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Afsagt den 8. januar 2008 i sag nr. BS 1-1281/2007:
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Denne sag vedrorer sporgsmal om erstatning eller forholdsmiessigt afslag
for mangler ved fast ejendom.

Ved kobsaftale af 1. april 2004 (bila
700,000 kr. af de Sagsggte 1
Adresse 1

ul) I\Oblcl'or

ou IIEEEEZIEAM o «illa beliggende
.1l 11! overtagelse samme dag. Sielger oplyste i kob-
saltaien. at bygninger og installationer sielger bekendt var lovlige og uden
skjulte mangler. Af skode af 15. april 2004 (bilag 3) fremgar. at kober har
(act udieveret tilstandsrapport og forsikringstilbud og salgers tilsagn om be-
taling af forsikringspriemic. Det er oplyst. at kober ikke har tegnet forsik-
ring. [ tilstandsrapporten (bilag 2) er svaret bekrefiende pa sporgsmal om
bygning for sa vidt angar kokken. badevarelse m.v. Der er svaret benxgten-
de pa sporgsmal om selvbyg eller medbyg men bemeerket: “vores son der er
tomrer har lavet tomrer snedkerarbejdet samt opsat fliser”.

v

Ved advokat Stamers skrivelse af 6. september 2006 reklamerede kober over
manglende isolering 1 gulve og ulovlige varmeinstallationer.

Under denne sag. der er anlagt den 9. maj 2007 har sagsogeren ved den en-
delige pdstand - efter syn og skon - pastaet de sagsogte domt til betaling af
150.000 kr.. subsidizrt et mindre belob med szdvanlig procesrente som er-
statning eller forholdsmaessigt afslag i anledning af mangler ved gulvisole-
ring. varmeinstallationer og afleb fra varmtvandsbeholder.

De sagsogte har pastact frifindelse

=~

Sagsogeren har forklaret. at han har vieret ansat i bygeefirmacr som arbejds-
mand I mange ar. og har virket 1 forskellige tvper af byggeprojekter. E fter
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kontakt gennem en magler besigtigede han huset et par gange. Magleren og
selgerne og disses son var til stede og det sa fint ud. Han fik at vide, at kok-
ken, bad og baggang var moderniseret med isolering, ny gulvvarme og nye
klinker samt nyt inventar. Det blev oplyst, at der til dels var tale om selvbyg-
gerarbejde, og sagsegtes son oplyste, at han var tomrer, og havde medvirket
ved arbejderne, der var i orden. Sagsegeren havde derfor ikke taget noget
forbehold i denne anledning. Han lagde ikke, under besigtigelsen, merke til,
at der var hangt en spand under overlobet pd varmeanlzgget. Dette bemzar-
kede han forst, da han overtog huset. Da sagsogeren onskede at modemisere
stuen, vacrelset og forgangen og ville nedlagge gulvvarme, i stedet for de
eksisterende radiatorer, i denne del af huset, erklerede vvs-installatoren, at
der var fejl ved sammenfojningen af varmeroreme i den del af huset, der al-
lerede var moderniserel. Sagsogeren konstaterede endvidere, at isoleringen
under baggangen bestod af 75 mm’s materiale, og i kekken og bad af 100
mm’s isoleringsmateriale. | forbindelse med sagsogerens modernisering blev
der lagt gulvvarme, 1 den del af huset, han modemiserede og installerede
varmeveksler, med en kapacitet svarende til denne del. Det tidligere nedlag-
te gulvvarmeanlzg fungerer stadigvack, og han har ikke modtaget pakrav fra
kommunen i anledning af isoleringerne.

Sagsegte 1 forklarede, at hun i 2004 onskede at szlge huset pa

grund af sygdom. Hun og sonnenvistc huset frem for sagsogeren, der
bl.a. fik forevist, at der hang en spand under overlobet fra varmeanlzgget,
og det blev omtalt, hvad moderniseringen, der var sket i 1998, omfattede.
Det blev forklaret, at [, der var tomrer, havde lavet tomrer- og snedkerar-
bejdet og sat fliser op, og at der var andre, der som vennetjenester, havde ud-
fort resten af arbejdet, men der biev ikke talt n@rmere om, hvem disse var.
De moderniserede rum havde siden fungeret uden problemer. Arbejdermne
fandt sted 1 sommeren 1998 over et lzngere tidsrum.

Som vidne har || iEMI forklaret, at han er Sagsegte 1's son,

og har varet uddannet som tomrer siden 1979. Han hjalp til med modemise-
ringen af huset i 1998, idet han lavede temrer- og snedkerarbejdet og satte
fliser op. Derimod hjalp han ikke med udforelsen af de evrige arbejder, der
blev udfert af foreldrenes venner. Han mener, at en vvs-mand lavede var-
meanlagget og formentlig har nedlagt isoleringen, men han ved ikke, hvem
der har forestdet stobningen af det nye gulv. Han har i al fald ikke deltaget
heri. Han var til stede ved forevisningen for sagsogeren, hvor der blev talt
om moderniseringen. Han fortalte hvad han havde udfert, men der blev ikke
talt om, hvem der havde forestdet resten af arbejderne.

Efter at sagsogeren havde reklameret, havde vidnet talt med en vvs-mester,
der havde oplyst, at de udferte samlinger af rorene til gulvvarmen, burde fo-
res over gulvet.

Vidne 1 (V1)

Presten >kensmand 1 , har afgivet skonserklzringer af 3. oktober
og 6. november 2007, der er vedhafiet dommen som bilag,.

Der har vaeret foretaget SE og skon. Den udmeldte skonsmand, radgivende
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Sagsegeren har til stotte for pastanden gjort gazldende, at isoleringen under
gulvene er mangelfuld, idet isoleringen ikke opfylder de krav, der blev ind-
sat 1 bygningsreglement for smahuse af 1998 med hensyn til isoleringens
tykkelse, og gulvvarmeanlagget er behafiet med mangler ved varmererenes
samlinger. Desuden er varmesystemets overlobsror mangelfuldt jf. skonserk-
leringen. Overdragelsen af ejendommen er omfattet af loven om forbruger-
beskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom men koberen kan gore sit krav
geldende under henvisning til lovens § 2, stk. 5 idet de konstaterede forhold
dels er i stnid med offentligretlige forskrifter, dels at szlgeren har udvist
grov uagtsomhed i forbindelse med udforelsen af modemiseringsarbejderne
som selvbyggerarbejde. De forctagne modemiseringsarbejder har haft et si-
dant omfang, at de er omfattede af bygningsreglementet og ved vurderingen
af selgers uagtsomhed ma der ske identifikation med sennens og de udfo-
rende bekendtes forhold. Subsidizrt vil sagsoger viere berettiget til et for-
holdsmassigt afslag i kebesummen, idet han ikke har haft mulighed for at
konslatere manglerne ved overtagelsen og efier oplysningen om sennens ud-
dannelse ikke har haft anledning til at foretage yderligere undersogelser.

De sagsogte har anfort, at der alene kan rettes krav mod dem safremt undta-
gelsesbetingelserne i lov om forbrugerbeskyttelse § 2, stk. 5 er opfyldte. Ef-
ter indholdet af skonserkizringerne er gulvarbejderne udfort hindvierk-
smassigt korrekt. Arbejderne er efter det oplyste udfort i sommeren 1998 og
inden bygningsreglementets skarpede krav tridte i kraft den 1. september
1998. Efter skensmandens erkleringer har moderniseringsarbejderne i det
hele tkke haft et omfang, der kan henfore dem under bygningsreglementet.
Med hensyn til rorsamlingerne er skensmanden fejlagtigt giet ud fra, at byg-
ningsreglementet af 1998 har varet geldende. De sagsogte har endvidere fa-
et oplyst, at arbejderne er udfort som selvbyggerarbejde uden i den anled-
ning at foretage neermere undersogelser. De sagsogte og [ EREAIRIN
agtefelle har ikke dirckte deltaget i ombygningsarbejderne. Overfor sagso-
gerens anbringende om forholdsmaessigt afslag har sagsegte anfort at sagse-
geren ikke har bevist retligt relevante mangler hvis udbedringsudgifter er til-
streekkeligt vaesentlige i forhold til kebesummen for ejendommen.

Rettens bemaerkninger:

Retten ma lazgge til grund, at overdragelsen af ejendommen er omfattet af
lov om forbrugerbeskytteise ved erhvervelse af fast ejendom. Idet sagsoge-
ren har faet overdraget tilstandsrapport og forsikringstilbud og de sagsogte
har tilbudt premiebetaling, vil sagsogeren alene kunne gore ansvar for skjul-
te mangler ved ejendommen geldende i det omfang manglerne er omfattede
af undtagelserne i lovens § 2, stk. 5.

Allerede fordi manglen ved overlobsroret fra varmesystemet ikke har veret
skjult for sagsogeren er denne mangel ikke retlig relevant. Retten ma karak-
terisere ombygningsarbejderne i forbindelse med modemiseringen i 1998
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som "selvbyggerarbejde” som anfort under oplysningerne i tilstandsrappor-
ten. Ved vurderingen af, om de sagsogte har handlet groft uagtsomt ma ret-
ten indleegge en identifikation mellemgm og sagsogtes for-
hold, men der er ikke konstateret mangler ved de arbejder har
udfort og ikke bevist, at han havde deltaget i ombygningen ud over disse ar-
bejder. Ved de ovrige arbejder - udfert som vennetjeneste og efter forklarin-
gen med deltagelse af en VVS-mester er det ikke bevist, at | EEEAIIN
I gtcfxlle har bistaet i et sddant omfang at han har mattet indse mang-

lerne ved arbejderne. Under disse omstendigheder har de sagsegte ikke
handlet groft uagtsomt.

Efter indholdet af skonsmandens erklzringer om arbejdernes vasentlighed
og da det er usikkert om arbejderne er udfort inden 15. september 1998, da
bygningsreglementets skarpede isoleringskrav tridte i kraft finder retten det
ikke bevist, at forholdene omkring gulvenes isolering har veret stridende
mod offentligretlige forskrifter.

Efier indholdet af skonserkl®ringen er samlingerne af varmerorenc i gulv-
varmeanlagget 1 strid med forskrifterne 1 DS 469 der mé anses for en offent-
higretlig forskrift, og sagsogeren vil saledes kunne gore denne mangel gal-
dende jf. lovens § 2, stk. 5. Da forskrifterncs krav bortfalder safremt gulv-
varmeanlzgget forsynes med en varmeveksler tager retten sagsogerens pa-
stand til folge for 30.000 kr. som nedenfor bestemt, indehoidende den af
skonsmanden oplyste udgift til varmeveksler tillagt et skonnet belsb for u-
lemper it forbindelse med skensmandens undersogelser af gulvvarmeanlag-

get.

Ved fastsztielsen af sagens omkostninger har retten lagt vacgt pa sagens ud-
fald herunder i forhold til pdstanden og de skennede omkostninger ved syn
og skon, der kan relateres til domsbelobet. Sagsomkostningerne fastsattes til
14.500 kr., hvoraf 500 kr. vedrorer retsafgift, 8.000 kr. skonsomkostninger
og restbelebet til advokatbistand.

Thi kendes for ret:

Inden 14 dage betaler Sagsagte 1 ey Sagsegte 2 Ry

30.000 kr. med szdvanlige procesrenter fra 9. maj 2007
samt sagsomkostninger 14.500 kr. der forrentes fra {orfaldsdag.

Dommer
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