikke
tage s@lgers oplysning for fulde pdlydende. Hvis salger har sagt noget om vandgen-



nemtraengning, sa skerper det den bygningssagkyndiges undersogelse. Selgeren har
trods alt boet dagligt i ejendommen. Pa spergsmal om, hvorvidt vandgennemtrangnin-
gen kunne ses 1 december 2004, bemarker atherte, at det er svart for ham at svare pa.
Han fastholder, at vandgennemtraengningen, specielt i kekkenet, har stdet pd gennem
leengere tid. Hvis der er et skab fra gulv til loft, s& kan vandgennemtreengningen maske
veere skjult 1 vaeggen. I bryggerset kunne det ses, at pudsen var boblet op. Dette sker
over en leengere periode. Det er rigtigt, at skaderne efter vandgennemtrangning ogsa
har noget at gore med varme og udluftning. Han er ved besvarelsen af spergsmal 14
géet ud fra normale opvarmnings- og udluftningsforhold. Skimmelsvamp er en folge-
skade af vandgennemtraengning. Der er fastsat greenseverdier for hvor meget skimmel-
svamp, der ma vaere. Han medgiver dog, at der er faglig uenighed om, hvordan granse-
vaerdien skal fastsattes.

Lennart Holm Petersen, forklarede, gjort bekendt med sandhedsansvaret, at han i som-
meren 2003 var interesseret 1 at kabe ejendommen. Han havde heort, at sagsegte mulig-
vis ville selge ejendommen. Vidnet arbejdede dengang som temrermester. Han havde
taget uddannelse som syns- og skensmand, og han havde ogsa udferdiget ejendomsrap-
porter til keber i forbindelse med keb af fast ejendom. Han var pé den i sagen omhand-
lede ejendom nogle gange 1 lobet af sommeren 2003. Anden gang var de inde 1 de fleste
af rummene 1 beboelsesdelen. Han kan ikke mindes, at han abnede skabe, men at han
blot kiggede ind i rummene. Ejendommen havde et fladt tag. Han havde vurderet, at han
ikke selv ville have et saddant fladt tag. I givet fald ville han lave nyt tag pa ejendommen
med rejsning pa. Han kiggede saledes ikke pé, hvorvidt det flade tag skulle lappes. Han
bemerkede ikke spor af fugtskader pa lofterne inde 1 beboelsen. Han opdagede heller
ikke svampeproblemer. Han bemeerker, at han ogsa har taget et kursus i, hvordan skim-
melsvamp opferer sig. Der lugtede ikke i1 huset af skimmelsvamp. Han opfattede huset
som et sundt hus. Der var tert i huset, og der var en god temperatur. Han kan ikke hu-
ske, hvordan vejret var under besigtigelsen. Hans agtefalle ville imidlertid ikke kebe
huset, da hun hellere ville have et landsted. Han kan ikke huske, at huset skulle se an-
derledes ud end det, som salgsopstillingen (bilag A) viste.”

Retsgrundlag
Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 2, stk. 1 og 5, lyder séle-

des:

”§ 2. Har keberen fra selgeren modtaget en rapport om bygningernes fysiske tilstand
(en tilstandsrapport) og oplysning om ejerskifteforsikring, jf. §§ 4 og 5, kan keberen

ikke over for s@lgeren paberdbe sig, at en bygnings fysiske tilstand er mangelfuld, jf.
dog stk. 2-6. Kaberen kan heller ikke over for s@lgeren pdberibe sig, at en fejl burde
have varet naevnt i tilstandsrapporten.

Stk. 5. Uanset bestemmelsen i stk. 1 kan keberen paberabe sig forhold, som er opstaet
efter udarbejdelsen eller fornyelsen af tilstandsrapporten, jf. § 4, stk. 1, samt paberabe
sig, at et forhold strider mod en servitut eller offentligretlige forskrifter. Keberen kan
desuden paberébe sig en mangel, hvis salgeren har ydet en garanti med hensyn til det
pageldende forhold eller har handlet svigagtigt eller groft uagtsomt. Keberen kan i ov-
rigt gore erstatningskrav geldende efter almindelige regler, hvis s@lgeren har opfert
bygningen med salg for gje.”
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I lovforslagets almindelige bemarkninger pkt. 3.2. og 4.1. er bl.a. anfort (Folketingstidende
1994/95, tilleg A, side 29811t ):

2

3.2. Tilstandsrapporter og ejerskifteforsikringer

Pa ejerboligmarkedet er situationen saledes speciel i den forstand, at bade keber og sl-
ger kan vere “forbrugere”. Pa andre retsomrader stir forbrugerne normalt som aftagere
over for en erhvervsdrivende udbyder, men ved salg af en bolig er aftaleparterne typisk
to privatpersoner.

Pé dette omrade ber lovgivningen i hgjere grad sigte mod at beskytte begge parter.

Langt det storste problem af civilretlig karakter er saledes fysiske mangler ved indivi-
duelle huse. Der vil kunne opnas en styrkelse af begge parters stilling ved keb af fast
ejendom, hvis lovgivningen indrettes sadan, at problemerne med fysiske mangler be-
graenses.

Det er ofte s@rdeles ubehageligt for keberen, hvis der viser sig mangler efter overtagel-
sen, ikke blot pa grund af de praktiske vanskeligheder, som manglen forvolder, men
ogsa fordi det ofte er usikkert, om s@lgeren vil vere i stand til at betale, selv om det
lykkes for keberen at gennemfore et mangelskrav mod salgeren.

For den godtroende s@lgers vedkommende er det lige sa ubehageligt, séfremt kaberen
efter at have overtaget ejendommen fremsatter krav pa grund af mangler. Det gelder
navnlig, hvis der er géet sd lang tid, at selgeren har indrettet sin gkonomi 1 tillid til
handlens endelighed.

En begraensning af mangelsproblemerne ved keb af fast ejendom ber som navnt ske pa
en made, som er til fordel for bade keober og salger. Dette kan opnés pa to mider, dels
ved at forebygge, at der overhovedet opstar spergsmal om mangler efter keberens over-
tagelse af ejendommen, dels ved at sikre, at der er penge til at betale for en eventuel ud-
bedring mv., hvis der alligevel viser sig en mangel.

En almindelig udbredelse af tilstandsrapporter, der udarbejdes af sarligt beskikkede
bygningssagkyndige pa godkendte rapportformularer, vil efter Justitsministeriets opfat-
telse forbedre forbrugernes stilling ved keb af fast ejendom betydeligt. Forbedringen vil
besta 1, at langt de fleste mangelsspergsmal bliver afklaret, for handlen afsluttes, saledes
at de kan indgd 1 dreftelserne om den rette pris for ejendommen. En sddan forudgaende
afklaring af ejendommens fysiske tilstand mé foretreekkes frem for ordninger, der pri-
mart tager sigte pé at klare mangelsproblemerne efterfolgende, nar de har vist sig.

Visse fejl eller tegn pa fejl ved en bygning vil imidlertid kunne vere skjulte selv for en
bygningssagkyndig, fordi dennes undersogelse i praksis ma forega uden omfattende fy-
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siske indgreb 1 bygningen. Som regel vil selgeren heller ikke kende til sddanne skjulte
fejl. Udbedringsomkostningerne ved sddanne fejl vil undertiden kunne vaere betydelige
... men situationen vil 1 givet fald ofte vare den, at hverken keber eller selger har rad
til at betale udbedringsomkostningerne. Problemet med denne tilbagevarende risiko kan
bedst lases ved en forsikringsmessig afdekning, siledes at et forsikringsselskab dekker
udgiften til udbedring af manglen.

4.1. Begraensning af mangelsproblemerne

Den foreslaede ordning tilskynder for det forste salgeren til at forebygge man-
gelsproblemer ved at serge for, at keberen modtager en rapport om ejendommen (til-
standsrapport), der indeholder detaljerede oplysninger om bygningens fysiske tilstand.
Ordningen tilskynder for det andet til, at det gennem forsikringstegning sikres, at der er
penge til at betale med, hvis der efterfolgende viser sig en mangel, som har varet skjult
selv for den bygningssagkyndige, og som derfor ikke er omtalt i tilstandsrapporten...”

I bemarkningerne til § 2, stk. 4, 2. pkt., (nu stk. 5, 2. pkt.) er bl.a. anfert (Folketingstidende
1994/95, tilleg A, side 2993):

”For det tredje geelder de gunstige retsvirkninger ikke, hvis salgeren har handlet svig-
agtigt eller groft uagtsomt i relation til det forhold, som keberen vil paberabe sig, jf. stk.
4, 2. pkt. Keberen kan fortsat gere en mangel gaeldende, hvis selgeren f.eks. har rettet i
tilstandsrapporten inden den gives til kaberen, eller hvis s@lgeren har undladt at gore
opmarksom pé en mangel, som s&lgeren vidste ville vaere skjult for den bygningssag-
kyndige. Ved udformningen af rapportskemaerne vil det blive sikret, at den bygnings-
sagkyndige i forbindelse med sin undersegelse sperger selgeren om forhold, som en
sagkyndig ikke kan se, men som en sa&lger vil opdage ved at bo i1 huset - f.eks. om der
treenger vand ind, nar det regner, eller om der tidligere er foretaget omfattende reparati-
onsarbejder. S@lgeren vil kunne gores ansvarlig, sdfremt han ved besvarelsen af disse
spergsmal handler svigagtigt eller groft uagtsomt.

Det ma antages, at der skal meget til, for en uprofessionel selgers adfaerd vil blive ka-
rakteriseret som svigagtig eller groft uagtsom, ndr ejendommen er gennemgaet af en
bygningssagkyndig. Det vil normalt ikke kunne kreves, at s@lgeren foretager en kritisk
gennemgang af tilstandsrapporten for at kontrollere, om den bygningssagkyndige har
overset noget. Selgeren behover endvidere ikke underseage og selv oplyse om de for en
fagmand synlige forhold som f.eks. tagets og treverkets alder og tilstand, betydningen
af, at der er skjulte installationer o.s.v. Grov uagtsomhed vil normalt heller ikke fore-
ligge, selv om en uprofessionel selger undlader at oplyse om mangler ved ejendommen,
som han burde have haft mistanke om, men som han ikke lengere haefter sig ved, og
som maske nu er skjulte selv for en bygningssagkyndig. Som eksempel kan navnes
mangler ved fundamentet, der tidligere under salgerens ejertid har givet sig udslag i en
mindre revnedannelse, som er blevet udbedret. Derimod vil selgeren handle groft uagt-
somt, hvis han f.eks. undlader at oplyse, at han for nylig har overmalet en fugtplet, som
er opstaet, efter at der er treengt vand ind.”
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Hgjesterets begrundelse og resultat

Som det fremgér af bemarkningerne til forslaget til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhver-
velse af fast ejendom m.v., har det veret hensigten med lovens regler om modtagelse af til-
standsrapport og oplysning om ejerskifteforsikring at etablere en retstilstand, hvorefter aftaler
om keb af fast ejendom kun undtagelsesvis skal kunne give anledning til, at keberen — eller
andre, som ma anses for indtradt i keberens krav — kan fremsatte et krav mod salgeren be-

grundet i en bygnings fysiske tilstand.

I overensstemmelse hermed er det i forarbejderne til bestemmelsen i lovens § 2, stk. 5, 2. pkt.,
forudsat, at der skal meget til, for at en uprofessionel selgers adfaerd vil blive karakteriseret
som svigagtig eller groft uagtsom (og dermed ansvarspaddragende), nar ejendommen er gen-
nemgaet af en bygningssagkyndig. Det er sdledes bl.a. forudsat, at selgeren ikke behgver at
undersoge og selv oplyse om de for en fagmand synlige forhold som f.eks. tagets og treevaer-
kets alder og tilstand, og det er forudsat, at grov uagtsomhed normalt heller ikke vil foreligge,
selv om en uprofessionel s@lger undlader at oplyse om mangler ved ejendommen, som han

burde have haft mistanke om, men som han ikke leengere heefter sig ved.

Det ma efter skensmanden Kim Olssons erklaring legges til grund, at der er foretaget repa-
rationer af ejendommens tag, og at loftet i stuen er repareret som folge af vandskade. Efter
bevisforelsen, herunder skensmandens erklaering og forklaring, finder Hojesteret det imidler-
tid ikke godtgjort, at reparationerne er sket i Anna-Grete og Leif Kastbjergs ejertid, og Hoje-
steret finder det heller ikke godtgjort, at de 1 ovrigt har haft en sddan viden om vandindtran-
gen og svampeskader m.v., at de m4 anses for at have handlet svigagtigt eller groft uagtsomt

som anfort i lovens § 2, stk. 5, 2. pkt.

Hojesteret tager herefter Anna-Grete og Leif Kastbjergs frifindelsespéstand til folge.

Anna-Grete og Leif Kastbjerg har haft fri proces og retshjelpsforsikring for byretten og for

Hojesteret.

Thisted Forsikring g/s skal 1 sagsomkostninger betale i alt 164.115,42 kr., der deekker advo-
katudgifter for byret, landsret og Hejesteret med 150.000 kr., udlaeg for byret med 1.210,42
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kr., udgifter til vidnegodtgerelse for landsret med 2.305 kr., retsafgift for landsret med 4.700
kr. og beregnet retsafgift for Hojesteret med 5.900 kr.

Sagsomkostningsbelobet skal indbetales til Hojesteret, der efter deekning af udgifterne til fri

proces afregner med retshjelpsforsikringen.

Thi kendes for ret:

Anna-Grete Kastbjerg og Leif Kastbjerg frifindes.

I sagsomkostninger for byret, landsret og Hojesteret skal Thisted Forsikring g/s betale
164.115,42 kr., som indbetales til Hojesteret.

Det idemte sagsomkostningsbelob skal betales inden 14 dage efter denne hgjesteretsdoms

afsigelse og forrentes efter rentelovens § 8 a.



