RETTEN PA FREDERIKSBERG
DOM

afsagt den 2. maj 2023

Sag BS-9830/2022-FRB

Sagsoger

(advokat Ulrik Thorslund Vindberg)
mod

Sagsogte

(advokat Henrik Qwist)

Denne afgerelse er truffet af Dommer.

Sagens baggrund og parternes pastande
Retten har modtaget sagen den 10. marts 2022.

Sagen vedrerer en tvist om, hvorvidt ejendommen beliggende Adresse 1, Omride,

4000 Roskilde, lider af en mangel og 1 bekraftende fald, om denne kan gores
geldende overfor selgeren, Sagsegte, som folge af, at hun har givet en tilsikring
eller garanti eller har handlet svigagtigt eller groft uagt-somt, samt om keberen,
Sagseger, derfor er berettiget til erstatning eller et forholdsmassigt afslag.

Sagseger har nedlagt pastand om, at Sagsegte tilpligtes at betale Sagsoger
250.000,00 kr. inkl. moms med tilleg af seedvan-lig procesrente fra stevningens
indlevering til berammelse til betaling sker, subsidizrt betaling af et andet af retten
fastsat belab.

Sagsegte har nedlagt pastand om frifindelse.



Oplysningerne i sagen
Dommen indeholder ikke en fuldstendig sagsfremstilling, jf. retsplejelovens § 218

a.

Der er fremlagt tilbud af 11. november 1975 vedrerende et Typehus 112

m? adresseret til Person 1, hvoraf bl.a. fremgér:

2

Varme udferes som et strengesystem u termostatventiler. 2500 1 olie-tank
uden gravearbejde. Bad, WC, gaste WC og vindfang selvregule-rende
gulvvarme.

2

Af parternes kebsaftale af 7. august 2019 vedrerende ejendommen beliggende

Adresse 1, Omrade, 4000 Roskilde, som er underskrevet af Sagsegte den 8. august

2019 og Sagseger den 7. august 2019, frem-gér bl.a.:

2

Vedlagte salgsopstilling af 07.08.2019 er en del af kebsaftalen.

Kobsaftalen bestér af nerverende aftale samt det udleverede tilleeg
"Standardvilkar for Dansk Ejendomsmaeglerforenings kebsaftale". Til-
leegget er sdledes en del af kebsaftalen. Standardvilkdrene kan vare fra-
veget eller @ndret i kebsaftalens afsnit 11 "Individuelle vilkar aftalt
mellem sa&lger og keber, herunder evt. @ndringer til standardvilkar", i
hvilket tilfeelde fravigelsen/a@ndringen vil vere gaeldende.

Kober er gjort bekendt med, at medvirkende ejendomsmaegler repree-
senterer selger, og ikke kan vere radgiver for begge parter i samme
handel. Keber opfordres derfor til at soge egen juridisk, finansiel samt
byggeteknisk radgivning m.v.

Ejendommen overtages af keber den 01.12.2019

Kontantprisen er aftalt til kr. 1.985.000,00

5. Byggeteknisk gennemgang og huseftersynsordning
Bygningens fysiske forhold

Keber bekrefter ved sin underskrift pa kebsaftalen at vare gjort bekendt
med, at handlen er omfattet af reglerne i lov om forbrugerbeskyttelse ved
erhvervelse af fast ejendom mv., kapitel 1, som betyder, at kaber som
udgangspunkt er afskéret fra senere at gore mangelsbefojelser gaeldende
over for slger,



at keber fra den medvirkende ejendomsmagler inden afgivelse af kab-
stilbud har modtaget kopi af:

Tilstandsrapport

udarbejdet den 30.07.2019

udarbejdet af Botjek Afdeling, Person 2, Adresse 2, By, Tlf nr., Mail: E-
mailadresse

Elinstallationsrapport

udarbejdet den 29.07.2019

udarbejdet af Botjek Eltjek ApS, Sendergade 43, 1., 8700 Horsens, TIf. nr.
70261199,

Ejerskifteforsikringstilbud

udarbejdet den 06.08.2019

udarbejdet af Dansk Boligforsikring, Byseplads 1, 4300 Holbzk, TIf. nr.
59498844, Mail: info@danskboligforsikring.dk

at vaere informeret om, at hvis keber inden afgivelse af kebstilbud har
modtaget forsikringstilbud pé en ejerskifteforsikring, har keber mulig-hed
for i forbindelse med handlen at tegne en ejerskifteforsikring mod skjulte
fejl og mangler. Denne forsikring kan efter kebers frie valg enten tegnes i
det forsikringsselskab, hvorfra tilbuddet stammer eller i et an-det
forsikringsselskab. Uanset hvilket selskab keber velger, skal forsik-
ringen tegnes inden den frist, der fremgér af forsikringstilbuddet, og i alle
tilfeelde inden keber disponerer over ejendommen. Det er kabers ansvar at
pase, at der rettidigt er sket tegning af forsikringen. I denne forbindelse er
kaber samtidig oplyst om risikoen ved at undlade at tegne en tilbudt
forsikring mod fejl, som ikke er n@vnt i rapporterne.

at keber, hvis denne forud for afgivelse af kebstilbud har modtaget for-
sikringstilbud pa en ejerskifteforsikring, samtidig har modtaget salgers
tilbud om at betale halvdelen af den forsikringspreemie, der fremgar af det
billigste af de af selger fremlagte tilbud om ejerskifteforsikring.

at keber af den medvirkende ejendomsmagler er gjort bekendt med,
at keber ikke overfor s@lger vil kunne paberabe sig, at bygningernes
fysiske tilstand er mangelfuld,
at keber ikke overfor s@lger vil kunne paberabe sig, at bygningens el-,
varme-, ventilations- eller sanitetsinstallationer ikke er funktions-
dygtige eller er ulovlige i henhold til offentretlige forskrifter,
at keber ikke overfor s@lger kan paberabe sig, at en fejl burde have
vaeret nevnt 1 tilstands- eller elinstallationsrapport,
at keber dog vil kunne rejse krav imod selger for de forhold, som
selger ikke frigores for iht. lov om forbrugerbeskyttelse ved erhver-
velse af fast ejendom, kapitel 1. Det er bl.a. forhold, som strider mod
en servitut eller offentligretlig forskrift (péd ner el-, varme-, ventila-
tions- eller sanitetsinstallationer), forhold som se&lger har ydet ga-ranti
for eller hvis s&lger har handlet svigagtigt eller groft uagtsomt.
at kaber i tilfaelde af konstatering af fejl ved bygningerne, der burde
have varet omtalt i tilstandsrapporten eller i elinstallationsrappor-ten,
overfor den bygningssagkyndige eller autoriserede elinstallator-
virksomhed, som har udarbejdet elinstallationsrapporten kan frem-



sette krav om skadeserstatning. Kravet skal vare fremsat senest 5 &r
fra overtagelsesdagen, dog senest 6 ar fra rapportens datering, at keber
er oplyst om muligheden for selv at fa udarbejdet en bygge-teknisk
gennemgang af ejendommen,

at keber kan rekvirere informationsmateriale om tilstandsrapport, el-
installationsrapport og energimarkning pd www.boligejer.dk.

I nzerverende kobsaftale aftales det, at keber ikke overfor salger kan
paberabe sig forhold, som er opstaet efter udarbejdelsen eller fornyel-sen
af henholdsvis tilstands- og elinstallationsrapport.
X Ja
Nej

11. Individuelle vilkar aftalt mellem keber og salger, herunder evt. an-
dringer til standardvilkér

Betinget af kabers radgivers godkendelse af handlen i sin helhed
Nervarende handel er fra kebers side betinget af, at dennes radgiver, jf.
kabsaftalens afsnit 10 godkender handlen i sin helhed. Indsigelser skal
vare selgers ejendomsmagler skriftligt i haende senest kl. 16, 7 hverdage
efter kebsaftalen er underskrevet af begge parter. Sdfremt indsigelser ikke
er fremkommet inden fristens udleb, er handlen bin-dende for keber,
bortset fra evt. fortrydelsesret efter lov om forbruger-beskyttelse ved
erhvervelse af fast ejendom. Der skal for god ordens skyld gares
opmerksom pa, at fortrydelsesfristen efter loven lober side-lobende med
indsigelsesfristen efter nervaerende bestemmelse.

Godkendelse af salgsopstilling:

Samtidig med underskrift pa nerverende kobsaftale godkender selger
indholdet af den vedhaftede salgsopstilling.

14. Handlens dokumenter

Nervarende kobsaftale er indgaet pa grundlag af salgsopstilling udar-
bejdet den 07.08.2019. Parterne er gjort opmaerksom pa, at der tidligere
kan vere udleveret salgsopstillinger, som efterfelgende er blevet korri-

geret. Den salgsopstilling, der er vedlagt denne kabsaftale, er den geel-
dende.

Kabsaftalen bestar af 9 sider.

Herudover har keber modtaget:

Standardvilkar for Dansk Ejendomsmeglerforenings kebsaftale
Oplysning om fortrydelsesret

Tilbud om betaling af halv ejerskifteforsikringspraemie

Bilag

Ejerskifteforsikring - selgeransvar
Ejerskifteforsikring - Tilbud om betaling



Ejerskifteforsikring_tilbudWillis
Ejerskifteforsikringstilbud Dansk Boligforsikring Elinstallationsrapport
Energimerke

Tilstandsrapport

Af salgsopstilling af 7. august 2019 fremgar bl.a.:

2

Ejendommen er opfert i 1976 og fremstér velholdt med et eternittag. In-
den dere vil I opleve en funktionel planlgsning, hvor I har mulighed for at
modernisere efter behov.

I forleengelse af kekkenet venter et bryggers med gulvvarme

Resten af hjemmet udgeres af tre verelser og to badevarelser med
gulvvarme.

Keber opfordres derfor til at sege egen juridisk, finansiel samt bygge-
teknisk rddgivning m.v.

Varmeinstallation: Centralvarme fra eget anleg, et-kammer fyr

Ejendommens primare varmekilde: Centralvarme fra eget anleg, et-
kammer fyr

Ejendommens supplerende varmekilde: ingen

Oplysningerne stammer fra: Energimarke

Af energimarkningsrapport, som er udarbejdet af Botjek A/S ved energikonsu-lent
Person 2 og har gyldighed fra den 30. juli 2019 til den 30. juli 2029, fremgér bl.a.:

Gulve
Investering Arlig

besparelse
TERRANDAK

Gulve er terrendek udfert som beton-
daek mod grus eller stenlag, isoleret med
75 mm og med tregulv pa stroer.
Konstruktions- og isoleringsforhold er re-
gistreret pa tegningsmateriale.

FORBEDRING VED RENOVERING
626
kr.



Terreendaek udskiftes til nyt terrendaek
isoleret med minimum 300 mm isolering,
hvilket svarer til geldende energikrav.
For at fremtidssikre bygningen kan ter-
reendaekket isoleres til lavenergistandard
med 400 mm, dette har dog en lengere
tilbagebetalingstid med de nuvarende
forhold og er derfor ikke indregnet i dette

forslag.

TERRANDAK MED GULVVARME
Gulve er terrendek udfert som beton-
deek mod grus eller stenlag, isoleret med
50 mm og med klinker/fliser .
Konstruktions- og isoleringsforhold er
baseret pa ejers oplysninger.

FORBEDRING VED RENOVERING
Terreendak udskiftes til nyt terreendaek
med gulvvarme isoleret med minimum
300 mm, hvilket svarer til geeldende ener-
gikrav.

For at fremtidssikre bygningen kan ter-
reendakket isoleres til lavenergistandard
med 400 mm, dette har dog en leengere
tilbagebetalingstid med de nuvarende
forhold og er derfor ikke indregnet i dette

forslag.

Varmeanlaeg

VARMEANLZEG
ingen varmepumpe

FORBEDRING VED RENOVERING
Kedlen nedtages og der installeres en
luft/vand-baseret varmepumpe, til
rumopvarmning via centralvarmeanlaeg
samt opvarmning af varmtvandsbehol-
der.

0,18 ton

CO2

292 kr.
0,08 ton

CO2

Investering Arlig
Besparelse

2.758 kr.
2,46 ton



Der ber ved etablering af varmepumpe-
anlaeg vaelges et anleeg der opfylder Ener-
gistyrelsens mindstekrav til energieffekti-
vitet og/eller et anlaeg der er optaget pa
“Energistyrelsens liste over energimeer-
kede varmepumper.”

For at udnytte varmepumpen optimalt, er
det vigtigt at fremlebstemperaturen er sa
lav som mulig, dette gores bedst ved
brug af gulvvarme, eller ved store radia-
torarealer som er optimalt placeret. Det

skal derfor 1 forbindelse med etablering

CO2



af varmepumpe vurderes, hvorvidt det er
nedvendig at etablere nyt / at renovere
eksisterende fordelingsanlaeg og radiato-
rer.

VARMEANLAG

Ejendommens varmeproducerende anlaeg
er en kondenserende gaskedel af fabrikat
Baxi og er placeret i bryggers i 2005.

SOLVARME
Der er ikke installeret solvarmeanlag.
Beregninger viser at det ikke er rentabelt

at etablere solvarmeanlaeg, da der er fjernvarme som varmekilde, hvorfor

der ikke indgér et sadant forslag i det feerdige energimarke.

Varmepumpe og solvarmeanlag har top
effekt” pa samme tid, nemlig om somme-
ren. Idet der er varmepumpe i bygningen

er det derfor ikke relevant med solvarme

1 dette tilfaelde.

Varmefordeling

Investering Arlig

VARMEFORDELING

Den primere opvarmning af ejendom-
men sker via radiatorer i opvarmede
rum.

Varmefordelingsror skeonnes udfert som
et-strengs anleg.

VARMEFORDELINGSPUMPER
Varmeanlagget er forsynet med en fler-
trins cirkulationspumpe pa 60W med
automatisk indstilling,

AUTOMATIK

Der er pé radiatorer monteret termostat-
ventiler, der styres efter rumtemperatu-
ren.

Gulvvarmen styres via en regulering.

BESPARELSESFORSLAG VED RENOVERING ELLER
REPARATIONER

Terreendek Etablering af nyt 2 kWhel
med gulvvarme  terrendek 36,4 m3 naturgas

Besparelse

292 kr.



Varmeforsyning... Naturgas (m?3)
Supplerende varme... Ikke angivet

Af tilstandsrapport af 30. juli 2019 udarbejdet af byggesagkyndig Person 2
fremgar bl.a.:

2

Vigtige oplysninger om huseftersyn

Den bygningssagkyndiges gennemgang af huset tager udgangspunkt i
huse af tilsvarende alder og type — og altsa ikke et nyt hus. Du skal der-
for vaere opmarksom pa, at forhold, som er almindelige for disse huse,
ikke nedvendigvis nevnes som skader i tilstandsrapporten. Disse al-
mindelige forhold ved hustypen kan du i stedet leese mere om 1 den ge-
nerelle hustypebeskrivelse, som er vedlagt.

Salgers oplysninger om ejendommen

Til szlger:

Dine svar i spergeskemaet giver den bygningssagkyndige det bedst
mulige grundlag for at udarbejde en tilstandsrapport. Spergsmalene drejer
sig navnlig om forhold, som den bygningssagkyndige ikke altid kan se,
men som en s&lger normalt vil have kendskab til.

Det er vigtigt, at du ud fra dit kendskab til ejendommen besvarer
spergsmalene sa pracist og korrekt som muligt. Det geelder ikke alene
forhold ved ejendommen, som er opstaet og/eller udbedret 1 din ejertid,
men ogsé hvis du har kendskab til forhold, som ligger forud for din
ejertid.

Det anbefales, at du gennemgar spergeskemaet med den bygningssag-
kyndige. Sarligt ber du radfere dig med den bygningssagkyndige, hvis du
er i tvivl om forstdelsen af et eller flere spergsmal, herunder eventu-elle
fagudtryk. Det skyldes, at forkerte oplysninger efter omstendighe-derne
vil kunne medfere et erstatningsansvar.

Til keber:

Spergeskemaet er udfyldt pa baggrund af salgers kendskab til ejen-
dommen. Du skal i den forbindelse vaere opmarksom pa, at selger ikke i
alle tilfaelde har et dekkende kendskab til forholdene ved ejendom-men.
Det kan f.eks. vare tilfaeldet, hvor forholdene ligger for saelgers
overtagelse af ejendommen eller adskillige ar tilbage.

Du skal vare opmaerksom pé at selgers besvarelse ikke har garanti-
virkning.



0. Oplysninger om bestilling af tilstandsrapporten (Ja Nej)

0.1  Hvordan fandt du den bygningssagkyndige? Min
ejendomsmagler bad et forsikringsselskab om at finde én efter
aftale med mig

0.2  Har du en ejendomsmagler til at hjelpe med salget af din
ejendom? Ja X
Hvis ja, hvem? Angiv venligst firmanavn og evt. lo-kalafdeling
og adresse. Danbolig i Roskilde

1. Generelle oplysninger

1.1 Hvor mange ar har du ejet ejendommen? 23 ér

1.2 Thvilken periode har du boet pd ejendommen? Beboet huset
siden 1978 og til nu.

6. Gulve

6.2  Har du kendskab til, at der er ovrige skader i gulvene? Ja X
Hyvis ja, hvilke og hvor? Udsivning fra badevarelse mod kekken
12006

10. VVS-installationer

10.4 Har du kendskab til, at der er varmeinstallationer og/eller
termostatventiler, som ikke virker? Nej X
Hvis ja, hvor?

10.5 Har du kendskab til, om at dele af VV S-installationerne er udfort
uden autorisation? Nej X
Hvis ja, hvor?

Bygningskonstruktioner - oplysninger til ejerskifteforsikring

Ver opmarksom pa, at oplysningerne i dette afsnit er beregnet til for-
sikringsselskabernes udarbejdelse af tilbud om ejerskifteforsikring. Op-
lysningerne kan ikke betragtes som en garanti for korrekt materialean-
givelse eller konstruktionsudformning.

Bygn.: Uddybende oplysninger:

11. VVS-installationer

Gas/centralvarme A

Gulvvarme; Type: A I badevarelse, vandbarent bad, bryg-
gers og lille entre

VIGTIG INFORMATION om den hustype din tilstandsrapport vedrerer
Typehus 1960-1976
Opfert i perioden: ca. 1960-1976

Nér du keber et brugt hus, er det vigtigt at vaere opmerksom pa, at hu-set
ikke kan sammenlignes med et nybygget hus, fordi vind og vejr



10

samt daglig brug med tiden vil have slidt pd huset. Som fremtidig huse-jer
er det ogsa vigtigt at vaere opmarksom pa, at huset lobende skal
vedligeholdes.

I tilstandsrapporten far du et overblik over, hvilke synlige skader huset
har. Derudover kan der vare tidstypiske byggetekniske forhold ved huset,
der mé forventes ved hustypen. Disse forhold er som udgangs-punkt ikke
registreret i tilstandsrapporten, fordi de er seedvanlige for hustypen. Du
ber derfor laese denne typebeskrivelse grundigt — is&er OBS-punkterne —
sé du ved, hvilke forhold der typisk mé forventes ved den padgaldende

hustype.

Installationer
Nogle af installationerne — is@r varmeanlag — er normalt udskiftet med
nye og mere moderne systemer.

Der er under sagen gennemfort syn og sken af den i sagen omhandlede ejen-dom.
Af skonserkleringen af 17. november 2022 fra Skensmand fremgéar bl.a.:

2

8. Den overordnede ramme for syn og sken

Syn og sken har til formal at afklare, om der forefindes gulvvarme i
ejendommens bryggers, entre/vindfang og to badevarelser

10. Spergsmal fra rekvirenten

Pa grundlag af det foreliggende materiale, og det ved skensforretnin-gen
konstaterede, besvarer skonsmanden de forelagte spargsmal efter bedste
evne og overbevisning som folger.

Der henvises i ovrigt til:
* Erkleringsbilag 01, fotos taget ved skensforretningen

* Erklaeringsbilag 02, termofotos taget ved skensforretnin-
gen

Skensrekvirentens spergsmal

Spergsmal 1: Skensmanden bedes besigtige ejendommens bryg-
gers, entre/vindfang og to badeverelser og for hver
af vaerelserne

1. oplyse om der forefindes gulvvarmeinstalla-
tion, og i bekreftende fald 2. beskrive
gulvvarmeinstallationen, 3. oplyse om
gulvvarmeinstallationen virker forventeligt, samt
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4. oplyse hvor og hvordan gulvvarmen regule-res.

Svar pé spg. 1:

Ad 1 Der kunne i de 4 rum konstateres varme pa
gul-voverflader, men ikke en egentlig
gulvvarmeinstal-lation, som den forstas rent teknisk.

Ad?2

Varmen pa gulvenes overflader vurderes at komme
fra ’spildvarmen” i forsyningsrererne, der fores
rundt i terrendekket til og fra husets radia-torer.

Der kunne ved almindelig berering (strempesok-ker)
samt ved termofotos konstateres en relativ ujevn
varmefordeling pa gulvenes overflader 1 de enkelte
rum.

Der kunne pa gulvoverfladen typisk konstateres en
relativ varm stribe igennem gulvet, og aftagende
varme ud mod de omkransende vaggene, giende
mod kolde gulvoverflader tet pa facadevaegge.

Se ogsa termofotos i erkleringsbilag 02, hvor man i
siden af hvert enkelt termofotos kan se farvens
sammenhang med overfladetemperaturen.

Der kunne konstateres monteret radiatorer i de to baderum.

Der kunne i de enkelte rum ikke konstateres venti-
ler eller andet for styring af varmen 1 gulvet.

Der kunne ej heller ved gasfyret konstateres mulig-
heder for at styre gulvvarmen i de enkelte rum
uathangigt af forsyningen til radiatorerne.

Der kunne af termograferingen ved skensforret-
ningen ikke konstateres evt. egentlige udlagte jeevnt
fordelte gulvvarmeslanger/ -ror.

I og med, at der er monteret radiatorer 1 badeve-
relserne, vurderes det samlede varmeanleg ikke at
vaere projekteret med varme i gulvene som den
primare varmekilde 1 badevarelserne.

Ad3

I forhold til maden varmen i bygningen er installe-
ret pd vurderes varmefordelingen at vaere forven-
telig.



Ad 4
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Men i forhold til hvad man teknisk set forstar ved en
egentlig gulvvarmeinstallation i et rum, vurde-res
det forventeligt, at en sddan vil kunne lave en bedre
varmefordeling i gulvet samt, at der er mu-lighed for
at styre/ regulere varmen i de enkelte rum.

Der vurderes ikke at vaere mulighed for at regulere varmen i gulvet uathangigt af

Spergsmal 2:

Svar pé spg. 2:

forsyningen til radi-atorerne.

Man vil 1 gasfyret kunne slukke helt for varmefor-
syningen til radiatorerne og saledes ogsa for den
varme, der er i gulvoverfladerne i de omhandlende
rum.

Man vil angiveligt ogsa kunne temperaturregulere
forsyningen til radiatorerne athengigt af udetem-
peratur — men ikke til de enkelte rum og ikke
uathangigt til henholdsvis radiatorer og var-men pé
gulvoverfladerne.

I det omfang der svares benagtende til ovensti-ende
1 et eller flere af verelserne, bedes skansman-den
oplyse, hvad det ma antages at koste at etablere
gulvvarme i de pageldende verelser.

Lidt athaengig af ensket udferelse skonnes det, at
etablering af gulvvarme i de 4 rum samlet set vil
kunne belgbe sig til i omegnen af ca. kr. 200.000,-,
ekskl. moms.

11. Spergsmal fra modpart 1

Skensindstevntes sporgsmal

Spergsmal TA:

Svar pa spg. [A:

Spergsmal IB:

Kunne det under besigtigelsen konstateres, at der
var varme i gulvet i bryggers, vindfang, gastetoilet
og badeverelse?

Der kunne konstateres varme péa gulvoverfladen i de
4 rum, som beskrevet ovenfor under besvarel-sen af
sporgsmal 1.

Varmen i gulvene i bryggers, vindfang, gaestetoilet
og badeverelse blev, jf. bilag A, etableret i forbin-
delse med husets opferelse i 1976.

Skensmanden bedes oplyse, hvorvidt ejendom-mens
installation af varme i gulvene i disse rum er
sedvanlig for et hus opferti 1976?



Svar pé spg. IB:

Spergsmal IC:

Svar pa spg. IC:

Spergsmal ID:

Svar pa spg. ID:

13

Som en gulvvarmeinstallation vurderes den om-
handlende ejendoms installation ikke at veere ud-fort
som en s&dvanlig gulvvarmeinstallation fra den
tidsperiode.

Som fering af varmerer til de enkelte radiatorer
vurderes den omhandlende ejendoms installation at
vaere udfert som en sedvanlig centralvarmein-
stallation fra den tidsperiode.

Skensmanden bedes vurdere, hvorvidt ejendom-
mens varmeanlag samt installation af varme i gul-
vene 1 bryggers, vindfang, gestetoilet og badeva-
relse er lovligt udfert efter geeldende regler i 1976
(BR72)?

1 1976 var Bygningsreglementet af 1972 galdende,
hvor der i forhold til varmeinstallationer henvises til
Dansk Ingenierforenings geldende normer og
betingelser.

I midten af "70erne var der ikke opstillet de store
krav til en centralvarme installation i et enfamilie-
hus.

Forst ved bygningsreglementet af 1978 blev der
stillet lidt flere krav til varmeanlag og udferelse
med individuel temperaturstyring og opdeling i
delanleeg — men kravet omfattede dog stadig ikke
en-familiehuse.

Dvs. set fra et teknisk synspunkt er der ikke noget i
vejen med den udferte installation, der vurderes
lovlig pé udferelsestidspunktet.

Skensmanden bedes oplyse, hvorvidt det er let
konstaterbart, at varmen i gulvene 1 bryggers,
vindfang, gaestetoilet og badevarelse ikke kan
reguleres individuelt i hvert rum, men skal regule-
res pé fyret?

Det vurderes som udgangspunkt ikke at varmen pa
gulvoverfladerne kan reguleres individuelt— hverken
1 de enkelte rum eller pd fyret.

For en teknisk kyndig person vurderes det umid-
delbart relativ let at konstatere, at der ikke er mu-
lighed for at regulere varmen pa gulvoverfladerne.
Der vil typisk vere en termostatventil pa et varme-
ror, der gar op og ned fra gulvet i de enkelte rum —
eller en elektronisk foler i de enkelte rum, der kor-
responderer med en ventil ved fyret.
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For en ikke teknisk kyndig person vurderes det
sandsynligvis ikke at vaere noget man umiddelbart
ville bide merke 1.

Skenserkleringen er vedlagt noter fra skensforretningen af 18. oktober 2022 samt
de i skenserkleringen navnte bilag.

Forklaringer
Sagseger, Sagsogte, VVS-installater Vidne og Skensmand har afgivet forklaring.

Sagseger har forklaret, at hun er 78 dr og folkepensionist. For hun kebte det i
sagen omhandlede hun, boede hun ogsa i Omrade i nerheden af huset. Hun
flyttede, fordi hun mistede sin mand for 4 ar siden.

Hun kerte forbi vejen og s til-salg-skiltet. Hun var ikke pa davarende tidpsunkt
klar over, det at var det pageeldende hus, der var til salg. Hun talte med sin datter,
som oplyste, at det var Adresse 1, der var til salg. Hun husker ikke, om hun
kontaktede Danbolig. Hun gik ned for at se, om s&lgeren var hjemme, men det var
selgeren ikke. Hun er usikker pa, om hun sa ringede til sin ejendomsmeegler.

Hun fik salgsopstillingen, s& hun kunne se pris mv., og leste den. Hun tenkte ikke
over, at det var et hus med gulvvarme, men sa, at der var gulvvarme i de to
badeverelser, fyrrummet og entreen. Hun kebte ikke huset, fordi hun tenk-te, at
hun skulle have et hus med gulvvarme. Hun tenkte ikke, at hun kebte et hus med
gulvvarme. Hvis folk havde spurgt hende, om hun havde kebt et hus med
gulvvarme, ville hun sige, at der var gulvvarme i de fire rum, men ikke i resten af
huset. Det var hendes mand, der handlede med ejendomme og ord-nede sadan
noget. Hun har ikke tidligere boet i et hus med gulvvarme, sé det var forste gang.
Hun ved ikke noget om begrebet selvregulerende gulvvarme.

Hun har laest dokumenterne vedrerende salget. Hun lod sin advokat ordne pa-
pirarbejdet. Der stod i salgsopstillingen, at der var gulvvarme i de fire rum. Hun
tenkte ikke, at hun skulle undersege det nermere, men fandt senere ud af, at det
var hun nedt til. Der var s& meget varme i gulvet, at hun brandte sine fodder i et
rum, og i de andre rum var der ikke varme. Hun ringede til ejen-domsmagleren fra
Danbolig og talte med ham om det. Hun kontaktede en VVS’er fra Himmelev
VVS, som kom og kiggede pa det. VVS’eren sagde til hende, at der ikke var
gulvvarme og regulering, og at hun skulle have fat i en advokat. Hun skulle have
fat i en advokat, fordi VVS’eren ikke kunne se, at der var regulering pa. VVS’eren
var rundt og se pa det hele, og der var ikke noget nogen steder i huset. VVS’eren
sagde til hende, at der ikke var gulvvarme.
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Hun sé huset en gang sammen med sin datter. Hun havde desvearre ikke en
tekniker med, fordi han var pa sygehuset. Hendes datter og svigersen var ikke med
til at besigtige installationerne 1 huset. De var med hjemme hos sa&lgeren, hvor de
fik kaffe, men de var ikke rundt og se pa huset. Hun s, hvordan huset s ud. Hun
var rundt og kigge 1 huset, men sd ikke pa, om der var gulvvarme. Man kan godt se
pa et hus uden at ga i detaljer. Hun husker ikke, hvornér pé aret hun sé huset. Der
var ikke en ejendomsmegler med. Hun, hendes datter og svigerson besogte
selgeren.

De forhandlede ikke om prisen. Hun bed den pris, som huset var udbudt til. Hun
mener ikke, at huset havde vearet udbudt ret laenge. Hun sa til-salg-skiltet efter kort
tid, sa huset kan ikke have varet til salg leenge.

Hun havde en advokat, Advokat, som hjalp hende med papirarbej-det vedrerende
huset. Advokaten anbefalede ikke, at hun skulle have lavet en teknisk gennemgang
af huset, og de talte ikke om det. Hun ved, at der stér i salgsopstillingen, at man
anbefaler en teknisk gennemgang. Hun skulle have haft den tekniker med, som var
pd sygehuset. Hun fik desvaerre ikke lavet en teknisk gennemgang.

Hun kiggede tilstandsrapporten igennem og bed ikke merke i noget sarligt. Det er
tre ar siden, hvorfor hun ikke husker, om hun bed merke i teksten om at kebe et
@ldre hus.

Sagsegte har forklaret, at hun har veeret folkeskolelarer og nu er hun pensionist.
Hun har ikke en teknisk baggrund. Hun var ikke med til plan-l&gningen
vedrerende huset, da dette blev opfert. Der havde tidligere varet et
fodermesterhus pa grunden. Fodermesterhuset var brendt, og der var ikke leengere
nogen keer. Der var en tom grund, og der blev opfert et hus herpa. Huset blev
udlejet i to &r, hvorefter hun flyttede ind som lejer i 1978. Hun kebte huset, da
hendes far dede og mener, at det var i 1993 eller 1994. Hun har boet i huset over
40 ar.

Til at begynde med var der oliefyr og gulvvarme i huset. Der var radiatorer og
gulvvarme i bryggerset, vindfanget samt pa geestetoilettet og badevarelset.
Gulvvamen kunne taendes pa fyret, hvor der var en ventil eller lignende. Hun
havde ikke forstand pa det og havde altid en til at hjelpe sig med at teende.

Da hun fik gasfyr, fik hun ogsé hjelp til at tende og slukke gulvvarmen. Hun
mener, at hun fik gasfyr i 1999, hvor oliefyret blev skrottet. Der har altid veret
varme i gulvet. Gulvvarmen skal tendes omkring maj, nar varmesasonen be-
gynder, og slukkes omkring oktober, ndr varmesasonen slutter. P4 det tids-punkt
lukkede hun for gulvvarmen, men havde varme i vandhanerne. Man
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slukkede for gulvvarmen samtidig med, at man slukkede for varmen i radiator-
erne.

VVS’er Vidne installerede gasfyret. Hun benyttede ham allerede, da hun havde
oliefyr, og sa skiftede hun til gas. Hun ringede til ham ca. hvert halve ér for at
indstille gulvvarmen. Der var nogle knapper pa det nye gasfyr til brug herfor. For
at veere sikker, ringede hun til ham, og sa guidede han hende igennem det over
telefonen. Hun havde en serviceordning med VVS-firmaet. Han hjalp med at
teende og slukke for varmen og med at udfere service pa fyret.

Hun begyndte at teenke pa at selge huset nogle ar, for hun solgte det. Hun
kontaktede nogle forskellige ejendomsmeglere 1 2019, som sa huset og afgav
tilbud, hvorefter hun valgte Danbolig.

Huset blev solgt til udbudsprisen, hvilket hun holdt fast ved. Keberen ville gerne
have haft huset billigere. Huset blev solgt pa en uge. Der kom et til-salg-skilt op
ved huset. Hun havde ikke selv set skiltet, da keberen ringede og spurgte, hvad
huset kostede. Kaberen sagde, at hun var interesseret i huset. De havde begge
benyttet Danbolig til at hjelpe med hushandel, men havde benyttet forskellige
afdelinger. Keberen ringede til sin ejendomsmaegler i Danbolig, som var med
keberen ude og se huset. Hun var ikke til stede. Senere kom keberen med sin
datter og svigersen og s huset, mens hun var til stede. Hun var ikke til stede, da
keberen sa huset med sin ejendomsmagler.

Hun fik ikke spergsmél om huset, fordi hun havde oplyst alting til ejendoms-
magler, som derfor havde oplysningerne. Keberen kunne ogsa fa radgivning af sin
egen ejendomsmaegler. Alting stod i papirerne, og der var ikke noget, der skulle
navnes sarligt. Hun talte ikke med keberen om varmeinstallation eller gulvvarme.
Hun sagde til keberen, at hun havde en god VVS’er, som keberen kunne overtage,
hvis keberen havde lyst. Hun havde altid VVS’erens nummer haengende 1
bryggerset. Kaberen sagde, at hun havde sin egen VVS’er. Hun tenkte, at det var
smart at have en VVS’er, der kendte huset. Det var sommer, sa der var ikke varme
i gulvene pa det pageldende tidspunkt.

Der var varme i gulvene i huset pa overtagelsesdagen. Det var derfor, at hun
syntes, at det var s& underligt, da hun fik at vide, at der ikke var gulvvarme. Hun
vidste, at maglerne havde staet i huset pa overtagelsesdagen, og at gulvet ville
have foltes koldt, hvis der ikke var varme i. Indtil oktober troede hun, at
varmeanlagget var gdelagt.

Hun havde oplyst ejendomsmegleren, at der var gulvvarme i bryggerset. Det var
der, sd det havde hun ikke betenkeligheder ved. Hun har ogséa oplyst, at
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der var to badeverelser med gulvvarme. Hun har godkendt oplysningerne i
salgsopstillingen. Det var netop rart, at huset havde gulvvarme om vinteren.

Hvis der med “gulvvarmen styres via en regulering” i energimerkerapporten
menes den regulering, der styres pa gasfyret, har hun sagt det, fordi det var si-dan,
det var. Hvis man skulle regulere noget, skulle det vare pa gasfyrets kon-takt.

Der var to personer ude i huset for at lave rapporterne. En person, der gik rundt og
sa pa tagkonstruktioner og mure mv., og en person, der lavede alt vedre-rende el.
Hun mener, at varmen ogsa var med ved sidstnavnte. Der var to syn.

Hun har aldrig brugt ordet vandbéren, som er navnt i tilstandsrapporten. Det er
forste gang, at hun meder ordet. Hun har fortalt den sagkyndige, hvor der var
varme. Hvis de har talt om det, har hun sagt, at der var varmerer eller nogle
vandrer under gulvet. Hun vidste ikke sa meget om det. Hun har ikke selv brugt
ordet vandbéren, som hun medte forste gang i rapporten. Hun har svaret pa
spergsmal, og de sad lenge og krydsede af.

Konflikten med keberen startede for et &r siden, da hun modtog steevningen. In-
den da havde hun ikke hert noget. Hun har ikke fiet en opringning eller er ble-vet
kontaktet af keberen om, at der ikke var gulvvarme, eller at der var proble-mer.
Hun fik et chok. Et &r eller mere, for hun modtog steevningen, havde hen-des
ejendomsmegler ringet og sagt, at der var problemer med gulvvarmen, og at hun
kom til at indga et forlig og ellers kunne vente en retssag. Det forstod hun ikke.
Der var varme i gulvet, da de stod der ved overtagelsen. Der var ikke tale om en
henvendelse fra keberen, men fra hendes ejendomsmaegler. Hun un-drede sig,
fordi det var hendes ejendomsmegler. Magleren sagde, at der havde varet kontakt
med keberens magler. Hun kunne ikke indgé et forlig, ndr hun vidste, at der var
varme i gulvet. De havde staet pa gulvet i december ved over-dragelsen, og der var
varme. Hvis keberen ville kontakte hende, matte keberen ringe, men hun har ikke
modtaget en opringning. Det undrer hende derfor, at der star i stevningen, at hun
ikke ville vaere med til at udbedre eller indga for-lig.

Hendes far byggede huset, og hun kebte det af ham, da han dede. Da hun fik alting
efter sin far, var der papirer om huset, som han havde gemt. Hun ejede det ikke, da
faren levede. Hun flyttede ind i huset som lejer i 1978. Pa det tids-punkt levede
hendes far, og hun havde ikke noget med tilbuddet i bilag A at gere. Hun talte med
sin far om huset, da hun flyttede ind. Hun vil mene, at hu-set blev bygget som i
tilbuddet. Hun var glad for at kunne bo i et hus med varme i gulvet. Varmen 14 1
ror. Der er installationer i rer, som man kan se pa fotografierne. Hun har ingen
speciel viden om gulvvarme, og det har hun heller ikke behov for. Der er varme i
gulvet, nar man kommer ind om vinteren. Derfor
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blev hun overrasket, da hun kom ud i huset i oktober, hvor hun troede, at gulv-
varmen var gaet i stykker.

Hun vidste, at hun skulle bruge en kontakt pa fyret, hvis hun skulle slukke for
gulvvarmen. I sé fald ville hun ikke slukke for andet 1 huset. Der var radiatorer 1
rummene, ogsa pa badevarelserne. Hun mener, at man slukkede for det hele, nar
man slukkede for gulvvarmen. Det har aldrig veret et problem for hende.
Gulvvarmen har ikke varet for varm, og man kan regulere den, hvis den er for
varm. Hun ved ikke, om man ogsé regulerer pa radiatorerne, nar man bruger
knappen.

Hun har senere fiet at vide, at radiatorer og gulvvarme hanger sammen. Hvis der
er for meget varme, kan man lukke op for radiatorerne. Det er ikke kun for at have
radiatorvarme. Det ha&nger sammen, men det tekniske mé fagmanden sporges om.

Hendes ejendomsmaegler sagde, at der ikke var gulvvarme, og at det var kon-
stateret. Hun sagde til magleren, at hun altid havde haft gulvvarme og varme i
gulvet. Hun syntes, at det var absurd, at hun skulle g& med til et forlig, og at der
ville blive en retssag. Hun ved ikke, hvad det forlig skulle ga ud pa. Hun vidste, at
der var varme i gulvet, da hun afleverede huset den 1. december 2019. Det var
ikke kaberen, men hendes ejendomsmagler, der henvendte sig til hende, hvorfor
det har undret hende, at der star sddan i stevningen. Hun tror ikke, at hendes
ejendomsmeegler var enig med keberen. Det var en oplysning fra maglerens
kollega. Hun ved ikke, hvordan det foregik, men forestiller sig, at hendes
ejendomsmeegler videreformidlede henvendelsen.

Hun har sagt til den byggesagkyndige og energikonsulenten, at der var gulv-
varme, og hun har godkendt salgsopstillingen.

VVS-installater Vidne har forklaret, at han har vaeret VVS’er siden 1967 og haft
sin egen virksomhed 1 12 ar indtil 2011, hvor han solgte denne. Han korte som
overmonter, dvs. mesters hgjre hdnd, i 20 dr, inden han blev selv-steendig. Han har
beskaftiget sig med alt indenfor VVS, herunder varmeinstal-lationer og primeert
varmeanlag.

I 1967 brugte man oliefyr og bygas, og i 1985 kom gasfyret til Sjeelland. Da han
kom i lere, lavede de gulvvarme ved at kore returrer fra radiatorerne gennem
rummene og ud til fyret. Som regel satte man en lille radiator op som supple-ment.

Han har serviceret det 1 sagen omhandlede hus. Gulvvarmen 1 huset er lavet, som
man lavede det dengang, hvor man tog returvarmen og kerte gennem rummene.
Som supplement satte man radiatorer op, hvis der f.eks. var hard
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frost. Radiatorerne stjal varmen. Man regulerede gulvvarmen pa en ventil, som sad
pa selve oliekedlen, og kunne skrue op og ned for temperaturen og regule-rede
radiatorer og gulvvarme samtidig. Det hele hang sammen.

Han servicerede fyret hvert andet &r og han havde Sagsegte i telefo-nen ca. 2-3
gange om aret. Hun ringede for at sperge til, hvordan man tendte, slukkede eller
skruede ned. Hun ringede hvert efterar og forar, og sa fortalte han hende, hvad hun
skulle trykke pa. Han installerede husets gasfyr. Gulvvar-men fungerede perfekt.
Pa oliefyret sad der ikke et vejrkompenseringsanleeg, men det kom pa gasfyret.
Det havde ikke betydning for gulvvarmen, og man regulerede fortsat gulvvarmen
pa samme made. Gulvvarmen i huset er normal for huse fra 1976. Han begyndte at
lave gulvvarme med regulering i hvert ene-ste rum i midten af 1980’erne, hvor
man lagde kobberror ud til en ventil, hvor-fra man sa kunne regulere varmen.

Gulvvarmen 1 huset fungerede, da han stoppede med at servicere den, og gulv-
varmen fungerede pd samme made som 1 1976. Det var nemt at finde ud af at
regulere gulvvarmen, men hvis man ikke er s teknisk, kan det vaere svaert. Der var
symboler, og sa kunne man trykke pé en knap. Det er altid nemt, ndr man kan det.
Han henter selv hjlp, hvis der er noget, han kun skal en gang om aret.

Der er ikke elektrisk gulvvarme i huset. Der er vandbéaren gulvvarme i huset. De
korte returvarmen som gulvvarme, og det er vandbérent. Der er en vandbé-ren
gulvvarmeinstallation, men den er ikke regulerbar for hvert rum. Der er
gulvvarmerer. Han har ikke selv loftet gulvbreedderne op for at tjekke. Han kan
ikke svare pa, hvordan gulvvarmen ser ud i fundamentet. Han har kendskab til
installationerne. Rerene er monteret pa returvarmen. Da han startede med at
servicere fyret, begyndte der at komme problemer med kedlen, som var ved at
blive slidt op. Han afprevede, om anlegget kunnen tale at keore pé et gasfyr, og det
kunne det. Han kan kun formode, hvordan det var dengang. Der er vel-fungerende
vandbaren gulvvarme i huset, men han kan ikke se, hvordan hans forganger har
langt det. Han har afprevet og konstateret, at der er varme i gul-vene. Det er
returvarmerer, som man udnytter spildvarmen fra. Der er en egentlig
gulvvarmeinstallation.

Skensmand har forklaret, at han er temrer og uddannet ingenior i 1996. Han har
lavet mange forskellige ting, herunder bygget og renoveret store og sma huse. Han
er bygningsingenier.

Hans besvarelse af spergsmal 1A er fortsat korrekt, nogle steder.
Formuleringen i besvarelsen af spergsmaél 1 ”en egentlig gulvvarmeinstallation,

som den forstas rent teknisk” er sddan han ville forsta gulvvarme. Han kan ikke
svare pa, hvor formuleringen star. Der findes normer og anvisninger om, hvor-
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dan man laver gulvvarmeanlag, herunder fra leverandererne. Der star ikke ret
meget, men nogle overordnede krav om, at rum skal kunne reguleres og styres
individuelt. Han ved, at man begyndt at skrive om det 1 1985 pa grund af sty-ring
af varme i individuelle rum, men der star ikke pracis, hvordan man op-bygger et
gulvvarmesystem. Der henvises til Dansk Ingenierforenings alminde-lige
betingelser for udferelse af varmeanlag for 1976. Der star ikke noget om
gulvvarme heri. Der er kommet en nyere udgave af de almindelige betingelser for
udferelse af varmeanlag, som han ikke husker, hvornér er fra. Der star ikke noget
om gulvvarme i normerne fra 1971. Der star noget i de nyere normer, men han kan
ikke pé stdende fod svare pd, hvorndr det blev medtaget. Han ved, hvordan
gulvvarme skal laves. Normerne kom engang efter 1980-90’erne, hvor man
begyndte at specificere mere om gulvvarme.

Han og hans kollegaer har set gulvvarmeanleg fra dengang, hvor man har la-vet
det, som man ville lave det i dag eller i 1980-90’erne. Hvis man skal lave en
egentlig gulvvarmeinstallation, vil man leegge slanger ud i net, som man forsy-ner
serskilt, og sa man et sted kan skrue op og ned.

I dag vil man rent teknisk vurdere, at en gulvvarmeinstallation er en installa-tion i
gulvet, som bestér af nogle slanger. Slangerne, som man laver over det hele i
gulvet, skal kunne styres og reguleres individuelt for gulvet. Maske er der en
termostat i rummet, s& man kan skrue op og ned uathangigt af gvrige rum. Det er
derfor, at han siger, at der ikke er tale om en egentlig gulvvarmeinstalla-tion 1
huset.

Han har set gulvvarme, hvor der leegges slanger i gulvet. Han har ogsa set til-
faelde, hvor varmen reguleres pa en radiatorventil. Han har set gulvvarme med
returvarme i huse fra midten af 1970’erne. Det var i starten af gulvvarmens tid, og
huset er herfra. Det i skonserkleringen angivne er hans opfattelse. Han har set en
installation lavet pa den made, som den er lavet i huset, men vil ikke kalde det en
gulvvarmeinstallation. Han kan ikke give en norm for, hvordan gulvvarme skulle
laves pa det pagaldende tidspunkt.

Punkterne 8.1.2 og 8.2.1 kom ind i bygningsreglement i 1985, hvilket fremgar af
skenserkleringen. Det kan sagtens vere, at der er tale om returvarme, hvilken
termografien ogsa viser. Der er ikke noget ulovligt i1 installationen 1 huset, og den
er lavet, som den skal. Man har en varmegevinst fra returslangen, som man vinder
pa nogle steder i bygningen, men han vil stadig ikke kalde det en gulv-
varmeinstallation.

Vedrerende bilag A forklarede han, at installationen i huset er lavet, som man
lavede det dengang. Man kendte ogsa til at lave egentlige gulvvarmeinstallatio-ner
dengang. At gulvvarmen i tilbuddet beskrives som selvregulerende er nok
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en tilsnigelse. Det kan godt vere, at man har kaldt det selvregulerende, og det har
den person, der har skrevet tilbuddet, nok tenkt, at det var.

Huset varmeinstallation, herunder gulvvarmen, var lovlig i 1976 og er det i 2023.

Man laver individuel styring af gulvvarme ved at satte ventil pd, hvor man kan
skrue op og ned for varmen. Man laver det ogsa ved selve fyret, sa man far fy-ret
til automatisk at skrue ned for varmen. Hvis man kigger pa gulvvarmein-stallation
fra den tid, gar der ror op i rummet, og s sidder der en ventil, hvor man kan
regulere pa det enkelte straek i rummet. Han har set, at man har regu-leret varmen
sammen med radiatoren og brugt radiatorens tilbageleb, s& man med
radiatorventilen ogsé kan styre varmen i gulvet. Hvis man ser efter, kan man se,
hvis der er en sddan ventil fra reret i et rum, men normalt vil man skjule den bag
en dor. Ventilen er synlig, fordi man skal kunne komme til den. I dag vil man styre
varmen fra fyret, s@ der kerer en slange ud til hvert rum og tilbage, og sa vil man
lave elektronisk temperaturstyring ved fyret. Man kan ogsé lave en termostat pa
gulvet. En termostat 1 2023 er pd samme storrelse som en termostat var i 1976.
Béde 1 2023 og i 1976 var denne synlig, men der kunne ogsa vare en lille kontakt,
som styres elektronisk. Man skal kigge efter ventilen, da den typisk vil vaere
placeret bag en der. Det er ikke svert at se, og det er ikke svert at se, at det har
noget at gore med varmen.

I huset var der meget varmt nogle steder pa gulvet og mindre varmt andre ste-der,
hvilket fremgar af termografien. Jo tettere pa facaden, man kom, jo koldere blev

det. Der var 28-30 grader, hvor det var varmest, og ned til 20 grader, hvor det var
koldest.

Han kan ikke huske, hvad der ligger af tekniske skrifter fra dengang. Han har
kigget i de lovmeessigt ting, hvor der er en overordnet ramme for styring, men man
gjorde ikke meget dengang. Leverandererne lavede forslag, men der var ikke
lovgivning om gulvvarmeudforelse.

Der er ikke gulvvarme i huset, som han forstar det, og som de fleste vil forsté det.
1976 var i starten af gulvvarmens tid, og man har prevet sig frem.

Man har nok selv syntes, at man byggede huset i henhold til tilbuddet i bilag A
med selvregulerende varme. Der var ikke noget, der hed selvregulerende gulv-
varme dengang. Det tyder pa, at man ikke har kunne regulere varmen pa anden vis
og i de enkelte rum, fordi man ikke har ment, at der var behov for det.

Hvis der star i en salgsopstilling, at der er gulvvarme, ville han nok tenke pa noget
andet end almindelige mennesker, fordi han er tekniker og dermed mil-
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joskadet. Hans personlige holdning er, at han ikke medte gulvvarme i huset. Han
ville kigge efter, fordi han er tekniker og dermed miljeskadet.

Man skal vare opmerksom pa, at man ikke kan sammenligne gulvvarmen med et
nyt hus.

I dag vil man skulle isolere med mere end 300 mm, men alt er bedre end de 50
mm., som er i huset pa nuverende tidspunkt. Radgiveren, der har lavet energi-
markerapporten, har anslaet, at man vil f4 mest ud af 300 mm isolering. Han kan
ikke svare pd, hvor meget man vil spare om aret, hvis man udferer arbejdet i hans
tilbud. Energipriserne svinger, men det er nok i det angivne lag, dvs. ca. 292 kr.
Det kan ogsa godt vaere 500-1.000 kr., hvis man har gasfyr. En udskift-ning er ikke
rentabel.

Der er varme pa gulvet, nogle steder mere end andre. Det kan man ogsa se pa
termografirapporten.

Husets hovedvarme kommer fra radiatorerne. Varmen i gulvet haenger ulese-ligt
sammen med varmen i radiatorerne. Han kan ikke sige, at der ikke er varme pé
gulvet. Nogle steder er der mere varme end andre. Forsyningsrerene gar ud til
radiatorerne, og det er spildvarme herfra, som kommer huset til gode. Det er ikke
en ulovlig installation. Gulvet har ikke en gulvvarmeinstallation tek-nisk set. Der
er komfortgulvvarme, men hovedvarmen til baderummene kom-mer fra
radiatorerne. Han kan ikke pé staende fod finde en definition af gulv-varme rent
teknisk. Han har lavet vurderingen pa baggrund af sin erfaring.

Parternes synspunkter
Sagseger har til stotte for sine pastande i pastandsdokument af 7. marts 2023 gjort
folgende anbringender galdende:

Erstatning
- at der er indgéet en gyldig aftale mellem sagsoger og sagsogte,

- at det bade fremgar af kebsaftalen og salgsopstillingen og energi-
market og tilstandsrapporten, at der er gulvvarme i husets bryg-gers,

entre/vindfang og to badevarelser, og at dette forhold i hand-len
udger en tilsikring,

- at dette ma forstas som en egentlig teknisk gulvvarmeinstallation,
- at der foreligger en mangel, da der reelt ikke er en sadan teknisk

gulvvarmeinstallation, jf. skenserkleringen, idet eneste ’varme i
gulvoverfladen” er residualvarme fra de underliggende varmerer,
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- at det forhold, at bebyggelsen og varmeinstallationen i gvrigt er lov-
lig, @endrer ikke herp4,

- at det fremgar, af skonserklaringen, at der ikke er ikke tale om gulv-
varme, ligesom at det ogsé af skenserklaringen fremgér, at det hel-ler

ikke pa husets opferelsestidspunkt, ville vere at betegne som
gulvvarme,

- at sagsegte er erstatningsansvarlig for de omkostninger, som sagso-
ger ma afholde for at bringe ejendommen 1 kontraktmaessig stand, idet

der er tale om en tilsikring/garanti,

- at pastanden er nedlagt i overensstemmelse med skensmandens
vurdering af disse omkostninger, samt

- at seelger har handlet svigagtigt eller groft uagtsomt, jf. lov om for-
brugerbeskyttelse § 2, stk. 5, 3. led og salger ogsé pa dette grundlag
skal betale erstatning, herunder i s@rdeleshed, da det er s@lger der har
afgivet oplysningerne i tilstandsrapporten,

- at selgers fraskrivelse af ansvaret for skjulte fejl og mangleri 10 ar i
medfoer af LFFE § 2, stk. 1, ej gor sig geeldende, idet forholdet falder
under § 2, stk. 5, 3. led, idet s@lger har handlet svigagtigt eller groft
uagtsomt, og idet der er tale om en tilsikring/garanti,

Safremt Retten mod forventning matte finde, at sagsegte ikke er erstat-
ningsansvarlig, geres det subsidizrt geldende,

Forholdsmeessigt afslag

- at sagseger subsidiert er berettiget til et forholdsmaessigt afslag, der
skal svare til udbedringsomkostningerne som angivet i pastanden i
medfor af skenserklaeringen, idet kravet overstiger bagatelgrensen
med 9-10% af kebesummen,

2

Sagsegte har til stette for sine pastande i pastandsdokument af 14. marts 2023
gjort folgende anbringender geldende:

2

Ejendommen Adresse 1, Roskilde er opfert i 1977 med oliefyr og lovlig
varmeinstallation med varme i gulvene i bryggers, entre og ejen-
dommens to badevarelser.

Kebsaftalen mellem sagens parter indeholder ingen oplysninger om, at
ejendommen Adresse 1, Roskilde skulle indeholde en gulvvarmein-
stallation med individuel regulering af gulvvarmen i ejendommens
bryggers, entre og to badeverelser.

Derimod indeholder salgsopstillingen ( bilag 2 ) oplysninger om, at der i
brygger og to badeverelser er gulvvarme. Gulvvarmen reguleres som
varmen i ejendommens radiatorer generelt via en regulering pa fyret.
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Det fremgér tydeligt, at der ikke er individuelle mélere til gulvvarmen i de
enkelte rum.

Det gores geldende, at den omstendighed, at der 1 ejendommen Adresse
1, Roskilde ikke er ”en egentlig gulvvarmeinstallation” med in-dividuel
regulering af gulvvarmen i hver af de fire rum med gulv-varme, ikke er en
mangel. Ejendommen Adresse 1, Roskilde lider sdledes ikke af nogen
mangler.

Tilsvarende har sagsegte som s&lger af ejendommen givet sagsoger
korrekte oplysninger om ejendommen.

Det gares i det hele gaeldende, at ejendommen Adresse 1, Roskilde er
opfert i overensstemmelse med alle krav og regler, som var geel-dende i
1976/77 pa husets opferelsestidspunkt. Der var pa davarende tidspunkt
ikke serlige krav eller regler for etablering af gulvvarme i en-
familieshuse.

For det tilfalde, at retten métte komme frem til, at ejendommen Adresse
1, Roskilde ved sagsogtes salg af denne til sagsoger lider af en retlig
mangel, gores det geeldende, at sagsoger ikke er berettiget til at pdberabe
sig, at ejendommen Adresse | er mangelfuld, jf. lov om
forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom § 2. Sagseger har
inden underskrift pa kebsaftalen den 20. august 2021 modtaget til-
standsrapport, elinstallationsrapport samt oplysninger om ejerskiftefor-
sikring, jf. kebsaftalens punkt 5 og tilbud om, at sagsegte ville betale
halvdelen af premien péa den billigste ejerskifteforsikring.

Samtidig geres det geldende, at der i givet fald vil vere tale om en syn-
lig mangel, som sagsoger kunne have konstateret ved besigtigelse af
ejendommen, hvorfor sagseger ikke efterfolgende er berettiget til at gore
denne mangel gaeldende.

Da kebsaftalen ikke indeholder nogen oplysninger overhovedet om, at der
pa ejendommen Adresse 1, Roskilde skulle vare gulvvarme i nogen rum,
gores det endeligt geldende, at sagsegte ikke har stillet ga-ranti eller givet
en tilsikring over for sagseger om, at der i ejendommen Adresse 1,
Roskilde skulle vere en tidssvarende gulvvarmeinstal-lation. Der skal i
henhold til retspraksis meget til for at statuere tilsik-ring.

Sagseger er pa den baggrund ikke berettiget til erstatning.

For det tilfeelde, at retten skulle give sagseger tilladelse til efter sagens
forberedelse at fremkomme med nye anbringender, gores det gael-dende,
at sagsogte ikke har handlet hverken svigagtigt eller groft uagt-somt, jf.
lov om forbrugerbeskyttelse § 2, stk. 5, 3. led, men at samtlige de
oplysninger om ejendommens gulvvarme i salgsopstillingen ( bilag 2 ), i
energimarkningsrapporten ( bilag B ) samt i huseftersynsrapporten (bilag
4 ) er korrekte.

I det omfang retten matte give tilladelse til, at sagseger fremkommer med
nyt anbringende om forholdsmeessigt afslag, geres det geeldende,
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at sagseger ikke har redegjort for forholdet “nyt for gammelt” , idet der 1
dag er gulvvarme i de 4 rum i huset.

Parterne har under hovedforhandlingen nermere redegjort for deres opfattelse af
sagen.

Retten afsagde den 20. marts 2023 kendelse om, at de to anbringender om hen-
holdsvis forholdsmessigt afslag og svig/grov uagtsomhed, jf. lov om forbruger-
beskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom mv. § 2, stk. 5, 3. led, blev tilladt
fremsat.

Rettens begrundelse og resultat
Ved kebsaftale af 7. august 2019 indgik parterne aftale om keb henholdsvis salg af
ejendommen beliggende Adresse 1, Omrade, 4000 Roskilde.

Sagen vedrerer en tvist om, hvorvidt ejendommen lider af en mangel og i be-
kraftende fald, om denne kan geres galdende overfor saelgeren, Sagsagte, som
folge af, at hun har givet en tilsikring eller garanti eller har handlet svigagtigt eller
groft uagtsomt, samt om keberen, Sagseger, derfor er berettiget til erstatning eller
et forholdsmassigt afslag.

Pa baggrund af kebsaftalen af 7. august 2019, herunder navnlig salgsopstilling af
7. august 2019, og tilstandsrapport af 30. juli 2019, leegger retten til grund, at det
mellem parterne var aftalt, at der skulle veere gulvvarme i ejendommens to
badevarelser, bryggers og entré.

Pé baggrund af skensmandens besvarelse af spergsmal nr. 1 og IB sammen-holdt
med skensmandens forklaring laegger retten til grund, at der ikke er egentlig
gulvvarme i de fire ovennavnte rum, men at varmen pa gulvoverfla-derne hidrerer
fra spildvarme fra forsyningsrer, der fores rundt i terreendaekket til og fra husets
radiatorer. Herefter finder retten, at der foreligger en mangel, idet der ikke som
aftalt er gulvvarme i de fire rum.

Der er mellem parterne enighed om, at parternes aftale er omfattet af lov om
forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom mv.

Efter lovens § 2, stk. 1, kan en keber af en fast ejendom som udgangspunkt ikke
over for selgeren paberabe sig, at en bygnings fysiske tilstand er mangelfuld, eller
at en bygnings el-, varme-, ventilations- eller sanitetsinstallationer ikke er
funktionsdygtige eller er ulovlige i henhold til offentligretlige forskrifter, hvis
keberen har modtaget en tilstandsrapport, en elinstallationsrapport og oplys-ning
om ejerskifteforsikring.
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Keberen kan dog paberabe sig en mangel, hvis salgeren har ydet en garanti med
hensyn til det pdgaeldende forhold eller har handlet svigagtigt eller groft uagtsomt,
jf. lovens § 2, stk. 5, 3. pkt.

Efter bevisferelsen finder retten det ikke godtgjort, at oplysningen om gulv-varme
i salgsopstillingen eller aftalens evrige dokumenter er udtryk for en ga-ranti eller
tilsikring. Retten har herved navnlig lagt vaegt pa, at det fremgér af parternes
forklaringer, at spergsmalet om gulvvarme ikke var genstand for ser-skilt
dreftelse, og at det fremgér af tilstandsrapporten, at selgerens oplysninger heri
ikke har garantivirkning.

Retten finder det endvidere ikke godtgjort, at Sagsegte har handlet svigagtigt eller
groft uagtsomt. Retten har herved lagt vaegt pa, at det fremgéar af skensmandens
erklering, herunder bilag med termografiske fotos, og forkla-ring, at der kunne
konstateres varme pa gulvoverfladerne i de fire rum ved al-mindelig beroring.
Retten har derudover lagt veegt pd, at Sagsogte har forklaret, at der blev teendt og
slukket for varmen i gulvet ca. hvert halve ar, hvilket understettes af VVS-
installater Vidnes forklaring, og at Sagsegte var 1 besiddelse af et tilbud, hvoraf
fremgér at huset skulle have selvregulerende gulvvarme.

Det folger herefter af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejen-
dom mv. § 2, stk. 1, at Sagseger ikke overfor Sagsegte kan paberdbe sig den
manglende gulvvarme, hvorfor Sagsegte frifindes.

Efter sagens udfald skal Sagseger betale sagsomkostninger til Sagsogte.

Sagsomkostningerne er efter sagens vaerdi og forleb fastsat til i alt 82.075,00 kr.
inkl. moms. Heraf udger 65.000,00 kr. dekning af udgift til advokat, 7.875,00 kr.
deekning af udgift til syn og sken og 9.200,00 kr. deekning af udgift til athjem-ling
af skensmanden. Sagsegte er ikke momsregistreret.

THI KENDES FOR RET:

Sagsegte frifindes.
Sagseger skal til Sagsogte betale sagsomkostninger med 82.075,00 kr.
Belgbet skal betales inden 14 dage.

Sagsomkostningerne bliver forrentet efter rentelovens § 8 a.
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