Springende regres
Kob af fast ejendom

Indledning

Udgangspunkt — kontrakters relativitet

+  Kontrakter skaber alene rettigheder og pligter for dennes parter.
Spergsmalet omhandler

- A—-B-C « Ejendommen szlger fra A til B og videre til C

»  Hvorvidt erhververen (C) af en fast ejendom kan gere misligholdelsesbefajelser geeldende mod sin
medkontrahents (B) medkontrahent (A).

C—oA «— C vil gere befojelser gaeldende direkte overfor A

« =>Kan man fravige det klare udgangspunkt om kontrakters relativitet .

Cession indledning
2 typer:
+  Aftalt cession
»  Legal cession
Indtreedelsessynspunkt — overferelse af fordringer
«  Uanset om det er aftalt eller ¢j.
o Det ligger i kontraktens natur.
+  Betenkning 1276/94
o Procesgkonomiske grunde
= Procesbesparende at rette kravet direkte. Begranser sagsomkostninger, forsinkelse osv.
o Reale grunde
= [ almindelighed uden betydning for A, hvem der retter kravet.
* Dog kan der vare situationer med modregning.

= Jkke noget hensyn til B. B kan forst rette sit (regres)krav mod C, nér det er opfyldt overfor A.
Kreditorerne har séledes ikke nogen glade af det.

« Indtraeden efter principperne i GBL § 27.

Aftalt cession

Aftalt cession foreligger, hvor B overdrager sine mangelsbefgjelser mod A til C. (Transport)

*  Ved aftalt cession opnar C ikke bedre ret end B, jf. U 1994.79 H og princippet i GBL § 27.

Garanti

Har den et tidligere led i keeden afgivet garanti, er spergsmélet om senere keber kan stette ret pa garantien.
Sondring mellem om garantien er tilknyttet genstanden eller personen.
»  Beror pa fortolkning
o Afgives garantien f.eks. som led i konkrete forhandlinger. => personlig garanti.

o Jo mere garantien er knyttet til genstanden desto mere taler for at senere erhververe kan paberabe
sig garantien.

»  Personlig garanti => senere keber kan ikke stotte ret pa denne.

o Dog hvis garantien er i det vasentlige er gentaget tilsvarende den oprindelige garanti.

Springende regres - Kob af fast ejendom 1



+  Knyttet til genstanden => senere keber kan stotte ret pa denne.

o Der skal nappe steerke holdepunkter til.

(Anderledes Gomard, Obl 1, s. 203f) ”En garanti ma i almindelighed opfattes som personlig,

medmindre omstandighederne giver en senere kaber sarlig grund til at anse sig for beskyttet
af garantien”

Legal cession

Begrebet legal cession anvendes traditionelt som betegnelse for de tilfaelde, hvor det direkte krav bestar i en
tilladelse for C til at indtraede i B's rettigheder mod A.

¢ (Indtreedelsessynspunktet)?

Der er her tale om en indtraedelse uden aftale. — naturalia negotii

Formentlig blandt et flertal i teorien tilslutning til den opfattelse at legal indtraedelse kan finde sted.

+ U 2006.3150 — Bergs springende afslag

o Det anfores sarligt at[ krav om afslag] felger af de almindelige regler om en kebers adgang til

indtreeden i krav mod tidligere omsatningsled.
o almindelige regler om indtraedelse”

=  MaAidet hele veere tale om procesgkonomiske overvejelser og reale grunde.
+ U 1985.700 — Murermester Pytlick II

o Tegl fra tyskland.

o Det blev sagt at afslag kunne gores geldende direkte.

Gensidighedsbefajelser

*  Gensidighed er begrundet i det mellem parterne aftalte.
+  Afslag af prisen

o Det diskuteres derfor om afslaget kan viderefores mod tidligere omsaetningsled nar der ikke er

gensidighed.

o Vinding Kruse anferer at det er ubetaenkeligt at tillade springende afslag
= hvor B ligeledes kan rette et krav om afslag mod A.
= Endvidere ubetenkeligt hvor B er fallit eller forsvundet.

I retspraksis er man gaet et skridt videre og har tilladt springende afslag ogsa udenfor disse
situationer.

= U 2006.3150 — Bergs springende afslag
= U 1985.700 — Murermester Pytlick 11
*  Ophavelse

o Tillades spring vil gensidigheden i kontraktsforholdet vaere fraveget.
o Det antages derfor at dette alene kan teenkes sédfremt B er fallit eller forsvundet.
+  Naturalopfyldelse

o Der ma antages at gelde det samme som for ophavelse.

o Kan alene gores gaeldende overfor tidligere omsatningsled safremt B er fallit eller forsvundet.

o Muligvis kan dette fraviges hvor der alene er tale om indsattelse i faktisk besiddelse.

LFFE § 2, stk. 6

Der er indsat en bestemmelse for at hindre modsatningsslutninger fra loven.

Selvom en senere omsatningserhverver videreselger ejendommen under anvendelse af lovens
ordning om tilstandsrapport m.v. skal dette ikke medfere at et tidligere omsatningsled undgér at
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kunne medes med direkte krav séfremt dette i gvrigt er muligt.
+  Bestemmelsen regulerer ikke dette generelle sporgsmal.

+  Bestemmelsen fastslar, at det ikke ma hindre keberen i at kunne gere mangelsbefojelser geeldende
mod et tidligere omsatningsled af keberens aftalepart har valgt at benytte lovens ordning.

o Den tidligere bestemmelsens forrmulering om, at keberen kan indtrede i krav mod tidligere
omsatningsled uden aftale med slgeren er udeladt som overfledig.

o Det ma antages i de her omhandlede tilfzelde vil en keber ogsé efter almindelige regler kunne
indtreede i krav mod tidligere ejerled uden aftale med szlger.

o Bestemmelsen regulerer tilfaelde hvor keberens krav mod salgeren er bortfaldet efter lovens
regler om den frivillige ordning og hvor det er de samme forhold ved bygningens fysiske tilstand
som efter en trinvis bedemmelse af de enkelte handler begrunder, at kaberen ellers ville have haft
et krav mod sin salger og s@lgeren pa sin side ville have haft et krav mod sin salger etc.

Opggarelse af cessions kravet

Garanti

*  Ved garanti opgeres kravet efter garantiens ordlyd og muligt med anvendelse af compensatio lucri
cum damno.

Regres « vigitgt at ha gje for.

e Trinvis regres.

Krav
+  Cskal have krav mod B. B skal have krav mod A.
o Dette har en positiv og en negativ side.
= Positivt kreeves, at A har misligholdt kontrakten med B.
= Negativt kreeves samtidig, at A ikke har relevante indsigelser mod B.
+  Samme mangel i alle led.
o Dvs. samme fysiske mangel ved ejendommen.
*  Mangelsbefojelser i alle led.
o Der kan dog vare tale om forskellige mangelsbefojelser.
= Fx afslag i det ene og erstatning i det andet.
o U 1984.267 — Springende regres ved afslag

= B var erstatningsansvarlig overfor A, hvorimod B havde krav pa forholdsmaessigt afslag fra
C.

= Da begge parter var inddraget i sagen fandtes C at have indtradt i B's krav mod A.
+ Inddragelse af alle parter i sagen ?
o Ikke et krav, men bevismassigt en fordel.
o U 2000.471 — Springende regres, bygningsfejl

= Ingen bemarkninger om at mellemled ikke var medinddraget i sagen.

Seerligt om springende afslag
+  Almindelige betingelser for afslag hos forste led skal veere opfyldt.
o Det er et krav at der kan opgeres et afslag efter de almindelige betingelser herom.
+ U 1994.79 — Springende regres, afslag
« U 1992.2 — Springende regres, reklamation
« U 1984.267 — Springende regres ved afslag
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« U 1985.700 — Springende afslag hos murermesteren
« U 2000.1846 — Ulovlige clinstallationer V
+ U 2006.1350 — Bergs springende afslag

Storrelsen af kravet
« UP: Ikke bedre ret end tidligere led, jf. princippet i GBL § 27.

»  Kravet mod A kan ikke vare storre end C's krav mod B.

Restitution

Et berigelses- /restitutionssynspunkt har ogsa vaeret anfort, dog forst og fremmest som et stotteargument.

Det forhold at man ikke skal beriges pa andre bekostning.

Retsbrud

Definition:

+  Svig eller grovere culpa.

I eller uden for kontrakt:
«  Grundlaget for retsbrudsreglerne er erstatning udenfor kontrakt.

*  Ved anvendelse af retsbrudsreglen kan det imidlertid ikke lade sig gore at sondre fuldsteendigt mellem
kontraktlige og ikke kontraktlige ( deliktuelle ) synspunkter .

o Det skyldes navnlig at den adfzerd fra A’s side som i givet fald skal anses som ansvarspadragende
over for C er reguleret af hans kontraktsforhold til B.

o Det er en forudsetning for at C kan have et erstatningskrav mod A , at C har lidt et tab. C vil kun
kunne have lidt et tab hvis ejendommen er beheftet med en retlige relevant mangel. Det beror pa
kontraktforholdet mellem B og C om dette er tilfeeldet.

Ansvarsgrundlag
»  UP: Svigagtig eller grovere culpgs tilregnelse.
o U 1973.413 — Sorteper
o U 1961.204 H — Bondehuset
= Landsrettens dom er det illustrerende.

= Oprindelig slger gér med til at mangler ikke anfores i skedet, men i stedet pafares i
omslaget til papirerne.

= Svig eller medvirken til svig.
o U 1998.512 — Springende regres, lgserepant
o U 2002.249 — Springende regres og KBL § 54

*  Det er ikke afklaret hvor greensen gar mellem det grovere retsbrud og s& den almindelige
tilsidesettelse af den loyale oplysningspligt.

o Simpel uagtsomt tilsidesattelse af den loyale oplysningspligt vil saedvanligvis ikke vaere retsbrud.

Opgorelse af kravet
Sker som udgangspunkt ud fra almindelige erstatningsretlige regler.
+ Tab
+  arsagsforbindelse

e adekvans
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Eventuelt modregning for compensatio lucri cum damno (nytteveerdien hos skadelidte).

Kravet er ikke begreenset efter GBL § 27

+ U 1995.484 —90.000/900.000

o

alene 90.000. Krav kunne geres galdende for 900.000.

o Kan vere en almindelig adekvansvurdering.

U 1973.413 — Sorteper

Professionelle fejl

C's krav er som udgangspunkt ikke begranset til tilsvaret mellem B og C eller mellem A og B.

Udbedringsomkostninger udgjorde kr. 900.000, men A's erstatningsansvar overfor B udgjorde

Svarer méske til det kontraktsmaessige retsbrud.

Betingelser

+  Klar og professionel fejl.

[e]

U 1978.977 — Tomreresvendens lerepenge

o U 2004.114 — Springende regres overfor underentreprener

o TBB 2005.224 — Springende regres mod professionel bygherre
+  Samme mangel i alle led.

e}

Er der ikke en mangel i forhold til C, da bortfalder kravet.
Ikke nedvendigvis (samme) mangelsbefojelse i alle led.
o U 1992.638 — Vejbelegningen

= Mellemled havde videresolgt i god tro.

B var ikke erstatningsansvarlig, men C kunne gore krav geeldende direkte mod A.

Kravet storrelsen

Ikke begranset af erstatningens storrelse i de forskellige led.

Almindelige betragtninger

Var manglen kendt ved overtagelsen, da foreligger der slet ikke mangler.

Udelukkelse, nedsattelse og bortfald af mangelskrav

Trin for trin tilbageforsel

. GBL§27

Mellemled skal fx rettidigt have reklameret over oprindelige selger.

Erstatning uden for kontrakt

Man ma kunne forvente at senere s&lgere og erhververe overholder lovgivningen.

Betydning af ansvarsfraskrivelser
A—-B—->C—-D

A kan ikke paregne at B afgiver en ansvarsfraskrivelse.
+ Indtradelse (legal cession)

o =>4 betydning
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+  Retsbrud
o =>ingen betydning
+  Professionelle fejl
o =>indgar i adekvansvurderingen
= Neappe meget til for dette tilsidesettes.
o U 2004.2496 — Springende regres mod selvbygger

Nedszettelse efter egen skyld, tabsgraensningspligt, compensatio lucri cum damno
+  Samme som ovenfor

Reklamation, passivitet og foreldelse
+ Samme

o U 1992.2 — Springende regres, reklamation

o Den nuvarende ejer af en fast ejendom kunne ikke krave erstatning for mangler hos den

oprindelige bygherre, da denne - da ansvaret var et ansvar efter reglerne om ansvar i kontrakt-
kunne péberdbe sig manglende reklamation fra tidligere ejere af ejendommen.

Forst reklameret 1 ar og 4 méneder efter reparationer var udfert. Reklamation for sen.

Salg af ejendom med farlige egenskaber

Ansvarsgrundlag

Er ejendommen overdraget med farlige egenskaber

A vaere ansvarlig for hvad han vidste eller burde vide at der forela et farlig forhold og at
omsatningen ville udsatte B og eventuelt senere erhververe for fare. Risikoelementet.

Undtaget herfra er tilfzelde hvor A solgte med begrundet tro pa at ejendommen ikke ville komme videre ud i
omsetningen f.eks ved salg til nedrivning.
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