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Projektudbyderens ansvar
for mangler ved fast ejendom

W Af advokat Simon Heising, Centura Advokater

Det ses i stigende omfang ved pro-
jektsalg, at seelger i kgbsaftalen ind-

D

(Almindelige betingelser for arbejder og leve-

fgjer henvisninger til bl.a. AB 92

rancer i bygge- og anlaegsvirksomhed), ABT 93
(Almindelige Betingelser for Totalentreprise)
eller i stedet blot afskriver dele af disse stan-
dardvilkar.

Spgrgsmalet er, hvorledes disse henvisnin-
ger pavirker saelgers retsstilling, og om kebers
mulighed for at ggre ansvar geaeldende over for
salger forringes.

Kgberen af en projektsalgslejlighed gnsker den
bedst mulige beskyttelse imod skjulte mangler.
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Safremt salgeren med sadanne klausuler kan
begraense sit ansvar, indebzerer det, at fgrste-
gangskeberen ikke blot i forholdet til saelger,
men ogsa i relation til en senere kgber, stilles
ungdigt darligt, idet forstegangskgberen i for-
bindelse med et salg af ejendommen typisk vil
anvende en standardkgbsaftale, hvor der ikke er
serlige ansvarsbegraensninger. Hermed risike-
rer fprstegangskpberen at blive mgdt med et
mangelskrav, som ikke kan sendes videre til
selgeren.

Eksempler pa aftalevilkar:
Ofte anvendte aftalevilkar er fglgende:

»Safremt ejerlejligheden ikke kan overtages retti-
digt, ifalder saelger en dagbod pa kr. 500,- pr.
arbejdsdag, overtagelsen er forsinket, medmindre
seelger har ret til tidsfristforlengelse. Erstatnings-
krav for forsinkelse kan ikke rejses ud over den anfpr-
te dagbod.«

»l det omfang, der pa overtagelsesdagen pavises
mangler, har szelger ret og pligt til at afhjzelpe disse
mangler.«

»Kpber kan kun ggre krav gaeldende pa udbedring af
fejl og mangler, som ikke burde have vaeret opdaget

ved en saedvanlig og rimelig gennemgang af ejen-



dommen og som fgige af forhold, som kan laegges

saelger/entreprengr til last.«

»Krav pa mangler kan ikke gores geeldende efter 5-

arsgennemgangen.«
Eller blot en henvisning til AB 92:
»Seelger kan skyde overtagelsesdagen, jf. AB 92 § 24.

Vedrgrende saelgers ansvar for mangler henvises til
AB 92 § 36, stk. 1«

AB 92 § 24 vedrgrer entreprengrens adgang til
at fa fristforlaengelse — i dette tilfaelde at udsky-
de overtagelsesdagen.

AB 92 § 36, stk. 1 er en reklamationsregel, hvor-
efter kravet mod entreprengren — her saelger —
skal fremsaettes senest 5 ar efter afleveringen.

RETSGRUNDLAGET

Efter dansk ret er salger som udgangspunkt
ansvarlig for mangler i op til 20 ar efter han-
delstidspunktet, jf. Danske Lov 5-14-4. Ved de
fleste ejendomshandler kan szelger imidlertid
benytte sig af reglerne i lov om forbrugerbe-
skyttelse ved fast ejendom og dermed slippe ud
af det 20-drige mangelsansvar, bortset fra for-
hold, som strider mod en servitut eller offentlig-

i

retlige forskrifter samt forhold, hvor der er
udvist grov uagtsomhed. Samme lov foreskriver
en 5-arig reklamationsregel for sa vidt angar
det krav, kgber kan rette mod den bygningssag-
kyndige.

Safremt ejendommen endnu ikke er opfgrt
pa handelstidspunktet, eller er under opferelse,
kan szlgeren ikke fa udarbejdet en tilstands-
rapport og dermed benytte sig af reglerne i for-
brugerbeskyttelsesloven og begraense sit
ansvar. Szlgeren vil efter § 1, stk. 2 ikke kunne
benytte sig af huseftersynsordningen, idet kap.
1i loven ikke omfatter ejendomme med bygnin-
ger under opferelse.

Har saelger derimod allerede opfgrt bygnin-
gen forud for salget, vil szlger kunne benytte
sig af huseftersynsordningen og dermed kunne
begraense sit ansvar.

Det skal imidlertid erindres, at safremt szel-
ger har opfprt ejendommen med salg for gje —
enten som entreprengr eller som professionel
bygherre — da vil szlger alligevel ikke kunne
opna ansvarsfrihed, eftersom der i § 2, stk. 5 i
lov om forbrugerbeskyttelse ved fast ejendom
er indsat en bestemmelse, som netop giver
keberen adgang til at rejse krav imod szelger
efter de almindelige regler. Samtidig vil keber
ved at tegne en ejerskifteforsikring i et vist
omfang kunne beskytte sig imod skjulte
mangler.

Eftersom det typiske forlpb ved projektsalg er,
at bygningen ikke er opfgrt pd handelstids-
punktet, vil der i det fglgende blive taget
udgangspunkt i denne situation.

BEGRANSES SALGERS ANSVAR?
Normalt vil en szlger af fast ejendom kunne
mgdes med krav om forholdsmaessigt afslag,
eller et krav som stgttes pa et ansvarsgrundlag.
Et afslag er blot en efterregulering af kgbe-
summen pa objektivt grundlag: Hvis der er en
vaerdiforringende mangel, der overstiger ca. 5-8
pct. af ejendommens vaerdi pa handelstids-
punktet, kan keber kraeve dette belgb af szelger.

Et erstatningskrav vil typisk veere begrundet i:

« projektfejl (og andre radgivningsfejl)

« materialefejl ( f.eks. upnskede materiale-
egenskaber som asbestfri eternitplader)

« udfgrelsesfejl (mangelfuldt handvaerks-
arbejde)

« egentlige ulovligheder (f.eks. konstruktion i
strid med brandkrav)

- forkerte eller manglende oplysninger til
kpber

« atydelsen ikke svarer til det aftalte (F.eks. et
HTH kgkken i stedet for et Poggenpohl)

Med en bestemmelse om, at kgber ikke kan
rejse krav om mangler over for szlger efter 5-
ars gennemgangen, stilles keber ringere.
Salgers ansvar begraenses altsa som udgangs-
punkt. Dette er ogsa tilfeeldet, selvom kgber
herved opnar, at salger er underlagt en egent-
lig afhjeelpningspligt i 5 ar.

Spgrgsmalet er herefter, om sadanne be-
graensninger gyldigt kan vedtages.

AFTALEFORTOLKNING
Som udgangspunkt er der aftalefrihed pa dette
omrade.

Selvom der i vidt omfang er aftalefrihed, kan
det ikke herfra sluttes, at en hvilken som helst
ansvarsbegraensning, eller for den sags skyld
henvisning til AB 92, er gyldig og skal respekte-
res af en kpber.

Projektsalg er reelt salg af fast ejendom —
ikke indgaelse af en entrepriseaftale. Reglerne i
AB 92 er afbalancerede og tager hensyn til
begge byggeriets parter. Begraensningen i
entreprengrens ansvar skal bl.a. ses pa bag-
grund af, at bygherren ofte selv har staet for
projektet, ligesom bygherren har kunnet fgre
tilsyn med byggeriet. At anvende et regelsaet,
som er tilteenkt parterne i et byggeri, pa en for-
brugers kgb af fast ejendom, er betaenkeligt.
En ansvarsbegraensning vil efter retspraksis
blive fortolket indskraenkende.
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Herudover indeholder aftaleloven fplgende
bestemmelse om forbrugeraftaler:

§ 38 b. Opstar der tvivl om forstaelsen af en aftale,
og har det pagaeldende aftalevilkar ikke vaeret gen-
stand for individuel forhandling, fortolkes vilkaret
pa den made, som er mest gunstig for forbrugeren.
Den erhvervsdrivende har bevisbyrden for, at et
aftalevilkdr har veeret genstand for individuel for-
handling.

Stk. 2. En skriftlig aftale, der tilbydes forbrugeren,
skal af den erhvervsdrivende vaere udarbejdet pa en

klar og forstaelig made.

Da kegbsaftalerne er standardkontrakter uden
reel mulighed for forhandling, skal den profes-
sionelle szlger vaere seerlig opmaerksom pa
§ 38b, idet enhver uklarhed i aftalen vil blive
fortolket til skade for saelgeren. Henvises der i
kebsaftalen blot til reglerne i eksempelvis AB
92, vil seelger Igbe en risiko for, at en domstol
helt vil se bort fra bestemmelsen og afggre
sagen efter de saedvanlige regler som skitseret
ovenfor.

Eftersom bestemmelserne i AB 92 er mgntet
pa entreprengrens ansvar for det udfgrte arbej-
de og ikke projektfejl, gvrige forhold ved grun-
den o.l, kan det ikke afvises, at en domstol vil
anleegge den vurdering, at det alene er sa-
danne mangler ved det udfgrte arbejde, szelger

friggres fra, hvorimod saelger fortsat er ansvar-
lig for ulovligheder, projektfejl mv.

Man ma antage, at den mindste tvivl om for-
staelsen og raekkevidden af et vilkar i kpbsafta-
len vil blive fortolket til kgbers fordel.

Har seelger ikke udtrykkeligt og klart infor-
meret kgberne om begraensning i ansvaret for
mangler, udskydelse af overtagelsesdag mwv.,
men blot lavet en generel henvisning til dele af
AB 92, vil det formentligt blive fortolket meget
indskraenkende.

UGYLDIGHED
Seelger skal desuden vaere opmaerksom pa fgl-
gende begraensninger i sin aftaleindgaelse:

Aftalelovens § 38 c har fglgende ordlyd:

§ 38 c. Ved forbrugeraftaler gaelder § 36, stk. 1. Safremt
det vil veere stridende mod haederlig forretningsskik
og bevirke en betydelig skaevhed i parternes
rettigheder og forpligtelser til skade for forbrugeren
at gore et aftalevilkar gzeldende, gaelder de i § 36, stk.
1, naevnte retsvirkninger ogsa, idet forbrugeren dog i
sd fald kan kraeve, at den gvrige del af aftalen skal
geelde uden aendringer, hvis dette er muligt.

Stk. 2. Ved forbrugeraftaler gaelder § 36, stk. 2, med
den zendring, at der ikke ved bedgmmelsen af de for-
hold og omstaendigheder, som er naevnt i § 36, stk. 2,

herunder vilkér i andre aftaler, som haenger sam-

men med den pagaeldende aftale, kan tages hensyn
til senere indtrufne omstaendigheder til skade for
forbrugeren med den virkning, at aftalen ikke kan

tilsidesaettes eller zendres.

Aftalelovens § 36 siger fplgende om urimelige
aftalevilkar:

En aftale kan aendres eller tilsideszettes helt eller del-
vis, hvis det vil vaere urimeligt eller i strid med rede-
lig handleméde at ggre den gaeldende. Det samme
geelder andre retshandler.

Stk. 2. Ved afggrelsen efter stk. 1tages hensyn til for-
holdene ved aftalens indgéelse, aftalens indhold og

senere indtrufne omstaendigheder.

Ad ovennzvnte bestemmelser fremgar, at afta-
levilkar, som bevirker en betydelig skaevhed, kan
tilsidesaettes.

Selger bgr derfor udarbejde en kgbsaftale,
som er velafbalanceret. Ved vurderingen af, om
aftalevilkar skal tilsideseettes som ugyldige,
indgar bl.a., om kgber er gkonomisk kompense-
ret for vilkaret, og om keber med begraensnin-
gen reelt har mulighed for — f.eks. ved yderlige-
re underspgelser af teknisk art — at fastsla
omfanget af sin risiko.

Selv om man som salger har udarbejdet en
afbalanceret kontrakt, kan det imidlertid ikke
afvises, at en domstol vil tilsideszette aftalevilkar,
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som stiller forbrugeren ringere end ved almindelige kgbsaftaler, hvor
kgberen enten via den 20-arige foraeldelsesregel eller reglerne om
huseftersyn opnar beskyttelse imod skjulte mangler.

VZARNETINGSAFTALE

| kgbsaftaler ved projektsalg ses ofte en henvisning til AB 92’s
bestemmelser om, at tvister skal behandles af voldgiftsretten. Et
sadant aftalevilkar er efter Voldgiftsloven imidlertid ikke gyldigt —
heller ikke med forbrugerens accept — hvorimod der ikke er noget til
hinder for, at det efterfplgende aftales, at voldgiftsretten skal
behandle tvisten. Dette indebzerer, at kpberen, som forbruger, altid
kan vaelge at indbringe en tvist for domstolene.

BEGRANSNINGER | KOBERS ANSVAR VED VIDERESALG

Det ses ofte, at kpberen af ejendommen allerede har videresolgt den,
inden den er opfert, og at det derfor fgrst er den nye kgber, som kon-
staterer mangler ved ejendommen.

Heller ikke denne nye szelger vil veere omfattet af huseftersynsord-
ningen, idet kap. 1i loven ikke omfatter ejendomme med bygninger
under opfgrelse. Dette ma geelde, uanset om det er den pagzeldende
seelger, der star for opfgrelsen.

Med andre ord vil fprstegangskpberen, der videreszelger, i det vee-
sentlige veere underlagt de samme aftalemaessige begraensninger
overfor sin kegber. Dog kan det spille en rolle ved domstolene, at der
her vil vaere tale om to forbrugere.

AFTALEVILKAR OM SK@DESKRIVNING
OG BERIGTIGELSE AF HANDELEN
Et andet vilkar, som ofte ses i kgbsaftaler for projektsalg, er at seelgers
advokat forestar udarbejdelse af skpde samt tinglysningsmaessige eks-
peditioner. Efter ejendomsmaeglerlovens § 15, stk. 4, kan en maegler ikke
—forinden der er indgaet en bindende kgbsaftale — aftale med keber, at
maegler skal foresta den ekspeditionsmaessige del af handlen, men der
er naeppe noget til hinder for, at szelgers advokat ggr det.

Dette forudsaetter dog, at der alene er tale om ren ekspedition af
skede, tinglysning m.m.

Patager seelgers advokat sig en radgivningsforpligtelse over for
kgber, vil advokaten overtraede de advokatetiske regler, idet han virker
som advokat for begge parter.

KOoNKLUSION
Begraensninger i seelgers ansvar pa baggrund af f.eks. bestemmelser
i AB 92, er formentligt som udgangspunkt gyldige.

De vil dog blive fortolket til ugunst for saelger, hvis der er tvivl om
forstaelsen, ligesom aftalevilkar, der bevirker en skaevhed i forholdet
mellem parterne, herunder en vaesentlig forringelse af kpbers rets-
stilling, risikerer at blive tilsidesat af domstolene.

Det er min opfattelse, at vilkar der begraenser kgbers mulighed for
at rejse krav mod szelger til fem ar fra overtagelsen, formentligt vil blive
tilsidesat ved en domstol. @

Simon Heising er partner i
Centura Advokater. Han be-
skaeftiger sig primaert med

forsikrings- og erstatnings-

ret samt fast ejendom.

Det sagde DE

\"{/. Vicedirektgr Thomas Torp

—ien kommentar til at en ny lov sikrer,at mange ejendomme i byer
slipper for at blive stemplet som saerligt forurenet — til Aabenraa
Uge-Avis den 9. maj:

nleg tror heller ikke, at loven far videre betydning for boligpriser-
ne i byerne. Boligpriserne handler bl.a. om, hvilke forventninger
folk har i forhold til det omrade, hvor de kgber bolig. Keber du
f.eks. hus i Hellerup eller pa Frederiksberg ved du nok allerede, at
det ikke er szerlig smart at dyrke gulergdder i den bare jord. Derfor
far det ikke den store betydning, hvis omradet andrer status til
lettere forurenet.«

—i en artikel om, at eksperter forventer ringe udsigt til styrtdyk i
huspriserne - til Arhus Stiftstidende den 13. maj:

»Maeglere har betydelig bedre fgling med, hvordan det star til pa
markedet. De laver ikke videnskabelige afhandlinger, men de er
med i forste raekke, hvor handlerne foregar.«

- i en kommentar til, at trykte boligannoncer kan komme under
pres — til konomisk Ugebrev den 14. maj:

»Der tager aviserne godt for sig, for det er dyrt at annoncere i dem.
Som maegler ma man overveje, om man kan Igse den opgave billi-
gere.«

—ien kommentar til en artikel om, at markedet for kpbenhavnske
ejerlejligheder dykker — til Bgrsen den 14. maj:

»Der bliver lige nu solgt en masse boliger, og der kommer ogsa
mange til salg. Vi har overordnet set ndet et toppunkt med hensyn
til boliger til salg.«

—kommenterer antallet af boliger til salg — til BT. den 15. maj:
»Jeg har ikke fantasi til at forestille mig, at det tidligere har vaeret
hgjere.«

— i svar til, at ejendomsmaeglernes butiksboom har toppet - til
Berlingske Tidende den 24. maj:

»Specielt i Nordjylland var der rigtig stor tilgang af forretningsen-
heder. Det haenger sammen med, at markedet fortsat er ufortrg-
dent i store dele af Jylland.«
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