Forsikring og erstatning
Kob af fast ejendom

Indledning

EAL § 19

Ifolge EAL § 19, stk. 1 er der ikke erstatningsansvar for skader der er dekket af en tingsforsikring.
Typisk teenker man at EAL gezelder erstatning uden for kontrakt.

Den gaelder dog ogsa for erstatning i kontrakt.

Betydning for fast ejendom
Skade ~ mangel

Almindeligt antaget at mangler omfattes af begrebet skade i denne bestemmelses forstand.

Mangler er séledes som udgangspunkt omfattet af bestemmelsen.

o =>ikke ansvar for mangler der er deekket af en tingsforsikring

o Omlfatter altsd mangler hvor der samtidigt er et erstatningsansvar pa grundlag af salgers
erstatningsansvar.

Dette vil for eksempel vaere tilfeeldet hvor selger har tilsidesat sin loyale oplysningspligt
overfor keber uden i den forbindelse at have optradt groft uagtsomt (stk. 2, nr. 1).

Det antages at det forholdsmeessige afslag ligeledes omfattes af EAL § 19.

= Kaber tilkendes ligeledes befojelser i form af et forholdsmaessigt afslag, selvom der ikke er
noget erstatningsansvar.

Garanti eller tilsikring er ikke omfattet af EAL § 19 regelsattet.

Omfattet af tingsforsikring

Skal veere omfattet af en tingsforsikring

Der skal vaere konkret deekning for skaden. (Spergsmal om “faktisk”, ikke “burde” forsikret)
«  Dakker forsikringen ikke fuldt ud

o  Fx i tilfelde af underforsikring eller selvrisiko pa forsikringen som keber selv mé afholde , bestér
mangelskravet overfor selger for den resterende del.

U 2006.1003 — Tilleeg for ejerskifteforsikring ikke frigerende

o Ulovlige elinstallationer.

[e]

Det havde veret muligt at forsikre sig med en merforsikring. K tegnede ikke denne.

o

Saledes ikke daekket af basisejerskifteforsikring. => selger ansvarlig.

Betydningen af EAL § 19, stk. 1 for mangler
Hvis manglen er omfattet af tingsforsikring haefter saelger ikke.

Keber er séledes henvist til at rette sit krav mod forsikringsselskabet.

Forsikringsselskabet indtrader i skadelidte krav mod den ansvarlige, jf. EAL § 22.

Undtagelser — EAL § 19, stk. 2

Erstatningsansvaret bortfalder ikke hvis
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«  Erstatningsansvar har optradt forsatligt eller groft uagtsomt, jf. stk. 2, nr. 1.

+  Sealger udever offentlig eller erhvervsmaessig virksomhed, eller sidestilles hermed, jf. stk. 2, nr. 2.

Tingsforsikring — hvad er det ?

Husforsikring og ejerskifteforsikring er tingsforsikringer i EAL's forstand.
Hvad forstés ved tingsforsikring?
»  En skadesforsikring der er tegnet for kapitalinteressen dvs tingens vaerdi.
*  Nearmere defineret i FAL § 36.

o ”Er tingsforsikring tegnet uden angivelse af nogen bestemt interesse, skal forsikringen anses at
daekke den interesse, der knytter sig til, at selve tingens veerdi ikke forringes ved
forsikringsbegivenheden, men omfatter ikke anden til tingens bevarelse knyttet interesse.

o (Forsikrings)Selskabet svarer séledes ikke for driftstab eller for skade, som skyldes at tingen ikke
kan anvendes til den tid og pa den made, som er forudsat. ”

Forsikringsselskabets regresret

Forsikringsselskabets indtradelse

«  Forsikringsselskabet indtreeder i det omfang det har betalt erstatning, i den skadelidtes ret mod den
erstatningsansvarlige jf. EAL § 22 stk.1.

o Selskabet kan saledes rette krav mod den ansvarlige. (Subrogation)

« FED 2002.2577 — Ansvar for szlger og byggesagkyndig og dekning hos forsikringsselskab
(Mat.saml. s. 439)

o I forbindelse med ejendomshandel havde szlger B ved groft uagtsomt forhold fortiet mangler,
mens bygningssagkyndig C havde udvist ansvarspadragende forhold ved manglende konstatering
af mangler.

o Der var tillige forsikringsdeekning i h.t. ejerskifteforsikringen F.
o BC og F métte in solidum betale erstatning til keber.

o C skulle friholde F, men blev frifundet for B's friholdelsespéstand.

Afledet krav

»  Forsikringsselskabets krav mod skadevolderen er et afledet krav.
+  Skadelidtes medvirken m.v. pavirker séledes selskabets regres.

o Har skadelidte saledes fx. ved egen skyld foreget skaden vil selskabets regres blive nedsat som
folge heraf.

»  Forsikringsselskabets regres bestemmes séledes af opgerelsen af kebers krav mod selger.

Sikredes ret gar forud

«  Det antages at hvor der opstéar konkurrence mellem den sikredes krav mod skadevolderen / seelgeren
og selskabets regres, gar sikredes ret forud.

+  Dette vil vare tilfeeldet safremt selgeren ikke har midler til opfylde begge krav.

o Fx. ved underforsikring kan forekomme, at bade selskabet og skadelidte fremsatter krav mod
skadevolder. Hvis skadevolder ikke har midler til at honorere begge krav antages det, at
forsikringsselskabets krav ma vige for skadelidtes krav.

Oplysninger ved tegning af forsikring

Dvs. de oplysninger som afgives af forsikringstager overfor forsikringsselskabet. Oplysningerne har betydning
for forsikringsselskabet vurdering af risikoen.
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Svigagtigt afgive oplysninger til forsikringsselskabet
»  Har keber svigagtigt afgivet urigtige / fortiet oplysninger
o => Aftalen er ikke bindende, jf. FAL § 4, 1. pkt.
+ U 2005.971 — Ingen forsikringsdekning pga. K's kendskab

Urigtige oplysninger afgivet i god tro

=> Forsikringsselskabet hafter som om urigtig oplysning ikke foreld, jf. FAL § 5, stk. 1.

Andre urigtige oplysninger
«  Forsikringsselskabet kan forlange sig stillet som om rette oplysningerne var givet, jf. FAL § 6.

+  Ville oplysningerne medfere at selskabet ikke ville have overtaget forsikringen

o =>gelskabet fri for ansvar, jf. FAL § 6, stk. 1
«  Ville forsikring blot have overtaget pa andre vilkar

o =>selskabet haefter i det omfang det ville have forpligtet sig, jf. FAL § 6, stk. 2.
*  Modif: Selskabet heefter hvis saerlige omstaendigheder taler herfor, jf. FAL § 6, stk. 3

o Navnlig leegges vaegt pa om det forhold hvorom der er afgivet urigtige oplysninger mé antages
= at have haft indflydelse pé forsikringsbegivenhedens indtraden eller skadens storrelse,
= paden af forsikringstageren udviste uagtsomhed og

= paden tid der er forlgbet fra urigtig oplysning blev givet til forsikringsbegivenhedens
indtreeden.

Undladelse af oplysninger i god tro

+ HR: Undladelse af at give oplysninger har ingen indflydelse pa selskabets ansvar, jf. FAL § 7.
+  Modif:

o Medmindre han burde vare klar over at den ikke oplyste omstendighed var af betydning for
selskabet og

o hans forhold kan tilregnes ham som grov uagtsomhed .
o => oplysningspligt. Ikke kun svarspligt
= Hvor der ved tegning benyttes forsikringsbegeringer der er udarbejdet af selskabet,

ikke rimeligt at fastholde, at forsikringstageren principielt har en oplysningspligt og ikke
blot en svarpligt.

»  Skemaer udarbejdet af selskabet anvendes sa&dvanligvis ved indtegning af
ejerskifteforsikring og for husforsikringer. I visse tilfaelde udarbejdet som et tilbud fra
selskabet med krav om svar pa visse bestemte forhold.

« U 2005.971 — Ingen forsikringsdeckning pga K's kendskab

Forsikringsselskabet var klar over rette omstandigheder
»  Hoyvis forsikringsselskabet faktisk har kendskab til rette omsteendigheder

o => selskabet haefter uanset om der er afgivet urigtige oplysninger, jf. FAL § 9.

Tidspunktet for afgivelse af oplysninger
Oplysninger skal gives pa tegningstidspunktet (Kundskabstidspunktet)
+  Som udgangspunkt skal de rigtige risikooplysninger afgives ved aftalens slutning.

Tegningstidspunktet = det tidspunkt hvor forsikringstager “’skriver under” eller fremsatter sit “tilbud”.

o Kundskabstidspunktet, hvor forsikringsselskabet far kundskab.
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« FAL § 7 tidspunktet — frem til accepttidspunktet, + kundskabstidspunktet

Oplysninger givet af andre end forsikringstager
Ikke identifikation
*  Oplysninger afgivet af hussagkyndige, formidleren der indsender begaringen m.v.

o Udgangspunktet er her at der ikke sker identifikation mellem den der afgiver oplysningerne og
forsikringstageren.

Andres oplysninger kan ikke give strengere virkning end hvis afgivet af forsikringstager

+  Aktuelt hvor selskabet har forbeholdt sig at vere fri for ansvar hvis en oplysning som gives af en
anden ene forsikringstageren viser sig at vaere urigtig . FAL § 10, stk. 2

Hyvis selskabet i policen har beskrevet et faktisk forhold uden at indhente oplysninger desangaende

»  fra forsikringstageren eller andre og har forbeholdt sig at vaere helt eller delvist fri for ansvar hvis
beskrivelsen maétte vise sig at vaere urigtig,

+  kan det ikke medfere strengere virkninger, end nar der er tale om urigtige oplysninger.

Objektive risikobegraensninger
Selskabet kan beskrive hvilke objektive risici det ikke til overtage risikoen for.
*  Det afgares ved lesning for fortolkning af policen.
»  Er en skade beskrevet som en objektiv risikobegransning er den ikke daekket.

o Fx: ”Vi patager os ikke ansvar for svampeangreb”.

LFFE — Lov om forbrugerbeskyttelse ved kob af fast ejendom

Efter lov om forbrugerbeskyttelse ved keb af fast ejendom er der indfert begransninger i saelgers haftelse for
mangler ved overdragelse af fast ejendom.

*  Meningen har varet at fremrykke mangelsproblemet til prisforhandlingen péa ejendommen, og for de
skjulte mangler at lade risikoen overga fra szlger til keber eller dennes ejerskifteforsikring.

Omfattede ejendomme
Omfatter
+ Fastejendom - § 1, stk. 1
o Ikke noget fast begreb.

o Der tenkes bl.a. pd bebygget grund, som i matriklen er opfort som et eller flere
sammenhangende matrikelnumre, bebygget grund som udger en del af et matrikelnummer,
bygning pa lejet grund eller pa seterritoriet, ejerlejligheder, ideel anpart af fast ejendom.

=  Opregningen er ikke udtemmende.
«  Undtagne ejendomme
o §1,stk.2

= Kob af ubebygget grund, keb af grund med bygning under opfoerelse samt keb af
landbrugsejendom med landbrugspligt er undtaget med mindre kabet er betinget af
landbrugspligtens ophevelse.

= Heller ikke andels/aktie-lejligheder.
o §2,stk. 5, sidste pkt.

= Ejendomme hvor selger handler som led i sit erhverv. (Opfoert bygning med salg for gje)
o §5,stk. 1,nr. 2 e.c.

= Searlige fysiske forhold medferer, at der ikke kan tegnes forsikring.
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Tilstandsrapporten
Eksempel i bilag side 64ff.
Skal bestilles af salger, og leveres til keber.

»  Selger kan ikke med retsvirkning efter loven overlade det til kaberen selv at indhente rapporten eller
at lade kober betale for den. Slger skal bestille rapporten, betale den og overgive den til keberen.
§ 2, stk. 1.

Udarbejdes af beskikket bygningssagkyndig

*  Det fremgér af LFFE § 4 stk.1. at rapporten skal vaere udfardiget af en beskikket bygningssagkyndig.
Efter LFFE § 4.stk.2. fremgér at det er boligministeren der neermere fastsatter og administrerer
reglerne for beskikkelse af bygningssagkyndige. De nermere regler herfor fremgar af
hussynsbekendtgerelsens kap.1 4.

Skal laves pé skema

+  Det fremgar endvidere at rapporten skal vere udarbejdet pa et bestemt skema jf LFFE § 4.stk.1.
Reglerne herfor fremgér af hussynsbekendtgerelsen kapitel 6.

Ma ikke veere mere end 6 mdr. gammel

+  Tilstreekkeligt at man har modtaget rapporten inden 6 mdr's graensen. LFFE § 4, stk. 1.

Bygningsgennemgangen
Af hussynsbekendtgerelsens §§ 9-11 fremgar hvad der er omfattet af bygningsgennemgangen.

»  Skader, tegn pa skader og nerliggende risiko for skader safremt der ikke sattes ind med
serlig omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger. § 9,
2.pkt.

¢ Professionel omhu

o Afbekendtgerelsens § 10 fremgér at bygningsgennemgangen skal foretages med
professionel omhu og med brug af den indsigt og erfaring som kan forventes af den
byggesagkyndige.

o Den byggesagkyndige kan anmode ejeren om oplysninger om bygningen sdsom
tegninger og lign. § 12.

Udenfor gennemgang:
+  Bagatelagtige forhold
+  Dbygningsdele der ikke kunne efterses
»  Dbygningens funktionsforhold, udover hvad der omfattes af § 9

«  Dbygningens lovlighed efter offentligretlige forskrifter, bortset fra abenlyse overtradelser af
bygningslovgivningen

« astetiske og arkitektoniske forhold

*  papegning af seedvanlig slid og xlde

+ indretninger udenfor selve bygningen, sdsom vandstik,
e losere,

*  bedemmelse af bygningens almindelige vedligeholdelsesstand.

Ejerskifteforsikring
Oplysningspligt om muligheden for ejerskifteforsikring, jf. LFFE § 2, stk. 1 jf. §§ 4+5
+  Selger kan ikke overlade til keber selv at indhente oplysning eller tilbud.
o Tilbuddet eller afslaget pa forsikring skal altsa bestilles af s@lger og overgives til kaber.
»  Skriftlighed
o Efter lovens § 5 stk.1. skal tilbudet vaere skriftligt.
*  Vilkér for tegning
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o Oplysningen fra forsikringen vil enten vere et tilbud pé ejerskifteforsikring, med oplysning om
de neermere forsikringsvilkar eller et afslag pa at give tilbud.

o Gives afslag pa ejerskifteforsikring
= Skal begrundes konkret i ejendommen.
*  Hanger sammen med at keber derudfra ligeledes kan bedemme kobet.
= Udleser ligeledes § 2 retsvirkninger.
»  For bygninger der generelt ikke kan tegnes forsikring for geelder ordningen ikke.
o Gives tilbud
= Gives der saledes et tilbud skal det gives med en rimelig acceptfrist.
o Forsikringen varighed
= Skal kere i min 5 4&r med mulighed for forleengelse til i alt mindst 10 &r.
o Skal deekke fejl ved bygningens fysiske tilstand
= U 2002.828 — Ulovlig bygningsindretning contra skade

»  Ulovlig bygningsindretning som falge af ikke forskriftmaessigt udgravet kelder ikke
omfattet af undtagelsesreglen i LFFE § 2, stk. 5 om offentligretlige forhold, men
omfattet af lovens ordning da den tillige havde udmentet sig i en skade.

= Fejlen skal veere til stede ved overtagelse af bygningen

+  Fejlene skal veere tilstede ved kabers overtagelse af ejendommen. I almindelighed vil
dette omfatte fejl der var tilstede ved aftalens indgaelse, oprindelige mangler ,men tillige
mangler der opstér i tiden efter aftalens indgaelse, efterfolgende mangler.

= Fejlen mé ikke vzere nzevnt i tilstandsrapporten
+ FED 2002.1455 — Forsikringsdaekning trods fejl omtalt i tilstandsrapport

»  Bliver keber imidlertid efterfolgende klar over fejl ved ejendommen som ikke er
beskrevet i tilstandsrapporten

o Som han erfarer pa anden made og inden han tegner ejerskifteforsikringen vil han
veare i ond tro og ikke kunne tegne forsikring imod denne fejl jf.
forsikringsaftalelovens §§ 4-7.

=  Forkert beskravede fejl er dekket af ejerskifteforsikringen

*  Anforer rapporten sdledes K1 ved en fejl men den rette beskrivelse var K3 vil dette vaere
en fejl der er dekket under forsikringen.

« U 2002.2300 — Setninger — misvisende tilstandsrapport — forsikringsbegrebet ’skade”
o Konkrete forbehold
= Der kan tages konkrete forbehold pa grundlag af tilstandsrapporten.
= Indeholder tilbudet selvrisiko

»  Skal vaere angivet som et samlet belob for forsikringstiden uanset antallet af
skadesanmeldelser

+  ma ikke overstige kr. 30.000 i forsikringstiden ( 2000 tal )
o Udvidelser af forsikringstilbud

= Efter § 5 stk.1, nr. 1 skal det tillige fremga om der er udvidelser af forsikringstilbudet i
forhold til basistilbudet og i sa fald pa hvilke punkter i forhold til minimumskravene i
bekendtgerelsen.

Szlger skal tilbyde at betale 'z forsikringspraemie

*  Selger skal endvidere uigenkaldeligt og alene betinget af kebers accept af den tilbudte eller anden
ejerskifteforsikring tilbyde at betale halvdelen af premien pa den tilbudte forsikring.

o Indeholder forsikringstilbudet bade en basisforsikring og et tilbud pa en udvidet forsikring er det
alene preemien af basisforsikringen salger skal tilbyde at betale.
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o LFFE § 2.stk.3.
+ U 2006.1003 — Tilleeg til ejerskifteforsikring ikke frigerende

o Selger ikke frigjort for ansvar for ulovlige bygningsinstallationer selvom keberne kunne have
tegnet udvidet ejerskifteforsikring for saidanne fejl.

Der skal gives oplysning om retsvirkningerne af loven

+  Skal gives inden der afgives inden kaber afgiver tilbud eller accept. LFFE § 2, stk. 4.

Tidspunkt for kebers modtagelse af oplysninger

+  Kaber skal modtage tilstandsrapport, tilbud eller oplysning om ejerskifteforsikring, salgers tilbud om

betaling af halv preemie samt information om lovens ordning inden han afgiver tilbud eller accept.
LFFE § 2, stk.4.

Retsvirkninger af loven
§ 2, stk. 1.

Fysiske mangler pa bygning
Salger kan ikke stilles til ansvar for fysiske mangler pa bygningen.
+  Dette udelukker alle mangelsbefojelser.

o Begraensningen af selgers heeftelse geelder for de mangler som den bygningssag-
kyndiges undersagelse retter sig imod.

+  Sealger haefter uendret for vanhjemmel og andre retlige mangler samt for mangler der alene
vedrerer grunden.

o U 2002.530 — Vand pa grund
o U 2004.2556 — Draenrer ikke en del af bygningen
o U 2005.2628 — Mangler ved kloakanlaeg omfattet af forbrugerbeskyttelsesloven

=  Problemer med toiletafleb skyldtes forhold i det kloakanleeg pa grunden, som
toilettet var tilsluttet.

=  Under disse omstendigheder matte manglen anses at vedrere bygningernes fysiske
tilstand. Seelger frifundet.

o Praksis ikke entydig om afgransningen af bygning . U 2005.2628 er pé kanten, da det
ikke har vaeret meningen at installationer eller ledninger udenfor bygningen skulle vare
omfattet. Hverken resultat eller begrundelse forekommer rigtig.

Identifikation med tekniker?
Ingen heeftelse for teknikeren

+  Selger identificeres ikke med teknikerens fejl. Fx ved udarbejdelse af tilstandsrapport.
+ U 1991.363 — Det alt for sjuskede varmesyn

Undtagelser - § 2, stk. 5
»  Mangler der er opstaet efter tilstandsrapportens udarbejdelse.

o Selger hafter fortsat for sédanne forhold. Der ma dog antages at vaere en formodning for at
fejl var opstaet ved aftalens indgéelse.

»  Forhold stridende mod servitut.

o Radighedsservitutter. Tilstandsservitutter behandles under offentligretlige forskrifter. Det er
servituttens reelle betydning der er afgerende for om der er en mangel.

o U 1984.701 — Den uvasentlige fredningsservitut
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»  Forhold stridende mod offentligretlige forskrifter.

o Omradet for denne undtagelsesbestemmelse er de tilfaelde hvor forholdet i almindelighed
ikke er omfattet af beskrivelsespligten i tilstandsrapporten og som keber ikke kan forsikre sig
imod.

= Forhold som ikke er omfattet af minimumsvilkérene for deekning under
ejerskifteforsikring

= ecller sddanne bedre vilkar som s@lger matte have tilbudt og pa grundlag af hvilket tilbud
selger refunderer halv premie.

= Herunder tilstandsservituter.
= Ulovlige bygningsindretninger er den i praksis hyppigst forekommende mangel.
+  Fxulovlige el-installationer.

o U 2002.828

= Hgjesteret bl.a udtalt, at baggrunden for undtagelsesbestemmelsen, ma antages at vere,
at seelgeren som udgangspunkt ikke ber fritages for heftelse med hensyn til forhold som
i almindelighed ikke belyses i en tilstandsrapport og som keberen ikke kan forsikre sig
imod.

= Da der imidlertid foreld en skade, som defineret i SKAFOR's standardvilkar for
ejerskifteforsikring var denne omfattet af ejerskifteforsikringen og da var herefter ikke
grundlag for at henfore tilfaldet under undtagelsesbestemmelsens omrade.

+  Garanterede forhold.
o Daloven efter § 21.stk.1. 1 pkt er egentlig preceptiv,
=  Bortset for erhvervsmassige selgere
»  Loven begranser ikke en erhvervsmaessig s&lgers garantier eller tilsikringer.
o Udgangspunkt et krav, at garantien skal anga et bestemt forhold
= dvs. garantien skal rette sig mod en bestemt bygningsdel.

= Generelle eller ubestemte garantier kan derfor ikke gives uden at vaere i strid med denne
bestemmelse.

«  Svig eller grov uagtsomhed

o Der skal meget til for en uprofessionel salgers adfaerd vil blive karakteriseret som svigagtig
eller groft uagtsom, nar ejendommen er gennemgaet af en bygningssagkyndig.

= — begreb under udvikling mod at der skal mindre til.
= U 1998.185 — Parketgulvet

«  Selger ikke oplyst at der under skab ikke var parketgulv. Ikke grov uagtsomhed.
= U 1999.1739 — S ej anvendt erstatning for gulv

+  Sealger tilkendt erstatning hos sin selger for mangelfuldt gulv.

«  Erstatningsgulv blev ikke lagt men solgt. S ikke oplyst om retssag eller manglende
udbedring. Domt.

= U 2001.1422 — Fortielse af tidligere tilstandsrapport

+  Skader navnt i tidligere tilstandsrapport ikke navnt i senere tilstandsrapport. S der
var bekendt med tidligere tilstandsrapport ikke oplyst herom. Damt.

= U 2002.2726 — Inddeekning

* S havde udbedret en reekke skader naevnt i en tidligere tilstandsrapport men undladt
udbedring af inddaekning. Denne skade navntes ikke i en senere tilstandsrapport. S
oplyste ikke herom og demt.

= U 2005.442 — Selvbyg — betongulv manglende oplysninger.
= U 2008.602 — Hvilket regelseet?
»  Tilsidesat oplysningspligt.
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*  Selger har opfort bygningen med salg for oje

o Antages at vere meningen med denne undtagelse af den omfatter erhvert mangelskrav mod
en sadan professionel bygmester.

= Ogsa krav om afhjaelpning, udbedringsgodtgerelse, afslag og ophavelse kan geres
gaeldende, selvom bestemmelsen alene omtaler erstatningskrav.

Praceptivitet
UP: Loven er som udgangspunkt praceptiv og kan ikke fraviges til skade for nogen af parterne.
Modif: Selger eller keber handler erhvervsmeessigt
»  Loven fraviges til skade for en sddan part.
Modif: Forhold opstaet efter udarbejdelse af tilstandsrapport - § 21, stk. 1, 2. pkt.

+  Selger har adgang til at fraskrive sig ansvaret for forhold der opstar efter udarbejdelsen af
tilstandsrapporten.

§21a

«  Safremt selger onsker de gunstige virkninger af en ansvarsfraskrivelse og lovens kapitel 1 finder
anvendelse skal han veelge lovens ordning og

o kan ikke i stedet vzelge blot at aftale ansvarsfrihed.

*  Reglen finder anvendelse uden hensyn til om salger matte veere et bo eller der foreligger andre
omstendigheder der normalt vil tale for en anvendelse af en aftalt ansvarsfraskrivelse.
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