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Forord

I begyndelsen af 1980 nedsatte Justitsministeriet det såkaldte Brydensholt-udvalg, der 
skulle overveje behov og muligheder fo r  en lovmæssig regulering a f aftaler om 
opførelse eller salg a f fast ejendom med henblik på at sikre private forbrugere en 
rimelig og tidssvarende retsbeskyttelse. Udvalget skulle særligt overveje betydningen 
af de netop gennemførte særbestemmelser om forbrugerkøb på løsørekøbsområdet 
og Forbrugerkommissionens rekommandationer vedrørende fast ejendom i Be­
tænkning 738/1975, som bl.a. pegede på behovet for at overveje indførelse af en 
fortrydelsesret ved køb af fast ejendom eller anden forbedring af forbrugerens 
retsstilling på dette område.

Inden for dette kommissorium skulle det være en hovedopgave for udvalget at 
foreslå lovregler, der kunne sikre forbrugeren i tilfælde af mangler ved ejendomme, 
der tjener som beboelse for forbrugere, ligesom udvalget skulle overveje behov og 
muligheder for at sælger kunne tegne forsikring til sikkerhed for forbrugerens krav 
navnlig i anledning af mangler ved ejendommen.

Brydensholt-udvalget afgav delbetænkning 1110/1987 om tilbagetrædelsesret ved 
køb af fast ejendom m.v. og slutbetænkning 1276/1994 om forbrugerbeskyttelse ved 
erhvervelse af fast ejendom m.v. På grundlag heraf fremsatte Justitsministeriet den
6. april 1995 lovforslag, der kombinerede de to betænkningers lovudkast, men i 
øvrigt på en række punkter indeholdt yderligere bestemmelser, som gjorde, at den 
lov, der blev vedtaget den 2. juni 1995 og offentliggjort som Lov nr. 391 af 14. juni 
1995, er blevet ganske helstøbt.

Loven er trådt i kraft den 1. januar 1996. Forud er gået et stort arbejde med at 
tilrettelægge en huseftersynsordning, udarbejde autoriserede tilstandsrapportskemaer, 
oplære og beskikke bygningssagkyndige og udforme forsikringsbetingelser for en 
ejerskifteforsikring. De sidste brikker faldt først på plads i december måned 1995, 
men efter de foreløbige prognoser vil der blive udarbejdet ca. 20.000 tilstands­
rapporter allerede i 1996, hvilket er langt flere end påregnet. Man må håbe, at der 
ikke bliver behov for at udnytte fortrydelsesretten i samme omfang !

Udvalgets opgave har været særlig vanskelig, fordi salg af privatboliger i langt de 
fleste tilfælde sker mellem to forbrugere. Af kommissoriet synes det at fremgå, at 
man særlig har haft betryggelse af køberens retsstilling i tankerne, men Lovens 
Kapitel 1 har faktisk i højere grad tilgodeset sælgeren ved at friholde ham for 
mangelsansvar i meget vidt omfang. Beskyttelsen af køberen er opnået ved at 
tilskynde sælgeren til at give køberen bedre oplysning om ejendommens fysiske 
tilstand ved overgivelse af tilstandsrapport inden købet og give køberen mulighed for 
at tegne forsikring mod skjulte mangler. Sælgeren har et incitament til at give
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køberen disse oplysninger, idet han derved kan blive fritaget for mangelshæftelse. 
Hvis Lovens Kapitel 1 udnyttes efter hensigten, vil køber og sælger af boligejen­
domme kunne undgå tvister om mangler, som ellers har været en stor belastning for 
både parterne og retssystemet i de seneste 15 år.

Lovens måde at løse mangelsproblemerne på er utraditionel, men tilsyneladende 
velgennemtænkt, og denne del af loven fortjener al mulig støtte.

Lovens andet hovedområde er fortrydelsesretten, som siden Betænkning 1110/1987 
forelå er blevet alvorligt kritiseret. Uanset det må kræve meget gode grunde at 
fravige de grundlæggende principper om, at løfter er bindende, når der ikke 
foreligger en ugyldighedsgrund, kan der også anføres gode grunde for at tilvejebringe 
den ekstra sikkerhed for, at køber virkelig ønsker at påtage sig de med købet 
forbundne forpligtelser, som ligger i, at køber ikke udnytter muligheden for at frigøre 
sig for forpligtelsen ved betaling af et forholdsvis beskedent beløb. Det vil vise sig, 
om den pønale godtgørelse er blevet fastsat til det rette beløb, således at fortrydelses­
retten bliver udnyttet i de tilfælde, hvor den bør udnyttes, men ikke i flæng og ikke 
som pression.

Denne fremstilling omtaler først i AFSNIT 1 Lovens formål og baggrund og 
derefter i AFSNIT 2 Almindelige regler om handel med fast ejendom, idet der 
trækkes paralleller til den nye lov. AFSNIT 3 og 4 redegør herefter for Lovens 
bestemmelser om Tilstandsrapporter og Ejerskifteforsikringer. AFSNIT 5 omtaler 
ganske kort Lovens bestemmelse om Springende regres. De hidtil nævnte emner er 
indeholdt i Lovens Kapitel 1.

Som indledning til redegørelsen for bestemmelserne i Kapitel 2 og 3 giver 
AFSNIT 6 først en redegørelse for almindelige aftaleretlige regler og praksis i 
forbindelse med køb af fast ejendom, hvorefter AFSNIT 7 og 8 redegør for 
Fortrydelsesretten, dels ved køb af bolig og dels ved opførelse af bolig. AFSNIT 9 
opsummerer de særlige opgaver, købers og sælgers rådgivere har som følge af de nye 
bestemmelser i Loven.

AFSNIT 10 omtaler den forlængede Reklamationsfrist for bygningsmaterialer, og 
AFSNIT 11 redegør for Lovens Afsluttende bestemmelser.

Uanset der er visse kritiske bemærkninger til detailløsninger, er hovedindtrykket, 
at navnlig Lovens Kapitel 1, men også sammenhængen mellem disse bestemmelser 
og fortrydelsesretten i Kapitel 2 på en velegnet måde har løst det satte kommissorium 
til gavn for både køber og sælger. Denne fremstilling har forsøgt at bygge videre på 
dette grundlag ud fra samme filosofi: både sælger og køber opnår større tilfredshed 
med ejendomshandlen, hvis de på forhånd er gjort opmærksom på de problemer, de 
kan komme ud for under berigtigelsen og senere, og har fået anvisning på, hvorledes 
disse problemer kan løses. Med Johannes Møllehave bør man kunne sige: det var en 
skuffelse, der ikke gik i opfyldelse!

Frederiksberg, den 6. februar 1996 
Søren Theilgaard
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Lov nr. 391 af 14.6.1995
Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom

Kapitel 1
Tilstandsrapporter og oplysninger om ejerskifteforsikring

§ 1. Reglerne i dette kapitel gælder for aftaler om køb af fast ejendom, når ejen­
dommen hovedsagelig anvendes til beboelse for sælgeren eller hovedsagelig er 
bestemt til beboelse for køberen, jf. dog stk. 2.

Stk. 2. Regleme gælder ikke for aftaler om køb af ubebygget grund eller grund 
med bygning under opførelse eller for køb af landbrugsejendom, der er undergivet 
landbrugspligt.

§ 2. Har køberen fra sælgeren modtaget en rapport om bygningernes fysiske tilstand 
(en tilstandsrapport) og oplysning om ejerskifteforsikring, jf. §§ 4 og 5, kan køberen 
ikke over for sælgeren påberåbe sig, at en bygnings fysiske tilstand er mangelfuld, 
jf. dog stk. 2-5. Køberen kan heller ikke over for sælgeren påberåbe sig, at en fejl 
burde have været nævnt i tilstandsrapporten.

Stk. 2. Stk. 1 gælder kun, hvis køberen har modtaget den i stk. 1 nævnte tilstands­
rapport og oplysning om ejerskifteforsikring inden aftalens indgåelse, dog senest 
inden køberens afgivelse af købstilbud, som antages af sælgeren.

Stk. 3. Sælgeren skal inden aftalens indgåelse, dog senest inden køberens afgivelse 
af købstilbud, som antages af sælgeren, have sikret sig, at køberen er bekendt med 
de i stk. 1 nævnte retsvirkninger. I modsat fald gælder stk. 1 ikke, medmindre der 
er særlig grund til at antage, at køberen på anden måde var bekendt hermed.

Stk. 4. Uanset bestemmelsen i stk. 1 kan køberen påberåbe sig forhold, som er 
opstået efter udarbejdelsen eller fornyelsen af tilstandsrapporten, jf. § 4, stk. 1, samt 
påberåbe sig, at et forhold strider mod en servitut eller offentligretlige forskrifter. 
Køberen kan desuden påberåbe sig en mangel, hvis sælgeren har ydet en garanti med 
hensyn til det pågældende forhold eller har handlet svigagtigt eller groft uagtsomt. 
Køberen kan i øvrigt gøre erstatningskrav gældende efter almindelige regler, hvis 
sælgeren har opført bygningen med salg for øje.

Stk. 5. Er en bygnings fysiske tilstand mangelfuld, kan køberen uanset bestemmel­
sen i stk. 1 uden aftale herom indtræde i krav, som sælgeren i anledning af det 
pågældende forhold kunne have gjort gældende mod tidligere sælgere og mod den, 
der har medvirket ved opførelsen af bygningen.

§ 3. Køberen kan over for en bygningssagkyndig, der har udarbejdet en tilstands­
rapport som nævnt i § 4, stk. 1,1. pkt., fremsætte krav om skadeserstatning for fejl, 
der burde have været omtalt i rapporten. Har sælgeren måttet betale et beløb til køber
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på grund af fejl, der burde have været omtalt i en sådan rapport, tilkommer der 
sælgeren en rimelig godtgørelse.

Stk. 2. Har den, som vil påberåbe sig, at en fejl burde have været omtalt i tilstands­
rapporten, ikke givet den bygningssagkyndige meddelelse herom inden 5 år fra den 
overtagelsesdag, som er aftalt mellem køberen og sælgeren, dog senest 6 år fra 
rapportens datering, mister den pågældende retten til at påberåbe sig, at fejlen burde 
have været omtalt i tilstandsrapporten. Det gælder dog ikke, hvis den bygningssag­
kyndige har ydet garanti for et længere tidsrum eller har handlet svigagtigt eller groft 
uagtsomt.

§ 4. En tilstandsrapport skal for at have de i § 2 nævnte retsvirkninger være ud­
arbejdet af en beskikket bygningssagkyndig, jf. § 2, og skal være udfærdiget på et 
skema, der er godkendt af boligministeren. Tilstandsrapporten skal endvidere være 
udarbejdet eller fornyet af den bygningssagkyndige mindre end 6 måneder før den 
dag, hvor køberen modtager rapporten.

Stk. 2. Boligministeren beskikker et antal bygningssagkyndige til at udarbejde 
tilstandsrapporter som nævnt i denne lov. Boligministeren fastsætter regler om 
beskikkelse som bygningssagkyndig, herunder om ansvarsforsikring og andre be­
tingelser for beskikkelse, om gebyr for beskikkelse m.v., om fratagelse og bortfald 
af beskikkelse samt om administrationen af beskikkelsesordningen. Boligministeren 
fastsætter endvidere regler om virksomheden som bygningssagkyndig, herunder om 
den bygningssagkyndiges undersøgelse til brug for udarbejdelsen af en tilstands­
rapport, samt regler om den bygningssagkyndiges vederlag.

Stk. 3. Boligministeren kan henlægge sine beføjelser i medfør af denne lov til en 
styrelse under boligministeren. Det kan endvidere i forskrifter, der fastsættes i 
medfør af stk. 2, bestemmes, at opgaver i forbindelse med administrationen af 
beskikkelsesordningen overlades til private.

Stk. 4. Straffelovens §§ 144, 150, 152 og 154-157 finder tilsvarende anvendelse 
på beskikkede bygningssagkyndige.

§ 5. Oplysning om ejerskifteforsikring skal for at have de i § 2 nævnte retsvirkninger 
være skriftlig og indeholde en meddelelse fra et forsikringsselskab om,
1. på hvilke vilkår køberen kan tegne en forsikring vedrørende ejendommen, som 

i mindst 5 år efter overtagelsesdagen og med mulighed for forlængelse til i alt 
mindst 10 år dækker fejl ved bygningernes fysiske tilstand, der var til stede ved 
købers overtagelse af ejendommen, og som ikke er nævnt i tilstandsrapporten, jf. 
§ 4, eller

2. hvilke særlige forhold ved den pågældende ejendoms fysiske tilstand der med­
fører, at der ikke kan tegnes en forsikring som nævnt i nr. 1.

Stk. 2. Den i stk. 1, nr. 1, omhandlede meddelelse skal være udformet som et 
bindende tilbud til køberen og angive en rimelig frist for antagelse af tilbudet.

18



Lovtekst

Stk. 3. Justitsministeren kan fastsætte regler om dækningsomfanget for de i stk. 1 
nævnte forsikringer samt om indholdet af de i stk. 1 nævnte meddelelser fra forsik­
ringsselskaber.

Kapitel 2
Fortrydelsesret ved køb af fast ejendom m.v.

§ 6. Reglerne i dette kapitel gælder for aftaler om køb af fast ejendom, når ejen­
dommen hovedsagelig er bestemt til beboelse for køberen, jf. dog stk. 2. Reglerne 
gælder under samme betingelse for aftaler om køb af andel i en andelsboligforening 
samt køb af aktie eller andet adkomstdokument med tilknyttet brugsret til en bolig 
bortset fra brugsret på timeshare-basis.

Stk. 2. Reglerne gælder ikke for køb af fast ejendom på auktion, eller når der ved 
aftalens indgåelse er indgivet begæring om tvangsauktion og køberen vidste eller 
burde vide dette. Reglerne gælder endvidere ikke for køb af landbrugsejendom, der 
er undergivet landbrugspligt.

Stk. 3. Har sælgeren handlet som led i sit erhverv, eller er aftalen indgået eller 
formidlet for sælgeren af en erhvervsdrivende som led i dennes erhverv, har sælgeren 
bevisbyrden for, at aftalen ikke er omfattet af reglerne i dette kapitel.

§ 7. Når der er indgået en aftale om køb, kan køberen træde tilbage fra aftalen på de 
betingelser, som er nævnt i §§ 8-11 (fortrydelsesret).

Stk. 2. Så længe et tilbud om køb ikke er antaget af sælgeren, kan køberen tilba­
gekalde sit tilbud ved at give underretning herom til sælgeren.

§ 8. Fortrydelsesretten er betinget af, at køberen senest 6 hverdage efter aftalens 
indgåelse giver skriftlig underretning til sælgeren om, at køberen vil træde tilbage fra 
aftalen, jf. dog stk. 2. Underretningen skal være kommet frem inden fristens udløb.

Stk. 2. Er aftalen indgået ved køberens antagelse af sælgerens tilbud om salg, skal 
den i stk. 1 nævnte underretning være kommet frem senest 6 hverdage efter, at 
tilbudet er kommet til køberens kundskab.

§ 9. Er en aftale om køb blevet tinglyst, er fortrydelsesretten betinget af, at køberen 
inden udløbet af den i § 8 nævnte frist foretager det fornødne til aflysning af aftalen.

§ 10. Har køberen taget ejendommen i brug, er fortrydelsesretten betinget af, at 
ejendommen inden udløbet af den i § 8 nævnte frist stilles til sælgerens disposition.

Stk. 2. Har køberen efter aftalens indgåelse foretaget fysiske indgreb i eller foran­
dringer på ejendommen, er fortrydelsesretten betinget af, at køberen inden udløbet 
af den i § 8 nævnte frist tilbagefører ejendommen til væsentlig samme tilstand som 
før indgrebet eller forandringen.
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Stk. 3. Er ejendommen efter aftalens indgåelse blevet beskadiget eller forringet på 
anden måde som følge af, at køberen eller andre, der har haft adgang til ejendommen 
i køberens interesse, har udvist uagtsomhed, er fortrydelsesretten betinget af, at 
køberen inden udløbet af den i § 8 nævnte frist udbedrer forholdet. Køberen har 
bevisbyrden for, at der ikke er udvist uagtsomhed.

§ 11. Fortrydelsesretten er betinget af, at køberen inden udløbet af den i § 8 nævnte 
frist betaler en godtgørelse på 1 pct. af købesummen til sælgeren, jf. dog stk. 2. 
Køberen kan med frigørende virkning betale til en erhvervsdrivende som nævnt i §
6, stk. 3.

Stk. 2. Køberen skal ikke betale godtgørelse efter stk. 1, såfremt aftalen er indgået 
med en sælger, der har opført ejendommen med salg for øje, eller hvis hovederhverv 
er at sælge fast ejendom, når sælgeren har handlet som led i dette erhverv. Går 
aftalen ud på køb af en grund samt ny- eller færdigopførelse af en hel bygning på 
grunden som nævnt i § 14, finder § 17 tilsvarende anvendelse.

§ 12. Har køberen betalt en del af købesummen, skal sælgeren ved tilbagetrædelse 
straks tilbagebetale det modtagne med fradrag af eventuelle beløb efter §11. Fradrag 
kan ske, selv om køberen har indbetalt beløbet til en erhvervsdrivende som nævnt 
i § 6, stk. 3.

Stk. 2. Har sælgeren fra køberen som sikkerhed for købesummens betaling modta­
get et pantebrev med pant i ejendommen eller et tilsvarende dokumentet, skal sæl­
geren holde køberen skadesløs for ethvert krav i henhold til dokumentet, og køberen 
kan kræve, at sælgeren stiller betryggende sikkerhed herfor.

§ 13. Lørdage og grundlovsdag anses ikke for hverdage ved beregningen af for­
trydelsesfristen, jf. § 8.

Kapitel 3
Fortrydelsesret ved aftaler om køb eller opførelse af hele bygninger

§ 14. Reglerne i dette kapitel gælder for aftaler om køb eller opførelse af hele 
bygninger, som en erhvervsdrivende (entreprenøren) indgår som led i sit erhverv, 
såfremt
1. bygningen i det væsentlige skal leveres eller i det væsentlige både projekteres og 

opføres af entreprenøren,
2. bygningen efter sin art er bestemt til én- eller tofamiliesbeboelse,
3. bygningen hovedsagelig er bestemt til en- eller tofamiliesbeboelse for den anden 

part (bestilleren) og
4. aftalen om opførelse af bygningen ikke er indgået ved bestillerens antagelse af 

skriftligt bud, som er fremkommet efter opfordring til flere om at byde inden for 
en bestemt frist på samme udbudsgrundlag.
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Stk. 2. Entreprenøren har bevisbyrden for, at en aftale om køb eller opførelse af 
bygning ikke er omfattet af reglerne i dette kapitel.

§ 15. Når der er indgået aftale om køb eller opførelse af en bygning, kan bestilleren 
træde tilbage fra aftalen på de i § 16 nævnte betingelser (fortrydelsesret).

§ 16. Fortrydelsesretten er betinget af, at bestilleren senest 6 hverdage efter aftalens 
indgåelse giver entreprenøren skriftlig underretning om, at bestilleren vil træde 
tilbage fra aftalen, jf. dog stk. 2. Underretningen skal være kommet frem inden 
fristens udløb.

Stk. 2. Er aftalen indgået ved bestillerens antagelse af et tilbud fra entreprenøren, 
skal den i stk. 1 nævnte underretning være kommet frem senest 6 hverdage efter, at 
entreprenørens tilbud er kommet til bestillerens kundskab.

§ 17. Træder bestilleren tilbage, kan entreprenøren alene kræve vederlag for arbejde, 
som efter aftalen allerede skulle være udført, og som er udført.

Stk. 2. Har bestilleren betalt en del af det aftalte vederlag, eller har entreprenøren 
fra bestilleren som sikkerhed for vederlagets betaling modtaget et pantebrev eller et 
tilsvarende dokument, finder § 12 anvendelse med de ændringer, som følger af stk. 
1.

§ 18. § 13 finder tilsvarende anvendelse ved beregning af fortrydelsesfristen efter 
§ 16.

Kapitel 4
Oplysning om fortrydelsesret

§ 19. En erhvervsdrivende sælger eller formidler m.v. som nævnt i § 6, stk. 3, skal, 
inden fortrydelsesfristen begynder at løbe, jf. § 8, i et særskilt dokument give kø­
beren oplysning om fortrydelsesretten efter kapitel 2. Ved aftale om køb eller op­
førelse af bygning, jf. § 14, skal entreprenøren, inden fortrydelsesfristen begynder at 
løbe, jf. § 16, give bestilleren oplysning om fortrydelsesretten efter kapitel 3.

Stk. 2. Justitsministeren fastsætter nærmere regler om de i stk. 1 nævnte oplys­
ningers form og indhold.

Kapitel 5
Andre bestemmelser

§ 20. Træder køberen tilbage fra en aftale efter reglerne i kapitel 2, er sælgeren med 
hensyn til en eventuel professionel rådgivers honorarkrav stillet, som om ejendom­
men ikke var solgt.
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Kapitel 6
Lovens fravigelighed

§ 21. Reglerne i kapitel 1 kan ikke ved aftale fraviges til skade for køberen eller 
sælgeren, medmindre den pågældende har handlet som led i sit erhverv. Det kan dog 
aftales, at køberen uanset bestemmelsen i § 2, stk. 4, 1. pkt., ikke skal kunne påbe­
råbe sig forhold, som er opstået efter udarbejdelsen eller fornyelsen af tilstands­
rapporten, jf. § 4, stk. 1.

Stk. 2. Reglerne i kapitel 2 kan ikke ved aftale fraviges til skade for køberen.
Stk. 3. Reglerne i kapitel 3 kan ikke ved aftale fraviges til skade for bestilleren. 
Stk. 4. § 20 kan ikke ved aftale fraviges til skade for sælgeren, medmindre den 

pågældende handler som led i sit erhverv.

Kapitel 7 
Straf

§ 22. Den, der undlader at give oplysning som nævnt i § 19, stk. 1, straffes med 
bøde, medmindre strengere straf er forskyldt efter anden lovgivning. Justitsministeren 
kan i forskrifter, der udstedes i medfør af § 19, stk. 2, fastsætte bødestraf for over­
trædelse af bestemmelser i forskrifterne.

Stk. 2. Er overtrædelsen begået af et selskab, en forening, en fond eller lignende, 
kan der pålægges den juridiske person som sådan bødeansvar.

Kapitel 8
Ikrafttræden m.v.

§ 23. Loven træder i kraft den 1. januar 1996 og har virkning for aftaler, der indgås 
efter ikrafttrædelsen.

§ 24. I lov om stempelafgift, jf. lovbekendtgørelse nr. 727 af 5. august 1994, som 
ændret ved lov nr. 1090 af 21. december 1994, foretages følgende ændring:

I § 29, stk. 1, indsættes som 2. pkt.:
»Stempelmyndigheden godtgør dog på begæring stempel af dokumenter ved­

rørende en aftale, der bortfalder som følge af tilbagetrædelse efter reglerne i lov om 
forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.«

§ 25. I lov om køb, jf. lovbekendtgørelse nr. 28 af 21. januar 1980, som senest 
ændret ved lov nr. 1098 af 21. december 1994, foretages følgende ændringer:
1. I § 54 indsættes som stk. 2:

»Stk. 2. Ved køb af byggematerialer er den i stk. 1 nævnte frist 5 år fra byggeriets 
aflevering, dog højst 6 år fra overgivelsen af materialerne til køberen.«
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2. I § 83 indsættes som stk. 2:
»Stk. 2. § 54, stk.2, finder tilsvarende anvendelse.«

§ 26. Loven gælder ikke for Færøerne og Grønland, men kan med undtagelse af § 24 
ved kongelig anordning sættes i kraft for disse landsdele med de afvigelser, som de 
særlige færøske og grønlandske forhold tilsiger.



AFSNIT 1

Lovens område og baggrund

1. Køb og Salg af Fast Ejendom

Retsforholdet mellem sælger og køber ved handel med fast ejendom har hidtil ikke 
været særligt lovreguleret.

Vigtige regler om selve aftaleindgåelsen er ganske vist indeholdt i Aftaleloven, der 
bl.a. bestemmer, hvornår et tilbud er bindende og hvornår en endelig aftale er 
kommet i stand, og om aftalen eventuelt kan tilsidesættes som ugyldig. Aftaleloven 
er imidlertid ikke formuleret specielt med henblik på handel med fast ejendom, og 
Aftaleloven er hverken udtømmende eller ufravigelig.

Et andet vigtigt regelsæt er Tinglysningsloven, som imidlertid kun indirekte angår 
retsforholdet mellem sælger og køber. Tinglysningsloven indeholder først og 
fremmest en række formelle forskrifter, som skal gøre det muligt at foretage en 
éntydig registrering af rettigheder over fast ejendom. Endvidere regulerer Tinglys­
ningsloven såvel sælgers som købers retsforhold over for trediemand, navnlig 
parternes kreditorer og aftaleerhververe.

Den 1. januar 1994 trådte Lov om Omsætning a f Fast Ejendom i kraft. Loven 
træder i stedet for den tidligere ejendomsmæglerlov og regulerer den professionelle 
ejendomsformidlers og andre erhvervsdrivendes forpligtelser ved udbud og salg af 
fast ejendom, formidling af køb og salg af fast ejendom og anden rådgivning og 
bistand vedrørende omsætning af fast ejendom, der sker erhvervsmæssigt i forhold 
vedrørende forbrugere. Loven stiller nye krav til hvervet som ejendomsformidler i 
forbrugerforhold og til de oplysninger og den rådgivning, ejendomsformidleren skal 
give forbrugeren, inden købsaftalen indgås, herunder oplyse forbrugeren om behovet 
og muligheden for at få foretaget en byggeteknisk gennemgang af ejendommen, jfr. 
§ 13.

Retsforholdet mellem en sælger og en køber er detaljeret reguleret i Købeloven og 
den dertil knyttede retspraksis og litteratur; men købeloven finder i medfør af lovens 
§ 1 a, stk. 1, ikke anvendelse på køb af fast ejendom, selvom det er almindeligt 
anerkendt, at Købeloven i vidt omfang kan anvendes analogt på handel med fast 
ejendom. Navnlig for så vidt angår misligholdelsesreglerne, må man dog være 
opmærksom på, at salgsgenstandens værdi og komplicerede karakter i et vist omfang 
kan pålægge sælgeren en særlig diligenspligt over for køberen –  ofte betegnet som 
den loyale oplysningspligt –  og kan tilsige noget større forsigtighed med at
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indrømme hævebeføjelse, idet man lader mindre unøjagtigheder passere uden retlig 
reaktionsmulighed.

Endelig må det fremhæves, at visse bestemmelser i Købeloven efter deres karakter 
ikke kan eller efter traditionel opfattelse ikke bør anvendes, heller ikke analogt, på 
fast ejendom. Til den sidste gruppe hører f.eks. bestemmelser som kbl. §§ 5 og 72 
om købesummens størrelse, § 17, stk. 2, om risikoovergang inden levering, § 18 om 
udbytte af salgsgenstanden og §§ 54 og 83 om den 1-årige forældelsesfrist, som ikke 
anses stemmende med den almindelige retsopfattelse for køb af fast ejendom.

Vigtigere er det imidlertid, at selv om visse af de særlige bestemmelser i 
Købelovens §§ 71-86 om forbrugerkøb anses at kunne anvendes analogt ved køb af 
fast ejendom, er det vanskeligt at overføre også den forbrugerbeskyttelse, der ligger
1, at de fleste af disse bestemmelser ikke ved aftale kan fraviges til skade for 
forbrugeren.

2. Forbrugerbeskyttelse

Allerede Forbrugerkommissionens Betænkning III, nr. 738/1975, pegede på, at der 
var et betydeligt behov for at overveje, hvorledes forbrugerens retsstilling kunne 
beskyttes ved handel med fast ejendom, men man fandt, at det lå uden for kommis­
sionens opgaver at behandle de meget komplicerede regler, der gælder for omsætning 
af fast ejendom, jfr. Betænkning 738/1975 p. 88.

Ved Betænkning om tilbagetrædelsesret ved aftaler om køb af fast ejendom og 
opførelse af bygning, nr. 1110/1987, blev der stillet forslag om indførelse af en 
fortrydelsesret for boligkøberen, svarende til Kapitel 2 & 3 i Lov om Forbrugerbe­
skyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. Der blev ikke dengang fremsat 
lovforslag på grundlag af betænkningen.

Betænkning om omsætning af fast ejendom nr. 1241/1992 foreslog som allerede 
nævnt den ændring af ejendomsmæglerlovgivningen, der blev gennemført med 
virkning fra 1. januar 1994 med Lov om Omsætning af Fast Ejendom. Reglerne 
sigter kun på ejendomsformidling, der udføres for eller er rettet mod forbrugere.

Endelig har Betænkning nr. 1276/1994 om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse 
af fast ejendom foreslået en gennemgribende ændring i mangelsreglerne ved 
erhvervelse af fast ejendom, hvor enten sælger eller køber er forbruger, og hvor 
ejendommen har tjent som eller er bestemt til at tjene som bolig for den pågældende.

Lov nr. 391 af 14. juni 1995 om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast 
Ejendom m.v. har kombineret de foreliggende lovudkast fra Betænkning nr. 
1276/1994 om mangler og Betænkning nr. 1110/1987 om fortrydelsesret. Loven er 
trådt i kraft den 1. januar 1996.

D er er desvæ rre  intet natu rlig t kort kaldenavn på  L oven, som  derfo r i denne frem stilling  vil b live 
c itere t en ten  under dens o ffic ielle  fu lde titel e ller ved  henvisn ing  til Loven, når der ikke er tvivl om , 
at de t e r Lov om  F orbrugerbesky ttelse  ved E rhvervelse  a f  F ast E jendom  m.v., der om tales.
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3. Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom

De nye regler tilsigter navnlig at afhjælpe en række problemer, der synes at have 
været stadig voksende siden slutningen af 1970’erne og således også beslaglagt en 
betydelig del af domstolenes ressourcer fra omkring 1980. Det væsentligste og mest 
omfattende problem har været de mange tvister mellem sælger og køber om mangler 
ved fast ejendom, mens et andet problem har været indgåelse af aftaler om køb af 
fast ejendom, hvor køber umiddelbart efter aftalens indgåelse har fortrudt aftalen.

Et tredie forhold, der reguleres i Loven, er spørgsmålet om, i hvilket omfang en 
køber kan rette sit krav direkte mod en tidligere ejer af den faste ejendom, der ikke 
er hans sælger, og uafhængigt af, hvilket krav køber kan rejse mod og gennemføre 
over for sin sælger, spørgsmålet om springende regres.

Endelig har loven ændret reklamationsperioden for mangler ved byggematerialer, 
så der er overensstemmelse mellem kbl. §§ 54 og 83 på den ene side og AB 92 på 
den anden side.

3.1. Mangler
Der er ingen éntydig definition af, hvad en mangel er.

En vis vejledn ing  kan findes i kbl. § 76, som  for fo rbrugerkøb  a f  løsøre b estem m er m angler således:

§ 76 D er fo re ligger en m angel ved salgsgenstanden , hvis:
1) genstanden  ikke svarer til den betegnelse, hvorunder den er solgt, e ller sæ lgeren  i 

øvrig t ved købets afslu tn ing  har g ivet urig tige e ller v ild ledende op lysn inger, der kan 
an tages at have haft be tydn ing  for køberens bedøm m else  a f  genstanden,

2) sæ lgeren  .... har g ivet op lysn inger som  næ vnt i nr. 1 .... i annoncer e ller i andre 
m eddelelser, der er beregnet til at kom m e til a lm enhedens e ller køberens kundskab,

3) sæ lgeren  har fo rsøm t at g ive køberen  op lysn ing  om  forhold , der har haft betydn ing  
fo r køberens bedøm m else a f  genstanden, og sæ lgeren  kend te e lle r burde  kende, e ller

4) genstanden  i øvrig t e r a f  anden  e ller ringere  beskaffenhed  e ller brugbarhed , end  den 
ifø lge aftalen  og de fo re liggende om stæ nd igheder sku lle  være.

Stk. 2. K øberen  kan ikke påberåbe  sig  en u rig tig  e lle r v ild ledende op lysn ing , der senest 
ved  indgåelsen  a f  aftalen  om  købet er rettet.

D e udelad te  k rite rier kan ikke få betydn ing  ved handel m ed fast e jendom .
I fo rbrugerkøb  fo re ligger herefte r navnlig  en m angel, hvis genstanden  ikke svarer til den  b e ­

tegnelse, hvorunder den er solgt, e ller hvis sæ lger i øvrig t ved købets afslu tn ing  har g ivet urig tige 
elle r v ild ledende oplysninger, der kan antages at have  haft betydn ing  for køberens bedøm m else  af 
salgsgenstanden .

I henhold til den i teorien ofte anvendte formulering af mangelsbegrebet, foreligger 
der i første række en mangel, hvis salgsgenstanden ikke svarer til, hvad der er aftalt 
eller med rette forudsat af køberen, jfr. tilsvarende Ussing, Køb, p. 121. Det ud­
trykkes hermed, at køberettens mangelsbegreb først og fremmest er konkret, således
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at forstå, at det principielt beror på den enkelte købeaftale og de øvrige konkrete 
omstændigheder i forbindelse med købeaftalens indgåelse, om salgsgenstanden er 
mangelfuld.

En mere detaljeret opdeling af mangelsbegrebet i dets bestanddele for fast ejen­
doms vedkommende ses hos Vinding Kruse, Ejendomskøb, p. 100 f., og i frem­
stillingen l.c. § 6. Der sondres her mellem aftalens naturlige forståelse, garantitilfæl­
de, køberens individuelle forudsætning og det generelle mangelsbegreb.

D et er tv iv lsom t, om  så  skarp  en sondring  h jæ lper m eget, e lle r om  det ikke e r  lige så vejledende, 
hvis m an som  K n u d  Illum  b lo t anfører, at der fo re ligger en m angel, når tingen ikke er kon trak t­
m æ ssig, dvs. når den  ikke er, som  den efter sam tlige om stæ nd igheder bør være. D er er nem lig  ikke 
b lo t en flydende overgang m ellem  de enkelte  m om enter, hvorfor det kan væ re vanskelig t at g ruppere 
en fo religgende situation  det rig tige sted, m en der vil som  regel også væ re tale om , at a lle de 
frem hæ vede m om enter og flere til på én gang m ed større  e ller m indre styrke indv irker på m angelsbe­
døm m elsen .

F olke G raners, Fastighetsköp , har i b ilaget p. 312 f. udarbejdet et helt d iagram , som  gennem  
alternative spørgsm ål leder frem  til, om  der m å antages at fo religge en m angel. D et udarbejdede 
skem a kan som  anført l.c. først bruges, når m an ved, hvad de opstillede begreber dæ kker over, og 
skem aet g iver derfor ikke noget én tyd ig t svar på spørgsm ålet om , hvorv id t der foreligger en m angel.

3.1.1. Aftalens naturlige forståelse
Betegnelsen fast ejendom giver naturligvis en helt overordnet grænse for, hvad 
køberen har ret til at forvente. Men aftalen beskriver i øvrigt ofte den faste ejendom 
på en sådan måde, at det afskærer enhver tvivl om, hvilken ejendom der er tale om, 
ved angivelse af matrikelnummer eller hovedmatrikelnummer ved samnoterede 
ejendomme, beliggenhed, areal m.v. Uenigheden angår således sjældent ejendom­
mens identitet, men dens egenskaber, dens fysiske tilstand.

3.1.2. Garanti
Visse fejl eller manglende egenskaber ved den faste ejendom kan undertiden i kraft 
af selve købsaftalens indhold og forudsætninger betragtes som en mangel (ejen­
dommen lider af en individuel mangel). Det kan være særlig garanteret (tilsikret) 
køberen, at ejendommen er bygget et bestemt år eller har fået nyt tag, eller at den er 
tegnet af en navngivet arkitekt. Hvis disse oplysninger er urigtige, uanset sælgeren 
har afgivet dem i god tro, foreligger en mangel. Det er et andet spørgsmål, hvilke 
mangelsbeføjelser køberen i givet fald kan påberåbe sig i den anledning.

En hvilken som  helst le jlighedsvis bem æ rkning fra  sæ lgerens side kan dog ikke væ re tilstræ kkelig , 
og det sam m e gæ lder alm indelige anprisn inger; en ud talelse  f.eks. om , at huset er »vedligeholdelses- 
frit« , skal se lvsag t ikke tages bogstavelig t.

3.1.3. Køberens individuelle forudsætninger
Selv uden at køberen har forlangt udtrykkelig garanti, kan det dog være klart, at han 
efter den brug, han skulle gøre af ejendommen, og som han har gjort sælgeren 
bekendt med, lagde afgørende vægt på, at ejendommen besad nogle særlige egen­
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skaber, f.eks. at han kan bruge et værelse på loftet som soveværelse, eller at kæl­
deren er så tør, at han kan opbevare papirvarer eller komponenter, der ikke tåler fugt, 
i disse lokaler. Når dette da viser sig ikke at være tilfældet, må den anses for mangel­
fuld. Også prisen, der er forlangt for ejendommen, vil kunne have betydning, men 
det er straks vanskeligere at tillægge prisen en helt bestemt betydning, idet ejen­
domme er meget forskellige, og for den enkelte ejendom kan der være et betydeligt 
liebhavermoment. I disse tilfælde vil man normalt ikke kunne sige, at sælgeren har 
garanteret særlige egenskaber; alligevel vil ejendommen i sådanne tilfælde kunne er­
klæres for mangelfuld ud fra et individuelt forudsætningssynspunkt. Når man om­
vendt køber en ejendom, der helt åbenbart er gammel og dårligt vedligeholdt, kan 
man selvfølgelig heller ikke forvente andet.

3.1.4. Generelle mangler
Ejendommen kan også blive anset for mangelfuld, hvis der foreligger noget, som 
efter den almindelige opfattelse må stemples som en fejl eller mangel ved den (en 
generel mangel), f.eks. at centralvarmeanlægget er underdimensioneret, så det ikke 
kan tilvejebringe en passende temperatur i ejendommen, at de mursten eller andre 
byggematerialer, huset er opført af, ikke har sædvanlig holdbarhed, eller at den 
matrikulære grund ikke går helt hen til det hegn, der er opsat mellem ejendommen 
og naboejendommen.

En fast ejendom er imidlertid en meget kompleks genstand, der i reglen sælges 
brugt og ofte har en betydelig alder, således at den i udpræget grad er unik. Det er 
derfor vanskeligt inden for forholdsvis snævre grænser at bestemme, om ejendom­
men ud fra generelle kriterier er af anden eller ringere beskaffenhed eller brugbarhed, 
end den burde være. Ved gængse handelsvarer kan prisen give et vist fingerpeg om, 
hvilken generel kvalitet køberen kan forvente, men som anført ovenfor er der ved 
fast ejendom mange andre momenter, der har indflydelse på prisen.

3.1.5. Mangler eller fejl
En fast ejendom handles typisk til et så stort beløb, at den økonomiske betydning af 
manglen ligger inden for det spillerum, der er for prisfastsættelsen. Sælger kan derfor 
gøre gældende, at prisen ikke ville have været anderledes, selv om køberen havde 
været bekendt med det forhold, han nu påberåber sig som en mangel, og at der derfor 
kun er tale om en variation i kvalitetsniveauet, som køber må acceptere. Sådanne 
forhold kan betegnes som fejl, der ikke er mangler.

Køberen kan imidlertid være lige så skuffet over mindre fejl, der dukker op efter 
overtagelsen af ejendommen. Det er således ofte de mindre fejl, der har givet an­
ledning til tvister mellem køber og sælger, og i hvert fald dem, hvor der er den 
største tvivl om, hvorvidt køber kan gennemføre et økonomisk krav mod sælger, idet 
der må tages stilling til, om kravet skal gennemføres som et forholdsmæssigt afslag, 
eller om der kan rettes et egentligt erstatningskrav mod sælger som følge af dennes 
tilsidesættelse af den loyale oplysningspligt. Er der ikke noget ansvarsgrundlag, må
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der endvidere tages stilling til, om forholdet går ud over bagatelgrænsen for gennem­
førelse af et forholdsmæssigt afslag.

Indtil slu tn ingen  a f  1970’erne  var m angelsprob lem atikken  ved fast ejendom  ikke sæ rlig  frem træ den­
de. En a f  årsagerne dertil har fo rm entlig  væ ret, at m anglerne tid ligere ikke var så alvorlige . B yg­
n ingsm aterialerne var trad itionelle  og gennem prøvede, o lie tankene var endnu ikke begyndt at lække, 
og køber havde m åske også en højere  to lerancetæ rskel, fordi m an var vant til, at en fast e jendom , 
der ikke var helt ny, kunne have skavanker, uden at det gav an ledning til m angelskrav  m od sælger. 
O m kring 1980 æ ndrede  dette b illede sig, idet der nu i m eget v id t om fang  blev indrøm m et køber et 
fo rho ldsm æ ssig t afslag  selv ved m indre m angler. M ange sæ lgere blev ubehagelig t overrasket, når 
de sku lle  tilbagebetale  et beløb  til køber som  forho ldsm æ ssig t afslag –  selv om  det i sagens natur 
ofte var et m indre beløb –  idet de ofte fo rlæ ngst havde indrette t sig på, at den faste  ejendom  var 
solgt, og at de ikke ville blive m ødt m ed krav i den anledning. Typisk  havde de også  d isponeret i 
tillid  dertil, idet de havde købt en anden fast ejendom  på grund lag  a f  provenuet fra den solgte 
ejendom . H ertil kom  im idlertid , at den nye retspraksis gav anledn ing  til en p ludselig  og kraftig  
stign ing  i an tallet a f  retssager, idet den udv idede adgang  til fo rho ldsm æ ssig t afslag  var helt og 
aldeles skab t a f  dom sto lene og derfo r også m åtte  prøves ved dom stolene.

Som  følge a f  denne m arkan te æ ndring  både i m anglernes karak ter og den retlige vurdering  af 
m angler ved fast ejendom  kan der kun hentes m eget lille vejledning fra  retssager om  m angler ved 
fast e jendom , hvori dom  er afsag t fø r 1980, og dom m e fra 1980’erne om  forho ldsm æ ssig t afslag  m å 
læses m ed betydelig  forsig tighed.

N uvæ rende retspræ siden t H.P. R osenm eier skrev i 1988 bogen: M angler ved Fast E jendom , delvis 
som  et debatind læ g  m od den v id tgående anvendelse a f  det fo rho ldsm æ ssige  afslag, og dom stolene 
synes derefte r at have m oderere t denne m isligho ldelsesbefø je lse  ganske  betydelig t, så ledes at 
retsstillingen  igen har næ rm et sig den, der var gæ ldende indtil 1980.

Problemet i dag er for så vidt ikke mangelsbegrebet ved fast ejendom, og Lov om 
Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. har da også helt bevidst 
undladt at give bestemmelser om mangelsbegrebet, men henholder sig til det traditio­
nelle mangelsbegreb, jfr. FT 1994/95, Tillæg A, sp. 3009. Som det vil fremgå straks 
nedenfor, er dette dog en sandhed med meget betydelige modifikationer.

3.2. Mangelsbeføjelser
Når der foreligger mangler ved en fast ejendom, har køberen mulighed for at påbe­
råbe sig de samme mangelsbeføjelser, som købeloven indrømmer en køber af løsøre, 
nemlig adgangen til at fastholde købet, adgangen til at hæve købet, hvis der fore­
ligger en væsentlig mangel, adgangen til at kræve erstatning, hvis der foreligger et 
ansvarsgrundlag, og adgangen til at kræve forholdsmæssigt afslag i købesummen, 
hvis manglen er værdiforringende og ikke bagatelagtig. Adgangen til at kræve 
manglen afhjulpet kræver som ved køb i almindelighed en aftale herom med sæl­
geren.

3.2.1. Naturalopfyldelse
Hvis køberen trods mangler ønsker at fastholde købet og eventuelt gøre andre 
misligholdelsesbeføjelser gældende, navnlig kræve erstatning eller forholdsmæssigt 
afslag for manglerne, er det købers ret. Det kan således navnlig ikke antages, at der 
er nogen overgrænse for adgangen til at kræve forholdsmæssigt afslag, bortset fra at
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købesummen ikke kan nedsættes mere end til nul. Frank Bøggild, Justitia 1993, nr. 4, 
og H.P. Rosenmeier, Mangler ved Fast Ejendom, p. 149, har givet udtryk for en 
afvigende opfattelse, men egentlig støtte for det er der ikke i retspraksis.

Betingelsen for at kræve naturalopfyldelse er blot, at der er indgået en bindende 
aftale. Der indlægges dog i praksis den begrænsning i retten til at kræve naturalop­
fyldelse, at det skal være muligt at opfylde aftalen og ikke forbundet med sådanne 
ekstraordinære omkostninger, at det ligger uden for, hvad sælger kunne påregne ved 
aftalens indgåelse og ikke står i rimeligt forhold til køberens interesse i naturalop­
fyldelse.

Såfrem t ejendom m en nedbræ nder  efter aftalens indgåelse, m en inden overtagelsesdagen, kan køberen 
overtage e jendom m en m ed kravet på  fo rsik ringssum m en, m en ikke forlange, at sæ lgeren  genopføre r 
ejendom m en. E r der vanhjem m el, idet sæ lgeren  slet ikke havde adkom st til e jendom m en –  e ller til 
et areal, som  køberen  havde grund til at tro hørte m ed til e jendom m en –  kan køberen  ikke forlange, 
at sæ lgeren  e rhverver adkom st ved at a fkøbe den egen tlige  e jer ejendom m en, hvis denne fo rlanger 
en urim elig  høj pris for at afstå ejendom m en. D er kan henvises til U fR  1930.198 V L, m en om vendt 
U fR  1969.187 VL.

3.2.2. Ophævelse
Adgangen til at hæve købet forudsætter, at manglerne er væsentlige. Vinding Kruse 
Ejendomskøb p. 120, beskriver dette således, at der foreligger hævebegrundende 
væsentlighed, såfremt køberen slet ikke ville have indgået købet, dersom han havde 
kendt manglen ved købets indgåelse, og sælgeren burde have indse dette. Dette 
kriterium kan vel være vejledende, hvis der foreligger særlige holdepunkter for, at 
køberen har lagt vægt på, at den pågældende ejendom skulle have bestemte egen­
skaber, som den nu viser sig at savne, f.eks. at ejendommen kan godkendes til delvis 
erhverv, men ellers kan det være vanskeligt at fastslå, at køberen under ingen om­
stændigheder ville have købt ejendommen, hvis han havde kendt manglen. I alminde­
lighed er det alene et spørgsmål om prisen.

Det kan dog konstateres, at retspraksis stiller strenge krav til væsentligheden, før 
køberen kan få hæveadgang. Klare tilfælde foreligger, hvis ejendommen er købt til 
beboelse, men på grund af råd og svamp ikke økonomisk forsvarligt kan repareres, 
og derfor må rives ned, jfr. f.eks. UfR 1991.381 H. Af andre trykte domme siden 
1980 kan nævnes UfR 1981.332 VL, UfR 1981.454 H, UfR 1981.646 H, UfR 
1981.667 H, UfR 1983.1016 H, UfR 1984.59 H, UfR 1984.721 H, UfR 1986.442 H 
og UfR 1992.393 H. I en række tilfælde er det som begrundelse for hæveadgangen 
konstateret, at afhjælpning af manglerne enten ikke var mulig eller ville være om- 
kostnings- eller tidskrævende eller på anden måde påføre køberen gener, han ikke 
burde tåle.

3.2.3. Erstatning
Erstatning kan kræves, hvis sælgeren har givet en garanti mod manglen eller har 
handlet culpøst. Kbl. § 80 beskriver erstatningsbeføjelsen således:
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§ 80. Lider køberen tab som følge af en mangel, kan han kræve skadeserstat­
ning, hvis:

1) sælgeren har handlet i strid med almindelig hæderlighed,
2) sælgeren har givet køberen vildledende oplysninger, som han ikke 

havde føje til at anse for korrekte,
3) sælgeren har forsømt at give køberen oplysning om en mangel, som 

han kendte eller burde kende,
4) genstanden savner egenskaber, som må anses for tilsikrede eller
5) mangelen efter købets indgåelse er forårsaget ved sælgerens forsøm­

melse.

Denne beskrivelse af ansvarsgrundlaget kan umiddelbart overføres til køb af fast 
ejendom.

Navnlig punkt 3) er i praksis meget vigtigt. Ved fast ejendom går dette under 
betegnelsen tilsidesættelse af den loyale oplysningspligt.

Foreligger et ansvarsgrundlag, kan køberen kræve erstatning for sit tab med de 
begrænsninger, der generelt ligger i tabsopgørelsen. Tabet skal således være på­
regneligt, og køberen har en forpligtelse til at søge tabet begrænset i det mulige 
omfang.

Der er intet minimum for erstatningens størrelse. Har sælgeren f.eks. fortalt 
køberen, at der under væg-til-væg tæpperne er parketgulve, men undladt at fortælle, 
at de er misfarvede, uanset han var klar over det, må sælgeren betale for den nødven­
dige gulvafhøvling og lakering, selv om det måske kun koster nogle få tusinde 
kroner. Ved mindre mangler har køberen derfor en interesse i at kunne dokumentere, 
at sælgeren burde have næret mistanke om manglen, men ikke har delagtigjort 
køberen i denne mistanke inden aftalens indgåelse, således at sælgeren derved har 
tilsidesat den loyale oplysningspligt.

3.2.4. Forholdsmæssigt afslag
Forholdsmæssigt afslag er ikke særlig vigtigt ved løsørekøb, men har navnlig i 
1980’erne været udbredt ved køb af fast ejendom.

Forholdsmæssigt afslag kan kræves, hvis der foreligger en værdiforringende 
mangel, der ikke kan betegnes som en ren bagatel. Det kræves ikke, at manglen kan 
tilregnes sælgeren som forsætlig eller uagtsom, eller at sælgeren har afgivet garanti 
over for manglen, således som det er tilfældet, hvis køberen vil kræve erstatning. Til 
gengæld kan køberen ikke kræve sit tab erstattet, men kan alene kræve købesummen 
nedsat efter forholdet mellem ejendommens værdi uden og med manglerne. Det 
betyder principielt også, at det er værdien på aftaletidspunktet, der er afgørende for 
det forholdsmæssige afslags størrelse. Hvis køberen ikke kan eller tør gennemføre 
den nødvendige afhjælpning, før han har fået dom for, at han skal have et forholds­
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mæssigt afslag, vil priserne typisk være steget, og denne yderligere omkostning 
dækkes ikke af det forholdsmæssige afslag.

Hvis der foreligger en væsentlig mangel, kan køberen i stedet vælge at hæve købet. 
Det bliver da ikke plads til det forholdsmæssige afslag. Køberen kan heller ikke 
kræve både erstatning og forholdsmæssigt afslag for værdiforringelsen, men fore­
ligger der et ansvarsgrundlag, kan tab ud over værdiforringelse kræves erstattet.

Det har givet anledning til betydelige diskussioner i litteraturen, om der bør sættes 
en egentlig nedre grænse for den økonomiske betydning af en fejl, for at der kan 
indrømmes forholdsmæssigt afslag for mangler ved fast ejendom, beregnet som en 
procentdel af købesummen, jfr. om denne diskussion Uffe Baller, Forholdsmæssigt 
afslag ved Ejendomskøb, UfR 1979 B.363, H.P. Rosenmeier, Mangler ved fast 
ejendom, og Vinding Kruse, Ejendomskøb p. 140 ff. med den der anførte yderligere 
litteratur.

I 1980’erne blev der ofte givet forho ldsm æ ssig t afslag  ved m eget beskedne m angler, som  kunne 
udbedres for beløb, der svarede til så lidt som  nogle få procen t a f  købesum m en, se f.eks. U fR 
1980.922 V L om  udbedring  a f  varm eanlæ g for 4 .800  kr., U fR 1982.670 V L  om  udbedring  a f  
fug tgener for 14.000 kr., men m odsat afgøre lse  i U fR  1982.1049 Ø L, sam t U fR  1990.86 V L  om  
ulovlige el-installationer, der skulle repareres for 21 .000  kr., m en m odsat resu ltat i U fR 1990.537 
VL. D er er et utal a f  byretsdom m e og u trykte landsretsdom m e, som  v ise r sam m e billede. D er var 
dog også dom m e fra landsret og hø jeste re t ud over de næ vnte, som  afv iste  at indrøm m e et for­
ho ldsm æ ssig t afslag  under henvisning til m anglernes beskedne karakter, undertiden  suppleret m ed 
en henvisn ing  til m anglernes betydning og karakter, jfr. f.eks. U fR 1981.132 V L  om  m angler ved 
sokkel og dræ n, U fR  1986.853 H om  utæ t tag på  en erhvervsejendom , U fR  1987.966 V L  om  e l­
installa tioner og U fR  1987.967 V L om  sæ tningsrevner. D enne praksis var den d irek te  an ledn ing  til, 
at dom m er H .R  R osenm eier i 1988 udgav en frem stilling  om  M angler ved Fast E jendom , som  
påviste , at navnlig  de underordnede dom sto le  indrøm m ede forho ldsm æ ssig t afslag  i stad ig  stigende 
om fang, og at den  vak lende praksis i landsretten  ikke var i stand til at yde den fo rnødne vejledning 
for de underordnede dom stole. D er m åtte d erfo r andre in itia tiver til, f.eks. indførelse a f  en absolu t 
undergræ nse fo r det fo rho ldsm æ ssige afslag , som  form entlig  burde væ re m indst 10% a f købesum ­
m en. I sin 2. udgave a f  dette  væ rk fra 1994 m ener H .R  R osenm eier at kunne konsta tere , at der er 
sket en udvik ling  i re tspraksis, således at m indstegræ nsen  er hævet og nu næ rm er sig  de 10%, jfr. 
I.e. p. 143 ff.

D et m eget store antal re tssager om  m angler ved fast ejendom  var også den d irek te  an ledn ing  til 
det lovudkast, der var indeholdt i B etæ nkning 1276/1994, uanset U dvalgets kom m issorium  ikke gav 
noget fingerpeg om , at U dvalget ville gå den vej, der er blevet resu ltatet i L ovens K apitel 1. Det 
ud tales så ledes d irekte  i F T  1994/95, T illæ g A, sp. 3008, at det m å antages, at an talle t a f  retssager 
om  m angler ved fast ejendom  vil falde, hvis o rdningen med tilstandsrapporter og  e jersk iftefo rsik rin ­
ger får den  fo rven tede udbredelse. D ette  skyldes i første  ræ kke, at langt de fleste a f  de fejl, som  
ellers ville kunne g ive g rundlag  fo r krav m od sæ lgeren , vil blive om talt i tilstandsrapporten , således 
at der ikke bagefter kan opstå tv ist herom . E ndvidere vil sager om  skju lte  fejl i v idere om fang  kunne 
klares uden dom sto lsbehandling , hvis køberen  har tegnet den  tilbudte ejersk iftefo rsik ring .

Det m å antages, at re tspraksis fra før 1990, som  tilkender fo rho ldsm æ ssig t afslag fo r m eget 
beskedne m angler, kun har m eget ringe betydning  fo r det fo rho ldsm æ ssige afslag  i dag.

Som  anført oven fo r og ligeledes frem hæ vet a f  H .R  R osenm eier l.c. p. 145 kan m an ikke forvente 
at få den fulde udbedringsom kostn ing  godtg jort som  forho ldsm æ ssig t afslag. Som  en grov gennem - 
sn itsregel anfører H .R  R osenm eier, at et afslag på 10% forudsæ tter udbedringsom kostn inger, der er 
50%  større, som  ikke b liver dæ kket a f  afslaget.
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3.2.5. Afhjælpning
I forbrugerkøb har køberen i visse tilfælde adgang til at kræve mangler afhjulpet, 
dvs. repareret ved sælgerens foranstaltning. Kbl. § 78 formulerer dette således:

§ 78. Lider salgsgenstanden af en mangel, kan .... køberen .... endvidere 
forlange, at sælgeren afhjælper manglen, medmindre dette vil forvolde sæl­
geren uforholdsmæssig omkostning eller væsentlig ulempe......

Stk.2. Køberen kan holde købesummen tilbage, indtil krav om afhjælpning 
er opfyldt. Må manglen anses som uvæsentlig, kan køberen dog ikke tilba­
geholde et beløb, som åbenbart overstiger, hvad det vil koste at afhjælpe 
manglen.

Stk.3. Har køberen fremsat påkrav om afhjælpning efter stk.l, og opfylder
sælgeren ikke dette inden rimelig tid, kan køberen hæve k ø b et.... Køberen
kan endvidere lade manglen afhjælpe for sælgerens regning, for så vidt dette 
kan ske uden uforholdsmæssige omkostninger.

En sådan regel gælder ikke ved køb af fast ejendom, og den egner sig heller ikke i 
almindelighed som mangelsbeføjelse ved køb af fast ejendom. Sælgeren er typisk 
ikke professionel og dermed heller ikke i stand til at opfylde afhjælpningskravet, og 
det praktiske vil derfor være, at en af parterne må henvende sig til en håndværker, 
der afhjælper manglerne. Hvis sælger er ansvarlig for manglerne, kan omkostningen 
kræves erstattet hos sælgeren.

Selv om  det kunne overvejes at indføre en adgang  fo r køberen  til at kræ ve afh jæ lpning a f  m angler 
ved fast ejendom  i det begræ nsede om fang, der fø lger a f  kbl. § 78, kan der ikke væ re tale om  at g ive 
køberen  hæ veadgang, hvis afh jæ lpn ingen  ikke sker inden rim elig  tid e ller nogen anden tidsfrist. Kbl. 
§ 78, stk. 3, kan ikke siges at være udslag a f  et alm indelig t ob liga tionsre tlig t princip  og er da heller 
ikke indeholdt § 4 -10  i den norske lov om  overdragelse  a f  fast ejendom  fra 1992.

3.3. Alternativ til mangelsbeføjelser
3.3.1. Hensyn til både sælger og køber
Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. har ikke stillet 
forslag om at ændre betingelserne for at gøre misligholdelsesbeføjelser gældende ved 
mangler ved fast ejendom. Baggrunden herfor beskrives i Bemærkningerne til 
lovforslaget IT  1994/95, Tillæg A, sp 2990-2993 således:

I praksis opstå r der m ange tv ister om  m angler ved fast e jendom , jfr. herved betæ nkning  nr. 
1276/1994, s. 62-63. D ette er først og frem m est ud tryk  for, at køberen er b levet skuffet i sine 
fo rven tn inger til e jendom m en. H vis tv isten  fø rer til, at sæ lgeren  skal betale  et beløb  tilbage til 
køberen , vil sæ lgerens fo rven tn inger til handlen blive skuffet, m edm indre sæ lgeren  ligefrem  har 
handlet sv igag tig t over fo r køberen. I forhold  til andre tvister, som  p rivatpersoner invo lveres i, vil 
det her ofte dreje sig  om  store beløb, og afgøre lsen  a f  en tv ist kan væ re ødelæ ggende for den  tabende
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parts økonom i. T v is ter om  m angler ved ejendom m en kan opstå  m ange år efte r hand lens indgåelse 
og på et tidspunkt, hvor sæ lgeren  fo rlæ ngst har indrette t sig  i tillid  til, at handlen  er endelig .

D er er således en betydelig  u tryghed fo rbundet m ed den nuvæ rende situation , uden at dette i og 
for sig  kan siges at bero på, at de a lm indelige  lovbestem te regler på om rådet er uklare. En p ræ ci­
sering  og even tuelt en anden væ gtning a f  parternes indbyrdes retsposition  –  navnlig  i tilfæ lde, hvor 
en ejendom  v iser sig  at lide a f e n  m angel –  vil ikke i væ sen tlig t om fang  afh jæ lpe  prob lem erne. H vis 
m an sty rker køberens retsstilling , vil det ske på bekostn ing  a f  sæ lgeren , og sty rker m an sæ lgerens 
retsstilling , går det om vendt ud over køberen.

M an kan derim od besky tte  både sæ lger og køber, hvis m an ved en æ ndring  a f  retsreg lerne kan 
fo rebygge, at køberen  b liver skuffet i sine fo rven tn inger til ejendom m en. D et, der fø rer til skuffelse  
hos køberen , er i langt de fleste tilfæ lde fysiske m angler ved indiv iduelle  h u se . . . . .  D er vil kunne 
opnås en sty rkelse  a f  begge parters stilling  ved køb a f  fast e jendom , hvis lovgivningen indrettes 
sådan, at p rob lem erne m ed fysiske m angler begræ nses.

D et er ofte sæ rdeles ubehagelig t fo r køberen , hvis der v iser sig m angler efter overtagelsen , ikke 
b lo t på g rund a f  de prak tiske vanskeligheder, som  m anglen forvolder, m en også  fordi det o fte  er 
usikkert, om  sæ lgeren  vil væ re i stand til at betale, selv om  det lykkes fo r køberen  at gennem føre 
et m angelskrav  m od sæ lgeren.

For den god troende sæ lgers vedkom m ende er det lige så  ubehagelig t, så frem t køberen  efte r at have 
overtaget e jendom m en frem sæ tter krav på grund a f  m angler. D et gæ lder navnlig , hvis der er gået 
så lang lid, at sæ lgeren  har indrette t sin økonom i i tillid  til hand lens endelighed.

En begræ nsn ing  a f  m angelsprob lem erne  ved køb a f  fast e jendom  bør som  næ vnt ske på en m åde, 
som  er til fordel fo r både køber og sælger. D ette kan opnås på to m åder, dels ved at fo rebygge, at 
der overhovedet opstå r spørgsm ål om  m angler efter køberens overtagelse  a f  e jendom m en, dels ved 
at sikre, at der er penge til at betale  for en eventuel udbedring  m.v., hvis der a lligevel v iser sig en 
m angel.

En effek tiv  m åde at fo rebygge m angelsprob lem er på er at få e jendom m en undersøg t a f  en dertil 
uddannet tekn iker inden aftalens indgåelse   Ved en sådan bygningssagkyndig  besig tigelse  vil 
køberens beslu tn ingsgrundlag  blive fo rbedret betydelig t.

Ju stitsm in isterie t finder på denne baggrund, at der er behov for at indrette den c iv ilre tlige  lov­
givn ing  sådan, at de t i fo rb indelse m ed hushandler m.v. b liver a lm indelig t udbred t at indhente 
tilstandsrapporter, som  er udarbejdet a f  dertil uddannede og erfarne bygningssagkyndige, der også 
er dæ kket a f  en professionsansvarsfo rsik ring .

En alm indelig  udbredelse a f  tilstandsrapporter, der udarbejdes a f  sæ rlig t besk ikkede bygn ings­
sagkyndige på godkendte rapportform ularer, vil e fter Ju stitsm in isterie ts opfa tte lse  fo rbedre for­
brugernes stilling  ved køb a f  fast ejendom  betydelig t. F orbedringen  vil bestå  i, at langt de fleste 
m angelsspørgsm ål b liver afklaret, fø r handlen  afslu ttes, så ledes at de kan indgå i drøftelserne om  den 
rette pris fo r e jendom m en. En sådan fo rudgående afk laring  a f  e jendom m ens fysiske tilstand  må 
fo retræ kkes frem  for ordninger, der p rim æ rt tager sig te på a f  klare  m angelsprob lem erne e fterfø lgen ­
de, når de har v ist sig.

Visse fejl e ller tegn på fejl ved en bygning vil im idlertid  kunne væ re sk ju lte  selv fo r en bygnings­
sagkyndig , fordi dennes undersøgelse  i praksis m å fo retages uden om fattende fysiske indgreb  i 
bygningen, Som  regel vil sæ lgeren  heller ikke kende til sådanne skju lte  fejl. U dbedringsom kostn in - 
gerne ved sådanne fejl vil undertiden  kunne væ re betydelige, navnlig  ved v isse sk ju lte  konstruktions- 
fejl. S ådanne fejl vil væ re sjæ lden t forekom m ende, m en situationen vil i g ivet fald væ re den, at hver­
ken køber e ller sæ lger har råd til at betale  udbedringsom kostn ingerne.

Prob lem et m ed denne tilbagevæ rende risiko kan bedst løses ved en forsik ringsm æ ssig  afdæ kning, 
så ledes at et fo rsik ringsselskab  dæ kker udgiften  til udbedring  a f  m anglen.

D er findes allerede i dag  en ræ kke e jersk iftefo rsik ringer på m arkedet, m en de har hidtil opnået 
m eget ringe udbredelse. D en type ejersk iftefo rsik ringer, som  bedst vil kunne løse p rob lem erne, er 
e fter Justitsm in isterie ts opfatte lse  en kasko lignende forsikring , hvor køberen  er den  sik rede, og hvor 
fo rsik ringen  dæ kker fejl ved bygningen  uden hensyn til, om  køberen  vil kunne gøre m angelskrav  
gæ ldende m od sæ lgeren. H erved opnås det, at spørgsm ålet om , hvorv id t køber kan få erstatn ing ,
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hverken afhæ nger a f  re tsfo rho ldet m ellem  køber og sæ lger e ller a f  re tsfo rho ldet m ellem  sæ lger og 
fo rsikringsselskabet. S æ lgeransvarsforsikringer, som  i dag  er de m est udbredte, e r m indre velegnede, 
dels fordi dæ kningen afhæ nger a f  aftaleforho ldet m ellem  køber og sæ lger, dels fordi køberen  norm alt 
ikke selv er herre over d isse forsikringer, m en er afhæ ngig  af, at sæ lgeren  holder fo rsikringen i kraft.

Sigtet med Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. er 
således at forbedre både sælgers og købers retsstilling. Dette må umiddelbart fore­
komme at være en umulig opgave, da man ikke kan pege på en trediemand, som skal 
betale for manglerne. Tværtimod indføres der en bygningsteknisk undersøgelse og 
en ejerskifteforsikring, som begge koster penge, og der er kun køber og sælger til at 
betale disse omkostninger.

Målet søges nået ved, at der åbnes mulighed for, at sælgeren inden købeaftalens 
indgåelse forelægger en tilstandsrapport, der er udarbejdet inden for de sidste 6 
måneder af en beskikket bygningssagkyndig efter nærmere fastsatte regler, og 
samtidig giver køberen oplysning om muligheden for at tegne en ejerskifteforsikring 
med en vis minimumsdækning, jfr. lovens § 2, smh. med §§ 4 & 5. I så fald kan 
køberen slet ikke gøre mangelsbeføjelser gældende over for sælgeren, medmindre 
sælgeren har givet en garanti med hensyn til det pågældende forhold eller har handlet 
svigagtigt eller groft uagtsomt, jfr. Lovens § 2, stk. 5.

3.3.2. Tilstandsrapporter 
Åbenlyse forhold
Udarbejdes en tilstandsrapport, uanset om det sker på sælgers eller købers initiativ, 
og gennemgår køberen tilstandsrapporten inden købeaftalens indgåelse, kan køberen 
ikke påberåbe sig de forhold, der er nævnt i tilstandsrapporten, som mangler ved 
ejendommen. Således var retsstillingen allerede forud for Lov om Forbrugerbeskyt­
telse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. Resultatet følger allerede af analogien 
af kbl. § 47, der er sålydende:

Forbrugerbeskyttelse ved køb og salg a f fast ejendom

§ 47. Har køberen før købets afslutning undersøgt salgsgenstanden eller uden 
skellig grund undladt at efterkomme sælgerens opfordring til at undersøge 
den, .... kan han ikke påberåbe sig mangler, der ved sådan undersøgelse 
burde være opdagede af ham, medmindre sælgeren har handlet svigagtigt.

Det må sidestilles med køberens egen undersøgelse, at han har fået en trediemand til 
at foretage undersøgelsen.

Udgangspunktet for bestemmelsen i kbl. § 47 er, at køberen ikke kan påberåbe sig 
defekter ved salgsgenstanden, såfremt han ved købets indgåelse har kendt manglerne 
og således har kunnet træffe aftale om købet under hensyntagen hertil. I så fald kan 
der næppe overhovedet siges at foreligge en mangel, og dette er da også baggrunden
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for, at det ikke blev anset nødvendigt at optage en sætning af dette indhold i kbl. 
§47.

F or tydelighedens skyld blev en regel a f  de tte  indhold  alligevel fo reslået indsat i det udkast til ny 
løsørekøbelov, som  blev udarbejdet i 1988 uden dog at b live frem sat, og hvor § 20, stk. 1, er 
sålydende:

»K øberen  kan ikke som  m angel påberåbe sig forhold , som  køberen  ved aftalens indgåelse må 
an tages at have kendt.«

D et forudsæ ttes, at køberen  ikke alene har kendt de fak tiske om stæ ndigheder, der begrunder 
m anglen , m en også  har indset deres betydning.

Det antages imidlertid yderligere, at køber heller ikke bør kunne påberåbe sig mang­
ler, som han ved købsaftalens indgåelse burde have kendt. Det er denne sidste 
sætning, som er søgt præciseret i kbl. § 47.

Skjulte mangler
Når en tilstandsrapport udarbejdes af en bygningssagkyndig med sædvanligt pro- 
fessionsansvar for rapportens fuldstændighed og nøjagtighed, vil mangelsproblemet 
ved fast ejendom stort set blive reduceret til at angå de skjulte mangler. Der må her 
sondres mellem mindre betydningsfulde mangler, som efter den nugældende retstil­
stand hverken giver køberen adgang til at hæve købet eller kræve forholdsmæssigt 
afslag, og alvorligere mangler, som i hvert fald berettiger til forholdsmæssigt afslag.

Det kan siges, at sælgeren er nærmest til at bære risikoen for disse mangler, da de 
trods alt var til stede – omend skjult for begge parter og for den bygningssagkyndige 
– da overtagelsesdagen kom. Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast 
Ejendom m.v. vil imidlertid også beskytte sælgeren mod mangelskrav i anledning af 
skjulte mangler.

3.3.3. Ejerskifteforsikringer
Når sælgeren kan beskyttes også mod krav i anledning af skjulte mangler, beror det 
på, at køberen kan kompenseres på anden måde, nemlig ved tegning af den ejerskif­
teforsikring, han skal have oplysning om fra sælgeren.

E r der tale om  m indre betydn ingsfu lde m angler, vil køberen  efter den h id tid ige retstilstand  ikke 
kunne kræ ve forholdsm æ ssig t afslag af sæ lgeren eller gøre andre m isligholdelsesbeføjelser gæ ldende, 
m edm indre sæ lgeren  kendte m anglen e ller sæ lgeren  i øvrig t har tilsidesat sin loyale  oplysningsplig t.

En m angel kan væ re skjult for både køber og den bygningssagkyndige, selv  om  sæ lgeren  kender 
den. H vis sæ lgeren  e r  opm æ rksom  på, at hverken køberen  e ller den  bygningssagkynd ige  har opdaget 
m anglen, hand ler sæ lgeren  i hvert fald  g roft uagtsom t, og i så fald har køberen  e t erstatn ingskrav  
m od sæ lgeren. E t krav på  dette  g rund lag  fritages sæ lgeren  ikke for, selv om  der er tegnet e jersk ifte­
forsikring.

M indre be tydn ingsfu lde  m angler, der var sk ju lt fo r a lle parter, kunne så ledes ikke g ive køberen 
m isligho ldelsesbefø je lser over for sæ lgeren  og kan det heller ikke, hvis Lov om  F orbrugerbesky ttelse  
ved E rhvervelse  a f  Fast E jendom  m.v. finder anvendelse.

H vis køber har beny ttet sig  a f  adgangen  til at tegne ejersk ifteforsik ring , vil han derim od –  bortset 
fra se lvrisikoen – gennem  forsik ringsdæ kningen  få kom pensation  fo r sit tab ved m anglen , uanset han
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ikke havde noget krav over for sæ lgeren. K om pensationen sker, som  om  der havde fo religget et 
egen tlig t erstatningskrav.

Ved m ere alvorlige m angler havde køberen  under den h id tid ige retstilstand  m ulighed for at kræ ve 
et fo rho ldsm æ ssig t afslag  e ller m åske endog  hæ ve købet. D enne m ulighed afskæ rer Lov om  F or­
b rugerbesky ttelse  ved E rhvervelse  a f  Fast E jendom  m.v., når betingelserne i § 2, jfr. §§ 4 & 5, er 
opfyldt.

H vis køber har beny ttet sig  a f  m uligheden for at tegne ejersk ifteforsik ring , vil han i stedet få 
kom pensation  fo r de krav, han m ister over for sæ lgeren , bortset fra hæ veadgangen, gennem  forsik- 
ringsdæ kningen.

3.3.4. Krav mod den Bygningssagkyndige
Herudover kan køberen i medfør af Lovens § 3 kan rejse erstatningskrav over for den 
bygningssagkyndige for fejl, der burde have været omtalt i rapporten, men som ved 
en forsømmelse fra den bygningssagkyndiges side ikke er opdaget eller fejlagtigt 
ikke omtalt i rapporten.

Uden for dette falder dog forhold, som må betegnes som rent æstetiske eller 
arkitektoniske, resultatet af almindeligt slid og ælde, bygningens almindelige vedlige­
holdelsestilstand, samt om bygningens plan og indretning er mere eller mindre 
praktisk. Sådanne forhold vil ikke uden særlig aftale mellem sælger og køber have 
nogen betydning for mangelsbedømmelsen.

3.3.5. Ansvarsfraskrivelse
Den ordning, der åbnes mulighed for ved Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Er­
hvervelse af Fast Ejendom m.v., kunne for en umiddelbar betragtning ligne en legal 
ansvarsfraskrivelse for faktiske mangler ved bygningen. Sådanne ansvarsfraskrivelser 
anerkendes i retspraksis kun i meget begrænset omfang.

Generelle ansvarsfraskrivelser
Ved salg af fast ejendom indeholder de fortrykte standardslutsedler en klausul om, 
at ejendommen sælges, som den er og forefindes og som beset af køberen. Fremgår 
det ikke, at klausulen er særskilt forhandlet mellem parterne, f.eks. ved en bemærk­
ning om, at klausulen har haft indflydelse på prisen, må en sådan klausul antages at 
være uden selvstændig retsvirkning, jfr. tilsvarende Vinding Kruse, Ejendomskøb 
p. 180, og redegørelsen i Betænkning 1276/1994, p. 101 ff..

N avnlig ved salg  a f  gam le ejendom m e og ved salg  fra døds- og konkursboer bør det im idlertid  væ re 
m ulig t at sæ lge  e jendom m en uden senere at sku lle  m ødes m ed en indsigelse  om , at e jendom m en var 
m angelfu ld , og i sådanne tilfæ lde m å en generel fo rbeholdsk lausu l i alm indelighed  fo rto lkes efter 
ordene.

D et er også  blevet alm indelig t at tage et generelt fo rbehold  om  m angelsfrihed  ved salg  a f  en fast 
ejendom , som  er overtaget a f  ufy ldestg jo rt pan thaver på tvangsauktion . E t sådant tilfæ lde kan ikke 
sidestilles m ed auktionssalget, idet der princip ie lt er tale om  alm indelig t frit salg, og ovenstående 
alm indelige re tn ingslin ier finder derfor også anvendelse på denne situation, uanset m an kan have 
sym pati fo r at sidestille  en sådan sæ lger m ed f.eks. døds- e ller konkursboet. H vis fo rbeholdet su p ­
pleres m ed e t prisnedslag , e r det klart, a t køberen  m å accep tere  en noget større fejlm argin  uden at 
kunne gøre m isligho ldelsesbefø je lser gæ ldende, m en er der væ sentlige afv igelser fra norm alstandar­
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den, vil he ller ikke et prisnedslag  i kom bination  m ed det generelle  fo rbehold  m ed sikkerhed  afskæ re 
m isligholdelsesbeføjelser.

O m  tilfæ lde, hvor fo rbeholdet e r  tilsidesat ved fast ejendom , kan henvises til U fR 1945.912 ØL, 
hvor en ejendom  blev solgt, som  den var og fo refand tes, hvilket dog ikke kunne fritage fo r ansvar 
fo r fo rskellige u lov lige forhold  vedrørende ejendom m en, uanset der var tale om  salg fra e t dødsbo, 
idet afdøde havde væ ret bekend t m ed forholdene, og U fR  1946.210 Ø L, ligeledes om  bygnings- 
m angler, som  køb er kunne påberåbe sig trods genere lt fo rbehold . Se om vendt den  frifindende dom  
i U fR  1978.299 SH  om  konkursbos salg  a f  enfam iliehus uden ansvar, hvorefter m indre m angler ikke 
kunne gøres gæ ldende. D et frem hæ ves dog i dom m en, at sagen m åske havde stille t sig  anderledes, 
hvis der havde væ ret tale om  væ sen tlige sk ju lte  m angler, og at der er taget sæ rlig t hensyn til, at et 
konkursbo  har en loyal in teresse i at fraskrive  sig  m uligheden  for at kunne b live  m ødt m ed m angels­
beføjelser.

Generelle mangelsfrihedsklausuler har, som det vil fremgå, i almindelighed ingen 
praktisk betydning for så vidt angår skjulte mangler, idet et sådant forbehold i hvert 
fald ikke kan tillægges videre retsvirkning end at være en opfordring til køberen om 
at besigtige salgsgenstanden. Standardklausulen ved handel med fast ejendom vil dog 
næppe virke som en opfordring til køber om at foretage en besigtigelse af ejen­
dommen, som går ud over, hvad der i øvrigt måtte være naturligt og sædvanligt, smh. 
Vinding Kruse, Ejendomskøb, p. 170 ff., jfr. UfR 1969.909 VL angående svampeska­
de.

Det er velbegrundet, at de nævnte klausuler betragtes med betydelig skepsis i 
retsanvendelsen, allerede fordi indholdet af klausulerne ikke er særlig klart, hverken 
i henhold til branchekutymer eller i parternes egen vurdering. Den yderligere be­
skyttelse, der er indført ved aftl. §§ 38a-38d, har næppe større selvstændig betydning 
i den henseende. Om disse regler henvises til AFSNIT 6, punkt 3.4.2.

Specificerede forbehold
Videregående retsvirkning har specificerede forbehold, som omhandler bestemte 
positive eller negative egenskaber ved salgsgenstanden og herom fastslår, at disse 
forhold ikke kan karakteriseres som mangler. Disse forbehold må i princippet op­
retholdes efter deres indhold.

Fra nyere praksis kan henvises til U fR  1981.879 V L o m  80 å rg a m m e l ejendom  solg t som  beset med 
ud talelse  om , at der ikke var m ere råd, end m an kunne fo rven te  i 100 år gam m elt hus, U fR  
1984.1093 H  om  kom m une, der so lg te  grund m ed forbehold  fo r bundforho ld , da grunden  var 
opfyld t, hvorefter kom m unen ikke kunne gøres ansvarlig  fo r sæ tningsskader, og U fR  1989.977 Ø L 
om  20 år gam m elt parcelhus so lg t som  »æ ldre og som  beset og uden ansvar« , idet sæ lger yderligere 
–  korrek t –  havde oplyst, at taget var tæt. U anset der kort e fter købet sku lle  pålæ gges nyt tagpap  og 
i fo rb indelse herm ed  foretages repara tioner i den  underliggende konstruk tion  fo r i alt ca. 80 .000 kr., 
kunne der ikke gøres m angelsbefø je lser gæ ldende. R esu ltatet kan også anses stø tte t på, at der ikke 
forelå  en sk ju lt m angel, m en at det tvæ rtim od  er alm indelig  kendt, at e t tagpap tag  skal læ gges om  
efter ca. 20 år.

Sådanne forbehold er det heller ikke betænkeligt at anerkende, idet køberen har nem 
adgang til enten at undersøge salgsgenstanden for at konstatere, om forbeholdet kan 
tænkes at have praktisk betydning, eller på grund af formuleringen har mulighed for
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at vurdere forholdets økonomiske betydning, hvis det skulle vise sig at blive aktuelt 
for sælgeren at påberåbe sig forbeholdet.

Fortolkning
Som alle andre aftaler må såvel de generelle som de konkrete mangelsfrihedsklausu- 
ler underkastes en nærmere fortolkning, således at deres rækkevidde kan fastslås. Det 
må i den forbindelse bemærkes, at der intet er til hinder for at fortolke en klausul 
således, at sælgeren forbeholder sig generel mangelsfrihed, men samtidig på et 
særligt område giver garanti for visse egenskaber.

Sådanne klausuler kan være udtryk for en vis afbalancering, som kan begrunde, at 
klausulen ikke undergives den indskrænkende fortolkning, som ellers er udgangs­
punktet ved helt generelle klausuler. Dette er i overensstemmelse med det almindeli­
ge fortolkningsprincip, at den præcision, som kræves ved fastsættelse af retsvirk­
ninger, som afviger fra de deklaratoriske regler, står i ligefremt forhold til den grad, 
hvori medkontrahentens retsstilling forringes.

Som  det frem går a f  bem æ rkningerne ved Lov om  F orbrugerbesky tte lse  ved E rhvervelse a f  Fast 
E jendom  m.v., § 2, stk. 4, jfr. A F S N IT  2, punkt 5.5., genfindes d isse p rincipper m ed om vendt 
fortegn i bestem m elsen  om , at sæ lgeren  trods den genere lle  fritagelse  fo r m angelskrav, når Lovens 
betingelse r er opfyldt, dog hæ fter for garan tier fo r konkrete  forho ld , m ens præ cep tiv ite ten  i henhold 
til L ovens § 2 1 , stk. 1, fo rh indrer sæ lger i at g ive en generel garanti, som  tilsidesæ tter Lovens princip  
om  fritagelse for m angelshæ fte lse.

3.3.6. Økonomisk belastning a f mangler ved fast ejendom
Den retsstilling, der er indført ved Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af 
Fast Ejendom m.v., hvis sælgeren har benyttet sig af adgangen til at forelægge en 
tilstandsrapport for køberen og givet køberen oplysning om muligheden for at tegne 
ejerskifteforsikring, fjerner de fysiske mangler ved ejerboliger som juridisk begreb. 
Det fjerner naturligvis ikke manglerne som sådan, og der skal betales det samme for 
at få dem udbedret som hidtil. Men man undgår retssagerne, og man undgår skuffel­
ser hos sælger og køber eller at placeringen af ansvaret eller risikoen for manglen 
bliver økonomisk belastende eller ligefrem velfærdstruende for den uheldige part.

Den økonomiske byrde skal imidlertid placeres, og den skal placeres enten hos 
sælger eller køber – eller dem begge. Det opnås gennem prisfastsættelsen.

Den viden, som stilles til rådighed for alle potentielle købere ved forevisning af 
tilstandsrapporten, må antages at få indflydelse på prisen på ejendommen, således at 
en væsentlig del af de sager, der tidligere har foreligget med krav på forholdsmæssigt 
afslag eller erstatning, ville falde bort, fordi parterne har været opmærksom på 
forholdet ved prisfastsættelsen.

Prisn iveauet på e jerbo liger beror bl.a. på, i hvilket om fang  en køber m å væ re fo rbered t på, at der selv 
kort tid  efter overtagelsen  konsta teres fejl, som  kræ ver bekostelige reparationsarbejder: taget er utæ t, 
tag render e ller nedløbsrør skal udskiftes, k loakken tilstoppet, e ller der kom m er vand i kæ lderen. 
H idtil har køberen  ofte stolet på sin egen overfladiske gennem gang  a f  ejendom m en e ller på, at
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sæ lgeren  har opfyld t den ham  påhv ilende loyale o p lysn ingsp lig t , og at køberen  ellers kunne kræ ve 
erstatning.

N ogle fejl ind træ der im idlertid  p ludselig t og uden at sæ lgeren  nødvendigv is er b levet advaret om 
en truende skade, f.eks. ved gennem tæ ring  a f  vand- e lle r varm erør. D et e r  da vanskeligere at sige, 
om  køberen bør have et krav mod sæ lgeren , i g ivet fald som  et fo rho ldsm æ ssig t afslag. D er er ingen 
tvivl om , at en gennem tæ ring  14 dage efter overtagelsen  beror på en tilstand, der i det væ sentlige 
var til stede på overtagelsesdagen , og som  kan karak teriseres som  en m angel, uanset sæ lgeren  har 
væ ret helt i god tro. N år det i en sådan situation  b liver nødvendig t at renovere rø rsystem et radikalt, 
m å det i alm indelighed  sta tueres, at e jendom m en har væ ret i ringere stand, end en køber norm alt kan 
forvente, og derm ed  fo re ligger en m angel. S ådanne om stæ ndigheder kan ikke indgå i køberens 
overvejelser, når han skal vurdere, om  prisen  for e jendom m en er rim elig . H ertil kom m er, at sådanne 
skader i det alt væ sen tlige vil væ re om fatte t a f  en sæ dvan lig  parcelhusforsik ring  –  hvis en sådan er 
tegnet.

O verstiger m anglen den under hensyn til udbedringsom kostn ingen  og andre om stæ ndigheder 
p rak tiserede bagatelg ræ nse på ca. 5-10%  a f  købesum m en, kunne køberen  efter den h idtidige 
retstilstand kræ ve fo rho ldsm æ ssig t afslag, m en m åtte ellers bære tabet selv.

D et er vel ikke u rim elig t, at købesum m en skal nedsæ ttes, når det kort tid efter overtagelsen  viser 
sig, at der skal udføres repara tionsarbejder på e jendom m en, som  går ud over, hvad en køber norm alt 
forventer, hvilket har fundet udtryk  netop i bagatelg ræ nsen , uanset sæ lger er i god tro. E jendom m en 
var fak tisk  i dårligere  stand, end sæ lger objek tiv t gav  udtryk  for, og havde fo rho ldet væ ret kendt på 
købstidspunktet, m åtte det også antages, at købesum m en var blevet reduceret m ed et beløb  svarende 
til udbedringsom kostn ingen .

D enne retstilstand g iver et vist sp illerum  for variationer i kvaliteten  a f  de faste e jendom m e, uden 
at det skal have betydning  for, hvad der anses for den rig tige købesum  for ejendom m en. D et er vel 
også vanskelig t at bestem m e e jendom m ens værdi helt korrekt, og m an m å lade sig  nøje m ed et 
spillerum , hvor ±  5-10%  m åske kan væ re m eget passende. D er er ikke grund til at k ritisere  en sådan 
retstilstand.

Selv om købers gennemgang af tilstandsrapporten ikke har givet anledning til at 
regulere prisen i forhold til udbudsprisen, uanset det efterfølgende kan konstateres, 
at det burde have været tilfældet, ville køber være afskåret fra at påberåbe sig et 
forhold, der er omtalt i tilstandsrapporten, som en mangel, idet et sådant krav som 
nævnt ovenfor vil være udelukket i medfør af analogien af kbl. § 47.

Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. afskærer som 
nævnt også de skjulte mangler, som tidligere ville give køberen et forholdsmæssigt 
afslag, og mangler, hvorom sælgeren har tilsidesat den loyale oplysningspligt uden 
at have handlet svigagtigt eller groft uagtsomt. For at sikre sig i de tilfælde må 
køberen tegne en ejerskifteforsikring, således som han skal have fået mulighed for 
inden købsaftalens indgåelse. Denne forsikring dækker både erstatningskrav og 
forholdsmæssigt afslag, som køberen efter den hidtidige retstilstand kunne afkræve 
sælger, og tabsdækning i tilfælde, hvor der efter den hidtidige retstilstand hverken 
ville være erstatningskrav eller krav på forholdsmæssigt afslag over for sælger. Den 
selvrisiko, der vil være knyttet til disse forsikringer, skal betales af køber, uanset om 
forsikringen i realiteten dækker krav, der ellers kunne være fremsat over for sælger. 
Det må derfor antages, at det i et neutralt marked, eller hvor der foreligger et købers 
marked, vil blive almindeligt, at køberen forlanger købesummen på ejendommen 
reduceret med omkostningen ved at tegne ejerskifteforsikring, uanset den også
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kommer til at yde dækning for tab, køberen under den hidtidige retstilstand selv 
havde måttet bære.

4. Fortrydelsesret

4.1. Begrebet Fortrydelsesret
Fortrydelsesret eller afbestillingsret i køb betyder, at en køber kan træde tilbage fra 
købet uden pligt til at betale fuld erstatning. Hvis køber derimod vel kan træde 
tilbage fra købet, således at sælgeren ikke kan fastholde, at køberen skal aftage 
salgsgenstanden og betale købesummen, men køberen derved i princippet pådrager 
sig fuldt erstatningsansvar over for sælgeren, anvendes begrebet annullation, jfr. i 
overensstemmelse hermed Gomard, Obligationsret 1. Del, p. 43,

Der gælder ikke i dansk ret en almindelig adgang til at fortryde en allerede indgået 
aftale. Tværtimod er det et fundamentalt princip i dansk ret, som fastslås allerede i 
aftl. § 1, at tilbud og svar på tilbud er bindende for afgiveren. Et tilbud eller accept 
af tilbud kan dog i medfør af aftl. § 7 tilbagekaldes, såfremt tilbagekaldelsen kommer 
frem til modtageren senest samtidig med, at modtageren får kundskab om tilbudet 
eller accepten.

D e aftalere tlige regler er næ rm ere gennem gået i A F SN IT  6. N edenfor om tales blot hovedpunkterne 
ved aftaleindgåelse.

4.2. Tilbagekaldelse af aftale
Selv om et tilbud eller svar på tilbud ikke er tilbagekaldt rettidigt i medfør af aftl. § 
7, kan en senere tilbagekaldelse dog i visse tilfælde tillægges retsvirkning, jfr. 
analogien af aftl. § 39, hvorefter der kan lægges vægt på en tilbagekaldelse, der først 
efterfølgende kommer til medkontrahentens kundskab, såfremt der foreligger særlige 
omstændigheder, der taler herfor, og såfremt viljeserklæringen endnu ikke har virket 
bestemmende for medkontrahentens handlemåde. Som eksempel fra handel med fast 
ejendom kan nævnes UfR 1989. 561 H, kommenteret i UfR 1990 B.29, men modsat 
UfR 1992.460 H. Som det fremgår af lovordene og af de nævnte domme, er der kun 
rent undtagelsesvis adgang til en sådan efterfølgende tilbagekaldelse, allerede fordi 
en sælger ofte vil disponere eller i hvert fald indrette sig på, at ejendommen er solgt, 
så snart han har modtaget køberens bindende tilbud eller accept. Aftl. § 39, 2. pkt. 
har således kun et meget snævert anvendelsesområde.

4.3. Betingelser og forbehold
Betingelser
Parterne kan aftale, at køberen skal være berettiget til at træde tilbage fra aftalen, 
hvis en eller flere særligt nævnte betingelser ikke opfyldes. Det må i det enkelte 
tilfælde fortolkes, om en betingelse skal have den retsvirkning, eller om betingelses-
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svigt f.eks. blot skal være ensbetydende med, at der foreligger en mangel, som 
sælgeren er erstatningsansvarlig for.

Det er almindeligt, at køberen stiller som betingelse, at ejendommen skal kunne 
forsikres mod angreb af svamp og husbukke uden forbehold og til sædvanlig præmie, 
da det ofte vil være en forudsætning for sædvanlig belåning af ejendommen. Kan 
ejendommen ikke umiddelbart forsikres herimod, men kan forsikring tegnes efter 
gennemførelse af udbedringsarbejder, som sælgeren erklærer sig rede til at betale, 
kan køberen ikke træde tilbage fra ejendomshandlen, jfr. UfR 1981.16 H og UfR 
1990.29 H.

Hvis køberen stiller som betingelse, at han får solgt sin egen ejendom inden en 
nærmere angiven tidsfrist, må den naturlige retsvirkning af et sådant forbehold 
derimod være tilbagetrædelse fra handlen, idet køberen har villet sikre sig imod at 
sidde med to ejendomme på en gang i en længere periode, jfr. UfR 1988.500 H.

Forbehold
Der kan være en glidende overgang mellem betingelser og forbehold, men forbehold 
benyttes ofte med henvisning til mere generelle overvejelser om det hensigtsmæssige 
i at købe den pågældende ejendom på de anførte vilkår.

Det er almindeligt, at en køber i forbindelse med underskrivelse af slutseddel om 
køb af fast ejendom tager forbehold om sin advokats godkendelse af aftalen, om 
bankens godkendelse af de økonomiske vilkår, herunder finansieringstilsagn, af 
tilfredsstillende bygningsteknisk rapport eller lignende. Betydningen af sådanne 
forbehold må også bero på en nærmere fortolkning. Tages der forbehold om advoka­
tens juridiske gennemgang af slutsedlen, kan forbeholdet ikke benyttes til at til­
sidesætte aftalen, medmindre advokaten kan påpege fejl og mangler i slutsedlen, 
herunder klar uoverensstemmelse med sædvanlige aftalevilkår, som ikke har været 
særligt fremhævet over for køber, og sælger nægter at imødekomme de fremsatte 
indvendinger. Er der derimod blot taget et generelt forbehold om advokatens god­
kendelse, eventuelt tydeliggjort med en præcisering af, at godkendelsen angår hele 
slutsedlen, kan aftalen tilsidesættes, også selv om advokaten blot råder køber til at 
træde tilbage, fordi købers økonomi bliver for anstrengt. Som eksempler på advokat­
forbehold, der kun kunne udstrækkes til slutsedlens juridiske indhold, kan henvises 
til UfR 1983.224 ØL og UfR 1991.393 H. Videregående advokatforbehold blev 
anerkendt i UfR 1984.471 H. UfR 1994.13 VL angik også et generelt advokatforbe­
hold, men køberen kunne alligevel ikke træde tilbage fra aftalen, da forbeholdet ikke 
var gjort gældende inden rimelig tid.

På tilsvarende måde som ved forbehold om advokatens juridiske godkendelse af 
slutsedlen kan et forbehold om en teknisk gennemgang af ejendommen kun påbe­
råbes, hvis den tekniske gennemgang viser fejl og mangler, som ikke er rene bagatel­
ler. Er der taget forbehold om bankens godkendelse, må tilbagetrædelse forudsætte, 
at banken har afvist at medvirke ved finansieringen eller efter gennemgang af købers 
økonomi har tilkendegivet, at køber ikke økonomisk magter at overtage ejendommen. 
Bankens mere generelle udtalelse om, at den synes, køberen har givet en for høj pris
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for ejendommen, men at banken vil støtte køberen, hvis han gerne vil have ejen­
dommen, er derimod uden betydning, jfr. den utrykte VLD 7-24/3 1992 [7. afd. B 
– 454/1990].

4.4. Ugyldighed
Aftalelovens ugyldighedsregler finder også anvendelse på aftaler om overdragelse af 
fast ejendom. Således vil en køber have mulighed for at påberåbe sig, at sælgeren har 
udvist svigagtig adfærd, jfr. aftl. § 30, eller at det vil være i strid med almindelig 
hæderlighed at fastholde køberen på aftalen, jfr. aftl. § 33 og UfR 1990.168 H. 
Endelig kan man forestille sig, at køberen kan påberåbe sig aftl. § 36, hvorefter en 
aftale kan ændres eller tilsidesættes helt eller delvis, såfremt det ville være urimeligt 
eller i strid med redelig handlemåde at gøre den gældende. Ved afgørelsen heraf kan 
der tages hensyn til forholdene ved aftalens indgåelse, aftalens indhold og senere 
indtrufne omstændigheder. Aftl. § 36 ses ofte påberåbt i retssager om køb af fast 
ejendom, men det er sjældent køber får medhold i, at aftalen om køb af den faste 
ejendom helt kan tilsidesættes, jfr. f.eks. UfR 1994.698 H.

4.5. Dørsalgsloven
Lov om visse forbrugeraftaler – dørsalgsloven – som ud over dørsalg tillige omfatter 
fjernsalg og postordresalg samt tjenesteydelser –  trådte i kraft den 1. januar 1979, 
men er siden ændret flere gange, senest med virkning fra 1. januar 1995. Loven har 
i forbrugerforhold indrømmet forbrugere en vis fortrydelsesret i tilfælde, hvor aftaler 
undtagelsesvis lovligt kan indgås ved en erhvervsdrivendes uanmodede henvendelse 
til en forbruger på dennes bopæl, eller hvor forbrugeren har givet samtykke til at 
modtage henvendelse fra en erhvervsdrivende på sin bopæl. I disse tilfælde kan for­
brugeren udnytte sin fortrydelsesret i henhold til dørsalgslovens § 5 ved at underrette 
sælgeren derom, dvs. give meddelelse om, at han har fortrudt købet, senest ugedagen 
efter det møde, hvor salgsaftalen indgås, eller ved køb af varer senest ugedagen efter, 
at han har modtaget varen.

Dørsalgsloven undtager udtrykkeligt salg af fast ejendom fra sit anvendelsesom­
råde, rent bortset fra, at dørsalgslovens betingelser for at gøre fortrydelsesretten 
gældende kun sjældent ville være opfyldt ved erhvervelse af fast ejendom.

4.6. Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v.
Køb a f fast ejendom
Loven indeholder i Kapitel 2 & 3 regler om fortrydelsesret fo r  køberen af fast 
ejendom, der er bestemt til beboelse for køberen, og ved køb eller opførelse af hele 
bygninger i totalentreprise bestemt til en- eller tofamiliesbeboelse for bestilleren. I 
sådanne tilfælde kan køberen eller bestilleren fortryde ved at give meddelelse derom 
inden 6 hverdage efter aftalens indgåelse. Ved køb fra en ikke-erhvervsdrivende skal 
den, der vil benytte sig af fortrydelsesretten, dog betale en godtgørelse på 1 pct. af 
købesummen til sælgeren.
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Baggrunden for denne bestemmelse har i henhold til Betænkning 1110/1987 og FT 
1994/95, Tillæg A, sp. 2995, været, at købere ofte først søger professionel bistand 
umiddelbart før og i mange tilfælde endda først efter, at der er skrevet under på en 
købsaftale, og ofte blot med henblik på udarbejdelse af skøde. En ejendomsformidler, 
der medvirker på sælgerens side, har vel en vis pligt til at tage hensyn til køberens 
interesser, men formidleren har samtidig pligt til at arbejde for, at sælgeren får den 
højst opnåelige pris for ejendommen. Den skærpelse af formidlerens vejledningspligt, 
som er sket ved Lov om Omsætning af Fast Ejendom, har efter Justitsministeriets 
opfattelse ikke fjernet behovet for at indføre en kort frist for køberen til at træde 
tilbage fra handlen. Med en sådan kort frist bliver der mulighed for uden pres fra 
sælger eller andre køberemner at overveje købsaftalens aspekter og konsekvenser og 
eventuelt søge sagkyndig bistand hertil, samt til at vurdere de oplysninger, der er 
givet fra sælgerens side. Hvis sælgeren ikke har fremlagt en tilstandsrapport, vil der 
også være anledning for køberen til i fortrydelsesperioden selv at få en bygningssag- 
kyndig til at undersøge ejendommen.

Heroverfor står imidlertid den usikkerhed, det er skabt for sælgeren ved, at sæl­
geren i fortrydelsesperioden er bundet af købsaftalen og således ikke kan gå videre 
med andre køberemner, uanset han risikerer, at køberen benytter sig af adgangen til 
at træde tilbage fra aftalen. Når sælgeren får meddelelse derom, er de andre køberem­
ner måske ikke mere aktuelle, og i hvert fald må de vide, at sælgeren er kommet i 
en mere presset situation. Det vil også være uforsvarligt for de fleste sælgere at 
disponere med henblik på at skaffe alternativ bolig, før sælger ved, at køberen ikke 
vil gøre brug af fortrydelsesretten. Endelig sættes den normale forhandlingsmekanis- 
me ud af kraft, når sælgeren ikke kan være sikker på, at den pris, han forlanger for 
at indgå aftale med denne køber, måske med afvisning af andre stort set ligeværdige 
tilbud, kan opretholdes, idet køberen inden for fortrydelsesperioden kan meddele 
sælger, at prisen må reduceres, hvis sælger ikke vil udsætte sig for, at fortrydelses­
retten gøres gældende. Det er da ikke sikkert, at sælger kan få de øvrige interesserede 
købere til forhandlingsbordet igen og derfor føler sig presset til at acceptere køberens 
betingelser. Denne argumentation er med styrke fremført af advokat Allan Ohms i 
en artikel i Ejendomsmægleren, nr. 5/1995, optaget i FT 1994/95, Tillæg B, sp. 1064 
ff.

Også dommer Smedegaard Andersen har i UfR 1989, B.249 ff. i meget skarpe 
vendinger kritiseret fortrydelsesretten, som han finder meget skadelig, navnlig i 
betragtning af de meget beskedne fordele, der kan opnås ved indførelse af fortrydel­
sesretten. Det må erindres, at på det tidspunkt stod fortrydelsesretten alene, idet 
Betænkning 1267/1994 endnu ikke forelå. Fortrydelsesperioden skulle bl.a. benyttes 
til, at køber indhentede en tilstandsrapport og konsulterede en advokat eller anden 
rådgiver. Godtgørelsen for at gøre fortrydelsesretten gældende var også kun Vi pct. 
af købesummen. Som Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom 
m.v. nu er udformet, vil der i almindelighed foreligge en tilstandsrapport, allerede 
inden aftalen indgås, således at der er realiteter i at kunne overveje købet endnu en 
gang i lyset af tilstandsrapporten, eventuelt ved at gennemgå den med en rådgiver,

45



og godtgørelsen for at gøre fortrydelsesretten gældende er fordoblet. Hertil kommer 
den præcisering af ejendomsformidlerens rolle og forpligtelser, der er gennemført 
ved den nye lov om ejendomsformidling. Herefter har de væsentligste af dommer 
Smedegaard Andersens kritikpunkter fået mindre vægt.

Man kan dog stadig hævde, at det er misvisende at tale om en fortrydelsesret, når 
realiteten er, at køberen mod et vederlag på 1 pct. af købesummen erhverver en 
køberet til ejendommen med 6 hverdages frist til at gøre købsretten gældende, og 
hvis han gør den gældende, indgår præmien som en del af vederlaget.

Såvel udvalget som Justitsministeriet og Folketinget har ikke taget særlig hensyn 
til den vanskelige situation, sælgeren sættes i, når køberen har en fortrydelsesret. Der 
synes dog at være væsentlig forskel på forbrugeraftaler, som f.eks. er dørsalgslovens 
område, og aftaler om en bolig mellem to privatpersoner. Den køber, som kan mene, 
at det er en god ting at have en vis fortrydelsesret, må erindre, at han en dag er 
sælger, der skal indrømme sin køber fortrydelsesret.

En bedre balance kunne opnås, hvis også den private sælger fik indrømmet fo r­
trydelsesret. Spørgsmålet har været overvejet, jfr. Betænkning 1110/1987, p. 89 ff., 
men er afvist.

Opførelse a f fast ejendom
Efter Justitsministeriets opfattelse har der været behov for at indføre en tilsvarende 
fortrydelsesret på entrepriseområdet, jfr. FT 1994/95, Tillæg A, sp. 2996. Som 
begrundelse herfor anføres det, at en fortrydelsesret på dette område hænger sammen 
med indførelse af en fortrydelsesret ved køb af fast ejendom. I tilfælde, hvor en 
forbruger f.eks. køber en byggegrund af et udstykningsfirma og samtidig indgår 
aftale med et byggefirma om et byggeprojekt, der skal opføres på grunden, vil 
forbrugeren uden en fortrydelsesret på entrepriseområdet komme i klemme på den 
måde, at en frigørelse fra aftalen om opførelse af huset kun kan ske ved afbestilling. 
Herved vil forbrugeren normalt blive forpligtet til at betale erstatning for tabt for­
tjeneste.

Argumentationen forekommer ikke overbevisende. Det er vel rigtigt, at Kapitel 2 
i Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. også omfatter 
køb af ubebyggede grunde, og udøvelse af fortrydelsesretten vedrørende grunden vil 
betyde, at et aftalt byggeprojekt ikke kan komme til udførelse på denne grund. Ofte 
vil der imidlertid være mulighed for at overføre byggeprojektet til en anden grund. 
Selv om det ikke er tilfældet, vil en køber sjældent indgå aftalen om køb af bygge­
grund og entrepriseaftale inden for et så snævert tidsinterval, at fortrydelse af den ene 
aftale giver mulighed for også at fortryde den anden. Grundkøbet kommer typisk 
først, og der er herefter ingen anledning til at forhaste sig med at indgå entrepriseaf­
talen, før køber har overvejet muligheden for at fortryde grundkøbet. Der synes 
således at være tale om et skinargument for også at indrømme fortrydelsesret i 
entrepriseaftaler.

Heller ikke den i Betænkning 1110/1987, p. 117, foretagne yderligere henvisning 
til, at der allerede længe i medfør af Foreningen af Typehusproducenters standard­
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kontrakt har været indrømmet en 8-dages fortrydelsesret ved indgåelse af aftaler om 
opførelse af typehuse, taler afgørende for, at der generelt bør indrømmes fortrydelses­
ret ved alle entrepriseaftaler om opførelse af beboelsesbygninger. Det er væsentligt 
mindre indgribende for producenten/entreprenøren at acceptere fortrydelsesret for 
aftaler om et standardprodukt som typehuse end ved individuelt udarbejdede, for­
handlede og aftalte entreprisekontrakter.

D er fo re ligger endvidere  ikke en parallel til situationen ved køb a f  bolig , hvor fo rtrydelsesretten  kan 
benyttes som  supplem ent til vurdering  a f  en tilstandsrapport vedrørende ejendom m en, så ledes at der 
b liver tid til at fo retage denne vurdering , selv om  køberen  først har m odtaget tilstandsrapporten  
um iddelbart for underskrivelse  a f  slu tseddel, jfr. bem æ rkningerne herom  i A F S N IT  2, punkt 7. D er 
er for det første  ingen ordning, hvorefter bestilleren  kan få en au to riseret sagkyndig  vurdering  a f  et 
byggepro jek t, og for det andet g iver AB 92, der i reglen aftales for byggeriet, bestilleren  m ulighed 
fo r at fastho lde en treprenørens m angelsansvar, dels under afleveringsforretn ingen , jfr. AB 92 §§ 28 
og 31, dels i den efterfø lgende 5-års periode og navnlig  i forb indelse m ed 1-års og 5-års eftersyn, 
jfr. AB 92 §§ 37 og 38.

Skadevirkningen er imidlertid ikke nær så stor som ved fortrydelsesret ved køb af 
fast ejendom. Entreprenøren vil sjældent have noget problem med at afvente for- 
trydelsesperiodens udløb, før han foretager videregående dispositioner. Ønsker 
bygherren, at entreprenøren straks går i gang med arbejdet, pålægger Lov om For­
brugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. § 17 bestilleren at betale for 
det arbejde, som efter aftalen skulle udføres og som er udført indtil tilbagetrædelsen. 
Fortrydelsesretten betyder kun, at entreprenørens forventninger om en indtjening 
skuffes, men skuffelsen er begrænset, når entreprenøren kender risikoen for, at 
fortrydelsesretten gøres gældende.

4.7. Fortrydelsesret ved Time Share lejligheder
I 1994 har EU Rådet vedtaget et direktiv om beskyttelse af køberen i forbindelse 
med visse aspekter ved kontrakter om brugsret til fast ejendom på timeshare-basis. 
Dette direktiv, som skal gennemføres i medlemslandene senest i 1997, indeholder 
bl.a. regler om en generel fortrydelsesret for erhververe af visse timeshare-boliger. 
Som følge heraf undtager Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast 
Ejendom m.v. timeshare aftaler fra loven.

5. Springende Regres

5.1. Kun krav mod medkontrahenten
Det har været diskuteret, om køber også uden for tilfælde, hvor han kan påberåbe sig 
et garantikrav fra et tidligere omsætningsled, kan gennemføre springende regres ved 
at rejse mangelskrav direkte mod sælgerens hjemmelsmand eller andre tidligere led 
i omsætningskæden, som køber ikke har et direkte retsforhold til. Dette antages i 
almindelighed ikke at være tilfældet.
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K øberens m angelskrav  er en m isligho ldelsesbefø jelse , som  bygger på et kontrak tsfo rho ld  m ellem  
køber og sælger. M isligho ldelsesbefø jelserne og betingelserne fo r at gøre dem  gæ ldende er opbygget 
ud fra denne forudsæ tn ing  og har ikke taget hensyn til m uligheden for, at en trediem and kan lide tab 
ved at aflede rettigheder fra køberen , even tuelt gennem  flere led.

Et krav, der rettes m od andre end den um iddelbare m edkontrahent, m å efter den  alm indelige 
opfatte lse  i dansk  ret stø ttes på reg lerne om  ersta tn ingsansvar uden fo r kontrakt, jfr. nedenfor under 
punkt 5.4.

Der skal således foreligge særlige holdepunkter for at indrømme køberen springende 
regres.

5.2. Transport af mangelskrav (Aftalt Cession)
Krav kan rettes mod et tidligere omsætningsled, hvis et led i kontraktskæden har 
overdraget sine mangelsbeføjelser til et efterfølgende led, som ikke nødvendigvis er 
hans umiddelbare medkontrahent.

M angelskrav  indgår i e t gensid ig t bebyrdende kontrak tsforho ld . E t sådant kan ikke a f  den ene part 
énsid ig t overføres til trediem and, idet der da ville ske et debitorsk ifte , som  kræ ver m edkontrahentens 
sam tykke. Er forp lig telserne over for h jem m elsm anden  im idlertid  opfyld t fu ld t ud, e r fo rholdet 
æ ndret til alene at væ re et rettighedsforho ld , og der antages ikke at væ re begræ nsn inger i adgangen 
til at overdrage re ttigheder  til trediem and, m edm indre retsfo rho ldet m ellem  de oprindelige af­
taleparter indeholder sæ rlige ho ldepunkter for en sådan begræ nsning .

S ådanne transporter er undergivet begræ nsningen i gbl. § 27, hvorefter erhververen  a f  en sim pel 
fordring  ikke kan få bedre ret m od skyldneren  end den ret, overdrageren  havde. M ed denne be­
græ nsning anses det, at hensynet til den oprindelige part er varetaget tilstræ kkelig t.

Som  eksem pel på et tilfæ lde, hvor der forelå en form el transport a f  kravet mod den oprindelige 
sæ lger, kan henvises til U fR 1994.79 H om  ejendom  m ed et betydelige svam peangreb.

5.3. Indtrædelsessynspunktet (Legal Cession)
Teorien har herudover gjort gældende, at der kan indrømmes springende regres i 
tilfælde, der betegnes legal cession.

E fter indtræ delsessynspunktet kan køberen  gøre m angelsbefø jelser gæ ldende over fo r sæ lgerens 
hjem m elsm and, hvis sæ lgeren  havde kunnet rejse det sam m e krav, også selvom  sæ lgeren  ikke har 
transportere t sit krav m od hjem m elsm anden til køberen. K øberen skal anses ind tråd t i sæ lgerens  
krav.

D et kunne anføres, at der fo religger en egen tlig  transport, når det, som  det er tilfæ ldet i s tandards­
lutsedler, anføres, at e jendom m en overdrages til køber m ed  de sam m e re ttigheder  (byrder og 
forp lig telser), h vorm ed  den h a r tilhørt sæ lger og tid ligere ejere. D et m å dog antages, at væ re for 
vid tgående at indlæ gge en transport a f  sæ lgers m angelskrav  m od tid ligere om sæ tn ingsled  i denne 
klausul.

B egrundelsen  for den legale cession  kan endvidere søges i, at sam m e resu ltat kunne væ re opnået 
ved en aftale herom  m ellem  køber og sæ lger, som  det tid ligere om sæ tn ingsled  ikke kan m odsæ tte 
sig. Han skal da ikke opnå en bedre retsstilling , fordi køber ikke har væ ret opm æ rksom  på behovet 
for at få en egentlig  transport. O fte opstå r spørgsm ålet om  springende regres først nogen tid, 
even tuelt m ange år efter købet, og behovet fo r den springende regres opstår, fordi køberen  ikke kan 
lokalisere sin sæ lger e ller sæ lger er gået konkurs og konkursboet ønsker ikke at engagere sig  i sagen.
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Som anført af Rosenmeier i Mangler ved Fast Ejendom, p. 191, indeholder ind- 
trædelsessynspunktet ikke en begrundelse for den springende regres. Der er alene tale 
om en samlebetegnelse for en række tilfælde, hvor man ud fra mere frie overvejelse 
finder, at der bør indrømmes springende regres.

5.4. Retsbrudstilfælde
I FT 1994/95, Tillæg A, sp. 3015, anføres det, at der i retspraksis er eksempler på, 
at et tidligere led –  f.eks. en entreprenør –  i visse grovere tilfælde er gjort erstat- 
ningsansvarlig direkte over for senere købere af ejendommen på grundlag af reglerne 
om erstatning udenfor kontrakt (culpa-reglen).

S pringende regres m å i hvert fald indrøm m es i tilfæ lde, hvor m anglerne i forhold  til den tid ligere 
sæ lger har væ ret ansvarspådragende fo r denne, når der også i forhold  til køberen  i de t senere 
om sæ tn ingsled  fo religger årsagssam m enhæ ng og adæ kvans, dvs. når den sam m e m angel også er 
m isligho ldelse i fo rho ld  til den senere køber, og den oprindelige  sæ lger m åtte indse, at e jendom m en 
v ille b live v idereso lg t m ed denne m angel, jfr. Vinding K ruse, E jendom skøb , p. 311.

D enne situation  fo religger im idlertid  sjæ ldent. R etspraksis har dog slæ kket på betingelserne, hvis 
den oprindelige sæ lger har handlet sv igag tig t e ller g roft uag tsom t over for sin køber, f.eks. ved at 
fortie  sin viden e ller m istanke om  m angler ved ejendom m en, hvorefter den  god troende køber 
v ideresæ lger ejendom m en m ed m angler. D enne situation  forelå  f.eks. i U fR  1973.413 H, hvor S 
havde so lg t en byggegrund til K 1, som  im idlertid  hæ vede købet, idet en fo retagen  jo rd b u n d su n d ersø ­
gelse viste, at de t var nødvendigt at fo retage dyb tgående pæ lep ilo tering . S so lg te  herefte r bygge­
grunden  til K 2 m ed ud trykkelig t fo rbehold  om , at S ikke indestod  for, at e jendom m en v ille kunne 
bebygges uden ekstrafundering  e ller pilo tering . K2 v idereso lg te  ejendom m en til K 3, som  herefter 
kræ vede e rsta tn ing  fo r om kostn ingerne ved nødvendig  p ilo tering . K2 blev frifundet på  grund a f  sin 
gode tro, m en S blev g jo rt erstatn ingsansvarlig .

Såvel Vinding Kruse, Ejendomskøb, p. 311, som Rosenmeier, Mangler ved Fast 
Ejendom, p. 198, mener at retsbrudssynspunktet kun skal benyttes som begrundelse 
for den springende regres i de grove tilfælde af retsbrud og ikke f.eks. ved enhver 
tilsidesættelse af den loyale oplysningspligt.

5.5. Kontraktsafhængigt Retsbrudsansvar
I artiklen af Søren Borup Nørgaard & Per Vestergaard Pedersen, Springende regres 
– kontraktsafhængigt retsbrudsansvar i UfR 1995 B. 385-392, gives der udtryk for, 
at det vigtigste område for springende regres ved mangler ved fast ejendom er det 
kontraktsafhængige retsbrudsansvar. Herved menes, at der i retsforholdet mellem 
den sælger eller anden, som den springende regres rettes imod, og hans medkontra- 
hent, skal foreligge et ansvarsgrundlag efter det kontraktsforhold, der foreligger 
mellem disse to parter. Er det tilfældet, kan der, når der foreligger yderligere særlige 
omstændigheder, indrømmes køberen i et senere omsætningsled adgang til at rette 
et direkte krav mod retsbryderen.

D isse sæ rlige om stæ nd igheder antages m ed stø tte  i re tsp raksis at foreligge, når køber retter den 
springende regres im od en pro fe ssione l erhvervsm æ ssig  sæ lger, en p ro fe ssio n e l bygherre, en trepre­
nører og håndvæ rkere, sam t ingeniører, a rk itek ter  og andre p ro fessione lle  rådgivere. D esuden
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antages det, at selvbyggere eller private, der op træ der på om råder, der ellers kun betjenes a f  p ro ­
fessionelle, bedøm m es som  professionelle  e ller erhvervsm æ ssige  sæ lgere.

Det er tvivlsomt, hvad der vindes ved at indføre en yderligere tilfældegruppe og 
ovenikøbet gøre den til hovedområdet for den springende regres. Som i de almindeli­
ge retsbrudstilfælde kræves et ansvarsgrundlag for den, kravet rettes imod. Dette 
ansvarsgrundlag må bedømmes på grundlag af det kontraktsforhold, hvori den 
pågældende virker.

Er der tale om et erhvervsmæssigt eller professionelt ansvar, vil kravet til agtpå­
givenhed skærpes, og der vil være større mulighed for at anse følgen for adækvat. 
Det kan derfor ikke undre, at det netop er i de nævnte tilfælde, at retspraksis har 
indrømmet en senere køber springende regres.

Det, der kaldes det kontraktsafhængige retsbrudsansvar, er derfor blot en række 
typetilfælde, der på grund af det erhvervsmæssige eller professionelle islæt kan 
karakteriseres som et groft retsbrud. Et sådant groft retsbrud vil også foreligge, når 
sælgeren har handlet svigagtigt eller groft uagtsomt, jfr. bemærkninger under 5.4 
ovenfor.

Som  eksem pler på springende regres m od erhvervsm æ ssige  sæ lgere a f  fast e jendom , en treprenører 
e ller p ro fessionelle  rådgivere, kan henvises til U fR  1983.139 H  om  funderingsfe jl ved et en fam ili­
eshus, som  ikke kræ vede udbedring , m en hvor der dog var en væ rd ifo rringelse, hvorfor en senere 
k øber blev indrøm m et springende regres fo r fo rho ldsm æ ssig t afslag på 60 .000 kr. over fo r oprindelig  
p rofessionel bygherre  og entreprenør, U fR  1992.638 V L  om  udstykker a f  parcelhusom råde, som  
tilsidesatte  p lig t til at pålæ gge vejene slid lag , hvorefter en K 2 kunne rejse  krav på erstatn ing  over fo r 
den  oprindelige sæ lger, som  havde tilsidesat sin loyale  op lysn ingsp lig t o v e r fo r  K 1, og U fR  1995.484 
H om  byejendom , der blev købt m ed henblik  på renovering  og videresalg , hvor en senere køber 
havde springende regres m od den oprindelige sæ lgers rådg ivende og tilsynsførende ingen iør på  p ro ­
jek te t, som  havde begået en k lar faglig  fejl.

5.6. Processuelle hensyn
I nogle tilfælde har en senere køber fået indrømmet et direkte krav mod en tidligere 
sælger, når køberen havde inddraget såvel sin umiddelbare medkontrahent som den 
oprindelige sælger i retssagen om manglerne. Dette kan begrundes med den pro­
cessuelle fordel, der opnås ved straks at kunne tage stilling til, at det krav, der 
gennem en perlekæde af krav kan føres tilbage til den oprindelige sælger, også kan 
gennemføres som et direkte krav fra det sidste til det første led i kæden.

P eter B lok  an føre r i U fR  1990 B. 302, at det sku lle  ligge fast, at der kan rejses et d irekte  m angel­
skrav m od en tid ligere e jer a f  ejendom m en, så frem t tillige  sam tlige m ellem kom m ende ejere  er 
inddraget som  parter i retssagen gennem  kum ulation  og adcitationssøgsm ål. P eter B lok henviser i 
den fo rb indelse til U fR  1984.267 V L  om  en privat sæ lger, som  i sin ejertid  havde ladet fo re tage  en 
ræ kke bygningsm æ ssige æ ndringer, som  viste sig at væ re u lov lige bygningsindretn inger. K , fik 
m anglerne ersta tte t m ed 140.000 kr. hos K ,, m ens K ,’s krav m od den oprindelige sæ lger blev 
gennem ført som  forho ldsm æ ssig t afslag på kr. 100 .000  under hensyn til fo rbedringer og bespare lser 
og p risn iveauet ved den første handel, som  var gennem ført 2 år tidligere.

Som  anført a f  R osen m eier , M angler ved fast ejendom , p. 196 f., fo rekom m er det hverken  n ødven­
d ig t e ller logisk  at lade processuelle  hensyn alene væ re afgørende fo r at indrøm m e den senere  køber
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springende regres. D en citerede  dom  er også  vanskelig t fo rståelig  ud fra dom sreferatet, m en den er 
m åske begrundet i sæ rlige hensyn, som  ikke er kom m et frem  i referatet, m en som  P eter B lok  som  
en a f  de deltagende dom m ere har kendskab  til.

5.7. Restitutionssynspunkter
Vinding Kruse har i Ejendomskøb, p. 302 f., givet udtryk for, at det direkte krav mod 
den oprindelige sælger, som indrømmes en senere køber ved springende regres, kan 
tænkes bygget på et berigelses- eller restitutionssynspunkt.

S ynspunkte t er næ rm ere  det, at udelukkelse  a f  et d irek te  krav v ille g ive  den op rindelige  sæ lger en 
ugrundet berigelse. D enne berigelse  m å han fra læ gge til fordel fo r den  senere  erhverver.

R estitu tionssynspunk ter kan føre til at indrøm m e et d irekte  krav, uanset om  den oprindelige  sæ lger 
har hand let ansvarspådragende e ller ej, og så ledes uanset om  det krav, der frem sæ ttes, e r et e rsta t­
n ingskrav  e ller et krav på  fo rho ldsm æ ssig t afslag.

Rosenmeier, Mangler ved fast ejendom, p. 199 f., mener, at restitutionssynspunktet 
er det eneste, der kan begrunde et direkte krav ved springende regres i noget større 
omfang. Men det er ikke alle, der får en ugrundet berigelse, blot fordi springende 
regres afskæres. Den private sælger, herunder selvbyggeren, er således ikke nærmere 
end køberen i et senere led til at bære risikoen for, at der er en mangel ved den solgte 
ejendom.

Anderledes efter Rosenmeiers opfattelse med hensyn til den professionelle bygher­
re og den professionelle udstykker, som vil opnå en ugrundet berigelse, han bør 
lægge fra sig gennem den springende regres.

5.8. Springende regres i praksis
Der synes at være stor enighed om, hvem der skal kunne mødes med springende 
regres i anledning af mangler ved fast ejendom. Uenigheden består alene i den retlige 
begrundelse for kravet: Skal det indrømmes i
–  grove retsbrudstilfælde;
–  kontraktsafhængige retsbrudstilfælde eller som
–  restitutionskrav over fo r  professionelle ejendomsaktører.

Det forekommer forsvarligt at beskrive retspraksis således, at der kræves et retsbrud, 
men at der yderligere skal foreligge særlige omstændigheder for at indrømme sprin­
gende regres, enten ved at der foreligger et groft doløst forhold eller fordi den, kravet 
rettes imod, som professionel må være klar over, at også efterfølgende led kan lide 
tab ved deres faglige fejl.

5.9. Begrænsninger i kravet mod det tidligere led
Når springende regres indrømmes i det klare retsbrudstilfælde, hvor manglerne har 
været ansvarspådragende for den tidligere sælger, og der også i forhold til køberen 
i det senere omsætningsled foreligger årsagssammenhæng og adækvans, dvs. når den 
samme mangel også er misligholdelse i forhold til den senere køber, og den op­
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rindelige sælger måtte indse, at ejendommen ville blive videresolgt med denne 
mangel, vil der ikke være anden begrænsning i det direkte krav, der kan fremsættes 
mod den oprindelige sælger, end køberens dokumenterede tab.

I andre retsbrudstilfælde, herunder de kontraktsafhængige retsbrud, såvel som når 
kravet støttes på aftalt eller legal cession eller restitutionskrav, kan springende regres 
derimod kun gennemføres, såfremt det i ethvert led af omsætningskæden er således, 
at overdrageren hæfter over for erhververen og erhververen har bevaret et krav mod 
overdrageren.

S pringende regres forudsæ tter, at den, kravet rejses im od, også ville have haft et ansvar over fo r sin 
um iddelbare m edkontrahen t, idet han ikke kan ifalde v ideregående ansvar, jfr. U fR  1980.1033 H om 
dårlig  fundering , hvor køber rejste  krav mod den p ro jek terende ingeniør, m en da sæ lger ikke ville 
have haft krav m od ham , kunne køber heller ikke gøre noget krav gæ ldende. Jfr. tilsvarende U fR 
1994. 79 H om  et svam peangreb  og andre m angler, som  køber im idlertid  burde væ re b levet op ­
m æ rksom  på  ved købet, hvorfor han ikke kunne påberåbe sig d isse m angler over fo r sæ lgeren ; andre 
m angler var så beskedne, at de ikke kunne g ive grundlag  for et forho ldsm æ ssig t afslag, og sæ lgeren 
havde ikke påd raget sig  erstatn ingsansvar. U anset en senere køber havde fået transport i kravet mod 
sæ lgeren, var der ikke noget krav at indtræ de i. Jfr. om  denne dom  Jørgen N ørgaard  i Festskrift til 
Børge D ahl, p. 193 ff.

Den springende regres kan også væ re bortfaldet i tilfæ lde a f  m anglende reklam ation  e ller passiv itet 
fra m ellem leddets side, jfr.:

U fR 1992.2 H: I 1972 solg te  S villa til K ,, som  i 1976 blev v idereso lg t til K , og i 1985 til K ,. K ort 
e fter konsta terede K , revner over en pejs. K , rek lam erede  i august 1986 over for K 2, som  i jan u ar 
1987 reklam erede over fo r S. U anset S var ansvarlig , var kravet bortfaldet på grund a f  m anglende 
reklam ation  over for S fra såvel K ,’s som  tid ligere ejeres side.

U fR 1989.938 VL: E t hus var m angelfu ld t opført ved fo rsøm m else fra m urersvenden, som  blev 
pålag t ersta tn ingsansvar over for bygherren . K øber fik m indre forho ldsm æ ssig t afslag  hos sin sæ lger 
(bygherren), end han selv m åtte betale  sin køber, og sagsøg te m urersvenden fo r erstatn ing . D a kravet 
først var blevet rejst over for m urersvenden efter forlig  i 1987, efter at sagen var rejst i 1983, var der 
rek lam eret for sent.

O gså beløbsm æ ssig t m å princippet i gbl. § 27 i alm indelighed  føre til, at den op rindelige  sæ lger, der 
m ødes m ed et d irekte  krav som  følge a f  den  springende regres, ikke kan tilp lig tes at udrede større 
erstatn ing  e ller fo rho ldsm æ ssig t afslag , end  hvis det var hans egen m edkontrahent, der havde g jort 
sit krav gæ ldende. D en om stæ ndighed , at det d irekte  k rav  begrundes m ed retsbrud, er ikke ensbe­
tydende m ed, at der fo religger et sådant retsbrud i forhold til den senere køber, som  nu gør kravet 
gæ ldende, at der kan ses bort fra også beløbsm æ ssige begræ nsn inger i hvert a f  de foregående led af 
om sæ tningskæ den.

Over for professionelle sælgere eller andre professionelle aktører i en ejendoms­
handel bedømmes faglige fejl imidlertid efter omstændighederne strengt, således at 
det derved begåede retsbrud også anses ansvarspådragende over for den senere køber 
med den følge, at det fulde tab kan kræves erstattet, jfr.:

U fR 1995.484 H: K øber kunne rejse  d irekte  erstatn ingskrav  m od sin sæ lgers rådg ivende og tilsyns­
førende ingen iør A , som  i 1983 havde begået fag lige  fejl ved at konsta tere  et svam peangreb  og 
foreskrive u tilstræ kkelig  udbedring  heraf. H øjesteret sta tuerede, at K som  følge a f  A’s klare, p ro­
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fessionelle  fejl kunne frem sæ tte et e rsta tn ingskrav  d irek te  over for A. H vis svam peangrebet var 
blevet udbedret a f  S i 1983, havde om kostn ingerne  væ ret ca. 90 .000  kr. m indre, end da fo rholdet 
blev konsta te re t i 1987, og dette beløb havde A erk læ ret sig indforstået m ed at betale. H øjesteret 
døm te im idlertid  A til at betale  900 .000  kr., som  K havde m åtte  betale  i kom pensation  til den køber, 
K havde v idereso lg t e jendom m en til i 1987.

En anden side af dette spørgsmål er, om den senere køber kan rejse et krav mod den 
oprindelige sælger gennem springende regres, som overstiger, hvad køberen kunne 
have gennemført over for sin egen medkontrahent. Dette må formentlig besvares 
benægtende.

D et er klart, a t køberens tab udgør det abso lu tte  m aksim um  for, hvad han kan kræ ve erstattet. H vis 
køberen  im id lertid  på grund a f  en sæ rlig  afta le  m ed sin m edkontrahen t har accep te re t en ansvarsbe- 
græ nsn ing , herunder ved handel m ed et konkurs- e ller dødsbo  m ed sæ dvanlig  ansvarsfrihedsk lausu l, 
e lle r han kun ville kunne kræ ve fo rho ldsm æ ssig t afslag  hos sin m edkontrahen t, m en den oprindelige 
sæ lger har g ivet en garanti til sin m edkontrahen t, bør køberen –  uden fo r de ovennæ vn te  k lare 
re tsbrudstilfæ lde –  ikke kunne gøre et større  krav gæ ldende end det, han kunne rejse  over fo r sin 
egen sæ lger. D ette  er i overensstem m else  m ed de  synspunkter, R osen m eier  g iver udtryk  for i 
M angler ved fast ejendom , p. 202 ff.

Vinding K ruse  ud ta ler i E jendom skøb , p. 308 f., at det ikke nødvendigv is bør opstilles som  en 
betingelse , at den  senere købers krav m od den op rindelige  sæ lger ikke kan overstige det krav, han 
kunne have gennem ført over for sin egen m edkontrahen t. S ynspunkte t stø ttes på  berigelsessyns- 
punktet, idet forf. ikke finder det sikkert, at berigelseslæ rens begræ nsn ing  a f  kravet til det lidte tab 
kan gennem føres i d isse  tilfæ lde.

D isse bem æ rkn inger kan ikke tiltræ des, jfr. tilsvarende Jørgen N ørgaard  i F estsk rift til B ørge Dahl 
1994, p. 197 ff. og

V L D  12-15/12 1994: E t o liese lskab  S solg te  en g rund til K ,, som  v idereso lg te  grunden  til K 2, 
hvorefter der under bebyggelse konsta teredes fo rurening. D a K , som  professionelt bo ligselskab  m åtte 
væ re fo rbered t på en så begræ nset fo ruren ing  på en g rund, hvor der tid ligere  havde ligget en 
benzinstation , kunne K , ikke gøre noget m angelskrav  gæ ldende hverken  m od K, e lle r m od S. 
[12.afd. B -038I-93 ]

Såfremt den senere købers medkontrahent er gået konkurs, er der et særligt behov for 
at kunne gennemføre springende regres. Såfremt betingelserne herfor i øvrigt er 
opfyldt, er det almindeligt antaget, at køberens krav ikke begrænses af den formalitet, 
at kravet ville blive beløbsmæssigt begrænset til dividendens størrelse, hvis kravet 
skulle gå gennem konkursboet, og denne begrænsning tillægges ingen betydning, jfr. 
Vibe Ulfbeck i UfR 1994 B. 204.

5.10. Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v.
Efter Justitsministeriets opfattelse ville det være urimeligt, såfremt et tidligere led, 
i hvis ejertid en mangel har været til stede, skulle kunne slippe for at hæfte for den 
pågældende mangel alene på grund af den for ham tilfældige omstændighed, at en 
senere sælger har besluttet sig for at få lavet en tilstandsrapport og indhente et tilbud 
på en ejerskifteforsikring.

53



Loven har derfor i § 2, stk. 5, givet den bestemmelse, at køberen uden aftale herom 
kan indtræde i sælgerens eventuelle krav mod tidligere sælgere, entreprenører, 
materialeleverandører m.v.

Der kan ikke heri indlægges nogen stillingtagen til, i hvilket omfang der i øvrigt 
må antages at kunne indrømmes en køber springende regres for mangelskrav mod 
tidligere led i kæden. Tværtimod må det antages, at bestemmelsen er medtaget, fordi 
Justitsministeriet har fundet det tvivlsomt, om springende regres kan støttes på det 
legale cessionssynspunkt, og det er derfor lovfæstet, at i den nævnte situation er der 
legal cession.

Indholdet af den springende regres er imidlertid heller ikke mere vidtgående, end 
hvis der var sket transport skridt for skridt mellem hvert enkelt led i omsætnings- 
kæden.

D et udtales ud trykkelig t i F T  1994/95, T illæ g A , sp. 3015, at kravet kun kan gennem føres, hvis det 
e r  de sam m e forhold ved bygningens fysiske tilstand, som  efter en trinvis bedøm m else a f  de enkelte 
hand ler begrunder, at køberen  v ille have haft et krav m od sin  sæ lger, og at sæ lgeren  på  sin  side ville 
have haft et krav m od sin sæ lger etc. R eglen  gæ lder, uanset om  det tid ligere led er en privat sæ lger, 
og uanset om  den um iddelbare sæ lger er under konkurs. K øberens krav m od det tid ligere  led vil 
væ re underlag t de sam m e begræ nsninger, som  ville have væ ret gæ ldende i fo rho ldet m ellem  det 
tid ligere led og dennes aftalepart.

M ed denne præ cisering  synes der ikke g rundlag  for de  kritiske bem æ rkninger a f  Søren B orup  
N ørgaard  og P er Vestergaard P edersen  i U fR  1995 B. 391 f.

6. Reklamationsfrist for Byggematerialer

Ved opførelse eller ombygning af fast ejendom vil entreprenørens ydelse som 
hovedregel også omfatte de til byggeriet fornødne materialer. Uanset dette vil entre­
priseydelsen oftest være den væsentligste del i kontraktsforholdet.

Visse leverancer, f.eks. oliefyr og kedel, radiatorer, termoruder, hårde hvidevarer 
og lignende, vil imidlertid kunne udskilles fra entrepriseydelsen og betragtes som 
selvstændige løsøresalg, hvorimod bygningens råmaterialer såsom mursten, tagsten, 
mørtel, tømmer etc. ofte vil undergå en sådan forarbejdning i forbindelse med 
indføjelsen i den faste ejendom, at de vil indgå som et integreret led i den samlede 
entrepriseydelse.

Når entreprisen ikke medfører, at de anvendte materialer taber deres løsørepræg, 
bør entreprenørens kontraktlige forpligtelser for leveringen af materialerne være som 
en løsøresælgers. Dette ændrer ikke, at entreprenøren, for så vidt angår disse materia­
leleverancer, samtidig vil være undergivet entrepriseretlige regler angående ind­
føjningen af materialerne i den faste ejendom. I andre tilfælde må den samlede 
ydelse derimod bedømmes efter entreprisereglerne.

Når materialeleverancen kan udskilles, vil entreprenøren være ansvarlig for eventu­
elle mangler ved materialerne efter bestemmelsen i kbl. § 43 – svarende til kbl. § 80 
i forbrugerkøb. På den anden side må en sådan leverance som andre salg være
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undergivet bestemmelserne i kbl. §§ 54 og 83, således at eventuelle mangler ved 
materialerne skal gøres gældende inden 1 år fra overgivelsen, d.v.s. anbringelsen på 
byggepladsen, jfr. AB 92 § 10, stk. 3, 2. pkt., eller indføjelsen i byggeriet eller 
eventuelt afleveringen af byggeriet.

B edøm m es fo rho ldet derim od efter en trep risereg lem e, vil ansvare t p rinc ip ie lt væ re e t culpaansvar, 
jfr. A B  92 § 35, stk. 1. På den anden side foræ ldes k ravet over fo r en treprenøren  ikke på  1 år, m en 
er underkaste t den  5-årige fo ræ ldelse i 1908-loven, hvortil kom m er, at fo ræ ldelse  på  g rund af 
suspensionsreg lerne  efter om stæ ndighederne  fø rst vil ind træ de efter 20 års fo rløb  fra kontraheringen  
at regne.

AB 92 har på dette punkt indført en ny bestem m else i § 32, stk. 1, jfr. § 36, stk. 1, hvo refter kravet 
m od en treprenøren  kan gøres gæ ldende indtil 5 år fra  afleveringen. Sam tid ig  bestem m es, at for- 
æ ldelsesreg lerne i 1908-loven ikke finder anvendelse  i d isse  tilfæ lde, de t vil navn lig  sige, at 5-års 
fristen  ikke suspenderes a f  de i 1908-lovens § 3 næ vnte tilfæ lde, m en at fo ræ ldelse  til gengæ ld  
afbrydes ved en sim pel m eddelelse  og ikke k ræ ver anerkendelse e ller re tsskrid t. N år der er rek la ­
m eret re ttid ig t e fter AB 92, løber en ny 5-årig  fo ræ ldelse , hvor 1908-loven finder anvendelse, således 
at der i g ivet fald  skal ske  anerkendelse a f  kravet e ller anlæ gges voldgiftssag  inden yderligere  5 år 
er gået, jfr. E rik  H ørlyck, E n trep rise  og L ic itation , p. 336.

Skal en vaskekumme eller badekar udskiftes på et badeværelse, vil VVS-installa- 
tørens levering af vaskekummen eller badekarret skulle betragtes som køb, hvorimod 
selve monteringen skal bedømmes efter entreprisereglerne, jfr. f.eks. UfR 1987.92 
H. Det samme gælder, for så vidt angår håndværkernes levering og montering af 
faste lamper, døre, vinduer, låse, radiatorer, el-varmeapparater etc.

Hvis der derimod er tale om opsætning af trapper, lægning af gulve og lofter, el- 
og VVS-arbejder og anvendelse af egentlige bygningsmaterialer, hvor materialerne 
leveres af entreprenøren, vil entreprenørens ydelse sædvanligvis ikke kunne opdeles, 
men må i sin helhed betragtes som entreprise.

K øb a f  e t p ræ fab rikere t som m erhus til anbringelse  på køberens g rund vil væ re løsørekøb. D et er 
uden betydning, om  sæ lgeren  kun har påtaget sig  at levere huse t på grunden , e ller om  han yderligere 
skal fo retage tilpasn ing  og tilslu tn ing  til fo rskellige installationer, m en denne m ontering  vil iso leret 
set b live bedøm t som  entreprise.

Skal sæ lgeren  sørge fo r støbning a f  fundam entet, læ gning  a f  k loak m.v. og anbringe  huset på det 
så ledes udførte  fundam ent og tilslu tte  til k loakken, vil d e r i denne relation  væ re tale om  udførelse  
a f  anlæ g på  fast e jendom , m en se lve  leverancen a f  det p ræ fabrikerede som m erhus m å fortsat 
betragtes som  løsørekøb.

T ilsvarende synspunkter kan an læ gges på levering  a f  standard iserede carporte , sw im m ing-pools 
etc.

Når en leverandør har påtaget sig at levere materialer til entreprenøren eller bygher­
ren i henhold til AB 92, er der ingen tvivl om, at købelovens regler, herunder reglen 
i kbl. §§ 54 og 83, er fraveget. Det samme må antages at være tilfældet, når der sker 
leverance af materialer til byggeriet i forbindelse med en entreprise, for hvilken AB 
92 er vedtaget, idet AB 92 angår arbejder og leverancer i bygge- og anlægsvirksom­
hed.
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AB 92 § 10, stk. 4 bestemmer nu udtrykkeligt, at materialer og andre leverancer 
til arbejdet skal være leveret med 5 års leverandøransvar for mangler ved leverancen, 
regnet fra aflevering af arbejdet, dog ikke ud over 6 år fra levering til lager eller 
videresalg. Kravet skal endvidere kunne rettes direkte mod leverandøren, og han skal 
acceptere at lade tvister afgøre af Voldgiftsretten for Bygge- og Anlægsvirksomhed.

Såvel kbl. § 54 som kbl. § 83 indeholder den bestemmelse, at den 1-årige forældel­
sesfrist ikke kan påberåbes af sælgeren, hvis han har påtaget sig at indestå for 
genstanden i længere tid.

I B etæ nkning  845/1978 om  Forbrugerkøb , p. 86, udtales det, at den  indeståelse  fra sæ lgerens side, 
som  er næ vnt i kbl. § 83, ikke b lo t fo re ligger ved ud trykkelige  garan tier a f  læ ngere varighed, m en 
også  ved g aran tier fo r holdbarhed eller andre egenskaber, m edm indre de naturlig t er tidsm æ ssig t 
begræ nsede. Selv da  kan det im idlertid  i henhold til de g ivne ud talelse r ikke udelukkes, a t garantien  
m å forto lkes således, at den angår holdbarhed i læ ngere tid end svarende til den abso lu tte  reklam a- 
tionsfrist.

D isse bem æ rkninger er tillag t m ere generel betydning, jfr. så ledes tilsvarende B ørge D a h l , 
K øbeloven a f  1980, U fR  1981 B .I5 8 , som  dér antog, a t m o tivud talelserne i F o rbrugerkøb  Bem . sp. 
2160 v ille få afsm ittende v irkning  på forto lkn ingen  a f  kbl. § 54. U anset om  sæ lgers garantier, 
indeståelser e ller præ cise ang ivelse  a f  egenskaber ved sa lgsgenstanden  i helt sæ rlige tilfæ lde m åske 
kan fo rto lkes som  anført ovenfor, synes det dog fo r v id tgående, når de t gøres gæ ldende, at den, som  
køber e t parti m ursten til opførelse  a f  et selvbyggerhus, også  efter fo ræ ldelsesfristens udløb bør 
kunne påberåbe sig, at stenene ikke er vejrbestandige, fordi de t i så henseende m å væ re klart, at det 
e r a f  afgørende betydn ing  for køberen , at genstanden  kan holde i en årræ kke. D et kan m åske, som  
anført a f  K øbelovudvalget, anses for urim elig t, om  sæ lgeren  a f  m urstenene i en sådan situation  ikke 
sku lle  kunne m ødes m ed noget m angelskrav. På den anden side vil en forto lkning som  den fo re­
slåede føre til ganske betydelig  usikkerhed dels ved afgøre lsen  af, hvilke genstande der falder ind 
under en regel om , at sæ lgeren  anses stiltiende at indestå  fo r genstanden  ud over lovens fo ræ ldelses­
frist, dels angående fastsæ ttelsen  a f  den periode, i hvilken genstanden  antages at sku lle  kunne holde. 
En sådan regel m å nu anses afv ist a f  retspraksis.

D enne retstilstand er ikke indført på  kbl. § 5 4 ’s om råde og heller ikke i forbrugerkøb.

Retspraksis vedrørende entreprenørens materialeleverancer har hverken været klar 
eller konsekvent. Om tegltagsten kan henvises til UfR 1982.915 ØL, der frifandt en 
leverandør af tegltagsten, allerede fordi fristen i kbl. § 54 var overskredet. I UfR 
1985.880 H blev en murermester, der havde lagt tag på et parcelhus med teglsten 
leveret til ham på foranledning af en anden entreprenør på bygherrens vegne, frifun­
det for mangler ved de leverede teglsten, da murermesteren ikke selv havde valgt 
teglstenene eller stået for indkøbet af dem, og i øvrigt ikke havde begået nogen fejl. 
ØLD 9-17/9 1984 [9. afd. –  15/1984] om mangelfulde ståldragere leveret til byggeri 
frifandt leverandøren, da der var reklameret for sent efter kbl. § 54.

D en norske Kbl. § 32, som  tillige regu lerer forbrugerkøb , jfr. § 32, stk. 3, 1. pkt., har nu fo r fo r­
b rugerkøbs vedkom m ende indfø je t en sæ rregel a f  fø lgende indhold:

»N år tingen  e ller dele dera f ved sæ dvanlig  brug påregnes at vare væ sen tlig t læ ngere [end 2 år], 
e r  fristen fo r at rek lam ere 5 år. ... «

U dtrykket påregnes (»er m ent at vare«) er ikke et sub jek tiv t begreb, men henv iser til de  såkald t 
varige fo rbrugsgoder såsom  hårde hvidevarer, TV, biler, byggem ateria ler og lignende, jfr. o p reg ­
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ningen i Innst. O. nr. 51 1987/88 B ilag 2, p. 35 f. A ndre goder er om fatte t a f  den  genere lle  2-års 
foræ ldelsesfrist.

Jfr. om  denne bestem m else  B ergem -R ogn lien , K jøpsloven p. 184 ff.

Betænkning 1276/1994 har foreslået denne uoverensstemmelse mellem de køberet- 
lige og de entrepriseretlige regler løst ved en tilføjelse til kbl. §§ 54 og 83 for så vidt 
angår byggematerialer.

D et udtales herom  i F T  1994/95, T illæ g A, sp. 2996, at byggem ateria ler er bestem t til at indgå i 
produkter, der fo rven tes at kunne holde m eget længe. På g rundlag  a f  B oligm in isterie ts erfaringer 
m ed den kvalite tssik ringsordn ing , som  blev gennem ført for sta ts lig t og sta tstø ttet byggeri i m idten 
a f  1980’erne, m å det antages, at en betydelig  del a f  de m angler ved byggem aterialer, som  fo re­
kom m er i praksis, først g iver sig udslag  efter m ere end 1 års forløb, dvs. først e fter ud løbet a f  den 
rek lam ationsfrist, der gæ lder efter købeloven. D erim od  g iver sådanne m aterialefe jl sig  norm alt 
udslag , der i hvert fald kan konsta teres a f  en fagm and, inden 5 år fra afleveringen a f  byggeriet.

M ed hensyn  til den i AB 92 indehold te  byggeleverancek lausu l, hvorefter en treprenøren  skal sørge 
for, at m aterialeleverandørerne påtager sig at hæ fte  fo r m angler ved byggem ateria lerne  i 5 år, 
accep te rer leverandører a f  byggem ateria ler efter de t fo r Ju stitsm in isterie t op lyste  som  regel e t v ilkår 
om  5-års hæ ftelse ved større  entreprisefirm aers køb a f  byggem aterialer. D erim od er det i p raksis 
vanskelig t for m indre håndvæ rkere og fo r fo rbrugere, der selv  indkøber byggem aterialer, at opnå en 
sådan accept.

E fter Justitsm in isterie ts opfatte lse  bør den lovbestem te rek lam ationsfris t så v id t m ulig t svare til 
den, d er gæ lder efter reg lerne  i AB 92. H erved  kan det sikres, at der gæ lder en læ ngere rek lam ations­
fris t m ed hensyn til m angler ved byggem aterialer, uanset a f  hvem  og i hvilken fo rb indelse m ateria­
lerne købes.

Problemet er som anført ved fortolkningen af kbl. §§ 54 og 83 at afgrænse de 
materialer, om hvilke køberen normalt må kunne forvente, at de har en betydelig 
længere holdbarhed end 1 år. Dette forhold er påpeget i forbindelse med Trælast­
handlerunionens gentagne spørgsmål til Folketingets Retsudvalg, uden at der dog i 
den forbindelse skete nogen særlig uddybning af, hvad der skal forstås ved byggema­
terialer.

Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. har løst 
opgaven ved at indføje et nyt stk. 2 i kbl. § 54 og tilsvarende i kbl. § 83 med såly­
dende formulering:

Stk.2. Ved køb af byggematerialer er den i stk.l nævnte frist 5 år fra byg­
geriets aflevering, dog højst 6 år fra overgivelsen af materialerne til køberen.

Det løser ikke umiddelbart problemet om, hvad byggematerialer er. Der henvises til 
gennemgangen af dette spørgsmål i AFSNIT 10 nedenfor.
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7. Lovens Anvendelsesområde

Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. regulerer to 
hovedområder, men indeholder en række yderligere regelsæt, som tildels supplerer 
de to hovedområder. Tyngden i loven ligger i bestemmelserne, der

• Udelukker mangelsbeføjelser ved handel med fast ejendom (Kapitel 1).
• Indrømmer fortrydelsesret for køberen af fast ejendom (Kapitel 2) og bestilleren 

af bygning til opførelse (Kapitel 3).

Herudover giver loven bestemmelser om
• Springende regres (§ 2, stk. 5).
• Godtgørelseskrav mod den bygningssagkyndige (§ 3, stk. 1, 2. pkt.).
• Professionelle rådgiveres honorarkrav (§ 20).
• Refusion af stempel af dokumenter (Stempellovens § 29).
• Den absolutte reklamationsfrist ved køb af byggematerialer (kbl. §§ 54 og 83).

Kortfattet kan disse regler sammenfattes således.

Udelukkelse a f Mangelsbeføjelser
Køberen af en fast ejendom, der har tjent som beboelse for sælgeren eller skal tjene 
som beboelse for køberen –  eller begge dele –  kan ikke rejse mangelskrav mod 
sælgeren overhovedet i anledning af fysiske mangler ved bygningen, såfremt sæl­
geren inden aftaleindgåelsen har udleveret en tilstandsrapport vedrørende bygningens 
fysiske tilstand til køberen og har givet køberen oplysning om adgangen til at tegne 
ejerskifteforsikring mod skjulte mangler ved bygningen – eller oplysning om, hvilke 
konkrete forhold ved bygningen der udelukker tegning af sådan ejerskifteforsikring. 
Også erhvervsdrivende sælgere kan påberåbe sig mangelsfritagelsesbestemmelserne 
i Lovens Kapitel 1.

Mangelskrav kan dog gøres gældende, hvis sælgeren har garanteret det pågældende 
forhold eller har handlet svigagtigt eller groft uagtsomt.

Bestemmelserne udelukker ikke sædvanlige mangelsbeføjelser over for vanhjem­
mel eller ulovlige bygningsindretninger eller mangler, der ikke vedrører bygningen.

Hvis sælgeren ikke har givet køberen både behørig tilstandsrapport og oplysning 
om ejerskifteforsikring, kan køberen gøre sædvanlige mangelsbeføjelser gældende. 
Køberen kan tillige, uanset tilstandsrapport og ejerskifteforsikring, gøre erstatnings­
krav gældende over sælgeren, hvis sælgeren har opført bygningen med salg for øje.

Fortrydelsesret ved Køb a f Fast Ejendom
Køberen af en fast ejendom, der skal tjene som beboelse for køberen, kan fortryde 
købet og frigøre sig fra aftalen, såfremt meddelelse derom er kommet frem til 
sælgeren senest 6 hverdage efter aftalens indgåelse. Har sælger opført ejendommen 
med salg for øje, eller er sælgers hovederhverv at sælge fast ejendom, og har sæl­
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geren handlet som led i dette erhverv, kan fortrydelse ske, uden at køber skal betale 
noget derfor. I andre tilfælde skal køberen betale en godtgørelse på 1 pct. af købe­
summen til sælgeren.

Fortrydelsesret ved Opførelse a f Fast Ejendom
Den, der køber eller bestiller opførelse af en bygning som en totalleverance fra en 
entreprenør, kan fortryde købet eller bestillingen og frigøre sig fra aftalen, når 
bygningen såvel efter sin art som rent faktisk er bestemt til en- eller tofamiliesbe- 
boelse for bestilleren, såfremt meddelelse derom er kommet frem til entreprenøren 
senest 6 hverdage efter aftalens indgåelse. Entreprenøren kan ikke kræve nogen 
godtgørelse af bestilleren i den anledning, men kan alene kræve vederlag for arbejde, 
som efter aftalen allerede skulle være udført, og som er udført.

Springende Regres
Når køberen som følge af bestemmelserne i Lov om Forbrugerbeskyttelse ved 
Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. ikke kan rejse mangelskrav mod sælgeren, uanset 
bygningens fysiske tilstand efter gældende regler i øvrigt er mangelfuld, skal køberen 
kunne indtræde i krav, som sælgeren i anledning af det pågældende forhold kunne 
have gjort gældende mod tidligere sælgere og mod den, der har medvirket ved 
opførelsen af bygningen. Et sådant krav forudsætter ikke aftale herom mellem køber 
og sælger.

Det må forudsættes, at køberens krav ikke kan overstige, hvad køberen i kraft af 
almindelige retsgrundsætninger ville have kunnet gøre gældende over for sælgeren, 
hvis der ikke havde foreligget en tilstandsrapport og oplysning om ejerskifteforsi­
kring. Man kan imidlertid ikke se bort fra, at tilstandsrapporten alligevel begrænser 
køberens krav også over for tidligere omsætningsled, idet køberen heller ikke over 
for disse kan påberåbe sig forhold, der er anført i tilstandsrapporten.

Rådgivernes Honorarkrav
Når en ejendomshandel er kommet i stand ved underskrift af slutseddel, har ejen- 
domsformidleren optjent sit honorar, uanset ejendomshandlen efterfølgende alligevel 
ikke bliver gennemført, f.eks. fordi en af parterne misligholder aftalen, således at den 
anden part hæver handlen. Det samme er tilfældet, hvis parterne bliver enige om 
alligevel ikke at gennemføre ejendomshandlen.

H onorare t b o rtfa lder im idlertid , hvis e jendom shandlen  ikke kan gennem føres på  g rund a f  forhold  
hos den part, e jendom sform id le ren  ikke repræ senterer, jfr. Lov om  O m sæ tn ing  a f  F ast E jendom , 
§ 1 1 ,  stk. 2, f.eks. hvis den a f  e jendom sform id le ren  anv iste  køber ikke kan godkendes som  ny 
deb ito r a f  rea lk red itin stitu tte t e ller i øvrig t ikke kan skaffe finansieringen. E r der knyttet betingelser 
til e jendom shandlen , er honorare t fø rst optjen t, når betingelsen  er opfyldt.

Når Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. giver køber 
adgang til at træde tilbage fra aftalen ved at gøre fortrydelsesretten gældende, må
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man tilsvarende antage, at ejendomshandlen ikke er endelig, før fortrydelsesfristen 
er udløbet, uden at fortrydelsesretten er udøvet.

Der bør derfor heller ikke betales honorar til ejendomsformidleren, hvis honoraret 
– som det er almindeligt – kun forfalder, hvis der etableres en ejendomshandel, jfr. 
§ 11 i Lov om Omsætning af Fast Ejendom. For at afskære enhver tvivl herom er 
dette præciseret i Lovens § 20.

B estem m elsen  finder kun anvendelse i tilfæ lde, hvor køberen  træ der tilbage i m edfør a f  L ovens 
K apitel 2. U dnytter bestilleren  fortrydelsesretten  i L ovens K apitel 3, m å det afgøres ved forto lkning 
a f  aftalen  m ed en eventuel p rofessionel rådgiver, om  denne skal have honorar fo r den ydede råd ­
g ivning, uanset den  ikke udnyttes a f  bestilleren.

Stempelrefusion
Efter de gældende regler i stempelafgiftsloven er der mulighed for, at stempelmyn­
digheden efter ansøgning godtgør stempel, som er anvendt i forbindelse med doku­
menter vedrørende et retsforhold, som ikke kommer til eksistens, eller vedrørende 
en aftale, som annulleres.

S kødestem plet kan fo rventes godtgjort, hvis e jendom shandlen  hæ ves inden overtagelsesdagen , og 
stem plet på et pantebrev , hvis lånet aldrig  er optaget. D et kræ ves efter p raksis yderligere, at an­
søgningen  indgives forholdsvis kort tid efter, at dokum ente t e r  stem plet, sæ dvanligv is inden fo r 3 
måneder.

E fter denne praksis bør stem plet i alm indelig  kunne fås refunderet, hvis køberen  udøver fo r­
trydelsesretten  i Lov om  F orbrugerbesky ttelse  ved E rhvervelse a f  F ast E jendom  m.v., m en dels har 
parterne ikke et retskrav  på stem pelrefusion , dels kan  der væ re tilfæ lde, hvor fo rtrydelsesretten  kan 
gennem føres, uanset re tsfo rho ldet a f  stem pelm yndighederne anses kom m et til eksistens.

Loven har ved en ændring i Stempellovens § 29, stk. 1, ved tilføjelse af et nyt 
punktum givet parterne et egentligt retskrav på at få erlagt stempel af aftaledokumen­
ter refunderet efter anmodning. Dette gælder uanset om tilbagetrædelse sker efter 
regler i Lovens Kapitel 2 eller Kapitel 3.

Reklamation –  Forældelse
Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. har benyttet 
lejligheden til at ændre kbl. §§ 54 og § 83, således at der ved køb af byggematerialer 
er en absolut reklamationsfrist frist på 5 år fra byggeriets aflevering, dog højst 6 år 
fra overgivelsen af materialerne til køberen. Dermed bringes fristen i kbl. §§ 54 og 
83 for disse materialers vedkommende i overensstemmelse med AB 92 § 10, stk. 4 
og 5 og AB 92 § 36.

Ændringen i kbl. § 54, stk. 2, jfr. kbl. § 83, stk. 2, gælder imidlertid for ethvert 
køb af byggematerialer, uanset hvad byggematerialerne anvendes til, og således 
navnlig også, uanset byggematerialerne ikke skal indgå i et byggeri, hvor AB 92 er 
vedtaget.

Hertil kommer, at der ikke er ganske klart, hvad der skal forstås ved byggemateria­
ler.

Forbrugerbeskyttelse ved køb og salg a f fast ejendom
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8. Afsluttende Vurdering

Alt i alt må Loven forventes at ville opfylde det tilsigtede formål: at eliminere 
mangelssager vedrørende overdragelse af privatboliger. Det sker imidlertid ikke som 
forudsat neutralt for begge parter, men på bekostning af køberen, som skal træffe 
beslutning om, hvorvidt han vil tegne den tilbudte ejerskifteforsikring eller løbe 
risikoen for, at der kun er de fejl og mangler, tilstandsrapporten omtaler, eller at 
yderligere fejl burde være opdaget af den bygningssagkyndige og medtaget i rappor­
ten, således at et erstatningskrav kan rettes mod den bygningssagkyndige. Tegnes der 
ikke ejerskifteforsikringer på de sunde ejendomme, må det omvendt antages, at 
præmieniveauet på de mere tvivlsomme ejendomme eller selvrisikoen bliver for­
holdsvis høje beløb. Det kommer til at bero på, om der er tale om et sælgers marked 
eller et købers marked vedrørende handel med ejerboliger, når det skal afgøres, om 
omkostningen må afholdes af køber selv, eller den kan væltes over på sælger i form 
af prisreduktion.

Ejendomsformidlerne og advokaterne får en vigtig opgave med at redegøre for 
reglerne og mulighederne samt de dermed forbundne omkostninger og deres be­
tydning for købesummens fastsættelse. Der henvises til den selvstændige redegørelse 
herfor i AFSNIT 9.

Loven gør det nødvendigt, at man gør sig klart, hvorledes de kriterier, Loven 
arbejder med, skal anvendes i praksis. Som nogle af hovedingredienserne kan nævnes
• Hvad er en fast ejendom i relation til muligheden for at udelukke mangelsbe­

føjelser i medfør af Kapitel 1 og fortryde købet i medfør af Kapitel 2?
• Hvad er en bygnings fysiske tilstand ? Hvorledes afgrænses bygningen over for 

bygningsindretninger med en vis tilknytning til bygningen, f.eks. terrasser, carport 
etc.?

• Hvad er beboelse?
• Hvad er en erhvervsdrivende?
• Hvornår foreligger en totalløsning, som er omfattet af Lovens § 14?
• Hvad forstås ved byggematerialer?

Hertil kommer, hvorledes tilstandsrapporterne skal udformes og udfyldes og hvor­
ledes ansvaret for de bygningssagkyndiges udarbejdelse af tilstandsrapporterne vil 
blive bedømt. Der vil formentlig gå nogen tid, før der er etableret en nogenlunde 
ensartet standard. Først når det er sket, kan forsikringsselskaberne tarifere ejerskifte- 
forsikringerne korrekt.

Uanset enfamilieboligen er fællesnævner for Lovens Kapitel 1 og 2, må man gøre 
sig klart, at det ikke er alle dele af ejendommen, der kan være omfattet af mangels­
reglerne i Kapitel 1, mens fortrydelsesretten i Kapitel 2 naturligvis angår hele ejen­
dommen. Man vil også konstatere, at en erhvervsdrivende i nogle situationer sidestil­
les med forbrugeren, og at der i øvrigt opereres med flere varianter af begrebet i de 
forskellige bestemmelser.
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en vil ændre retsstillingen ganske betydeligt, og det vil altid medføre usikkerhed, 
ert fald i en periode. Det er dog bedre, at det sker på denne måde ved lovgivning, 

som sælger og køber kan indrette sig på, end udelukkende ved retspraksis, således 
som det skete i 1980’erne for det forholdsmæssige afslags vedkommende.

Det må imidlertid beklages, at loven er blevet gennemført så forholdsvis hurtigt, 
som tilfældet har været, idet der ikke har været tid til, at ejendomsformidlere, advo­
kater, forsikringsselskaber, pengeinstitutter og andre, der deltager i eller rådgiver om 
overdragelse af fast ejendom, har kunnet sætte sig ind i det nye regelsæt, og de 
bekendtgørelser, der har skullet regulere udarbejdelse af tilstandsrapporter, er først 
blevet offentliggjort umiddelbart før lovens ikrafttræden. Det forekommer helt 
unødvendigt, at Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. 
skulle træde i kraft allerede 1. januar 1996, og det er måske ovenikøbet uheldigt at 
lade en sådan lov træde i kraft ved årsskiftet i stedet for midt i året.



AFSNIT 2

Handel med fast ejendom

Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. giver visse 
regler om mangelskrav ved handel med fast ejendom, der tjener som bolig for enten 
sælger eller køber – eller typisk for dem begge.

Lovens Kapitel 1 har overskriften: Tilstandsrapporter og oplysninger om 
ejerskifteforsikring. Denne overskrift dækker over bestemmelser, som udelukker 
mangelskrav ved handler med ejerboliger, når der i forbindelse med ejendomshand­
len forelægges en tilstandsrapport for køberen, og han samtidig får oplysning om 
adgangen til at tegne en særlig ejerskifteforsikring.

1. Ejendomsoverdragelse

Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af fast ejendom m.v. omfatter ikke 
enhver overdragelse af en fast ejendom. Det er heller ikke korrekt at sige, at Loven 
omhandler forbrugerkøb af fast ejendom. Afgrænsningen af anvendelsesområdet er 
derimod helt særegent for Loven.

Lovens § 1 er sålydende:

§ 1. Reglerne i dette kapitel gælder for aftaler om køb af fast ejendom, når 
ejendommen hovedsagelig anvendes til beboelse for sælgeren eller hoved­
sagelig er bestemt til beboelse for køberen, jfr. dog stk. 2.

Stk. 2. Reglerne gælder ikke for aftaler om køb af ubebygget grund eller 
grund med bygning under opførelse eller for køb af landbrugsejendom, der 
er undergivet landbrugspligt.

Lovens § 1 afgrænser således de faste ejendomme, hvor køberens mangelsbeføjelser 
under de i øvrigt fastlagte betingelser bortfalder.

Loven giver derimod ingen nærmere bestemmelse om, hvad der skal forstås ved 
en fast ejendom. Her henviser Loven til den almindelige forståelse af dette begreb, 
jfr. FT 1994/95, Tillæg A, sp. 3009, med de særlige undtagelser, der er nævnt i § 1, 
stk. 2.
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1.1. Fast Ejendom
Fast ejendom er først og fremmest ubebygget grund og grund med derpå værende 
bygning, uanset om grunden består af et enkelt eller flere matrikelnumre eller en del 
af et matrikelnummer eller umatrikuleret areal. Ejerlejligheder og ideelle andele af 
fast ejendom overdrages ligeledes efter reglerne om fast ejendom, jfr. FT 1994/95, 
Tillæg A, sp. 3009.

O gså bygning på lejet grund, jfr. f.eks. U fR  1953.508 H, e ller på sø territo riet betrag tes som  en 
se lvstæ ndig  fast e jendom .

A ndels- og ak tielejligheder g iver derim od ikke den enkelte  andelshaver eller ak tionæ r ejendom sret 
hverken til den enkelte  le jlighed e ller til en ideel andel a f  den sam lede ejendom , m en alene brugsret 
til le jligheden, og det e r denne brugsret sam m en m ed e jendom sret til inven tar og andet løsøre, der 
e r  indlagt i lejligheden, der overdrages. S ådanne andele  og ak tier er løsøre. D et sam m e gæ lder andre 
adkom stdokum enter, der g iver ejeren brugsret til en bolig

L ov om  O m sæ tning a f  Fast E jendom  om fatte r tillige andels- og ak tielejligheder, og det har derfo r 
væ ret nødvendigt at definere »fast e jendom «, således som  dette  begreb  skal forstås i den lov, jfr. § 1, 
stk. 6.

D er henvises til oprem sningen  i B etæ nkning  1110/1987, p. 133 f., og B etæ nkning  1276/1994, 
p. 206. O pregningen  er ikke udtøm m ende, idet der even tuelt senere kan opstå  nye retlige e jen d o m s­
former.

Sondringen m ellem  fast ejendom  og løsøre kan i v isse  henseender g ive an ledning til tvivl. K øb 
a f  bygning  på lejet grund er som  næ vnt køb a f  fast e jendom , m ens køb a f  bygning til nedrivning, 
grus og andre råstoffer, som  hen ligger på fast e jendom , afg røde og træ er på  rod, e r løsørekøb. D et 
sam m e gæ lder køb a f  byggesæ t e ller se lvbyggerhus, jfr. f.eks. U fR  1976.555 H, e ller som m erhus 
til opførelse  e ller anbringelse på køberens grund hovedsagelig  ved køberens egen fo ranstaltn ing , 
sm h. U fR  1991.733 VL.

V ejledende fo r sondringen m ellem  løsøre og fast ejendom  vil væ re, om  der fo religger en fast 
e jendom , således at d ispositioner derover falder ind under ting lysn ingslovens bestem m elser, jfr. 
navnlig  afgræ nsn ingen  i T L  §§ 1, 10 og 19, sam m enhold t m ed U dstykningslovens § 1.

1.2. Undtagelser
§ 1, stk. 2, undtager handel med ubebygget grund og landbrugsejendomme under­
givet landbrugspligt fra regler i Kapitel 1, uanset der klart er tale om fast ejendom 
i sædvanlig forstand.

U bebyggede grunde er undtaget, fordi reg lerne i K apitel 1 fritager sæ lgeren for m angelsansvar for 
fysiske m angler ved bygning  på den faste  e jendom . D et vil derfo r væ re uden indhold at lade køb af 
ubebyggede grunde væ re om fatte t a f  reglerne i K apitel 1.

D erim od finder L ovens K apitel 2 og 3 også anvendelse på køb a f  ubebyggede grunde, herunder 
tilfæ lde, hvor det sam tid ig  aftales, at der skal opføres en bygning  på grunden, således at køberen 
indrøm m es fo r tryd e lse sre t  i m edfør a f  L ovens §§ 6 og 14, jfr. FT  194/95, T illæ g A, sp. 3023 og 
3029.

Når landbrugsejendomme er undtaget fra bestemmelserne i Lovens Kapitel 1, beror 
det på det yderligere kriterium i § 1, stk. 1, at ejendommen hovedsagelig skal an­
vendes til beboelse. I Betænkning nr. 1276/1994 foreslog udvalget, at der ved 
afgørelsen af, om en landbrugsejendom er omfattet af reglerne, skulle lægges vægt 
på, om ejendommen har en erhvervsmæssig fremtræden, jfr. betænkningens s. 208.
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Et sådant kriterium fandt Justitsministeriet imidlertid temmelig upræcist, og det blev 
derfor af retstekniske grunde valgt generelt at undtage landbrugsejendomme fra 
reglerne i Kapitel 1. Samme undtagelse er indeholdt i § 6, stk. 2, 2. pkt., og må 
antages også at begrænse anvendelsesområdet for § 14.

2. Køb af Fast Ejendom

I henhold til Lovens § 1 finder Kapitel 1 anvendelse på køb af fast ejendom. Køb 
foreligger, når køberen betaler købesummen med penge, herunder ved overtagelse 
af sælgerens gældsforpligtelser i henhold til pantebreve, som forbliver indestående 
i ejendommen eller optagelse af nye lån, hvoraf provenuet anvendes til betaling af 
købesummen.

Det udtales i FT 1994/95, Tillæg A, sp. 3009, at bestemmelserne i Kapitel 1 også 
vil gælde ved bytte (mageskifte) af fast ejendom, uden at det er fundet nødvendigt 
at anføre dette udtrykkeligt i lovteksten.

3. Forbrugerbeskyttelse

Reglerne i Kapitel 1 finder anvendelse, hvis enten sælger ved aftalens indgåelse 
hovedsagelig anvender ejendommen til beboelse eller ejendommen hovedsagelig er 
bestemt til beboelse for køberen. Det typiske anvendelsesområde for bestemmelserne 
i Kapitel 1 vil derfor være en privatpersons salg af sin hidtidige bolig eller en 
privatpersons køb af en fast ejendom med henblik på selv at tage den i brug til 
beboelse.

Hvis sælgeren handler erhvervsmæssigt, vil der foreligge et forbrugerkøb, således 
som dette er defineret i kbl. § 4 a, bortset fra at denne bestemmelse kun omhandler 
løsørekøb.

E fte r denne bestem m else  er fo rbrugerkøb  et køb, som  en køber (forbruger) fo retager hos en erhvervs­
drivende, der hand ler som  led i s it erhverv, når køberen  hovedsagelig  handler uden for sit erhverv. 
Sæ lgeren  har bev isbyrden  for, at købet ikke er et forbrugerkøb.

Kapitel 1 er imidlertid ikke begrænset til forbrugerkøb, idet også handel med fast 
ejendom mellem parter, der ikke handler erhvervsmæssigt med fast ejendom, er 
omfattet af bestemmelserne, når ejendommen tjener som bolig for mindst den ene af 
dem. Endvidere finder bestemmelserne anvendelse, når sælgeren er en privatperson, 
mens køber handler erhvervsmæssigt, hvilket heller ikke er forbrugerkøb, men 
Kapitel 1 kan fraviges til skade for den, der handler erhvervsmæssigt.

B estem m elserne  i K apitel 2 og 3 finder kun anvendelse, hvis e jendom m en e ller den  bygning, der 
skal opføres, hovedsagelig  er bestem t til beboelse  f o r  køberen, i K apitel 3 dog udv idet til også  at 
om fatte  to fam ilieshuse. K apitel 2 finder anvendelse, uanset om  sæ lgeren  er en p rivatperson  eller
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erhvervsdrivende, m en har sæ lgeren  som  erhverv  at hand le m ed fast ejendom , kan køberen  fortryde 
uden at sku lle  betale  en god tgørelse  til sæ lgeren. I K apitel 3 skal sæ lgeren /en treprenøren  væ re en 
erhvervsdrivende, der hand ler som  led i sit erhverv.

Når Lovens titel er Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom 
m.v., må dette således ikke forstås som beskyttelse af køberen i forbrugerkøb af fast 
ejendom. Tværtimod giver Lovens Kapitel 1 bestemmelserne om beskyttelse a f 
sælgeren, også selv om sælgeren handler som led i sit erhverv, hvilket ikke er 
genstanden for beskyttelsen i forbrugerkøb.

Indrømmelse af fortrydelsesret i Lovens Kapitel 2 og 3 er derimod beskyttelse a f 
køberen, men ikke nødvendigvis i forbrugerkøb.

Endelig giver den udvidede reklamationsregel i kbl. § 54, stk. 2, yderligere be­
føjelser også til den erhvervsdrivende køber, mens kbl. § 83 alene finder anvendelse 
i forbrugerkøb.

4. Beboelse

Bestemmelserne i Lovens Kapitel 1 finder som anført anvendelse, når ejendommen 
hovedsagelig tjener sælgeren til beboelse eller ejendommen hovedsagelig er bestemt 
til beboelse for køberen.

K riteriet er så ledes også opfy ld t ved salg a f  egen bolig  til en erhvervsdrivende, der vil benytte 
e jendom m en til forretn ing  e ller til udlejn ing . D et m å dog herved bem æ rkes, a t i om råder, hvor Lov 
om  m idlertid ig  R egulering  a f  B olig forho ldene gælder, kan en ejendom  , der hidtil har væ ret benytte 
til helårsbeboelse, ikke uden kom m unalbesty relsens sam tykke tages i brug til andet form ål. H ar 
sæ lgeren  benyttet e jendom m en som  sin bolig , m å køberen  derfo r også tage den i brug til beboelse 
elle r leje den ud til beboelse.

Ved privatpersoners køb a f  en ejendom  fra  et k red itinstitu t e lle r anden erhvervsdrivende, der har 
haft pant i e jendom m en e ller b lo t overtaget e jendom m en på auk tion  som  lysthavende, finder L ovens 
K apitel 1 også anvendelse.

Lovens § 6, stk. 2, 1. pkt., bestem m er, at køber ikke har fo rtrydelsesret, når han køber ejen ­
dom m en på auktion  e ller e fter at der køber bekend t er indg ivet begæ ring  om  tvangsauk tion  over 
ejendom m en. D et udelukker dog ikke købers fo rtrydelsesret, når han køber fra den, der har overtaget 
e jendom m en på auktion, e ller e fter at der var indgivet begæ ring  om  tvangsauktion .

Også nyopførte ejendomme eller ejendomme, der hidtil har været anvendt til andre 
formål, men nu er omdannet til beboelseslokaler, der er genstand for førstegangssalg, 
vil være omfattet af Lovens Kapitel 1 – og også Kapitel 2 – når køberen skal benytte 
ejendommen til beboelse.

Ejendommen er hovedsagelig bestemt til beboelse for køberen eller anvendt til 
beboelse for sælgeren, hvis den pågældende ved siden af benyttelsen af ejendommen 
til beboelse for sig og sin familie har drevet en mindre virksomhed fra ejendommen, 
f.eks. et liberalt erhverv i noget af ejendommen eller et mindre værksted. Er ejen­
dommen derimod en erhvervsejendom, hvor der i en mindre del er indrettet en
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lejlighed til virksomhedens indehaver, falder ejendommen uden for Lovens anvendel­
sesområde.

Som anført ovenfor har man for at undgå afgrænsningsvanskeligheder for land­
brugsejendommenes vedkommende valgt helt at undtage dem fra Lovens anvendel­
sesområde, når landbrugsejendommen er undergivet landbrugspligt.

En ubebygget g rund  kan i sagens natur ikke have tjen t som  bolig  for sæ lgeren . Såfrem t køberen 
erhverver den m ed henblik  på opførelse  a f  en bolig  for sig og fam ilien , falder købet a lligevel ind 
under L ovens anvendelsesom råde, dog ikke K apitel 1 på g rund a f  den sæ rlige  und tagelse i § 1, stk. 
2, og fordi K apitel 1 alene angår fysiske m angler ved bygninger.

Det må antages, at Loven også finder anvendelse, når køberen ikke selv agter at 
benytte ejendommen til beboelse, men har købt ejendommen for at lade familiemed­
lemmer eller andre, som køberen har en privat interesse i at skaffe en bolig, bebo 
ejendommen, jfr. FT 1994/95, Tillæg A, sp. 3009. Det samme må gælde, hvor det 
er sælgeren, der har ladet sådanne personer benytte ejendommen, uanset købers egen 
benyttelse af ejendommen ikke kvalificerer til at Loven finder anvendelse, f.eks. 
fordi køber har erhvervet ejendommen med udlejning for øje. Endelig må en ejen­
dom anses benyttet til beboelse for ejeren, selvom han har ladet et fuldt ejet an­
partsselskab stå som formel ejer, i hvert fald, men næppe kun hvis selskabet alene 
har til formål at eje denne ejendom.

D et anføres tilsvarende i F T  1994/95, T illæ g A, sp. 3009, at også en e jerle jlighedsforen ing  i den 
fo religgende sam m enhæ ng norm alt m å identificeres m ed den ejer, hvis le jlighed fo ren ingen  har 
overtaget, således at e jerle jlighedsforen ingens salg  a f  en le jlighed, der hidtil har væ ret anvendt til 
beboelse, e r om fatte t a f  reg lerne i K apitel 1, uanset hvorledes køber beny tter ejerle jligheden .

Overdragelse af udlejningsejendomme, hvor hverken sælger eller køber bebor 
ejendommen, falder uden for Lovens anvendelsesområde, jfr. FT 1994/95, Tillæg A, 
sp. 3009. Det er imidlertid uden betydning, om sælger bor i en af lejlighederne i en 
udlejningsejendom, der omfatter flere lejligheder, eller køber flytter ind i en af 
lejlighederne i udlejningsejendommen.

Kapitel 3 omfatter dog også opførelse af tofamiliesejendomme, når køberen/be­
stilleren skal bebo den ene af disse lejligheder.

Reglerne i Kapitel 1 finder anvendelse, uanset om ejendommen har været anvendt 
til eller skal anvendes til helårsbolig eller fritidsbolig. Også køb af sommerhusejen­
domme er således reguleret af Loven.

D ette  burde væ re anført i bem æ rkningerne til L ovens § 1 og ikke først ved § 14, jfr. F T  1994/95, 
T illæ g A, sp. 3030. D er er dog ingen tvivl om  resultatet, som  også frem går a f  B etæ nkning  
1276/1994, p. 207 if.

Også Lovens Kapitel 2 og 3 finder anvendelse på handel med sommerhusejendom­
me, hvis køberen ikke erhverver ejendommen som led i sit erhverv, men for at 
benytte sommerhuset for sig eller sin familie.

67



Forbrugerbeskyttelse ved køb og salg a f fast ejendom

5. Udelukkelse af Mangelsbeføjelser

5.1. Mangelstilfælde
Ved Erhvervelse af en enfamiliebolig vil køber næsten altid være en privatperson. 
Førstegangssælger vil derimod ofte være professionel bygherre eller ejendomshand­
ler, men ved videresalg er sælgeren også næsten altid en privatperson. De fleste 
ejendomshandler om enfamilieboliger indgås således mellem to privatpersoner, der 
begge er »forbrugere«.

I sådanne tilfæ lde foreligger der som  næ vnt ovenfor ikke fo rbrugerkøb  i tekn isk  forstand, jfr. kbl. 
§ 4  a, som  forudsæ tter, at sæ lger er en erhvervsdrivende, der hand ler som  led i sit erhverv. D et var 
også  en a f  g rundene til, at Forbrugerkom m issionen  afstod fra at foreslå næ rm ere reg ler om  over­
dragelse a f  fast ejendom , hvor begge parter er forbrugere og begge har behov fo r beskyttelse.

Opgaven har derfor ikke været at beskytte den ene – og typisk svage – part over for 
den anden part, men at tilvejebringe en retstilstand, hvor begge parter beskyttes mod 
overraskelser, når det, ukendt for dem begge, viser sig, at den solgte ejerbolig var 
behæftet med mangler.

Dette har loven søgt at løse ved at give regler, der fører til, at fejl ved ejendommen 
ikke kan betragtes som mangler.

I AFSNIT 1, punkt 3.1, er redegjort nærmere for, hvad der forstås ved en mangel 
ved fast ejendom. Det er et fællestræk, at der ikke kan foreligge en mangel, hvis 
køberen ikke er blevet skuffet over ejendommens egenskaber, enten fordi sælgeren 
har garanteret tilstedeværelsen af positive egenskaber eller fraværet af negative 
forhold, eller fordi køberen på grundlag af aftalen i øvrigt og de aftaleindgåelsen 
ledsagende omstændigheder har haft føje til at forvente tilstedeværelsen af bestemte 
egenskaber eller en vis generel standard.

Sælgeren kan undgå, at køberen bliver skuffet, hvis han lader køberen gennemgå 
ejendommen inden aftalens indgåelse. Uanset køberen ikke benytter sig af denne 
mulighed, eller hans gennemgang er så overfladisk, at han ikke opdager åbenlyse 
mangler, vil køberen i en sådan situation være klar over, at han kun har sig selv at 
takke for sin skuffelse over ejendommens tilstand, når han efterfølgende bliver klar 
over disse forhold. Tilsvarende undgås skuffelser, når sælgeren opfylder sin loyale 
oplysningspligt ved at gøre køberen opmærksom på forhold, sælgeren har konstateret 
i sin ejertid, og som en køber normalt ikke ville forvente ved en ejendom som den 
pågældende.

Disse resultater følger allerede af mangelsbegrebet sammenholdt med analogien 
af kbl. § 47, jfr. ovenfor AFSNIT 1, punkt 3.3.2. Det må herved fremhæves, at 
Loven kun har selvstændig betydning for køberens eventuelle mangelsbeføjelser i de 
tilfælde, hvor køber ikke allerede som følge af de almindeligt gældende regler er 
afskåret fra at påberåbe sig, at der foreligger mangler ved ejendommen, f.eks. fordi 
køberen konkret er gjort bekendt med forholdet eller mangelskrav er udelukket i 
medfør af analogien af kbl. § 47.
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5.2. Tilstandsrapporter
Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. har bygget 
videre på dette fundament ved at foreskrive, at køberen afskæres fra at gøre enhver 
mangelsbeføjelse gældende vedrørende bygningens fysiske egenskaber, såfremt 
sælgeren overgiver køberen en tilstandsrapport om ejendommen, som er mindre end 
6 måneder gammel (og giver oplysning om ejerskifteforsikring, jfr. nedenfor 
AFSNIT 4, punkt 2.1.2).

Bestemmelsen herom er indeholdt i Lovens § 2, stk. 1, der er sålydende:

§ 2. Stk. 1. Har køberen fra sælgeren modtaget en rapport om bygningernes 
fysiske tilstand (en tilstandsrapport) og oplysning om ejerskifteforsikring, jfr. 
§§ 4 og 5, kan køberen ikke over for sælgeren påberåbe sig, at en bygnings 
fysiske tilstand er mangelfuld, jf. dog stk. 2-5. Køberen kan heller ikke over 
for sælgeren påberåbe sig, at en fejl burde have været nævnt i tilstands­
rapporten.

5.2.1. Fejl omtalt i Tilstandsrapporten
Retsvirkningen er klar, såfremt forholdet er omtalt i tilstandsrapporten, jfr. ovenfor. 
Det særlige ved bestemmelsen i § 2, stk. 1, er imidlertid, at køberen heller ikke kan 
påberåbe sig forhold, der ikke er omtalt i tilstandsrapporten, uanset om dette beror 
på en fejl fra den bygningssagkyndiges side, eller forholdet har været skjult selv for 
en bygningssagkyndig,

H vis køberen  har læ st tilstandsrapporten  og fo rstået beskrivelsen  a f  e t deri næ vnt forhold , e r det 
åbenbart, at køberen  ikke efterfø lgende kan påberåbe sig  dette forhold  som  en m angel. D et er 
im idlertid  ikke afgørende, om  køberen  faktisk  har læ st og fo rstået tilstandsrapporten , jfr. F T  1994/95, 
T illæ g A, sp. 3010. End ikke i tilfæ lde, hvor sæ lgeren  positiv t ved, at køberen  ikke har læ st tilstands­
rapporten , kan køberen  påberåbe sig m angler ved ejendom m en vedrørende forhold, som  er anført 
i tilstandsrapporten .

D ette  er ganske svarende til re tsstillingen  ved kbl. § 47 i tilfæ lde, hvor sæ lgeren  har opfordret 
køberen  til at undersøge sa lgsgenstanden  inden aftalens indgåelse, m en hvor sæ lgeren  ved, at dette  
ikke er sket, idet kbl. § 47 kun fritager fra undersøgelsesp lig ten , når køberen  har skellig  g rund  dertil, 
e ller sæ lger har hand let sv igagtig t. I m odsat fald kan m an kom m e i den situation , at k øber kunne 
undgå retsv irkn ingen  a f  kbl. § 47 ved b lo t at op lyse sæ lger om , at han ikke trods sæ lgers opfordring  
har haft lejlighed  til at undersøge salgsgenstanden . D et sam m e argum ent kan anføres om  køberens 
m anglende gennem syn  a f  tilstandsrapporten .

S åfrem t sæ lger ved købsaftalens indgåelse kender den pågæ ldende m angel ved den faste  e jendom  
og undlader at gø re  k øber opm æ rksom  derpå, vil sæ lger hand le sv igagtig t, hvis han indgår k øbsa fta­
len m ed viden om , at køber ikke har undersøg t e jendom m en e ller ikke ved gennem gang  a f  tilstands­
rapporten  b levet opm æ rksom  på fo rho ldet, jfr. nedenfor punkt 5.5.
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5.2.2. Fejl ikke omtalt i Tilstandsrapporten 
Skjulte mangler
Som anført ovenfor er det særegne ved lovens § 2, stk. 1, at køberen afskæres fra at 
gøre mangelsbeføjelser gældende også vedrørende skjulte mangler, som ikke er 
omtalt i tilstandsrapporten, fordi selv en bygningssagkyndig ikke burde opdage disse 
forhold ved den gennemgang, der skal foretages for at opfylde kravet i Lovens § 4, 
jfr. AFSNIT 3, punkt 2.2.

S ådanne m angler, som  også var sk ju lt for sæ lgeren , så ledes at sæ lgeren  ikke tilsidesæ tter den loyale 
oplysn ingsp lig t, ville heller ikke tid ligere g ive køberen  m angelsbeføjelser, m edm indre fo rho ldet var 
om fatte t a f  en a f  sæ lgeren  afg ivet garanti e ller m edførte  en sådan væ rdiforringelse, at køberen  fik 
et fo rho ldsm æ ssig t afslag e ller kunne hæ ve købet på  g rund a f  m anglens væ sentlighed.

Åbenlyse mangler
Såfremt den bygningssagkyndige burde have konstateret forholdet ved sin gennem­
gang af ejendommen og anført det i tilstandsrapporten, er der mulighed for, at 
køberen kan rejse erstatningskrav over for den bygningssagkyndige. Dette følger af 
Lovens § 3, stk. 1,1. pkt., der er sålydende:

Forbrugerbeskyttelse ved køb og salg a f fast ejendom

§ 3. Køberen kan over for en bygningssagkyndig, der har udarbejdet en 
tilstandsrapport som nævnt i § 4, stk. 1,1. pkt., fremsætte krav om skadeser­
statning for fejl, der burde have været omtalt i rapporten.

K øberen har ikke noget d irekte  retsforhold  til den  bygningssagkyndige, som  er engagere t a f  sæ l­
geren. D et er derfor tv iv lsom t, i hvilket om fang  køberen  m ed støtte i alm indelige retsg rundsæ tn inger 
v ille kunne frem sæ tte  e t d irekte  erstatn ingskrav  over fo r den  bygningssagkyndige, der ved en fejl 
har overse t et forhold , som  burde have væ ret om talt i rapporten . Ved den fo reslåede bestem m else 
sikres det, at de sæ rlig t besk ikkede bygningssagkyndige, jfr. § 4, kan gøres ansvarlige, hvis de ud 
fra en faglig  bedøm m else  har begået fejl og derved  har und lad t at om tale  forhold, som  burde have 
væ ret næ vnt i tilstandsrapporten , jfr. F T  1994/95, T illæ g A, sp. 3015.

D et kan ikke hera f udledes, at en bygningssagkyndig , som  ikke er sæ rlig t besk ikket efter Loven, 
m en som  alligevel på sæ lgerens foran ledn ing  u d arb e jd eren  (uau torisere t) tilstandsrapport, kan m ødes 
m ed er erstatn ingskrav  fra køberens side. D et m å i g ivet fald  afgøres efter andre regler.

Den bygningssagkyndige hæfter ikke objektivt for udeladelser i tilstandsrapporten. 
Det vil afhænge af dansk rets almindelige erstatningsregler om professionsansvar, 
om der foreligger det fornødne ansvarsgrundlag for den bygningssagkyndige. Bortset 
fra de sjældne tilfælde, hvor der foreligger en særlig indeståelse fra den bygningssag- 
kyndiges side, må erstatningsansvar forudsætte, at den bygningssagkyndige har 
begået en faglig fejl ved sin besigtigelse af ejendommen, således at der foreligger 
forsømmelse fra hans side.

Foreligger der en ansvarspådragende fejl fra den bygningssagkyndiges side, kan 
kravet også kun rettes mod den bygningssagkyndige og ikke tillige mod sælgeren
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som hans opdragsgiver med støtte i Danske Lov 3-19-2. Dette er udtrykkeligt anført 
i Lovens § 2, stk. 1, 2. pkt.

K øberen kan frem sæ tte erstatn ingskrav  m od den bygningssagkyndige fo r dennes ansvarspådragende 
fejl, uanset om  m angelskrav  m od sæ lgeren  er udelukket i m edfør a f  L ovens § 2, e ller om  det ikke 
e r  tilfæ ldet, f.eks. fordi sæ lgeren  kun har ladet udarbejde  tilstandsrapport og ikke tillige g ivet 
køberen  op lysn ing  om  ejersk iftefo rsik ring  e ller hvor tilbud herpå ikke har kunnet forelæ gges, fordi 
den pågæ ldende ejendom  efter sin art sle t ikke kan e jersk ifteforsik res m od sk ju lte  fejl, jfr. bem æ rk­
n ingerne i A F SN IT  4, punkt 4.

Er mangelskrav mod sælgeren ikke bortfaldet, uanset der foreligger en (mangelfuld) 
tilstandsrapport, er sælger og den bygningssagkyndige solidarisk ansvarlige, således 
at erstatningsansvarslovens regler om flere erstatningsansvarlige kommer til an­
vendelse.

D er vil efter om stæ ndighederne  kunne ske en indbyrdes fo rdeling  a f  e rsta tn ingsbyrden , hvor der kan 
tages hensyn til, at den bygn ingssagkyndige  e r  ansvarsforsik re t i m edfør a f  L ovens § 4, stk. 2, jfr. 
e rstatn ingsansvarslovens § 25, stk. 2, sam m enhold t m ed § 19, stk. 2, nr. 1. Som  anført i F T  1994/95, 
T illæ g A , sp. 3016, vil sæ lgeren  have fu ld  regres m od den bygn ingssagkyndige , så frem t denne er 
ansvarsfo rsik re t og sæ lgerens ansvar alene beror på, at sæ lgeren  har g ivet en garanti i tillid  til den 
fejlag tige rapport, jfr. e rstatn ingsansvarslovens § 25, stk. 2, sam m enho ld t m ed § 19, stk. 1.

5.3. Inddragelse af Tilstandsrapporter i Ejendomshandlen
En tilstandsrapport, der kan opfylde Lovens § 2, stk. 1, skal i medfør af Lovens § 4, 
stk. 1, være udarbejdet
• senest 6 måneder før rapportens udlevering til køberen
• af en særligt beskikket bygningssagkyndig
• på et særligt autoriseret rapportskema.

Endvidere skal sælgeren opfylde de formelle betingelser i Lovens § 2, stk. 2, som er 
sålydende:

§ 2. Stk. 2. Stk. 1 gælder kun, hvis køberen har modtaget den i stk. 1 nævnte 
tilstandsrapport og oplysning om ejerskifteforsikring inden aftalens indgåelse, 
dog senest inden køberens afgivelse af købstilbud, som antages af sælgeren.

Tilstandsrapporten skal i medfør af Lovens § 2, stk. 1 og 2, udleveres til køberen af 
sælgeren, inden aftalen indgås, dog senest inden køberen afgiver det købstilbud, der 
senere antages af sælgeren.

D et er uden betydning, om  sæ lgeren  selv har rekvireret tilstandsrapporten , e lle r om  den er overtaget 
a f  en tid ligere e jer e lle r in teressere t køberem ne, når det blot e r sæ lgeren , der u d leverer rapporten  til
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køberen  og g iver køberen  op lysn ing  om  retsv irkn ingen  a f  tilstandsrapporten  i henhold til L ovens § 2, 
stk. 1, jfr. § 2, stk. 3.

D et er således ikke tilstræ kkelig t til at opfy lde L ovens § 2, at køberen  har fået en tilstandsrapport, 
som  han selv har rekv ireret uden om  sæ lgeren , heller ikke selv om  sæ lgeren  sik rer sig, at køberen 
har g jort sig bekendt m ed denne tilstandsrapport. D erim od vil en sådan tilstandsrapport afskæ re 
køberen  fra at påberåbe sig de forhold, der er næ vnt i tilstandsrapporten , jfr. princippet i kbl. § 47 
og bem æ rkningerne ovenfor A F SN IT  1, punkt 3.3.2.

D et er heller ikke tilstræ kkelig t, at sæ lgeren  f.eks. i sa lgsm aterialet b lo t anfører, at der er ud­
arbejdet en tilstandsrapport, og opfordrer køberen  til at gøre sig  bekendt m ed den.

Aftalen indgås, når et tilbud fra den ene part er accepteret af den anden part, og 
denne accept er kommet frem til tilbudsgiveren uden at være tilbagekaldt. Udleverer 
ejendomsformidleren en af sælgeren underskrevet slutseddel, er aftalen først indgået, 
når køberen har afleveret den underskrevne slutseddel. I almindelighed må ejendoms­
formidleren anses for bemyndiget til på sælgerens vegne at modtage denne accept, 
men accepten kan i øvrigt altid afgives til sælgeren selv.

Oftere afgives et tilbud fra køberen med angivelse af en frist for sælgeren til at 
acceptere dette tilbud. I så fald skal tilstandsrapporten være udleveret til køberen, 
inden han afgiver sit tilbud.

Vil sæ lgeren  i en sådan situation sikre  sig, at han kan påberåbe sig L ovens § 2, selv om  han endnu 
ikke har udleveret tilstandsrapporten  til køberen, m å han afv ise  køberens tilbud og i stedet m eddele, 
at køberen  i g ivet fald m å gen tage sit tilbud, når han har fået tilstandsrapporten  og op lysn ing  om  
retsv irkn ingerne i m edfør a f  § 2. D et er ikke tilstræ kkelig t, at sæ lgeren  b lo t und lader at acceptere  
køberens tilbud eller g iver køberen  adgang til at træ kke tilbudet tilbage inden en næ rm ere ang ivet 
frist, når tilstandsrapporten  foreligger.

En aftale anses for indgået, uanset om  aftalen  er endelig  e ller er betinget a f  et e ller flere forhold, 
f.eks. køberens advokats e ller pengeinstitu ts godkendelse  a f  handlen. D er vil im idlertid  ikke væ re 
noget til h inder for, at sæ lgeren  kan afg ive et b indende sa lgstilbud, m ens køberen  på sin side afven ter 
en tilstandsrapport og et forsik ringstilbud , der først indhentes senere , jfr. FT  1994/95, T illæ g A , sp. 
3011, e lle r sæ lgeren  kan opfordre køberen til at g ive tilbud, når tilstandsrapporten  og forsikringsop- 
lysningen foreligger.

Den omstændighed, at køberen har ret til, mod eller uden godtgørelse til sælgeren, 
jfr. Lovens § 7 ff., at træde tilbage fra et købstilbud eller accept ved udnyttelse af 
fortrydelsesretten, betyder ikke, at køberen ikke har bundet sig. Køberens tilbud eller 
accept er resolutivt betinget af, at køberen ikke rettidigt gør fortrydelsesretten gæl­
dende og opfylder de dermed forbundne betingelser. Det er ganske parallelt med det 
i Bemærkningerne nævnte eksempel med køberens advokats godkendelse.

5.4. Oplysning om Retsvirkningen
Efter Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. § 2, stk. 
3, kan sælgeren kun blive fritaget for mangelshæftelse i medfør af Lovens § 2, stk. 
1, hvis køberen er gjort bekendt med betydningen af, at sælgerens fremlægger 
tilstandsrapport og forsikringstilbud, og dette er sket inden køberen forpligter sig til 
at købe ejendommen. Lovens § 2, stk. 3, er sålydende

Forbrugerbeskyttelse ved køb og salg a f fast ejendom
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§ 2. Stk. 3. Sælgeren skal inden aftalens indgåelse, dog senest inden kø­
berens afgivelse af købstilbud, som antages af sælgeren, have sikret sig, at 
køberen er bekendt med de i stk. 1 nævnte retsvirkninger. I modsat fald 
gælder stk. 1 ikke, medmindre der er særlig grund til at antage, at køberen 
på anden måde var bekendt hermed.

Det anføres i FT 1994/95, Tillæg A, sp. 3011 f., at udtrykket »skal sikre sig, at 
køberen er bekendt med« betyder, at det ikke er tilstrækkeligt, at der findes en 
omtale eller afskrift af loven i en fortrykt del af en standardkøbsaftale. Sælgeren må 
sørge for, at køberen orienteres udtrykkeligt om, at fremlæggelsen af tilstandsrappor­
ten og forsikringsoplysningen betyder, at køberen som udgangspunkt er afskåret fra 
senere at gøre mangelsbeføjelser gældende over for sælgeren. Da sælgeren i givet 
fald vil skulle bevise, at han har opfyldt sin informationspligt, bør denne information 
gives skriftligt.

E r det åbenbart, a t køberen  på anden m åde må væ re bekendt m ed d isse regler, f.eks. fordi køberen 
under sa lgsforhandlingerne  b istås a f  en advokat e lle r ejendom sform id ler, b ehøver sæ lgeren  dog ikke 
selv in form ere yderligere, jfr. bestem m elsens 2. pkt. D et m å i g ivet fald påhvile  køberens egne 
rådg ivere at sørge for, at køberen  forstår, hvad det betyder, at der ikke kan rejses krav m od sæ lgeren , 
og hvad der kan sæ ttes i stedet for et sæ dvanlig t m angelskrav  over for sælger.

Sælgeren skal i det mindste gøre det klart for køberen, at køberen som følge af, at 
sælgeren har udleveret tilstandsrapporten og oplysning om muligheden for et tegne 
ejerskifteforsikring, ikke senere kan rejse noget krav mod sælgeren vedrørende den 
fysiske tilstand af den bygning, tilstandsrapporten angår. En sådan erklæring kunne 
f.eks. være formuleret således:

Køberen har inden afgivelse af bindende købstilbud af sælgeren fået ud­
leveret en tilstandsrapport vedrørende ejendommen, der ikke er mere end 6 
måneder gammel, og oplysning om de vilkår, hvorpå der kan tegnes ejerskif­
teforsikring. Køberen er gjort bekendt med, at han som følge deraf ikke 
senere over for sælgeren kan rejse noget krav under påberåbelse af, at byg­
ningens fysiske tilstand er mangelfuld.

Køberen bekræfter ved sin underskrift herpå at være klar over denne be­
tydning af at have modtaget tilstandsrapporten og oplysning om ejerskifte­
forsikring.
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Under hensyn til de klare lovord, hvorefter sælgeren skal sikre sig, at køberen er 
bekendt med retsvirkningen i henhold til Lovens § 2, stk. 1, er det imidlertid et 
spørgsmål, om sælgeren kan nøjes en sådan erklæring, som ikke tydeliggør retsvirk­
ningen på en lang række punkter.

D et må erindres, at køberen som  oftest e r fo rbruger og ikke har søgt rådgivning, inden han skriver 
under på slu tsedlen . O m vendt er sæ lgeren  i de fleste tilfæ lde b istået a f  en professionel e jendom sfor- 
m idler, som  er i stand til at h jæ lpe sæ lgeren m ed at opfy lde fo rm elle krav, f.eks. op lysn ing  om 
fortrydelsesretten , som  derfo r kun påhviler p rofessionelle  sæ lgere e ller sæ lgere, der er biståe t a f  en 
erhvervsdrivende ejendom sform id ler, jfr. Lov om  F orbrugerbesky tte lse  ved E rhvervelse  a f  Fast 
E jendom  m.v. § 19.

K øberen kan derfo r have behov fo r fø lgende yderligere  og uddybende redegørelse  fo r re tsv irk ­
ningen af, at han har fået ud leveret en tilstandsrapport og op lysn ing  om  ejersk ifteforsikring:
1) K øberen kan ikke rejse  noget krav overhovedet vedrørende de fejl og m angler, der er anført i 

tilstandsrapporten . D isse fejl og m angler er d er taget hensyn til ved prisfastsæ ttelsen .
2) K øberen bevarer ikke sit krav m od sæ lgeren  ved at und lade at tegne den tilbud te  e jersk iftefo rsi­

kring.
3) K øberens krav m od sæ lgeren  er endelig t bortfaldet, m ens m uligheden for at kræ ve dæ kning 

under ejersk ifteforsik ringen  er begræ nset til fo rsik ringstiden  og a f  even tuelle  fo rbehold  i policen.
4) K øberen må selv sørge for at tegne e jersk ifteforsik ringen  og betale den derm ed  forbundne 

præ m ie.
5) H vis der sker skader i forsikringstiden , kan køberen  b live afkræ vet en selvrisiko , som  han ikke 

kan få god tg jort hos sæ lgeren.
6) K øberen kan ikke rejse krav m od sæ lgeren , se lvom  sæ lgeren  sku lle  have handlet uagtsom t, 

m edm indre sæ lgerens adfærd kan betegnes som  sv igag tig  e ller g roft uagtsom .
7) K øberens krav m od sæ lger vedrørende bygningens fysiske tilstand bortfa lder dog kun i det 

om fang, de pågæ ldende egenskaber har væ ret genstand fo r huseftersyn og er om fatte t a f  tilstands­
rapporten.

8) K øberens afkald på sæ lgerens m angelshæ fte lse  angår kun bygningens fy siske  tilstand , m ens f.eks. 
vanh jem m elsansvaret, ansvar fo r u lov lige bygn ingsind re tn inger og m angelshæ fte lse fo r andre 
b ygninger og indretn inger på ejendom m en og fo r se lve grunden ikke berøres.

9) Sæ lger har kun ansvar for konkrete  egenskaber ved e jendom m en på om råder, der fa lder ind 
under tilstandsrapporten , hvis sæ lger har afg ivet garanti derfor.

U den kendskab til re tsstillingen på d isse om råder er de t ikke m ulig t for køberen at indgå i for­
hand linger m ed sæ lgeren  om  v ilkårene fo r købet a f  ejendom m en. I et v ist om fang  er de t også i 
sæ lgerens in teresse at sikre  sig, at køberen er bekendt m ed, at der trods alt er g ræ nser for, hvilke 
krav køberen g iver afkald  på  over fo r sæ lgeren , når han har m odtaget tilstandsrapporten  og op lysning 
om  ejersk ifteforsik ring , så ledes at prisen ikke b liver trykket fo r m eget. D et er også  vig tig t for 
køberen  at vide, at han kan få en garanti fra sæ lgeren , som  går forud for det generelle  afkald på 
m angelsbeføjelser. Såfrem t tilstandsrapporten  peger på, at der er tegn på, at e jendom m ens tag er 
utæ t, m en sæ lgeren  hæ vder, at det e r en gam m el skade, som  han har udbedret, kan usikkerhed om , 
hvorv id t der e r  en skade og hvad det i g ivet fald vil koste  at udbedre m anglen, føre til, at køberen 
fo rlanger et nedslag  i købesum m en, som  efter sæ lgerens opfa tte lse  er urealistisk  stort. I stedet for 
at accep tere  dette kan sæ lgeren  g ive en garanti for, at taget er tæ t. H vis han ikke op lyser køberen  om  
denne m ulighed, risikerer køberen at tro, at han er tvunget til at overtage risikoen og alene få 
kom pensation  over handelsprisen .

Man kunne rejse det spørgsmål, om der ikke havde været behov for i Loven at 
foreskrive, at oplysningen om retsvirkningen efter lovens § 2, stk. 1, blev givet på
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en særlig måde eller med et særligt indhold, på samme måde som oplysningen om 
fortrydelsesretten, hvor der er givet en bekendtgørelse, jfr. Lovens § 19 og Bekendt­
gørelse 950/1995.

5.5. Undtagelser fra Mangelsfrihed
Lovens § 2, stk. 4, indeholder sålydende bestemmelse:

§ 2. Stk. 4. Uanset bestemmelsen i stk.l kan køberen påberåbe sig forhold, 
som er opstået efter udarbejdelsen eller fornyelsen af tilstandsrapporten, jfr. 
§ 4, stk. 1, samt påberåbe sig, at et forhold strider mod en servitut eller 
offentligretlige forskrifter. Køberen kan desuden påberåbe sig en mangel, 
hvis sælgeren har ydet en garanti med hensyn til det pågældende forhold 
eller har handlet svigagtigt eller groft uagtsomt. Køberen kan i øvrigt gøre 
erstatningskrav gældende efter almindelige regler, hvis sælgeren har opført 
bygningen med salg for øje.

Forhold opstået efter Tilstandsrapportens udfærdigelse
Det afgørende tidspunkt for bedømmelse af mangler er det tidspunkt, hvor risikoen 
for ejendommen går over på køberen, jfr. princippet i kbl. § 44. Dette sker typisk på 
den aftalte overtagelsesdag, men afhænger i øvrigt af parternes aftale.

Det betyder, at forringelse af eller beskadigelse af ejendommen indtil dette tids­
punkt er sælgerens risiko.

Tilstandsrapporten kan være indtil 6 måneder gammel på det tidspunkt, da den 
overgives til køberen. Der kan gå yderligere nogen tid, før køberen binder sig, og 
endnu en periode, før overtagelsesdagen kommer. Alle forhold, der indtræder i denne 
efter omstændighederne lange periode, er sælgerens risiko og kan derfor give an­
ledning til mangelskrav efter de almindelige regler.

D ette  er ikke nødvendigv is en hensig tsm æ ssig  regel, i hvert fald ikke fo r så  vidt angår sk ju lte 
m angler. D et anføres i F T  1994/95, T illæ g A , sp. 3012, at fejl, som  opstå r i perioden m ellem  
udarbejdelsen  a f  tilstandsrapporten  og overtagelsesdagen , i de sæ dvan lige tilfæ lde, hvor overtag e lses­
dagen  ligger forholdsvis kort tid efter aftalens indgåelse, norm alt vil væ re fejl, der sky ldes en ikke 
fo rudset ydre beg ivenhed , som  f.eks. en rørspræ ngning . I andre tilfæ lde vil det væ re vanskelig t for 
køberen  at bevise, at en fejl e r  opstået i denne m ellem periode. E r fejlen opstået fø r tilstandsrappor­
tens udarbejdelse , kan køberen  ikke rejse  m angelskrav  m od sæ lgeren; er fe jlen  opstået e fter over­
tagelsesdagen , er det køberens risiko og derm ed  ingen m angel. Som  anført i F T  1994/95, T illæ g A, 
sp. 3012, vil der dog form entlig  i praksis væ re en fo rm odning  for, at den bygn ingssagkyndige  burde 
have om talt en fejl, som  efterfø lgende opdages a f  køberen , og som  m å antages a t have væ ret til stede 
ved overtagelsen . D et m å derfo r som  udgangspunkt an tages, at fejlen ikke var til stede, da  tilstands­
rapporten  blev udarbejdet, og den m å derm ed  væ re opstået i m ellem perioden.

D en uklarhed, der derm ed  er knyttet til fejl opstået i m ellem perioden , kan løses ved, at sæ lger og 
køber i m edfør a f  L ovens § 21, stk. 1, aftaler, a t køber i forhold  til sæ lger he ller ikke skal kunne 
påberåbe sig forhold  opståe t e fter tilstandsrapportens udfæ rd igelse  e ller fo rnyelse  som  m angler.

75



Sådanne fo rho ld  vil dog ikke, så ledes som  forho ldene e r  ved L ovens ik raftttræ den, væ re om fatte t 
a f  ejersk ifteforsik ringen , som  kun dæ kker forhold , der var til stede på tidspunktet for tilstands­
rapportens udarbejdelse , m en som  alligevel ikke er anført i tilstandsrapporten , jfr. næ rm ere herom  
nedenfor punkt 6.3.1.

Forhold omfattet a f Sælgerens Garanti
Når sælgeren har givet en garanti for en egenskab ved den faste ejendom –  eller 
fravær af fejl – kan køberen påberåbe sig en sådan garanti, uanset tilstandsrapporten 
viser, at tilstanden er anderledes. Sælgerens garanti må af køberen kunne forstås 
således, at sælgeren uanset den nuværende tilstand vil drage omsorg for, at forholdet 
er i overensstemmelse med garantien på overtagelsesdagen, når mangelsbedømmel­
sen sker. Er det ikke tilfældet, kan køberen gøre mangelsbeføjelser gældende, her­
under kræve naturalopfyldelse eller erstatning.

D er skal im idlertid  som  an fø rt i F T  1994/95, T illæ g A, sp. 3013, væ re tale om  en garanti vedrørende 
det pågæ ldende forhold, så ledes som  beskreve t i § 2, stk. 4. D er skal så ledes væ re tale om  en 
indeståelse  rettet m od et bestem t ang ivet forhold  ved bygningens fysiske tilstand, f.eks. at alle 
te rm oruder er hele og ikke punkterede, e ller at e jendom m en er fri for svam p.

Medmindre sælgeren handler erhvervsmæssigt, jfr. straks nedenfor, vil han ikke 
gyldigt kunne give en »blanco-garanti« gående ud på, at sælgeren indestår for, at der 
ikke er mangler ved ejendommen. En sådan indeståelse vil være i strid med reglen 
i Lovens § 21, stk. 1,1. pkt., hvorefter reglerne i Kapitel 1 kun kan fraviges til skade 
for en af parterne, her sælgeren, hvis den pågældende handler erhvervsmæssigt. Dette 
er blot et enkelt eksempel på den særegne forbrugerbeskyttelse, Loven er udtryk for.

Forhold hvorom Sælgeren har handlet Svigagtigt eller med Grov Uagtsomhed 
Køberens adgang til at påberåbe sig mangelsbeføjelser kan ikke bortfalde eller 
begrænses, hvis sælger har handlet svigagtigt eller med grov uagtsomhed.

D ette er også fastslået i kbl. § 47 for så vidt angår sv ig  fra sæ lgerens side. Ved en kom m ende 
m odern isering  a f  købeloven må det antages, at bestem m elsen  også ud trykkelig t vil h jem le undtagelse 
i tilfæ lde a f  grov uagtsom hed fra sæ lgerens side, jfr. de tilsvarende bestem m elser i de øvrige 
nordiske landes købelove § 20, stk. 2, som  har supp le re t sv ig  m ed hæ derlighedsstrid  /  grov uag tsom ­
hed. D et m å antages, at en sådan bedøm m else  a f  sæ lgerens forhold  allerede er gæ ldende ret ved salg 
a f  fast e jendom , som  ikke er bundet a f  o rd lyden i kbl. § 47.

Foreligger der ikke svig, vil det i hvert fald være groft uagtsomt eller i strid med 
almindelig hæderlighed som omhandlet i aftl. §§ 33 eller 36 at tilegne sig købers 
tilbud om at købe en fast ejendom med mangler, der ikke er omtalt i tilstandsrappor­
ten, men som sælger er bekendt med, jfr. UfR 1945.974 VL om køb af fast ejendom 
med løbesod, eller hvis sælgeren undlader at oplyse, at han for nylig har overmalet 
en fugtplet, som er opstået, efter at der er trængt vand ind.

D et synes, som  om  retspraksis i tilfæ lde, hvor m anglen  er a f  en sådan karakter, at sæ lgeren  burde 
have g jort køberen opm æ rksom  på den, og hvor sæ lger ved, at køber ikke har undersøg t salgs-
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genstanden , fo retager en noget m ere fo rsig tig  bedøm m else a f  køberens fo rho ld  og så ledes viger 
tilbage fo r at drage den rigoristiske konsekvens, som  ellers ville følge a f  kbl. § 47.

Jfr. tilsvarende U fR  1951.382 Ø L  om  m urbier, U fR  1956.802 H om  m uligheden for at beny tte  en 
ejendom  til helårsbeboelse, U fR  1978.731 V L  ligeledes om  m urbier, U fR  1990.381 H  om  en 
ejendom , der var to talskadet a f  svam p, og U fR  1992.225 H om  villaejendom , der ikke kunne 
benyttes til liberalt erhverv.

Som anført i FT 1994/95, Tillæg A, sp. 3013, er det ved udformningen af rapportske­
maerne sikret, at den bygningssagkyndige i forbindelse med sin undersøgelse spørger 
sælgeren om forhold, som en sagkyndig ikke kan se, men som en sælger vil opdage 
ved at bo i huset –  f.eks. om der trænger vand ind, når det regner, eller om der 
tidligere er foretaget omfattende reparationsarbejder. Sælgeren vil kunne gøres 
ansvarlig, såfremt han ved besvarelsen af disse spørgsmål handler svigagtigt eller 
groft uagtsomt.

D et udtales i F T  1994/95, T illæ g A, sp. 3013, at det m å antages, at der skal m eget til, fø r en 
uprofessionel sæ lgers adfæ rd vil blive karak terisere t som  svigagtig  e ller g roft uagtsom , når e jen ­
dom m en er gennem gået a f  en bygningssagkyndig . D et vil norm alt ikke kunne kræ ves, at sæ lgeren  
fo retager en k ritisk  gennem gang  a f  tilstandsrapporten  fo r at kontro llere, om  den bygningssagkyndige 
har overse t noget. S æ lgeren  behøver endvidere  ikke undersøge og selv op lyse om  de fo r en fagm and 
synlige fo rho ld  som  f.eks. tagets og træ væ rkets a lder og tilstand, be tydningen af, at der er sk ju lte 
insta lla tioner o .s.v. G rov uag tsom hed  vil norm alt he ller ikke foreligge, selv om  en uprofessionel 
sæ lger und lader a t op lyse  om  m angler ved ejendom m en, som  han burde have haft m istanke om , m en 
som  han ikke læ ngere hæ fter sig  ved, og som  m åske nu er sk ju lte  selv for en bygningssagkyndig . 
Som  eksem pel kan næ vnes m angler ved fundam entet, der tid ligere under sæ lgerens e jertid  har givet 
sig  udslag  i en m indre revnedannelse, som  er blevet udbedret.

Erhvervsmæssige Sælgere
Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. er ikke be­
grænset til at beskytte privatpersoner, der sælger deres ejerbolig. Også erhvervs­
mæssige sælgere af en ejendom, der skal tjene til beboelse for køberen, kan påberåbe 
sig beskyttelsen i Lovens § 2, stk. 1, hvorefter mangelskrav i de fleste tilfælde vil 
være udelukket.

Professionelle Bygherrer
Lovens § 2, stk. 4, begrænser mangelsfritagelsen for den, der har opført den på­
gældende bygning med salg for øje. Sådanne professionelle bygherrer hæfter nemlig 
for mangler ved den opførte bygning efter almindelige erstatningsretlige regler. Det 
må herved bemærkes, at ansvaret for entreprenørens og andre professionelle bygher­
rers og bygmestres fagfejl i praksis er strengere end den almindelige sælgers ansvar, 
også strengere end ansvaret for den, der sælger fast ejendom som led i sit erhverv 
uden selv at have opført den.
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Ulovlige Bygningsindretninger
Sælgeren fritages kun for mangelskrav vedrørende bygningens fysiske tilstand. Uden 
for dette falder forhold, der strider mod en servitut eller offentligretlige forskrifter. 
Sådanne mangler omfatter navnlig dem, der går under samlebetegnelsen ulovlige 
bygningsindretninger.

En fysisk  m angel angår e jendom m ens fysiske tilstand, f.eks. fejl ved m urvæ rk e ller tag. U lovlige 
bygn ingsindre tn inger er i re tspraksis b levet behand let på sam m e m åde som  fysiske m angler, uanset 
der er tale om  forhold, som  i p raksis ikke nødvendigv is er til h inder for den a f  køber ønskede 
benyttelse  a f  e jendom m en, f.eks. beboelse i et kæ ldervæ relse . En ulovlig  bygningsindretn ing  kan dog 
m inde om  en fysisk  m angel derved , at den  ofte kan lovliggøres ved fysisk udbedring , f.eks. ved 
etab lering  a f  vindue i de t væ relse, der ønskes benyttet til beboelse, ud luftn ing  i badevæ relset, e ller 
lignende.

Sælgeren fritages ikke for mangelshæftelsen for så vidt angår ulovlige bygningsind­
retninger. Baggrunden for denne begrænsning er i henhold til bemærkningerne i FT 
1994/95, Tillæg A, sp. 3012, at de bygningssagkyndige ud over om byggelovgiv­
ningens krav er opfyldt, kun i få tilfælde vil have sagkundskab til at kunne vurdere, 
om bygningen med tilhørende installationer m.v. er lovligt indrettet og benyttet. 
Endvidere har Assurandør-Societetet oplyst over for Justitsministeriet, at det ikke på 
nuværende tidspunkt kan forventes, at der i almindelighed vil kunne tegnes kaskolig- 
nende ejerskifteforsikringer, som dækker ulovlige bygningsindretninger.

6. Mangler ved Privatboliger

6.1. Almindelige Retsgrundsætninger
6.1.1. Tilstandsrapporter
Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v., Kapitel 1, 
omhandler som anført ovenfor overdragelse af privatboliger, idet ejendommen enten 
skal have tjent som bolig for sælgeren eller skal tjene til bolig for køberen. For disse 
ejendomme vil en udvidet anvendelse af tilstandsrapporter, som gennemgås af 
køberen, inden aftalen indgås, fremover udelukke, at de i tilstandsrapporten anførte 
forhold kan påberåbes af køberen som mangler, hvis køber er gjort bekendt med 
rapporten. Dette gælder, uanset om Lovens betingelser i øvrigt er opfyldt.

T ilstandsrapporter i fo rb indelse m ed overdragelse a f  fast e jendom  har væ ret kendt læ nge, f.eks. ved 
den husbesig tigelsesordn ing , som  er etab leret a f  P rak tiserende A rk itek ters Råd og Foren ingen  af 
R ådgivende Ingen iører –  den såkald te P A R /FR I-ordning –  e ller fo rsik ringsselskabernes tilstands­
rapporter i fo rb indelse m ed tilbud om  ejersk iftefo rsik ring . D isse o rdn inger har ikke opnået sæ rlig  stor 
udbredelse, form entlig  fordi en sæ lger m åtte se i ø jnene, at en rapport, der (kun) om taler fejl ved 
ejendom m en, vil trykke prisen. H vis andre sæ lgere ikke frem læ gger en tilsvarende rapport, kan 
tilstandsrapporten  ikke blot trykke prisen, m en forringe konkurrencen  om  et begræ nset antal købere 
og derm ed føre til, at ejendom m en slet ikke b liver solgt. I situationer, hvor flere køberem ner 
konkurrerer om  den sam m e ejendom , vil en køber om vendt væ re tilbageholdende med at betinge sig,
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at der foretages en sagkyndig  besig tigelse , idet køberen  vil frygte, at sæ lgeren  i så fald væ lger at 
sæ lge til anden side.

H vis tilstandsrapporten  stod alene, ville den afskæ re køberen  fra at påberåbe sig de  deri næ vnte 
fo rho ld  som  m angler, og parterne kunne fo rhandle prisen  for e jendom m en på dette  grundlag. 
D erim od ville køberen  stad ig  have m ulighed for at gøre de sæ dvanlige m angelsbefø je lser gæ ldende, 
hvis der viste sig  at være andre (sk ju lte) m angler ved ejendom m en. S æ lgeren  v ille derm ed  føle, at 
byrden blev lagt udelukkende på ham . D et ville m åske heller ikke væ re et urim elig t udgangspunkt, 
da det trods alt er sæ lgerens ejendom , der v iser sig at væ re m angelfu ld , m en det er forståelig t, at 
sæ lgerne var tilbageholdende m ed at væ re så åbenh jertige, at de selv afslø rede alle fejlene og 
alligevel m åtte accep tere  at hæ fte også for de forhold, der ikke var kom m et fo r dagen.

Såfrem t der i tilkny tn ing  til tilsynsrapporten  blev tegnet en e jersk ifteforsik ring , var sæ lgeren  noget 
bedre besky tte t, uanset om  der var tale om  en ansvarsforsik ring , hvor sæ lgeren  var um iddelbart 
sikret, e ller en køber kaskoforsik ring , hvor sæ lgeren  kun indirekte beskyttes a f  erstatn ingsansvarslo - 
vens § 19, hvorefter forsik ringsselskabet ikke efterfø lgende kan rejse krav m od sæ lgeren  vedrørende 
forhold, der er dæ kket a f  kaskoforsik ringen , m edm indre sæ lgeren har handlet forsæ tlig t e ller groft 
uagtsom t.

Lov om Omsætning af Fast Ejendom bestemmer i §§ 3 og 13, at professionelle 
udbydere og ejendomsformidlere skal rådgive parterne om behovet og muligheden 
for en bygningsteknisk gennemgang af ejendommen, men loven indeholder ikke 
regler om, hvilken bygningsteknisk undersøgelse der skal foretages, eller hvad 
retsvirkningen heraf vil være.

Det har også hidtil været et åbent spørgsmål, hvilken retsstilling køberen ville have 
over for en bygningssagkyndig, der er engageret af sælgeren, men hvis rapport 
overlades til eller dog gennemgås af køberen i forbindelse med ejendomshandlen, 
hvis det efterfølgende viser sig, at rapporten var mangelfuld.

Spørgsm ålet har væ ret frem m e i fo rb indelse m ed varm esynsrapporter, jfr. U fR  1989. 862 V L  om  
henvisning i slu tseddel til og udlevering  a f  varm esynsrapport, d e r urig tig t angav, at e jendom m en var 
hulm uriso lere t. I U fR  1991.363 Ø L  blev sæ lgeren  døm t til at betale  erstatn ing  for m anglen, og på 
g rund a f  p rocessuelle  forhold  var han afskåret fra at kræ ve erstatn ing  hos varm ekonsu len ten , jfr. 
tilsvarende U fR  1995.238 V L, ligeledes om  m anglende hu lrum siso lering  uanset ang ivelse  hera f i 
varm esynsrapporten , hvor sæ lgeren  blev tilp lig te t at erstatte  købers om kostn inger ved at få foretaget 
sådan hu lm ursiso lering , skønsm æ ssig t fastsat til 10.000 kr., idet sæ lger havde gennem gået rapporten  
m ed køber uden at tage forbehold  om  rapportens rigtighed.

Hvis Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. ikke kan 
finde anvendelse, uanset der foreligger en tilstandsrapport, vil der således fortsat 
bestå en betydelig usikkerhed om omfanget af de mangelskrav, der kan fremsættes 
over for sælgeren.

6.1.2. Ejerskifteforsikringer
Såfremt køberen eller sælgeren vil sikre sig i tilfælde af skjulte mangler ved en 
ejendom, som enten ikke kan falde ind under Lov om Forbrugerbeskyttelse ved 
Erhvervelse af Fast Ejendom m.v., eller hvor sælger ikke opfylder alle betingelser 
for at kunne påberåbe sig lovens § 2, stk. 1, jfr. oversigten nedenfor, punkt. 6.2, er 
der mulighed for, at sælger eller køber kan tegne en individuel ejerskifteforsikring,

79



som for køberens vedkommende typisk vil være helt identisk med den forsikring, der 
tilbydes i overensstemmelse med Lovens § 5.

O m  køber kaskoforsik ringer henvises i det hele  til bem æ rkningerne i A F S N IT  4.
E jerskifteforsikringer, der tegnes a f  sæ lgeren , vil væ re ansvarsforsik ringer, der sik rer sæ lgeren  m od 

at blive m ødt m ed m angelskrav  vedrørende skju lte  m angler. T egning a f  sådanne fo rsik ringer 
fo rudsæ tter også udarbejdelse  a f  en tilstandsrapport, som  accep teres a f  sæ lger og køber, inden 
købsaftalen  indgås, idet de forhold , der er næ vnt i tilstandsrapporten , ikke vil væ re om fatte t af 
forsikringen. Ved at lade køberen  tiltræ de tilstandsrapporten  opnås det, at forhold , der er anført i 
tilstandsrapporten , ikke kan frem sæ ttes som  m angelskrav  m od sæ lgeren , som  således –  m ed fo rbe­
hold for und tagelser i fo rsik ringsbetingelserne og den aftalte  se lv risiko  –  er sikret m od krav både 
vedrørende forhold , der om tales i tilstandsrapporten , og forhold , der ikke er blevet registreret.

A nsvarsforsik ringen  d æ kker ikke kun sæ lgeren  ersta tn ingsansvar fo r m angler, men også krav på 
fo rho ldsm æ ssig t afslag, m en det kræ ves, at kravet ville kunne gennem føres ved dom sto lene som  
m angelskrav. F ore ligger der ikke e t ansvarsgrundlag , og er m anglen under m indstegræ nsen for det 
fo rho ldsm æ ssige afslag , har køber ikke noget krav m od sæ lger, og der er da heller ingen forsikrings- 
dæ kning.

D en afledede sikkerhed for køber ved, at sæ lgeren  har fo rsik ret sig  m od m angelskrav, er således 
ikke så god, som  hvis køberen selv har tegnet en kaskoforsik ring . H ertil kom m er, at nogle ansvars­
fo rsik ringer kræ ver, at køberen rent fak tisk  gennem fører sit krav mod sæ lgeren  ved dom stolene, 
så ledes at der hverken fo r ejendom shandlens parter e lle r for retssystem et er nogen lette lse  ved 
sådanne ejerskifteforsikringer. B edre er det, hvis køberen  kan rette sit krav d irekte  m od fo rsik rings­
selskabet, som  selv tager stilling  til, om  forsikringen dæ kker. D erved kan køberen  også gennem føre 
sit krav i de tilfæ lde, hvor han ikke kan lokalisere sæ lgeren.

Sæ lger ansvarsforsik ringer lider også a f  den  m angel i forhold  til køberen , at fo rsik ringsdæ kningen  
kan være bortfaldet, fordi sæ lgeren  har g ivet urig tige op lysn inger til fo rsik ringsse lskabet ved 
tegningen e ller ikke har betalt forsikringspræ m ien.

D en i B etæ nkning  1276/1994 p. 44  ff. fo retagne gennem gang  a f  fo rskellige e jersk iftefo rsik ringer 
på m arkedet er i nogen grad  fo ræ ldet i dag, og i øvrig t m å det antages, at der frem over alene vil 
blive tilbudt e jersk ifteforsik ringer som  dem , der op fy lder betingelse rne  i Lov om  F orb rugerbesky tte l­
se ved E rhvervelse  a f  Fast E jendom  m.v., even tuelt m ed visse tillæ gsdæ kninger.

6.2. Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v.
Hvis sælgerne går frem efter bestemmelserne i Lov om Forbrugerbeskyttelse ved 
Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. og indhenter en frisk tilstandsrapport, der er 
udarbejdet i overensstemmelse med Lovens regler, og yderligere fremlægger tilbud 
på tegning af ejerskifteforsikring og vejleder køberen om retsvirkningen efter Loven, 
vil mangelskrav –  og misligholdelsesbeføjelser i øvrigt –  vedrørende privatboliger 
falde dramatisk. Tilbage vil navnlig stå følgende forhold, som sælgeren fortsat hæfter 
for:
1) Forhold, der ikke vedrører bygningens fysiske tilstand, f.eks. jordbundsforhold, 

forurening og lignende;
2) Forhold, der først er opstået efter tilstandsrapportens udarbejdelse, og som ikke 

er dækket af ejerskifteforsikringen;
3) Forhold omfattet af sælgerens individuelle garanti;
4) Forhold, sælgeren har været bekendt med på en måde, der kan karakteriseres som 

svigagtig eller groft uagtsom;
5) Ansvarspådragende adfærd fra den, der har opført bygningen med salg for øje;
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6) Ulovlige bygningsindretninger;
7) Egentlig vanhjemmel.

Disse forhold må antages kun at ville forekomme i et begrænset antal ejendomshand­
ler og vil være forholdsvis enkle at bedømme, således at de tilbageværende tvister 
bliver af begrænset størrelse, hvis parterne vælger at følge Lovens system.

Med hensyn til punkterne 3), 4) og 5) er forholdet yderligere forenklet, idet der i 
disse tilfælde definitorisk foreligger et ansvargrundlag for sælgeren.

Det må erindres, at Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom 
m.v. fastsætter en række ganske specifikke betingelser for, at Loven kan finde 
anvendelse og sælgeren fritages for mangelskrav bortset fra forhold, der falder ind 
under punkterne 1) –  7) ovenfor. Blot ét af kriterierne ikke er opfyldt, er sælgeren 
afskåret fra at påberåbe sig Lovens § 2, stk. 1.

D e betingelser, der alle skal væ re opfy ld t, for at sæ lgeren  kan påberåbe sig L ovens § 2, stk. 1, er 
følgende:
• D er skal fo religge en beboelsesejendom ',
• B eboelsesejendom m en skal have tjen t som  bolig f o r  sæ lgeren e ller  væ re bestem t til bolig fo r  

køberen ;
• D er skal fo religge en tilstandsrapport udarbejdet a f  en beskikket bygn ingssagkyndig  på  et 

autorisere t skem a\
• T ils tandsrapporten  skal udleveres a f  sæ lgeren  til køberen;
• T ilstandsrapporten  m å ikke  væ re m ere end 6 m å n ed er gam m el, når den ud leveres til køberen;
• T ilstandsrapporten  skal udleveres til køberen, inden køberen b inder s ig ;
• Sæ lgeren skal overg ive køberen  tilbud fra et fo rsik ringsselskab  på tegning a f e jerskifte forsikring , 

der op fy lder lovens m indstekrav, e lle r op lysning om  konkrete  forhold ved e jendom m en, der er 
til h inder for tegn ing  a f  ejersk ifteforsik ring ;

• O plysning om  ejersk ifteforsik ring  skal udleveres til køberen , inden køberen  b inder sig-,
• Sæ lgeren skal g ive køberen oplysn ing  om  re tsvirkningen  a f  L ovens § 2, stk. 1, inden køberen 

b inder sig;

6.3. Gennemførelse af Mangelskrav
Når køberen efter overtagelsen af en fast ejendom konstaterer fejl og mangler, der 
ikke var omtalt i en tilstandsrapport, beror køberens reaktionsmuligheder på, hvilket 
regelsæt der regulerer forholdet.

6.3.1. Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse a f Fast Ejendom m.v. 
Er sælgeren gået frem efter reglerne i Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse 
af Fast Ejendom m.v. og opfylder alle kriterier for at kunne påberåbe sig Lovens § 2, 
stk. 1, må man se på, hvori manglen består.

Fysiske mangler ved bygningen
Er der tale om fysiske mangler ved bygningen, som den bygningssagkyndige skulle 
have omtalt i tilstandsrapporten, hvis han havde været opmærksom på dem, er 
køberen afskåret fra  at fremsætte noget krav i den anledning over fo r  sælgeren, jfr.
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Lovens § 2, stk. 1, medmindre sælgeren har ydet en garanti med hensyn til det 
pågældende forhold eller har handlet svigagtigt eller groft uagtsomt.

D e her om handlede  m angler ved bygningen afgræ nses over fo r andre forhold  ved om fanget a f  den 
bygningssagkyndiges undersøgelse a f  den faste ejendom  og udfy ldelse  a f  T ilstandsrapporter, som  
er fastlagt a f  B oligm in isteren  ved den B ekendtgørelse  915/1995, som  e r udstedt i m edfør a f  Lovens 
§ 4, stk. 2.

I henhold til B ekendtgørelse  915/1995 § 9, sig ter bygn ingsgennem gangen  på at afk lare , i hvilket 
om fang den gennem gåede bygnings fysiske tilstand  er ringere end tilstanden i tilsvarende in takte 
bygninger a f  sam m e alder. Ved gennem gangen  skal registreres skader e ller tegn på skader, såsom  
brud, lækager, deform eringer, svæ kkelser, revnedannelser og ødelæ ggelser. Som  anført i tilstands­
rapportens beskrivelse  a f  huseftersynets om fang  og m etode er det en fo rudsæ tning, at d isse  forhold 
nedsæ tter bygningens værdi e ller b rugbarhed efter dens form ål. Som  skader e lle r tegn på skader 
regnes også m anglende bygningsdele  og andre  fysiske forhold, når d isse forhold  g iver næ rliggende 
risiko  fo r skader, hvis der ikke sæ ttes ind m ed sæ rlig  om fattende ved ligeholdelsesarbejder e ller andre 
fo rebyggende foranstaltninger.

D et frem går a f  B ekendtgørelse  915/1995 § 10, at den  bygningssagkyndige skal fo re tage  en visuel 
gennem gang  a f  bygningen m ed brug a f  enkle  tekn iske h jæ lpem id ler (håndredskaber) og uden at 
foretage destruk tive indgreb. D et anføres ud trykkelig t i tilstandsrapportens beskrivelse  a f  hus­
eftersynets om fang og m etode, at te rm oruder og indendørs svøm m ebassiner er om fatte t a f  hus- 
eftersynet.

U den fo r bygningsgennem gangen  falder i m edfør a f  bekendtgørelsens § 11 bl.a.:
• B agatelag tige forhold, som  ikke kan an tages at påv irke bygningens væ rdi næ vnevæ rdigt
• u tilgæ ngelige bygningsdele , jfr. herved B ekendtgørelsens § 15
• bygningens funktionsforho ld  ud over hvad der om fattes a f  § 9 (reg istrerede m angler)
• bygningens lovlighed efter o ffen tlige  forskrifter, bortset fra åben lyse overtræ delser a f  byg­

n ingslovgivningen
• æ stetiske og ark itek ton iske forhold
• påpegning a f  sæ dvanlig t slid og æ lde, som  er norm alt fo r bygninger a f  den pågæ ldende alder
• fritliggende udhuse, garager og carporte
• indretn inger uden fo r se lve bygningen, såsom  vandstik
• løsøre, såsom  hårde hv idevarer
• bedøm m else a f  bygn ingens alm indelige ved ligeholdelsestilstand

D en bygningssagkyndige skal så ledes ikke gøre bem æ rkning  om , at e t væ relse på loftet e ller i 
kæ lderen , der e r  indrette t til beboelse, tilsyneladende ikke lovlig t kan anvendes til de tte  form ål, 
endsige undersøge næ rm ere, om  det er tilfæ ldet e ller om  der kan ske lovliggørelse. D et sam m e 
gæ lder for lav lo ftshøjde e ller u tilstræ kkelige vinduesåbninger. D et anføres i vejledningen til g en ­
nem førelse  a f  huseftersyn, at d isse forhold  slet ikke er udtryk  for en skade. D et er m åske ikke helt 
korrekt at udtrykke fo rholdet på den m åde, m en det æ ndrer ikke ved det faktum , at d isse forhold 
falder uden for huseftersynet.

H eller ikke m anglende opfy ldelse  a f  køberens sæ rlige ønsker e ller fo rudsæ tn inger vedrørende 
bygningen  skal m edtages i tilstandsrapporten .

N år tilstandsrapporten  skal angå bygningens fy s is k e  tilstand, fø lger heraf, at den bygningssag­
kyndige f.eks. ikke skal vurdere, om  ejendom m en er belastet m ed udefra  kom m ende støj, lugt e ller 
rystelser, uanset det kan væ re en m angel ved ejendom m en, i hvert fald hvis der er tale om  m ere 
perm anente forhold, f.eks. på grund a f  e jendom m ens p lacering  tæ t ved en lufthavn e ller befæ rdet vej 
e lle r tæ t ved en v irksom hed, som  jæ v n lig t g iver an ledning til lugtgener. D e geografisk  betingede 
gener m å køberen selv o rien tere  sig  om , og i øvrig t vil sådanne forhold  kun kunne karak teriseres 
som  m angler, hvis generne overstiger en vis græ nse under hensyn til, hvad køberen  m å være 
fo rberedt på som  følge a f  beliggenheden. E r der derim od tale om  en lugt, der stam m er fra ejen ­
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dom m en selv, f.eks. o lie lug t e ller lugt fra husdyr, der hæ nger i bygningsm aterialerne, må den 
bygn ingssagkyndige  notere  det i tilstandsrapporten , jfr. om  et sådant tilfæ lde U fR  1992.393 H om 
køb a f  ejendom , hvor købet kunne ophæ ves på g rund a f  stæ rk  kattelugt, som  ikke kunne fjernes ved 
rengøring  e ller på anden m åde.

N år der ikke er tale om  en fysisk tilstand  ved se lve bygningen, vil det også  bero  på tilfæ ldigheder, 
om  den bygningssagkyndige fo re tager sine undersøgelser på et tidspunkt, hvor generne har et sådant 
om fang, at han hæ fter sig ved dem , ligesom  sådanne gener kan væ re m eget subjektive. E r der tale 
om  m ere alvorlige gener, m å sæ lgeren  oplyse om  dem  ved besvare lse  a f  den  bygn ingssagkyndiges 
spørgsm ål til brug fo r tilstandsrapporten .

D en bygn ingssagkyndige  skal endelig  ikke udtale sig om  grunden , herunder dens bæ reevne, 
m edm indre m anglende bæ reevne allerede har ført til revnedannelser e ller egen tlige  sæ tningsskader. 
D et skal heller ikke undersøges, om  d er er fo ruren ing  i jo rden , om  det opg ivne  g rundareal er korrekt, 
e lle r hvorledes bygningerne er p lacere t på grunden.

N år det anføres, at fr itlig g en d e  bygninger, der ikke benyttes til beboelse, såsom  udhuse, garager 
og carporte , ikke skal gennem gås, m å hertil også regnes et udendørs svøm m ebassin , m ark iser og 
baldakiner, havem ure, flisegange, trapper, terrasse r og pergolaer, m edm indre de må betegnes som  
bygningsdele , der er sam m enbygget m ed beboelsesbygningen  og derm ed anses som  en del a f  denne 
og skal indgå i undersøgelsen . A ntenner og parabo ler m å betragtes som  løsøre, der ligeledes falder 
uden fo r undersøgelsen .

Indre tn inger uden for bygningen, der kan  sidestilles m ed vandstik , er f.eks. kloakrør, brønde, 
elkabler. D eres tilstand skal heller ikke kon tro lleres på g rund lag  a f  en kontro l af, om  d isse  indret­
n inger fungerer efter hensig ten , idet den  bygn ingssagkyndige  ikke skal gennem gå bygningens 
funk tionsforhold .

Har køberen benyttet sig af tilbudet om at tegne ejerskifteforsikring, kan køberen i 
stedet rette krav mod det forsikringsselskab, som har udstedt ejerskifteforsikringen. 
Det er naturligvis en betingelse, at årsagen til den skade, der nu påberåbes af kø­
beren, er omfattet af forsikringsbetingelserne, herunder at den forelå, inden forsik­
ringen blev tegnet, og at skaden konstateres og anmeldes i forsikringstiden, som er 
på 5 år fra købstidspunktet eller 10 år, hvis køberen har benyttet sig af adgangen til 
at forlænge forsikringen i en yderligere 5 års periode.

U anset alm indelige rek lam ationsreg ler i fo rho ldet m ellem  køber og sæ lger ikke finder anvendelse 
på køberens krav som  fo rsik ringstager m od sit fo rsik ringsselskab , m å det dog m æ rkes, at fo rsik rings­
tageren i henhold  til fal § 21 er forp lig tet til uden ophold  at g ive fo rsik ringsselskabet m eddelelse  om 
fo rsik ringsbeg ivenhedens indtræ den. M anglende underre tn ing  derom  har dog ikke sam m e retsv irk ­
ning som  i køberetten , hvor kravet bortfa lder helt. I forsik ringsforho ld  kan fo rsik ringsse lskabet alene 
kræ ve sig fritaget for at dæ kke skaden i det om fang , skaden ville være b levet begræ nset, hvis 
fo rsik ringsse lskabet havde fået rettid ig  underre tn ing .

Er der ikke tegnet ejerskifteforsikring, eller er forsikringstiden udløbet, inden skaden 
konstateres, har køberen ingen mulighed for at få kompensation hverken hos sæl­
geren eller forsikringsselskabet.

Såfremt manglen burde være konstateret af den bygningssagkyndige og medtaget 
i tilstandsrapporten, har køberen mulighed for at holde den bygningssagkyndige 
ansvarlige for tabet. Denne mulighed har størst betydning, hvis køberen ikke kan 
fremsætte noget krav mod sælgeren eller forsikringsselskabet, men består ikke kun 
i den situation.
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V æ lger køberen at gennem føre sit krav m od sæ lgeren e ller fo rsik ringselskabet i tilfæ lde, hvor dette 
er m uligt, og har den bygningssagkyndige pådraget sig ersta tn ingsansvar for m angelfu ld  udfy ldelse  
a f  tilstandsrapporten , m ens sæ lger og /eller fo rsik ringsse lskabet er i god tro, vil der væ re regres for 
d isse m od den bygningssagkyndige. Sæ lgeren har også m ulighed for regres, selv om  sæ lgeren  har 
pådraget sig  ersta tn ingsansvar over for køberen, jfr. bem æ rkningerne i F T  1994/95, T illæ g A, sp. 
3016, hvor det udtales, at der efter erstatn ingsansvarslovens regler om  flere erstatn ingsansvarlige 
e fter om stæ ndighederne vil kunne ske en indbyrdes fo rdeling  a f  erstatn ingsbyrden , hvor der kan 
tages hensyn til, at den bygningssagkyndige er ansvarsfo rsik ret, jfr. e rstatn ingsansvarslovens § 25, 
stk. 2, sam m enhold t med § 19, stk. 2, nr. 1, m en at sæ lgeren  vil have fuld regres m od den bygn ings­
sagkyndige, såfrem t denne er ansvarsfo rsik ret og sæ lgerens ansvar alene beror på, at sæ lgeren  har 
g ivet en garanti i tillid  til den  fejlag tige rapport, jfr. e rstatn ingsansvarslovens § 25, stk. 2, sam m en­
holdt m ed § 19, stk. 1.

Endelig har køberen mulighed for at rette sit krav mod en tidligere sælger eller den, 
der har medvirket ved opførelsen af bygningen. Der henvises til bemærkningerne i 
AFSNIT 5 om springende regres.

Andre mangler end bygningsmangler
Foreligger der andre mangler end dem, der er genstand for den bygningssagkyndiges 
gennemgang og beskrivelse i den autoriserede tilstandsrapport, bevarer køberen 
uanset Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. sine 
eventuelle mangelsbeføjelser over for sælgeren, jfr. FT 1994/95, Tillæg A, sp. 3011.

Foreligger der vanh jem m el, u lov lige bygningsindretn inger, m angler ved grunden  eller indretn inger 
på grunden, der ikke indgår i beboelsen , kan køberen  k ræ ve et forho ldsm æ ssig t afslag, erstatn ing  
eller hæ ve købet, hvis betingelserne herfo r er til stede.

A nsvar fo r vanhjem m el er rent ob jektive, og fo religger der fu ldstæ ndig  vanh jem m el, kan køber 
hæ ve købet.

U lov lige bygn ingsindretn inger bedøm m es derim od  efter reg lerne om  fak tiske m angler, så ledes at 
ersta tn ingsansvar forudsæ tter, at sæ lgeren  har tilsidesat den loyale  op lysn ingsp lig t vedrørende disse 
forhold. D er er ofte tale om  bygn ingsforandringer e ller æ ndret anvendelse a f  bygningen, der er 
foretaget uden at søge m yndighedsgodkendelse. Sådanne fo rho ld  vil der i reglen væ re et ansvar for. 
E r fo randringerne fo retaget i en tid ligere ejers tid, kan det dog være vanskelig t at gøre ansvaret 
gæ ldende.

M angler ved grunden  m å i alm indelighed  bedøm m es efter det generelle  m angelsbegreb . Vil 
køberen  sikre sig  bedre, m å han enten fo rlange garan tier a f  sæ lgeren  e ller selv fo retage under­
søgelser, inden købsaftalen  indgås.

Indre tn inger på grunden er ofte let overskuelige, så ledes at køberen  selv ved en overfladisk  
besig tigelse  kan danne sig  et nogenlunde indtryk a f  deres tilstand.

Har køberen tegnet ejerskifteforsikring, og kan køberen ikke gennemføre kravet mod 
sælgeren, fordi han enten ikke kan komme i kontakt med sælgeren, eller sælgeren 
ikke kan honorere kravet, har køberen ingen mulighed for i stedet at rette kravet mod 
forsikringsselskabet, idet ejerskifteforsikringeme kun dækker de skjulte mangler, der 
er genstand for huseftersynet, og som derfor skulle have været omtalt i tilstands­
rapporten, hvis de var blevet opdaget af den bygningssagkyndige. Der er således 
identitet mellem sælgers fritagelse for mangelskrav og muligheden for at få forsik- 
ringsdækning, når det drejer sig om mangelsafgrænsningen.
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Mangler opstået efter tilstandsrapportens udarbejdelse (Mellemperioden) 
Tilstandsrapporten skal ikke blot omtale allerede indtrådte skader på den faste 
ejendom, f.eks. et utæt tag som følge af knækkede tagsten, men også tegn på skader, 
f.eks. som følge af manglende bygningsdele og andre fysiske forhold, der giver 
nærliggende risiko for skader, hvis der ikke sættes ind med særlig omfattende 
vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger.

Var der ved den bygningssagkyndiges gennemgang af ejendommen hverken skader 
eller tegn på skader, men opstår der efter tilstandsrapportens udfærdigelse en skade, 
f.eks. som følge af, at tagsten blæser ned under et stormvejr, vil disse forhold ikke 
være omfattet af Lovens § 2, stk. 1.

Sådanne hæ ndelige skader, der ind træ der inden overtagelsesdagen  og derm ed  risikoens overgang, 
er sæ lgerens risiko, og de  vil derfor kunne påberåbes a f  køberen  som  m angler, hvis sæ lgeren  ikke 
har fået fo rho ldet udbedre t inden overtagelsesdagen . H vilke m angelsbefø jelser det i g ivet fald kan 
g ive an ledning til, e r et andet spørgsm ål. I tilfæ ldet m ed de  nedblæ ste  tagsten  m å det konsta teres, 
at se lve skaden ikke er ansvarspådragende fo r sæ lgeren , og udbedringen vil ofte ikke væ re sæ rlig  
om kostn ingskræ vende, således at der foreligger en bagatelag tig  m angel, som  ikke g iver an ledning 
til fo rho ldsm æ ssig t afslag  for køberen. D et vil im id lertid  være ansvarspådragende fo r sæ lgeren , at 
han ikke efterfø lgende kontrollerer, om  der er sket synlig  skade på ejendom m en som  følge af 
storm en, og udbedrer taget, der hvor tagstenene var b læ st ned. S æ lgeren  m å derfo r betale  erstatn ing  
fo r de derm ed fo rbundne om kostn inger, når skaden endnu ikke e r  repareret, inden køberen  overtager 
e jendom m en, herunder de even tuelle  fø lgeskader, der er indtrådt, fordi det har regnet ind gennem  
taget.

Sådanne skader er im idlertid  om fatte t a f  den alm indelige bygn ingskasko forsikring , hvor en sådan 
er tegnet, og der er ingen grund til, at sæ lgeren  ikke straks få r skaden reparere t og dæ kket i sit eget 
fo rsikringsselskab. U ndlader sæ lgeren  at anm elde  fo rho ldet, r isikerer han tvæ rtim od, at fo rsik rings­
se lskabet ikke vil dæ kke de følgeskader, der kunne væ re afvæ rget ved en hurtigere indsats.

Skader, der indtræder mellem tilstandsrapportens udfærdigelse eller fornyelse og 
overtagelsesdagen (mellemperioden), skal derfor bedømmes efter de almindelige 
mangelsregler. Er der tale om en mangel som følge af manglende vedligeholdelse af 
ejendommen, vil der ikke være forsikringsdækning under sælgerens almindelige 
bygningskaskoforsikring, og sælgeren må i givet fald udbedre skaden eller kompen­
sere køberen for egen regning.

Ejerskifteforsikring i Mellemperioden
Ejerskifteforsikringerne dækker kun de fejl og mangler, der var til stede, da tilstands­
rapporten blev udarbejdet, hvilket må forstås som tidspunktet for huseftersynets 
gennemførelse og ikke det senere tidspunkt, da tilstandsrapporten bliver udfærdiget 
og underskrevet.

I p raksis vil der næ ppe væ re nogen reel forskel på d isse  tidspunkter, da tilstandsrapporten  udarbejdes, 
m ens huseftersyne t fo retages, og der sker derefte r kun en tekn isk  renskrift og supplering  a f  de 
notater, der blev fo retage t under huseftersynet. D et anføres i V ejledning til gennem føre lse  af 
H useftersyn og udarbejdelse  a f  tilstandsrapport, at tilstandsrapporten  skal indsendes til Sekretariatet 
inden 14 dage efter huseftersynets foretagelse, og det er a ltså  den læ ngste  periode, der kan gå  m ellem  
huseftersynet og tilstandsrapporten .
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D er kan dog væ re tilfæ lde, hvor huseftersynet a f  prak tiske grunde m å foretages i flere tem pi, f.eks. 
når tagfladen ikke kan besig tiges på g rund a f  sne, så ledes at den  bygn ingssagkyndige  m å vende 
tilbage og afslu tte  huseftersynet en anden dag.

Det betyder, at der ikke er forsikringsdækning for fejl og mangler opstået i perioden 
mellem tilstandsrapportens udarbejdelse og overtagelsesdagen. Modstykket hertil er, 
at sælgeren som anført ovenfor har sædvanligt mangelsansvar for denne mellem­
periode.

D et frem går a f  L ovens § 5, stk. 1, nr. 1), at en ejersk ifteforsik ring , der skal kunne opfy lde b e ­
tingelserne for, at sæ lgeren  i m edfør a f  L ovens § 2, stk. 1, kan fritages for m angelsansvar, skal 
dæ kke fe jl, d er var til stede ved  købers overtagelse a f  ejendom m en, og som  ikke er næ vnt i tilstands­
rapporten . Som  anført i A F S N IT  4, punk t 2 .3 .2 , kunne m an derfor godt sæ tte  spørgsm ålstegn  ved, 
om  en ejersk ifteforsik ring , der ikke også dæ kker m ellem perioden, opfy lder L ovens § 5, stk. 1. Som  
an fø rt l.c. har dette dog hidtil været antaget a f  Justitsm in isterie t.

Forsikringsselskaberne har naturligvis mulighed for at tilbyde supplerende dækning 
for skader, der er indtrådt i mellemperioden, eventuelt med konkrete forbehold for 
forsikringsdækningen, hvilket der navnlig kan være behov for, hvis tilstandsrapporten 
ikke er helt ny. Det må endvidere erindres, at ejerskifteforsikringen dækker som 
supplement til den almindelige bygningskaskoforsikring og i øvrigt er subsidiær i 
forhold til denne.

6.3.2. Almindelige mangelsregler
Kan sælgeren ikke afvise køberens krav under henvisning til Lov om Forbrugerbe­
skyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. § 2, stk. 1, kan køberen gøre almin­
delige mangelsbeføjelser gældende. Reglerne herfor er nærmere omtalt i AFSNIT 1, 
punkt 3.2.

De forhold, der kan føre til misligholdelse fra sælgerens side, hvis Lov om For­
brugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. i øvrigt finder anvendelse, 
vil formentlig i praksis kun kunne føre til ophævelse af en ejendomshandel, hvis der 
foreligger vanhjemmel eller er udvist svig fra sælgerens side. Også erstatningsansvar 
vil formentlig sjældent komme på tale, idet de forhold, der tidligere forblev skjult for 
køberen, når sælgeren ikke opfyldte sin loyale oplysningspligt, nu er omfattet af den 
bygningssagkyndiges gennemgang. Andre forhold vil enten være uden særlig be­
tydning for køberen eller være så overskuelige også for en køber, at mangelskrav vil 
være udelukket i medfør af analogien af kbl. § 47, selv om sælgeren har udvist en 
vis uagtsomhed.

Tilbage bliver det forholdsmæssige afslag. Opretholdes bagatelgrænsen som anført 
i AFSNIT 1, punkt 3.2.4, må det antages, at køberen kun i sjældne tilfælde vil kunne 
gennemføre et forholdsmæssigt afslag for sådanne andre mangler. Køberen bør derfor 
i egen interesse enten selv gennemgå ejendommen med henblik på de forhold, den 
bygningssagkyndige ikke skal koncentrere sig om, eller bede den bygningssagkyndi-
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Afsnit 2. Handel med fast ejendom

ge om at supplere den gennemgang, han skal foretage for at opfylde bekendtgørelsen, 
hvilket bekendtgørelsens § 13 giver mulighed for.

7. Købesummen og dens betaling

Det er almindeligt, at det aftales, at købesummen skal betales eller frigives, når der 
foreligger endeligt anmærkningsfrit skøde til køberen. Køber kan ikke énsidigt gøre 
betaling eller frigivelse yderligere betinget af, at han forinden får dækket eventuelle 
mangelskrav, ligesom han ikke kan få fyldestgørelse for kravet ved modregning i 
købesummen.

Den eneste mulighed, køberen har for at blokere udbetaling af købesummen til 
sælgeren, er at hæve købet, hvis det kan ske med rette. Hvis det viser sig, at ejen­
dommen er behæftet med mangler, som giver køber hæveadgang, er det derfor 
vigtigt, at dette afklares og køberen gør hævebeføjelsen gældende, inden købesum­
men skal frigives til sælgeren.

D et var allerede tid ligere m eget vanskelig t at hæ ve en ejendom shandel. Såfrem t køber ikke har 
fo rtrud t e jendom shandlen  som  sådan, m en blot e r b levet skuffet over e jendom m ens tilstand, vil det 
væ re en fo r begge parter bedre løsning at lade køberen  udbedre m anglerne fo r sæ lgers regn ing  og 
even tuelt som  supplem ent dertil g ive køberen  erstatn ing  for de m angler, der ikke har kunnet af­
h jæ lpes, og for den u lem pe, køberen  har haft, indtil m anglerne er blevet afh ju lpet, e lle r dog fo r­
ho ldsm æ ssig t afslag for den væ rdiforringelse, der ikke er blevet afhjulpet.

M ed den yderligere  begræ nsn ing  i køberens adgang til at rejse m angelskrav  m od sæ lgeren , der er 
indført ved Lov om  F orbrugerbesky tte lse  ved E rhvervelse  a f  Fast E jendom  m.v. § 2, stk. 1, vil det 
frem over væ re endnu vanskeligere at hæ ve købet. M en der vil heller ikke væ re sam m e behov for at 
indrøm m e køberen  hæ veadgang  for at g ive ham  m ulighed for at hindre, at købesum m en b liver 
udbetalt til en inso lven t sæ lger og så ledes i en situation , hvor andre økonom iske krav m od sæ lgeren  
er illusoriske, idet køberen  nu har m ulighed for at kræ ve den nødvendige økonom iske kom pensation  
fra ejersk ifteforsik ringen .

D et fo rudsæ tter naturligvis, at køberen  har tegnet ejersk ifteforsik ring . D et skal der tages stilling 
til, når købsaftalen  indgås, hvor køberen ikke har m istanke om , at der er andre fejl og m angler end 
dem , der er an fø rt i tilstandsrapporten . D a køberens m angelskrav  m od sæ lgeren  er afskåret, når 
sæ lgeren  op fy lder betingelserne i L ovens § 2, uanset om  køberen  benytter sig a f  m uligheden  for at 
tegne den  tilbud te  ejersk ifteforsik ring , er det vigtigt, at køberen ikke i for høj grad  sto ler på, at der 
ikke b liver behov fo r forsik ringsdæ kningen . D et er m eget vanskelig t på forhånd at tage stilling  til, 
hvilke ejendom m e der er ram t a f  sk ju lte  m angler, endsige m angler, der vil væ re økonom isk  ru ineren ­
de for køber, som  heller ikke har andre at re tte sit krav im od.

Er der mangler, men har de ikke en sådan karakter, at de giver køber hæveadgang, 
men dog ret til at kræve forholdsmæssigt afslag i købesummen eller erstatning hos 
sælger, må køber sikre sig fyldestgørelse for sådanne krav på anden måde, eller 
erkende, at kravet kun kan rejses som et usikret krav mod sælger.

E jersk ifteforsik ringen  dæ kker som  næ vnt ikke sådanne krav, m en kun de forhold , der sam tid ig  af­
skæ res som  m angelskrav  m od sæ lgeren. H ar sæ lgeren handlet sv igag tig t e ller g roft uag tsom t, e r der 
dog forsik ringsdæ kning , men m ed regres m od sæ lgeren.
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Ejerskifteforsikringer har derfor en lige så central betydning for den forbrugerbeskyt­
telse, der er tilsigtet indført ved Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast 
Ejendom m.v., som tilstandsrapporterne. Beskyttelsen for køberen, hvis mangelskrav 
over for sælgeren afskæres, er imidlertid ikke fuldkommen, idet det overlades til 
køberen selv at vurdere to ting, nemlig dels hvorledes de forhold, der er anført i 
tilstandsrapporten, skal påvirke købesummen, dels om der er behov for derudover at 
tegne den tilbudte ejerskifteforsikring og søge at få kompensation også for de dermed 
forbundne omkostninger ved en reduktion af købesummen.

I denne situation vil køberen ofte endnu ikke have konsulteret sagkyndig bistand. 
Dette kan der rådes bod på i fortrydelsesperioden i medfør af Lovens § 6. Uanset den 
kritik, der fra flere sider er rejst mod køberens fortrydelsesret, må det erkendes, at 
uden denne ville Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. 
fremstå som en meget énsidig sælgerbeskyttelseslov, idet køberens muligheder for 
at drage den fulde nytte af tilstandsrapporten og ejerskifteforsikringen i praksis ellers 
må betegnes som forholdsvis beskedne.

D enne sam m enhæ ng m ellem  køberens seriøse vurdering  a f  tilstandsrapporten  og fortrydelsesretten  
frem gik  allerede a f  L ovudkastets § 5, stk. 2, b), i B etæ nkning 1110/1987 p. 131, hvor det blev 
foreslået, at der ved fortrydelse a f  køb a f  fast ejendom  til beboelse ikke sku lle  betales god tgørelse  
til sæ lgeren , hvis han havde næ gtet køberen adgang til i rim elig t om fang  at få ejendom m en under­
søgt i tilbagetræ delsesperioden .
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AFSNIT 3

Tilstandsrapporter

Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. bestemmer i 
§ 2, stk. 1, som hovedregel, at når køberen inden købsaftalens indgåelse fra sælgeren 
har modtaget en rapport om bygningernes fysiske tilstand (en tilstandsrapport) – og 
oplysning om ejerskifteforsikring – kan køberen ikke over for sælgeren påberåbe sig, 
at en bygnings fysiske tilstand er mangelfuld.

I dette Afsnit omtales de krav, tilstandsrapporten skal opfylde for at afskære 
køberens mangelskrav. I AFSNIT 4 omtales ejerskifteforsikringen.

Kravene til tilstandsrapporten er indeholdt i Lovens § 4, der er sålydende:

§ 4. En tilstandsrapport skal for at have de i § 2 nævnte retsvirkninger være 
udarbejdet af en beskikket bygningssagkyndig, jfr. § 2, og skal være ud­
færdiget på et skema, der er godkendt af boligministeren. Tilstandsrapporten 
skal endvidere være udarbejdet eller fornyet af den bygningssagkyndige 
mindre end 6 måneder før den dag, hvor køberen modtager rapporten.

Stk. 2. Boligministeren beskikker et antal bygningssagkyndige til at ud­
arbejde tilstandsrapporter som nævnt i denne lov. Boligministeren fastsætter 
regler om beskikkelse som bygningssagkyndig, herunder om ansvarsforsikring 
og andre betingelser for beskikkelse, om gebyr for beskikkelse m.v., om 
fratagelse og bortfald af beskikkelse samt om administrationen af beskikkel­
sesordningen. Boligministeren fastsætter endvidere regler om virksomheden 
som bygningssagkyndig, herunder om den bygningssagkyndiges undersøgelse 
til brug for udarbejdelsen af en tilstandsrapport, samt regler om den bygnings­
sagkyndiges vederlag.

Stk. 3. Boligministeren kan henlægge sine beføjelser i medfør af denne lov 
til en styrelse under boligministeren. Det kan endvidere i forskrifter, der 
fastsættes i medfør af stk. 2, bestemmes, at opgaver i forbindelse med ad­
ministrationen af beskikkelsesordningen overlades til private.

Stk. 4. Straffelovens §§ 144, 150, 152 og 154-157 finder tilsvarende 
anvendelse på beskikkede bygningssagkyndige.
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1. Beskikkede Bygningssagkyndige

Det udtales i FT 1994/95, Tillæg A, sp. 2993, at en almindelig udbredelse af til­
standsrapporter, der udarbejdes af særligt beskikkede bygningssagkyndige på god­
kendte rapportformularer, efter Justitsministeriets opfattelse vil forbedre forbrugernes 
stilling ved køb af fast ejendom betydeligt, idet langt de fleste mangelsspørgsmål 
bliver afklaret, før handlen afsluttes, således at de kan indgå i drøftelserne om den 
rette pris for ejendommen, og at en sådan forudgående afklaring af ejendommens 
fysiske tilstand må foretrækkes frem for ordninger, der primært tager sigte på af klare 
mangelsproblemerne efterfølgende, når de har vist sig.

En betingelse for, at dette mål kan nås, er imidlertid, at de bygningssagkyndige, 
der udarbejder sådanne tilstandsrapporter, dels har tilstrækkelig sagkundskab, men 
også udarbejder tilstandsrapporterne efter ensartede retningslinier, således at såvel 
køber som sælger og deres rådgivere bliver i stand til at bedømme ejendommens 
fysiske tilstand på grundlag af tilstandsrapporten og dermed vurdere, i hvilket 
omfang prisen på ejendommen skal påvirkes af de forhold, der er nævnt i tilstands­
rapporten.

Dette opnås ved at stille krav om, at tilstandsrapporterne udarbejdes på et særligt 
skema, jfr. under punkt 2 nedenfor, men også og navnlig ved, at det gennem en 
særlig beskikkelsesordning sikres, at de bygningssagkyndige, der skal udarbejde 
tilstandsrapporterne, ved deres uddannelse, erfaring og deltagelse i kurser har den 
fornødne baggrund for at konstatere og beskrive de forhold, de bør indgå i navnlig 
køberens overvejelser om prisen for ejendommen.

A llerede Lov om  O m sæ tn ing  a f  Fast E jendom , der trådte  i kraft den 1. jan u a r 1994, indehold t en 
bestem m else om , at p rofessionelle  udbydere og e jendom sform id le re  skulle rådg ive parterne om  
behovet og m uligheden fo re n  bygningstekn isk  gennem gang  a f  ejendom m en, jfr. lovens §§ 3 og 13. 
U anset denne bestem m else har ført til, at e jendom sform id le rne oftere  end hidtil har rådet parterne 
til at få lavet en tilstandsrapport, har det væ ret m eget indiv iduelt, hvilken form  for bygningstekn isk  
undersøgelse der er blevet gennem ført.

O fte er den  bygningstekn iske gennem gang  foretaget på køberens fo ranledning, og først e fte r at 
købsaftalen  er indgået og m ed den eneste retsv irkning , at køberen  har fået m ulighed fo r at træde 
tilbage fra aftalen, hvis den bygningstekn iske gennem gang  afdæ kkede skju lte  m angler, køberen ikke 
selv ville bæ re risikoen for. E ndvidere har de tidsfrister, der i en sådan situation  har væ ret stille t til 
køberens rådighed, ofte væ ret m eget knappe, så ledes at hverken gennem gangen  a f  e jendom m en eller 
vurderingen a f  den udarbejdede tilstandsrapport har kunnet gennem føres på fuldt forsvarlig t g rund­
lag.

Lov om  F orbrugerbesky ttelse  ved E rhvervelse  a f  Fast E jendom  m.v. forudsæ tter, at de t er sæ l­
geren , der allerede i forb indelse m ed udarbejdelse  a f  sa lgsm aterialet lader en bygningssagkyndig  
gennem gå ejendom m en, og det vil derfo r form entlig  b live praksis, at ejendom sform id le ren  tilskynder 
sæ lgeren  til at tilvejebringe tilstandsrapporten , ikke blot fo r at kunne forevise den for køberen , men 
også for at e jendom sform id leren  selv kan lade tilstandsrapporten  indgå i overveje lserne  om  den 
korrekte prissæ tn ing  a f  e jendom m en i udbudsm aterialet. N år den bygningssagkyndige således er 
engageret a f  sæ lgeren , er det sæ rlig  vigtigt, al det gennem  besk ikkelsesordn ingen  sikres, at tilstands­
rapporten  b liver udarbejdet m ed tilstræ kkelig  om hu, både for så vidt angår den fysiske gennem gang  
a f  e jendom m en og beskrivelsen  a f  de forhold, den bygningssagkyndig  afdæ kker ved sin under­
søgelse.
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Afsnit 3. Tilstandsrapporter

E ndelig  e r  det vigtigt, at køberen sikres et d irekte  erstatn ingskrav  m od den bygningssagkyndige, 
såfrem t han ved fo rsøm m elighed  overser fejl og m angler ved e jendom m en, der burde have væ ret 
næ vnt i tilstandsrapporten , e ller ikke beskriver konsta terede forhold  korrek t i tilstandsrapporten . 
D ette  er regulere t i L ovens § 3, jfr. nedenfor under punkt 6.

Som vilkår for at opnå beskikkelse skal den bygningssagkyndige i henhold til 
Bekendtgørelse nr. 915 af 30. november 1995 § 4 have:
a) en byggeteknisk grunduddannelse med eksamen fra Danmarks tekniske Uni­

versitet, Aalborg Universitetscenter, Danmarks Ingeniørakademi, Ingeniørskoleme 
(Teknika), en af statens to arkitektskoler eller konstruktøruddannelsen ved de 
byggetekniske højskoler, eller

b) tilsvarende kundskaber erhvervet på anden måde, f.eks. ved risiko- og skadevur­
dering inden for bygningsforsikring.

Herudover skal den bygningssagkyndige:
c) have mindst 5 års dokumenteret erhvervsmæssig erfaring inden for de sidste 10 

år vedrørende bygningsundersøgelser eller tilsyn med byggeri
d) have deltaget i optagelseskursus vedrørende huseftersynsordningen
e) være momsregistreret
f) være dækket af professionel ansvarsforsikring, hvis omfang og vilkår mindst 

svarer til, hvad der i almindelighed er opnåeligt på forsikringsmarkedet, og som 
dækker i mindst 5 år efter overdragelse til køber af en ejendom, som den byg­
ningssagkyndige har afgivet tilstandsrapport om, dog længst i 6 år fra rapportens 
datering.

E ndelig  m å den bygningssagkyndige ikke uden aftale  om  henstand e lle r afd ragsordn ing  væ re i 
restance til de t offen tlige m ed beløb  over 100.000 kr., jfr. B ekendtgørelse  915/1995, § 4, stk. 1, 
litra g), og skal væ re m yndig  og ikke under lavvæ rgem ål, jfr. litra h).

Der stilles således særlige krav til både den teoretiske og praktiske uddannelse af de 
bygningssagkyndige, der skal kunne beskikkes efter Loven. Herudover stiller Be­
kendtgørelse 915/1995 § 6 en række formelle krav, der skal sikre, at de beskikkede 
bygningssagkyndige i deres virke overholder de herfor fastsatte formelle regler og 
optræder uafhængigt af andre interesser.

Det bestemmes således, at den bygningssagkyndige skal
a) følge Bygge- og Boligstyrelsens retningslinier for gennemgang af bygninger og 

for afgivelse af tilstandsrapport på grundlag af gennemgangen
b) deltage i fastsatte kurser og møder om huseftersynsordningen
c) være momsregistreret og dækket af ansvarsforsikring
d) overholde regler om vederlag for huseftersyn (bygningsgennemgang og tilstands­

rapport)
e) ved rapporteringen benytte de skemaer, som udleveres af sekretariatet for hus­

eftersyn
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f) være uvildig i den enkelte sag, således at den bygningssagkyndige skal være 
uafhængig af interesser, der kan påvirke arbejdet som bygningssagkyndig

g) undlade at betinge sit huseftersyn af, at der aftages andre ydelser end eftersynet
h) underrette Bygge- og Boligstyrelsen, hvis der rejses krav mod den bygningssag­

kyndige i medfør af Lovens § 3, stk. 1.

Beskikkelsen kan nægtes, hvis den pågældende har udvist en sådan adfærd, at der er 
grund til at antage, at vedkommende ikke vil drive virksomheden som beskikket 
bygningssagkyndig på forsvarlig måde, jfr. Bekendtgørelse 915/1995 § 4, stk. 3.

B eskikkelsen  kan også efterfø lgende fratages den pågæ ldende, hvis reglerne i B ekendtgørelse 
915/1995 §S 6, 10 e ller 14-16 overtræ des e ller i tilfæ lde a f  a lvorligere e ller gen tagne fejl i tilstands­
rapporterne, jfr. bekend tgørelsens § 7, stk. 1. D et forudsæ ttes derved, at tilstandsrapporterne, som  
i kopi indsendes til sekretariatet for huseftersyn, som  nu varetages a f  D TI, jfr. B ekendtgørelse 
915/1995 § 14, 2. pkt., gennem gås m ed henblik  på at kontro llere , at de besk ikkede bygn ingssag ­
kyndige udfy lder tilstandsrapporterne fo rm elt korrekt, men også vurderer de gennem gåede bygninger 
faglig t rigtigt, så ledes at tilstandsrapporterne danner et fo rsvarlig t grund lag  for en bedøm m else  af 
de gennem gåede bygningers faktiske tilstand.

Beskikkelse af bygningssagkyndige til gennemførelse af huseftersyn og udarbejdelse 
af tilstandsrapporter meddeles enkeltpersoner, jfr. Bekendtgørelse 915/1995 § 4, stk. 
1, 2. pkt., ikke firmaer som sådan. Beskikkelsen meddeles for 3 år ad gangen og kan 
fornyes, jfr. Bekendtgørelse 915/1995 § 5.

Det vil ikke være til hinder for at blive beskikket, at den pågældende tillige er 
ansat i et forsikringsselskab, men som det fremgår af Bekendtgørelse 915/1995 § 6, 
litra g), må huseftersynet ikke betinges af, at sælger eller køber tegner forsikring i 
det pågældende selskab, heller ikke den ejerskifteforsikring, sælgeren skal give 
oplysning om for at kunne påberåbe sig Lovens § 2, stk. 1. Det er derimod ikke i 
strid med Bekendtgørelse 915/1995, at sælgeren rent faktisk giver oplysning om 
muligheden for at tegne ejerskifteforsikring i det selskab, hvori den bygningssag­
kyndige er ansat, og at køberen accepterer denne forsikring.

Da sælgeren for at kunne påberåbe sig Lovens § 2, stk. 1, ikke blot skal udlevere 
en tilstandsrapport til køberen, men også oplyse køberen om muligheden for at tegne 
ejerskifteforsikring i form af et konkret tilbud fra et forsikringsselskab eller op­
lysning om, hvilke konkrete forhold vedrørende ejendommen der er til hinder for, at 
der kan tilbydes ejerskifteforsikring, vil det formentlig blive almindeligt, at forsik­
ringsselskabernes bygningssagkyndige beskikkes til at foretage huseftersynet og 
udarbejde tilstandsrapporter, samtidig med at de foretager den gennemgang, der 
danner grundlag for afgivelse af tilbud på tegning af ejerskifteforsikring og måske 
også huskaskoforsikring.

Det har imidlertid været tanken, at tilstandsrapporterne skal være udarbejdet 
således, at forsikringsselskaberne i almindelighed kan afgive forsikringstilbud på 
grundlag af rapporten, selv om det ikke er deres egne bygningssagkyndige, der har 
udarbejdet den. Når tilstandsrapporten foreligger, kan sælgeren således henvende sig
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til et hvilket som helst forsikringsselskab og bede om tilbud på ejerskifteforsikring, 
ligesom køberen efterfølgende kan indhente sit eget tilbud på ejerskifteforsikring, 
hvis han foretrækker det.

Det anføres i FT 1994/95, Tillæg A, sp. 2999, at tilstandsrapporterne vil kunne 
samordnes med varmesynsordningen. Der vil således være mulighed for, at byg­
ningssagkyndige, der beskikkes til at udarbejde tilstandsrapporter, også kan beskikkes 
som energikonsulenter, således at begge rapporter kan udarbejdes på grundlag af én 
undersøgelse af ejendommen.

D er vil endvidere væ re m ulighed for, at de to rapporter kan udarbejdes på ét sam let rapportskem a, 
hvis sæ lgeren ønsker det. D e to rapporter vil i g ivet fald kunne udarbejdes til én pris, som  vil 
indebæ re en sam let bespare lse  for sæ lgeren.

B oligm in isterie t og M iljø- og E nerg im in isterie t ville overveje  de næ vnte m uligheder m ed henblik  
på, at en sam ordning  kunne få v irkning ved L ovens ikrafttræ den, men dette mål kunne ikke nås.

2. Huseftersyn

2.1. Hvorfor foretage huseftersyn
2.1.1. Sælgerens interesse i huseftersyn
Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. indeholder i § 2, 
stk. 1, hjemmel til at give sælgeren mulighed for at undgå at blive mødt med de 
fleste mangelskrav. En forudsætning herfor er, at der foretages huseftersyn af en 
beskikket bygningssagkyndig, jfr. punkt 1 ovenfor, og på grundlag deraf udarbejdes 
en tilstandsrapport på det dertil autoriserede skema, jfr. punkt 3 nedenfor. Derved er 
der i sig selv skabt et særligt incitament over for sælgerne til at lade foretage hus­
eftersyn med henblik på at få udarbejdet tilstandsrapporten.

Som  anfø rt i F T  1994/95, T illæ g A, sp. 2991, gennem førte  B oligm in isteriet i m idten a f  1980’erne 
en kvalite tssik ringsordn ing  for det offen tlig t stø ttede byggeri. B land t e lem enterne i denne ordning 
er, at et byggeri gennem gås fo r fejl 5 år efter afleveringen. På baggrund a f  de indhøstede erfaringer 
m ed kvalite tssik ringsordn ingen  fandt B oligm in isteriet, at en alm indelig  gennem gang  a f  en ejendom , 
fo retaget a f  en dertil uddannet tekniker, vil kunne afsløre  langt de fleste a f  sådanne fejl, som  ellers 
vil kunne føre til skuffelse  hos den ikke-bygningssagkyndige køber.

Det har ikke været tilstrækkeligt, at køberne naturligvis altid har været berettiget til 
at stille krav om inden købets indgåelse selv at få foretaget et huseftersyn og få 
udarbejdet en tilstandsrapport.

D er henvises til bem æ rkningerne i A F SN IT  2, punkt 6.1.1 om  den af P rak tiserende A rkitekters Råd 
og F oreningen a f  R ådgivende Ingen iører tid ligere etab lerede  PA R /FR I-ordning

Når det bliver almindeligt at lade foretage huseftersyn og fremlægge tilstandsrappor­
ter, kan det blive således, at manglende fremlæggelse af en tilstandsrapport, der
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bekræfter ejendommens fine tilstand, i sig selv vil trykke prisen. Også dette vil 
formentlig understøtte udbredelsen af huseftersyn og tilstandsrapporter.

En sådan bygningssagkyndig besigtigelse af ejendommen og udlevering af en på 
grundlag deraf udarbejdet tilstandsrapport til køberen vil givet forbedre køberens 
beslutningsgrundlag betydeligt, men vigtigere for Lov om Forbrugerbeskyttelse ved 
Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. har det været, at i de tilfælde, hvor sælger og 
køber handler på grundlag af en tilstandsrapport, vil de fleste skader eller tegn på 
skader blive åbenbaret, således at der på disse punkter slet ikke foreligger mangler 
og dermed hverken skuffelse hos køber eller senere tvister herom, jfr. FT 1994/95, 
Tillæg A, sp. 2991 og sp. 3008.

D et betyder, at tilstandsrapporten  m å væ re rim elig t om fattende, m en sam tid ig  overskuelig  og klar 
i sine konklusioner for den ikke sagkyndige køber. S am tid ig  m å det undgås, at der gås unødig t i 
de ta ljer om  forhold, som  enhver køber i realiteten  må forven te  at finde ved et ikke helt nyt hus. 
E ndvidere m å prisen  for at få foretaget huseftersyn og udarbejdet tilstandsrapport ikke væ re fo r høj, 
og det m å væ re nem t og hurtig t at få foretaget huseftersynet og m odtage tilstandsrapporten .

D er er ingen tvivl om , at de tilstandsrapporter, der hidtil er b levet udarbejdet a f  fo rsik ringsse l­
skaberne i forb indelse m ed de h id tid ige ejersk ifteforsik ringer, har væ ret unødig t negative. B ag­
grunden herfor er form entlig , at fo rsik ringsselskaberne ville sikre sig  m od at sku lle  dæ kke alle 
åbenbare fejl, og uanset e t forhold  slet ikke var en m angel, der kunne g ive m angelsbeføjelser, m åtte 
m an hellere væ re på den sikre side og næ vne f.eks. at e t trappetrin  knirkede, at der m anglede 
nøg lesk iltsbeslag  på en dør og lignende bagateller.

Det er sælgeren, der bestemmer, om der skal foretages huseftersyn og udarbejdes en 
tilstandsrapport vedrørende hans ejendom. Ejendomsformidleren skal i medfør af Lov 
om Omsætning af Fast Ejendom §§ 3 og 13 rådgive sælgeren om muligheden for en 
bygningsteknisk gennemgang af ejendommen, og denne rådgivning må efter ikraft­
trædelsen af Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. 
ligeledes omfatte rådgivning om retsvirkningen af at kunne udlevere en tilstands­
rapport til køberen.

Alligevel må det fremhæves, at huseftersynsordningen ikke er obligatorisk, og som 
fremhævet i FT 1994/95, Tillæg A, sp. 3001, er det op til sælgeren, om han ønsker 
at få lavet en tilstandsrapport og indhente tilbud på en ejerskifteforsikring.

D et anføres i FT  1994/95, T illæ g A, sp. 2997, at der vil væ re en ræ kke tilfæ lde, hvor parterne  i en 
handel begge har e t sådant kendskab til ejendom m en, at de t vil fo rekom m e urim elig t, hvis d er fra 
de t offentliges side stilles krav om , at der afholdes udg ifte r til en tilstandsrapport. D et kan  f.eks. dreje 
sig om  en fam ilieoverdragelse eller om  tilfæ lde, hvor køberen har væ ret lejer i huset.

Sælgeren kan således vælge at løbe risikoen ved ikke at benytte ordningen og i stedet 
måske prøve at få indføjet nogle ansvarsfraskrivelser i købsaftalen.

D et fø lger a f  L ovens § 21, at reglerne i L ovens K apitel 1 ikke kan fraviges til skade fo r hverken 
sæ lger e ller køber, m edm indre den pågæ ldende har hand let som  led i sit erhverv. D et betyder, at 
parterne ikke kan aftale andre retsv irkn inger a f  at gøre brug a f  huseftersynsordn ingen  m ed en på 
grundlag  dera f udarbejdet tilstandsrapport og op lysning om  ejersk iftefo rsik ring . M en hvis parterne 
ikke gør brug a f  o rdningen, er der aftalefrihed.
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D et m å dog frem hæ ves, at re tspraksis er m eget tilbageholdende m ed at tillæ gge generelle  ansvars- 
fraskrive lser retsv irkning. D e anerkendes i realiteten  alene for dødsboer og konkursboer, jfr. f.eks. 
UfR 1979.1035 H om  salg fra e t konkursbo  og u trykt Ø LD  6-25/9  1985 [6. afd. 37/85] om  dødsbo. 
D er er ikke m ange nyere dom m e om  dette spørgsm ål, da det er uom tvistet, m en alligevel skal selv 
konkursboer og dødsboer væ re om hyggelige m ed form uleringen  a f  genere lle  ansvarsfraskrivelses- 
klausuler, jfr. Vinding K ruse, E jendom skøb  p. 181 f. I andre tilfæ lde kan en ansvarsfraskrivelses- 
klausul kun fo rven tes oprethold t, hvis den er sæ rlig t frem hæ vet over for køberen  og d rejer sig  om  
bestem t ang ivne fejl, jfr. U fR  1992.414 H om  salg  a f  tid ligere benzinstation  uden ansvar vedrørende 
jo rdbundsfo rho ldene, som  ikke kunne antages tillige at om fatte  forurening a f  jorden.

2.1.2. Køberens interesse i huseftersyn
Hvis sælgeren ikke har ladet foretage huseftersyn og fået udarbejdet en tilstands­
rapport, er retsstillingen mellem køber og sælger ganske den samme, som før Lov 
om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. trådte i kraft.

Køberen kan alligevel være interesseret i, at der, inden han binder sig til købet af 
ejendommen, udarbejdes en bygningsteknisk rapport vedrørende ejendommen, idet 
han derved får et større kendskab til ejendommen. Det har navnlig betydning, hvis 
rapporten overbeviser køberen om, at han ikke skal købe ejendommen, idet han 
derved undgår de dermed forbundne omkostninger. Uanset manglerne undtagelsesvis 
måtte være af en sådan karakter, at køberen kan hæve købet, kan han ikke påregne 
at komme omkostningsfrit ud af ejendomshandlen, og jo senere han bliver klar over 
manglernes alvor, des dyrere bliver det.

En sådan bygningstekn isk  rapport kan naturligvis ikke udarbejdes uden sæ lgerens m edvirken, idet 
den  bygn ingssagkyndige  skal have adgang  til at fo retage huseftersynet. R apporten  vil ikke altid 
kunne opfy lde kravene i B ekendtgørelse  915/1995, f.eks. hvis sæ lgeren  ikke vil besvare de spørgs­
m ål, den bygn ingssagkyndige  skal stille  ham  for at kunne udfy lde tilstandsrapportskem aet korrekt. 
D et har im idlertid  m indre betydning, idet en bygningstekn isk  rapport, der er indhentet på køberens 
fo ran ledn ing , alligevel ikke har retsv irkning  efter Lov om  F orbrugerbesky ttelse  ved E rhvervelse  af 
F ast E jendom  m.v.

En bygningsteknisk rapport indhentet af køberen og så vidt muligt udarbejdet efter 
retningslinierne i Bekendtgørelse 915/1995 og med anvendelse af det autoriserede 
skema vil naturligvis på samme måde som den af sælgeren tilvejebragte tilstands­
rapport kunne give køberen et bedre grundlag for at vurdere bygningens fysiske 
tilstand, således at han ikke senere bliver skuffet og føler behov for at rejse mangel­
skrav mod sælgeren.

Det kan ganske vist hævdes, at en sådan bygningsteknisk rapport kun vil være 
egnet til at bringe køberen i ond tro om fejl og mangler ved ejendommen, som han 
derfor senere er afskåret fra at påberåbe sig. Hvis han havde holdt sig i uvidenhed, 
kunne han senere rejse mangelskrav mod sælgeren. Dette synspunkt er imidlertid 
meget kortsigtet og hasarderet, idet det kun har rigtig vægt ved betydelige mangler, 
hvor køberen kan være sikker på at gennemføre et forholdsmæssigt afslag, eller hvor 
køberen kan dokumentere, at sælgeren har udvist ansvarspådragende adfærd. Endelig 
forudsættes det, at sælgeren har den fornødne økonomi til at yde kompensation til 
køberen, og der tages ikke hensyn til, at køberen altid må påregne selv at bære en del

95



Forbrugerbeskyttelse ved køb og salg a f fast ejendom

af skaden og navnlig omkostningerne ved at gennemføre kravet, selvom der kan være 
en vis hjælp at hente fra en retshjælpsforsikring.

Hvis køberen vil sikre sig, at alle fejl og mangler ved bygningens fysiske tilstand 
bliver udbedret med mindst mulig omkostning for ham, bør han tegne en ejerskifte­
forsikring, hvor den maksimale risiko er selvrisikoen. Men en sådan forsikring kan 
ikke tegnes, medmindre der er udarbejdet en tilstandsrapport og køberen inden købet 
har erklæret sig bekendt med den. Også af den grund kan køberen have interesse i, 
at der bliver foretaget et huseftersyn og udarbejdet tilstandsrapport, selvom han 
stadig tillige har bevaret sædvanligt mangelsansvar for sælgeren.

2.1.3. Begge parters interesse
Kun hvis køberen i forvejen eller på anden måde har et særligt kendskab til ejen­
dommen, f.eks. fordi der er tale om en familieoverdragelse eller køberen i en periode 
har boet til leje i ejendommen, er det forsvarligt at købe ejendommen uden forud­
gående huseftersyn og gennemgang af en på dette grundlag udarbejdet tilstands­
rapport. Det kan ikke anføres herimod, at køberen derved afskæres fra at rejse de 
mangelskrav, der fremgår af tilstandsrapporten. Dem ville han alligevel ikke kunne 
være sikker på at gennemføre. Fordelen for køber er større sikkerhed for, at han ikke 
møder ubehagelige overraskelser, når han først har overtaget ejendommen. Vil han 
sikre sig også mod de skjulte fejl og mangler, bør han tegne ejerskifteforsikring.

Hvis det er sælgeren, der sørger for, at der bliver udarbejdet tilstandsrapport og på 
dette grundlag indhentes tilbud på ejerskifteforsikring, vil også sælgeren have sikker­
hed for, at han ikke mødes med mangelskrav på disse områder – medmindre han har 
handlet svigagtigt, groft uagtsomt eller har givet en garanti, men i så fald vil et krav 
ikke komme bag på ham og kan ikke berede ham skuffelse.

2.2. Generelle retningslinier for huseftersyn
I medfør af Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. § 4, 
stk. 2, fastsætter boligministeren regler om den bygningssagkyndiges undersøgelse 
til brug for udarbejdelse af tilstandsrapport. Som følge heraf indeholder Bekendt­
gørelse 915/1995 dels nogle generelle retningslinier for huseftersynet (§§ 9 og 10), 
dels en opremsning af specifikke forhold, der ikke er omfattet af huseftersynet (§ 11).

L ovens § 4, stk. 1, m ed kravet om , at tilstandsrapporten  skal væ r udarbejdet på et a f  boligm in isteren  
godkendt skem a, indebæ rer også, at der derved gives yderligere detaljerede fo rskrifter for, hvorledes 
huseftersynet skal foretages, så ledes at tilstandsrapportskem aet kan blive udfyld t korrekt. E ndelig  
kan der gives næ rm ere retn ingslin ier til de besk ikkede bygningssagkyndige i den udarbejdede 
V ejledning til G ennem førelse  a f  H useftersyn og U darbejdelse  a f  T ilstandsrapport og på de kurser, 
de bygningssagkyndige skal deltage i både inden beskikkelsen  og m ens hvervet består, jfr. B ekendt­
gørelse  915/1995, § 4, stk. 1, litra d), og § 6, litra b).

Bekendtgørelse 915/1995 § 9 indeholder sålydende bestemmelse:
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§ 9. Bygningsgennemgangen tager sigte på forhold, som en køber normalt 
vil tillægge betydning ved sin vurdering af bygningens tilstand. Bygnings­
gennemgangen har således til formål at afklare, i hvilket omfang den gen­
nemgåede bygnings fysiske tilstand er ringere end tilstanden i tilsvarende 
intakte bygninger af samme alder. Ved gennemgangen skal afdækkes skader 
eller tegn på skader, såsom brud, lækager, deformeringer, svækkelser, revne­
dannelser og ødelæggelser. Som skader eller tegn på skader regnes også 
manglende bygningsdele og andre fysiske forhold, når disse forhold giver 
nærliggende risiko for skader, hvis der ikke sættes ind med særlig omfatten­
de vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger.

Den bygningssagkyndige må således gå ud fra en ikke sagkyndig købers normal­
forudsætninger for den fysiske tilstand ved en ejendom som den pågældende, idet der 
herved også skal tages hensyn til ejendommens alder. Det er afvigelserne fra denne 
normaltilstand, der skal fremhæves i tilstandsrapporten.

Bekendtgørelse 915/1995 § 10 er sålydende:

§ 10. Bygningsgennemgangen skal foretages med professionel omhu og med 
brug af den indsigt og erfaring, som kan forventes af bygningssagkyndige. 
Medmindre andet aftales, skal gennemgangen være visuel med brug af enkle 
tekniske hjælpemidler (håndredskaber) og orienterende målinger, men uden 
at foretage destruktive indgreb.

Den bygningssagkyndige skal således ikke blot foretage en almindelig gennemgang 
af bygningen og notere, hvad han umiddelbart kan se af skader og tegn på skader, 
men skal også ud fra sin erfaring med tilsvarende ejendomme være særlig opmærk­
som på sådanne ejendommes typisk svage punkter. Er der fladt tag, er tagbelæg­
ningen og nedløbsrør særlig kritiske. Er tagstenene tætnet med kunststofmateriale, 
er der risiko for rådskader, hvis også trækonstruktionen er blevet dækket af materia­
let. Hvis taget er dækket med cement-eternit bølgeplader, kan de være fra den 
periode, hvor materialet ikke var tilstrækkelig holdbart.

Der kan også være tale om, at ejendomme fra en bestemt periode anvendte en 
konstruktionsteknik eller bygningsmaterialer, der senere har vist sig at give anledning 
til mange skader. Ved gennemgang af sådanne ejendomme skal den bygningssag­
kyndige være særlig opmærksom på disse punkter.
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2.3. Individuelle forskrifter for huseftersynets gennemførelse
Når huseftersynet skal gennemføres som en visuel gennemgang af bygningen uden 
destruktive indgreb, betyder det på den anden side, at den bygningssagkyndige ikke 
skal fjerne en beklædning, der bærer præg af fugt, for at undersøge, om der er 
utætheder i den bagvedliggende rørinstallation, medmindre det kan gøres ved at skrue 
en dækplade af med en skruetrækker og montere den igen lige så enkelt. Men han 
skal bemærke, at han har fundet tegn på fugt, og at det kan skyldes rørinstallationen, 
men at han ikke har undersøgt det nærmere, fordi rørinstallationen var utilgængelig. 
Det vil normalt give sælgeren eller hans rådgiver tilstrækkelig anledning til enten 
selv at udbedre forholdet, således at der kan fremlægges dokumentation over for 
køber for, at forholdet er afhjulpet, eller få køber til at forlange en garanti fra sælger 
vedrørende dette forhold, således at sælgers mangelsansvar opretholdes, uanset han 
i øvrigt kan påberåbe sig Lovens § 2, stk. 1.

Den bygningssagkyndige skal heller ikke hugge hul i gulvet for at se, om der er 
tilstrækkeligt kapillarbrydende lag under gulvet. Netop sådanne skader, der udvikles 
over en længere periode og typisk forværres, når der ikke gribes ind, kan imidlertid 
blive afsløret ved sælgerens svar på den særlige spørgsmål, sælgeren skal besvare om 
ejendommen i tilslutning til den bygningssagkyndiges egen gennemgang af ejen­
dommen, jfr. punkt 3 nedenfor.

Eftersynet skal i det hele gennemføres med anvendelse af simpelt håndværktøj. I 
vejledningen til de bygningssagkyndige er det anført, at den bygningssagkyndige skal 
medbringe følgende tekniske hjælpemidler:

Kikkert
Fotografiapparat
Målebånd, revnemåler samt syl eller skruetrækker
Træfugtighedsmåler
Stige
Vaterpas
Lygte

Den bygningssagkyndige skal således f.eks. stikke i træværket i tagkonstruktionen 
for at undersøge, om der er råd eller svamp, også selv om der ikke er synligt tegn 
derpå på overfladen, og måle fugtindholdet i træværket både i tag og andre steder, 
hvor der typisk udvikles råd og svamp.

Det anføres udtrykkeligt i tilstandsrapportens beskrivelse af huseftersynets omfang 
og metode, at termoruder og indendørs svømmebassiner er omfattet af huseftersynet, 
men den bygningssagkyndige skal altså ikke røre så meget ved monteringen af 
termoruderne, at det er den bygningssagkyndige, der ødelægger forseglingen, ligesom 
han ikke skal tømme svømmebassinet for vand for at undersøge bund og sider.

Ofte vil en krybekælder, skunkrum og tagrum være utilgængeligefor eftersyn. Det 
antages derimod ikke, at den udvendige tagflade er utilgængelig, blot fordi man skal 
bruge stige for at komme op, eller fordi tagfladen er dækket med sne på inspektions­
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tidspunktet. I givet fald må den bygningssagkyndige supplere eftersynet, når sneen 
er smeltet eller fjernet.

Tilstandsrapportskemaet vil i sig selv lede den bygningssagkyndige på sporet af 
fejl ved den gennemgåede ejendom. Det vil her navnlig være af betydning at af­
dække fejl, der er skjult for den ikke-sagkyndige køber under den overfladiske 
gennemgang af ejendommen, som der normalt bliver lejlighed til at foretage, inden 
købsaftalen indgås. Selv om heller ikke den bygningssagkyndiges huseftersyn skal 
være så grundigt, at alle fejl opdages –  allerede fordi der alene er tale om en visuel 
gennemgang uden destruktive undersøgelser, målinger eller analyser –  og selv om 
huseftersynet typisk foretages på et tidspunkt, hvor ejendommen endnu er møbleret 
og beboet, hvilket yderligere vanskeliggør konstatering af en række fejl, må det 
antages, at de fleste alvorligere fejl vil blive bemærket af den bygningssagkyndige, 
som i modsætning til køberen er professionel og ikke er påvirket af konkurrencen 
med andre køberemner og det tidspres, der derved kan blive lagt på køberen.

En gennemgang af typiske mangelstilfælde synes at bekræfte, at de i mange 
tilfælde ville være blevet fanget ved en bygningssagkyndigs gennemgang af ejen­
dommen:

D e fejl ved private  ejendom m e, der har g ivet hyppig  anledn ing  til m angelskrav, kan rubriceres i en 
ræ kke hovedgrupper:

a) F ugtskader
–  u tæ theder ved skorsten  e ller andre taggennem føringer
–  defek t tagbelæ gning
–  u tæ theder ved v induer
–  u tæ theder ved sam m enfø jn ing  m ellem  forskellige bygningsafsn it (navnlig  ved tilbygninger)
–  u tæ tte  sko trender
–  fugt i kæ lder

A lle d isse fo rho ld  vil typ isk  b live konsta teret ved huseftersynet e lle r væ re om fatte t a f  sæ lgerens 
positive o p lysn inger til tilstandsrapporten . D en hyppigste  årsag til tv ist er, at sæ lgeren  fortier 
fug tprob lem er og efterfø lgende gør gæ ldende, at han ikke har konsta teret nogen p rob lem er i sin 
ejertid . D en bygn ingssagkyndige kan bedre in terv iew e sæ lgeren  og konfron tere  ham  m ed sin obser­
vationer, der tyder på  fugtproblem er, så ledes at fejlene kom m er fo r dagen.

b) R åd- og svam peskader
–  spæ render og v indskeder
–  læ gter
–  v induer og døre, såvel p lader som  karm e og ram m er
–  udvendig  træ beklæ dning
–  træ væ rk  dæ kket a f  fliser og klinker

D isse dele  b liver sjæ lden t besig tiget a f  en alm indelig  køber. En bygn ingssagkyndig  vil ofte kunne 
se ikke blot allerede indtrådte råd- og svam peskader, m en også tegn på næ rliggende risiko  for 
sådanne skader. N ogle konstruk tioner vil im idlertid  ikke væ re tilgæ ngelige for den undersøgelse, som  
skal foretages efter Lov om  F orbrugerbesky tte lse  ved E rhvervelse  a f  Fast E jendom  m.v., og en 
bem æ rkning  herom  uden tilkendeg ivelse  om , at der kan væ re tegn på skader, vil ikke um iddelbart 
indeho lde en advarsel til køberen.
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c) K loak
–  lunker i k loakrør
–  defekt be tonbrønd
–  m angler ved pum pebrønd
–  tilstoppede dræn

D isse forhold  er ikke om fattet a f  huseftersynet, jfr. B ekendtgøre lse  915/1995 § 1 1 ,  litra g).

d) K onstruktionsfejl
–  sæ tn ingsskader
–  m anglende fug tspæ rre i gulv  og fundam enter
–  tagrender m ed fo rkert hæ ldning e ller d im ension
–  fo rkert m onterede aftræ ksrør
–  tagkonstruktion
–  undertag
–  m anglende m ellem lister

D et k ræ ver typ isk  egen tlig  sagkundskab at konsta te re  d isse  forhold , m edm indre d er allerede er 
indtrådt a lvorlige skader.

e) D iverse
–  punkterede term oruder
–  defekte e ller udskiftede hårde hv idevarer
–  defekte e ller u lovlige elinstalla tioner
–  revner i gulve og vægge
–  lugtgener, skadedyr
–  vandforsyning, vandtryk
–  knirkende trapper og gulve
–  defek te  gulvafløb
–  løbesod

D et vil ofte væ re m ere tilfæ ld ig t, om  disse fo rho ld  konsta teres selv a f  en bygningssagkyndig  ved den 
gennem gang , der skal fo retages for at op fy lde B ekendtgørelse  915/1995. K un term oruderne, revner 
i gulve og væ gge, løbesod og e linsta lla tioner e r  om fatte t a f  huseftersynet, e lin sta lla tioner dog ikke 
fo r så vidt angår deres funktion e ller lovlighed, m edm indre der fo religger en åbenlys overtræ delse 
a f  bygningslovgivningen.

2.4. Forhold, der falder uden for huseftersynet
Uden for bygningsgennemgangen falder i medfør af bekendtgørelsens § 11 bl.a.:

• B agatelag tige forhold , som  ikke kan an tages at påv irke bygningens værdi næ vnevæ rd ig t
• u tilgæ ngelige bygningsdele , jfr. herved  B ekendtgørelsens § 15
• bygningens funk tionsforho ld  ud over hvad der om fattes a f  § 9 (reg istrerede m angler)
• bygningens lovlighed efter o ffen tlige  forskrifter, bortset fra åben lyse o vertræ delser a f  byg­

n ingslovgivningen
• æ stetiske og ark itek ton iske forhold
• påpegning  a f  sæ dvanlig t slid  og æ lde, som  er norm alt fo r bygninger a f  den pågæ ldende alder
• fritliggende udhuse, garager og carporte
• indretn inger uden fo r selve bygningen, såsom  vandstik
• løsøre, såsom  hårde hv idevarer
• bedøm m else a f  bygningens alm indelige ved ligeholdelsestilstand
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Heller ikke manglende opfyldelse af køberens særlige ønsker eller forudsætninger 
vedrørende bygningen skal medtages i tilstandsrapporten, men der kan indgås in­
dividuel aftale om, at den bygningssagkyndige skal supplere sin tilstandsrapport med 
en kontrol af sådanne forhold.

B agatelag tige fo rho ld  er f.eks. d ryppende vandhaner e ller slitage på overflader som  fø lge a f  norm al 
brug, jfr. tilstandsrapportens beskrivelse  a f  huseftersynets om fang  og m etode.

D er henvises i øvrig t til bem æ rkningerne om  afgræ nsn ingen  af, hvad der forstås ved bygningens 
fysiske tilstand  i A F S N IT  2, punkt 6.3.1.

2.5. Fejl konstateret ved huseftersynet
Angivelse af, at der er en fejl eller skade på ejendommen, betyder, at der ikke er 
forsikringsdækning for det pågældende forhold, jfr. nærmere AFSNIT 4 nedenfor. 
Men det betyder ikke, at der dermed er konstateret en mangel, som sælgeren hæfter 
for. Tværtimod vil der ikke foreligge en mangel på dette punkt, uanset om sælgeren 
i øvrigt opfylder betingelserne for at blive fritaget for mangelsansvar efter Lovens 
§ 2, stk. 1, idet køberen efter at have fået tilstandsrapporten udleveret i medfør af 
princippet i kbl. § 47 er afskåret fra at påberåbe sig de anførte fejl som mangler, jfr. 
bemærkningerne i AFSNIT 1, punkt 3.3.2.

2.6. Skjulte fejl
Som anført i FT 1994/95, Tillæg A, sp. 2993, vil visse fejl eller tegn på fejl ved en 
bygning imidlertid kunne være skjulte selv for en bygningssagkyndig, fordi dennes 
undersøgelse i praksis må foretages uden omfattende fysiske indgreb i bygningen. 
Som regel vil sælgeren heller ikke kende til sådanne skjulte fejl, og hans besvarelse 
af den bygningssagkyndiges spørgsmål til brug for tilstandsrapporten vil derfor heller 
ikke bringe den bygningssagkyndige på sporet af disse fejl. Udbedringsomkost- 
ningerne ved sådanne fejl vil undertiden kunne være betydelige, navnlig ved visse 
skjulte konstruktionsfejl. Sådanne fejl vil forhåbentlig være sjældent forekommende, 
men i givet fald kan sælgeren frigøre sig for mangelsansvaret ved at opfylde Lov om 
Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. § 2, stk. 1, og køberen 
afdække risikoen ved at tegne den tilbudte ejerskifteforsikring.

2.7. Opgaver ud over huseftersynet
Ved siden af det egentlige huseftersyn med henblik på udarbejdelse af tilstands­
rapporten kan den bygningssagkyndige påtage sig supplerende opgaver for rekviren­
ten. Bekendtgørelse 915/1995 § 13 bestemmer herom:

§ 13. Den bygningssagkyndige kan uden for huseftersynsordningen påtage 
sig ydelser vedrørende bygningen ud over bygningsgennemgangen og til­
standsrapporten, såsom overslag over omkostninger ved udbedring.
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Det er forudsat, at de beskikkede bygningssagkyndige, der skal foretage huseftersyn 
efter Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v., samtidig 
–  og eventuelt ved benyttelse af et fælles skema – kan foretage varme syn, hvor dette 
måtte være påkrævet eller ønsket.

E fter lov om  begræ nsning a f  energ ifo rbruget i bygninger skal der fo religge en energ iattest ved salg 
a f  bygninger fra fø r 1. februar 1979. F ore ligger der ikke en energ iattest, skal der afholdes et varm e- 
syn. U ndtaget fra kravet er bl.a. e jerle jligheder og som m erhuse. Som  anført i F T  1994/95, T illæ g A, 
sp. 2986 er et varm esyn en teknisk  gennem gang  a f  bygningens energ im æ ssige tilstand  og er p rim æ rt 
rettet m od iso leringsforho ldene, tæ tn inger og varm eanlæ g. V arm esyn foretages a f  dertil beskikkede 
tekn ikere (energ ikonsu len ter). I energ ikonsu len tens varm esynsrapport om tales, hvilke arbejder der 
skal udføres, for at bygningen kan få en energ im æ ssig t rim elig  standard , så ledes at der vil kunne 
udstedes en energ iattest for ejendom m en. R apporten  indeholder desuden  et skøn over, hvor m eget 
d isse arbejder vil koste, og hvor m eget varm e d er i g ivet fald kan spares.

D et er ikke et krav, at ejendom m ens e jer gennem føre de anbefalede energ im æ ssige fo ransta lt­
ninger.

Herudover kan rekvirenten anmode den bygningssagkyndige om at udvide gennem­
gangen af ejendommen, således at også nogle eller alle de forhold, der ellers ud­
trykkeligt er undtaget fra gennemgangen i medfør af Bekendtgørelse 915/1995 § 11 
medtages i rapporten, f.eks. andre bygninger og konstruktioner på grunden såsom 
udhuse, carporte og garager, ulovlige bygningsindretninger eller forhold, hvor 
individuelle forudsætninger er afgørende for vurderingen, f.eks. om kælder- eller 
loftsrum kan benyttes på anden måde, end hvad der er sædvanligt for sådanne 
områder.

Endelig kan rekvirenten eller køberen anmode den bygningssagkyndige om at 
komme med forslag til udbedring af nogle eller alle de forhold, hvorom der er gjort 
anmærkning, og give et overslag over omkostningerne derved, jfr. udtrykkeligt 
Bekendtgørelse 915/1995 § 13.

Der må i givet fald aftales et særskilt vederlag for den bygningssagkyndiges 
supplerende ydelser ud over det foreskrevne huseftersyn og udarbejdelse af tilstands­
rapport på grundlag deraf.

2.8. Aftale om Huseftersynets omfang
Afgørende for mangelsfritagelsen er omfanget af huseftersynet. Er der bygninger 
eller installationer på grunden, som ikke betragtes som beboelsesbygninger eller 
accessorier dertil og derfor ikke er blevet gennemgået, har sælger sædvanligt man­
gelsansvar for disse, og en ejerskifteforsikring dækker ikke disse bygninger og 
installationer.

Omvendt kan man ikke udvide mangelsfritagelsen ud over Lovens grænser ved at 
bede den bygningssagkyndige gennemføre huseftersyn og udarbejde tilstandsrapport 
også for fritliggende bygninger og installationer, der ikke har sammenhæng med 
beboelsen, f.eks. en udlejet værkstedsbygning, og få tilbud på forsikringsdækning 
også for disse bygninger og installationer, idet Loven er præceptiv på dette punkt.

Forbrugerbeskyttelse ved køb og salg a f fast ejendom

102



Afsnit 3. Tilstandsrapporter

En udvidet tilstandsrapport og e jersk ifteforsik ring  afskæ rer alligevel køberens even tuelle  m angels­
krav m od sæ lgeren  som  følge a f  erstatn ingsansvarslovens § 19, jfr. A F S N IT  4, punkt 1.1.1. D et er 
dog ikke den sam m e gunstige retsstilling  som  efter L ovens K apitel 1, idet køber dels har m ulighed 
for at kræ ve se lv ris ikoen  refunderet, dels er sæ lgers retsstilling  afhæ ngig  a f  restfo rho ldet m ellem  
køberen  og forsik ringsselskabet.

3. Tilstandsrapportskema

Et yderligere middel til at sikre ensartethed er, at tilstandsrapporterne udfærdiges på 
et særligt skema, som er godkendt af Boligministeriet. Skemaet, som er optrykt som 
Bilag 4, er tilsigtet udformet sådan, at det sikres, at alle forhold, der normalt har 
betydning for en køber, bliver omtalt detaljeret og på en overskuelig måde, og sådan, 
at efterfølgende tvister om eventuelt rådgivningsansvar for den bygningssagkyndige 
så vidt muligt undgås.

Forsik ringsbranchen  har væ ret inddraget i arbejdet m ed udform ningen  a f  rapportskem aerne  m ed 
henblik  på, at fo rsik ringsselskaberne som  ovenfor næ vnt kan læ gge enhver besk ikket bygnings- 
sagkyndigs tilstandsrapport til g rund ved afgøre lsen  af, på hvilke v ilkår der kan tegnes e jersk ifte­
forsikring  m od skju lte  fejl.

D er er desuden  udarbejdet en V ejledning til G ennem føre lse  a f  H useftersyn  sam t U darbejdelse  af 
T ilstandsrapport.

3.1. Tilstandsrapportskemaets udformning
Tilstandsrapportskemaet er opbygget af en række forskellige elementer:

i) Aftale med den beskikkede bygningssagkyndige om udførelse af huseftersyn i 
medfør af Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v.

B estilleren  kan væ re hvem  som  helst, m en vil typ isk  væ re ejeren  a f  e jendom m en, som  sam tid ig  er 
den  sæ lger, der vil påberåbe sig  § 2, stk. 1, i Lov om  F orb rugerbesky tte lse  ved E rhvervelse  a f  Fast 
E jendom  m.v. D et e r  for L ovens anvendelse uden betydning , hvem  der er bestiller, m en efte r L ovens 
§ 2, stk. 1, er det e t ufrav igelig t krav for, at sæ lgeren  kan b live fritaget for m angelsansvar, at 
tilstandsrapporten  udleveres til køberen  af sæ lgeren  i fo rb indelse  m ed, at sæ lgeren  g iver køberen 
oplysn ing  om  retsv irkn ingen  deraf, jfr. L ovens § 2, stk. 3, og om  m uligheden fo r at tegne ejersk ifte­
forsikring , jfr. L ovens § 2, stk. 1.

Det forudsættes at være ejendommens ejer og potentielle sælger, der træffer aftale 
om huseftersyn, allerede fordi kun denne har den adgang og adkomst til ejendom­
men, der gør det muligt at foretage den gennemgang og indhente de supplerende 
oplysninger, som kræves for at kunne udarbejde tilstandsrapporten på fyldestgørende 
måde til opfyldelse af bekendtgørelsens krav.

Køberen har således typisk intet direkte aftaleretligt forhold til den bygnings­
sagkyndige. Et retsforhold kan imidlertid blive etableret i henhold til § 3, stk. 1, i 
Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v., når der er
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indgået en købsaftale vedrørende den ejendom, for hvilken der er udarbejdet en 
tilstandsrapport, som er overgivet til køberen, jfr. nedenfor under punkt 6.

ii) Beskrivelse af Huseftersynets omfang og metode.

Her beskrives det, hvad der gennemgås af den bygningssagkyndige, og hvad der 
falder uden for eftersynet, jfr. nærmere nedenfor under punkt 3. Det præciseres, at 
der ikke derved opnås nogen garanti mod skjulte mangler ved bygningen, men at der 
kan være mulighed for at tegne ejerskifteforsikring derimod.

iii) Tilstandsrapporten

Selve tilstandsrapporten er opdelt i
a) Et resumé
b) Ejerens erklæring om sin viden om ejendommens tilstand
c) Beskrivelse af ejendommens hoveddata
d) En gennemgang af de enkelte bygningsdele ved afkrydsning og supplerende 

beskrivelse
e) Særskilt registrering af konstaterede skader eller tegn på skader

a) Resuméet
Det beskrives ved afkrydsning af en lang række punkter, om der har været noget at 
bemærke ved de anførte forhold, og ved eventuelle anmærkninger kvalificeres de 
som enten kritiske (K3), alvorlige (K2) eller mindre betydende (Kl). Har det på­
gældende forhold ikke kunnet bedømmes uden yderligere undersøgelser, skal dette 
anføres (UN)

b) Ejerens erklæring om ejendommen
Som anført i FT 1994/95, Tillæg A, sp. 3020, skal den bygningssagkyndige i for­
bindelse med sin undersøgelse spørge sælgeren om forhold, som en sagkyndig ikke 
kan se, men som en sælger vil opdage ved at bo i huset, idet fejlen kun giver sig 
udslag i en bestemt slags vejr. f.eks. om der trænger vand ind, når det regner, eller 
om der tidligere er foretaget omfattende reparationsarbejder. Disse spørgsmål er 
samlet i et afsnit om sælgerens/ejerens oplysninger om ejendommen, som skal 
underskrives af sælgeren/ejeren.

B landt d isse op lysn inger kan i øvrig t nævnes:
om  der har væ ret sæ tningsskader, som  er b levet udbedret 
om  der har væ ret prob lem er m ed opstigende grundvand 
om  der ofte efterfy ldes vand på cen tralvarm eanlæ gget 
om  installa tioner er udført a f  ikke autoriserede installa tø rer 
om  der har væ ret prob lem er m ed vand, varm e e ller sanitet 
om  der har væ ret prob lem er m ed el-installa tioner 
om  taget har væ ret utæt
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om  der er fejl og m angler ved tildæ kkede gulve
om  der er e lle r har væ ret lukket for ventila tionshu ller
om  der er fo re tage t bygn ingsæ ndringer e ller -om bygninger
om  der er fo retaget reparation  efter svam pe-, insekt-, fugt- e lle r vandskade
om  der har væ ret tv ister om  m angler ved e jendom m en
om  der tid ligere har væ ret udarbejdet tilstandsrapport
om  der tid ligere er udarbejdet varm esynsrapport
om  ejeren er bekendt m ed punkterede term oruder
om  ejeren  i øvrig t har bem æ rkn inger til e jendom m en

Finder den bygningssagkyndige på grundlag af sin erfaring eller undersøgelsen i 
øvrigt, at der er grund til at tvivle på sælgerens oplysninger, skal dette anføres i 
rapporten. Sælgeren vil kunne gøres ansvarlig, såfremt han ved besvarelsen af disse 
spørgsmål handler svigagtigt eller groft uagtsomt.

c) Beskrivelse a f ejendommens hoveddata
Her anføres det, om ejendommen er helårshus, fritidshus eller ejerlejlighed, om der 
er tale om et selvbyggerhus, nedlagt landbrug, fredet ejendom, og om ejendommen 
eventuelt sælges af dødsbo eller på tvangsauktion. Desuden skal det bemærkes, hvis 
ejendommen henligger forladt, idet sælger da ikke kan forventes at have kendskab 
til ejendommen.

Endvidere gives en faktisk beskrivelse af de forskellige bygninger, der indgår i 
ejendommen, og deres anvendelse.

Endelig skal det her angives, om nogen dele af bygningen ikke er gennemgået og 
begrundelsen herfor, f.eks. fordi tilstanden har været så dårlig, at en gennemgang 
ikke tjener noget fornuftigt formål, eller fordi det pågældende sted eller bygningsdel 
ikke har været tilgængelig for undersøgelse.

d) En gennemgang a f de enkelte bygningsdele ved afkrydsning og 
supplerende beskrivelse

Skemaets opbygning og de beskikkede bygningssagkyndiges uddannelse skal sikre, 
at alle væsentlige forhold bliver gennemgået, således at den bygningssagkyndige 
bliver opmærksom på skader og navnlig også på tegn på skader.

e) Særskilt registrering a f konstaterede skader eller tegn på skader
Det sidste afsnit indeholder den bygningssagkyndiges beskrivelse af de forhold, han 
har konstateret ved sin undersøgelse, og som køberen bør være særlig opmærksom 
på ved sin vurdering af ejendommen og prisfastsættelsen af ejendommen. Den 
bygningssagkyndige skal ikke som et led i udarbejdelsen af tilstandsrapporten 
prissætte omkostningen ved udbedring af konstaterede skader, endsige foretage en 
samlet vurdering af ejendommens værdi i handel og vandel, men køberen –  eller 
sælgeren –  kan anmode den bygningssagkyndige om som en særydelse og for 
særskilt betaling at give et overslag over omkostningerne ved udbedring af de anførte 
forhold, jfr. Bekendtgørelse 915/1995 § 13.
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D et frem hæ ves i F T  1994/95, T illæ g A, sp. 3019, at rapportskem aet skal væ re udform et således, at 
det frem går, om  den bygningssagkyndige har fundet tegn på fejl, som  ikke kan afsløres ved den 
foretagne undersøgelse. D ette er alene tilgodeset ved, at også sådanne tegn på skader skal anføres 
i tilstandsrapporten , og at den bygningssagkyndige skal angive, om  der er behov for yderligere 
undersøgelser og om  en tilstræ kkelig  undersøgelse ikke har kunnet gennem føres, f.eks. fordi der er 
tale om  utilgæ ngelige bygningsdele.

D et havde m åske væ ret m ere hensig tsm æ ssig t, om  der i tilstandsrapporten  var optaget et sæ rlig  
punkt, som  afspejlede de tilfæ lde, hvor der a f  den ene e ller anden  ang ivne grund ikke e r  foretaget 
en tilstræ kkelig  undersøgelse, m en hvor den bygn ingssagkyndige  dog ved sin gennem gang  har 
fundet indikation af, at der er e lle r kan væ re noget galt.

Forhold, som ikke er af bagatelagtig karakter, skal omtales, uanset om de måske er 
åbenbare for en ikke-sagkyndig. Køberen bør kunne stole på, at alle fejl, som den 
bygningssagkyndige har kunnet opdage, og som ikke er ubetydelige, er omtalt i 
tilstandrapporten, jfr. FT 1994/95, Tillæg A, sp. 3020.

3.2. Hvem får tilstandsrapporten?
Tilstandsrapporten afleveres til den, der har bestilt huseftersynet, jfr. Bekendtgørelse 
915/1995 § 14, 2. pkt., og indsendes i kopi til Sekretariatet for Huseftersyn, der ved 
Lovens ikrafttræden varetages af DTI og ByggeCentrum.

Det antages typisk at være sælgeren, eventuelt ejendomsformidleren eller en 
advokat på sælgerens vegne, der har bestilt huseftersynet og tilstandsrapporten, og 
det er dermed også sælgeren, der bestemmer, om tilstandsrapporten skal benyttes i 
forbindelse med hushandlen. Sælgeren kan således vurdere, at de forhold, der er 
beskrevet i tilstandsrapporten, ikke har karakter af mangler, som vil kunne give en 
køber mangelsbeføjelser, selv om sælgeren fortier sin viden om disse forhold og 
dermed kan siges at have tilsidesat sin loyale oplysningspligt.

Et god t eksem pel på sådanne o v erveje lser er en situation  som  den, der forelå i U fR  1993.72 H, hvor
S i 1986 solgte en v illa til K uden at om tale, at der var installeret gu lvvarm e i køkken og b adevæ rel­
se, som  im idlertid  var u tilstræ kkelige og tildels u lovlige. K havde ikke i fo rb indelse m ed salgsfor- 
handlingerne væ ret opm æ rksom  på, om  der sku lle  væ re sådan gulvvarm e, og S havde heller ikke 
næ vnt det. D er var derfo r ikke bristet nogen afgørende fo rven tn inger fo r køberen, og ved sin 
»fortielse«  havde sæ lgeren  ikke tilsidesat nogen loyal oplysningsplig t.

H useftersynet skal ikke om fatte kontrol af, om  el-, vand- og varm einstalla tioner fungerer, men 
sæ lgeren  skal oplyse, om  der er e ller har væ ret p rob lem er m ed vand, varm e og sanitet, og derm ed 
vil fo rholdet alligevel kom m e frem , hvis der var udarbejdet en tilstandsrapport. D er er ingen tvivl 
om , at sæ lger ville få store p rob lem er m ed at undgå, at det påv irkede  prisen i nedadgående retning, 
uanset hvor m eget han prøvede at fork lare køberen, at han b lo t kunne lade, som  om  det var et hus 
som  de fleste uden gulvvarm e. I væ rste fald kunne sæ lger risikere som  betingelse for at opnå den 
fo rlang te  pris at m åtte bekoste udbedring , så gu lvvarm en  både blev lovlig  og kom  til at fungere 
tilfredsstillende. Sæ lgeren  kan ikke bede den bygningssagkyndige om  at se bort fra forholdet.

Er der derimod i tilstandsrapporten anført egentlige mangler ved ejendommen, vil det 
være meget uklogt af sælgeren at undertrykke rapporten. For det første vil sælgeren 
ikke kunne påberåbe sig § 2, stk. 1, i Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse 
af Fast Ejendom m.v. og hæfter således efter almindelige regler for manglerne, og
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for det andet vil der foreligge et ansvarsgrundlag, idet sælgeren med sin fortielse har 
tilsidesat sin loyale oplysningspligt. Det vil være letsindigt at tro, at manglerne ikke 
bliver opdaget, navnlig under hensyn til, at der principielt er en forældelsesfrist på 
20 år, jfr. DL 5-14-4. Det må også antages, at det bliver almindeligt i hushandler at 
spørge sælgeren, om der inden for de seneste 6 måneder har været foretaget hus­
eftersyn og udarbejdet tilstandsrapport, og en urigtig besvarelse af dette spørgsmål 
vil være svigagtig af sælgeren. Efter Lov om Omsætning af Fast Ejendom § 13, nr. 2, 
skal ejendomsformidleren gøre opmærksom på en eventuel udarbejdet tilstands­
rapport.

4. Senest 6 måneder før overgivelse til køber

Tilstandsrapporten skal for at medføre de i Lovens § 2 nævnte retsvirkninger være 
udarbejdet eller fornyet af den bygningssagkyndige mindre end 6 måneder før den 
dag, køberen modtager rapporten, jfr. Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse 
af Fast Ejendom m.v., § 4, stk. 1, 2. pkt. Hermed sikres det, at køberen modtager 
rimeligt aktuelle oplysninger om ejendommens tilstand. Fristen på 6 måneder er 
ifølge FT 1994/95, Tillæg A, sp. 3021 fastsat på grundlag af en vurdering af den 
beskikkede bygningssagkyndiges mulighed for at opdage tegn på fejl, der vil give sig 
udslag inden for den nærmeste fremtid, samt under hensyn til, at ejendomme, der er 
udbudt til en realistisk pris, normalt sælges inden for en periode på 6 måneder.

U nder hensyn til, at sa lgsbestræ belserne undertiden  kan stå på i læ ngere tid end 6 m åneder, e r der 
efter bestem m elsen  m ulighed for at lade den bygn ingssagkynd ige  fo retage en supple rende under­
søgelse og på grund lag  hera f attestere, at den op rindelige  rapport m ed even tuelle  ang ivne æ ndringer 
e ller tilfø jelser fornyes for endnu en 6 m åneders periode. D er skal betales et nyt gebyr fo r fo rnyelse 
a f  en tilstandsrapport, m en det kan naturligvis ikke væ re højere en »fuld t«  gebyr fo r huseftersyn  og 
udarbejdelse  a f  tilstandsrapport, og det vil sæ dvan ligv is væ re noget m indre.

5. Oplysning om retsvirkningerne 

Lovens § 2, stk. 3, er sålydende:

§ 2. Stk. 3. Sælgeren skal inden aftalens indgåelse, dog senest inden kø­
berens afgivelse af købstilbud, som antages af sælgeren, have sikret sig, at 
køberen er bekendt med de i stk. 1 nævnte retsvirkninger. I modsat fald 
gælder stk. 1 ikke, medmindre der er særlig grund til at antage, at køberen 
på anden måde var bekendt hermed.
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Sælgeren må herefter sikre sig og i givet fald være i stand til at dokumentere, at han 
har givet køberen oplysning om retsvirkningen af, at køberen modtager en behørig 
tilstandsrapport og oplysning om ejerskifteforsikring. Det er i den forbindelse ikke 
tilstrækkeligt, at Lovens § 2 –  eller loven in extenso –  er aftrykt i salgsmaterialet 
eller slutsedlen. Sælgeren må særligt have gjort køberen bekendt med, at han herefter 
som udgangspunkt er afskåret fra senere at gøre mangelsbeføjelser gældende over for 
sælgeren.

Der henvises om de nærmere krav til denne orientering til bemærkningerne i 
AFSNIT 2, punkt 5.4.

A f bev ism æ ssige g runde bør denne inform ation  gives skriftligt. E r det åbenbart, at køberen  på anden 
m åde er bekendt m ed disse regler, f.eks. fordi køberen under sa lgsforhand lingerne b istås a f  en 
advokat e lle r ejendom sform id ler, behøver sæ lgeren  dog ikke selv in form ere yderligere, jfr. be­
stem m elsens 2. pkt.

6. Gebyr

Bekendtgørelse 915/1995 har fastsat forskellige gebyrer for foretagelse af huseftersyn 
og udfærdigelse af tilstandsrapport. Der er tale om maksimumbeløb, som den enkelte 
bygningssagkyndige kan fravige i nedadgående retning.

For et parcelhus og lignende beboelsesbygninger opført efter 1940 er vederlaget 
fastsat til 3.000 + moms, hvis bygningsarealet i henhold til BBR-meddelelsen er 
under 100 m2. Der skal betales et tillæg på 1.000 kr. + moms til grundbeløbet, hvis 
huset er mellem 100 og 199 m2, og et tillæg på 2.000 kr. + moms, hvis huset er 
mellem 200 og 299 m2. For større huse aftales vederlaget individuelt.

For huse opført før 1940 skal der betales et tillæg på 15%.
Til alle beløb kommer yderligere et administrationstillæg på 315 kr. + moms, som 

dækker betalingen for tilstandsrapportskemaet.
Ejerlejligheder koster uanset størrelse 2.500 kr. + moms med de samme tillæg som 

ovenfor anført for ejerlejligheder før 1940 og administrationstillæg.
For andre bygninger, herunder eftersyn af fælleseje og fællesfaciliteter vedrørende 

ejerlejlighedskomplekser, aftales vederlaget individuelt. Der er heller ikke fastsat 
nogen sats for gennemgang af fritidsboliger.

Fornyelse af tilstandsrapporter aftales individuelt, men vederlaget skal dog være 
mindre end det takstmæssige honorar for udfærdigelse af førstegangsrapporten.

Ved optagelse af realkreditlån kan kontantprovenuet forhøjes, så det dækker 
dokumenterede rimelige udgifter til indhentelse af en tilstandsrapport vedrørende den 
pågældende ejendom.

Den bygningssagkyndige skal også selv betale nogle gebyrer, nem lig  dels et gebyr på 1.200 kr. for 
se lve beskikkelsen  og 600 kr. for fo rnyelse a f  besk ikkelsen  sam t 2 .500 kr. fo r deltagelse i optagelses- 
kursus.

H erudover skal der betales 315 kr. fo r hvert tilstandsrapportskem a, der afleveres til bestilleren . D en 
bygningssagkyndige kan så ledes frit rekv irere  og kop iere  tilstandsrapportskem aet til brug  for
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udarbejdelse  a f  k ladde, men når tilstandsrapporten  fæ rdiggøres, skal den  fo rsynes m ed et num m er, 
der rekv ireres hos D TI, og på grundlag  a f  de udleverede num re opkræ ves beta ling  hos de b ygn ings­
sagkyndige for de anvendte tilstandsrapportskem aer.

7. Ansvar

7.1. Køberens Erstatningskrav
Lovens § 3 giver regler om den bygningssagkyndiges ansvar for den udarbejdede 
tilstandsrapport. § 3, stk. 1, er sålydende:

§ 3. 1. pkt. Køberen kan over for en bygningssagkyndig, der har udarbejdet 
en tilstandsrapport som nævnt i § 4, stk. 1, 1. pkt., fremsætte krav om 
skadeserstatning for fejl, der burde have været omtalt i rapporten.

Den bygningssagkyndige, som udfærdiger tilstandsrapport i medfør af Lov om 
Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v., er ansvarlig, hvis han 
ud fra en faglig bedømmelse har begået fejl og derved har undladt at omtale forhold, 
som burde have været nævnt i tilstandsrapporten.

D et anføres i FT  1994/95, T illæ g A, sp. 2987, at det i re tspraksis er uafklare t, hvilken betydning  en 
tilstandsrapport har, hvis der efter købet v iser sig  fejl, som  ikke er om talt i rapporten , herunder om  
der ud fra risiko- e ller iden tifikationssynspunkter kan gøres ersta tn ingsansvar gæ ldende m od en 
god troende sæ lger på grund a f  den  sagkyndiges fejl, om  rapportens op lysn inger i a lm indelighed  m å 
anses som  en garanti fra den bygningssagkyndiges e ller sæ lgerens side, om  sæ lgeren  kan rejse  krav 
m od den bygningssagkyndige, hvis den bygn ingssagkyndige  ved en fejl har overse t en m angel, og 
sæ lgeren  har m åttet betale  et beløb til køberen  på grund a f  m anglen , og om  sæ lgeren  kan kræ ve 
erstatn ing  a f  den bygningssagkyndige, såfrem t sæ lgeren  alene har m åttet betale e t fo rho ldsm æ ssig t 
afslag  til køber.

D et er endvidere  tviv lsom t, om  en køber kan gøre en bygningssagkyndig  ansvarlig  for at have 
overse t fejl og m angler, hvis den  bygn ingssagkyndige  er rekv ireret a f  sæ lger, m en hans rapport af 
sæ lger er ud levere t til køber inden købsaftalens indgåelse.

Reglen gælder, uanset om sælger i medfør af § 2 er fritaget for sin hæftelse for 
fysiske mangler, jfr. FT 1994/95, Tillæg A, sp. 3015. Det betyder, at den bygnings­
sagkyndige f.eks. også hæfter direkte over for køberen i tilfælde, hvor den pågælden­
de ejendom efter sin art slet ikke kan ejerskifteforsikres mod skjulte fejl, jfr. nærmere 
herom bemærkningerne i AFSNIT 4, eller hvis sælgeren har undladt at oplyse 
køberen om muligheden for ejerskifteforsikring, uanset denne mulighed har stået 
åben, og sælgeren derfor fortsat hæfter for manglerne. Bestemmelsen medfører 
således den præcisering af køberens retsstilling, at køberen kan rette et eventuelt 
erstatningskrav direkte mod en beskikket bygningssagkyndig, selv om køberen ikke 
har et kontraktforhold til denne.
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K øberen m å ligeledes kunne frem sæ tte et d irekte  krav m od den beskikkede bygn ingssagkyndige  for 
fejl i tilstandsrapporten  i de tilfæ lde, hvor sæ lgeren  er afskåret fra at påberåbe sig tilstandsrapporten  
og derm ed m angelsfritagelse efter L ovens § 2, stk. 1, fordi tilstandsrapporten  først er overgivet til 
køber, e fter at denne har bundet sig over for sæ lger, jfr. L ovens § 2, stk. 2.

D erim od m å det antages, at køberen  ikke kan stø tte  ret på L ovens § 3, såfrem t han uden sæ lgerens 
m edvirken  har m odtaget tilstandsrapporten , e lle r tilstandsrapporten  er udarbejdet m ere end 6 m åneder 
fø r den b liver ud leveret til køberen, uanset L ovens § 3, stk. 1, alene henviser til L ovens § 4, stk. 1,
1. pkt., om  den beskikkede bygningssagkyndige og tilstandsrapportens form  og ikke til 2. pkt., hvor 
6 m åneders fristen er angivet. Den tilsvarende tvivl fo relå  ikke i lovudkaste t i B etæ nkning  
1276/1994, hvor den dér væ rende § 4 b lo t generelt henv iste  til § 5. B em æ rkningerne i F T  1994/95, 
T illæ g A, sp. 3015 f. synes im idlertid  ikke at have tilsig tet en realite tsæ ndring  på dette punkt. D er 
må således lægges væ gt på udtalelsen  i B etæ nkning 1276/1994, p. 215, hvorefter den bygningssag- 
kyndiges ansvar fastholdes, uanset sæ lgeren  ikke opfy lder betingelserne fo r at b live fritaget for 
m angelsansvar, fordi den  bygningssagkyndige m å væ re k lar over, at den a f  ham  udarbejdede 
tilstandsrapport vil b live b rugt i forb indelse m ed et salg  a f  e jendom m en. D et kan han netop ikke 
væ re forberedt på, hvis tilstandsrapporten  ikke er overg ivet til en senere køber a f  e jendom m en inden
6 m åneder efter tilstandsrapportens udfæ rd igelse eller fornyelse. D erm ed ikke væ re sagt, at køberen 
ikke på  andet grund lag  kan rejse krav m od den bygningssagkyndige for dennes p rofessionelle  fejl 
ved udarbejdelsen  a f  tilstandsrapporten , men kravet kan b lo t ikke stø ttes på L ovens § 3.

H vis det er køberen, der har bedt den bygningssagkyndige om  at udarbejde tilstandsrapporten , vil 
køberen  ikke have behov for L ovens § 3, idet han da som  følge a f  det d irekte  kontrak tsforho ld  til 
den bygningssagkyndige kan holde denne ansvarlig  for sit tab som  følge af, at han har sto let på, at 
der ikke var andre fejl og m angler ved ejendom m en end dem , der frem gik  a f  tilstandsrapporten . Det 
e r im idlertid  også i denne situation  en forudsæ tn ing , at den bygningssagkyndige har begået en faglig 
fejl ved enten at overse den pågæ ldende m angel e ller ved ikke at have g jo rt tilstræ kkelig  bem æ rk­
ning derom  i tilstandsrapporten .

Det vil afhænge af dansk rets almindelige erstatningsregler, hvornår der foreligger det 
fornødne ansvarsgrundlag for den bygningssagkyndige. Bortset fra tilfælde, hvor den 
bygningssagkyndige har påtaget sig at indestå for rigtigheden af en oplysning, vil det 
afgørende være, om den bygningssagkyndige bedømt ud fra de faglige normer på om­
rådet har begået en fejl ved sin besigtigelse af ejendommen. Der henvises herom til be­
mærkningerne ovenfor om begrænsningerne i den bygningssagkyndiges huseftersyn.

Den bygningssagkyndiges ansvar er således som fremhævet i FT 1994/95, Tillæg 
A, sp. 3016 et professionsansvar. Der er ikke tale om, at den bygningssagkyndige 
»overtager« sælgerens mangelshæftelse og dermed hæfter for skjulte fejl, som ikke ud 
fra de faglige normer burde have været opdaget af den bygningssagkyndige.

Såfremt køberen kan fremsætte erstatningskrav mod den bygningssagkyndige, vil 
kravet ikke være beløbsmæssigt begrænset, og køberen vil derfor som udgangspunkt 
kunne kræve erstatning for det fulde tab. Er både sælgeren og den bygningssagkyndige 
erstatningsansvarlige, gælder erstatningsansvarslovens regler om flere erstatnings- 
ansvarlige, hvorefter der efter omstændighederne kan ske en fordeling af ansvaret.

Ved afgøre lsen  af ansvarsfordelingen  m ellem  sæ lgeren  og den bygningssagkyndige kan der tages 
hensyn  til, at den bygningssagkyndige er ansvarsforsik ret, jfr. e rstatn ingsansvarslovens § 25, stk. 2, 
sm h. m ed § 19, stk. 2, nr. 1. H vis sæ lgerens ansvar beror på, at han har g ivet en garanti i tillid  til 
en fejlagtig  tilstandsrapport, vil sæ lgeren  have fuld regres m od den bygningssagkyndige, når denne 
er ansvarsforsikret.
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7.2. Sælgerens Godtgørelseskrav
Ud over et egentligt erstatningsansvar over for køberen som følge af, at den byg­
ningssagkyndiges professionelle fejl har påført køberen et tab, kan den bygningssag­
kyndige blive mødt med erstatningskrav fra sælgeren som følge af sådanne pro­
fessionelle fejl. Det er der imidlertid ikke behov for at give særlige lovbestemmelser 
om, da der vil være tale om et almindeligt kontraktsansvar.

Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. har imidlertid 
yderligere fundet det rigtigt at give mulighed for at tillægge sælgeren en godtgørelse 
for »skuffet forventning«. Bestemmelsen herom er indeholdt i § 3, stk. 1, 2. pkt., der 
er sålydende:

§ 3. 2. pkt. Har sælgeren måttet betale et beløb til køber på grund af fejl, der 
burde have været omtalt i en sådan rapport, tilkommer der sælgeren en 
rimelig godtgørelse.

Det forudsættes i FT 1994/95, Tillæg A, sp. 3016, at det vil komme på tale at 
tillægge sælgeren et beløb i tilfælde, hvor sælgeren er i god tro og har disponeret i 
tillid til det gennemførte salg. Som anført i FT 1994/95, Tillæg A, sp. 3003, kan en 
sådan regel tænkes at tilskynde sælgeren til at indhente en tilstandsrapport også i 
tilfælde, hvor han ikke bliver fritaget for mangelshæftelsen, f.eks. fordi genstanden 
for ejendomsoverdragelsen er fritidshuse eller ejerlejligheder, hvor der i hvert fald 
ikke for tiden er almindelig adgang til at få tegnet ejerskifteforsikring.

Det forudsættes også her, at den bygningssagkyndige har handlet ansvarspådra­
gende, jfr. FT 1994/95, Tillæg A, sp. 3003, men der stilles ikke krav om, at sælgeren 
har lidt et egentligt økonomisk tab.

B estem m elsen  har et vist fo rb illede i § 24, stk. 2, i Lov om  O m sæ tn ing  a f  F ast E jendom , der er 
sålydende:

§ 24. Stk. 2. E r d er til skade fo r fo rbrugeren  fo re tage t en forkert beregn ing  a f  provenu  ved 
salg, jfr. § 20, 3. pkt., og er fo rbrugeren  i god tro, har forbrugeren  krav på god tgøre lse  af 
fo rskellen  m ellem  den fo rkerte  og den korrek te  beregning . E r der til skade  fo r fo rbrugeren  
fo re tage t en fo rkert beregning  a f  e jerudgift ved køb, jfr. § 19, stk. 1, 4. pkt., og er fo r­
b rugeren  i god tro, har fo rbrugeren  krav på en rim elig  god tgø re lse  a f  fo rskellen  m ellem  den 
forkerte og en korrek t beregning . H ar fo rbrugeren  i god tro  handlet i tillid  til rig tigheden 
a f  en væ rd iansæ ttelse , og afv iger denne væ sen tlig t fra den korrek te  væ rd iansæ ttelse , har 
forbrugeren  krav på en rim elig  god tgøre lse  a f  forskellen .

D enne bestem m else  tager bl.a. højde fo r den situation, at en e jen dom sfo rm id le r ved en fejl beregner 
provenuet ved salg  forkert, isæ r hvis de t op lyste  beløb  er højere end det, der v iser sig at væ re rigtigt.

111



D et kan gøres gæ ldende, at sæ lgeren  ikke har lidt et tab, idet e jendom m en ikke var m ere værd end 
den pris, der blev opnået ved salget, og det fø lger deraf, at sæ lgeren  har fået de t provenu, han  havde 
krav på. K un i de tilfæ lde, hvor sæ lgeren  kan godtgøre, a t han kun ville sæ lge ejendom m en, fordi 
han kunne opnå det (høje) provenu, han blev stille t i udsig t a f  ejendom sform id leren , e ller hvis 
e jendom sform id leren  har afg ivet en egen tlig  garanti fo r provenuets størrelse, har sæ lgeren  efter 
alm indelige ob ligationsretlige reg ler et egen tlig t e rstatn ingskrav  m od ejendom sform id leren . I andre 
tilfæ lde er der sim pelthen ikke lid t noget tab. D er kan f.eks. henvises til U fR 1990.405 V L, hvor en 
e jendom sm æ gler havde beregnet sæ lgers provenu ved indfrielse a f  lån til H ypotekbanken  ca. 32 .000  
kr. for lavt. U anset p rovenuberegn ing  ikke i sig selv er tilsik ring  for, at p rovenuet opnås, var 
e jendom sm æ gleren  erstatn ingsansvarlig  under hensyn til sæ lgers kendelige fo rudsæ tn ing  fo r salg af 
huset m ed det op lyste  nettoprovenu.

D om m en U fR  1990.692 VL, er derim od udtryk fo rd e n  a lm indelige  retsstilling  forud for § 24, stk. 
2, hvor en e jendom sm æ gler ved beregning  a f  sæ lgers provenu  havde beregnet indfrielse a f  2 
kontantlån  som  obligationslån , hvorved provenuet blev ca. 40 .000  m indre end forventet. P rove­
nuberegn ing  er ikke i sig  selv tilsik ring  for, at dette provenu  opnås, og uanset der forelå en ansvars- 
pådragende fejl, var han ikke erstatn ingsansvarlig , da sæ lger ikke fand tes at have lidt et tab. Sm h. 
også U fR  1981. 410  H , hvor ejendom sm æ gleren  fand tes a t have handlet culpøst ved sin  op lysning 
om  prioriteringsom kostn inger, idet rentesats i pan tebrev  var an fø rt m ed det halve a f  den  ree lle  rente.

D er kan nu i sådanne tilfæ lde tilkendes sæ lgeren  en god tgø re lse  fo r sku ffe t økonom isk fo rv en tn in g  
på rent objek tiv t g rundlag , dvs. uden hensyn til, om  det kan bebrejdes ejendom sm æ gleren  som  en 
professionel forsøm m else, at p rovenuberegn ingen  er b levet forkert, og uden at sæ lgeren  skal have 
lid t et tilsvarende tab. T væ rtim od vil der i a lm indelighed  væ re tale om , at sæ lgeren  derved  opnår en 
berigelse , idet han rent ob jek tiv t set ikke kunne opnå det provenu, e jendom sm æ glerens beregning  
gav udtryk  for.

B estem m elsen  i § 24, stk. 2, g iver endv idere  køberen  ret til en rim elig  god tgørelse , hvis e jendom s­
m æ gleren  har fo retaget en fo rkert beregning a f  ejerudg ift  ved køb, så ledes at det v iser sig at være 
dyrere at sidde i huset, end køberen  fo rven tede på g rund lag  a f  e jendom sm æ glerens opstilling  i 
m edfør a f  Lov om  O m sæ tning a f  Fast E jendom  § 19, stk. 1. D et udtales i F T  1992/93, T illæ g B, sp. 
1948, at det ikke derm ed  er tilsig tet, at køberen skal have en godtgørelse , der g iver ham  m ulighed 
fo r til evig tid at blive boende til den » rig tige«  udgift, m en alene kom pensere i rim elig t om fang 
under hensyn til indrette lsesbetrag tn ingen  og om disponeringsm ulighederne.

E ndelig  h jem ler § 24, stk. 2, m ulighed fo r at sæ lgeren  kan kræ ve en rim elig  godtgørelse , hvis 
e jendom sm æ gleren  har foretaget en forkert vurdering  a f  e jendom m ens handelsvæ rdi, så ledes at 
sæ lgerens grundlag  for at bestem m e, hvad udbudsprisen  sku lle  væ re, har væ ret forkert. Sådan 
godtgørelse  kan dog kun kræ ves, hvis den op lyste  pris har afveget væ sentlig t fra den »rigtige« 
handelsvæ rdi.

E t eksem pel fra tiden fø r lovens ikrafttræ den forelå i U fR  1993.52 H, (U fR  1993 B .217), hvor en 
ejendom sm æ gler E  vurderede en erhvervsejendom  til kr. 2 .300.000, hvorefter e jendom m en blev solgt 
til A for denne pris. A solg te kort e fter ejendom m en videre til B fo r kr. 3 .400.000. E ’s vurdering 
havde ikke væ ret fagm æ ssig  forsvarlig  og E  m åtte  betale  erstatn ing  kr. 500.000. T ilfæ ldet ville i 
øvrig t heller ikke i dag væ re om fatte t a f  Lov om  O m sæ tn ing  a f  Fast E jendom , som  kun finder 
anvendelse ov er fo r forbrugere.

B estem m elsen  i L ov om  O m sæ tning a f  Fast E jendom  § 24, stk. 2, var m edtaget i U dvalgets udkast 
i B e tæ nkning 1241/1992, jfr. bem æ rkningerne til bestem m elsen  i B etæ nkningen  p. 70 ff., m en udgik, 
da  lovforslaget blev frem sat, idet Justitsm in isterie t og de hørte o rgan isationer m ente, a t en sådan 
skæ rpe lse a f  p rofessionsansvaret burde tages op i en bredere sam m enhæ ng, og at der ikke var et 
um iddelbart behov fo r en sådan regel på  e jendom sform id lingsom rådet. B estem m elsen  kom  im idlertid  
m ed i loven under behandlingen i Folketinget, jfr. E rhvervsudva lge ts B etæ nkning  a f  17. ju n i 1993, 
F T  1992/93, T illæ g B, sp. 1939, hvorefter loven blev vedtaget 8 dage senere. B estem m elsen  
kritiseres a f  M orten  Sam uelsson & K je ld  Søgaard  i R ådgiveransvaret, p. 138 f. og p. 145 m ed tillæ g, 
sam t a f  M orten  Sam uelsson  i artiklen: F orbrugerism en  tager overhånd, i Lov & Ret 1995, nr. 4,
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p. 6-9, og M orten  W egener, O m  godtgøre lse  fo r skuffede økonom iske  fo rven tn inger, Ju risten  1995, 
p. 71 f.

O gså på  andre om råder har de t væ ret hæ vdet, at fo rbrugeren  sku lle  have  krav  på  god tgøre lse  for 
sine sku ffede  fo rv e n tn in g e r  ved forkert rådgivning, navnlig  pengeinstitu tters op lysn ing  om  o m ­
kostn ingerne ved låneoptagelse e ller p rovenuet ved  låneom læ gninger. P engeinstitu tankenæ vnets 
praksis har ikke væ ret klar, m en en ræ kke princip ie lle  sager, der har væ ret indbrag t for dom stolene, 
og hvor L andsretten  har fæ ldet dom , synes nu a t stadfæ ste , at god tgørelseskrav  uden dokum enteret 
tab k ræ ver d irekte  lovhjem m el, jfr. f.eks. U fR  1995.545 Ø L  og U fR  1996.200 H. D er kan yderligere 
henvises til M orten  W egener , O m  godtgøre lse  fo r skuffede  økonom iske  fo rventninger, Ju risten  1995, 
p. 60 ff.

E rhvervsm in iste rie t har nu m ed p ro fesso r dr.jur. E va S m ith  som  form and  nedsat e t udvalg , der skal 
undersøge behovet fo r lovg ivn ing  om  skæ rpe t ansvar fo r urig tig  rådg ivn ing , som  også inddrager 
advokater, fo rsik ringsse lskaber og realk reditinstitu tter. Der. fo rven tes en betæ nkning  fra udvalget 
inden udgangen a f  1996.

Den godtgørelse, der kan tilkendes sælgeren i medfør af Lov om Forbrugerbeskyttel­
se ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. § 3, stk. 1, 2. pkt., bryder som nævnt ikke 
med princippet om, at der skal foreligge et ansvarsgrundlag hos den bygningssag­
kyndige i form af, at den manglende omtale af manglen ved ejendommen skal bero 
på en professionel fejl. Reglen svarer derfor ikke til den objektive regel i Lov om 
Omsætning af Fast Ejendom § 24, stk. 2, 1'. pkt., men snarere til de to øvrige be­
stemmelser, og som i disse stilles der ikke krav om et dokumenteret tab, ligesom der 
ikke nødvendigvis skal gives fuld kompensation for omkostningen ved udbedring af 
manglen, men alene en rimelig godtgørelse.

Det er yderligere en betingelse, at køberen har kunnet gennemføre et krav mod 
sælgeren i anledning af den skjulte mangel. Det forudsætter, at der ikke har været 
forsikringsdækning, enten fordi køberen ikke har tegnet ejerskifteforsikring, eller 
fordi forsikringen ikke dækkede fejlen, f.eks. fordi fejlen ikke oversteg selvrisikoen 
eller forsikringen indeholdt et dækningsforbehold, som netop angik den pågældende 
fejl.

D et frem hæ ves i F T  1994/95, T illæ g A , sp. 3016, at også  denne regel gælder, uanset om  L ovens § 2 
finder anvendelse e ller ej. D et betyder, at også sæ lgere a f  e jendom m e, der efter deres art ikke (for 
tiden) kan ejersk iftefo rsik res, har en tilskyndelse til at indhen te en tilstandsrapport i overensstem m el­
se m ed reg lerne i § 4, idet den bygn ingssagkyndige  i g ivet fald  ikke senere vil kunne afv ise  et 
even tuelt erstatn ingskrav  fra sæ lgeren  m ed den begrundelse, at det beløb, som  sæ lgeren  har m åtte 
betale  til køber, b lo t korrigerer en for høj pris fo r ejendom m en, og at sæ lgeren  derfor ikke har lidt 
et tab.

D et fo rekom m er dog usikkert, hvor sto r betydn ing  bestem m elsen  vil have ved siden a f  L ovens § 3, 
stk. 1 , 1 .  pkt. En tilsvarende bestem m else var ikke m edtaget i B e tæ nkning  1276/1994, og der er 
så ledes ikke andre op lysn inger om  begrundelsen  fo r reg len  end dem , der er indehold t i bem æ rk­
ningerne til lovforslaget.
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8. Ansvarsforsikring

Det er en betingelse for at blive beskikket som bygningssagkyndig efter Lov om For­
brugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. og opretholde denne be­
skikkelse, at den bygningssagkyndige tegner og opretholder en professionel ansvars­
forsikring, hvis omfang og vilkår mindst svarer til, hvad der i almindelighed er 
opnåeligt på forsikringsmarkedet, og som dækker i mindst 5 år efter overdragelse til 
køber af en ejendom, som den bygningssagkyndige har afgivet tilstandsrapport om, 
dog længst i 6 år fra rapportens datering, jfr. Bekendtgørelse 915/1995 § 5, stk. 1, 
litra f), og § 6, litra c).

Der er ikke fra Justitsministeriet giver nærmere forskrifter for denne ansvars­
forsikring, men det er forudsat, at det niveau, der var gældende for bygningssag­
kyndige, der før Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. 
udarbejdede tilstandsrapporter, fortsat skal være gældende. Herefter skal der foreligge 
en forsikringssum på min. 2.500.000 kr., jfr. tilstandsrapportskemaet. Sædvanligvis 
kræves også en selvrisiko i størrelsesordenen 30.000 kr. pr. begivenhed.

N år den bygn ingssagkyndige  i m edfør a f  B ekendtgøre lse  915/1995 skal kunne dokum entere, a t han 
har den fo rnødne ansvarsfo rsik ringsdæ kning , skal han  kunne dokum entere  det fo r hele den periode, 
hvor han  er ansvarlig  fo r de a f  ham  udarbejdede  tilstandsrapporter, dvs. i indtil 6 år efter udfæ rd igel­
se a f  den sidste  tilstandsrapport. D et kræ ves også , at fo rsik ringen  e r  i k raft i hele denne periode, og 
det be tyder i realiteten , at fo rsik ringsse lskaberne  m å forlange p ræ m ien fo r hele perioden beta lt forud 
og derefte r løbende forud fo r 1 år ad gangen.

Såfrem t den bygningssagkyndige ophører m ed sin v irksom hed, vil der ikke indgå flere tilstands­
rapporter under fo rsik ringsdæ kningen , og fo rsikringen kan da konverteres til afløbsdæ kning, 
ligeledes m ed forudbetaling  for hele den resterende dæ kningsperiode .

Den fastsatte forsikringssum er maksimum for forsikringsdækningen i hele forsik­
ringsperioden. Udbetales der et beløb under forsikringsdækningen, vil det med 
fradrag af selvrisikoen blive fradraget i maksimum, og der er da kun det mindre 
beløb til rådighed for den næste skade. Dette er en konsekvens af, at Loven har stillet 
krav om, at forsikringsdækningen skal dække hele perioden på én gang, når det ikke 
udtrykkeligt er bestemt, at maksimum kan komme til udbetaling for hver enkelt 
skadesbegivenhed eller inden for hvert enkelt forsikringsår.

9. Forældelse

Krav mod den bygningssagkyndige skal rejses inden udløb af den i Lov om For­
brugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. § 3, stk. 2, anførte for­
ældelsesfrist. Bestemmelsen er sålydende:
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§ 3. Stk. 2. Har den, som vil påberåbe sig, at en fejl burde have været omtalt 
i tilstandsrapporten, ikke givet den bygningssagkyndige meddelelse herom 
inden 5 år fra den overtagelsesdag, som er aftalt mellem køberen og sæl­
geren, dog senest 6 år fra rapportens datering, mister den pågældende retten 
til at påberåbe sig, at fejlen burde have været omtalt i tilstandsrapporten. Det 
gælder dog ikke, hvis den bygningssagkyndige har ydet garanti for et læn­
gere tidsrum eller har handlet svigagtigt eller groft uagtsomt.

Der er således fastsat en absolut reklamationsfrist på 5 år fra den overtagelsesdag, 
som er aftalt mellem køber og sælger.

D et bem æ rkes i FT  1994/95, T illæ g A , sp. 3017, at denne rek lam ationsfris t over fo r den  bygn ings­
sagkyndige er læ ngere end den frist, der gæ lder efter s tandardv ilkårene  i A lm indelige  B estem m elser 
fo r tekn isk  R ådgivn ing  og b istand  (A B R  89), hvor rek lam ationsfris ten  er 5 år fra afslu tn ingen  a f  råd­
givn ingsopgaven . B aggrunden herfo r er, at det typisk  fø rst e r e fter overtagelsesdagen , køber får rigtig  
m ulighed  for at b live bekendt m ed alle forhold vedrørende e jendom m en, og fristen bør d erfo r ikke 
regnes fra noget tid ligere  tidspunkt. D et bem æ rkes fo r god ordens skyld, at A B R  89 ikke uden videre 
finder anvendelse på de bygn ingssagkyndiges huseftersyn.

Hvis overtagelsesdagen er aftalt til et tidspunkt, der ligger længe efter handlens 
indgåelse, bør der gælde en absolut frist for den bygningssagkyndiges hæftelse. Man 
har sat denne frist til 6 år efter tilstandsrapportens seneste datering. Har den byg­
ningssagkyndige fornyet rapporten, gælder 6 års-fristen således fra fornyelsen.

Reklamationsfristen gælder naturligvis ikke, hvis den bygningssagkyndige har 
påtaget sig at indestå for rigtigheden af rapportens oplysninger i længere tid, og den 
gælder heller ikke, hvis den bygningssagkyndige har handlet svigagtigt eller groft 
uagtsomt. Disse undtagelser fra lovens absolutte reklamationsfrist er helt sædvanlige 
i dansk ret.

Reklamationsfristen på 5 år gælder for alle krav, der ønskes fremsat over for den 
bygningssagkyndige som følge af, at han har undladt at omtale en fejl i tilstands­
rapporten, der efter retningslinierne burde have været medtaget. Det er altså ikke blot 
sælgerens og køberens krav, men også krav, der tilkommer andre, der fæster lid til 
tilstandsrapporten, f.eks. det forsikringsselskab, der giver tilbud på ejerskifteforsi­
kring, eller en håndværker, der giver tilbud på istandsættelsesomkostninger på 
grundlag af tilstandsrapporten. Det må bero på dansk rets almindelige regler, om 
trediemand i det hele taget kan fremsætte et krav mod den bygningssagkyndige for 
dennes fejl i tilstandsrapporten, men er det tilfældet, må reklamationsfristen i Lovens 
§ 3, stk. 2, overholdes.
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AFSNIT 4

Ejerskifteforsikring

Som anført i indledningen til AFSNIT 3 bestemmer Lov om Forbrugerbeskyttelse 
ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. i den centrale bestemmelse i § 2, stk. 1, som 
hovedregel, at når køberen inden købsaftalens indgåelse fra sælgeren har modtaget 
en rapport om bygningernes fysiske tilstand (en tilstandsrapport) og oplysning om 
ejerskifteforsikring, kan køberen ikke over for sælgeren påberåbe sig, at en bygnings 
fysiske tilstand er mangelfuld.

I dette Afsnit omtales de krav, ejerskifteforsikringen skal opfylde for at afskære 
køberens mangelskrav, mens tilstandsrapporten er omtalt i AFSNIT 3.

Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. § 5 er så­
lydende:

§ 5. Oplysning om ejerskifteforsikring skal for at have de i § 2 nævnte rets­
virkninger være skriftlig og indeholde en meddelelse fra et forsikringsselskab 
om,
1. på hvilke vilkår køberen kan tegne en forsikring vedrørende ejendommen, 

som i mindst 5 år efter overtagelsesdagen og med mulighed for forlængelse 
til i alt mindst 10 år dækker fejl ved bygningernes fysiske tilstand, der var 
til stede ved købers overtagelse af ejendommen, og som ikke er nævnt i 
tilstandsrapporten, jfr. § 4, eller

2. hvilke særlige forhold ved den pågældende ejendoms fysiske tilstand der 
medfører, at der ikke kan tegnes en forsikring som nævnt i nr. 1.

Stk. 2. Den i stk. 1, nr. 1, omhandlede meddelelse skal være udformet som 
et bindende tilbud til køberen og angive en rimelig frist for antagelse af 
tilbudet.

Stk. 3. Justitsministeren kan fastsætte regler om dækningsomfanget for de 
i stk. 1 nævnte forsikringer samt om indholdet af de i stk. 1 nævnte med­
delelser fra forsikringsselskaber.



1. Gældende Ejerskifteforsikringer

1.1. Generelt
Der har gennem tiderne været forskellige forsikringer, som på den ene eller anden 
måde sikrede enten køber eller sælger mod den økonomiske risiko, der er forbundet 
med mangler ved en salgsgenstand.

R etsh jæ lpsforsikringen , der er knyttet til flere fo rskellige forsikringstyper, f.eks. også den  alm indelige 
huskaskoforsik ring  og indboforsikringen e ller p rivatfo rsik ringen , kan således dæ kke om kostn ingerne  
ved retssag  til gennem føre lse  a f  m angelskravet. F orsik ringen  har i v id t om fang  væ ret anvendt netop 
ved m angelskrav  ved handel m ed privatboliger. F o rsik ringssum m en er i 1993 fo rhø jet fra  30 .000 kr. 
til 75 .000  kr.

På løsøreom rådet opstod  i 1990’erne en fo rsik ring , der dæ kkede fejl ved salgsgenstanden , der 
opstod  i forsik ringstiden , som  typisk  var på 5 år fra købet. F orsik ringen  e r  f.eks. knyttet til elek tron ik  
og hårde hvidevarer, og fo rsikringen dæ kkede ikke alene m angler, der var til stede på købstid s­
punktet, m en også funk tionssv ig t som  følge a f  efterfø lgende, udefra  kom m ende beg ivenheder, som  
ikke beroede på m anglende ved ligeholdelse  eller anvendelse i strid  m ed brugsanvisningen. F o rs ik ­
ringen var i a lm indelighed  subsid iæ r i forhold  til p roducen tens e ller leverandørens garanti og i 
forhold  til p rivatforsikringen.

E ntreprenørgarantiforsikringer  er garantiforsikringer, der tegnes a f  en treprenøren  til gengæ ld  for, 
at hele en treprisesum m en udbetales ved afleveringen a f  byggeriet. D erm ed kom m er sådanne 
fo rsik ringer til at dæ kke bygherrens m angelskrav  m od entreprenøren  i m angelsperioden  på 5 år fra 
byggeriets aflevering, jfr. AB 92 § 36. N år bygherren  sæ lger e jendom m en inden for garantiperioden, 
kan han m edoverdrage kravet m od en treprenøren  og den sikkerhed, der ligger i garan tifo rsik ringen .

Ved nyopførte ejendom m e kan der tillige  væ re tegnet en byggefejlsforsikring , som  sik rer fy ldest­
gø re lse  fo r bygherrens krav på udbedring  a f  m angler ved  byggeriet, der konsta teres i forsikringstiden . 
–  E ntreprise fo rsikringer  om fatte r derim od  ikke ansvar fo r skade på se lve entreprisen , m en kun på 
personer og ting  uden fo r entreprisen .

E gentlige ejerskifte forsikringer, der dæ kker køberens m angelskrav  m od sæ lgeren , opstod  i 
1980’erne. D e kunne væ re knyttet til den a f  køberen  tegnede bygningsforsik ring  fo r e jendom m en 
e lle r være en se lvstæ ndig  kaskoforsik ring  tegnet a f  køberen . N ogle se lskaber tilbød im idlertid  i stedet 
en ansvarsforsik ring , som  kunne tegnes a f  sæ lgeren , og m an kunne også få en kom bineret forsikring , 
der var tegnet m ed både sæ lger og køber som  sikret og derm ed både var en ansvarsforsik ring  og en 
kaskoforsikring .

1.1.1. Kaskoforsikringer
Kaskoforsikringer tegnes af køberen og dækker omkostningerne ved udbedring af 
mangler ved den købte ejendom. Også mangler, som kun ville kunne kræves erstattet 
af sælgeren, hvis der forelå et ansvarsgrundlag, men er under bagatelgrænsen for 
fremsættelse af krav på forholdsmæssig afslag, er omfattet af dækningen. Retsfor­
holdet mellem køber og sælger er i det hele uden betydning, idet der foreligger et 
direkte retsforhold mellem køberen som forsikringstager og sikret og forsikringssel­
skabet. Afgørende for, om forsikringen dækker, er således alene forsikringsbetingel- 
sernes beskrivelse af dækningsomfanget.

I forhold til ansvarsforsikringer har køber en række fordele ved en af ham selv 
tegnet forsikring, idet han ikke behøver bekymre sig om de nedenfor under ansvars­
forsikringer anførte forhold.
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N år køberen  er forsikringstager, har han selv fo rsik ringsin te ressen  og kan  rette sit k rav  d irekte  m od 
fo rsik ringsselskabet, som  selv tager stilling  til, om  forsik ringen  dækker. D erved kan køberen  også 
gennem føre sit krav  i de tilfæ lde, hvor han ikke kan lokalisere  sæ lgeren.

En kaskoforsikring tegnet af køber fritager ikke generelt sælgeren for mangelsan­
svaret. Alligevel giver en sådan forsikring også sælgeren en indirekte beskyttelse på 
grund af reglen i erstatningsansvarslovens § 19, som medfører, at forsikringssel­
skabet, når det har udbetalt erstatning til køberen, ikke efterfølgende kan rejse krav 
mod sælgeren vedrørende disse forhold, medmindre sælgeren har handlet forsætligt 
eller groft uagtsomt. Køberen kan heller ikke rejse noget krav, da han jo ikke lider 
noget tab, når forsikringen dækker skaden.

1.1.2. Ansvarsforsikringer
Ansvarsforsikringer tegnes af sælgeren og dækker sælgerens risiko for at blive gjort 
ansvarlig for mangler ved den solgte ejendom. Det er derfor afgørende for forsik- 
ringsdækning, at køberen kan gøre mangelsbeføjelser gældende, og de fleste ansvars­
forsikringer stillede krav om, at køberen fik sit krav fastslået ved dom, selvom denne 
betingelse efterhånden blev lempet.

En sælgeransvarsforsikring sikrer således kun, at der er økonomisk mulighed for 
at dække det krav, køberen i øvrigt måtte have mod sælgeren, men giver ingen 
materiel lettelse for køberen. I forhold til kaskoforsikringen er køberen dårligere 
stillet på følgende punkter:
• han er afhængig af, hvilke oplysninger sælger har givet ved tegningen af forsik­

ringen;
• han er afhængig af, at sælger betaler forsikringspræmien rettidigt;
• han kan ikke fremsætte sit krav direkte over for forsikringsselskabet;
• han skal have sit krav fastslået over for sælgeren, eventuelt ved dom;
• han kan kun få dækket krav, der også i øvrigt kunne gennemføres over for sælger.

Sælgeransvarsforsikringen er derfor ikke særlig attraktiv, og den kan navnlig ikke 
tjene det formål, der har ligget bag Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af 
Fast Ejendom m.v., nemlig at undgå retssager om mangler ved fast ejendom

D en i B e tæ nkning 1276/1994 p. 44  ff. fo retagne gennem gang  a f  fo rskellige  e je rsk iftefo rsik ringer på 
m arkedet er i nogen grad  foræ ldet i dag, og i øvrig t m å det antages, at der frem over alene  vil blive 
tilbudt e jersk iftefo rsik ringer som  dem , der opfy lder be tingelse rne  i Lov om  F orb rugerbesky tte lse  ved 
E rhvervelse  a f  F ast E jendom  m.v., even tuelt m ed visse tillæ gsdæ kninger.

1.2. Tilstandsrapporter
Fælles for de hidtidige ejerskifteforsikringer var, at de forudsatte, at forsikringssel­
skabets bygningssagkyndige udarbejdede en tilstandsrapport, som blev tiltrådt af 
både køber og sælger, og som herefter blev vedhæftet ejerskifteforsikringspolicen og 
indgik som en del af denne, idet de forhold, der var anført i tilstandsrapporten, ikke 
var dækket af forsikringen. Som følge af princippet i kbl. § 47 kunne de heller ikke
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af køberen gøres gældende som mangler ved direkte krav over for sælger. Det var 
derfor de skjulte mangler, som ikke var blevet opdaget af den bygningssagkyndige, 
som var dækket af forsikringen.

Ikke alle sk ju lte  m angler var dæ kket a f  ejersk ifteforsik ringen . D æ kningsom fanget beroede på den 
indiv iduelle  police, m en generelt undtog po licerne dæ kning  for:
1) M angler, der ikke er a f  fysisk  karakter
2) V anhjem m el
3) Fejlag tig  arealang ivelse
4) M angler ved grunden
5) M angler ved b ygn inger e ller anlæ g, der ikke var beskrevet i tilstandsrapporten
6) M angler om fatte t a f  sæ lgers garanti
7) M angler, der kunne væ re dæ kket a f  sæ dvanlig  parcelhusforsik ring
8) M angler opstået e fte r slu tsed lens underskrift

Jo mere detaljerede tilstandsrapporterne var, desto mere blev forsikringsdækningen 
begrænset. Der var derfor en udbredt tendens til at gøre bemærkning om selv baga­
telagtige forhold og forhold, som måske ikke kunne betegnes som fejl eller skader, 
men hvor den bygningssagkyndige kunne være nervøs for, at der kunne udvikles 
skader, selv om der ikke var egentlig konkrete holdepunkter derfor. Det gjorde 
naturligt sælgerne tilbageholdende med at indhente de tilstandsrapporter, som var en 
nødvendig forudsætning for at tegne ejerskifteforsikringen.

Tilstandsrapporter var også af vekslende indhold og kvalitet, således at det kunne 
være vanskeligt for en ikke sagkyndig at danne sig et præcist indtryk af den i til­
standsrapporten indeholdte vurdering af den gennemgåede ejendom.

Uanset det med gennemførelse af Lov om Omsætning af Fast Ejendom fra 1. 
januar 1994 har været en pligt for ejendomsformidlerne at rådgive begge parter om 
behov og mulighed for en byggeteknisk gennemgang af ejendommen, jfr. lovens § 
13, har denne rådgivning hidtil været behandlet meget stedmoderligt. Der har da 
heller ikke været knyttet nogen særlig retsvirkning hverken til det forhold, at der blev 
givet sådan rådgivning eller forelå en tilstandsrapport, eller til utilstrækkelig råd­
givning på dette punkt.

1.3. Tegning af Ejerskifteforsikring
Spørgsmålet om tegning af ejerskifteforsikring har ikke hidtil været et fast punkt i 
salgsforhandlingerne. Hvis salget skete på den måde, at køber reflekterede på en 
annonce og i forbindelse med den første forevisning fik forelagt en slutseddel til 
underskrift, var der ingen praktisk mulighed for at få udarbejdet en tilstandsrapport 
og få tilbud på ejerskifteforsikring, som kunne være accepteret, inden købsaftalen 
blev indgået. Efter dette tidspunkt kunne ejerskifteforsikringen ikke tegnes, idet 
ansvarsfordelingen da allerede var fastlagt. Ejerskifteforsikringer kom derfor i praksis 
kun på tale, hvis sælgeren i forvejen havde ladet udarbejde tilstandsrapporten og 
indhentet tilbud på en ejerskifteforsikring, enten som en ansvarsforsikring eller som 
en kombineret forsikring. Som anført i AFSNIT 3, punkt 2.2.1, var sælgerne imid­
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lertid ikke tilbøjelige til på eget initiativ at lade udarbejde sådanne tilstandsrapporter, 
og de tilhørende ejerskifteforsikringer var derfor ikke særlig udbredt.

2. Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af 
Fast Ejendom m.v.

Modstykket til, at sælgeren ved at overgive køberen en tilstandsrapport udarbejdet 
i overensstemmelse med Lovens og Bekendtgørelse 915/1995’s regler og derved 
blive fritaget for mangelsansvar for de skjulte fysiske mangler ved beboelsesbyg­
ningen, er, at køberen kan tegne forsikring mod netop disse skjulte mangler.

E r m anglerne anført i tilstandsrapporten , er de ikke skjult, og de vil da ikke væ re om fatte t a f  
ejersk ifteforsik ringen . K øber kan heller ikke rejse  krav m od sæ lgeren  fo r sådanne m angler, m ed­
m indre sæ lgeren  har hand let sv igag tig t e ller g roft uag tsom t, m en dette fu lg te  allerede a f  p rincippet 
i kbl. § 47, jfr. bem æ rkningerne herom  i dette A F S N IT  1, punkt 3.3.2.

Såfremt den bygningssagkyndige ikke ved sit huseftersyn skal gennemgå ejendom­
men for en vis mangelstype, f.eks. ulovlige bygningsindretninger, fejl ved ejen­
dommens funktion eller rent æstetiske forhold, kan køberen ikke vente at finde noget 
om sådanne forhold i tilstandsrapporten, og ejerskifteforsikring dækker heller ikke 
fejlene, medmindre den specielt er udvidet til at dække sådanne forhold. Han må 
derfor selv overveje risikoen for sådanne mangler og enten bede den bygningssag­
kyndige eller en anden sagkyndig om at gennemgå ejendommen for disse forhold 
eller forlange en garanti fra sælger eller stole på, at dansk rets almindelige regler om 
mangler ved fast ejendom med sine misligholdelsesbeføjelser giver køber tilstrække­
lig sikkerhed for sit krav, hvis det viser sig, at der var mangler ved ejendommen på 
dette område.

Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. giver således 
alene mulighed for, at sælgeren kan blive fritaget for sin mangelshæftelse for de 
forhold, der er genstand for den beskikkede bygningssagkyndiges gennemgang af 
beboelsesbygningen og eventuelle accessoriske bygningsindretninger hertil. Sælgeren 
kan da blive fri for såvel de i tilstandsrapporten konstaterede fejl som de skjulte 
mangler, men køberen har kun mulighed for at forsikre sig imod de skjulte mangler.

Andre mangler ved ejendommen og mangler ved grunden og andre bygninger og 
indretninger på grunden end dem, der er omfattet af huseftersynet, hæfter sælgeren 
fortsat for efter dansk rets almindelige regler.

2.1. Ejerskifteforsikringen
Hvis køberen accepterer tegning af ejerskifteforsikringen, giver den dækning for de 
mangler, der var til stede på tidspunktet for tilstandsrapportens udarbejdelse, men 
som den beskikkede bygningssagkyndige ikke opdagede eller af anden grund ikke
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anførte i tilstandsrapporten, uanset det følger af Bekendtgørelse 915/1995, at han 
skulle være opmærksom på forholdet og i givet fald notere det i tilstandsrapporten.

Der er således identitet mellem Bekendtgørelse 915/1995’s beskrivelse af omfanget 
af den beskikkede bygningssagkyndiges huseftersyn og forsikringsdækningen, idet 
ejerskifteforsikringens forsikringsbetingelser bestemmer, at forsikringen omfatter 
bygningerne på grunden, medmindre det af tilstandsrapporten fremgår, at de ikke er 
undersøgt af den bygningssagkyndige. I det omfang bygningerne ikke skal gennem­
gås til tilstandsrapporten, er der altså heller ingen forsikringsdækning. Hertil kom­
mer, at de forhold, den bygningssagkyndige ikke skal gennemgå, jfr. bekendtgørel­
sens § 11, og de forhold, sælgeren alligevel fortsat hæfter for, jfr. Lovens § 2 stk. 4, 
afspejles i forsikringsbetingelsernes angivelse af de forhold, forsikringen ikke dæk­
ker. Endelig er der også identitet mellem skadesbegrebet i Bekendtgørelse 915/1995 
§ 9 og forsikringsbetingelsernes skadesbegreb.

D e her næ vnte fo rsik ringsbetingelser er udarbejdet a f  de enkelte  fo rsik ringsselskaber på grund lag  af 
m odelforsik ringsbetinge lser udarbejdet a f  SK A FO R  efter fo rhandling  m ed Justitsm in isterie t. D er er 
så ledes endnu ikke udarbejdet en bekendtgørelse  e ller andre generelle  re tn ingslin ier fra Ju s titsm in i­
steriets side i m edfør a f  L ovens § 5, stk. 3. S K A FO R s m odel fo rsik ringsbetingelser fo r e jersk iftefor­
sikring  er optryk t som  B ilag 5.

Forsikringsselskaberne er principielt frit stillet til at udarbejde andre forsikringsbe­
tingelser, herunder indskrænke eller udvide forsikringsdækningen i forhold til hus­
eftersynets omfang. Forsikringen skal imidlertid opfylde grundbetingelsen i Lovens 
§ 5, stk. 1, nr. 1), om at dække fejl ved bygningernes fysiske tilstand, som ikke var 
nævnt i tilstandsrapporten, og gøre det i 5 år fra  overtagelsesdagen for at kvalificere 
som ejerskifteforsikringer, der kan opfylde kravet i Lovens § 2, stk. 1, således at 
sælgeren kan blive fritaget for mangelshæftelsen. Der er derfor grænser for, hvor 
meget forsikringsdækningen kan begrænses og stadig tjene dette formål.

D er er således ingen krav om , at fo rsik ringsselskaberne ska l tegne e jersk ifteforsik ringer på bestem te 
vilkår, og i fo rho ldet m ellem  forsik ringsselskabet og køberen  er det alene fo rsik ringsbetingelserne 
og alm indelige forsik ringsretlige regler, der er afgørende fo r dæ kningsom fanget. D et er im idlertid  
et andet spørgsm ål, om  forsikringen kan kaldes en e jersk ifteforsik ring  i den betydning , hvori 
betegnelsen  anvendes i Lov om  F orbrugerbesky ttelse  ved E rhvervelse  a f  Fast E jendom  m.v.

2.1.1. Forsikringstilbud
Når sælgeren har fået udarbejdet en tilstandsrapport i medfør af Lov om Forbruger­
beskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v., kan han på dette grundlag indhen­
te et eller flere tilbud på ejerskifteforsikring på ejendommen. Det er ingen pligt for 
forsikringsselskaberne til at tegne sådan ejerskifteforsikring, og afviser selskaberne 
blot i det hele taget at give tilbud på ejerskifteforsikring, er sælger afskåret fra at 
opfylde Lovens § 2, stk. 1, og kan dermed ikke blive fritaget for andet ansvar end 
ansvar for de mangler, der er nævnt i tilstandsrapporten.

Forbrugerbeskyttelse ved køb og salg a f fast ejendom
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A ssurandør-S ocietetet har oplyst såvel til udvalget, der afgav B etæ nkning  1276/1994, som  til 
Ju stitsm in isterie t under udarbejdelse  a f  lovforslaget, a t d e r i a lm indelighed  ikke kan tegnes e jersk ifte­
fo rsik ring  fo r fritidsbo liger og ejerlejligheder, og derm ed  kan L ovens § 2, stk. 1, som  næ vnt ikke 
b live op fy ld t fo r sådanne boligtyper.

Som  anført i A F S N IT  3, punkt 7, kan det im idlertid  alligevel have in teresse at få udarbejdet en 
au torisere t tilstandsrapport fo r sådanne ejendom m e, og det kan heller ikke udelukkes, a t de t i det 
konkrete  tilfæ lde er m ulig t at få e t forsik ringsselskab  til at g ive tilbud på e jersk iftefo rsik ring , og i 
så fald  finder L ovens K apitel 1 i det hele anvendelse på ejendom m en.

Hvis sælgeren modtager et forsikringstilbud på ejerskifteforsikring til den potentielle 
køber af ejendommen, er der ikke noget til hinder for, at forsikringsselskabet tager 
forbehold om konkrete skjulte mangler, som man ikke vil dække, jfr. FT 1994/95, 
Tillæg A, sp. 2999. Selv om den bygningssagkyndige i tilstandsrapporten omtaler 
visse konstruktionsmæssige forhold som risikobehæftede, er det ikke sikkert, at han 
på det foreliggende grundlag mener, at der foreligger en skade eller tegn på skade, 
men at forsikringsselskabet desuagtet ikke ønsker at overtage risikoen for, at det 
senere alligevel viser sig, at der var noget galt. En forsikring med et sådant forbehold 
opfylder betingelserne i Lovens § 5, hvilket har den retsvirkning, at sælgeren er fri 
for ansvar efter Lovens § 2, stk. 1, og køberen kan på grund af forbeholdet alligevel 
ikke få sit krav dækket hos forsikringsselskabet.

B aggrunden for, at denne retstilstand har kunnet accepteres, er, at køberen  ved at læ se fo rsik ringsse l­
skabets konkrete  fo rbeho ld  får en sæ rlig  opfordring  til at undersøge forho ldet næ rm ere e lle r fo rhand­
le sig  frem  til en passende prisreduktion , der kan kom pensere  for den  risiko, han har m åttet påtage 
sig.

U dvalget har derim od  som  anført i B etæ nkning  1276/1994 p. 162 f. og p. 224 peget på bety d ­
ningen af, at fo rsik ringsse lskaberne  kun i m eget begræ nset om fang  tager dæ kningsforbehold  af 
generel karakter, m en U dvalget havde fo rståelse  for, at der m åtte kunne tages fo rbehold  for visse 
bestem te typer fejl. H vis fo rsik ringsselskaberne v iser sig at gøre hyppig  brug a f  genere lle  forbehold , 
e r  der som  anført i L ovens § 5, stk. 3, hjem m el til at fastsæ tte  næ rm ere reg ler om , hv ilke  vilkår 
e jersk iftefo rsik ringen  skal indeholde for at opfy lde L ovens § 5.

Oplysning om et forsikringstilbud, der indeholder et generelt forbehold om, at f.eks. 
taget ikke er dækket mod stormskader, eller at selv synlige rørinstallationer ikke er 
ejerskifteforsikret, uden at det er anført, hvorfor dette forbehold er taget, vil med den 
nuværende formulering af Lovens § 5 og under hensyn til, at der ikke er givet 
særlige forskrifter om minimumbetingelser for ejerskifteforsikringen, også opfylde 
kravet i Lovens § 5, stk. 1, nr. 1), om, at forsikringen skal dække fejl ved bygninger­
nes fysiske tilstand, som ikke var nævnt i tilstandsrapporten.

Det er også tilfældet, hvis forsikringsselskabet finder, at de forbehold, der i givet 
fald må tages, gør forsikringen indholdsløs, og man derfor helt afviser at yde forsik- 
ringsdækning.

D et anføres i FT  1994/95, T illæ g A, sp. 25, a t i tilfæ lde, hvor det ikke er m ulig t fo r sæ lgeren  at 
frem skaffe et tilbud på ejersk ifteforsik ring , gæ lder ordn ingen  dog kun, hvis grunden  til den  m anglen­
de fo rsik ringsm ulighed  er, at den pågæ ldende e jendom  ikke kan e jersk ifteforsik res på g rund af 
sæ rlige  forhold  vedrørende netop denne ejendom s fysiske  tilstand. D et afgørende er i denne fo r­
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bindelse , om  forsik ringsselskabets beslu tn ing  om  ikke a t ville tegne en e jersk ifteforsik ring  m od 
skju lte  fejl beror på en indiv iduel vurdering  a f  den pågæ ldende ejendom s fysiske tilstand –  f.eks. at 
e jendom m en er stæ rkt m isrøgtet.

Kravet i Lovens § 5, stk. 1, om, at sælgeren skal give en meddelelse fra et forsik­
ringsselskab om, på hvilke vilkår køberen kan tegne en forsikring vedrørende ejen­
dommen, som dækker fejl ved bygningernes fysiske tilstand, der ikke er nævnt i 
tilstandsrapporten, kan således opfyldes af forsikringstilbud med noget forskelligt 
indhold, nemlig dels

1) et forsikringstilbud uden forbehold
2) et forsikringstilbud med visse forbehold for dækning

men også ved, at der slet ikke bliver givet tilbud, nemlig når forsikringsselskabet 
giver

3) meddelelse om, at der på grund at netop denne ejendoms tilstand ikke kan til­
bydes forsikringsdækning

men altså ikke, når det meddeles, at man på grund af ejendomstypen ikke kan tilbyde 
forsikringsdækning.

2.1.2. Sælgers oplysning om forsikringstilbud
Det er en betingelse for, at sælgeren kan påberåbe sig Lov om Forbrugerbeskyttelse 
ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. § 2, stk. 1, at han ikke alene har indhentet et 
tilbud på ejerskifteforsikring, der opfylder Lovens § 5, men også har givet køber 
skriftlig oplysning derom. Det gøres mest enkelt ved at overgive køberen forsikrings­
selskabets tilbud, samtidig med at sælgeren giver køberen den oplysning om retsvirk­
ningen af, at sælgeren har overgivet køberen såvel tilstandsrapport som forsikringstil­
bud inden købets indgåelse, som han skal give i medfør af Lovens § 2, stk. 3.

Tilbudet på ejerskifteforsikringen skal angive alle væsentlige forsikringsbetingel- 
ser, herunder også præmiestørrelsen, selvrisikoens størrelse og dækningsomfanget. 
Det skal således bl.a. fremgå, om visse bestemte fejl eventuelt skal være undtaget fra 
forsikringen, jfr. FT 1994/95, Tillæg A, sp. 3022.

2.1.3. Accept a f forsikringstilbud
Der er ikke automatisk ejerskifteforsikringsdækning for en ejendom, blot fordi 
sælgeren har fået udarbejdet en autoriseret tilstandsrapport og på det grundlag 
indhentet forsikringstilbud på ejerskifteforsikring. Det er køberen, der må træffe 
beslutning om, hvorvidt han ønsker at gøre brug af det modtagne forsikringstilbud, 
og i givet fald må han afgive accept på forsikringstilbudet direkte over for forsik­
ringsselskabet eller dets assurandør.
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Ejerskifteforsikringen skal for at træde i kraft og dække køberens mangelskrav for 
skjulte mangler være tegnet, inden køberen forpligter sig endeligt over for sælger af 
ejendommen, bortset fra den mulighed køberen har for at træde tilbage fra købet ved 
at udnytte fortrydelsesretten i Lovens § 7, jfr. AFSNIT 7 nedenfor.

D ette  er i overensstem m else  m ed praksis for de hidtil gæ ldende ejerskifteforsikringer. B aggrunden 
herfo r er, at der kun kan tegnes fo rsik ring  m od uvisse kendsgerninger. H vis m an tillod en køber at 
tegne ejersk iftefo rsik ring , efter at købsaftalen  var indgået, kunne m an befrygte, at køberen  –  i 
fo rståelse  m ed sæ lgeren  –  efterfø lgende lod fo retage en endnu grundigere gennem gang  a f  e jen ­
dom m en, nu m åske m ed større  b istand  fra sæ lgerens side end ved den første gennem gang , og der 
derved blev åbenbaret m angler, som  hidtil havde væ ret skjulte, e ller at en hidtil sk ju lt m angel a f  sig 
selv udv ik lede sig til en åbenbar m angel, inden køberen  tra f beslu tn ing  om  at tegne ejersk iftefo rs i­
k ringen. En sådan frem gangsm åde er ikke i overensstem m else  m ed forsik ringsbegrebet.

D et kan ikke udelukkes, at der kan indgås en konkret afta le  om  at tegne e jersk ifteforsik ring , efter 
at købsaftalen  er indgået, m en det m å bero  på en indiv iduel vurdering  fra fo rsik ringsselskabets side, 
even tuelt e fter fo rnyet besig tigelse, så ledes at se lskabet kan overbev ise sig  om , at fo rsikringsbe- 
g ivenheden  endnu ikke er indtrådt. D erim od kan tegn ing  ikke ske på  grundlag  a f  det b indende tilbud, 
sæ lgeren  har op lyst køberen  om  inden købsaftalens indgåelse

2.1.4. Forsikringsbetingelser 
Køberen er forsikringstager
Det er køberen, der er forsikringstager på ejerskifteforsikringen, selv om det er 
sælgeren, der indhenter tilbud på ejerskifteforsikringen fra forsikringsselskabet.

Det fremgår af Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom 
m.v. § 5, stk. 2, at forsikringsselskabets meddelelse i medfør af § 5, stk. 1, skal være 
udformet som et bindende tilbud, der inden for en rimelig frist kan antages af den, 
som køber ejendommen.

D et kan naturligvis ikke kræ ves i de tilfæ lde, hvor fo rsik ringsselskabets m eddelelse går ud på, at 
m an ikke kan tegne e jerskifteforsikring .

Køber kan ikke vælge, at han ikke ønsker at se en tilstandsrapport og ikke vil have 
et tilbud på ejerskifteforsikring. Det er sælgeren, der træffer den beslutning og giver 
tilstandsrapporten og forsikringsselskabets meddelelse om ejerskifteforsikring til 
køber, hvorefter retsvirkningen efter Lovens § 2, stk. 1, under iagttagelse af Lovens 
yderligere betingelser kan indtræde.

Derimod kan køberen som nævnt frit bestemme, at han ikke ønsker at gøre brug 
af det modtagne forsikringstilbud, men hans beslutning påvirker heller ikke sælgerens 
retsstilling efter Lovens § 2, stk. 1.

D et m å form entlig  antages, at der vil væ re en del tilfæ lde, hvor en køber under hensyn til e jen ­
dom m ens tilsyneladende gode stand, så ledes som  den frem træ der i tilstandsrapporten , ikke finder 
det nødvendig t at tegne ejersk ifteforsik ring , m en forlader sig på, at den  bygn ingssagkynd ige  enten 
har fundet alle væ sen tlige forhold e ller hans m anglende om tale  a f  et væ sen tlig t fo rho ld  kan k arak teri­
seres som  en faglig  fejl, som  g iver køberen  m ulighed for at kræ ve erstatn ing  hos den  bygn ingssag ­
kyndige, jfr. L ovens § 2, stk. 5. M an skal im idlertid  være fo rsig tig t m ed at stille  fo r store  fo rven t­
n inger til de krav, der kan stilles til de  beskikkede bygningssagkyndige under hensyn til, at der kun
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er tale om  en visuel og ikke destruktiv  gennem gang  a f  ejendom m en, m ens den endnu  er beboet og 
m øbleret.

Forsikringstiden
En ejerskifteforsikring, der er udarbejdet på betingelser svarende til dem, SKAFOR 
efter forhandling med Justitsministeriet har fastsat ved Lovens ikrafttræden, jfr. Bilag 
5, dækker kun fejl og mangler, der var til stede som skjulte fejl og mangler på 
tidspunkter for tilstandsrapportens udfærdigelse, jfr. forsikringsbetingelsernes pkt.
3.2. Forsikringstidens længde har således ingen betydning for, hvilke fejl og mangler 
der er dækningsberettiget. De bliver hverken færre eller flere af, om perioden er et, 
fem eller ti år.

Forsikringstiden har derimod den retsvirkning, at kravet under ejerskifteforsikrin­
gen skal være rejst over for forsikringsselskabet inden for forsikringstiden, eventuelt 
udvidet med en efteranmeldelsesperiode på 3 måneder efter forsikringstidens udløb. 
Jo længere denne periode er, desto større sandsynlighed er der for, at en allerede 
tilstedeværende, men hidtil skjult mangel vil blive konstateret, eller at der i hvert fald 
vil vise sig tegn på en sådan mangel, således at forholdet kan anmeldes rettidigt til 
forsikringsselskabet.

I medfør af Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. 
§ 5, stk. 1, nr. 1), skal ejerskifteforsikringen mindst have en varighed på 5 år fra 
overtagelsesdagen. Ejerskifteforsikringen træder derfor i kraft på overtagelsesdagen 
og udløber uden videre 5 år efter overtagelsesdagen.

Ejerskifteforsikringen skal imidlertid i almindelighed også, hvis køber ønsker det, 
kunne tegnes for en periode ud over 5 år og indtil i alt 10 år. Vil køberen allerede 
på købstidspunktet tegne sig for en forsikringsperiode på 10 år, vil han i almindelig­
hed uden videre kunne gøre det. Hvis han først ved 5 års periodens udløb træffer 
beslutning om at forlænge forsikringstiden, kan det derimod ikke udelukkes, at 
forsikringsselskabet i mellemtiden har ændret sin acceptpolitik og derfor ikke pr. 
automatik vil acceptere dette, og i hvert fald må det antages, at præmien vil være 
højere, end hvis der fra først af var tegnet forsikring for hele perioden, og muligvis 
vil forsikringsselskabet også kræve, at forsikringen bliver forsynet med forbehold, 
der ikke var på tale for den oprindelige police.

D et m å erindres, at fo rsik ringstiden  som  næ vnt alene  har betydning for, hvor lang tid der kan gå, før 
køberen  konsta te rer en m angel, som  hele tiden har væ ret til stede og allerede var til stede, da 
tilstandsrapporten  blev udfæ rdiget, m en som  da var skjult. U anset de t i B e tæ nkning 1276/1994 p. 
57 anføres, at de fleste fejl og skader ved byggeri b liver opdaget e ller fo rho ldsv is let kan opdages 
inden fo r de første 5 år efter byggeriets aflevering, og det tilsvarende m å antages om  m angler ved 
e t æ ldre hus, e r det klart, at nogle skader fo rb liver sk ju lt i en læ ngere periode. En fo rlæ ngelse  a f  
fo rsik ringstiden  koster derfo r en yderligere p ræ m ie, m en ikke forholdsvis a f  sam m e stø rre lse  som  
for den første  5-års periode.

D et udtales i FT  1994/95, T illæ g A, sp. 2999, at fo rlæ ngelse a f  fo rsikringen ud over den første 5 
års periode m å væ re en form alite t, m edm indre køberen  f.eks. har fo rsøm t at ved ligeho lde ejen ­
dom m en forsvarlig t. D et er sikkert korrekt, at fo rsik ringsse lskabet i en sådan situation  vil benytte 
lejligheden til at afvise en forlæ ngelse a f  fo rsikringen, idet der vil væ re risiko  for, at den  m angelfu lde
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ved ligeholdelse  e r  i hvert fald m edvirkende årsag til, at den skju lt fejl udv ik ler sig  til en skade, der 
e llers ikke ville væ re opstået. F orsik ringsse lskabet kan undgå at kom m e i bev ism æ ssige  prob lem er 
m ed hensyn til at sku lle  godtgøre, om  skaden i det væ sen tligste  sky ldes den skju lte  fejl e ller den 
m anglende vedligeholdelse , hvis fo rsikringen sim pelthen  ikke fortsæ ttes.

Præmie
Præmien på ejerskifteforsikringen er en éngangspræmie, der betales forud for hele 
forsikringstiden, uanset om det på tegningstidspunktet er en 5 års forsikring eller en 
10 års forsikring.

Forlængelse
Hvis forsikringstiden på et senere tidspunkt forlænges, må der betales en ny éngangs­
præmie for fornyelsesperioden.

Som nævnt forudsættes det, at det i almindelighed er en formalitet at få forsik­
ringstiden forlænget.

Selvrisiko
Det er sædvanligt at knytte en selvrisiko til ejerskifteforsikringen, og det har også 
hidtil været almindelig praksis.

Selvrisikoen kan være et éngangsbeløb for hele forsikringstiden, typisk i størrelses­
ordenen 20.000 –  30.000 kr. gældende for hele forsikringstiden. Hvis der straks 
tegnes en 10 års forsikring, bliver selvrisikoen altså ikke nødvendigvis større, end 
hvis der kun var tegnet forsikring for en 5 års periode, men tegnes forsikringen først 
for 5 år, og forlænges den derefter for yderligere 5 år, vil der for den nye periode 
blive fastsat en ny selvrisiko, selv om der allerede er brugt noget af det første selv­
risikobeløb.

Man kan imidlertid også se forsikringer, der fastsætter et mindre selvrisikobeløb, 
f.eks. på 5.000 kr., som til gengæld udløses ved hver forsikringsbegivenhed.

Hvis sælgeren eller den bygningssagkyndige er ansvarlig for manglen ved siden 
af forsikringsdækningen, vil køberen kunne kræve regres hos dem for den betalte 
selvrisiko.

Sådan  regres er ikke udelukket ved E rsta tn ingsansvarslovens § 19, idet der netop ikke e r  tings- 
fo rsikring  fo r se lv ririkobeløbet, jfr. Jens M øller, E rstatn ingsansvarsloven  p. 310.

Forsikringssum –  Erstatning
Ejerskifteforsikringen er principielt en ny værdiforsikring, der dækker omkostningerne 
ved at udbedre manglerne eller genopføre bygningen med de priser, der gælder på 
retableringstidspunktet efter gængs og lovlig byggemetode. Forsikringssummen kan 
dog ikke overstige kontantprisen for den forsikrede ejendoms bygninger på købstids­
punktet.

D ette  vil også væ re m aksim um  for det fo rho ldsm æ ssige  afslag . D erim od kunne det ikke udelukkes, 
at et erstatn ingskrav  kunne overstige købesum m en, m en det vil d e re f te r  de sæ dvan lige ejerskiftefor- 
s ik ringsv ilkår ikke væ re fo rsik ringsdæ kning  for. På den anden side vil der he ller ikke fo religge
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underforsik ring  i en sådan situation, og sker der kun delskade, m en b liver om kostn ingerne tæ t på den 
oprindelige købesum  for ejendom m en, erstattes skaden fu ld t ud –  m ed fradrag  a f  se lvrisikoen.

2.1.5. Ejerskifte
Eksisterende Ejerskifteforsikring
Der er ikke i Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. 
noget krav om, at ejerskifteforsikringen i tilfælde af nyt ejerskifte af den forsikrede 
ejendom skal følge ejendommen og fortsætte for den nye ejer i resten af forsikrings­
tiden. Ved ejerskifte af den forsikrede ejendom er det derfor udgangspunktet, at 
forsikringen bortfalder.

V isse a f  de hidtil gæ ldende e jersk ifteforsik ringer overg ik  ved ejersk ifte  til den nye ejer, således at 
den  oprindelige køber som  sikret i henhold  til en sådan ejersk ifteforsik ring  kunne v idereføre 
fo rsik ringsdæ kningen  fo r de sk ju lte m angler, der var til stede, da tilstandsrapporten  blev udfæ rdiget 
inden hans køb a f  ejendom m en, til sin køber fo r den resterende del a f  forsik ringstiden . D ette  forhold  
e r ikke næ rm ere om talt hverken i B etæ nkning  1276/1994 e ller i bem æ rkningerne til Lovforslaget.

Når forsikringen bortfalder ved ejerskifte, således at forsikringsselskabets risiko 
ophører, har forsikringstageren i kraft af fal § 16 krav på ristorno, idet forsikringssel­
skabet kun har krav på en så stor del af præmien, som svarer til den tid, hvori 
forsikringen rent faktisk har været i kraft. Bestemmelsen er deklaratorisk, og SKA- 
FOR-betingelserne åbner mulighed for, at der ikke ydes ristorno.

I lighed m ed det ovenfor anført om  forho ldet m ellem  præ m ien  fo r en 5 års fo rsikring  og en 10 års 
fo rsikring  under hensyn  til, at det alene er den øgede opdagelsesrisiko , der er forskellen , kan 
fo rsik ringstager ikke fo rvente en fo rho ldsm æ ssig  reduktion  a f  præ m ien  alene beregnet ud fra den 
forløbne tidsperiode. T væ rtim od m å det an tages, at den væ sen tligste  del a f  p ræ m ien er forbrugt, så 
snart køberen  har overtaget e jendom m en og ejet den i ganske kort tid. En næ rm ere gennem gang  i 
fo rb indelse m ed, at han har taget e jendom m en i sin  besiddelse og m åske foretaget en m indre eller 
større  istandsæ ttelse, vil afslø re  langt de fleste fejl og m angler, d e r var til stede inden overtagelsen .

Ny Ejerskifteforsikring
Når ejendommen handles på ny, vil det være naturligt, at der indhentes en ny til­
standsrapport og tilbud på ejerskifteforsikring for den potentielle køber. Såfremt 
ejendommen er blev forsvarligt vedligeholdt, burde der ikke være nogen problemer 
med nogen af delene.

D et kan im idlertid  ikke udelukkes, at den  nye tilstandsrapport frem drager forhold, der ikke var næ vnt 
i den tilstandsrapport, der blev udarbejdet, da den nuvæ rende e jer købte ejendom m en. D er kan dels 
væ re tale om , at den generelle  beskrivelse  a f  e jendom m en er holdt i m ere negative toner, uden at der 
decidere t peges på nye fejl og m angler. B eskrivelsen  kan im idlertid  påv irke en købers bedøm m else 
a f  e jendom m en og derm ed  prisn iveauet. D et v iser behovet fo r at opnå en ensartet praksis for ud ­
arbejdelse  a f  tilstandsrapporter.

D et kan im idlertid  også  forekom m e, at den  nye tilstandsrapport afdæ kker fejl og m angler, som  var 
til stede og burde have væ ret om talt i den første tilstandsrapport. I så  fald er der tale om  skju lte 
m angler, som  kan g ive anledn ing  til forsik ringsdæ kning , hvis de overstiger se lvrisikoen. F or 
se lv ris ikobeløbet kan der blive tale om  at gøre ansvar gæ ldende over fo r den bygningssagkyndige
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i m edfør a f  L ovens § 3, stk. 1, hvis der er udv ist e t ansvarspådragende forhold , jfr. bem æ rkningerne 
i A F S N IT  3, punkt 5.2.2.

2.2. Dækningsomfang
Ejerskifteforsikringen dækker som kaskoforsikring også krav, der ikke uden forsik­
ringen ville kunne rejses mod sælgeren. Det er således ikke nogen betingelse, at 
sælgeren har handlet ansvarspådragende. Tværtimod er det en betingelse, at sælgeren 
ikke har handlet svigagtigt eller groft uagtsomt, jfr. Lov om Forbrugerbeskyttelse ved 
Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. § 2, stk. 4, 2. pkt. Ved de mindre fejl og skader, 
som ikke efter dansk rets almindelige regler ville berettige til et forholdsmæssigt 
afslag, er der alligevel krav på forsikringsdækning under ejerskifteforsikringen, som 
kun undtager bagatelagtige forhold, jfr. tilsvarende Bekendtgørelse 915/1995 § 11, 
og AFSNIT 2, punkt 6.3.1.

Selv om der er en selvrisiko på ejerskifteforsikringen, vil de skader, som derved 
undtages fra dækning, være mindre end undergrænsen for det forholdsmæssige afslag 
efter den nuværende retstilstand, jfr. bemærkningerne herom i AFSNIT 1, punkt
3.2.4.

2.3. Dækningsperiode
2.3.1. Forsikringsbetingelserne
Forsikringstiden løber som anført ovenfor fra overtagelsesdagen og mindst 5 år frem, 
eventuelt længere, hvis køberen straks eller senere får forsikringen til at dække også 
ud over 5 års perioden.

Det betyder imidlertid ikke, at ejerskifteforsikringen dækker fejl og mangler, der 
opstår i denne periode, men alene at forsikringen dækker de fejl og mangler, som 
konstateres i forsikringstiden, eller måske indtil 3 måneder derefter. Den første 
betingelse for i det hele taget at kunne kræve dækning under ejerskifteforsikringen 
er imidlertid, at der var en fejl eller mangel i forholdet mellem sælger og køber, dvs. 
et forhold, som sælgeren bærer risikoen for, fordi det var til stede, inden køberen 
overtog risikoen for ejendommens fysiske tilstand på overtagelsesdagen.

Som  anført ovenfor under punkt 1.1.1 dæ kker e jersk ifteforsik ringen  også  m angler, som  kun ville 
kunne kræ ves ersta tte t a f  sæ lgeren , hvis der forelå  et ansvarsgrundlag , m en er under bagatelg ræ nsen  
for frem sæ ttelse a f  krav på fo rho ldsm æ ssig  afslag. D er skal im id lertid  fo religge en fejl e ller m angel 
i ju rid isk  forstand i fo rho ldet m ellem  køber og sæ lger på den m åde, at fo rho ldet var om fatte t af 
sæ lgerens risiko.

SKAFOR-betingelserne for ejerskifteforsikringerne har imidlertid flyttet skærings- 
tidspunktet endnu et stykke fremad, idet ejerskifteforsikringerne kun dækker de fejl 
og mangler, der var til stede, da tilstandsrapporten blev udarbejdet, hvilket må forstås 
som tidspunktet for huseftersynets gennemførelse og ikke det senere tidspunkt, da 
tilstandsrapporten bliver udfærdiget og underskrevet, jfr. nærmere bemærkningerne 
herom i AFSNIT 2, punkt 6.3.1.
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Det betyder, at der ikke er forsikringsdækning for fejl og mangler opstået i perio­
den mellem tilstandsrapportens udarbejdelse og overtagelsesdagen. Modstykket hertil 
er, at sælgeren har sædvanligt mangelsansvar for denne mellemperiode, jfr. straks 
nedenfor.

2.3.2. Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse a f Fast Ejendom m.v.
Det fremgår af Lovens § 5, stk. 1, nr. 1), at en ejerskifteforsikring, der skal kunne 
opfylde betingelserne for, at sælgeren i medfør af Lovens § 2, stk. 1, kan fritages for 
mangelsansvar, skal dække fejl, der var til stede ved købers overtagelse a f ejen­
dommen, og som ikke er nævnt i tilstandsrapporten.

Justitsm in isterie t har som  næ vnt ikke benyttet sig a f  adgangen i L ovens § 5, stk. 3, til at udstede en 
bekendtgørelse  m ed ang ivelse a f  de vilkår, hvorpå fo rsik ringsse lskaberne  skal tilbyde ejersk if­
teforsikringer, fo r at d isse  kan opfy lde L ovens § 5. A ssurandør-S ocietetet og Justitsm in isterie t har 
derim od inden L ovens ikrafttræ den drø fte t d isse po licevilkår, og Justitsm in isterie t har accep teret en 
udform ning, hvorefter årsagen  til skaden ska l have væ ret til stede ved  tilstandsrapportens u d ­
arbejdelse, jfr. B ilag  5, pkt. 3.2. D et anføres ud trykkelig t i fo rsik ringsbetingelserne, at skader, der 
først er opstået i m ellem perioden  og ikke udspringer a f  en fejl, der a llerede var til stede, da  tilstands­
rapporten  blev udarbejdet, ikke er dæ kket a f  ejersk iftefo rsik ringen .

Skal e jersk ifteforsik ringen  dæ kke alle m angler, der var til stede på overtagelsesdagen , og som  ikke 
var om talt i tilstandsrapporten  som  skader eller truende skader, vil denne retstilstand kunne tilskynde 
en sæ lger til derefte r a t standse yderligere ved ligeho ldelse  a f  ejendom m en, idet even tuelle  m angler, 
som  ind træ der som  fø lge deraf, vil væ re dæ kket a f  e jersk iftefo rsik ringen . H ans adfæ rd m å blo t ikke 
kunne karak teriseres som  sv igag tig  e ller g roft uagtsom , idet han da ikke fritages for køberens 
m angelskrav, ligesom  forsik ringsselskabet even tuelt vil kunne gø re  regres gæ ldende m od sæ lgeren. 
D ette  er ikke en fo rsikringsopgave.

F orsik ringsselskaberne har m ulighed fo r at tilbyde supplerende dæ kning  fo r skader, der er indtrådt 
i m ellem perioden, even tuelt m ed konkrete  fo rbehold  fo r fo rsik ringsdæ kningen , hvilket der navnlig  
kan væ re behov for, hvis tilstandsrapporten  ikke e r  helt ny. D et m å endvidere  erindres, at e jersk ifte­
forsik ringen  dæ kker som  supplem ent til den  alm indelige bygningskaskoforsik ring  og i øvrig t er 
subsid iæ r i forhold  til denne, jfr. B ilag  5, pkt. 4. D et er dog ikke alle, der har tegnet bygn ings­
kaskoforsik ring  bortset fra bygningsbrandforsik ring , som  kræ ves a f  hensyn til panthaverne.

Som det ses, har Justitsministeriet valgt at fortolke Lov om Forbrugerbeskyttelse ved 
Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. § 5, stk. 1, nr. 1), således, at udtrykket fejl, der var 
til stede ved købers overtagelse a f ejendommen, og som ikke er nævnt i tilstands­
rapporten, skal forstås som en begrænsning i forsikringsdækningen, således at hvis 
fejlen er forsvundet af sig selv eller afhjulpet mellem tilstandsrapportens udarbejdelse 
og overtagelsesdagen, er der ikke behov for forsikringsdækning. Eftersætningen »og 
som ikke er nævnt i tilstandsrapporten«, skal således forstås med den underforståede 
tilføjelse, at de ikke er nævnt i tilstandsrapporten, uanset de var til stede som skjulte 
mangler, og ikke at den manglende omtale beror på, at de slet ikke var til stede på 
det tidspunkt.

Denne fortolkning er ganske hensigtsmæssig, men forekommer ikke overbevisen­
de. Den er imidlertid nødvendig, hvis man vil opnå tilbud på ejerskifteforsikringer, 
der kan opfylde Lovens krav.
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D et her næ vnte prob lem  er skabt a f  Ju stitsm in isterie t ved lovforslagets form ulering . B e tæ nkning 
1276/1994 anførte i lovudkaste ts § 6 alene, at e jersk ifteforsik ringen  sku lle  dæ kke f e j l  ved  b yg ­
n ingernes fy s isk e  tilstand, d e r  ikke e r  næ vnt i tilstandsrapporten . D et m å betrag tes som  en lapsus, 
at L ovens § 5, stk. 1, nr. 1, har fået tilfø jelsen  om , at fejlen (blot) var til stede ved købers overtagelse 
a f  e jendom m en, og det fo rekom m er også klart, at koncip isten  har g jort det i den bedste  m ening  for 
netop  at præ cisere , at fejlen naturligvis stad ig  skal væ re til stede på overtagelsesdagen  for i det hele 
taget at kunne kom m e i betrag tn ing  som  en m angel og et forho ld , der skal dæ kkes a f  ejersk iftefo rsi- 
kringen. B åde B etæ nkning  1276/1994 og fo rarbejderne til Lov om  F orbrugerbesky tte lse  ved 
E rhvervelse  a f  Fast E jendom  m.v. hv iler på det grundlag , at e jersk ifteforsik ringen  skal dæ kke de 
m angler, sæ lger fritages fo r i m edført a f  L ovens § 2, stk. 1, og kun disse.

D et havde im idlertid  væ ret at foretræ kke, om  L oven ikke var b levet født m ed denne uklarhed. Hvis 
der ikke var tid til at få gennem ført en lovæ ndring  inden 1. jan u a r 1996, burde L ovens ikrafttræ den  
væ re udskudt. D et ville også på andre punk ter have g ivet bedre tid til at fo rberede  L ovens ik rafttræ ­
den.

Det kan hævdes, at det ikke har den store betydning, om ejerskifteforsikringen 
formelt er i overensstemmelse med kravet i Lovens § 5, stk. 1. Ejerskifteforsikringen 
dækker jo under alle omstændigheder de skjulte fejl og mangler, der var til stede, da 
tilstandsrapporten blev udarbejdet, og de mangler, der indtræder derefter og frem til 
overtagelsesdagen, vil i vidt omfang være dækket af sælgerens almindelige bygnings- 
kaskoforsikring, og ellers hæfter sælger for den indtrufne skade efter de almindelige 
mangelsregler.

Den rette forståelse af Lovens § 5, stk. 1, nr. 1), sidste led, har imidlertid betyd­
ning også for fejl og mangler, der uomtvistet var til stede, allerede da tilstands­
rapporten blev udarbejdet, og som derfor lige så uomtvistet dækkes af ejerskifteforsi­
kringen. Hvis køberen bortset fra ejerskifteforsikringsdækning havde haft et mangel­
skrav mod sælgeren i anledning af manglen, kan køberen nemlig hævde, at sælgeren 
ikke er fritaget fo r  mangelshæftelsen i medfør af Lovens § 2, stk. 1, idet han ikke har 
give køberen oplysning om og mulighed for at tegne en ejerskifteforsikring, der 
opfylder kravet i Lovens § 5, stk. 1, og derfor kan køberen gøre sælgeren ansvarlig 
for selvrisikobeløbet.

Det har helt klart ikke været meningen, at køber og sælger selv i de tilfælde, hvor 
der er udarbejdet tilstandsrapporter og givet oplysning om ejerskifteforsikring eller 
endog tegnet ejerskifteforsikring, skulle begynde en tvist om sælgerens mulige 
mangelshæftelse for at gøre det muligt for køberen at få selvrisikobeløbet refunderet.

F orholde t bør afk lares snarest m uligt. D er er ingen tvivl om , hvad resu lta te t skal væ re, m en det er 
vanskelig t at se, hvordan m an kan undgå en lovæ ndring.

M an kunne ganske vist fo restille sig, a t fo rsik ringsbetingelserne generelt blev æ ndret, så ledes at 
m ellem perioden  altid er dæ kket, m en dels er det p rinc ip ie lt forkert at udstræ kke fo rsik ringsdæ k­
ningen til denne periode, og det m å i hvert fald k ræ ve en indiv iduel overvejelse, så ledes at fo rsik ­
ringsse lskabet kan tage fo rbehold  om  ikke at m eddæ kke m ellem perioden , uden at ejersk ifteforsik rin - 
gen a f  den grund falder uden fo r L ovens § 5, stk. 1, dels er det i strid  m ed det fundam enta le  princip, 
at e jersk ifteforsik ringen  kun skal dæ kke de m angler, sæ lgeren  ikke hæ fter for, og sæ lgeren  hæ fter 
netop for m angler, der opstå r i m ellem perioden, m edm indre der er indgået anden  aftale. E ndelig  m å 
det antages, at fo rsik ringsdæ kningen  i denne m ellem periode vil betyde en vis og ikke ubetydelig
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præ m ieforhø jelse  i forhold til de præ m iesatser, der er op lyst på g rundlag  a f  S K A F O R -betingelserne 
i B ilag 5, også under hensynn til den under punkt 2.3.3 anførte  form odningsregel.

2.3.3. Mellemperioden
På samme måde som Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom 
m.v. med den tilhørende Bekendtgørelse 915/1995 og ejerskifteforsikringen har 
gennemført en koordinering på det saglige område, således at de forhold, sælgeren 
fritages for mangelshæftelse for, kan dækkes af ejerskifteforsikring, er der også 
gennemført tidsmæssig koordinering, således at sælgerens hæftelse består i mellem­
perioden, hvor der ikke tilbydes forsikringsdækning. Lovens § 4, stk. 1,1.  pkt., 1. 
led, er sålydende:

Forbrugerbeskyttelse ved køb og salg a f fast ejendom

§ 2. Stk. 4. Uanset bestemmelsen i stk. 1 kan køberen påberåbe sig forhold, 
som er opstået efter udarbejdelsen eller fornyelsen af tilstandsrapporten, jfr. 
§ 4, stk. 1, .....

Træffes der ikke anden aftale, hæfter sælger således for alle mangler, der opstået i 
eller har deres årsag i forhold, der er opstået i denne mellemperiode.

Som  anført i F T  1994/95, T illæ g A, sp. 3012, er fejl, som  opstå r i m ellem perioden, norm alt fejl, der 
skyldes en ikke fo rudset ydre begivenhed, som  f.eks. en rørspræ ngning , som  er dæ kket a f  e jen ­
dom m en sæ dvanlige bygningsforsikring . I andre tilfæ lde vil de t væ re vanskelig t for køberen  at 
bevise, at en fejl er opstået i denne m ellem periode. E r der forsik ringsdæ kning , vil både  sæ lger og 
køber væ re in teressere t i at kunne fastslå , at m anglen  havde sin årsag i forhold, der var til stede inden 
tilstandsrapportens udarbejdelse, m en som  den bygn ingssagkyndige  overså. D er vil form entlig  i 
praksis væ re en fo rm odning  for, at den  bygningssagkyndige burde have om talt en fejl, som  efter­
fø lgende opdages a f  køberen , og som  m å antages at have væ ret til stede ved overtagelsen . D et må 
derfo r som  udgangspunkt antages, at fejlen ikke var til stede, da tilstandsrapporten  blev udarbejdet, 
og den m å derm ed  væ re opstået i m ellem perioden.

Uanset Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. er 
ufravigelig, således at Kapitel 1 ikke ved aftale kan fraviges til skade hverken for 
sælgeren eller køberen, er det dog i Lovens § 21, stk. 1, bestemt, at køber og sælger 
kan fravige § 2, stk. 4, 1. pkt., således at køber i forhold til sælger giver afkald på 
at påberåbe sig forhold opstået efter tilstandsrapportens udfærdigelse eller fornyelse 
som mangler.

Der er ikke nogen umiddelbar begrundelse for, hvorfor køberen uden videre skulle 
give afkald på sine rettigheder over for sælgeren for de fejl og mangler, der opstår 
i mellemperioden. Selv om køberen kan får en tillægsforsikring, der også dækker 
denne periode, må han være forberedt på, at der vil blive opkrævet en tillægspræmie 
for denne dækning. Inden køberen accepterer at frafalde eventuelle mangelskrav, må 
køberen i hvert fald være helt klar over den forsikringsmæssige position.

132



Afsnit 4. Ejerskifteforsikring

Hvis køberen ikke kan få forsikringsdækning for mellemperioden, bør en over­
tagelse af risikoen for denne periode få konsekvenser for prisen.

3. Krav mod sælgeren

3.1. Sælger fritaget for krav
Når der er tegnet ejerskifteforsikring, har køberen ikke noget krav mod sælgeren i 
det omfang, der er forsikringsdækning. Det har han imidlertid heller ikke behov for, 
så det kan ikke give anledning til særlige overvejelser.

Lovens regler går imidlertid et langt skridt videre i deres beskyttelse af sælgeren, 
idet han også er fritaget for mangelsansvar, uanset der ikke er konkret forsikrings­
dækning som følge af et af forsikringsselskabet taget forbehold, jfr. bemærkningerne 
herom ovenfor punkt 2.1.1.

Der er heller ikke noget krav mod sælgeren, selv om der slet ikke er tegnet ejer­
skifteforsikring, i de tilfælde, hvor sælgeren har indhentet et forsikringstilbud, der 
opfylder Lovens krav, og givet køberen oplysning derom i medfør af Lovens § 2, stk. 
1.

D et er så ledes op til køberen  at overveje, om  han vil o fre  præ m ien  på  e jersk iftefo rsik ringen  og den 
dertil kny ttede  se lv risiko  for at sikre  sig m od de sk ju lte  m angler ved ejendom m en, som  var til stede, 
da  tilstandsrapporten  blev udarbejdet, m en som  den bygningssagkynd ige  ikke opdagede. M en i 
fo rho ld  til sæ lgeren  får beslu tn ingen  ingen betydning. S æ lgeren  er under alle om stæ nd igheder fri for 
m angelshæ fte lse.

K øberen  kan navnlig  ikke fastho lde  sæ lgerens m angelsansvar ved at næ gte at tage  im od tilstands­
rapporten  og kan heller ikke træ ffe  afta le  m ed sæ lgeren  om , at sæ lgeren , uanset L ovens § 2, stk. 1, 
skal have sæ dvan lig t m angelsansvar. En sådan aftale  er i strid  m ed L ovens § 21, som  besky tte r også 
sæ lger, m edm indre sæ lger hand ler som  led i sit erhverv. D ette  resu lta t kan  derim od  opnås ved, at 
sæ lger alene får udarbejdet tilstandsrapporten , m en und lader at op fy lde L ovens øvrige krav. T il­
standsrapporten  kan da væ re g rund laget fo r parternes afta le  i den  forstand, at køberen  ikke kan gøre 
krav gæ ldende vedrørende de forho ld , d er er næ vnt i tilstandsrapporten , m en i øvrig t bevarer 
sæ dvanlige m angelsbefø jelser over fo r sæ lger. H vis sæ lger vil im ødekom m e en køber, som  ikke selv 
vil bæ re om kostn ingen  til en ejersk ifteforsik ring , fo rekom m er det im id lertid  en bedre  løsn ing  a t lade 
sæ lger betale  forsik ringspræ m ien  og m åske også hand le om  selvrisikoen.

3.2. Sælgerens forhold giver køberen krav
Der er flere begrænsninger i den fritagelse for mangelshæftelse, Lov om Forbruger­
beskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. giver sælgeren. Således bestemmer 
Lovens 2, stk. 1, jfr. stk. 2, at sælgeren inden aftalens indgåelse skal have givet 
køberen oplysning om ejerskifteforsikring. Lovens § 2, stk. 3, pålægger sælgeren at 
sikre sig, at køberen er blevet bekendt med retsvirkningerne af Lovens § 2, stk. 1. Og 
Lovens § 2, stk. 4, 2. pkt., bestemmer, at køberen alligevel kan påberåbe sig en 
mangel, hvis sælgeren har ydet en garanti eller har handlet svigagtigt eller groft 
uagtsomt. Endelig hæfter en sælger efter almindelige regler, hvis han har opført 
bygningen med salg fo r  øje.
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3.2.1. Oplysning om ejerskifteforsikring
Som anført ovenfor under punkt 2.1.2 og 2.1.4 skal sælgeren give køber skriftlig 
oplysning om muligheden for at tegne ejerskifteforsikring og forelægge et konkret 
tilbud på en sådan ejerskifteforsikring fra et forsikringsselskab, der giver køber en 
passende tid til at acceptere forsikringstilbudet. Sædvanligvis vil der være en 14 
dages acceptfrist, som kan forlænges ved aftale med forsikringsselskabet.

Det nærmere indhold af forsikringsvilkårene skal også meddeles køberen, men det 
kan sælgeren iagttage ved at videregive forsikringsselskabets tilbud, som også vil 
indeholde forsikringsvilkårene.

Disse oplysninger skal gives, inden aftalen indgås, dog senest inden køberen 
afgiver sit købstilbud. Om dette tidspunkt henvises til bemærkningerne i AFSNIT 2, 
punkt 5.3.

3.2.2. Oplysning om retsvirkningerne a f tilstandsrapport og ejerskifteforsikring
I medfør af Lovens § 2, stk. 3, skal sælgeren inden aftalens indgåelse eller senest, 
inden køberen har afgivet bindende købstilbud, sikre sig, at køberen er bekendt med 
retsvirkningen af, at sælgeren har overgivet ham en tilstandsrapport og oplysning om 
ejerskifteforsikring. Om dette krav henvises til bemærkningerne i AFSNIT 2, punkt
5.4.

3.2.3. Sælgerens Garanti, Svig og Grov Uagtsomhed 
Lovens § 2, stk. 4, 2. pkt., er sålydende:

Forbrugerbeskyttelse ved køb og salg a f fast ejendom

§ 2. Stk. 4. 2. pkt. Køberen kan desuden påberåbe sig en mangel, hvis sæl­
geren har ydet en garanti med hensyn til det pågældende forhold eller har 
handlet svigagtigt eller groft uagtsomt. Køberen kan i øvrigt gøre erstatnings­
krav gældende efter almindelige regler, hvis sælgeren har opført bygningen 
med salg for øje.

Garanti
Uanset sælgeren har overgivet køberen en tilstandsrapport, der beskriver bygningens 
fysiske tilstand efter de retningslinier, der er indeholdt i Bekendtgørelse 915/1995, 
og sælgeren har givet køberen oplysning om muligheden for at tegne ejerskifteforsi­
kring, kan køberen være interesseret i at få en garanti for visse egenskaber, således 
at han ikke behøver tage hensyn til en eventuel tvivl, der fremgår af tilstandsrappor­
ten. Det kan også være i sælgers interesse at yde en sådan garanti, idet han da kan 
undgå at skulle give et afslag i købesummen for at kompensere køberen for den 
pågældende mangel. Det kan navnlig komme på tale, hvor sælgeren er af den op­
fattelse, at den bygningssagkyndige har overvurderet problemet eller at der overhove­
det ikke (længere) er den pågældende fejl ved ejendommen.
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Afsnit 4. Ejerskifteforsikring

Uanset at Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. § 21 
bestemmer, at Lovens Kapitel 1 ikke ved aftale kan fraviges til skade hverken for 
sælgeren eller køberen, er der dog ikke noget til hinder for, at sælgeren giver en 
garanti for, at ejendommen har en konkret egenskab eller at der ikke er en konkret 
mangel ved ejendommen, f.eks. at taget er tæt eller at der ikke er svamp i tagkon­
struktionen.

En sådan garanti har den retsvirkning, at der, uanset forholdet er anført som et 
risikomoment ved ejendommen, kan rejses mangelskrav mod sælgeren, hvis det viser 
sig, at garantien ikke er opfyldt.

H vis tilstandsrapporten  tydelig t anfører, at der er u tæ theder ved taget, og sæ lgeren  alligevel g aran ­
terer, at taget er tæ t, m å sæ lgerens garan ti fo rstås således, at han p åtager sig  for egen regn ing  at sørge 
for, at taget b liver tæ t inden køberens overtagelse  a f  e jendom m en e ller på anfordring  snarest m uligt 
derefter. I m odsat fald vil køberen  kunne lade taget istandsæ tte  fo r sæ lgerens regning. M an bør dog 
væ re m ere om hyggelig  m ed form uleringen  a f  sæ lgerens garanti, så den ikke kan om forto lkes til kun 
at indestå  køberen  for, at taget er tæ t bortset fra de  steder, der er anført i tilstandsrapporten .

Har sælgeren givet en garanti, er der ingen forsikringsdækning for det pågældende 
forhold, uanset køberen har tegnet en tilbudt ejerskifteforsikring, idet forsikringsbe- 
tingelserne udtrykkeligt undtager mangler, der er omfattet af sælgerens garanti.

Svig og Grov Uagtsomhed
Det er i overensstemmelse med almindelige retsgrundsætninger i dansk ret, at en part 
ikke kan fritages for et retskrav, hvis han har handlet svigagtigt eller med grov 
uagtsomhed.

Som  eksem pel herpå kan næ vnes kbl. § 53, § 54, § 82 og § 83, hvorefter k rav  d er ellers er bortfaldet 
ved m anglende reklam ation , a lligevel kan gøres gæ ldende, hvis der er hand let sv igag tig t e lle r g roft 
uagtsom t.

Som anført i FT 1994/95, Tillæg A, sp. 3012, kan køberen gøre en mangel gældende, 
hvis sælgeren f.eks. har rettet i tilstandsrapporten, inden den gives til køberen, eller 
hvis sælgeren har undladt at gøre opmærksom på en mangel, som sælgeren vidste 
ville være skjult for den bygningssagkyndige. Tilstandsrapporten er som nævnt i 
AFSNIT 3, punkt 3.1, udformet således, at den bygningssagkyndige i forbindelse 
med sin undersøgelse skal spørge sælgeren om forhold, som en sagkyndig ikke kan 
se, men som en sælger vil opdage ved at bo i huset – f.eks. om der trænger vand ind, 
når det regner, eller om der tidligere er foretaget omfattende reparationsarbejder. 
Sælgeren vil kunne gøres ansvarlig, såfremt han ved besvarelsen af disse spørgsmål 
handler svigagtigt eller groft uagtsomt.

D et må dog som  anført l.c. an tages, at der skal m eget til, før en uprofessionel sæ lgers adfæ rd vil 
blive karak teriseret som  sv igag tig  e ller g roft uagtsom , når e jendom m en er g ennem gået a f  en 
bygningssagkyndig . D et vil norm alt ikke kunne kræ ves, at sæ lgeren  fo retager en k ritisk  gennem gang  
a f  tilstandsrapporten  for at kontro llere , om  den bygn ingssagkyndige  har overset noget. Sæ lgeren 
behøver endvidere ikke undersøge og selv op lyse om  de for en fagm and syn lige forhold som  f.eks.
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tagets og træ væ rkets a lder og tilstand, betydningen af, at der er sk ju lte installa tioner o .s.v. G rov 
uagtsom hed vil norm alt heller ikke fo religge, selv om  en uprofessionel sæ lger und lader at oplyse om  
m angler ved ejendom m en, som  han burde have haft m istanke om , m en som  han ikke læ ngere hæ fter 
sig  ved, og som  m åske nu er sk ju lte  selv fo r en bygningssagkyndig . Som  eksem pel kan næ vnes 
m angler ved fundam entet, der tid ligere under sæ lgerens ejertid  har givet sig  udslag i en m indre 
revnedannelse, som  er b levet udbedret. D erim od vil sæ lgeren  handle g roft uagtsom t, hvis han f.eks. 
und lader at oplyse, at han for nylig  har overm alet en fugtplet, som  er opstået, e fter at der er træ ngt 
vand ind.

3.2.4. Erhversdrivende sælgere
Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. finder anvendel­
se ikke blot i forbrugerkøb, men også og navnlig hvis både sælger og køber er 
privatpersoner. Herudover finder Loven og dermed muligheden for som sælger at 
påberåbe sig Lovens § 2, stk. 1, anvendelse, når sælger erhvervsmæssigt handler med 
salg af fast ejendom, også selv om ejendommen ikke har tjent som den erhvervs­
drivendes egen bolig, når ejendommen er erhvervet af køberen for at tjene som bolig 
for denne.

D et kan m åske fo rekom m e besynderlig t, at L oven besky tter også den, der erhvervsm æ ssig t hand ler 
m ed fast e jendom . D er er ingen næ rm ere begrundelse herfor hverken i B etæ nkning  915/1995 eller 
i B em æ rkningerne til lovforslaget. På den anden side er der næ ppe noget behov fo r a t fastho lde et 
ansvar i d isse tilfæ lde, og køberen opnår rim elig  besky tte lse  ved, at m angelshæ fte lsen  kun bortfalder, 
hvis køberen  inden aftalens indgåelse har m odtaget tilstandsrapporten  og tilbud om  e jersk iftefo rsi­
kring.

D er er i d isse tilfæ lde ikke noget til h inder for, at de t aftales, at den erhvervsdrivende sæ lger ved 
siden a f  L ovens reg ler har sæ dvanlig t m angelsansvar, idet L oven ikke er u fravigelig , når fravigelse 
sker til skade fo r en erhvervsdrivende, jfr. L ovens § 21, stk. 1, 1.  pkt.

Er sælgeren den entreprenør eller bygherre, som selv har stået for opførelsen af 
bygningen med videresalg for øje, kan den pågældende derimod ikke frigøre sig for 
sædvanligt mangelsansvar ved at gå frem efter Lovens § 2, stk. 1. Det fastslås 
således i § 2, stk. 4, 3. pkt., at køberen kan gøre erstatningskrav gældende mod 
professionelle bygherrer og bygmestre for deres fagfejl.

Selv i d isse tilfæ lde vil en tilstandsrapport, som  om taler fejl og m angler ved bygningen, som  
udleveres til køberen  inden aftalens indgåelse, afskæ re køberen  fra at gøre krav gæ ldende i an ledning 
a f  de fejl, der er anført i tilstandsrapporten . D ette  fø lger allerede a f  analogien  a f  kbl. § 47, jfr. 
bem æ rkningerne herom  i A F S N IT  1, punkt. 3.3.2.

Forbrugerbeskyttelse ved køb og salg a f fast ejendom

4. Ingen Forsikringsmulighed

Sælgerens fritagelse for mangelsansvar forudsætter, at sælgeren giver køberen 
oplysning om muligheden for at tegne ejerskifteforsikring, udformet som et bindende 
tilbud til køberen, jfr. Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom 
m.v. § 5, stk. 2.
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Afsnit 4. Ejerskifteforsikring

I de tilfælde, hvor der generelt ikke er mulighed for at tegne forsikring mod 
mangler ved ejendommen, kan denne betingelse ikke opfyldes, og sælgeren kan da 
ikke blive fritaget for mangelsansvar ved alene at udlevere en tilstandsrapport til 
køberen.

Som  anført i FT  1994/95, T illæ g A, sp. 3002 var der i U dvalget ikke enighed  om , hvorv id t sæ lgeren  
bør have m ulighed fo r at undgå at hæ fte  for m angler, hvis den solg te  ejendom  efter sin art o verhove­
det ikke kan ejersk iftefo rsik res, sådan som  det for tiden bl.a. er tilfæ ldet m ed æ ldre fritidshuse  sam t 
m ed e jerle jligheder i etageejendom m e, jfr. B etæ nkning  1276/1994, p. 157.

E t m indre ta l fandt, at de typer a f  e jendom m e, som  forsik ringsse lskaberne  genere lt ikke vil 
ejersk iftefo rsik re , b ø r væ re und taget fra  o rdningen, fordi o rdn ingens hovedform ål er at g ive  både 
sæ lger og køber m ulighed fo r at frigøre sig  fo r den  økonom iske  risiko  for fysiske m angler.

L oven er udform et i overensstem m else  m ed m indre ta lle ts indstilling . D en fo reslåede  ordning 
frav iger de t a lm indelige  princip  om , at sæ lgeren  hæ fter for sk ju lte  m angler ved det so lg te, og 
ordn ingen  burde derfo r efter Justitsm in isterie ts opfatte lse  som  udgangspunkt kun gæ lde, hvis køberen 
har en reel m ulighed fo r at fo rsik re  sig  m od den risiko , han overtager fra sæ lgeren , og hvis køberen  
kan få op lyst en konkret pris på, hvad det vil koste  at tegne  en sådan forsikring .

Ju stitsm in isterie t overvejede på denne baggrund tillige , om  det er rim elig t at lade ordn ingen  gæ lde 
i tilfæ lde, hvor der på grund a f  sæ rlige  fo rho ld  ved den pågæ ldende ejendom s fysiske tilstand  ikke 
kan tegnes en ejersk ifteforsik ring , selv om  dette  ellers er m ulig t ved køb a f  tilsvarende ejendom m e. 
Ju stitsm in isterie t fandt, at de t netop  for e jendom m e, som  på g rund a f  m anglende ved ligeho ldelse  
e ller lignende slet ikke kan ejersk ifteforsik res, er sæ rlig  vig tig t at få indhen tet en tilstandsrapport. 
Ju stitsm in isterie t fandt derfor, a t ordn ingen  burde gæ lde også i d isse  tilfæ lde. R eg le rne  er im idlertid  
udform et sådan, at de t sikres, at køberen  får en redegørelse  for, hvilke konkre te  punkter der er til 
h inder for, at der kan tegnes forsikring , jfr. L ovens § 5, stk. 1, nr. 2, hvo refter fo rsik ringstilbudet skal 
angive, hvilke sæ rlige  forhold  ved den pågæ ldende ejendom s fysiske tilstand, der m edfører, at der 
ikke kan tegnes ejersk ifteforsik ring . K øberen kan på dette  g rundlag  gøre op m ed sig  selv, om  han 
ønsker at købe ejendom m en, og i g ivet fald på hvilke vilkår.

Ældre fritidshuse og ejerlejligheder vil som nævnt indtil videre falde uden for 
ordningen.

Som anført i FT 1994/95, Tillæg A, sp. 3003, vil det imidlertid også ved køb af 
disse ejendomstyper være fordelagtigt, hvis der indhentes en tilstandsrapport, som 
er udarbejdet af en beskikket bygningssagkyndig, idet en sælger, der har indhentet 
en sådan tilstandsrapport, efter omstændighederne har krav på godtgørelse hos den 
bygningssagkyndige, hvis han efter aftalens indgåelse har måttet betale et beløb til 
køber på grund af en fejl ved bygningen, som den bygningssagkyndige burde have 
omtalt i rapporten, jfr. Lovens § 3, stk. 1, og bemærkningerne i AFSNIT 3, punkt
7.2.
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AFSNIT 5

Springende regres

1. Almindelige regler om springende regres

Som anført i AFSNIT 1, punkt 5, har det været diskuteret, om køber også uden for 
tilfælde, hvor han kan påberåbe sig en garanti fra et tidligere omsætningsled, kan 
gennemføre springende regres ved at rejse mangelskrav direkte mod sælgerens 
hjemmelsmand eller andre tidligere led i omsætningskæden, som køber ikke har et 
direkte retsforhold til. Dette antages i almindelighed ikke at være tilfældet.

S pringende regres kan dog ikke udelukkes b lo t under henv isn ing  til sådanne a lm indelige  re ts­
grundsæ tninger. F.eks. m å et krav indrøm m es i tilfæ lde, hvor en tid ligere sæ lger sv igag tig t e ller g roft 
uag tsom t har g ivet u rig tige  op lysn inger om  den faste  e jendom , som  er b rag t v idere a f  e t god troende 
m ellem led, hvorefter køberen  vil gøre m angelsbefø je lser gæ ldende m od denne.

Ved handel med fast ejendom synes der at være en udvidet tendens til at indrømme 
springende regres, jfr. fremstillingen hos Vinding Kruse, Ejendomskøb, p. 294 ff.

D er kan f.eks. henvises til A ss. 1966 A p. 28, Vestre landsretsdom  24/2 1966 om  m urerm esters 
ansvar fo r svam peskade, U fR  1973.413 H  om  ansvar fo r om kostn ing  ved nødvendig  p ilo tering , U fR 
1983.139 H  om  funderingsfe jl, der kunne gøres gæ ldende over fo r oprindelig  p rofessionel bygherre  
og entreprenør, U fR  1984.267 V L  om  ulov lige bygningsindretn inger, U fR  1984.1093 H om  jo rd ­
bundsforho ld , U fR  1992.638 V L om  oprindelig  udstykkers tilsidesæ ttelse  a f  p lig t til at pålæ gge veje 
i udstykn ing  slid lag  og U fR  1995.484 H  om  byejendom  m ed om fattende svam peangreb , som  den 
rådg ivende ingen iør havde overset.

Se om  disse dom m e bem æ rkningerne i A F S N IT  1, punkt 5.

Som anført i AFSNIT 1, punkt 5.4 indrømmes springende regres i tilfælde, hvor 
manglerne i forhold til den tidligere sælger har været ansvarspådragende for denne, 
når der også i forhold til køberen i det senere omsætningsled foreligger årsagssam­
menhæng og adækvans, dvs. når den samme mangel også er misligholdelse i forhold 
til den senere køber, og den oprindelige sælger måtte indse, at ejendommen ville 
blive videresolgt med denne mangel, jfr. Vinding Kruse, Ejendomskøb, p. 311. 

Denne situation foreligger dog sjældent.
Retspraksis har imidlertid slækket på betingelserne, hvis den oprindelige sælger 

har handlet svigagtigt eller groft uagtsomt over for sin køber, f.eks. ved at fortie sin 
viden eller mistanke om mangler ved ejendommen, hvorefter den godtroende køber 
videresælger ejendommen med mangler. Det forekommer forsvarligt at beskrive
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retspraksis således, at der kræves et retsbrud, men at der yderligere skal foreligge 
særlige omstændigheder for at indrømme springende regres, enten ved at der fore­
ligger et groft doløst forhold, eller fordi den, kravet rettes imod, som professionel må 
være klar over, at også efterfølgende led kan lide tab ved deres faglige fejl, jfr. 
nærmere fremstilling i AFSNIT 1, punkt 5.

S pringende regres m å i en ræ kke tilfæ lde underkastes begræ nsn inger som  følge a f  m ellem leddenes 
retsforhold . D er henvises herom  til bem æ rkningerne i A F SN IT  1, punkt 5.9.

H ar den senere køber m istet m angelsbefø jelser på grund a f  sine egne forhold , kan han heller ikke 
gennem føre et krav m od den oprindelige sæ lger, uanset denne m åske ville have væ ret ansvarlig  over 
for sin egen m edkontrahent, m edm indre denne transportere r sit krav ved en ud trykkelig  transporter­
klæ ring.

Såfremt den senere købers medkontrahent er gået konkurs, er der et særligt behov for 
at kunne gennemføre springende regres.

2. Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af 
Fast Ejendom m.v.

Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. har ikke tilsigtet 
at ændre de almindelige regler om adgangen til at gennemføre springende regres i 
tilfælde af retsbrud, jfr. FT 1994/95, Tillæg A, sp. 3015, eller spørgsmålet om, 
hvorvidt en garanti, der er udstedt af et tidligere led, har virkning efter sit indhold 
også over for senere købere.

Da man imidlertid som følge af de ovenfor anførte regler om begrænsningen af 
køberens krav mod tidligere led som følge af, at kravet afskæres af særlige forhold 
i et mellemled, kunne få den tanke, at Lovens § 2, stk. 1, skulle udelukke springende 
regres i tilfælde, hvor sådan regres ellers ville kunne indrømmes, og da dette resultat 
ikke er fundet rimeligt, jfr. FT 1994/95, Tillæg A, sp. 3014, er der i Lovens § 2, stk. 
5, givet sålydende bestemmelse:

Forbrugerbeskyttelse ved køb og salg a f fast ejendom

§ 2. Stk. 5. Er en bygnings fysiske tilstand mangelfuld, kan køberen uanset 
bestemmelsen i stk. 1 uden aftale herom indtræde i krav, som sælgeren i an­
ledning af det pågældende forhold kunne have gjort gældende mod tidligere 
sælgere og mod den, der har medvirket ved opførelsen af bygningen.

Bestemmelsen fastslår således, at køberen kan indtræde i krav mod tidligere led, selv 
om sælgerens mangelshæftelse er bortfaldet efter reglerne i stk. 1. Denne indtrædelse 
hviler på princippet om legal cession, således at køberen uden aftale med sælgeren
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Afsnit 5. Springende regres

får dennes retsstilling, hverken mere eller mindre, over for tidligere led, som om 
deres krav var transporteret til køberen.

M an kan ikke deri ind læ gge en fo rudsæ tn ing  om , at lega l cession  e r gæ ldende dansk  ret.
FT  1994/95, T illæ g A, sp. 3014, h env iser til, at p rocesøkonom iske  g runde ta ler for, at en m angel 

kan gøres gæ ldende d irek te  over fo r den, der har forvo ld t m anglen , e ller i hvis ejertid  den er opstået. 
E fter Ju s titsm in isterie ts opfa tte lse  ville de t væ re urim elig t, såfrem t et tid ligere led, i hvis ejertid  en 
m angel har væ ret til stede, sku lle  kunne slippe fo r at hæ fte  for den pågæ ldende m angel alene på 
g rund a f  den fo r ham  tilfæ ld ige om stæ ndighed , at en senere sæ lger har beslu tte t sig for at få lavet 
en tilstandsrapport og indhente et tilbud på en ejersk ifteforsik ring .

Når køberen indtræder i sælgerens eventuelle krav mod tidligere sælgere, entrepre­
nører, materialeleverandører m.v., må dette kravs berettigelse og indhold afgøres 
selvstændigt efter dansk rets almindelige regler om springende regres. Sælgers krav 
er ikke særskilt hjemlet i Lovens § 2, stk. 5.

D et forudsæ ttes i bestem m elsen , at de t er de sam m e fo rh o ld  ved bygningens fysiske tilstand, som  
efter en trinvis bedøm m else  a f  de enkelte  hand ler begrunder, at køberen v ille have haft et krav m od 
sin sæ lger, og at sæ lgeren  på sin side v ille have haft e t krav m od sin  sæ lger etc., jfr. F T  1994/95, 
T illæ g A, sp. 3015. R eglen  gælder, uanset om  det tid ligere led er en p rivat sæ lger, og uanset om  den 
um iddelbare sæ lger er under konkurs. K øberens krav m od det tid ligere led vil væ re underlag t de 
sam m e begræ nsninger, som  ville have væ ret gæ ldende i fo rho ldet m ellem  det tid ligere led og dennes 
aftalepart.



AFSNIT 6

Aftaleindgåelse

1. Sælgerens Udbud

Aftale om overdragelse af fast ejendom indledes i reglen med sælgerens overvejelser 
om at sælge sin ejendom, hvorefter han henvender sig til en ejendomsformidler, som 
får til opgave at fremskaffe et købstilbud, som sælgeren kan acceptere.

D et hæ nder også, at køberen  tager in itia tivet til at e rhverve  en ejendom , enten en ejendom , han selv 
har fundet og ø nsker at erhverve, selv om  den ikke fo rm elt e r udbudt til salg , e ller ved at henvende 
sig til en ejendom sfo rm id le r fo r at få dennes b istand til at identificere en ejendom , som  falder inden 
for visse a f  køberen  opstillede  kriterier.

L ov om  O m sæ tn ing  a f  Fast E jendom , der g iver reg ler om  ejendom sfo rm id le rnes re ttigheder og 
forplig telser, o m hand ler såvel den ejendom sform id ler, der bistår sæ lgeren , som  den, der bistår 
køberen , såfrem t form idlingen udføres fo r en fo rb ru g er , dvs. en person, som  handler m ed henblik  
på enten afhæ ndelse a f  en ejendom , der hovedsagelig t har væ ret anvendt ikke-erhvervsm æ ssig t af 
sæ lgeren , e lle r for erhvervelse  a f  en ejendom , der hovedsagelig  er bestem t til ikke-erhvervsm æ ssig  
anvendelse fo r køberen , jfr. Lov om  O m sæ tn ing  a f  Fast E jendom , § 1, stk. 5. D en fø rstnæ vnte 
situation  er langt den  hyppigste.

1.1. Prisfastsættelse
Sælgeren skal gøre op med sig selv, hvilken købesum han vil acceptere for ejen­
dommen. Det er principielt hans helt suveræne bestemmelse, men søger han bistand 
hos en ejendomsformidler, har denne efter Lov om Omsætning af Fast Ejendom i 
medfør af lovens § 3 en forpligtelse til at værdiansætte ejendommen til en kontant­
pris, som den skønnes at kunne sælges for inden for en bestemt periode. Ejendoms- 
formidleren skal herved tage hensyn til markedsforholdene, ejendommens beliggen­
hed og indretning og bygningernes alder og tilstand.

E r der udarbejdet en tilstandsrapport fo r ejendom m en, skal der ved væ rd iansæ ttelsen  naturligvis 
tages hensyn til de forho ld , der er g jo rt bem æ rkning  om  i rapporten . På den anden side bør fo rm id ­
leren ved udarbejdelse  a f  salgsopstillingen  gøre opm æ rksom  på, at der allerede er taget højde fo r de 
skønnede om kostn inger, der er fo rbundet m ed udbedring  a f  de påpegede fejl og m angler, e ller den 
væ rd ifo rringelse i forhold  til norm alstandarden , der er indeholdt i væ rd iansæ ttelsen , hvis der ikke 
fo rudsæ ttes at ske udbedring . E llers vil en køber fo rvente et yderligere nedslag  i prisen i fo rho ld  til 
udbudsprisen , når han ser tilstandsrapporten .
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Ejendomsformidleren, der repræsenterer sælgeren, er interesseret i, at sælgeren opnår 
en så høj pris for ejendommen som muligt, men er dog på den anden side ikke 
interesseret i, at ejendommen udbydes til en så høj pris, at der ikke melder sig nogen 
interesserede købere.

Spørgsm ålet om  ejendom sform id le rens ansvar for at vurdere ejendom m en forkert –  for højt e ller for 
lavt –  er om talt i A F SN IT  9, punkt 1.

1.2. Provenu til sælger
Det er ofte endnu vigtigere for sælgeren at få beregnet, hvad provenuet af salget til 
den af ejendomsformidleren foreslåede kontantpris vil blive, end ejendommens pris 
som sådan. Det følger da også af Lov om Omsætning af Fast Ejendom, § 20, at 
formidleren ved udbud af en fast ejendom skal foretage en særskilt beregning af 
salgsprovenuet alt efter, om ejendommen sælges til kontantprisen eller med over­
tagelse af lån. Rigtigheden af denne provenuberegning er formidleren objektivt 
ansvarlig for, jfr. lovens § 24, stk. 2, og omtalen heraf i AFSNIT 3, punkt 7.2 og 
AFSNIT 9, punkt 5.

K øberen har ikke krav på at få provenuberegn ingen  for sæ lgeren , som  ofte vil indeholde fortrolige 
op lysn inger om  sæ lgerens p rivatøkonom i.

1.3. Annoncering m.v.
Det er almindeligt, at formidleren søger at indhente tilbud fra interesserede købere 
ved at annoncere ejendommen offentligt. I sådanne udbud skal ejendommen i medfør 
af Lov om Omsætning af Fast Ejendom, § 4, udbydes til kontantprisen eller med 
opfordring til at gøre tilbud med samtidig oplysning om den skønnede kontantpris. 
Herudover skal der i annoncer og anden markedsføring vedrørende ejendommen 
gives oplysning om ejendommens størrelse og beliggenhed, jfr. Lov om Omsætning 
af Fast Ejendom § 5.

O fte gives i annoncerne et sam m endrag  a f  beskrivelsen  a f  ejendom m en i salgsopstillingen , som  regel 
de m ere anprisende dele a f  beskrivelsen . V ild ledende om tale  a f  ejendom m en kan væ re i strid  med 
M arkedsføringsloven , m en har ikke d irek te  civ ilre tlig  betydning.

Det forekommer også i et vist omfang, at ejendomsformidlere etablerer et kartotek 
over potentielle interesserede købere til bestemte salgsobjekter og retter direkte 
henvendelse til disse, når en egnet ejendom kommer til salg. Det ændrer ikke, at 
formidleren repræsenterer sælgeren og ikke samtidig repræsenterer køberen, idet en 
formidler i medfør af Lov om Omsætning af Fast Ejendom, § 15 ikke samtidig må 
være formidler for begge parter i samme handel. Formidleren skal på trods heraf i 
medfør af Lov om Omsætning af Fast Ejendom § 9 med omsorg for begge parters 
interesser virke for, at der bliver handlet inden for de af opdragsgiver afstukne 
rammer.

Forbrugerbeskyttelse ved køb og salg a f fast ejendom
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Der vil kun i sjældne tilfælde være tale om, at sælgeren afgiver et tilbud i annoncer 
eller anden markedsføring, rettet til offentligheden, som det herefter inden for en 
nærmere angivet frist er muligt for en køber at acceptere, hvorefter der allerede på 
dette grundlag er indgået en bindende aftale. Uanset formidlerens annoncering har 
til formål at opnå et tilbud fra en køber, foreligger der heller ikke derved en opfor­
dring til at give tilbud som nævnt i aftl. § 9, idet hensigten alene er at skabe kontakt 
med en køber for at give denne det fornødne grundlag for at afgive det tilbud, 
sælgeren mener er tilfredsstillende.

1.4. Salgsopstilling
Med henblik på at kunne indhente konkrete tilbud fra potentielle købere skal ejen­
domsformidleren herefter i medfør af Lov om Omsætning af Fast Ejendom § 17 
udarbejde en salgsopstilling med de for en købsaftale nødvendige oplysninger og 
med ejendommens nøgletal, komme med forslag til finansiering, jfr. § 18, beregne 
brutto og nettoudgift for køberen, jfr. § 19, og udarbejde udkast til købsaftale. 
Salgsopstillingen og udkast til købsaftale vil også indeholde en nærmere beskrivelse 
af ejendommen og dens udstyr. Denne beskrivelse vil sammen med en eventuel 
forevisning af ejendommen for køberen og det i en tilstandsrapport anførte være med 
til at fastlægge, hvilke krav køberen kan stille til ejendommens indretning, udstyr og 
vedligeholdelsesstand, og dermed påvirke mangelsbedømmelsen.

D et i sa lgsopstillingen  indehold te  finansieringstilbud er alene et tilbud, som  køberen  kan acceptere 
e lle r se bort fra. D ette  frem går ud trykkelig t a f  Lov om  O m sæ tning a f  Fast E jendom , § 18, stk. 2, 
hvo refter køberen  i forhold  til sæ lger og fo rm id ler er berettiget til at finansiere købet på anden m åde 
end fo reslået i sa lgsopstillingen , såfrem t dette  kan ske uden tab e ller væ sentlig  u lem pe for sælger.

D et frem går a f  F T  1994/95, T illæ g A, sp. 3005, at det er b levet anført, at der kunne væ re behov 
for a t g ive køberen  m ulighed fo r sæ rsk ilt at fortryde den del a f  aftalen, som  d rejer sig  om , hvordan 
købesum m en skal finansieres, m en efter Justitsm in isterie ts opfa tte lse  indeholder Lov om  O m sæ tning 
a f  Fast E jendom  § 18 og den generelle  fo rtrydelsesre t tilstræ kkelig  besky tte lse  a f  køberens interesser. 
D et anføres herudover, at det v ille væ re betæ nkelig t, såfrem t sæ lgeren  sku lle  væ re bundet af 
købsaftalen  i en situation , hvor køberen  efterfø lgende ensid ig t æ ndrer afta lev ilkårene  vedrørende 
finansieringen m ed tab for sæ lgeren  til følge.

Køberen skal være opmærksom på, at en beslutning om at finansiere købesummen 
for ejendommen på anden måde end indeholdt i salgsopstillingen og købsaftalen kan 
påføre køberen nogle omkostninger, som ellers ville blive afholdt af sælgeren, f.eks. 
stempel på et ejerskiftelån, som kan overtages stempelfrit af køber, men hvor selv­
stændigt udstedte pantebreve skal stemples med IV2 pct. af hovedstolen.

Køberen skal endvidere være opmærksom på, at den beregnede brutto- og nettoud­
gift er baseret på det på beregningstidspunktet kendte rente- og kursniveau. Hvis der 
ikke foretages kurssikring, og der ikke i købsaftalen indsættes en garanti for, at netto- 
og/eller bruttoudgiften ikke kommer til at variere med mere end en bestemt procent­
del, kan køberens forudsætninger blive skuffet i ikke uvæsentlig grad.
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Skal der optages et ejerskifte lån  som  kontantlån , vil sæ lgeren  få sit kontan tp rovenu  heraf, uanset 
hvorledes ob ligationskurserne udv ik ler sig, m en faldende kurser be tyder højere  ren teudg ifter for 
køberen. O ptages der i stedet e t obligationslån  m ed en bestem t hovedsto l, så ledes at sæ lgeren  som  
en del a f  købesum m en m odtager disse ob ligationer, b liver provenuet afhæ ngig  a f  ob liga tionskurser­
ne, når ob liga tionerne  realiseres, m ens køberens lånerente ikke påvirkes.

D et er e jendom sform id le ren , der skal rådg ive både sæ lger og køber om  disse m ekanism er og i 
g ivet fald henvise dem  til at søge yderligere rådgivning hos rea lk red itinstitu tte t eller i et pengeinstitu t 
fo r at afdæ kke denne risiko.

1.5. Fremvisning
Den potentielle købers tilbud vil i reglen blive afgivet på grundlag af den udarbejde­
de salgsopstilling og en fremvisning af ejendommen. Yderligere oplysninger om 
ejendommen, navnlig forbehold fra sælgerens side og begrænsninger i forhold til, 
hvad køber ellers må forvente, kan fremgå af købsaftalen, men den vil sjældent blive 
forelagt for den potentielle køber, før han har givet udtryk for principiel interesse i 
at købe ejendommen til den i salgsopstillingen anførte pris.

Under fremvisningen kan køber typisk ikke gå i detaljer, men får kun et over­
fladisk indtryk af ejendommens tilstand. Hvis han imidlertid under denne gennem­
gang bliver opmærksom på skader, f.eks. en misfarvning af parketgulvet, duggende 
termoruder, et manglende stykke nedløbsrør eller andre åbenbare forhold, kan han 
ikke senere påberåbe sig, at der foreligger mangler ved ejendommen på disse punk­
ter, medmindre han får sælgerens garanti for, at skaderne bliver udbedret inden 
overtagelsesdagen.

I tilslutning til fremvisningen kan sælger eventuelt forevise en tilstandsrapport og 
tilbud på ejerskifteforsikring samt oplyse den potentielle køber om retsvirkningen 
heraf i medfør af Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom 
m.v., § 2, stk. 1. Dermed har sælgeren sikret sig, at hverken de i tilstandsrapporten 
beskrevne forhold eller skjulte mangler ved bygningens fysiske tilstand senere kan 
blive gjort gældende som mangler over for sælgeren. Det er uden betydning, om 
køberen rent faktisk har læst tilstandsrapporten eller tegnet den tilbudte ejerskiftefor­
sikring.

2. Aftaleindgåelse

Aftale om overdragelse af fast ejendom reguleres som enhver anden aftale af af­
talelovens regler. Der er ingen egentlige formkrav for selve aftalen, bortset fra at den 
efterfølgende tinglysning af køberens adkomst kræver et dokument, som indeholder 
de oplysninger og erklæringer, som i henhold til tinglysningsloven skal gives, for at 
aftalen kan blive tinglyst.

En aftale om overdragelse af fast ejendom kommer derfor i stand ved, at en af 
parterne afgiver et tilbud, hvorefter den anden part afgiver rettidig og overensstem­
mende accept.

Forbrugerbeskyttelse ved køb og salg a f fast ejendom
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I praksis kræves imidlertid en betydelig sikkerhed for, at den, der indgår aftale om 
køb eller salg af en fast ejendom, virkelig har haft til hensigt at indgå en sådan aftale 
og vilkårene derfor. Denne grad af sikkerhed er sjældent opfyldt, hvis der ikke 
foreligger en skriftlig aftale. Uden for rent kommercielle forhold er der sjældent 
egentlige forhandlinger om købet, men efter gennemgang af den udarbejdede salgs­
opstilling og en besigtigelse af ejendommen meddeler køberen, at han gerne vil købe 
ejendommen til en nærmere angivet pris, og såfremt ejendomsformidleren mener, at 
sælgeren kan acceptere denne pris, udleveres en udfyldt slutseddel til køberen med 
anmodning om, at slutsedlen bliver underskrevet og inden en nærmere angivet frist 
returneret til ejendomsformidleren, som herefter foranlediger slutsedlen underskrevet 
af sælger. Dermed –  og først dermed –  er aftalen indgået. Den efterfølgende skø­
deudfærdigelse har kun til formål at sikre køberen endelig tinglyst adkomst til 
ejendommen, jfr. tilsvarende Lov om Omsætning af Fast Ejendom, § 14, hvorefter 
ejendomsformidlerens udkast til købsaftale skal være så fyldestgørende, at den 
efterfølgende berigtigelse alene er af ekspeditionsmæssig karakter.

2.1. Foraftale
Allerede inden slutsedlen er underskrevet, kan enten sælger eller køber hævde, at der 
er indgået en aftale. Det sker navnlig, når den anden part ikke er enig, idet det ellers 
kun er et teoretisk spørgsmål, hvornår aftalen er indgået. Det er dog muligt, at 
parterne selv eller trediemand kan være interesseret i ikke blot om en aftale er 
indgået, men også hvornår aftalen er indgået.

2.1.1. Køber og sælger enige
Hvis parterne er enige om, at der er indgået en aftale, og det kun er et spørgsmål om, 
hvornår aftalen blev indgået, har retspraksis lagt vægt på parternes samstemmende 
erklæring herom, hvis der ikke foreligger forhold, som giver anledning til at betvivle 
deres forklaring.

D er er ikke krav om  skriftlighed som  gy ld ighedsbe tingelse  ved køb a f  fast ejendom , og er der 
enighed  om , at aftalen  i det alt væ sen tlig  var fæ rd igforhandle t på  et bestem t tidspunkt, e r det ikke 
afgørende, at afta len  fø rst på et senere  tidspunkt fik skriftlig  form , jfr. U fR  1983. I l l  H, hvor endelig  
aftale  b lev  anset indgået 20. decem ber 1974, selv om  skøde først blev underskrevet 16. ja n u a r  1975. 
Parterne var enige, m en ska ttevæ senet m ente, der først var handlet i 1975.

2.1.2. Uoverensstemmende Accept?
Foreligger der skriftligt tilbud og accept, er der i almindelighed ingen tvivl om, at 
der er indgået en bindende aftale mellem parterne. Det kan imidlertid tænkes, at den 
ene part hævder, at den anden parts accept ikke var overensstemmende, således at 
der alligevel ikke foreligger en bindende aftale, jfr. aftl. § 6:
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§ 6. Svar, som går ud på, at tilbud antages, men som på grund af tillæg, ind­
skrænkninger eller forbehold ikke stemmer med tilbudet, anses som afslag 
i forbindelse med nyt tilbud.

Se f.eks. U fR  1989.486 H  om  køb a f  landbrugsejendom , hvor køberens indsigelse  om  u overens­
stem m ende accept ved salg a f  landbrugsejendom  ikke b lev  taget til følge. Sæ lgeren  tilfø jede i sin 
accept ved frem sendelse  a f  skødeudkast en generel ansvarsfraskrivelse , som  im idlertid  var uden 
se lvstæ ndig  ju rid isk  indhold, da  køber også  uden denne ansvarsfraskrivelse var afskåret fra at gøre 
m angelsindsigelser gæ ldende.

2.1.3. Parterne ikke enige
Er parterne ikke enige om, at alle væsentlige punkter er aftalt, skal der meget til mod 
den ene parts protest at anse, at der foreligger en endelig, juridisk bindende aftale, 
jfr. f.eks.:

U fR  1984.40 H: E fter drøftelse  om  køb a f  fast ejendom  blev der på  et efterfø lgende telefonm øde 
fastlag t a lle de ta ljer vedrørende købet. A lligevel fand tes det overvejende betæ nke lig t at anse endelig  
aftale  indgået, før der forelå  en skriftlig  kontrakt.

Se derim od:

U fR  1985.81 ØL: E fter om fattende fo rhand linger gennem  Vi år afgav  sæ lger gennem  advokat sa lgs­
tilbud, som  køber accep terede i alle dets ord og punkter. S æ lger tilbagekald t tilbud. D a der ikke kun 
fo re lå  opfordring  til at gøre tilbud, var der indgået en b indende aftale.

Se også  (endnu) u trykt Ø stre  L andsrets dom :

Ø LD  12 –  18/8 1995: A, som  erhvervsm æ ssig t investerede i fast e jendom , afgav skriftlig t tilbud på 
en ejendom , der var udbudt a f  S taten efter udbudscirku læ ret, m en blev ikke højestbydende. E jen d o m ­
m en blev ikke solgt, da alle tilbud var fo r lave. I ny udbudsrunde afgav A ikke tilbud, m en efter at 
T  havde afg ivet væ sen tlig t højere  tilbud, fik A  adgang til på ny at g ive tilbud og afgav herefter 
skriftlig t tilbud på 34 mio. kr. og senere 36,8 m io. kr. T  fo rhø jede  sit tilbud til 38 ‘/2 mio. kr. m ed frist 
fo r accept til fø rstkom m ende fredag kl. 12:00. A tilkendegav herefte r fredag fo rm iddag  m undtlig t, 
at tilbudet ville b live fo rhø je t til 40 m io. kr., hvis der b lev  g ivet tilsagn om , a t et salg til denne pris 
kunne accepteres, idet A  ikke ønskede at b live b rug t som  løftestang. S taten accep terede herefte r ikke 
T ’s tilbud, m en bekræ ftede i stedet fredag kl. 17, at A’s tilbud var indstillet til F inanstilsynets god ­
kendelse. F ørst derefte r m eddelte  A, a t tilbudet var betinget a f  d irek tør D ’s godkendelse, som  først 
kunne fo religge i den fø lgende uge, da D  var bortrejst. D a D havde besig tiget e jendom m en den 
fø lgende tirsdag, m eddelte  A , a t e jendom m en ikke havde A’s interesse. E jendom m en b lev  herefter 
so lg t til B fo r 35,2 mio. kr.

A  fandtes at have afg ivet et b indende tilbud på  køb a f  ejendom m en for 40  mio. kr. og m åtte  derfor 
be ta le  erstatn ing  på 4,8 m io. kr. fo r tabet ved, at e jendom m en derefte r kun kunne sæ lges til en lavere 
p ris [12. afd. –  B .0410-91 ].

2.1.4. Salg gennem Fuldmægtig
Har en af parterne udpeget en fuldmægtig til på sine vegne at indgå aftale om 
overdragelse af fast ejendom, og er der mellem fuldmægtigen og den anden part
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enighed om, at der er indgået en endelig, bindende aftale, og har fuldmægtigen 
handlet inden for sin bemyndigelse eller legitimation, er situationen som anført under 
punkt 2.1.1, uanset fuldmagtsgiveren efterfølgende gør gældende, at han ikke vil 
godkende aftalen.

Et sådant tilfæ lde fo relå  i:

U fR  1988.522 H: Salg a f  ejendom  ved telefonsam tale  gennem  fuldm æ gtig . S æ lger v ille ikke vedstå 
aftalen , idet han hellere ville sæ lge til O dense Teater. E ndelig  aftale var indgået.

2.1.5. Essentialia Negotii
Hvis der hævdes at være indgået en foraftale om køb af en fast ejendom, og parterne 
ikke er enige herom, må det kræves, at i hvert fald visse fundamentale forhold – de 
såkaldte essentialia negotii, jfr. Ussing, Aftaler, p. 434, og om tilbud og aftalers 
bestemthed, Lynge Andersen, Madsen & Nørgaard, Aftaler og Mellemmænd, p. 38 
ff. –  er angivet i aftalen, og at disse elementer enten foreligger skriftligt, eller at 
parterne er enige om dem.

Dette minimum er angivelse a f sælger og køber samt identifikation af ejendom­
men, angivelse af prisen og overtagelsesdagen. Det kan ikke udelukkes, at der i det 
konkrete tilfælde må stilles krav om, at også andre forhold er præciseret, såsom 
fordeling af omkostninger og tilbehør, der medfølger som en del af købesummen.

Inden for løsørekøb kan der ikke stilles så store  krav til aftalen , idet købeloven på en lang ræ kke 
punkter kan udfylde  parternes aftale, f.eks. vedrørende et så v igtigt spørgsm ål som  købesum m ens 
størrelse, jfr. kbl. § 5, og leveringstiden , jfr. kbl. § 12, se herom  N ørager-N ie lsen  & Theilgaard, 
K øbeloven, p. 14.

Ved handel med private boligejendomme er det helt usædvanligt, at der kommer en 
aftale i stand på anden måde end ved begge parters underskrivelse af slutseddel, jfr. 
punkt 2.2 nedenfor. Anden form for aftaleindgåelse forekommer derimod mellem 2 
kommercielle parter, som imidlertid også må antages at være klar over, om der ved 
de afgivne erklæringer påtages juridiske forpligtelser eller blot afgives uforbindende 
tilkendegivelser og forhandlingsoplæg, jfr. om grænsedragningen den under punkt 
2.1.3 anførte dom.

2.2. Slutseddel
Slutsedlen er den almindelige juridisk bindende købsaftale mellem sælger og køber. 
Før slutsedlen er underskrevet af begge parter, kan der sædvanligvis ikke antages at 
foreligge en købsaftale.

Slutsedlen må i almindelighed også antages at træde i stedet for de oplysninger, 
sælger og ejendomsformidleren har givet om ejendommen i de indledende faser, 
medmindre de er opretholdt ved en henvisning i slutsedlen. De kan dog fortsat have 
betydning som fortokningsdata, alt efter slutsedlens formulering. Er de klart erstattet
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af slutsedlens oplysninger, erklæringer og aftaler, har tidligere udsagn ingen betyd­
ning.

D er kan herom  henvises til bestem m elsen  i kbl. § 76, stk. 1, nr. 1), hvorefter der fo re ligger en 
m angel ved salgsgenstanden , h v i s  sæ lgeren  ved købets afslu tn ing  har g ivet u rig tige e ller v ild ­
ledende oplysninger, der kan antages at have haft betydn ing  fo r køberens bedøm m else a f  sa lg sgen­
standen. H ertil kny tter sig  im idlertid  kbl. § 76, stk. 2, hvo refter der er m ulighed for, at allerede g ivne 
u rig tige e ller v ild ledende op lysn inger rettes a f  sæ lgeren  e lle r andre m ed den retsv irkn ing , a t der ikke 
antages at fo religge e ller have fo religget urig tige e ller v ild ledende o p lysn inger overhovedet. S ådanne 
urig tige e lle r v ild ledende o p lysn inger skal b lo t væ re rettet i forhold  til køberen  senest ved indgåelsen  
a f  købsaftalen .

2.2.7. Køberen Bundet
Slutsedlen udleveres eller fremsendes i reglen fra ejendomsformidleren til køberen 
i forbindelse med en besigtigelse af ejendommen og med tilkendegivelse om, at 
slutsedlen skal underskrives inden en nærmere angivet frist. Slutsedlen er da typisk 
endnu ikke underskrevet af sælgeren, men køberen har grund til at tro, at hvis han 
underskriver slutsedlen inden den anførte frist, vil den også blive accepteret af 
sælger, og dermed er en aftale kommet i stand.

Når sælgeren angiver en kort frist for afgivelse af tilbud, bør det også præciseres, 
hvem tilbudet skal gives til, og hvornår på dagen tilbudet skal være fremme. Uden 
sådan angivelse må det antages, at tilbud kan afgives både til sælgeren selv og til 
ejendomsformidleren, men i sidstnævnte tilfælde skal tilbudet være fremme inden for 
normal forretningstid.

Køberens Tilbud
Formelt fremtræder en sådan slutseddel derfor ikke som et tilbud fra sælgerens side. 
Tværtimod fremgår det af standardformularerne, at slutsedlen efter købers underskrift 
er et tilbud fra  køberen, som sælgeren kan acceptere eller afslå. Dette tilbud er 
bindende fo r  køberen, når det er kommet frem til sælgeren eller nogen på hans 
vegne, f.eks. ejendomsformidleren, uden at være tilbagekaldt ved en tilbagekaldelse, 
der kommer frem til adressaten senest samtidig med, at tilbudet kommer til dennes 
kundskab, jfr. aftl. § 7:

Forbrugerbeskyttelse ved køb og salg a f fast ejendom

§ 7. Tilbud eller svar, som tilbagekaldes, er bortfaldet, såfremt tilbagekaldel­
sen kommer frem til den anden part forinden eller samtidig med, at tilbudet 
eller svaret kommer til hans kundskab.

Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. indeholder 
imidlertid en særregel i Lovens § 7, stk. 2, der giver køberen en videregående adgang
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til at tilbagekalde sit tilbud om køb af en fast ejendom til beboelse, idet køberen da 
kan tilbagekalde sit tilbud, lige indtil sælgeren har accepteret tilbudet.

D er henvises til bem æ rkningerne om  denne bestem m else  i A F S N IT  7, punk t 3. Som  dér anført er 
Lovens § 7, stk. 2, ikke helt præ cis på  dette  punkt, m en det m å antages, at køberen  i g ivet fald må 
give  m eddelelse  til sæ lgeren  om , at køberen  tilbagekalder sit tilbud, og at denne tilbagekaldelse  som  
andre påbud har retsv irkn ing , hvis den kom m er frem  til sæ lgeren , fø r sæ lgerens accept er blevet 
b indende for køberen  ved at væ re kom m et frem  til denne. D enne fo rto lkn ing  synes bedst i over­
ensstem m else m ed ord lyden  i L ovens § 7, stk. 2

Sælgerens Accept
Når køberens underskrift alene er et tilbud, kræver den sælgerens accept for at 
forblive i kraft, jfr. aftl. § 3:

§ 3. Gøres tilbud i brev eller telegram, uden at der fastsættes nogen frist for 
antagelse, må antagende svar være kommet frem til tilbudsgiveren inden 
udløbet af det tidsrum, som ved tilbudets afgivelse af ham kunne påregnes 
at ville medgå. Ved beregningen af dette tidsrum forudsættes, når ikke andet 
følger af omstændighederne, at tilbudet kommer frem i rette tid, samt at 
svaret afsendes uden ophold, efter at den, til hvem tilbudet er rettet, har haft 
rimelig betænkningstid, og at det ikke forsinkes undervejs. Er tilbudet gjort 
i telegram, skal antagelsen sendes telegrafisk, hvis den ikke på anden måde 
kommer lige så tidligt frem.

Stk. 2. Tilbud, som fremsættes mundtlig uden at give frist for antagelse, 
må antages straks.

Slutsedlen indeholder også ofte en frist for sælgerens accept, og den må i givet fald 
overholdes, hvis sælgeren vil fastholde køberens underskrift.

E r der ikke fastsat en acceptfrist, skal køberens tilbud væ re accep teret inden den frist, køberen  m åtte 
antage, der ville m edgå til overvejelse  a f  tilbudet, form ulering  og tilbagesendelse  a f  accept, jfr. aftl. 
§ 3. D enne frist m å i alm indelig  antages at væ re ganske  kort, næ ppe læ ngere end 1 uge, og ofte kun 
nogle få dage, hvis køberen  har g jort det k lart fo r sæ lgeren , at køberen  overvejer at købe et andet 
hus og derfor skal have besked. E r køberens tilbud ikke accep teret re ttid ig t a f  sæ lgeren , er det 
bortfaldet.

Opfordring til at gøre tilbud
Køberen kan imidlertid være i den situation, at han ikke alene ønsker at vedstå sit 
tilbud, men også ønsker at anse, at der er indgået en endelig aftale, uanset sælgeren 
ikke har afgivet udtrykkelig accept. Kan køberen påberåbe sig, at der foreligger en 
opfordring til at gøre tilbud, er der indgået en aftale, hvis sælgeren ikke uden ugrun­
det ophold afslår tilbudet, jfr. aftl. § 9:
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§ 9. Har nogen i henvendelse, som ellers ville være at anse som tilbud, an­
vendt ordene »uden forbindtlighed«, »uden obligo« eller lignende udtryk, 
anses henvendelsen alene som opfordring til at gøre tilbud i overensstemmel­
se med dens indhold. Fremkommer sådant tilbud inden rimelig tid fra nogen, 
som henvendelsen er rettet til, og må modtageren gå ud fra, at det er frem­
kaldt ved henvendelsen, skal han uden ugrundet ophold give tilbudsgiveren 
meddelelse, hvis han ikke vil antage det. Undlader han dette, anses tilbudet 
for antaget

Som  anført ovenfor under punkt 1.3 vil der i alm indelighed  ikke fo religge en opfordring  til at gøre 
tilbud, idet den af form idleren  afg ivne uunderskrevne slu tseddel ikke er form uleret som  et tilbud  
uden fo rb in d en d e  e ller lignende.

2.2.2. Sælgeren Bundet
Sælgeren bliver ikke bundet af slutsedlen, før han selv eller nogen, han har bemyndi­
get dertil, underskriver slutsedlen. Er slutsedlen allerede tidligere underskrevet af 
køberen, og er sælgerens accept rettidig, jfr. aftl. § 3, foreligger en endelig aftale.

O gså sæ lgerens accept reguleres a f  aftl. §§ 1 og 7, hvorefter tilbud og svar på tilbud er b indende for 
afg iveren , m en kan bortfalde, såfrem t tilbagekaldelse  kom m er frem  til den anden part forinden eller 
sam tid ig  m ed, at tilbudet e ller svaret kom m er til hans kundskab.

Sælgerens accept gives ofte til ejendomsmægleren, men da denne repræsenterer 
sælgeren, er accepten ikke kommet frem  i forhold til køberen, før ejendomsformid- 
leren som bud har videregivet accepten til køberen, medmindre køberen konkret har 
bemyndiget ejendomsmægleren til på sine vegne at modtage sælgerens accept, f.eks. 
ved en derpå sigtende klausul i slutsedlen.

Er ejendom sm æ gleren  ikke bem yndiget til at repræ sen tere  køberen, og har sæ lgeren fo rtrud t sin 
accept, f.eks. fordi han har fået et bedre tilbud, kan han endnu nå at tilbagekalde accepten  ved at 
frem sende sådan tilbagekaldelse direkte til køberen, og tilbagekaldelsen  kom m er frem  til køberen 
senest sam tidig m ed, at accepten  er kom m et til køberens kundskab

Det er typisk ikke så vigtigt for køberen, om sælgerens accept er rettidig, når blot 
accepten gives, så den ønskede aftale kommer i stand, men har køberen fortrudt 
købet, er det naturligvis vigtigt, hvornår accepten kom frem til køberen, idet accept­
fristen først da er opfyldt, og køberen skal da ikke påberåbe sig Lov om Forbrugerbe­
skyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. Kapitel 2 for at kunne fortryde købet 
og skal navnlig ikke betale godtgørelse til sælgeren i medfør af Lovens §11.

2.3. Skøde
Når slutsedlen er underskrevet, skal køberen have tinglyst adkomst til ejendommen.
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U anset slu tsedlen  i reglen  vil kunne ting lyses som  adkom st for køberen, hvis sæ lgers underskrif. 
fo rsynet m ed v itterlighedspåtegn ing , er de t ikke hensig tsm æ ssig t at belaste tingbogen m ed en aftale, 
der har slu tsedlens form .

D et drøftes m ed m ellem rum , om  de detaljerede skøder kan undvæ res, og det adkom stdokum ent, 
d e r underskrives, gøres helt sum m arisk , så de t alene indeholder de oplysninger, der kræ ves i 
ting lysn ingsloven , jfr. f.eks. H enning  Skovgaard , A dvokaten  1979, p. 335 ff., og E rhvervsudva lge ts 
afv isn ing  a f  denne tanke i A dvokaten  1979, p. 337. M an kan ikke fo rkorte  skøderne ved kun at 
geng ive de cen tra le  dele a f  aftalen , og i øvrig t henvise til slu tsedlen  e ller et andet dokum ent, jfr. 
f.eks. U fR  1995.688 V L K  om  berig tige lse  a f  købesum m en. D erim od kan et i øvrig t fy ldestgørende 
skøde indeholde en bem æ rkning  om , at v ilkårene for handelen  e r  aftalt i slu tsedlen  e ller at der er 
indgået sæ rskilt afta le  m ellem  parterne  om  forhold, der ikke kræ ves og ikke ønskes tinglyst, uden 
at skødet derved  kan afv ises som  det fo rnødne grundlag  for at få køberens adkom st tinglyst, jfr. U fR 
1995.709 ØL.

Skødet skal principielt alene gengive den i øvrigt indgåede aftale, i det omfang det 
er nødvendigt og hensigtsmæssigt at medtage disse bestemmelser i skødet. Inden 
skødet underskrives vil en lang række forhold, der er nævnt i slutsedlen, ofte være 
afklaret, og sådanne forhold kan enten lades helt uomtalt i skødet eller der kan 
medtages en bemærkning om resultatet i skødet. Det vil heller ikke være rigtigt at 
videreføre uklare forhold fra slutsedlen til et endeligt skøde, f.eks. et spørgsmål om, 
hvorvidt ejendommen kan forsikres mod svamp og husbukke, om køberen kan 
godkendes som debitor på et realkreditlån eller lignende. Er der forhold, som endnu 
ikke kan afklares, må man gå den vej i stedet at udstede betinget skøde, således som 
det er nødvendigt, hvis købet er betinget af udstykning.

Der forekommer imidlertid ikke sjældent tilfælde, hvor slutsedlen, mere eller 
mindre undskyldeligt, ikke regulerer alle forhold, eller hvor slutsedlen er uklar eller 
måske endog selvmodsigende. I så fald bør disse forhold afklares i skødet, også selv 
om det betyder, at skødet kommer til at indeholde bestemmelser, der er i direkte 
modstrid med slutsedlens indhold.

E r der fejl i m atrike lbetegnelsen , e r det helt nødvendigt at anføre det korrek te  og fu ldstæ ndige 
m atrike lnum m er i skødet, idet det e llers b liver afvist fra tinglysning. E r det anført, at køberen  skal 
have adgang til at stille  bankgaranti i stedet fo r at deponere  købesum m en, bør der også væ re en 
bestem m else om  forrentn ing  a f  købesum m en fra overtagelsesdagen , og m angler den i slu tsed len , må 
den m edtages i skødet. H verken tilfø jelser e ller re tte lser kan im idlertid  foretages, uden at begge 
parter er enige både om  behovet og om  indholdet a f  den afv igende bestem m else.

Den omstændighed, at skødet rettes af sådanne rent tekniske eller juridiske grunde, 
og at det kun kan ske ved ny aftale mellem parterne, betyder ikke, at aftalen først 
anses indgået i og med skødets underskrift.

D et er en anden situation , hvis en a f  parterne  hæ ver aftalen på grund a f  m isligho ldelse , m en parterne 
derefte r a lligevel b liver enige om  at gennem føre ejendom shandlen  på æ ndrede  vilkår.
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Forbrugerbeskyttelse ved køb og salg a f fast ejendom

3. Efterfølgende Frigørelse for Aftalen

Dansk ret hylder som nævnt det i aftl. § 1 , 1 .  pkt., fastsatte løfteprincip:

§ 1. Tilbud og svar på tilbud er bindende for afgiveren.

Sælgeren har i reglen forberedt salget af ejendommen i lang tid, drøftet de praktiske, 
økonomiske og juridiske konsekvenser med sin familie og forskellige rådgivere 
såsom pengeinstitut, advokat, revisor og ejendomsformidler. Når han først har bedt 
en ejendomsformidler om at søge ejendommen solgt, skal her derfor ved slutsedlens 
underskrift kun tage stilling til to hovedspørgsmål, nemlig om den opnåede pris og 
overtagelsesdagen er tilfredsstillende. Alle andre spørgsmål, der opstår i anledning 
af salget, bør han have taget stilling til på forhånd.

Den sælger, der underskriver slutsedlen, har derfor sjældent noget grundlag for at 
hævde, at hans accept beror på bristende forudsætninger, eller blot, at han har 
fortrudt aftalen.

Køberen har derimod ofte ikke haft mulighed for at søge professionel rådgivning 
vedrørende købet af netop denne faste ejendom, før slutsedlen underskrives. Selv om 
han med sit pengeinstitut, advokat eller revisor kan have drøftet, om hans økonomi 
er tilstrækkelig til, at han kan sætte sig for en udbetaling og finansieringsomkost­
ninger af en vis størrelse, kan sådanne overvejelse kun give et groft fingerpeg om, 
hvorvidt han har råd til at købe en konkret ejendom. Hertil kommer, at ejendommens 
tilstand og krævede umiddelbare istandsættelsesomkostninger og løbende vedlige­
holdelsesomkostninger kun kan vurderes i meget grove træk på det grundlag, der 
normalt er til stede for den private køber.

Alligevel er køberens tilbud, der f.eks. er indeholdt i den af køberen underskrevne 
slutseddel, bindende efter den almindelige regel i aftl. § 1, når bortses fra de særlige 
regler om tilbagekaldelse af tilbud og fortrydelse, som fra 1. januar 1996 er indført 
med Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. Disse 
regler er omtalt i AFSNIT 7. Her redegøres efterfølgende alene for de aftaleretlige 
regler, der gælder i øvrigt, og som kan føre til, at en køber kan blive frigjort for 
aftalen uden at skulle påberåbe sig fortrydelsesretten med den dermed følgende 
betaling af godtgørelse til sælgeren, eller gøre gældende, at der foreligger mislig­
holdelse, der kan være tvivlsom og nødvendiggøre en retssag.

3.1. Tilbagekaldelse a f aftale
Selv om et tilbud eller svar på tilbud ikke er tilbagekaldt rettidigt i medfør af aftl. 
§ 7, kan en senere tilbagekaldelse dog i visse tilfælde tillægges retsvirkning, jfr. 
analogien af aftl. § 39, der er sålydende:
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§ 39. Når en viljeserklærings forbindende kraft ifølge denne lov er afhængig 
af, at den, til hvem erklæringen er afgivet, ikke havde eller burde have kund­
skab om et vist forhold eller i øvrigt var i god tro, bliver hensyn at tage til, 
hvad han indså eller burde indse på det tidspunkt, da viljeserklæringen blev 
ham bekendt. Dog kan der under særlige omstændigheder også tages hensyn 
til den kundskab, han har fået eller burde have fået efter det nævnte tids­
punkt, men forinden viljeserklæringen har virket bestemmende på hans 
handlemåde.

Dette er en meget snæver bestemmelse, idet der som anført skal foreligge særlige 
omstændigheder, der taler for, at køberen kan tilbagekaldelse sit tilbud eller accept 
trods forsinkelsen, og det forudsættes yderligere, at viljeserklæringen endnu ikke har 
virket bestemmende for sælgerens handlemåde.

Som eksempel fra handel med fast ejendom kan nævnes UfR 1989.561 H, kom­
menteret i UfR 1990 B.29, men modsat UfR 1992.460 H. Som det fremgår af 
lovordene og af de nævnte domme, er der kun rent undtagelsesvis adgang til en 
sådan efterfølgende tilbagekaldelse, allerede fordi en sælger ofte vil disponere eller 
i hvert fald indrette sig på, at ejendommen er solgt, så snart han har modtaget kø­
berens bindende tilbud eller accept. Aftl. § 39, 2. pkt., har således kun et meget 
snævert anvendelsesområde.

O m  aftl. § 39, 2. pkt., kan henvises til redegørelsen  i Lynge A ndersen , M adsen  & N ørgaard, A ftaler 
og M ellem m æ nd, p. 46 ff. D en i U fR  1989.561 H indankede landsretsdom  er også om talt i B e­
tæ nkning  1110/1987 p. 87 f., m en overforto lket.

Efter indførelse af Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom 
m.v., § 7, stk. 2, jfr. ovenfor punkt 2.2.1 og AFSNIT 7, punkt 3, er der næppe plads 
til aftl. § 39, 2. pkt., overhovedet ved handel med fast ejendom.

3.2. Betingelser og forbehold
3.2.1. Betingelser
Parterne kan aftale, at køberen skal være berettiget til at træde tilbage fra aftalen, 
hvis en eller flere særligt nævnte betingelser ikke opfyldes.

Hvis køber vil stille betingelser, må det kræves, at betingelserne er præcist fo r­
muleret, således at der ikke efterfølgende kan herske tvivl om, hvorvidt betingelserne 
er opfyldt eller svigtet. Det er også hensigtsmæssigt straks at aftale med sælgeren, 
hvad retsvirkningen af betingelsens svigten skal være.

D et er e t fo rto lkn ingsspørgsm ål, om  en a f  køber stille t betingelse skal have den retsv irkn ing , at køber 
kan træ de ansvarsfrit tilbage fra aftalen , e lle r om  betingelsessv ig t f.eks. b lo t skal væ re ensbetydende

155



m ed, at der fo religger en m angel, som  sæ lgeren  er e rsta tn ingsansvarlig  for, even tuelt på ob jektiv t 
g rundlag , idet m an yderligere ind læ gger sæ lgerens garanti i hans accept a f  betingelsen .

Det er almindeligt, at køberen stiller som betingelse, at ejendommen skal kunne 
forsikres mod angreb af svamp og husbukke uden forbehold og til sædvanlig præmie, 
da det ofte vil være en forudsætning for sædvanlig belåning af ejendommen. Kan 
ejendommen ikke umiddelbart forsikres herimod, men kan forsikring tegnes efter 
gennemførelse af udbedringsarbejder, som sælgeren erklærer sig rede til at betale, 
kan køberen ikke træde tilbage fra ejendomshandlen, jfr.

U fR  1981.16 H: E jendom  fra ca. 1900 blev købt 1/10 1976. K øber stillede som  betingelse , at der 
kunne forsikres m od svam p og husbukke. D enne betingelse var ikke um iddelbart opfyld t, m en sæ lger 
udbedrede straks de forhold , der havde væ ret til h inder for fo rsikringen. F ørst da  dette  var sket, og 
fo rsik ring  så ledes nu kunne tegnes, fraflyttede køber april 1977 og hæ vede 25. maj 1977 købet. D ette 
var uberettiget, da køber havde vist tå lm odighed og derm ed  tilkendeg ivet, at om gående forsikrings- 
tegn ing  ikke var afgørende, blot fo rho ldet blev bragt i orden.

U fR  1990.29 H: 50 år gam m el villa var i dårlig  stand og kunne bl.a. ikke forsikres uden v idere m od 
svam p og husbukke. U dbedring  ville koste  20 .000  kr. U anset køber havde betinget sig, at fo rsikring  
kunne tegnes, kunne køber ikke hæ ve på dette  g rundlag , da  m an havde væ ret indstillet på  at afvente 
undersøgelser og afh jæ lpning og derfor m åtte lade sig nøje derm ed.

Hvis køberen stiller som betingelse, at han får solgt sin egen ejendom inden en 
nærmere angiven tidsfrist, må den naturlige retsvirkning af et sådant forbehold 
derimod være tilbagetrædelse fra handlen, idet køberen har villet sikre sig imod at 
sidde med to ejendomme på en gang i en længere periode, jfr.:

U fR  1988.500 H: Salg a f  ejendom  skete  m ed forbehold  a f  advokatgodkendelse  og at sæ lger fik sin 
egen ejendom  solgt. A ftalt udbetaling  blev ikke betalt, og der blev heller ikke i øvrig t taget skrid t 
til at afv ik le  handlen. A ntaget, at endelig  afta le  ikke var indgået.

3.2.2. Forbehold
Der kan være en glidende overgang mellem betingelser og forbehold, men forbehold 
benyttes ofte med henvisning til mere generelle overvejelse om det hensigtsmæssige 
i at købe den pågældende ejendom på de anførte vilkår.

Det er almindeligt, at en køber i forbindelse med underskrivelse af slutseddel om 
køb af fast ejendom tager forbehold om sin advokats godkendelse af aftalen, om 
bankens godkendelse af de økonomiske vilkår, herunder finansieringstilsagn, af 
tilfredsstillende bygningsteknisk rapport eller lignende.

Advokatforbehold
Betydningen af sådanne forbehold må ligesom betingelser bero på en nærmere 
fortolkning. Tages der forbehold om advokatens juridiske gennemgang af slutsedlen, 
kan forbeholdet ikke benyttes til at tilsidesætte aftalen, medmindre advokaten kan 
påpege fejl og mangler i slutsedlen, herunder klar uoverensstemmelse med sædvan­
lige aftalevilkår, som ikke har været særligt fremhævet over for køber, og sælger
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nægter at imødekomme de fremsatte indvendinger. Er der derimod blot taget et 
generelt forbehold om advokatens godkendelse, eventuelt tydeliggjort med en præci­
sering af, at godkendelsen angår hele slutsedlen, kan aftalen tilsidesættes, også selv 
om advokaten blot råder køber til at træde tilbage, fordi købers økonomi bliver for 
anstrengt.

Som  eksem pler på  advokatfo rbehold , der kun kunne udstræ kkes til slu tsedlens ju rid isk e  indhold , kan 
henv ises til U fR  1983.224 Ø L  og U fR  1991.393 H. V ideregående advokatfo rbeho ld  blev anerkendt

U fR  1984.471 H: K øber, der erhvervede en ejendom  for at indrette dyrlæ gekonsu ltation , tog 
fo rbehold  om  byplanudvalgets godkendelse a f  pro jek tet og sin advokats godkendelse, idet nogle 
kæ lderlokaler sku lle  indrettes til arbejdsrum . B yplanudva lge t tilkendegav, at p ro jek te t ikke kunne 
fo rven tes godkendt, og køber opgav  derefte r i sam råd  m ed sin advokat p ro jek tet og trådte tilbage 
fra handlen. K øber blev frifundet fo r sæ lgerens erstatn ingskrav , da der ikke var g rundlag  fo r at 
fo rto lke køberens i øvrig t velbegrundede advokatfo rbeho ld  indskræ nkende.

U fR  1989.748 H: En slu tseddel om  gam m elt som m erhus blev underskrevet onsdag  og indeholdt 
forbehold  om , at købers advokat sku lle  godkende slu tsed len  i sin helhed . D en fø lgende m andag 
m eddelte  købers advokat, at køber ikke v ille vedstå  aftalen , da  der ved besig tige lse  var konsta teret 
væ sen tlige fejl og m angler. K øber var herefte r ikke bundet a f  slu tsedlen .

U fR  1994.13 V L  angik  også et generelt advokatfo rbeho ld , m en køberen  kunne alligevel ikke træ de 
tilbage fra aftalen , da fo rbeho ldet ikke var g jort gæ ldende inden rim elig  tid, jfr. punkt 3.2.3 nedenfor.

Andre Forbehold
På tilsvarende måde som ved forbehold om advokatens juridiske godkendelse af 
slutsedlen kan et forbehold om en teknisk gennemgang af ejendommen kun påbe­
råbes, hvis den tekniske gennemgang viser fejl og mangler, som ikke er rene bagatel­
ler. Hvis køber vil påberåbe sig et sådant forbehold, må han derfor også dokumen­
tere, at der ved en bygningsteknisk gennemgang af ejendommen er konstateret fejl 
og skader af nogen betydning.

D et kan derim od ikke kræ ves, at der er m angler a f  en sådan betydning, at de  v ille berettige køber 
til at hæ ve købet, idet det ikke k ræ ver fo rbehold  fra  købers side. D et er he ller ikke hverken en 
nødvendig  e ller tilstræ kkelig  betingelse , at der konsta teres m angler, som  v ille g ive  køber re t til at 
k ræ ve erstatn ing  e lle r fo rho ldsm æ ssig t afslag. Selvom  d er kunne kræ ves e rsta tn ing  e ller fo rho lds­
m æ ssig t afslag , v ille fo rbeho ldet g ive køber re t til at træ de tilbage og derved  undgå at sku lle  give 
sig  i kast m ed udbedringer, han ikke var fo rbered t på. M en der kan væ re fo rho ld , som  vil g ive så 
beskeden  ulejlighed, at det tagne fo rbehold  ikke kan påberåbes ud over den  ø konom iske  kom pensa­
tion, som  køber til gengæ ld  m å have krav på, uanset sæ lgeren  ikke har pådraget sig ersta tn ingsan ­
svar, og  skaden  ellers ville væ re fo r beskeden  til at g ive ret til fo rho ldsm æ ssig t afslag . D er kan 
herom  henvises til p rinc ippet om  betingelser, dom m ene U fR  1 9 8 1.16 H  og U fR  1990.29 H , ovenfor 
under punkt 3.2.1.

Er der taget forbehold om bankens godkendelse, må tilbagetrædelse forudsætte, at 
banken har afvist at medvirke ved finansieringen eller efter gennemgang af købers 
økonomi har tilkendegivet, at køber ikke økonomisk magter at overtage ejendommen.
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Bankens mere generelle udtalelse om, hvorvidt den synes, at køberens disposition er 
klog eller ej, er derimod uden betydning, jfr.

V LD  7-24/3  1992: K øber havde ved køb a f  fast ejendom  taget fo rbeho ld  om  bankens godkendelse. 
B anken  frarådede købet, idet købers økonom i ville b live m eget stram , m en gav alligevel tilsagn  om  
at v ille finansiere købet, hvis K ønskede det. H erefter kunne K  ikke påberåbe sig fo rbeho ldet til at 
træ de tilbage fra handlen. [7. afd. B –  454/1990].

3.2.3. Tidsfrist fo r  Forbehold
Har køberen fået indføjet et tilstrækkeligt forbehold i købsaftalen, må han hurtigst 
muligt søge afklaret, om han vil påberåbe sig forbeholdet. For at undgå usikkerhed 
bør slutsedlen fastsætte en bestemt frist, inden for hvilken køberen i givet fald må 
have gjort forbeholdet gældende og meddelt sælgeren, at køber ikke vil gennemføre 
aftalen. En sådan frist ses ofte sat til nogle få dage. En frist på mere end 1 uge 
forudsætter ganske særlige forhold, som skal afklares, inden køberen kan acceptere 
købet endeligt.

Er der ikke fastsat nogen frist, må man tilsvarende antage, at køberen i givet fald 
må påberåbe sig forbeholdet inden for en sådan kort frist. Går der mere end 1 uge, 
må køberen være forberedt på at have en vanskelig bevisbyrde for fristens længde, 
jfr.:

U fR  1994.13 VL: K købte ved slu tseddel a f  31. m arts 1990 en ejendom  m ed forbehold  om  advokat­
godkendelse » af hele slu tsedlen«. 28. april m eddelte advokat A , at han snarest v ille gennem gå sagen, 
og 9. maj 1990 m eddelte  A, at han ikke kunne godkende slu tsedlen . N æ gte lse  a f  godkendelse  var 
ikke m eddelt inden rim elig  tid, og aftalen  var derfo r b indende.

Fristen for indsigelse mod en købsaftale som følge af et forbehold i slutsedlen må i 
mangel af særlig aftale regnes fra aftalens indgåelse. Først da har køber anledning 
til at engagere de professionelle rådgivere, som skal tage stilling til, om forbeholdet 
skal gøres gældende, når han ikke har engageret dem allerede i forhandlingsfasen.

Fortrydelsesfris ten  i L ov om  F orbrugerbesky tte lse  ved E rhvervelse  a f  Fast E jendom  m.v., K apitel 
2, på  6 hverdage regnes også  fra  det tidspunkt, hvor aftalen  er indgået, når køberen  –  som  det er 
alm indelig t –  fø rst afg ivet sit tilbud til sæ lgeren. Indgås aftalen  derim od ved, at sæ lgeren  afg iver 
tilbud til køberen , som  køberen  derefte r accepterer, løber fo rtrydelsesfris ten  fra  de t tidspunkt, hvor 
sæ lgeren  efter afta lere tlige reg ler ikke læ ngere kan tilbagekalde tilbudet, dvs. når det er kom m et til 
køberens kundskab, jfr. L ovens § 8, stk. 2.

Det ses imidlertid ofte i slutsedler, at forbeholdet forudsættes gjort gældende, inden 
fristen for sælgerens accept udløber, eller at køberen får en frist til at underskrive 
slutsedlen efter at have indhentet sin advokats godkendelse af slutsedlen.

3.2.4. Retsvirkning
Har køberen stillet en betingelse, som svigter, eller taget et forbehold, som han kan 
udnytte, er det som nævnt et fortolkningsspørgsmål, hvilken retsvirkning disse 
betingelser eller forbehold skal have. I almindelighed giver de køberen ret til ansvars­
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frit at træde tilbage fra købsaftalen, dog således at køberen ikke får refunderet 
allerede afholdte omkostninger.

Køberen skal således heller ikke betale den godtgørelse på 1 pct. af købesummen, 
som ellers skal betales i visse tilfælde, når køberen udnytter fortrydelsesretten i Lov 
om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. Kapitel 2.

D et er m ulig t, a t sæ lgere frem over vil be tinge  indrøm m else a f  advokatfo rbehold  af, at køberen  
fo rp lig ter sig  til også i sådanne tilfæ lde at be tale  god tgørelse , m en i så fald  får advokatfo rbeholde t 
ikke m egen se lvstæ ndig  m ening.

Advokatforbehold giver en tryghed for køberen, som derved kan være mindre 
betænkelig ved at underskrive en slutseddel, uanset han ikke har søgt professionel 
rådgivning. Modstykket kunne være, at køberen ikke turde skrive under. Erfaringerne 
viser også, at advokatforbeholdene udnyttes til en saglig kritik af slutsedlen og ikke 
for blot efterfølgende at presse prisen. I langt de fleste tilfælde bliver der derfor en 
handel ud af slutsedlen, selv om der er taget et blankt advokatforbehold.

Derfor bør advokatforbehold også opretholdes ved siden af fortrydelsesretten, men 
fristen være lige så kort som hidtil, f.eks. til udløbet af anden hverdag efter aftalens 
indgåelse eller købers underskrift på slutsedlen.

Tilbagetrædelse som følge af svigtende betingelser eller udnyttelse af advokatfor­
behold falder ikke ind under Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast 
Ejendom m.v. § 20 om stempelfritagelse. Har parterne underskrevet stempelpligtige 
dokumenter, inden køberen træder tilbage fra aftalen, må der i givet fald søges 
stempelfritagelse efter Stempellovens § 29, stk. 1,1. pkt.

Der henvises til bemærkningerne herom i AFSNIT 7, punkt 9.

E r det kun køberen , der har afg ivet tilbud, og afven ter sæ lgeren , om  betingelse r e ller fo rbehold  b liver 
g jo rt gæ ldende, ud løses ikke stem pelp lig t, idet et tilbud ikke er stem pelp lig tig t, jfr. S tem pellovens 
§ 7. D et fritager derim od  ikke fo r stem pelp lig t, at afta len  er betinget, jfr. S tem pellovens § 8.

I a lm indelighed  vil der kunne g ives fu ld  stem pelrefusion  på en slu tseddel, der bortfa lder som  følge 
a f  et advokatforbehold .

3.3. Gældsovertagelse
En væsentlig del af købesummen berigtiges i reglen ved overtagelse af den i ejen­
dommen indestående gæld. Er der tale om private pantebreve oprettet på pantebrevs- 
formular A og uden særligt forbehold om indfrielse i tilfælde af ejerskifte, indtræder 
køber automatisk i det personlige gældsforhold efter de i TL § 39, stk. 1, indeholdte 
regler. Restkøbesummen berigtiges ved kontant betaling og eventuel udstedelse af 
sælgerpantebreve, som dog ikke længere er nogen særlig betydelig finansieringskilde.

Realkreditlån kan ikke automatisk overtages af køber. Gældsovertagelse forud­
sætter, at køberen andrager realkreditinstituttet derom og får udtrykkeligt samtykke 
dertil på grundlag af en individuel vurdering af pantesikkerheden og købers økonomi. 
Parterne må være forberedt på, at realkreditinstituttet ikke giver samtykke til gælds­
overtagelse.
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D et er en typeforudsæ tn ing  fo r begge parter, at køberen  kan godkendes som  deb ito r a f  rea lk red itin s ti­
tuttet. D et er også en fo rudsæ tning  for sæ lgeren , at et a f  køber udstedt sæ lgerpan tebrev  har sæ dvanlig  
m arkedsvæ rd i, så ledes at det om  ønsket a f  sæ lger kan om sæ ttes til gæ ngs effektiv  rente for sådanne 
pantebreve.

S tandardslu tsed le rne regu lere r begge d isse forhold  m ed en klausul, der f.eks. kan væ re form uleret 
således:

Forbrugerbeskyttelse ved køb og salg a f fast ejendom

K øber b ek ræ fter ved  sin  u n dersk rift på  denne købsafta le , a t d e r a f  ejendom sform id leren , 
rea lk red itinstitu tte t og pan tebrevsform id leren  kan  indhen tes o p lysn inger om  købers og 
dennes husstands økonom iske  fo rho ld  i fo rb indelse m ed  denne handel og dens økonom iske 
vilkår. K øber er fo rp lig te t til a t frem læ gge sidste  års å rsopgøre lse  sam t indkom stopgørelse/- 
lønsed le r fo r de  sidste  3 m åneder fo rud  fo r købstidspunktet. Såfrem t d e t e fter købsaftalens 
undersk rift dokum enteres, a t ovennæ vn te  op lysn inger bev irker, a t sæ lgerpan tebreve t ikke 
kan  om sæ ttes til en fo r sæ lgerpan tebreve t sæ dvanlig  kurs, e ller at gæ ldsovertagelse  på  
indestående lån næ gtes, e lle r even tuelt e jersk ifte lån  reduceres helt e ller delv ist, kan  sæ lger 
ind til 8 dage  efte r fris tdag  d e n : ... hæ ve handlen , m edm indre  køb er inden 5 hverdage efter, 
a t sæ lgers m eddelelse  er kom m et frem  til k ø b e r og dennes even tuelle  advokat, be taler 
m ang lende p rovenu  til sæ lger og stille r sæ lger økonom isk  som  forudsat ved  handlens 
indgåelse.

Også uden en sådan klausul vil det være berettiget af sælger at hæve aftalen, når 
køberen ikke kan skaffe finansieringen, men klausulen giver nogle præcise retnings­
linier for, hvorledes det afklares, om køber har den nødvendige kreditværdighed.

Hvis køberen i god tro har underskrevet købsaftalen i tillid til, at gældsovertagelse 
vil blive bevilget og sælgerpantebrevet kan omsættes, vil sælgerens ophævelse ikke 
pådrage køberen erstatningsansvar. Der kan således ikke i denne situation pålægges 
ansvar med det ansvarsgrundlag, der ellers er et almindeligt kontraktsansvar, nemlig 
pengemangel, jfr. Nørager-Nielsen & Theilgaard, Købeloven, p. 310.

H vis køberen  derim od er k lar over, at han er optaget i R K I e ller et andet skyldnerarkiv , har han 
tid ligere fået afslag  på gæ ldsovertagelse , e ller m edvirker han ikke loyalt til at blive godkend t som  
debitor, vil han kunne gøres ansvarlig  for de påregnelige om kostn inger og tab, sæ lgeren  lider ved 
at indgå en aftale, som  ikke har udsig t til at kunne gennem føres.

E rstatn ingen  kan dog kun antages at angå den negative kon traktsin teresse, som  dæ kker sæ lgerens 
om kostn inger, der kun er påløbet som  følge a f  afta leindgåelsen . D en positive  opfyldelsesin teresse, 
som  navnlig  om fatte r sæ lgerens tab, hvis e jendom m en efterfø lgende kun kan sæ lges til en lavere 
pris, kan derim od ikke kræ ves erstattet, idet sæ lgeren  har væ ret indstille t på, at køberen  ikke kunne 
godkendes som  debitor. K un hvis køberen  har hand let i egentlig  skadehensig t, vil han kunne holdes 
ansvarlig  også fo r den positive opfy ldelsesin teresse. O m  disse begreber og om  tabsposter i hen ­
holdsvis negativ  kon trak tin teresse og positiv  opfy ldelsesin te resse  kan henvises til N ørager-N ie lsen  
& Theilgaard, K øbeloven, p. 391 ff.

Resultatet er derfor i praksis, at købsaftalen bortfalder uden videre, når køberen ikke 
kan godkendes som debitor, uanset han loyalt medvirker til det.
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D et kan ikke udelukkes, at nogle  købere har beny ttet sig  af, at de sku lle  godkendes som  debitorer, 
til at b live frig jo rt fo r en aftale, de havde fortrudt, m en ikke efter de  afta lere tlige reg ler havde 
m ulighed  fo r at træ de tilbage fra. D et er et bev isspørgsm ål, om  en sådan situation  foreligger. K an 
sæ lger løfte dette bevis, er der som  næ vnt ersta tn ingsansvar for den negative kontrak tin teresse. 
Sådanne situationer vil fo rm entlig  også forekom m e, uanset fo rtrydelsesretten  efte r Lov om  F or­
brugerbesky tte lse  ved E rhvervelse  a f  F ast E jendom  m.v. kan løse køberens p roblem , idet udøvelse 
a f  fo rtrydelsesretten  i a lm indelighed  kun kan ske m od betaling  a f  god tgørelse  til sæ lgeren.

3.4. Ugyldighed m.v.
3.4.1. Aftalelovens Kapitel III
Aftalelovens ugyldighedsregler finder også anvendelse på aftaler om overdragelse af 
fast ejendom. Således vil en køber have mulighed for at påberåbe sig, at sælgeren har 
udvist svigagtig adfærd, jfr. aftl. § 30, eller at det vil være i strid med almindelig 
hæderlighed at fastholde køberen på aftalen, jfr. aftl. § 33 og UfR 1990.168 H. 
Endelig kan man forestille sig, at køberen kan påberåbe sig aftl. § 36, der med 
virkning fra 1. januar 1995 er affattet således:

§ 36. En aftale kan ændres eller tilsidesættes helt eller delvis, hvis det vil 
være urimeligt eller i strid med redelig handlemåde at gøre den gældende. 
Det samme gælder andre retshandler.

Stk. 2. Ved afgørelsen efter stk. 1 tages hensyn til forholdene ved aftalens 
indgåelse, aftalens indhold og senere indtrufne omstændigheder

En aftale kan således ændres eller tilsidesættes helt eller delvis, såfremt det ville 
være urimeligt eller i strid med redelig handlemåde at gøre den gældende. Ved 
afgørelsen heraf kan der tages hensyn til forholdene ved aftalens indgåelse, aftalens 
indhold og senere indtrufne omstændigheder. I forbrugerforhold suppleres aftl. § 36 
af de særlige bestemmelser i aftaleloven Kapitel IV, §§ 38a –  38d, jfr. nedenfor.

Aftl. § 36 ses ofte påberåbt i retssager om køb af fast ejendom, men det er sjæl­
dent, køber får medhold i, at aftalen om køb af den faste ejendom helt kan tilsidesæt­
tes. Som eksempel kan dog henvises til:

U fR  1995.799 ØL: A ftale  om  køb a f  tim eshare lejlighed  på en » in form ationsaften«  tilsidesat efter 
aftl. § 36. S var fo rinden  aftalens indgåelse g jort bekendt m ed K ’s økonom i, som  ikke tillod  købet, 
og K havde allerede  dagen efter aftalens indgåelse søgt at få aftalen  tilbagekald t, m en var blevet 
afvist.

Se derim od:

U fR  1994.698 H: A ftale  om  overdragelse  a f  fast ejendom  ikke tilsidesat i m edfør a f  aftl. § 36, da 
den aftalte  pris ikke afveg fra e jendom m ens a lm indelige  handelsvæ rdi.

O m  aftl. § 33 kan henvises til:
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U fR  1990.168 H: A fta le  om  salg a f  fast ejendom  tilsidesa t e fter aftl. § 33, da sæ lger efter tilken­
deg ivelse  om  ikke at v ille sæ lge var b levet opsøg t og presse t til a t underskrive slu tseddel m ed ganske 
kom pliceret indhold.

3.4.2. Urimelige Kontraktsvilkår
Med virkning fra 1. januar 1995 blev aftl. § 36 ændret til den ovenstående formu­
lering, og der blev indsat et nyt Kapitel IV i aftaleloven, §§ 38a –  38d, som imple­
menterede EU-Rådets direktiv 93/13 af 5. april 1993 om Urimelige Kontrakts vilkår 
i Forbrugeraftaler.

D e offen tlig retlige dele a f  d irek tive t er optaget i M arkedsføringsloven , der trådte  i k raft den 1. 
ok tober 1994.

Aftl §§ 38a – 38d finder kun anvendelse i forbrugeraftaler, og således ikke, hvor to 
privatpersoner handler med hinanden. Der vil dog foreligge en forbrugeraftale, hvis 
den ene af to privatpersoner er bistået af en erhvervsdrivende, således at aftalen 
indgås eller formidles for denne part af en erhvervsdrivende, jfr. aftl. § 38a, stk. 3.

Hovedindholdet af bestemmelserne er i øvrigt følgende:
1) Et standardvilkår skal i tvivlstilfælde fortolkes til gunst fo r  forbrugeren, aftl. 

§ 38b, stk. 1;
2) Skriftlige aftaler skal være klare og forståelige, aftl. § 38b, stk. 2;
3) Forbrugeren kan påberåbe sig beskyttelsen i aftl. § 36 også i tilfælde, hvor det vil 

stride mod hæderlig forretningsskik eller medføre betydelig skævhed til skade for 
forbrugeren at gøre vilkåret gældende, aftl. § 38c, stk. 1,1. led; – dette vilkår kan 
da tilsidesættes eller ændres, uden at det berører aftalen i øvrigt;

4) Der kan tages hensyn til de i aftl. § 36, stk. 2, anførte forhold i andre aftaler, der 
har en sammenhæng med den aftale, der er til bedømmelse;

5) Senere indtrufne omstændigheder kan ikke føre til, at man undlader en ændring 
eller tilsidesættelse af en forbrugeraftale, der i sig selv må bedømmes som urime­
lig, uanset der derved er sket en afbalancering af den ugunstige udvikling, jfr. aftl. 
§ 38c, stk. 2;

6) En lovvalgsaftale kan ikke medføre mindre gunstige regler om beskyttelse mod 
urimelige kontraktsvilkår i forbrugerforhold, hvis det i øvrigt ville have været de 
direktivbestemte regler, der fandt anvendelse.

Disse bestemmelser regulerer også forbrugeraftaler om overdragelse af fast ejendom, 
både i al almindelighed og som eksempel på aftaler, der i vidt omfang ikke er 
genstand for individuel forhandling, jfr. aftl. § 38b, stk. 1, idet stort set alle ejen­
domshandler med en forbruger som køber eller sælger indgås med anvendelse af en 
standardslutseddel. Selv om de individuelt aftalte vilkår, såsom købesummens 
størrelse, overtagelsesdagen, løsøre, der medfølger i handlen m.v. er vigtige elemen­
ter i købsaftalen, og selv om visse elementer i slutsedlen kan være gennemgået inden 
aftalens indgåelse med henblik på eventuelt at fravige disse, vil størstedelen af 
slutsedlen i praksis ikke kunne anses for individuelt forhandlet.

Forbrugerbeskyttelse ved køb og salg a f fast ejendom
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Afsnit 6. Aftaleindgåelse

En om tale  af, hvad der skal til fo r at anse et v ilkår for ind iv iduelt fo rhandlet, er indehold t i P oul 
G ade & H enrik  C hristensen , Indiv iduel fo rhandling  a f  aftalevilkår, Ju risten  1995, p. 267 ff.

Det betyder imidlertid ikke, at slutseddelbaserede købsaftaler nu kan tilsidesættes i 
væsentligt videre omfang end før 1. januar 1996. Slutsedlerne er tekniske dokumen­
ter, der i meget vidt omfang afspejler gældende ret vedrørende overdragelse af fast 
ejendom, og som ikke énsidigt varetager den ene parts interesser på bekostning af 
den anden part.

4. Misligholdelse

Selv om købsaftalen er endeligt indgået, gyldig og bindende for begge parter, kan 
den efterfølgende blive ophævet af en af parterne på grund af misligholdelse.

4.1. Købesummen betales ikke
En købsaftale vedrørende overdragelse af fast ejendom, som ikke tilbagekaldes, 
fortrydes eller tilsidesættes som ugyldig, skal opfyldes. Sælgeren skal således give 
køberen adkomst til ejendommen, og køberen skal betale købesummen.

En fast ejendom repræsenterer imidlertid en sådan værdi, at det vil være meget 
betænkeligt for sælger at opfylde sin del af aftalen uden sikkerhed for, at køberen 
også vil og kan betale købesummen. Hvis køberen har fortrudt handlen, men ikke 
rettidigt udøver fortrydelsesretten, kan køberen rent faktisk nægte at medvirke til 
opfyldelsen, og sælgeren må da træffe beslutning, om han vil gennemtvinge natura- 
lopfyldelse eller hæve købet og kræve erstatning. Sælgerens tab bliver i reglen 
mindst, hvis købet hæves, og sælgeren søger ejendommen afsat til anden side.

D er er ingen tvivl om , at køberen er ersta tn ingsansvarlig  fo r sæ lgerens tab  som  p o sitiv  opfyldelses- 
interesse  i denne situation , m en ersta tn ingskravet vil ofte have tv iv lsom  væ rdi. H ar køberen  im id­
lertid  deponeret en del a f  købesum m en, inden han b liver k lar over, at han ikke kan gennem føre 
købet, kan sæ lgeren  søge sig fy ldestg jo rt fo r sit tab i dette beløb , så langt det stræ kker til, jfr. U fR  
1974.486 H.

Som  anført ovenfor under punkt 3.3 kan sæ lgeren  også hæ ve købsaftalen , hvis køberen  ikke kan 
godkendes som  debitor, m en hvis køberen  loyalt har m edvirket til at fo rsøge at b live  godkendt som  
debitor, ifa lder han som  næ vnt ikke ansvar i den  anledning.

4.2. Mangler
Er der væsentlige mangler ved ejendommen, kan køberen hæve købet, jfr. AFSNIT 
1, punkt 3.2.2. Det er dog uhyre sjældent, at mangler er så alvorlige, at de giver 
hævebeføjelse.

Hæveadgangen er imidlertid udelukket, hvor købet er omfattet af Lov om For­
brugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v., når sælgeren har iagttaget 
reglerne i Lovens Kapitel 1. Køber er da afskåret fra et påberåbe sig de fysiske 
mangler ved bygningen, uanset hvor væsentlige de end måtte være.
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K un i de tilfæ lde, hvor L ov om  F orb rugerbesky tte lse  ved E rhvervelse  a f  Fast E jendom  m.v. åbner 
m ulighed  for, at køberen  alligevel kan  rejse m angelskrav  m od sæ lgeren , f.eks. hvor sæ lgeren  har 
g ivet en garanti e ller har hand let sv igag tig t e lle r g roft uag tsom t, jfr. L ovens § 2, stk. 4, e lle r hvor 
m anglerne ikke vedrøre r bygningen  e lle r i øvrig t forhold , som  skal efterses ved det anordnede 
huseftersyn , e ller i tilfæ lde a f  vanhjem m el kan der væ re m ulighed fo r at hæ ve købet, hvis m islig ­
holdelsen  er væ sentlig .



AFSNIT 7

Fortrydelse ved køb af bolig m.v.

1. Aftaleindgåelse

I AFSNIT 6 er nærmere redegjort for, hvorledes en aftale om køb af fast ejendom 
indgås, og hvornår der foreligger en for begge parter –  og navnlig for køberen –  
bindende aftale. Bortset fra ugyldighedstilfælde, herunder aftl. § 36 og bristende 
forudsætninger, er køber forpligtet til at opfylde aftalen.

Såfremt køberen på et senere tidspunkt »fortryder« købet, f.eks. fordi han er af den 
opfattelse, at han har givet for meget for ejendommen, at den alligevel ikke var helt, 
som han forventede, eller at hans økonomi ikke er tilstrækkelig til at magte de 
løbende driftsudgifter, herunder købesummens finansiering, kan han ikke træde 
tilbage fra aftalen, og gør han det alligevel, vil der foreligge uberettiget annullation, 
som er ansvarspådragende, således at sælger kan foretage salg af ejendommen til 
anden side og kræve erstatning for sit tab derved.

Se f.eks. U fR  1991.393 H  om  en købers ubere ttigede  ophæ velse a f  køb a f  fast ejendom  og U fR  
1993.928 H om  købers m isligho ldelse  a f  køb a f  fast e jendom . I begge tilfæ lde fik sæ lger erstatn ing  
fo r tab og om kostninger.

Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. har imidlertid 
indført en særlig adgang for den, der har købt en fast ejendom med henblik på 
hovedsagelig at benytte ejendommen til beboelse for sig og sin familie, til at fortryde 
købet og komme ud af forpligtelserne uden at skulle erstatte sælgerens »tab« ved at 
måtte sælge ejendommen til anden side for en lavere pris eller med yderligere om­
kostninger, såfremt køberen går frem efter Lovens Kapitel 2, herunder betaler sæl­
geren en fikseret godtgørelse. Sådan godtgørelse skal dog ikke betales, såfremt sæl­
geren har opført ejendommen med salg for øje, eller har det som hovederhverv at 
sælge fast ejendom og har handlet som led i dette erhverv, jfr. Lovens § 11, stk. 2.

I dette A F S N IT  redegøres for reg lerne om  fo rtrydelsesret ved køb a f  bolig. I A F S N IT  8 om tales de 
tilsvarende b estem m elser om  fortrydelsesre t ved opføre lse  a f  bolig.

2. Genstand for Fortrydelsesret

Fortrydelsesretten indrømmes køber af fast ejendom, der er bestemt til beboelse for 
køberen. Lovens § 6 er sålydende:
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§ 6. Reglerne i dette kapitel gælder for aftaler om køb af fast ejendom, når 
ejendommen hovedsagelig er bestemt til beboelse for køberen, jfr. dog stk. 2. 
Reglerne gælder under samme betingelse for aftaler om køb af andel i en 
andelsboligforening samt køb af aktie eller andet adkomstdokument med til­
knyttet brugsret til en bolig bortset fra brugsret på timeshare-basis.

Stk. 2. Reglerne gælder ikke for køb af fast ejendom på auktion, eller når der 
ved aftalens indgåelse er indgivet begæring om tvangsauktion og køberen 
vidste eller burde vide dette. Reglerne gælder endvidere ikke for køb af land­
brugsejendom, der er undergivet landbrugspligt.

Stk. 3. Har sælgeren handlet som led i sit erhverv, eller er aftalen indgået eller 
formidlet for sælgeren af en erhvervsdrivende som led i dennes erhverv, har 
sælgeren bevisbyrden for, at aftalen ikke er omfattet af reglerne i dette kapitel.

2.1. Fast Ejendom
Lovens Kapitel 2 omfatter køb af fast ejendom.

Dette begreb er lige så lidt defineret i § 6 som i Lovens § 1, men der kan henvises 
til den afgrænsning af begrebet fast ejendom, der er givet i AFSNIT 2, punkt 1. 
Herefter er fast ejendom først og fremmest ubebygget grund og grund med derpå 
værende bygning, uanset om grunden består af et enkelt eller flere matrikelnumre 
eller en del af et matrikelnummer eller umatrikuleret areal. Ejerlejligheder og ideelle 
andele af fast ejendom overdrages ligeledes efter reglerne om fast ejendom, ligesom 
bygninger på lejet grund er selvstændige faste ejendomme.

Lovens Kapitel 2 inddrager imidlertid tillige andels- og aktielejligheder, der giver 
den enkelte andelshaver eller aktionær brugsret til lejligheden, under dette kapitels 
anvendelsesområde. Det samme gælder andre adkomstdokumenter, der giver ejeren 
brugsret til en bolig, bortset fra brugsret på timeshare-basis, jfr. Lovens § 6, stk. 1, 
2. pkt.

Lov om  O m sæ tning a f  Fast E jendom  om fatte r tillige andels- og ak tielejligheder, jfr. denne lovs § 1, 
stk. 6.

N år tim eshare-bo liger undtages fra L ovens anvendelsesom råde, beror de t som  an fø rt i F T  1994/95, 
T illæ g A, sp. 3023, på, at der på dette  om råde er ved taget et EU -D irektiv , som  senest i 1997 skal 
udm øntes i en sæ rlig  lovgivning om  bl.a. fo rtrydelsesret ved køb a f  tim eshare-boliger. T im eshare- 
bo liger er he ller ikke om fatte t a f  L ovens K apitel 1, m en det beror på den alm indelige afgræ nsning 
a f  begrebet fast e jendom .

Kapitel 2 omfatter også køb af ubebygget grund, som skal anvendes til opførelse af 
bolig for ejeren, jfr. FT 1994/95, Tillæg A, sp. 3023.

U bebygget grund er derim od specielt und taget fra L ovens K apitel 1 ved § 1, stk. 2.
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Uden for Lovens Kapitel 2 falder landbrugsejendomme, der er undergivet landbrugs- 
pligt.

D enne undtagelse gæ lder også  fo r lovens K apitel 1. D er henvises om  begrundelsen  herfo r til 
bem æ rkningerne i A F S N IT  2, punkt. 1.2, hvorefter de t a f  re tstekn iske  g runde er valg t genere lt at 
und tage landbrugsejendom m e fra L ovens regler, da det kan væ re vanskelig t a f  afgøre, om  en 
landbrugsejendom  hovedsagelig  skal anvendes til beboelse.

2.2. Køb af Fast Ejendom
I henhold til Lovens § 6 finder Kapitel 2 anvendelse på aftaler om køb af fast ejen­
dom. Der er således tale om den samme afgrænsning som i Lovens Kapitel 1, og der 
henvises om dette begreb til bemærkningerne i AFSNIT 2, punkt 2.

U anset de t dér anføres, at L ovens K apitel 1 også  om fatte r afta ler om  bytte  (m agesk ifte) a f  fast 
ejendom , er det tv iv lsom t, om  L ovens K apitel 2 kan udstræ kkes til bytte. D et om tales hverken i 
B etæ nkning  1110/1987 e ller i B em æ rkn ingerne  til lovforslaget, og det m å også  erkendes, at de t er 
langt m ere kom plicere t at udstræ kke fo rtrydelsesretten  til bytte, idet m an ikke kan afgøre, hvem  der 
er »sæ lger« , og hvem  der er »køber«.

Lovens § 6, stk. 2, undtager udtrykkeligt køb på auktion fra Lovens anvendelsesom­
råde. Baggrunden herfor er, at det skal være muligt at afslutte auktionen på stedet.

N år der sker overbud , er tid ligere afg ivne lavere bud bortfaldet. H vis den, der afgav hø jeste  bud, 
sku lle  have m ulighed for at fortryde købet, betød  det derfor, at tvangsauktionen  m åtte  gå helt om .

Reglerne om fortrydelsesret gælder heller ikke ved aftale om køb, der er indgået, 
efter at der er indgivet begæring om tvangsauktion, og køberen var eller burde være 
bekendt hermed.

Såfrem t fo rtrydelsesretten  sku lle  gæ lde i d isse  tilfæ lde, v ille det kunne vanskeliggøre bestræ belserne 
på  at afvæ rge en tvangsauktion  ved salg i fri handel, jfr. F T  1994/95, T illæ g A, sp. 3023. Var købe­
ren ikke bekendt m ed, at der var indg ivet begæ ring  om  tvangsauktion , har han dog fortrydelsesretten .

D et m å antages, at der skal læ gges væ gt på  den konkrete  onde tro om  allerede indg ivet begæ ring 
om  tvangsauktion . D et er ikke tilstræ kkelig t, at indkaldelse  til tvangsauktion  har væ ret bekendtg jort 
i S tatstidende, uanset borgerne norm alt anses at væ re bekendt m ed, hvad der er bekendtg jort i 
S tatstidende.

Auktion betyder auktion, der gennemføres efter Retsplejelovens regler, hvad enten 
det sker ved tvangsauktion eller frivillig auktion. Den form for auktion, der sker ved 
licitation eller Statens udbud af fast ejendom, jfr. cirkulære af 28. august 1984 om 
almindelige regler for Statens salg af faste ejendomme, er ikke omfattet af Lovens 
§ 6, stk. 2.

2.3. Forbrugerbeskyttelse
Reglerne i Kapitel 2 finder anvendelse, hvis ejendommen hovedsagelig er bestemt 
til beboelse for køberen. Dette er et objektivt begreb og således uafhængigt af, om 
sælgeren var klar over eller burde være klar over dette.
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A ngår overdragelsen  en ejerle jlighed , der hidtil har væ ret beny ttet til kon tor e ller butik , m en som  
køberen  vil indrette til beboelse, vil der så ledes væ re fo rtrydelsesret. D et er uden betydning, om  
sæ lgeren  var k lar over køberens p laner fo r den æ ndrede  anvendelse  a f  ejerle jligheden , m edm indre 
køberen d irek te  har v ild led t sæ lgeren  ved at give ud tryk  fo r at have erhvervsm æ ssige  p laner for 
lokalerne, herunder at erhverve ejerle jligheden  m ed v ideresalg  fo r øje. D et tid ligere synbarhedskrav  
i fo rb rugerbesky ttelseslovg ivn ingen  er således ophæ vet i fo rb indelse m ed æ ndringen a f  aftaleloven 
ved indførelse  a f  aftl. §§ 38 a-38 d m ed virkn ing  fra 1. jan u a r 1995.

N år en ejendom , der hidtil har væ ret anvendt til helårsbeboelse, sæ lges, kan den i alm indelighed  
også  fortsat alene beny ttes til helårsbeboelse. H vis køberen  im id lertid  erhverver e jendom m en for at 
sæ lge den videre, rive den ned e ller indrette den til sit erhverv, vil der ikke væ re fo rtrydelsesret, selv 
om  sæ lgeren  g ik  ud fra, at køberen  erhvervede ejendom m en til sin  beboelse.

Det typiske anvendelsesområde for bestemmelserne i Kapitel 2 vil være en persons 
køb af en fast ejendom med henblik på at tage den i brug til beboelse.

Hvis sælgeren handler erhvervsmæssigt, vil der foreligge et forbrugerkøb, således 
som dette er defineret i kbl. § 4a, bortset fra at denne bestemmelse kun omhandler 
løsørekøb.

E fter denne bestem m else er forbrugerkøb  et køb, som  en køber (forbruger) fo retager hos en erhvervs­
drivende, der hand ler som  led i sit erhverv, når køberen  hovedsagelig  handler uden fo r sit erhverv. 
Sæ lgeren  har bev isbyrden  for, at købet ikke e r  e t forbrugerkøb.

Kapitel 2 er imidlertid lige så lidt som Kapitel 1 begrænset til forbrugerkøb, idet og­
så handel med fast ejendom mellem parter, der ikke handler erhvervsmæssigt med 
fast ejendom, er omfattet af bestemmelserne, når ejendommen er bestemt til bolig for 
køberen.

K apitel 2 finder derim od ikke anvendelse, når køber hand ler erhvervsm æ ssig t

Lovens titel: Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. har 
derfor større berettigelse for de af Kapitel 2 omfattede tilfælde end for Kapitel 1. 
Indrømmelse af fortrydelsesret i Kapitel 2 kræver imidlertid som nævnt ikke, at der 
foreligger forbrugerkøb.

2.4. Beboelse
Bestemmelserne i Lovens Kapitel 2 finder som anført anvendelse, når ejendommen 
hovedsagelig er bestemt til beboelse for køberen. Der kan herom henvises til be­
mærkningerne i AFSNIT 2, punkt 4.

Ved privatpersoners køb a f  en ejendom  fra e t kred itinstitu t e ller anden  erhvervsdrivende, der har haft 
pant i ejendom m en e ller b lo t overtaget e jendom m en på auktion  som  lysthavende, finder L ovens 
K apitel 2 også anvendelse. L ovens § 6, stk. 2, udelukker se lve auk tionskøbet fra  L ovens anvendel­
sesom råde.

Også nyopførte ejendomme eller ejendomme, der hidtil har været anvendt til andre 
formål, men nu er omdannet til beboelseslokaler, der er genstand for førstegangssalg,

Forbrugerbeskyttelse ved køb og salg a f fast ejendom
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vil være omfattet af Lovens Kapitel 2, når køberen skal benytte ejendommen til 
beboelse.

E jendom m en  er hovedsagelig  bestem t til beboelse fo r køberen , også hvis den pågæ ldende ved siden 
a f  beny ttelsen  a f  e jendom m en til beboelse fo r sig  og sin  fam ilie  vil d rive en m indre v irksom hed fra 
e jendom m en, f.eks. et liberalt erhverv  i noget a f  e jendom m en e ller e t m indre væ rksted . E r ejen ­
dom m en derim od en erhvervsejendom , hvor der i en m indre del e r indrette t en lejlighed  til v irksom ­
hedens indehaver, fa lder e jendom m en uden fo r L ovens anvendelsesom råde.

Som  an fø rt o ven fo r har m an fo r at undgå afgræ nsn ingsvanskeligheder fo r landbrugsejendom m enes 
v edkom m ende valg t helt a t und tage dem  fra  L ovens anvendelsesom råde, når landbrugsejendom m en 
e r underg ivet landbrugsplig t.

Såfrem t køberen  erhverver en ubebygget grund m ed henblik  på opføre lse  a f  en bolig  fo r sig og 
fam ilien , falder købet ind under L ovens anvendelsesom råde.

Som anført i AFSNIT 2, punkt 4, må det antages, at Loven også finder anvendelse, 
når køberen ikke selv agter at benytte ejendommen til beboelse, men har købt 
ejendommen for at lade familiemedlemmer eller andre, som køberen har en privat 
interesse i at skaffe en bolig, bebo ejendommen.

O verdragelse a f  en ud lejn ingsejendom  falder uden fo r L ovens anvendelsesom rådet, selv om  køber 
flytter ind i en a f  lejlighederne i ud lejn ingsejendom m en.

Reglerne i Kapitel 2 finder anvendelse, uanset om ejendommen skal anvendes til 
helårsbolig eller fritidsbolig. Også køb af sommerhusejendomme er således reguleret 
af Loven, jfr. tilsvarende Kapitel 1, bemærkningerne i AFSNIT 2, punkt 4, og 
Betænkning 1110/1987, p. 134.

2.5. Bevisbyrde for Fortrydelsesret
Det er et almindeligt princip i forbrugerbeskyttelseslovgivningen, at den erhvervsdri­
vende har bevisbyrden for, at medkontrahenten ikke er beskyttet af forbrugerbeskyt- 
telsesreglerne, jfr. f.eks. kbl. § 4a og aftl. § 38a. Dette er også præciseret i Lovens 
§ 6, stk. 3, hvorefter sælgeren har bevisbyrden for, at aftalen ikke er omfattet af 
reglerne i Kapitel 2, hvis sælgeren har handlet som led i sit erhverv, eller aftalen er 
indgået eller formidlet for sælgeren af en erhvervsdrivende som led i dennes erhverv.

R eglen  gæ lder f.eks. typehusfirm aer og andre p rofessionelle  bygherrer, e jendom shandlere, p engein ­
stitutter, fo rsik ringsse lskaber og realk red itinstitu tter, der afhæ nder ejendom m e fra an læ gsbeho ld ­
ningen e ller som  er overtaget fra  skadessager e ller nød lidende engagem enter. O gså en v irksom heds 
enkelts tående salg  a f  funk tionæ rbo liger vil væ re om fatte t, jfr. F T  1994/95, T illæ g A, sp. 3024. U den 
fo r falder derim od  f.eks. en e jendom sm æ glers e ller anden erhvervsdrivendes salg  a f  sin p riva te  bolig.

Udtrykket, at aftalen er »indgået eller formidlet for sælgeren af en erhvervsdrivende 
som led i sit erhverv«, sigter til de almindelige tilfælde, hvor sælgeren bistås af en 
ejendomsformidler, f.eks. en ejendomsmægler eller advokat. Den erhvervsdrivende 
skal have optrådt aktivt i forbindelse med aftalens indgåelse, jfr. FT 1994/95, Tillæg
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A, sp. 3024. Reglen omfatter således ikke tilfælde, hvor den erhvervsdrivende alene 
har formidlet en kontakt mellem parterne.

Såfrem t den erhvervsm æ ssig t handlende sæ lger vil gøre gæ ldende, at køberen ikke har fo rtrydelses­
ret, skal han f.eks. bevise, at e jendom m en ikke hovedsagelig  var bestem t til beboelse fo r køberen, 
e lle r at køberen  vidste, at der ved aftalens indgåelse var indg ivet begæ ring om  tvangsauk tion  over 
ejendom m en, jfr. Lovens § 6, stk. 1 og 2.

D et anføres i FT  1994/95, T illæ g A, sp. 3024, at de t fo rudsæ ttes, at bev isbyrdereg len  ikke finder 
anvendelse i tilfæ lde, hvor sæ lgeren  e ller fo rm id leren  er b levet v ild led t a f  køberen til at tro, at 
køberen  handlede erhvervsm æ ssig t. D enne forto lkning er m åske stø ttet på den tilsvarende bem æ rk­
ning i B e tæ nkning 1110/1987 p. 137 f., m en det m å herved erindres, at U dvalgets lovudkast, § 1, stk.
1, i overensstem m else m ed det da gæ ldende alm indelige princip  fo r afgræ nsn ing  a f  fo rbrugerbegrebet 
g jo rde  fortrydelsesretten  afhæ ngig  af, at sæ lgeren  v idste e ller burde vide, at køberen  erhvervede 
ejendom m en m ed henblik  på at beny tte  den til sin beboelse. D ette  synbarhedskriterium  er som  anført 
ovenfor nu ophæ vet, og L ovens K apitel 2 kan ikke ved aftale  fraviges til skade fo r køberen , jfr. 
Lovens § 21, stk. 2. H andler køberen  ligefrem  svigagtig t, m å han dog væ re afskåret fra a t gøre 
fortrydelsesretten  gæ ldende.

Det må bemærkes, at det ikke er afgørende for fortrydelsesretten, om køberen i 
almindelighed handler som forbruger eller erhvervsdrivende, men om han erhverver 
denne ejendom for at benytte den til beboelse for sig eller sin familie. Det er det, 
sælgeren i givet fald skal bevise, køberen ikke gjorde, hvis han vil afskære for­
trydelsesretten. Også ejendomsmægleren, der køber privatbolig, har således for­
trydelsesret.

3. Tilbagekaldelse eller Fortrydelse

Fortrydelsesretten bliver først aktuel, når køberen har påtaget sig en ubetinget og u- 
igenkaldelig forpligtelse, jfr. punkt 1 og redegørelsen for aftaleindgåelse i AFSNIT 6.

Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. indeholder 
imidlertid i § 7, stk. 2, en bestemmelse, der fraviger aftl. § 1, jfr. § 7, ved at give 
køberen en udvidet adgang til at tilbagekalde sit tilbud om køb af ejendom til be­
boelse. Først når også denne adgang er bortfaldet, kan der være behov for at gøre 
fortrydelsesretten gældende. Lovens § 7 er sålydende:

Forbrugerbeskyttelse ved køb og salg a f fast ejendom

§ 7. Når der er indgået en aftale om køb, kan køberen træde tilbage fra 
aftalen på de betingelser, som er nævnt i §§ 8-11 (fortrydelsesret).

Stk. 2. Så længe et tilbud om køb ikke er antaget af sælgeren, kan køberen 
tilbagekalde sit tilbud ved at give underretning herom til sælgeren.
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Mens § 7, stk. 1, blot er en rammebestemmelse, der henviser til de efterfølgende 
bestemmelser om betingelserne og fremgangsmåden for at gøre fortrydelsesretten 
gældende, er § 7, stk. 2, en materiel bestemmelse af ganske stor principiel betydning.

M ens tanken om  at indføre fo rtrydelsesre t ved køb a f  fast ejendom  til beboelse  vakte  ganske stor 
m odstand navnlig  fra  professionel og ju rid isk  side, jfr. om talen  i A F S N IT  1, punkt 4 .6 , har der væ ret 
ganske  lid t opm æ rksom hed  og debat om  bestem m elsen  i § 7, stk. 2, svarende til U dvalgets lovudkast 
§ 2, stk. 2, jfr. B etæ nkning  1110/1987 p. 143. B estem m elsen  er ikke næ rm ere begrundet hverken 
i B etæ nkning  1110/1987 eller i B em æ rkningerne  til lovforslaget. D et kan g ive an ledn ing  til betydelig  
undren , eftersom  bestem m elsen  svarer til C ISG  Art. 16, stk. 1, hvis afv igelse  fra aftl. § 1 var 
hovedbegrundelsen  for, at D anm ark  –  og de øvrige  nord iske lande –  tog fo rbehold  ov er for og ikke 
m ente at kunne ratificere C ISG  K onventionens A fsn it II, jfr. G om ard & R echnagel, In ternational 
K øbelov p. 64, og Lynge A ndersen, M adsen  & N ørgaard, A ftaler og M ellem m æ nd, p. 50 f.

Bestemmelsen i § 7, stk. 2, fastslår, at så længe et købstilbud ikke er antaget af 
sælgeren, kan køberen tilbagekalde sit tilbud.

Ofte kommer et køb af fast ejendom i stand ved, at køberen underskriver slutsedlen 
og enten overgiver den til ejendomsmægleren eller sender den til denne, hvorefter 
sælgerens accept indhentes, og køberen får meddelelse derom.

D et er a lm indelig t at fastsæ tte  en kort acceptfrist, ofte på nogle få dage. E r der ikke fastsat nogen 
ud trykkelig  accep tfrist, skal køberens tilbud væ re accep te re t inden den frist, køberen  m åtte  antage, 
der ville m edgå til overveje lse  a f  tilbudet sam t form ulering  og tilbagesendelse a f  accept, jfr. aftl. § 3. 
D enne frist m å i alm indelig  også antages at væ re ganske kort og næ ppe læ ngere end 1 uge, m ed­
m indre der fo religger sæ rlige om stæ ndigheder. E r køberens tilbud ikke accep teret rettid ig t af 
sæ lgeren , er de t bortfaldet.

I denne m ellem periode er køberen  im idlertid  efte r alm indelige afta lere tlige  reg ler bundet a f  sit 
tilbud og skal afvente, om  sæ lgeren  afg iver rettid ig  og overensstem m ende accept, jfr. aftl. § 1, 
hvorefter tilbud er b indende fo r afg iveren , sm h. dog aftl. § 7, hvo refter e t tilbud kan tilbagekaldes, 
hvis tilbagekaldelsen  kom m er frem  til m odtageren  senest sam tid ig  m ed, a t tilbudet er kom m et til 
hans kundskab.

Lovens § 7, stk. 2, giver i strid med aftl. § 1 og uanset, at aftl. § 7 ikke kan over­
holdes, køberen adgang til at tilbagekalde sit tilbud, lige indtil sælgeren har accep­
teret tilbudet. Lovens § 7, stk. 2, er ikke helt præcis på dette punkt, men det må 
antages, at køberen i givet fald må give meddelelse til sælgeren om, at køberen 
tilbagekalder sit tilbud, og at denne tilbagekaldelse som andre påbud har retsvirkning, 
hvis den kommer frem til sælgeren, før sælgerens accept er blevet bindende for 
køberen ved at være kommet frem til denne. Denne fortolkning synes bedst i over­
ensstemmelse med ordlyden i Lovens § 7, stk. 2.

C ISG  Art. 16, stk. 1, er m ere præ cist form uleret, idet tilbagekaldelse  a f  tilbud efter denne b estem m el­
se er rettid ig , hvis tilbagekaldelsen  kom m er frem  til m odparten , fø r denne har afsend t sin accept. D et 
kan im idlertid  væ re vanskelig t at bevise, hvornår det er sket.

Retsvirkningen af, at køberen rettidigt tilbagekalder sit tilbud, er, at han ikke skal 
betale sælgeren godtgørelse efter Lovens §11, således som det er tilfældet, hvis kø­
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beren udnytter fortrydelsesretten. Tilbagekaldelse kan efter omstændighederne også 
ske, efter at fristen for udøvelse af fortrydelsesretten er udløbet, og tilbagekaldelse 
kan ske såvel mundtligt som skriftligt, mens fortrydelse skal meddeles skriftligt.

4. Fortrydelsesfristen

I medfør af Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. § 8 
kan køberen gøre brug af fortrydelsesretten inden for 6 hverdage efter aftalens 
indgåelse eller køberens modtagelse af sælgerens bindende tilbud. Lovens § 8 er 
sålydende:

Forbrugerbeskyttelse ved køb og salg a f fast ejendom

§ 8. Fortrydelsesretten er betinget af, at køberen senest 6 hverdage efter af­
talens indgåelse giver skriftlig underretning til sælgeren om, at køberen vil 
træde tilbage fra aftalen, jfr. dog stk. 2. Underretningen skal være kommet 
frem inden fristens udløb.

Stk. 2. Er aftalen indgået ved køberens antagelse af sælgerens tilbud om 
salg, skal den i stk. 1 nævnte underretning være kommet frem senest 6 
hverdage efter, at tilbudet er kommet til køberens kundskab.

4.1. Fristens Længde
Fortrydelsesfristen er fastsat til 6 hverdage. Søn- og helligdage regnes således ikke 
med, men Lovens § 13 bestemmer endvidere udtrykkeligt, at

§ 13. Lørdage og grundlovsdag anses ikke for hverdage ved beregningen af 
fortrydelsesfristen, jfr. § 8.

Begrundelsen herfor er som angivet i FT 1994/95, Tillæg A, sp. 3025, at køberen 
derved altid har mindst én hel weekend til rådighed, idet lørdag ikke regnes for en 
hverdag, jfr. Lovens § 13.

D et anføres i FT  1994/95, T illæ g A, sp. 3025, at bortset fra tilfæ lde, hvor sæ rlige helligdage kom m er 
im ellem , vil situationen så ledes væ re den, at hvis aftalen er indgået en fredag, lørdag e ller søndag, 
skal køberens underre tn ing  væ re kom m et frem  til sæ lgeren  e ller form idleren senest den m andag, der 
ligger henholdsv is 10, 9 e ller 8 dage frem  i tiden. Er aftalen  indgået m andag –  torsdag, skal under­
retn ingen væ re kom m et frem  senest 8 dage efter den pågæ ldende dag.
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Når køberen har udnyttet fortrydelsesretten, kan denne beslutning ikke gøres om, 
medmindre sælger indvilger i at se bort fra køberens erklæring. Det er uden be­
tydning, om der endnu måtte være nogen tid tilbage af fristen, idet købers viljeser- 
klæring om at udnytte fortrydelsesretten er bindende i medfør af aftl. § 1 , 1 .  pkt., 
uanset på hvilket tidspunkt inden for fristen den afgives.

Sæ lger er derfo r ikke læ ngere bundet a f  s it tilbud, m en kan enten  væ lge slet ikke at sæ lge, at sæ lge 
til trediem and, også til en lavere pris, e ller at sæ lge til den  oprindelige køber til den even tuelt højere 
pris, de m åtte  b live enige om , og derudover kræ ve betaling  a f  god tgø re lsesbeløbet på 1 pct. af 
købesum m en, jfr. punkt 5 nedenfor.

4.2. Fristens Begyndelsestidspunkt
Fristen på 6 hverdage skal regnes fra det tidspunkt, hvor aftalen er indgået, jfr. 
Lovens § 8, stk. 1. Har køberen – som det er almindeligt – først afgivet sit tilbud til 
sælgeren, sker dette ved, at sælgerens accept er kommet frem til køberen uden at 
være tilbagekaldt i medfør af aftl. § 7. Indgås aftalen derimod ved, at sælgeren af­
giver tilbud til køberen, som køberen derefter accepterer, løber fortrydelsesfristen fra 
det tidspunkt, hvor sælgeren efter aftaleretlige regler ikke længere kan tilbagekalde 
tilbudet, dvs. når det er kommet til køberens kundskab, jfr. Lovens § 8, stk. 2.

H ar køberen  fået m ere end 6 hverdage til accept a f  sæ lgerens tilbud, vil fo rtrydelsesfris ten  allerede 
væ re udløbet, inden aftalen  indgås, når køberens accep t kom m er frem  til sæ lgeren. I d isse  tilfæ lde 
b liver der så ledes sle t ikke p lads til nogen fo rtrydelsesret, ligesom  der i den  situation  ikke er m ulig ­
hed for at anvende L ovens § 7, stk. 2.

4.3. Fristens Afbrydelse
Fortrydelsesretten udøves ved, at køber giver skriftlig underretning derom, således 
at underretningen kommer frem  inden fristens udløb, jfr. udtrykkeligt Lovens § 8, 
stk. 1.

U nderre tn ingen  skal senest på  sidstedagen, som  altid er en hverdag, væ re kom m et frem  inden 
døgnets ophør, jfr. F T  1994/95, T illæ g A , sp. 3025. D ette  kan dog kun gæ lde, hvis underre tn ingen  
sendes til sæ lgerens p rivatadresse e ller rent fak tisk  k om m er til sæ lgerens kundskab. E r sa lget sket 
a f  en erhvervsdrivende, og frem sendes m eddelelse  om , at fo rtrydelsesretten  gøres gæ ldende, til 
dennes fo rretn ingsadresse, m å underre tn ingen  fo r at væ re rettid ig  væ re kom m et frem  inden sæ dvanlig  
fo rretn ingstids ophør, jfr. om  påbud i alm indelighed , Lynge A ndersen  & N ørgaard, A ftaleloven  p. 
31. E r sa lget sket som  led i sæ lgerens erhverv, m å det antages, at underre tn ingen  kun kan sendes til 
fo rretn ingsadressen . F ak tisk  kundskab  om  udnyttelse  a f  fo rtrydelsesretten  inden døgnets udløb  vil 
dog altid  betyde, a t underre tn ing  anses kom m et frem  denne dag.

E fter alm indelige aftalere tlige reg ler vil underre tn ingen  væ re kom m et frem , når den er nået så vidt, 
a t sæ lgeren  under norm ale forhold  vil have haft le jlighed til at gøre sig  bekendt m ed dens indhold. E t 
brev er f.eks. kom m et frem , når det e r lag t ind i sæ lgerens postkasse e ller kastet ind ad b revspræ kken.

Meddelelse om udøvelse af fortrydelsesretten kan gives til sælgeren selv eller nogen, 
der repræsenterer sælgeren i forbindelse med salget af ejendommen, f.eks. ejendoms- 
formidleren eller sælgerens advokat. Hvis sælgeren har haft flere personer beskæfti­
get med salget, kan køber med frigørende virkning give meddelelse til enhver af
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dem, blot de efter almindelige fuldmagtsregler kan modtage tilbagetrædelseserklærin­
gen på sælgerens vegne.

Køber flere ejendommen i forening, følger det af almindelige aftaleretlige regler 
og reglerne om nødvendigt procesfællesskab, at de også ved fortrydelse må optræde 
i fællesskab, jfr. FT 1994/95, Tillæg A, sp. 3023.

Vil den ene fo rbeho lde  sig at træ de tilbage alene fo r sit eget vedkom m ende, m å der så ledes indgås 
sæ rsk ilt afta le  derom  ikke alene m ed sæ lgeren , m en også m ellem  køberne indbyrdes, idet de t vil 
væ re en bristende fo rudsæ tn ing  både fo r sæ lgeren  og fo r den  anden køber, at der nu kun er en køber, 
som  derm ed  hæ fter fo r hele købsforp lig te lsen  alene. En sådan aftale  skal ikke nødvendigv is kom bi­
neres m ed betaling  a f  godtgørelse til sæ lgeren , og det vil vel tvæ rtim od væ re ganske ubegrundet, om  
sæ lgeren  sku lle  betinge sit tilsagn a f  en sådan godtgørelse.

4.4. Skriftlig Underretning
Det er udtrykkeligt bestemt i Lovens § 16, stk. 1, at køberens underretning om 
udøvelse af fortrydelsesretten skal meddeles skriftligt.

D er er ikke i afta leloven e ller andre ob ligationsretlige love nogen defin ition  af, hvad der fo rstås ved 
skriftlighed, ligesom  det ikke er noget generelt form krav i dansk  ret, at afta ler e ller m eddelelser skal 
væ re skriftlige. M ed stø tte  i aftl. § 3, stk. 1, om  forskellige  fo rm er fo r tilbud, der står i m odsæ tning  
til det m undtlige tilbud i aftl. § 3, stk. 2, kan det dog konsta teres, at brev og telegram  er sk riftlige 
m eddelelsesform er. I aftl. § 40  sidestilles herm ed telexm eddelelse.

C ISG  A rtikel 13 ud ta ler derim od, at udtrykket »skriftlig«  i konventionen  tillige om fatte r te legram  
og telex. »T illige« dæ kker over, at der ikke er nogen tvivl om , at underskrevne m eddelelser, f.eks. 
i b revform , er skriftlige, jfr. G om ard & R echnagel, In ternational K øbelov p. 62. C ISG  A rtikel 13 
blev fo rm uleret i 1980. S iden er også te le fax  og E D I (E lectron ic  D ata  In terchange) b levet udbred te  
m eddelelsesm idler, som  ligeledes opfy lder kravet til skriftlighed, jfr. G om ard  & R echnagel l.c.

5. Betaling af Godtgørelse

Fortrydelsesretten kan ikke undgå at være til ulempe for sælger, som skuffes i sin 
forventning om at have solgt ejendommen på de aftalte vilkår. For dels at kompen­
sere sælger for denne ulempe, dels forhindre, at køberen indgår aftale om køb af 
ejendom til beboelse på skrømt, fordi han altid kan fortryde, og afskære køberen fra 
alene at gøre fortrydelsesretten gældende for at forsøge at presse sælgeren længere 
ned i pris, efter at aftalen er indgået, bestemmer Lovens § 11, at køberen skal betale 
en godtgørelse til sælgeren på 1 pct. af købesummen, hvis sælgeren er en privat­
person eller en erhvervsdrivende, der ikke har som hovederhverv at sælge fast 
ejendom. Lovens § 11 er sålydende:

Forbrugerbeskyttelse ved køb og salg a f fast ejendom
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§11.  Fortrydelsesretten er betinget af, at køberen inden udløbet af den i § 
8 nævnte frist betaler en godtgørelse på 1 pct. af købesummen til sælgeren, 
jfr. dog stk. 2. Køberen kan med frigørende virkning betale til en erhvervs­
drivende som nævnt i § 6, stk. 3.

Stk. 2. Køberen skal ikke betale godtgørelse efter stk. 1, såfremt aftalen 
er indgået med en sælger, der har opført ejendommen med salg for øje, eller 
hvis hovederhverv er at sælge fast ejendom, når sælgeren har handlet som 
led i dette erhverv. Går aftalen ud på køb af en grund samt ny- eller fær­
digopførelse af en hel bygning på grunden som nævnt i § 14, finder § 17 
tilsvarende anvendelse.

5.1. Kun ikke erhvervsmæssige Sælgere skal have Godtgørelse
Det er kun privatpersoner og andre, der ikke har som deres hovederhverv at sælge 
fast ejendom, herunder opføre fast ejendom med salg for øje, der har krav på godt­
gørelse.

D et anføres i B etæ nkning  1110/1987 p. 54, at den p rofessionelle  sæ lger har m ulighed for i sin 
a rbejdstilre tte læ ggelse  og prisfastsæ tte lse  at tage hensyn til den m ulighed, der er for, at en tilba- 
ge træ delsesre t vil blive g jort gæ ldende, så ledes at der ikke er behov for at tillæ gge dem  nogen 
e rsta tn ing  for den derved  fo rvoldte skuffelse . H ertil kom m er, at typehusfabrikan tfo ren ingens 
m edlem m er allerede indrøm m ede en fo rtrydelsesret på 8 dage uden at kræ ve nogen betaling  derfor.

Der skal således ikke betales godtgørelse, hvis sælgeren er professionel bygherre 
eller i øvrigt har som sit væsentligste erhverv at erhverve og videresælge fast ejen­
dom, når sælgeren har handlet som led i dette erhverv, jfr. bestemmelsen i § 11, 
stk. 2. Derimod er det uden betydning, om den private sælger har haft bistand af en 
ejendomsformidler.

5.2. Godtgørelsens Størrelse
Den godtgørelse, køberen skal betale, hvis der skal betales godtgørelse for udnyttelse 
af fortrydelsesretten, er fastsat til 1 pct. af købesummen. Hvis købesummen f.eks. er 
1 mio. kr., skal der således betales en godtgørelse på 10.000 kr.

D et er den  købesum , der er angivet i købsaftalen , der skal læ gges til g rund ved beregningen af 
godtgørelsen , jfr. F T  1994/95, T illæ g A, sp. 3027. D et gæ lder også, hvor køberen  har ret til at få 
købesum m en nedsat ved at p ræ stere  en større udbetaling  e ller indfrie lse  a f  indestående prio rite ter 
e ller sæ lgerpan tebreve til underkurs.

G odtgørelsen  er forhø jet i fo rho ld  til U dvalgets forslag, hvo refter god tgørelsen  sku lle  væ re Vi pct 
a f  købesum m en, fo r yderligere at a fskræ kke en køber fra at benytte sig  a f  fo rtrydelsesretten , fordi 
han er u tilfreds m ed sm åting. B eløbet m å på den anden side ikke i sig  selv  m å afho lde købere fra 
at fortryde, når dette  er velbegrundet, jfr. FT  1994/95, T illæ g A, sp. 3004.
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Det er ikke nogen betingelse for at kræve godtgørelsen betalt, at sælger har lidt et 
tilsvarende eller større tab. Selv om sælger straks kan sælge ejendommen til anden 
side for en højere pris, har han krav på godtgørelsen.

5.3. Godtgørelsens Betaling
Såfremt køberen kun kan gøre fortrydelsesretten gældende mod betaling af en 
godtgørelse til sælgeren, skal godtgørelsen betales til sælger inden 6-dages fristens 
udløb, jfr. Lovens § 11, stk. 1.

H vis køber fo rtryder straks efter købsaftalens indgåelse og g iv er sæ lgeren  m eddelelse  der, e r det 
så ledes ikke  nødvendigt, at han sam tid ig  betaler godtgørelsen . K øberen har hele perioden på de 6 
hverdage –  indtil døgnets udløb, hvis sæ lger er en p rivatperson  eller køber i øvrig t kan få kon tak t 
med den erhvervsdrivende sælger, der m åtte have krav på god tgørelse  –  til at betale godtgørelsen .

Det er præciseret i Lovens § 11, stk. 1, 2. pkt., at køberen med frigørende virkning 
kan betale godtgørelsen ikke blot til sælger selv, men også til en erhvervsdrivende, 
som har indgået eller formidlet aftalen for sælgeren som led i denne erhvervsdriven­
des erhverv, jfr. Lovens § 6, stk. 3.

Hvis køberen har betalt en del af købesummen i forbindelse med aftalens ind­
gåelse, vil godtgørelseskravet kunne dækkes ved modregning i køberens tilbagebeta­
lingskrav, jfr. Lovens § 12, stk. 1, der er sålydende:

Forbrugerbeskyttelse ved køb og salg a f fast ejendom

§ 12. Har køberen betalt en del af købesummen, skal sælgeren ved tilba­
getrædelse straks tilbagebetale det modtagne med fradrag af eventuelle beløb 
efter §11.  Fradrag kan ske, selv om køberen har indbetalt beløbet til en er­
hvervsdrivende som nævnt i § 6, stk. 3.

Som det fremgår, kan sælgeren foretage modregning over for køberen, også selv om 
køberens betaling er sket til ejendomsformidleren eller anden, der har bistået sælge­
ren, jfr. § 11.

B aggrunden fo r denne bestem m else er, at de norm ale m odregn ingsbetingelse r ikke er opfyld t, når 
ejendom sform id leren , pengeinstitu t e ller advokat skal tilbagebetale  udbetalingen til køber, og det er 
sæ lgeren , der har e t god tgørelseskrav  over fo r køberen. D er fo re ligger ikke g ensid ighed , m en 
m odregning m å alligevel væ re berettiget på grund a f  afhæ ngigheden  m ellem  de to krav (ko nneksite t). 
F o r at afskæ re enhver tvivl er bestem m elsen  im idlertid  optaget i Loven.

D et frem går sam tid ig  a f  bestem m elsen , at sæ lgeren  kan søge sig fy ldestg jo rt fo r sit g o d tgø re lses­
krav i den  til e jendom sform id le ren  eller anden erhvervsdrivende indbetalte udbetaling , uanset den 
e fte r sæ dvanlige deponeringsbestem m elser kun kan frig ives til sæ lger, når der fo religger anm æ rk- 
ningsfri adkom st for køber, og denne betingelse vil s jæ lden t b live opfyld t, når køberen udnytter 
fortrydelsesretten . D ette er im idlertid  i overensstem m else m ed dom m en U fR  1974.486 H, hvor en 
sæ lger kunne søge sig fy ldestg jo rt for sit erstatn ingskrav  ved køberens m isligho ldelse  (konkurs), 
inden ejendom shandlen  var berig tige t, ved m odregning i den  deponerede købesum .
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Hvis køber ikke betaler godtgørelsen rettidigt, kan fortrydelsesretten ikke gøres 
gældende.

D er kan dog ikke kræ ves effek tiv  betaling , hvis køber allerede har deponeret en større  udbetaling , 
ligesom  det næ ppe kan kræ ves, at køber ud trykkelig t gør opm æ rksom  på, at sæ lger kan tage 
godtgørelsen  a f  dette  beløb.

5.4. Godtgørelsen tilfalder Sælger
Som det fremgår af Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom 
m.v. § 20, jfr. punkt 8 nedenfor, skal sælgeren normalt ikke betale honorar til ejen­
domsformidleren, når ejendomshandlen ikke bliver gennemført, fordi køberen gør brug 
af fortrydelsesretten. Sælgeren kan i så fald selv beholde hele godtgørelsesbeløbet.

5.5. Ingen misligholdelsesbeføjelser i øvrigt
Bortset fra et eventuelt godtgørelseskrav kan sælgeren ikke rejse noget krav over for 
køberen i anledning af, at køberen ikke opfylder den indgåede aftale, men i stedet 
udnytter fortrydelsesretten.

D et fø lger allerede a f  den om stæ ndighed , at køberen  er berettiget til at gøre fo rtrydelsesretten  
gæ ldende, at der ikke fo religger m isligho ldelse  fra køberens side, og sæ lger har derfo r ingen 
m isligho ldelsesbefø jelser, m en kan alene kræ ve godtgørelsesbeløbet, hvis sæ lger er en p rivatperson 
e ller dog ikke erhvervsm æ ssig t hand ler m ed fast e jendom . M an har ikke fundet, at der var behov for 
at anføre dette  i lovteksten , jfr. F T  1994/95, T illæ g A, sp. 3027.

Sælgeren kan således hverken kræve erstatning for et eventuelt tab, der lides ved, at 
ejendommen senere kun kan afhændes til en lavere pris, eller for omkostningerne ved 
at ligge med ejendommen til den overtagelsesdag, der kan aftales med en ny køber. 
Som følge af bestemmelsen i Lovens § 20 bliver der ikke dobbelt ejendomsmægler- 
honorar ved at sælge ejendommen to gange, men det kan ikke udelukkes, at der 
alligevel løber ekstra omkostninger på.

6. Gennemførelse af Fortrydelsesretten

Når køberen har gjort fortrydelsesretten gældende, annulleres både købers og sælgers 
ret og pligt til naturalopfyldelse. Er der allerede helt eller delvis udvekslet ydelser 
mellem parterne, må disse tilbageføres, og parterne i det hele – bortset fra en eventu­
el godtgørelse til sælgeren –  stilles, som om købsaftalen aldrig var indgået.

D et er sam m e princip  som  i D ørsa lgslovens  §§ 8 og 9, hvorefter køberen skal holde det m odtagne 
til d isposition  for sæ lgeren  i væ sentlig  sam m e stand og m æ ngde, hvori det var, da  han fik det i 
hæ nde. H ar køberen  taget varen i brug, kan fortrydelsesretten  ikke gøres gæ ldende, så frem t det efter 
varens art er åbenbart, at brugen m edfører en form indskelse a f  varens salgsvæ rdi.

E r varen b levet beskad iget e ller fo rringet, e fter at køberen  har fået den i hæ nde, bevarer han sin 
fo rtrydelsesret, hvis beskad igelsen  e ller forringelsen  ikke skyldes uag tsom hed  e ller m anglende 
om sorg  fra hans side.
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Sæ lgeren  m å selv afhen ter varen hos køberen , og gør han ikke det inden 3 m åneder, tilfa lder varen 
vederlagsfrit køberen.

H ar forbrugeren  betalt helt e ller delv is, skal sæ lger tilbagebetale  det betalte  inden rim elig  tid efter, 
at sæ lger har m odtaget fo rbrugerens underre tn ing  om  tilbagetræ delsen .

Forbrugeren  kan holde det m odtagne tilbage, indtil vederlaget e ller den betalte  del d era f  tilbage­
betales.

6.1. Ejendommen ikke Tiltrådt
I de almindelige tilfælde fastsættes overtagelsesdagen et stykke ud i fremtiden i 
forhold til aftalens indgåelse, og sælgeren vil bebo ejendommen endnu nogen til og 
ofte helt til den aftalte overtagelsesdag. Skødet vil også sjældent blive udfærdiget 
med det samme og inden for fortrydelsesfristen. I sådanne tilfælde, hvor der ikke er 
sket nogen faktisk eller retlig forandring, skal parterne blot opretholde status quo og 
standse yderligere skridt. Det eneste, der bliver tale om, er, at køber skal betale 
eventuel godtgørelse og sælger skal sørge for, at en eventuelt allerede betalt del af 
købesummen bliver tilbagebetalt, jfr. punkt 6.4. nedenfor.

6.2. Ejendommen taget i brug
Har køberen allerede taget ejendommen i sin besiddelse, fordi overtagelsesdagen er 
kommet straks eller ejendommen stod tom, og parterne derfor aftalte, at køberen 
kunne rykke ind med det samme, selv om den formelle overtagelsesdag måske først 
kommer senere, er fortrydelsesretten som i Dørsalgsloven betinget af, at køberen 
stiller ejendommen til sælgerens disposition. Lovens § 10 udtaler herom:

Forbrugerbeskyttelse ved køb og salg a f fast ejendom

§ 10. Har køberen taget ejendommen i brug, er fortrydelsesretten betinget af, 
at ejendommen inden udløbet af den i § 8 nævnte frist stilles til sælgerens dis­
position.

Stk. 2. Har køberen efter aftalens indgåelse foretaget fysiske indgreb i eller 
forandringer på ejendommen, er fortrydelsesretten betinget af, at køberen 
inden udløbet af den i § 8 nævnte frist tilbagefører ejendommen til væsentlig 
samme tilstand som før indgrebet eller forandringen.

Stk. 3. Er ejendommen efter aftalens indgåelse blevet beskadiget eller for­
ringet på anden måde som følge af, at køberen eller andre, der har haft adgang 
til ejendommen i køberens interesse, har udvist uagtsomhed, er fortrydelses­
retten betinget af, at køberen inden udløbet af den i § 8 nævnte frist udbedrer 
forholdet. Køberen har bevisbyrden for, at der ikke er udvist uagtsomhed.

6.2.1. Rådighedsstillelse
Efter bestemmelsen i Lovens § 10, stk. 1, skal køberen stille ejendommen til sæl­
gerens disposition på ny senest ved 6-dages fristens udløb, således at køberen har 6

178



Afsnit 7. Fortrydelse ved køb a f bolig m.v.

hverdage fra fortrydelsesfristens begyndelse til at rømme ejendommen, uanset 
hvornår han har underrettet sælgeren om, at han vil træde tilbage fra aftalen.

I D ørsalgsloven  er der ingen frist, og sæ lgeren  kan således straks afhen te  varen, m en køberen  har 
heller ingen loyal in teresse i at beho lde sa lgsgenstanden.

6.2.2. Væsentlig samme Tilstand 
Forandringer inden overtagelsesdagen
Når køberen stiller ejendommen til sælgerens disposition efter at have gjort for­
trydelsesretten gældende, skal ejendommen være i væsentlig samme tilstand som ved 
overtagelsen. Hvis køberen –  som det er sædvanligt og i overensstemmelse med 
standardaftalerne – først tager ejendommen i brug på overtagelsesdagen og derefter 
gør fortrydelsesretten gældende, følger det af almindelige obligationsretlige regler, 
at risikoen for eventuelle forringelser eller andre forandringer indtil overtagelses­
dagen påhviler sælgeren, og der kan naturligvis ikke være tale om, at køberen har 
nogen forpligtelse over for sælgeren i den anledning. Det er tilstanden ved risiko­
overgangen på overtagelsesdagen, der skal sammenlignes med.

H vis køberen  straks har udbedret m angler ved ejendom m en, kan der efter om stæ nd ighederne  blive 
tale om  at g ive køber et berigelseskrav  m od sæ lger herpå, even tuelt sim pelthen  krav på at få de for 
sæ lger afho ld te  udg ifte r refunderet, jfr. U fR  1977.118 H, m en det er ikke sikkert, at sæ lgeren  ville 
have udbedret m anglerne på sam m e m åde e ller m ener, at udbedringen  kan tillæ gges den værdi eller 
betydning, de faktisk  afho ld te  udg ifte r ellers er ud tryk  for.

Har køberen derimod inden overtagelsesdagen fået stillet ejendommen til disposition, 
således at han har fået ret til at påbegynde istandsættelse eller modernisering og 
eventuelt flytte ind, må man i stedet sammenligne med ejendommens tilstand, før 
køberen foretog indgreb i ejendommen.

D et er i overensstem m else  m ed a lm indelige  køberetlige regler, at køberen  skal tilbagelevere, hvad 
han har m odtaget, og gøre det i væ sen tlig  sam m e stand, hvori det var ved leveringen, når køberen 
annullerer begge parters forplig telse og ret til de afta lte  ydelser, hvad enten  det bero r på ophæ velse, 
om levering , ugyldighed e ller som  her fortrydelse, jfr. så ledes tilsvarende bestem m elsen  i kbl. § 57.

Køberens arbejder på ejendommen
Hvis køberen har nået at udføre arbejder på ejendommen, er fortrydelsesretten betinget 
af, at køberen inden fortrydelsesfristens udløb tilbagefører ejendommen til væsentlig 
samme tilstand som før indgrebet eller forandringen, jfr. Lovens § 10, stk. 2. Der gives 
herved udtryk for, at en uvæsentlig forandring af den faste ejendom ikke forhindrer 
fortrydelsesretten. Hvis køberen har nået at fjerne søm fra væggene eller lignende, som 
ikke kan betragtes som indgreb eller forandringer i ejendommen, kan køberen lade den 
nuværende tilstand bestå, selv om sælgeren måske hellere så, at sømmene blev sat 
tilbage, så han uden videre kunne hænge malerier og andet op på væggene igen.

D et sam m e princip  har fundet udtryk  i dørsalgslovens § 8, stk. 1, for den situation , at køberen  gør 
fo rtrydelsesretten  gæ ldende efter at have fået genstanden i hænde.
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D et næ vnes i FT  1994/95, T illæ g A, sp. 3026, at sæ lgeren f.eks. vil have krav på, at køberen  m aler 
træ væ rket i den farve, det havde, selv om  den nye farve, som  køberen har nået at g ive træ væ rket, 
ikke indebæ rer en væ rdiforringelse. I lovudkaste ts § 4, stk. 3, jfr. bem æ rkningerne i B etæ nkning 
1110/1987 p. 146, var de t i stedet anført, at køberen  sku lle  erstatte  sæ lgeren  udgiften  ved en 
tilbageførelse  a f  e jendom m en til væ sentlig  sam m e tilstand som  ved køberens ibrug tagn ing , men 
denne adgang står efter L ovens § 10 ikke åben for køberen. A rbejdet skal væ re udført inden fristens 
udløb, idet sæ lgeren  ikke skal påføres den u lem pe, der vil væ re fo rbundet m ed, at det er sæ lgeren, 
der lader arbejdet udføre, e ller den derm ed forbundne forsinkelse.

Hvis køberen slet ikke kan tilbageføre ejendommen til i det væsentlige samme 
tilstand som før indgrebet eller forandringen, eller ikke kan overholde fristen derfor, 
er køberen afskåret fra at udøve fortrydelsesretten. Der er ingen hjemmel til, at 
køberen i stedet kompenserer sælgeren for den økonomiske værdi af forandringen, 
selv om det måtte være muligt at sætte en økonomisk værdi derpå.

Som  eksem pel herpå næ vner F T  1994/95, T illæ g A, sp. 3026, at køberen  straks efte r aftalens 
indgåelse har fæ ldet nogle gam le træ er på grunden. I en sådan situation  er det ikke m ulig t at bringe 
ejendom m en tilbage til væ sentlig  sam m e tilstand. D et sam m e vil norm alt gæ lde, hvis gam le, bonede 
parketgu lve er blevet afhøv ler e ller lakeret, gam le træ paneler fjernet osv.

Betænkning 1110/1987 giver p. 147 udtryk for, at reglen næppe vil volde vanskelig­
hed i praksis. Alligevel må det anbefales, at en køber ikke giver sig i kast med 
egentlige bygningsarbejder af nogensomhelst betydning, før det er afklaret, at han 
ikke vil eller ikke længere kan gøre fortrydelsesretten gældende.

Hvis køberen på et senere tidspunkt vil træde tilbage fra ejendomshandlen, må han 
påberåbe sig, at der foreligger hævebegrundende mangler, eller at aftalen var ugyldig. 
I så fald skal ydelserne også udveksles igen, og der opstår samme spørgsmål om 
muligheden for at tilbagegive ejendommen i væsentlig samme stand som ved over­
tagelsen. Disse situationer må afgøres efter analogien af kbl. §§ 57 og 58. Der kan 
herom henvises til fremstillingen hos Vinding Kruse, Ejendomskøb, p. 350 ff.

6.2.3. Erstatning fo r  Beskadigelse
Lovens § 10, stk. 3, indeholder en bestemmelse, som supplerer § 10, stk. 2, idet 
køberen som betingelse for at kunne udøve fortrydelsesretten også skal sørge for 
inden for fortrydelsesfristen at reparere skader, der er forvoldt på ejendommen ved 
uagtsomhed af køberen selv, hans håndværkere eller andre, som efter aftalens ind­
gåelse har haft adgang til ejendommen i køberens interesse.

Som  anført i FT  1994/95, T illæ g A, sp. 3027, kan en e jer ikke handle »uagtsom t« m ed hensyn til 
sin egen ejendom , og bestem m elsen  er så ledes i en vis fo rstand  udtryk  for, at købsaftalen  som  
udgangspunkt betragtes, som  om  den aldrig  var indgået, hvis køberen  træ der tilbage.

S pørgsm ålet er im idlertid  ikke anderledes, end når m an i e rstatn ingsretten  skal bedøm m e »egen 
skyld«  hos ejeren  a f  den beskadigede genstand , jfr. Vinding K ru se , E rstatn ingsretten , p. 319 f.

Mens køberen således i medfør af § 10, stk. 2, skal tilbageføre alle forhold, som han 
har ændret efter aftalens indgåelse, skal utilsigtede skader og forandringer kun
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retableres og udbedres, hvis de skyldes uagtsomhed fra køberens egen side eller hos 
de folk, som i køberens interesse har haft adgang til ejendommen. Bestemmelsen 
indebærer dog en udvidelse af dansk rets almindelige regler om ansvar for selv­
stændig medhjælp, idet der sædvanligvis ikke er nogen hæftelse for deres fejl, når der 
ikke er tale om, at sådanne selvstændige medhjælpere sættes til at udføre arbejde, en 
medkontrahent havde grund til at tro, man selv ville udføre.

Jfr. hertil Gomare!, O bligationsret 2. D el, p. 160 f., og B etæ nkning  1110/1987, p. 146.
H æ ndelige skader bæ rer sæ lgeren  derim od  selv risikoen  for, hvis køberen  træ der tilbage fra 

e jendom shandlen , selv om  køberen  har nået at tage e jendom m en i brug  og skaden er ske t i denne 
periode. O gså denne regel er i overensstem m else  m ed a lm indelige  køberetlige regler, jfr. kbl § 58.

Er sket forringelse af eller skade på ejendommen, inden køber træder tilbage, har 
køber bevisbyrden for, at der ikke er udvist uagtsomhed. Køber kan også blive 
fritaget for ansvar, hvis han beviser, at skaden ikke er forvoldt af nogen, der har haft 
adgang til ejendommen i købers interesse.

6.3. Købers adkomst tinglyst
Når ejendomshandlen går tilbage, efter at køberens adkomst er blevet tinglyst eller 
dog anmeldt til tinglysning, må køberen tage de nødvendige skridt for at få skødet 
aflyst eller undgå, at tinglysningsekspeditionen fortsætter og fører til tinglysning af 
adkomst for køber. Lovens § 9 giver følgende bestemmelse herom:

§ 9. Er en aftale om køb blevet tinglyst, er fortrydelsesretten betinget af, at 
køberen inden udløbet af den i § 8 nævnte frist foretager det fornødne til 
aflysning af aftalen.

Denne regel er i overensstemmelse med almindelige køberetlige principper, jfr. 
Nørager-Nielsen & Theilgaard, Købeloven p. 983.

Det kan ikke som almindelig regel kræves af den berigtigende advokat, at han 
forsinker tinglysningsekspeditonen for at få afklaret, om køberen vil udnytte for­
trydelsesretten.

6.3.1. Skødet ikke endeligt indført
Er skødet endnu ikke sendt til tinglysning, siger det sig selv, at berigtigende advokat 
må standse tinglysningsekspeditionen. Det forudsætter imidlertid, at den berigtigende 
advokat er bekendt med, at køberen har udnyttet fortrydelsesretten. Køberen må i 
egen interesse underrette den berigtigende advokat hurtigst muligt og helst samtidig 
med meddelelsen til sælger om, at fortrydelsesretten udøves, idet køberen i medfør 
af Lovens § 9 kan miste fortrydelsesretten, hvis der ikke rettidigt foretages det 
fornødne til aflysning af aftalen.
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H ar skødet fået ejendom svæ rd ipåtegn ing , danner det grundlag  for reg istrering  a f  køber som  ejer på 
e jendom sskattekontore t og udskrivning a f  ny B B R -M eddele lse . F or at undgå, at køber fejlagtig t 
b liver registrere t som  ejer fo r m ange steder, bør der også snarest m ulig t ske underre tn ing  om , at 
køber alligevel ikke kom  til at overtage ejendom m en.

Er skødet anmeldt til tinglysning, er det nødvendigt, at der aktivt tages skridt til at 
få skødet tilbagekaldt. Det er den, der har anmeldt skødet til tinglysning, der også er 
legitimeret til at tilbagekalde skødet.

Er det sæ lgerens advokat, der berig tiger e jendom shandlen , så ledes som  det er sæ dvane i a m eta 
om rådet vest for S torebæ lt, er det ikke nødvendig t for køberen  at fo retage sig andet end i g ivet fald 
at bekræ fte over for den berig tigende advokat, at de t er korrekt, at køber har udnyttet fo rtrydelses­
retten. D et er im idlertid  tilstræ kkelig t, at sæ lgeren  overg iver ham  køberens m eddelelse  derom , som  
jo  i m edfør a f  L ovens § 8 skal væ re skriftlig.

6.3.2. Skødet indført i Tingbogen
Er skødet allerede endeligt indført i tingbogen, må sælgerens adkomst genetableres 
ved en påtegning på skødet, som både køber og sælger underskriver, hvor både køber 
og sælger bekræfter, at køber har udnyttet fortrydelsesretten rettidigt og derfor 
begærer køberens adkomst slettet og ejendommen tilbageført i sælgerens navn.

T ing lysn ingskontoret m å have dokum entation  i form  a f  begge parters e rk læ ring  for, at adkom sten  
tilbageføres i m edfør a f  Lov om  F orbrugerbesky tte lse  ved E rhvervelse  a f  F ast E jendom  m.v., idet 
tilbageskødningen  ellers vil udløse ny stem pelplig t

Er skødet kun lyst betinget, vil det automatisk bortfalde, når fristen for dokumenta­
tion for, at betingelserne er opfyldt, er udløbet. Sælgeren har imidlertid en loyal 
interesse i, at skødet bliver fjernet hurtigst muligt, og skal ikke afvente fristens udløb.

6.4. Købesummen Betalt
Ligesom køberen skal stille ejendommen til sælgerens rådighed, skal sælgeren stille 
den allerede betalte del af købesummen til køberens disposition, når ejendomshand­
len ikke gennemføres. Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejen­
dom m.v. indeholder i § 12 sålydende bestemmelse:

Forbrugerbeskyttelse ved køb og salg a f fast ejendom

§ 12. Har køberen betalt en del af købesummen, skal sælgeren ved tilbagetræ­
delse straks tilbagebetale det modtagne med fradrag af eventuelle beløb efter 
§11.  Fradrag kan ske, selv om køberen har indbetalt beløbet til en erhvervs­
drivende som nævnt i § 6, stk. 3.

Stk. 2. Har sælgeren fra køberen som sikkerhed for købesummens betaling 
modtaget et pantebrev med pant i ejendommen eller et tilsvarende dokumentet, 
skal sælgeren holde køberen skadesløs for ethvert krav i henhold til dokumen­
tet, og køberen kan kræve, at sælgeren stiller betryggende sikkerhed herfor.
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6.4.1. Købesummen
Lovens § 12 omtaler alene den situation, at køberen har betalt en del af købesum­
men. Det er naturligvis også den sædvanlige situation, men bestemmelsen må an­
vendes tilsvarende i tilfælde, hvor køberen har betalt hele købesummen, inden 
fortrydelsesretten gøres gældende.

Bestemmelsen pålægger sælgeren straks at tilbagebetale den modtagne del af 
købesummen, dog med mulighed for at fratrække det eventuelle godtgørelsesbeløb, 
køberen skal betale i medfør af Lovens §11.

S æ lgeren  får så ledes ikke den yderligere frist til ud løbet a f  fortrydelsesfris ten  til at tilbagebetale  
købesum m en, m en skal som  anført straks g ive de nødvendige instruktionen for, at beløbet kan blive 
tilbageført.

D er er ikke hverken i R ente loven e ller i Lov om  F orbrugerbesky tte lse  ved E rhvervelse  a f  Fast 
E jendom  m.v. h jem m el til at pålæ gge sæ lgeren  at forren te  de beløb, der skal betales tilbage, hverken 
fra betalingstidspunktet e lle r fra noget andet tidspunkt forud for m odtagelsen  a f  køberens m eddelelse  
om , at fortrydelsesretten  gøres gæ ldende, jfr. om  det tilsvarende spørgsm ål ved tilbagebeta ling  af 
købesum m en ved ophæ velse a f  e jendom shandlen , N ørager-N ie lsen  & Theilgaard, K øbeloven, p. 
983, hvorefter sæ lgeren  ikke er fo rp lig te t til at betale  ren ter a f  købesum m en, fø r købet er hæ vet af 
en a f  parterne , og selv da skal der fø rst svares renter fra sagsan læ g  e ller 1 m åned efter købers påkrav  
i overensstem m else  m ed ren telovens § 3, stk. 2.

Er købesummen deponeret i pengeinstitut, hos ejendomsformidler eller advokat, skal 
sælgeren give instruks om at tilbagebetale beløbet til køberen. Når der er sket depo­
nering et sådant sted, vil der i almindelighed ikke opstå problemer for køberen med 
at få sine penge tilbage.

Såvel advokater som  ejendom sform id le re, der o p fy lder betingelserne fo r a t d rive  v irksom hed som  
ejendom sform id le re  i m edfør a f  L ov om  O m sæ tn ing  a f  Fast E jendom  § 8, yder sikkerhed  for 
tilbagebetalingskravet, advokaterne gennem  k lien tkon tosystem et, og e jendom sfo rm id le re  gennem  
garanti- e ller fo rsik ringsordn ing , jfr. Lov om  O m sæ tn ing  a f  Fast E jendom  § 8, stk. 3. I henhold  til 
B ekendtgøre lse  nr. 1010 a f  12. d ecem ber 1994 § 4 skal garan tien  væ re på m indst 1 m ill. kr. fo r krav, 
der sam let rejses inden for hvert enkelt år. S tilles der separa t garanti for betroede m idler, skal den 
lyde på m indst 500 .000  kr.

Hvis den, til hvem udbetalingen eller en anden del af købesummen er indbetalt, ikke 
kan eller vil tilbagebetale beløbet til køberen, hæfter sælgeren for tilbagebetalingen, 
jfr. Søren Theilgaard, Sikring af købesummen ved overdragelse af fast ejendom, UfR 
1991 B.392 og UfR 1995.691 VL.

Udbetaling hos Ejendomsformidler og andre
Er der tale om den første udbetaling, der typisk er et mindre beløb, som køberen selv 
betaler, er det naturligt, at beløbet også betales tilbage til køberen. Selv om beløbet 
indbetales af en advokat eller et pengeinstitut, må betalingen anses foretaget på købe­
rens vegne, således at beløbet alligevel med frigørende virkning kan tilbagebetales 
til køberen, medmindre betaleren har fået noteret en særlig sikkerhedsret over belø­
bet.
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Da ejendomsformidleren ikke har krav på honorar for den ejendomshandel, der 
ikke bliver gennemført som følge af, at køberen udnytter fortrydelsesretten, jfr. 
nedenfor punkt 8.1, kan ejendomsformidleren allerede af den grund ikke nægte at 
frigive udbetalingen til køberen. Men også selv bortset derfra må det antages, at der 
ikke kan modregnes over for køberens tilbagebetalingskrav med krav på sælgeren, 
da der ikke foreligger den gensidighed mellem kravene, som kræves for at kunne 
foretage modregning, og ej heller den konneksitet, som i visse tilfælde kan begrunde 
modregning, selv om der ikke foreligger gensidighed. Heller ikke pengeinstitutter, 
advokater eller andre, der har modtaget udbetalingen fra køberen, kan derfor nægte 
at frigive udbetalingen til køberen, selv om de har et udækket krav mod sælgeren, 
uanset om det hidrører fra ejendomshandlen eller andre forhold.

D et ses ofte, at et pengeinstitu t frem sender den kontante udbetaling  til berig tigende advokat m ed 
bem æ rkning  om , at berig tigende advokat skal d isponere beløbet i overensstem m else m ed aftalen , og 
at advokaten  i øvrig t skal indestå pengeinstitu tte t for, at køberen får anm æ rkningsfri adkom st, og 
ellers tilbagebetale  beløbet til pengeinstitu tte t. I norm alsituationen kan advokaten  leve m ed en sådan 
k lausul, m en er det køberen, der m isligho lder e ller træ der tilbage fra ejendom shandlen , så ledes at 
sæ lgeren  får et e rstatn ingskrav  e ller krav på god tgø re lse  i m edfør a f  Lov om  F orbrugerbesky ttelse  
ved E rhvervelse af Fast E jendom  m.v., bør sådanne k lausu le ringer ikke væ re til h inder for, at 
sæ lgeren  kan foretage m odregning i deponerede beløb, jfr. U fR 1974.486 H om  sæ lgers adgang til 
at søge sig fy ldestg jort i det deponerede beløb for sit e rstatn ingskrav  ved køberens m isligholdelse . 
O m  disse og lignende tilfæ lde kan henvises til Søren Theilgacnxl, S ikring  a f  købesum m en ved 
overdragelse a f  fast e jendom , U fR 1991 B .389 ff.

Købesummen
Er der betalt mere end den første udbetaling, vil beløbet ofte være deponeret i 
pengeinstitut eller hos advokat, eller køber har foranlediget, at der er udstedt bank­
garanti for beløbet. Sådanne beløb er i reglen deponeret med angivelse af en frigivel- 
sesklausul, som i almindelighed stammer fra købsaftalen, og hvorefter beløbet kan 
og skal frigives til sælgeren med fradrag af saldo på refusionsopgørelsen og eventuelt 
andre aftalte fradrag, når skødet til køber er tinglyst uden præjudicerende retsan- 
mærkninger. Denne betingelse vil ikke blive opfyldt, når køberen udnytter fortrydel­
sesretten, og skødet enten slet ikke ekspederes til tinglysning eller tilbagekaldes fra 
tinglysning. Deponeringsstedet kan imidlertid ikke på egen hånd disponere ander­
ledes over beløbet end anført i deponeringsklausulen og kan navnlig ikke på kø­
berens énsidige begæring tilbagebetale beløbet til køberen. Lov om Forbrugerbeskyt­
telse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. § 12 pålægger derfor sælgeren at instru­
ere pengeinstitut eller advokat om at frigive beløbet til køberen.

Bankgaranti
Ofte stilles bankgaranti i stedet for deponering af købesummen, navnlig ved større 
beløb. En sådan garanti indeholder et tilsagn fra pengeinstituttet over for sælgeren 
om at betale et beløb indtil det i bankgarantien nævnte beløb, når køberen har fået 
endelig anmærkningsfri adkomst til ejendommen, såfremt køberen ikke selv betaler
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beløbet. Ofte er det pengeinstituttet selv, der udbetaler beløbet til sælgeren, men det 
er i almindelighed kun, fordi pengeinstituttet i øvrigt er kontoførende for køberen.

Hvis der ikke meddeles endelig adkomst for køberen, fordi køberen træder tilbage 
ved udnyttelse af fortrydelsesretten, vil bankgarantiens betalingsklausul ikke blive 
opfyldt, og bankgarantien vil efter sin ordlyd være uden indhold.

P engeinstitu tterne beregner sig en prov ision  fo r bankgaran tien , så læ nge den er i kraft, og køberen 
m å derfo r væ re interessere t i, at bankgaran tien  også fo rm elt b liver kv ittere t a f  sæ lgeren , når for­
trydelsesretten  er g jo rt gæ ldende. H ertil kom m er, at bankgaran tien  belaster køberens k red itm u lig ­
heder, så læ nge den er udestående. Sådan kv ittering  a f  en bankgaranti er sæ lgeren  også  forp lig tet til 
at afg ive i m edfør a f  L ovens § 12.

Klausuleringer
Det bør blive almindelig praksis at klausulere enhver betaling af købesummen 
således, at deponeringsstedet forpligter sig til i tilfælde af ejendomshandlens bortfald 
som følge af køberens tilbagetræden ved udnyttelse af fortrydelsesretten at tilba­
gebetale købesummen til køberen mod dokumentation for rigtig udnyttelse af for­
trydelsesretten, dog således at der forinden skal ske fradrag af det sælgeren eventuelt 
tilkommende godtgørelsesbeløb, som skal udbetales direkte til sælgeren samtidig 
med tilbagebetaling af købesummen til køberen.

D et m å bero  på retsfo rho ldet m ellem  sæ lgeren  og deponeringsstedet, om  der kan ske m odregning 
m ellem  krav m ellem  disse to parter. U den fo r konkurstilfæ lde  vil sådan m odregning  norm alt kunne 
gennem føres.

Er der stillet bankgaranti for betalingen af købesummen, og er det hos ejendomsfor­
midleren deponerede beløb ikke tilstrækkeligt til dækning af sælgerens krav, bør 
bankgarantien klausuleres således, at den skal kvitteres af sælgeren i tilfælde af 
ejendomshandlens bortfald som følge af køberens tilbagetræden ved udnyttelse af 
fortrydelsesretten mod dokumentation for rigtig udnyttelse af fortrydelsesretten, dog 
således at der forinden skal ske betaling af det sælgeren eventuelt tilkommende 
godtgørelsesbeløb, i givet fald ved udbetaling under bankgarantien ved betaling 
direkte til sælgeren samtidig med kvittering af den resterende del af bankgarantien.

D er henvises i øvrig t til Søren Theilgaard , S ikring  a f  købesum m en ved overdragelse  a f  fast e jendom , 
U fR  1991 B .398 ff., om  behovet for, at en bankgaranti b liver k lausu leret således, at den også g iver 
sæ lgeren  sikkerhed for sit e rstatn ingskrav  i tilfæ lde af, at køberen  m isligho lder ejendom shandlen , 
og der derfor ikke b liver udstedt endelig t anm æ rkningsfrit skøde til køberen , jfr. U fR  1992.271 H 
og U fR 1992.552 ØL. E llers vil en bankgaran ti ikke g ive sæ lgeren  sam m e sikkerhed  som  deponering  
i pengeinstitu t.

Modregning med sælgerens krav
Som anført ovenfor under punkt. 5.3 kan sælgeren forlange, at der inden udbetaling 
af den allerede betalte del af købesummen til køberen fratrækkes det eventuelle 
godtgørelsesbeløb, køberen skal betale i medfør af Lovens §11.
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D et er præ ciseret, at de t pågæ ldende god tgørelsesbeløb  kan  fradrages, selv om  køberens indbetaling  
e r  sket til en e jendom sform id le r e ller anden m ellem m and, idet sæ lgeren  ikke er rådig  over beløbet, 
så ledes at der ikke fo religger den gensid ighed, der ellers kræ ves fo r at kunne fo retage m odregning.

I praksis vil den første udbetaling være sket til en ejendomsformidler, en advokat 
eller et pengeinstitut, med et beløb på typisk 5 pct. af købesummen, således at 
beløbet er tilstrækkeligt til betaling af ejendomsmæglersalæret og eventuelt tillige 
ejerskifteafdrag på private pantebreve, der overtages af køber. Dette beløb vil dermed 
være tilstrækkeligt til at dække sælgerens eventuelle godtgørelseskrav.

D et er dog et spørgsm ål, om  der ikke bør udvikles en praksis, hvo refter et even tuelt g od tgø re lses­
beløb opgøres allerede i slu tsedlen  og enten  indbetales via sæ lgerens advokat, hvor denne kendes 
allerede på  slu tseddelstad iet, e ller deponeres sæ rsk ilt hos e jendom sform id le ren , så der undgås 
d iskussion  om , hvilket beløb  der skal tilbagebetales til køberen , når han gør fortrydelsesretten  
gæ ldende. D et vil kunne væ re til gavn for både sæ lger og køber.

Lovens § 12 omtaler kun muligheden for i køberens krav på tilbagebetaling af 
købesummen at modregne godtgørelseskrav efter Lovens § 11, men ikke f.eks. 
erstatningskrav i medfør af Lovens § 10 eller andre krav mellem køber og sælger. 
Lovens tavshed kan dog ikke udelukke modregning, hvor dansk rets almindelige 
modregningsbetingelser i øvrigt er opfyldt, og det må være helt klart, at i hvert fald 
konnekse krav kan modregnes, før købesummen frigives til køber. Hertil hører i 
hvert fald erstatningskrav med hjemmel i Lovens § 10.

D et har væ ret d isku teret, om  beløb, der er indsat på deponeringskonto , skulle væ re und taget fra 
udlæ g og derm ed  også fra m odregning, ud fra  e t synspunkt om , at kontoen er »ørem æ rket«  til 
ejendom shandlen , jfr. Søren Theilgaard, S ik ring  a f  købesum m en ved overdragelse a f  fast e jendom , 
U fR  1991 B .398 m ed note 20 og den dér anførte litteratur. D er kan ikke anses at væ re h jem let en 
sådan retsbesky ttelse  for deponeringskonti, og sæ lger kan derfor he ller ikke afledet d era f  anses 
udelukket fra at søge sig fy ldestg jo rt i de beløb, køber har indbetalt på deponeringskonti m ed henblik  
på betaling  a f  købesum m en, når han har fået anm æ rkningsfri adkom st til e jendom m en.

6.4.2. Pantebreve
Købesummen for en fast ejendom består ud over kontant betaling typisk af over­
tagelse af pantegæld i ejendommen, eventuelt overtagelse af et af sælgeren optaget 
ejerskiftelån, og/eller udstedelse af sælgerpantebreve.

Hvis køberen træder tilbage fra ejendomshandlen ved udnyttelse af fortrydelses­
retten, skal sælgeren også fralægge sig de sælgerpantebreve, der allerede måtte være 
blevet udstedt og eventuelt tinglyst på ejendommen. Det betyder som udgangspunkt 
blot, at køberen skal friholdes for det personlige gældsansvar, mens pantehæftelsen 
er uden selvstændig betydning, da den hviler på den ejendom, som fortsat tilhører 
sælger. Køberen har alligevel en interesse i at få pantebrevet kvitteret, idet han ellers 
er udsat for, at sælgeren transporterer det til en godtroende trediemand, som i kraft 
af gbl. § 14 ekstingverer køberens indsigelse om, at hæftelsen er bortfaldet.

Forbrugerbeskyttelse ved køb og salg a f fast ejendom
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D et anføres i FT  1994/95, T illæ g A, sp. 3028, at det vil kunne væ re retsstrid ig t, hvis sæ lgeren 
overdrager pan tebrevet uden at tage fo rbehold  om  fortrydelsesretten , m en køberen  vil a lligevel fortsat 
kunne hæ fte, hvis en sådan op lysn ing  ikke er givet.

Det anføres derfor i Lovens § 12, stk. 2, at sælgeren, når køberen gyldigt er trådt 
tilbage fra aftalen, straks skal tilbagegive eventuelle pantebreve m.v. til køberen. Har 
sælgeren allerede overdraget pantebrevet til en godtroende trediemand, skal sælgeren 
holde køberen skadesløs for ethvert krav, køberen kan blive mødt med i den anled­
ning, og køberen kan kræve, at der stilles bankgaranti eller tilsvarende betryggende 
sikkerhed for de beløb, køberen vil kunne komme til at betale i henhold pantebrevet.

Sæ lgeren  skal så ledes ikke b lo t fralæ gge sig  sin berigelse fo rstået som  kursvæ rd ien , sa lget a f 
pan tebrevet har indbragt, men hovedsto len  og de til enhver tid påløbende renter, efterhånden  som  
beløbene skal betales. D en enk leste  ordn ing  vil væ re at oprette  et bankgaran teret gæ ldsbrev  på 
sam m e v ilkår som  pantebrevet.

Lovens § 12, stk. 2, næ vner også andre dokum enter end pantebreve, som  pålæ gger køberen  en 
b etalingsforp lig te lse , som  er en del a f  købesum m en e ller et aftalt tillæ g til købesum m en. D er kan 
f.eks. væ re tale om  gæ ldsbreve uden pant i e jendom m en, veksler, a ftæ g tsyde lser e ller andre fo r­
p lig telser, køberen  er ind tråd t i ved erk læ ring  d irek te  over fo r trediem and.

6.4.3. Gældsovertagelse
Den væsentligste del af købesummen ved køb af fast ejendom berigtiges normalt ved 
overtagelse a f pantegæld i ejendommen, eventuelt overtagelse af et af sælgeren 
optaget ejerskiftelån.

Hvis køberen træder tilbage fra ejendomshandlen ved udnyttelse af fortrydelses­
retten, betyder det som udgangspunkt, at der ikke foreligger et ejerskifte i den 
forstand, hvori dette udtryk bruges i TL § 39, og der skal heller ikke betales ejerskif­
teafdrag af indestående hæftelser, jfr. FT 1994/95, Tillæg A, sp. 3028. Der indtræder 
derfor heller ikke automatisk gældsovertagelse vedrørende de i ejendommen inde­
stående private pantebreve i medfør af TL § 39.

Realkreditlån overtages ikke automatisk, men kun efter udtrykkelig anmodning fra 
køberen ved accept fra realkreditinstituttet. Uanset begæring om gældsovertagelse 
måtte være afgivet straks efter aftalens indgåelse og også accepteret, inden køberen 
fortryder købet, er gældsovertagelsen efter realkreditinstitutternes standardformularer 
betinget af, at køberen erhverver endelig adkomst til ejendommen, og dette er ikke 
tilfældet, når køberen udøver fortrydelsesretten.

Selv om køberens adkomst undtagelsesvis skulle være blevet tinglyst, må Lov om 
Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. Kapitel 2 siges at være 
udformet således, at ejendomshandlen annulleres ex tune og dermed anses aldrig 
indgået, jfr. princippet i Lovens § 20, nedenfor punkt 8.1.

H vis køberen  ikke overtager det person lige gæ ldsansvar fo r private  pan tebreve i m edfør a f  reglen 
i TL  § 39, m en afg iver en ud trykkelig  gæ ldsovertagelseserk læ ring  til pan tekreditor, kan denne 
erk læ ring  efter om stæ ndighederne  have et så ubetinget indhold , at pan tek red ito r kan stø tte  ret på den 
o ver fo r køberen. S æ lgeren  må naturligvis friho lde køberen  fo r fø lgerne d era f  ved fortsat at betale 
ydelserne, som  om  sæ lgeren  fortsat var deb ito r på pantebrevet, og søge at opnå, at pan tekred ito r påny
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accepterer, at alene sæ lgeren  hæ fter person lig t for pantegæ lden . M en det kan ikke antages, at 
sæ lgeren  har noget yderligere ansvar derudover, og navnlig  kan sæ lgeren  ikke pålæ gges i analogi 
m ed L ovens § 12, stk. 2, 2. pkt., at stille  bankgaranti fo r betalingsforp lig te lserne i henhold  til 
pantebrevet, da køberens hæ ftelse alene skyldes køberens eget forhold.

D et m å dog i alm indelighed  væ re en typeforudsæ tn ing  fo r køberens gæ ldsovertagelse , at han ikke 
gør fortrydelsesretten  gæ ldende, og der vil i alm indelighed  heller ikke være nogen g rund til, at 
pan tekred ito r ikke skal bæ re risikoen for denne typeforudsæ tn ings sv ig ten , i hvert fald i de tilfæ lde, 
hvor pan tekred ito r ud trykkelig t har forlang t en gæ ldsovertagelseserk læ ring  og ikke vil nøjes m ed den 
i T L  § 39 fo reskrevne m eddelelse. E ksem plet tjener im idlertid  til at opfordre til fo rsig tighed m ed at 
afgive d irekte  gæ ldsovertagelseserk læ ringer over fo r private  panthavere.

I de almindelige tilfælde vil køberens gældsovertagelse således være uden retsvirk­
ning, når han gør fortrydelsesretten gældende, såvel over for realkreditinstitutter som 
over for private panthavere.

D et havde m åske væ ret hensig tsm æ ssig t, om  L ovens § 20 havde fået et m ere generelt indhold. D er 
kan heller ikke udledes m ere a f  B e tæ nkning 1110/1987, jfr. p. 150 og p. 154.

Såfremt køberen har optaget et ejerskiftelån på grundlag af den indgåede købsaftale, 
vil lånets udbetaling være betinget af, at køberen erhverver endelig adkomst på 
ejendommen, idet pantebrevet ellers ikke kan lyses på ejendommen uden sælgerens 
samtykke. Fortryder køberen aftalen, bortfalder lånet. Da lånet kun kan tænkes 
udbetalt mod bankgaranti over for realkreditinstituttet for, at adkomstforholdene 
bliver bragt på plads, må det også antages, at disse forhold ikke vil give anledning 
til problemer mellem sælger og køber, men alene mellem den, der har fået beløbet 
udbetalt, og den garantistillende bank.

7. Oplysning om fortrydelsesret

Det er på samme måde som i Dørsalgsloven foreskrevet i Lov om Forbrugerbeskyt­
telse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. § 19, at den erhvervsdrivende sælger 
eller formidler af fast ejendom til beboelse skal give køberen oplysning om fo r­
trydelsesretten i medfør af Lovens Kapitel 2. Bestemmelsen er sålydende:

Forbrugerbeskyttelse ved køb og salg a f fast ejendom

§ 19. En erhvervsdrivende sælger eller formidler m.v. som nævnt i § 6, stk.
3, skal, inden fortrydelsesfristen begynder at løbe, jfr. § 8, i et særskilt doku­
ment give køberen oplysning om fortrydelsesretten efter kapitel 2. Ved aftale 
om køb eller opførelse af bygning, jfr. § 14, skal entreprenøren, inden for­
trydelsesfristen begynder at løbe, jfr. § 16, give bestilleren oplysning om 
fortrydelsesretten efter kapitel 3.

Stk. 2. Justitsministeren fastsætter nærmere regler om de i stk. 1 nævnte 
oplysningers form og indhold.
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7.1. Fritagelse for oplysning om Fortrydelsesret
Der skal ikke oplyses om fortrydelsesret i alle tilfælde af ejendomshandler, der er 
omfattet af Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. 
Kapitel 2. Såfremt en privatperson eller andre, der ikke handler med fast ejendom 
som led i deres erhverv, sælger deres ejendom til beboelse, er der ingen forpligtelse 
til at oplyse køberen om, at han har fortrydelsesret eller hvorledes den kan udøves.

D et udtales i B e tæ nkning 1110/1987, p. 153, til den tilsvarende bestem m else i udkastet (S 10), at 
m an ikke har fundet, at en p rivat sæ lger skal pålæ gges p lig t til at op lyse om  fortrydelsesretten , og 
dette  har Ju stitsm in isterie t ikke haft bem æ rkninger til ved frem sæ ttelse  a f  lovforslaget.

7.2. Hvem skal oplyse om Fortrydelsesret
Såfremt sælger handler som led i sit erhverv, eller sælger ved aftalens indgåelse 
bistås af en erhvervsdrivende, der handler som led i sit erhverv, er der på sælgerside 
en sådan ekspertise, at der ikke er nogen grund til at fravige det krav, der også er 
indeholdt i Dørsalgsloven, nemlig at forbrugeren, der her er boligkøberen, skal have 
præcis oplysning både om, at der i det hele taget er fortrydelsesret, om, hvorledes 
fortrydelsesretten gøres gældende, og de i Loven nævnte retsvirkninger af fortrydelse.

Da de fleste ejendomshandler formidles af en erhvervsdrivende som led i dennes 
erhverv, vil køberen i langt de fleste tilfælde skulle have oplysning om fortrydelses­
retten.

7.3. Hvorledes skal oplyses om Fortrydelsesret
Lovens § 19, stk. 2, foreskriver, at Justitsministeriet skal give nærmere regler om 
oplysningspligtens form og indhold. Det er sket ved bekendtgørelse nr. 950 af 8. 
december 1995 om oplysning om fortrydelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. 
Herudover bestemmer Lovens § 19, stk. 1, at oplysning om fortrydelsesretten skal 
gives i et særskilt dokument. Oplysningen må således ikke være en del af slutsedlen. 
Oplysning om fortrydelsesretten skal indeholde den tekst, der fremgår af bilag 1 til 
bekendtgørelse 950 af 8. december 1995.

O plysn ingsbekendtgøre lsen , nr. 950 /1995 , indeholder i realite ten  b lo t en geng ivelse  a f  L ovens 
K apitel 2, m en om skrevet til e t for ikke p rofessionelle  m åske lidt m ere læ sevenlig t sprog. B ekendt­
gørelsen  er op tryk  som  bilag til denne frem stilling.

7.4. Hvornår skal oplyses om Fortrydelsesret
Oplysningen om fortrydelsesretten skal i medfør af Lovens § 19, stk. 1, gives, inden 
fortrydelsesretten begynder at løbe, jfr. Lovens § 8.

F ortrydelsesretten  begynder i m edfør a f  L ovens § 8 at løbe, når sæ lgeren  er blevet bundet, dvs. enten 
når sæ lgeren  har g ivet e t sa lgstilbud, og dette er kom m et frem  til køberen  e ller nogen på dennes 
vegne uden at b live rettid ig t tilbagekald t, inden tilbudet er kom m et til køberens kundskab, e ller når 
sæ lgeren  har accep teret et a f  køberen afg ivet tilbud, og accepten  er kom m et frem  til køberen  e ller 
nogen på dennes vegne uden at blive re ttid ig t tilbagekald t. D er henvises næ rm ere til bem æ rkningerne 
ovenfo r under punkt 4.2.
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7.5. Retsvirkning af manglende oplysning om Fortrydelsesret
Der er ikke i Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. 
anført nogen retsvirkning af, at der ikke gives oplysning om fortrydelsesretten, eller 
at oplysningerne ikke er givet på den i Bekendtgørelse 950/1995 foreskrevne måde, 
bortset fra, at Lovens § 22 anordner bødestraf for overtrædelse af Lovens § 19, stk. 
1, medmindre strengere straf er forskyldt efter anden lovgivning. Der er (endnu) ikke 
knyttet nogen sanktion til ikke at give oplysning om fortrydelsesretten på den i 
Bekendtgørelse 950/1995 foreskrevne måde.

D ørsalgslovens § 7 bestem m er, at såfrem t sæ lgeren  ikke på  m ødet m ed fo rbrugeren  har g ivet denne 
tydelig  skriftlig  op lysn ing  om  fortrydelsesretten , e r afta len  ikke b indende  for fo rbrugeren . D enne 
civ ilre tlige retsv irkn ing  er ikke knyttet til L ov om  F orbrugerbesky tte lse  ved E rhvervelse  a f  Fast 
E jendom  m.v. § 19, jfr. ud trykkelig t F T  1994/95, T illæ g A , sp. 3032, og B etæ nkning  1110/1987, 
p. 153. D erim od anføres det i B etæ nkning  1110/1987 p. 154, at tilsidesæ ttelse  a f  oplysn ingsp lig ten  
kan m edføre erstatn ingsansvar, ligesom  det vil indebæ re en overtræ delse a f  m arkedsføringsloven.

D et kunne væ re natu rlig t at læ se L ovens § 19, stk. 1, således, at fortrydelsesfristen  ikke begynder 
at løbe, fø r den e rhvervsdrivende har g ivet op lysning om  fortrydelsesretten . D et er faktisk vanskelig t 
at se, hvorledes ordene kan forstås på  anden m åde. D et har im idlertid  ikke væ ret Justitsm in isterie ts 
hensigt, at bestem m elsen  sku lle  forstås således, jfr. F T  1994/95, T illæ g A, sp. 3032, som  ud trykkelig t 
anfører, at 6-dages fristen  løber, selv om  køberen  ikke har fået op lysn ing  om  fortrydelsesretten . B ag­
grunden  herfor er som  anført i B etæ nkning  1110/1987, p. 153, at m an ikke har fundet det rig tig t, at 
den private sæ lger skulle hæ fte  civ ilre tlig t for den  erhvervsdrivendes tilsidesæ ttelse  a f  op lysn ingsfor­
pligtelsen.

A rgum entet fo rekom m er ikke sæ rlig  væ gtigt. H vis de t e r et spørgsm ål, om  det er køberen , der skal 
have et erstatn ingskrav  over for e jendom sform id le ren , fordi køberen  ikke blev k lar over, at han 
havde en begræ nset frist til at fortryde købet i, e lle r det er sæ lgeren , der skal have et erstatn ingskrav , 
fordi e jendom sform id le ren  ikke sørgede for at g ive op lysn ing  om  fortrydelsesretten , så køberens sene 
fo rtrydelse kunne væ re afskåret, e r det vel m est næ rliggende, at det m å væ re et spørgsm ål m ellem  
sæ lgeren  og e jendom sform id le ren , da det er de to, der har et retsforhold  til h inanden. På den ene side 
vil det åbne m ulighed fo r fortrydelse på et noget senere tidspunkt, m en L ovens § 10 vil afskæ re de 
tilfæ lde, hvor køberen  har d isponeret afgørende over ejendom m en. På den anden side vil m uligheden 
for et erstatn ingskrav  fra køberen kunne g ive an ledning til helt urim elige krav m od e jendom sfo rm id ­
leren, også fra  købere, som  slet ikke havde tæ nkt sig at træ de tilbage fra købet, m en nu se r en m ulig ­
hed for at påstå  dette, f.eks. under henvisning til, at deres økonom i ikke er til at sidde i så dyrt et 
hus. Skal det føre til, at e jendom sform id le ren  skal erstatte  de t beløb , som  overstiger, hvad køberen 
ønsker at ofre  på  de årlige finansieringsom kostn inger ved bo ligen? Var det derim od sæ lgeren , der 
m åtte acceptere , at køberens fortrydelsesfris t blev suspenderet, har sæ lgeren  vanskelig t ved at do k u ­
m entere  e t tab  som  følge af, at fo rtrydelse sker 1 m åned og ikke 6 hverdage efter afta lens indgåelse. 
R etsv irkn ingen  a f e n  regel om , at fortrydelsesfristen  ikke begynder at løbe, før køberen har fået den 
foreskrevne op lysning om  fortrydelsesm uligheden , synes så ledes at væ re langt m indre indgribende 
og p laceret m ere naturlig t som  et forhold  m ellem  sæ lgeren  og hans e jendom sform id le r end den i FT  
1994/95, T illæ g A, sp. 3032 indehold te regel.

Det er et spørgsmål, om retspraksis vil følge motivudtalelsen under hensyn til den 
tilsyneladende klare sproglige forståelse af Lovens § 19, stk. 1, hvorefter den er­
hvervsdrivende sælger eller formidler skal give køberen oplysning om fortrydelses­
retten efter Kapitel 2, inden fortrydelsesfristen begynder at løbe.

Forbrugerbeskyttelse ved køb og salg a f fast ejendom
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Såvel kom m asæ tn ingen  i lovteksten  som  den om stæ ndighed , at lovteksten  er p ræ ciseret i forhold  til 
§ 10 i L ovudkastet i B etæ nkning  1110/1987, hvorefter den erhvervsdrivende sæ lger e ller form id ler 
sku lle  g ive op lysn ing  om  fortrydelsesretten , sam tid ig  m ed at sæ lger forplig tes, uden at det er sat i 
relation  til, hvornår fo rtrydelsefristen  begynder at løbe, ta ler for den her hæ vdede læ sning  a f  teksten. 
D a viden om  fortrydelsesretten  ikke kan ersta tte  de t p ræ cep tive  krav om  oplysn ing  om  fortrydelses­
retten, e r der også  risiko  for, at nogle købere und lader at g ive m eddelelse  om  fortrydelse straks, fordi 
de –  m åske urig tig t –  tror, at fo rtrydelsesfris ten  først begynder at løbe, når de har fået den  fore­
skrevne oplysn ing  fra ejendom sform id leren .

8. Retsvirkninger af Fortrydelse

Det anføres i FT 1994/95, Tillæg A, sp. 3028 og 3032, at den køber, der rettidigt 
udøver fortrydelsesretten i Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast 
Ejendom m.v., skal være stillet, som om der ikke var indgået nogen aftale.

I alle henseender kan det ikke gennemføres, men i forhold til sælgeren er det 
formentlig korrekt at beskrive retsvirkningen af fortrydelse på den måde, bortset fra, 
at ikke erhvervsdrivende sælgere har krav på godtgørelse i medfør af Lovens §11.  
Også erstatningspligten efter Lovens § 10 må haves in mente.

8.1. Ejendomsformidlerens honorar m.v.
For så vidt angår ejendomsformidlerens honorar er det i § 20 i Lov om Forbrugerbe­
skyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. anført, at sælgeren med hensyn til 
en eventuel professionel rådgivers honorarkrav er stillet, som om ejendommen ikke 
var solgt. § 20 er sålydende:

§ 20. Træder køberen tilbage fra en aftale efter reglerne i kapitel 2, er sæl­
geren med hensyn til en eventuel professionel rådgivers honorarkrav stillet, 
som om ejendommen ikke var solgt.

8.1.1. Lov om Omsætning a f Fast Ejendom
Forholdet er omfattet af Lov om Omsætning af Fast Ejendom, såfremt sælgeren er 
forbruger, dvs. når den ejendom, der skulle afhændes, hovedsagelig har været an­
vendt til ikke-erhvervsmæssige formål af sælgeren, typisk til beboelse for sælgeren, 
jfr. lovens § 1, stk. 5, og ejendomsformidleren erhvervsmæssigt formidler køb og 
salg af fast ejendom, jfr. lovens § 1, stk. 1.

I så tilfælde finder Lov om Omsætning af Fast Ejendom § 11 anvendelse. Herefter 
må formidleren kun betinge sig vederlag, hvis der indgås en salgsaftale, og det er i 
§11,  stk. 2, udtrykkeligt anført, at vederlagskravet bortfalder, hvis ejendomshandlen 
ikke bliver gennemført på grund af køberens forhold. Hertil må høre, at køberen 
udnytter fortrydelsesretten i medfør af Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse
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af Fast Ejendom m.v. I denne situation har der derfor for så vidt ikke været behov 
for den udtrykkelige bestemmelse i Lovens § 20.

E jendom sform id leren  m å i sådanne tilfæ lde heller ikke betinge sig refusion  a f  forgæ ves afhold te 
om kostn inger, f.eks. til annoncering , indhentning a f  a tteste r vedrørende ejendom m en, frem stilling  
a f  salgsm ateriale  e ller lignende. H vis salgsopdraget fortsæ tter, og det lykkes ejendom sform id leren  
at finde en køber, m ens form id lingsaftalen  fortsat er i kraft, vil han kunne kræ ve et honorar, som  om 
ejendom m en var solgt til én køber, m en alt efter, hvordan form id lingsaftalen  er udform et, kan 
form idleren  derved også få hel e lle r delvis dæ kning  for sine positive udlæ g fra tid ligere forgæ ves 
sa lgsbestræ belser, m en aldrig  et yderligere honorar.

8.1.2. Andre tilfælde
Finder Lov om Omsætning af Fast Ejendom ikke anvendelse, f.eks. fordi sælgeren 
opfører fast ejendom med salg for øje eller erhvervsmæssigt handler med fast ejen­
dom, er der aftalefrihed, og i sådanne tilfælde har Lov om Forbrugerbeskyttelse ved 
Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. § 20 selvstændig betydning, idet formidleren da 
ikke kan påberåbe sig en eventuel aftale om, at han har krav på honorar, hvis han 
opnår en salgsaftale, der senere bortfalder på grund af køberens fortrydelse.

Det er ikke ualmindeligt, at det over for professionelle sælgere aftales, at ejen­
domsformidleren under alle omstændigheder har krav på at få dækket sine positive 
udlæg og efter omstændighederne også et passende arbejdsvederlag, uanset der ikke 
opnås salg, og i hvert fald, hvis der er indgået en salgsaftale, men salget ikke kan 
gennemføres, uden at det beror på forhold, ejendomsformidleren burde have under­
søgt og afklaret, inden aftalen blev underskrevet. Er det tilfældet, betyder Lovens 
§ 20 ikke, at ejendomsformidleren må give afkald på sådan omkostningdækning eller 
honorering for medgået tid eller andet udtryk for et rimeligt arbejdshonorar.

8.2. Advokathonorar m.v.
§ 20 i Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. omfatter 
ikke blot ejendomsformidlerens honorar, men også advokathonorar og andre profes­
sionelle rådgiveres honorar, men kun for så vidt angår advokathonoraret er der et 
regelsæt, der lader honoraret være afhængigt af, om der er sket et salg eller ej, idet 
advokatsalæret da kan beregnes efter de vejledende takster som en procentdel af 
købesummen.

L ovens § 20 angår alene honorarer til sæ lgerens  p rofessionelle  rådgivere. I a m eta om rådet er det 
sæ lgerens advokat, der berig tiger ejendom shandlen , og han kan da efter de vejledende takste r 
beregne sig  halv t honorar, ligesom  køberens advokat kan beregne sig  halvt honorar. M edvirker der 
kun én advokat, kan han beregne sig fuldt takstm æ ssig t salær. U den for a m eta om rådet er det 
køberens advokat, der berig tiger ejendom shandlen . H ar sæ lgeren  engageret egen advokat, kan han 
beregne sig  et efter arbejdets om fang  og købesum m ens stø rrelse passende salær, dog norm alt ikke 
over halv t takstm æ ssig t salær.

H vis ejendom shandlen  ikke gennem føres, kan advokaten  beregne sig et konkret rim elig t salær, 
hvor der kan tages hensyn til en ræ kke fo rskellige forhold , herunder arbejdets art og om fang  og det 
derm ed  forbundne ansvar, sagsgenstandens størrelse, sagens betydn ing  for k lienten, den  m edgåede 
tid og det opnåede resultat.

Forbrugerbeskyttelse ved køb og salg a f fast ejendom
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Afsnit 7. Fortrydelse ved køb a f bolig m.v.

D et skal bem æ rkes, at K onkurrencerådet har pålag t A dvokatrådet at ophæ ve de vejledende 
sa læ rtakster pr. 1. ju li 1996. H erefter vil det væ re de genere lle  re tn ingslin ier for sa læ rberegn ing , der 
skal anvendes i a lle tilfæ lde, og resu lta tet indgår kun som  et m om ent b landt m ange i sa læ rfastsæ ttel- 
sen. A dvokatrådet overvejer for tiden, om  m an skal stille  fo rslag  om  nye salæ rtakster, som  fore­
læ gges til godkendelse fo r K onkurrencerådet.

Der vil kun sjældent være tale om, at ejendomshandlen er færdigberigtiget, inden 
køberen udnytter fortrydelsesretten, således at sælgerens advokat efter de nugældende 
salærtakster ville være berettiget til et salær beregnet på grundlag af en afsluttet 
handel. Hvis det skulle være tilfældet, betyder Lovens § 20, at advokatsalæret i stedet 
må beregnes efter de generelle retningslinier og ikke efter taksterne.

Honoraret til køberens advokat er ikke omfattet af ordene i Lovens § 20, men det 
samme må gælde for dette.

Revisorer, pengeinstitutter, arkitekter, ingeniører og andre, der rådgiver i for­
bindelse med en ejendomsoverdragelse, f.eks. med henblik på udarbejdelse af salgs­
opstilling, overslag over nødvendige vedligeholdelses- eller moderniseringsarbejder 
o.lign., vil typisk beregne sig et honorar på grundlag af den medgåede tid, således 
at bestemmelsen i Lovens § 20 ikke får betydning for deres honorar, men har de 
indgået en »no cure – no pay« aftale, vil de ikke have krav på honorar, hvis køberen 
udnytter fortrydelsesretten.

8.3. Andre Retsvirkninger
8.3.1. Ejerskifte
Som anført under punkt 6 er Lovens § 20 udtryk for det grundsynspunkt, at der så 
vidt muligt ikke anses at foreligge et køb af den faste ejendom, når køberens udnytter 
fortrydelsesretten. Det betyder også, at sælgeren må anses for at have været ejer af 
ejendommen også i perioden mellem købsaftalens indgåelse og køberens udøvelse 
af fortrydelsesretten.

D et m å også antages i skattem æ ssig  henseende i tilfæ lde, hvor besiddelsestiden  har betydning . Ved 
salg a f  p riva tbo liger er det dog i a lm indelighed  uden større betydning.

Når køberen udnytter fortrydelsesretten, anses der heller ikke at være sket ejerskifte 
med den virkning, at sælgeren skal betale eventuelt ejerskifteafdrag på private 
pantebreve, herunder indfri pantebreve eller gældsbreve, som forfalder i tilfælde af 
ejerskifte, jfr. bemærkningerne under punkt 6.4.3, og havde en trediemand forkøbsret 
til ejendommen, som udløses i tilfælde af ejerskifte, kan forkøbsretten alligevel ikke 
gøres gældende i denne omgang.

8.3.2. Gældsovertagelse
Køberen indtræder ikke i det personlige gældsansvar over for panthavere i ejen­
dommen, hverken realkreditinstitutter eller private panthavere, medmindre har 
udtrykkeligt påtager sig et sådant gældsansvar over for en godtroende panthaver, over 
for hvem det ikke kan gøres gældende, at forpligtelsen er ugyldig eller bortfalder på 
grund af bristende omstændigheder.
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8.3.3. Tilstandsrapport
Har sælgeren ladet udfærdige tilstandsrapport, kan han gøre brug af den ved en 
senere handel, såfremt han udleverer tilstandsrapporten til den nye køber senest 6 
måneder efter tilstandsrapportens udfærdigelse, jfr. Lov om Forbrugerbeskyttelse ved 
Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. § 4, stk. 1.

Uanset om sælgeren kan udnytte tilstandsrapporten eller ej ved en senere lejlighed, 
skal han betale gebyret for at få tilstandsrapporten udarbejdet og kan ikke få dette 
gebyr refunderet, fordi køberen udnytter fortrydelsesretten.

8.3.4. Ejerskifteforsikring
Som anført i AFSNIT 4, punkt 2.1.3, skal tilbuddet om ejerskifteforsikring være ac­
cepteret af køberen, inden han indgår aftalen om køb af den faste ejendom, hvis ejer­
skifteforsikringen skal træde i kraft og dække de skjulte mangler ved ejendommen.

Hvis køberen udnytter fortrydelsesretten, vil forsikringsdækningen imidlertid ikke 
træde i kraft efter sit indhold, og i medfør af fal. § 16 skal der da ikke betales 
forsikringspræmie.

8.3.5. Kombineret Grundkøb og Byggeri
Såfremt aftalen går ud på køb af en grund samt ny- eller færdigopførelse af en hel 
bygning på grunden som nævnt i Lovens § 14, bestemmer Lovens § 11, stk. 2, 2. 
pkt., at Lovens § 17 finder tilsvarende anvendelse. Herefter skal køberen betale 
vederlag for arbejde, som efter aftalen allerede skulle være udført, og som er udført, 
men heller ikke for mere. Der henvises om Lovens § 17 til bemærkningerne i 
AFSNIT 8, punkt 8.

8.3.6. Overtagelse a f forpligtelser og afholdelse a f omkostninger i øvrigt
I de tilfælde, hvor der er foretaget dispositioner, som binder køberen, og som ikke 
kan gøres om uden en tredjemands medvirken, skal sælgeren friholde køberen for 
retsvirkningen deraf, jfr. nærmere fremstillingen under punkt 6 ovenfor.

Såvel køber som sælger kan dog i forbindelse med aftaleindgåelsen eller dens 
forberedelse have afholdt andre omkostninger, som enten bliver forgæves eller dog 
ikke kan udnyttes fuldt ud på nuværende tidspunkt, f.eks. hvis der allerede er afholdt 
flytteomkostninger eller køberen har påbegyndt modernisering eller anden istandsæt­
telse af ejendommen. Sådanne omkostninger kan ikke kræves refunderet. Køberen 
er oven i købet udsat for eventuelt at måtte føre ejendommen tilbage til dens tidligere 
tilstand, jfr. Lovens § 10 og fremstillingen ovenfor under punkt 6.2.

9. Stempel

Stempelpligt indtræder i medfør af stempellovens § 2, når et i øvrigt stempelpligtigt 
dokument oprettes. En købsaftale oprettes ved afgivelse af tilbud, der accepteres af 
den anden part.
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Et tilbud i sig selv er ikke stem pelp lig tig t, jfr. S tem pellovens § 7, m en accep ten  m edfører, at der 
fo re ligger en købsaftale , som  er stem pelp lig tig  i m edfør a f  S tem pellovens § 34.

D a Lov om  F orbrugerbesky tte lse  ved E rhvervelse a f  Fast E jendom  m.v. K apitel 2 om handler 
fo rtrydelsesret ved køb a f  fast ejendom , der hovedsagelig  skal tjene til beboelse fo r køberen , jfr. 
L ovens § 6, vil fo rho ldet væ re om fatte t a f  S tem pellovens § 34, stk. 1,1.  pkt., hvo refter dokum en ter 
om  overdragelse  a f  e jerboliger, herunder ejerle jligheder, her i landet skal stem ples m ed 0 ,6  pct. af 
købesum m en. D et er dog en forudsæ tning, at e jendom m en tjener til helårsbeboelse  og indtil over­
dragelsen  var e ller ved overdragelsen  b liver bestem t til brug  fo r ejeren . D okum enter vedrørende 
overdragelse a f  fritidsbo liger og ubebyggede grunde skal stem ples med 1,2 pct. a f  købesum m en.

O verdragelse a f  andelsbev iser vedrørende andelsle jligheder er stem pelfri. For overdragelse  af 
ak tier vedrørende ak tie le jligheder skal derim od svares ak tieafg ift på Vi pct. a f  købesum m en.

Det er uden betydning for stempelafgiften, om købsaftalen er endelig eller betinget, 
jfr. udtrykkeligt Stempellovens § 8, som yderligere fastslår, at stempelpligten ikke 
bortfalder, selv om aftalen bortfalder eller ikke opfyldes.

Med disse regler ville der blive pålagt parterne en betydelig ekstra omkostning ved 
indgåelse af aftale om køb af fast ejendom, hvor køberen gør brug af fortrydelses­
retten, idet den senere fortrudte købsaftale ville blive stempelpligtig.

D et ville bero  på parternes aftale, hvem  der skulle betale stem pelbeløbet. I om rådet øst for S torebæ lt 
og v isse andre om råder gæ lder den sæ dvane, at køber be ta ler skødestem plet. D en øvrige del af 
D anm ark  tilhører a m eta om rådet, hvor det e r sæ dvane, at køber og sæ lger be ta ler halvdelen  af 
skødestem plet hver.

I medfør af Stempellovens 29, stk. 1, kunne stempelmyndigheden også tidligere 
godtgøre et erlagt stempel, hvis det stempelpligtige retsforhold ikke er kommet til 
eksistens eller annulleres uden erstatning. Når en overdragelse er gået tilbage, kan 
stempelmyndigheden tillade, at også stemplet om det herom oprettede dokument 
godtgøres, jfr. Stempellovens § 29, stk. 2. Tilsvarende kan det tillades, at et ellers 
stempelpligtigt dokument ikke stemples.

Godtgørelse af eller fritagelse for stempel var dog i alle tilfælde afhængig af 
administrativ bevilling og ikke et retskrav. Uanset der i cirk. nr. 159 af 31. juli 1969 
§ 24 er givet nærmere regler om, hvorledes Stempellovens § 29 praktiseres, er der 
dog tale om et bevillingsspørgsmål.

Skødestem pel kan herefte r godtgøres fu ld t ud, hvis e jendom shandlen  ophæ ves uden e rsta tn ing  inden 
overtagelsesdagen . E r skødet allerede tinglyst, god tgøres kun det halve stem pel.

O phæ ves ejendom shandlen  m od erstatn ing , e lle r e r  e jendom m en tiltrådt, god tgøres stem ple t kun 
undtagelsesvis.

F or pantebreve, der annu lleres inden tinglysning, kan  stem ple t god tgøres fu ld tu d . E fter tinglysning 
god tgøres det halve stem pel, såfrem t pan tebrevet endnu ikke har væ ret overg ivet til kreditor. For 
realk red itpan tebreve er det dog tilstræ kkelig t, at lånet endnu ikke er hjem taget.

S tem pel på e jerpan tebreve  god tgøres ikke.

For at undgå, at stempelrefusion skal være et bevillingsspørgsmål, således at der ikke 
er usikkerhed om, hvorvidt stempelfrihed indrømmes, har Lovens § 24 indsat såly­
dende bestemmelse i Stempellovens § 29, stk. 1, 2. pkt.:
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Stempelmyndigheden godtgør dog på begæring stempel af dokumenter ved­
rørende en aftale, der bortfalder som følge af tilbagetrædelse efter reglerne 
i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.

Det fremgår ikke udtrykkeligt, om denne bestemmelse angår såvel skøde som 
pantebreve, herunder både realkreditpantebreve, sælgerpantebreve og ejerpantebreve.

D et udtales i B e tæ nkning 1110/1987 p. 154, at U dvalget gennem  L ovudkastets § 12 har fundet det 
rim elig t at præ cisere , at stem pelp lig ten  bo rtfalder i tilfæ lde a f  tilbagetræ delsen . D et tilfø jes, at 
Skattedepartem entet over for U dvalget har oplyst, at dette  også ville følge a f  de gæ ldende stem pelaf- 
g iftsbestem m elser. D ette er, som  det frem går a f  de ovenfor citerede bestem m elser fra cirk . nr. 159 
a f  31. ju li 1969 § 24 kun rigtigt, hvis aftalen bortfalder inden overtagelsesdagen  og inden dokum en­
terne er b levet tinglyst.

I FT  1994/95, T illæ g A , sp. 3034, anføres det m ere korrekt, at der efter de gæ ldende reg ler i 
stem pelafg iftsloven  alene er adgang til, at stem pelm yndigheden  efter et skøn kan godtgøre stem pel, 
som  er anvendt i forb indelse m ed dokum enter vedrørende et re tsforhold , som  ikke kom m er til 
eksistens, e lle r vedrørende en aftale, som  annulleres.

På grund af udtrykket i Lovens § 24: »dokumenter vedrørende en aftale, der bort­
falder«, da pantebreve også er aftaledokumenter, og under hensyn til det generelle 
udsagn i Betænkning 1110/1987, p. 154, må det lægges til grund, at stemplet til såvel 
slutseddel eller skøde som pantebreve af enhver art, der udstedes i forbindelse med 
den ejendomshandel, der bortfalder ved køberens fortrydelse, skal godtgøres på 
begæring.

D et m å også gæ lde e jerpan tebreve, der udstedes a f  køber m ed pant i den købte ejendom  for at b live 
ting lyst sam m en m ed skødet m ed henblik  på at finansiere udbetalingen e ller i øvrigt m ellem finan- 
siere  købesum m en helt e ller delv is, under fo rudsæ tn ing  a f  at e jerpan tebrevet annulleres, når e jen ­
dom shandlen  ikke b liver til noget ved køberens udnyttelse  a f  fortrydelsesretten .

U anset det i henhold  til cirk. nr. 159 a f  3 1. ju li 1969 er den helt faste  regel, at stem pel på e jerpan­
tebreve ikke godtgøres, kan denne praksis ikke anføres over den genere lle  bestem m else i S tem pello ­
vens § 29, stk. 1, 2. pkt. D er er heller ingen betæ nke ligheder ved at god tgøre stem plet på sådanne 
ejerpan tebreve, fordi køberen  ikke har e ller får adkom st til at udstede e jerpan tebrevet m ed pant i den 
købte ejendom , og e jerpan tebrevet b liver derfo r au tom atisk  uden indhold.

H vis der derim od udstedes ejerpan tebreve  e lle r andre pan tebreve i løsøre e ller anden fast e jendom  
for at finansiere købesum m en, fo religger der ikke en sådan tilknytning til den aftale, der fortrydes, 
at der m ed stø tte  i S tem pellovens § 29, stk. 1, 2. pkt., er krav på stem pelrefusion . S ådanne pan tebre­
ve bortfa lder ikke som  følge a f  fortrydelsen , m en kun hvis køberen  beslu tter det, og det m å da bero 
på  bevillingspraksis, om  stem pelbeløbet kan bortfalde.

Tilsvarende må stempelpligten vedrørende en på købers foranledning udstedt bank­
garanti eller for sælgerens transport i købesummen bortfalde, når køberen fortryder 
købet, således at der ikke er nogen købesum at garantere betalingen af eller borttrans­
portere.
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AFSNIT 8

Fortrydelse i entrepriseforhold

Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v., Kapitel 3, giver 
regler om fortrydelsesret ved aftaler om køb eller opførelse af hele bygninger.

Det anføres i FT 1994/95, Tillæg A, sp. 2995, at der efter Justitsministeriets 
opfattelse er behov for at indføre fortrydelsesret også på entrepriseområdet, fordi 
sådan fortrydelsesret hænger sammen med indførelse af en fortrydelsesret ved køb 
af fast ejendom, f.eks. i tilfælde, hvor en forbruger køber en byggegrund og samtidig 
indgår aftale med et byggefirma om et byggeprojekt, der skal opføres på grunden. 
Uden fortrydelsesret på entrepriseområdet vil forbrugeren ikke kunne drage nytte af 
fortrydelsesretten vedrørende byggegrunden, hvis han ikke også kan frigøre sig fra 
entrepriseaftalen.

A lternativet ville væ re, at fo rbrugeren  kun kunne frigøres fra aftalen  om  opførelse  a f  huset ved 
afbestilling  e ller annullation , m en det ville norm alt ud løse e rsta tn ingsp lig t fo r en treprenørens tabte 
fortjeneste.

Lov om  F orbrugerbesky tte lse  ved E rhvervelse  a f  F ast E jendom  m.v. har derfo r indført en sæ rlig  
adgang  fo r den, der har indgået afta le  om  køb e ller opføre lse  a f  bygninger, som  er bestem t til én- 
e ller to fam iliesbeboelse for bestilleren , til at fo rtryde  købet og /eller bestillingen og derm ed  kom m e 
ud a f  forp lig telserne, uden at sku lle  ersta tte  en trep renø rens »tab« ved ikke at gennem føre ern trepri- 
sen.

Som anført i AFSNIT 1, punkt 4.6, forekommer hverken denne argumentation eller 
det i Betænkning 1110/1987 p. 117 ff. anførte overbevisende. Der henvises til 
bemærkningerne i AFSNIT 1, punkt 4.6.

Skadevirkningen ved fortrydelsesret i entrepriseforhold er imidlertid ikke nær så 
stor som ved køb af allerede opførte bygninger.

E ntreprenøren  vil sjæ lden t have noget prob lem  m ed at afven te  fo rtrydelsesperiodens udløb, fø r han 
fo retager v ideregående dispositioner. Ø nsker bygherren , at en treprenøren  straks går i gang m ed 
arbejdet, pålæ gger Lov om  F orb rugerbesky tte lse  ved E rhvervelse  a f  Fast E jendom  m.v. § 17 
bestilleren  at be ta le  fo r de t arbejde, som  efter aftalen  sku lle  udføres og som  er udført indtil tilba­
getræ delsen . F ortrydelsesre tten  betyder kun, at en treprenørens fo rven tn inger om  en indtjening 
skuffes, m en skuffelsen  er begræ nset, når en treprenøren  kender risikoen  for, at fortrydelsesretten  
gøres gæ ldende.

I dette AFSNIT redegøres for reglerne om fortrydelsesret ved køb eller opførelse af 
hele bygninger bestemt til beboelse. I AFSNIT 7 er omtalt de tilsvarende bestemmel­
ser om fortrydelsesret ved køb af bolig.
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1. Aftaleindgåelse

I AFSNIT 6 er nærmere redegjort for, hvorledes en aftale om køb af fast ejendom 
indgås, og hvornår der foreligger en for begge parter –  og navnlig for køberen –  
bindende aftale. De dér anførte regler finder også anvendelse på aftaler om opførelse 
af fast ejendom.

I entrepriseforhold vil der imidlertid ofte være tale om, at aftalen ikke er udarbej­
det i alle detaljer, inden entreprisen påbegyndes, og selv om det er tilfældet, vil en­
treprenøren ofte være lydhør for at ændre aftalen for at imødekomme bestillerens øn­
sker undervejs i arbejdsprocessen, også uden at kræve erstatning for tabt fortjeneste, 
selv om entreprisen reduceres i forhold til det oprindelige projekt, idet entreprenøren 
hellere ser, at arbejdet fuldføres i det af bestilleren ønskede omfang, end at projektet 
ikke bliver til noget og entreprenøren kun får et tvivlsomt erstatningskrav.

Fortrydelsesret giver bestilleren adgang til et træde tilbage fra aftalen uden an­
givelse af grund og uden derved at ifalde erstatningsansvar over for entreprenøren 
for denne tab ved ikke at få mulighed for at udføre entreprisen.

2. Genstand for Fortrydelsesret

Fortrydelsesretten i medfør af Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast 
Ejendom m.v. Kapitel 3 indrømmes ved aftaler om køb eller opførelse af hele 
bygninger, som er bestemt til én- eller tofamiliesbeboelse for køberen eller bestil­
leren. Lovens § 14 er sålydende:

Forbrugerbeskyttelse ved køb og salg a f fast ejendom

§ 14. Reglerne i dette kapitel gælder for aftaler om køb eller opførelse af 
hele bygninger, som en erhvervsdrivende (entreprenøren) indgår som led i 
sit erhverv, såfremt
1. bygningen i det væsentlige skal leveres eller i det væsentlige både pro­

jekteres og opføres af entreprenøren,
2. bygningen efter sin art er bestemt til én- eller tofamiliesbeboelse,
3. bygningen hovedsagelig er bestemt til en- eller tofamiliesbeboelse for den 

anden part (bestilleren) og
4. aftalen om opførelse af bygningen ikke er indgået ved bestillerens an­

tagelse af skriftligt bud, som er fremkommet efter opfordring til flere om 
at byde inden for en bestemt frist på samme udbudsgrundlag.

Stk. 2. Entreprenøren har bevisbyrden for, at en aftale om køb eller op­
førelse af bygning ikke er omfattet af reglerne i dette kapitel.
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Afsnit 8. Fortrydelse i entrepriseforhold

2.1. Køb eller Opførelse af Hele Bygninger
Fortrydelsesretten kan kun påberåbes ved aftaler om levering af hele bygningen eller 
projektering og opførelse af hele bygningen, jfr. FT 1994/95, Tillæg A, sp. 3003.

K øb a f  enkelts tående e ller en sam ling  byggem ateria ler kan således ikke fa lde  ind under reg lerne i 
K apitel 3, m edm indre aftalen  beskriver byggem ateria ler på  grundlag  a f  en m aterialeliste , der viser, 
at d e r er tale om  de m aterialer, der skal bruges til at opføre  hele bygningen, f.eks. som  b ilag  til en 
a rbejdsbeskrive lse  fo r entreprisen.

Aftaler vedrørende ombygning, tilbygning eller modernisering af en fast ejendom 
falder uden for Lovens Kapitel 3, medmindre tilbygningen kan betragtes som en 
selvstændig bygning.

Det er kun den oprindelige aftale om opførelse eller køb af bygninger, der kan 
være genstand for fortrydelsesretten. Når først aftalen er indgået, og der ikke længere 
er mulighed for fortrydelse, vil tillægsaftaler og ændringsaftaler være retligt for­
bindende efter de almindelig aftaleretlige regler, jfr. omtalen heraf i AFSNIT 6.

2.2. Opførelse af Bygninger
Hovedområdet for reglerne i Kapitel 3 er totalentrepriseaftaler om opførelse af hele 
bygninger på bestillerens eller bygherrens byggegrund.

L ovens K apitel 2 o m fatte r også tilfæ lde, hvor der m ellem  parterne indgås en aftale  om  både køb af 
en g rund og opførelse  a f  en bygning  på  grunden, e ller om  køb a f  en g rund m ed et hus under 
opførelse, som  skal fæ rd igbygges a f  sæ lger, jfr. FT  1994/95, T illæ g A, sp. 3029. R eglerne i K apitel
2 finder da i det hele anvendelse ikke b lo t på købet a f  den faste ejendom  (grunden), m en også på 
aftalen om  opførelse  e ller fæ rd iggøre lse  a f  bygningen  m.v. D et p ræ ciseres dog i L ovens § 1 1 ,  stk.
2, 2. pkt., at L ovens § 17 finder tilsvarende anvendelse  på en trepriseelem entet.

K apitel 3 o m fatte r kun de tilfæ lde, hvor der er tale om  en aftale  om  køb e lle r o p fø re lse  a f  hele 
bygninger, som  ikke knytter sig  som  et tillæ g til en afta le  om  køb a f  fast e jendom .

2.3. Køb af Bygninger
Lovens Kapitel 3 giver også fortrydelsesret ved køb af hele bygninger. Sådanne 
aftaler er ikke køb af fast ejendom, men løsørekøb, jfr. Nørager-Nielsen & Theil- 
gaard, Købeloven p. 52 ff.

H vis det e r  aftalt, a t sæ lger tillige skal stå  fo r opførelsen  e ller opstillingen a f  bygningen , er der 
hverken tale om  køb a f  løsøre e ller køb a f  fast ejendom , m en om  en treprise  e ller væ rksle je , m ed­
m indre arbejdspræ stationen  er a f  m indre væ sentlig  betydn ing  i forhold  til købet a f  m aterialerne , idet 
der da fo re ligger løsørekøb  m ed m onteringsplig t.

L ovens K apitel 3 finder som  næ vnt kun anvendelse, hvis leverancen o m fatte r hele  bygn inger eller 
i det væ sentlige hele bygninger, f.eks. huse, der købes fæ rd ige til opstilling , e lle r hele bygninger i 
sam lesæ t
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3. Entreprenører

Den, der sælger eller påtager sig at opføre bygningen, skal være erhvervsdrivende 
(entreprenøren), der handler som led i sit erhverv og påtager sig i det væsentlige at 
levere eller projektere og opføre en hel bygning.

3.1. Erhvervsdrivende
Udtrykket erhvervsdrivende, der handler som led i sit erhverv, anvendes også i 
Lovens § 6, stk. 3, og tildels i § 11, stk. 2, om adgang til at træde tilbage fra en 
købsaftalen uden betaling af godtgørelse. Der henvises om begrebet »erhvervsdriven­
de« til bemærkningerne i AFSNIT 7, punkt 2.5.

Da bygningen skal tjene til beboelse for køberen eller bestilleren, vil der foreligge 
en forbrugeraftale.

3.2. Totalløsninger
Lovens Kapitel 3 omfatter kun tilfælde, hvor en enkelt erhvervsdrivende efter aftalen 
har pligt til i det væsentlige at levere eller i det væsentlige at projektere og opføre 
en hel bygning, jfr. Lovens § 14, stk. 1, nr. 1. Der skal foreligge en »totalløsning« 
vedrørende en hel bygning, jfr. FT 1994/95, Tillæg A, sp. 3029.

Det er dog tilstrækkeligt, at aftalen angår levering eller opførelse af bygningen i 
det væsentlige. Som anført i FT 1994/95, Tillæg A, sp. 3029 f., betyder det, at et 
begrænset selv- og medbyggeri i relation til en aftale om en »totalløsning« ikke 
medfører, at aftalen falder uden for Loven.

Byggeri, der gennemføres ved, at bygherren indgår fagentrepriseaftaler med 
individuelle håndværkere, er heller ikke omfattet af reglerne. Der skal således 
foreligge totalentreprise eller andre »totalløsninger«.

4. Forbrugerbeskyttelse

Fortrydelsesretten i Lovens Kapitel 3 er ligesom i Kapitel 2 primært en beskyttelse 
for køberen, henholdsvis bestilleren, og har karakter af forbrugerbeskyttelse. I denne 
sammenhæng skal ejendommen såvel efter sin art være bestemt til én- eller tofamili- 
esbeboelse som i det konkrete tilfælde være bestemt til beboelse for køberen, jfr. 
Lovens § 14, stk. 1, nr. 2 og 3, ligesom det i FT 1994/95, Tillæg A, sp. 3030 udtales, 
at det forudsættes, at »bestilleren« kun omfatter fysiske personer.

D er gives ingen begrundelse for, at »bestilleren« ikke skal kunne undergives sam m e udvidende 
forto lkning som  den køber e ller sæ lger, der beny tter en ejendom  til beboelse som  næ vnt i Lovens 
K apitel I, jfr. A F SN IT  2, punkt 4. U dsagnet er m åske heller ikke tæ nkt helt så bogstavelig t.

Forbrugerbeskyttelse ved køb og salg a f fast ejendom
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Afsnit 8. Fortrydelse i entrepriseforhold

4.1. Beboelsesbygninger
Bygningen skal efter sin art være bestemt til én- eller tofamiliesbeboelse, jfr. Lovens 
§ 14, stk. 1, nr. 2. Det er som i Loven i øvrigt uden betydning, om der er tale om 
helårs- eller fritidsbeboelse.

D et anføres i F T  1994/95, T illæ g A, sp. 3030, at sæ dvan lige parcelhuse , ræ kkehuse, som m er- og 
andre fritidshuse sam t k lyngehuse og andre boform er m ed u trad itionelle  funk tionsopdelte  bygninger 
kan væ re om fatte t a f  reglerne , så læ nge der er tale om  en struktur, der sæ dvanligv is er bom æ ssig  
ram m e for en enkelt e lle r et par fam ilier, da også to fam ilieshuse er om fatte t a f  reglerne.

U dhuse, garager og lysthuse m .v., sam t indretn inger, der sle t ikke har karak ter a f  huse, f.eks. 
svøm m ebassiner, er ikke om fatte t a f  reglerne.

4.2. Bestemt til Beboelse
Det er yderligere en betingelse, at bygningen hovedsagelig skal være bestemt til 
beboelse for køberen eller bestilleren, jfr. Lovens § 14, stk. 1, nr. 3.

D et anføres i FT  1994/95, T illæ g A, sp. 3030, at det fo rudsæ ttes, at reg lerne  ikke finder anvendelse, 
hvis bestilleren  har v ild led t den e rhvervsdrivende til at tro, at bygningen sku lle  bruges til erhverv. 
D er henvises til de tilsvarende bem æ rkninger i A F S N IT  7, punkt 2.3 og 2.5 ved fo rtrydelse ved køb 
a f  ejendom , der på g rund a f  v ild ledn ing  fra køberens side fo rudsæ ttes at sku lle  udnyttes erhvervs­
m æ ssigt.

Hvis en bygning skal bruges både til erhverv og bolig, men boligformålet ikke kan 
anses for at være det hovedsagelige, gælder fortrydelsesretten ikke, jfr. Lovens § 14, 
stk. 1, nr. 3.

5. Licitation

I medfør af Lovens § 14, stk. 1, nr. 4, vil der ikke gælde nogen fortrydelsesret ved 
aftaler, der er indgået ved antagelse af et bindende skriftligt bud, som er fremkommet 
efter opfordring til flere om inden for en bestemt tidsfrist at byde på samme udbuds- 
grundlag (Licitation). Det er uden betydning, om udbudsgrundlaget er et projekt med 
valgmuligheder eller et færdigt byggeprogram.

B aggrunden for denne undtagelse er den  sam m e, som  har ført til, at fo rtrydelsesretten  ikke kan 
indrøm m es ved køb på auktion , jfr. L ovens § 6, stk. 2, og bem æ rkningerne herom  i A F S N IT  7, 
punkt 2.2, nem lig  a t de t straks ved åbn ing  a f  tilbud e lle r i øvrig t ved an tagelse a f  indkom m et tilbud 
skal være m ulig t at b inde  den, udbyderen  udvæ lger, da han sam tid ig  g iv er afkald  på at fastho lde de 
øvrige bydende på deres tilbud.

6. Bevisbyrde for Fortrydelsesret

Som i Lovens § 6, stk. 3, i Kapitel 2 har entreprenøren i henhold til Lovens § 14, 
stk. 2, bevisbyrden for, at en aftale om køb eller opførelse af en bygning ikke er
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omfattet af reglerne i Kapitel 3. Denne bevisbyrderegel svarer til, hvad der gælder 
i anden forbrugerbeskyttelseslovgivning, jfr. f.eks. kbl. § 4a og aftl. § 38a.

Der henvises i det hele til bemærkningerne i AFSNIT 7, punkt 2.5.

7. Fortrydelsesret

Fortrydelsesretten bliver først aktuel, når køberen har påtaget sig en ubetinget og 
uigenkaldelig forpligtelse, jfr. punkt 1 og redegørelsen for, hvorledes aftaler indgås 
i AFSNIT 6.

Kapitel 3 indrømmer køberen eller bestilleren af en bygning samme fortrydelsesret 
som køberen af en allerede eksisterende beboelsesejendom. Som § 7, stk. 1, inde­
holder lovens § 15 en rammebestemmelse, der henviser til de efterfølgende bestem­
melser om betingelserne og fremgangsmåden for at gøre fortrydelsesretten gældende. 
Bestemmelsen er sålydende:

Forbrugerbeskyttelse ved køb og salg a f fast ejendom

§ 15. Når der er indgået aftale om køb eller opførelse af en bygning, kan 
bestilleren træde tilbage fra aftalen på de i § 16 nævnte betingelser (fortry­
delsesret).

I medfør af Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. § 16 
kan køberen eller bestilleren gøre brug af fortrydelsesretten inden for 6 hverdage 
efter aftalens indgåelse eller køberens eller bestillerens modtagelse af entreprenørens 
bindende tilbud. Lovens § 16 er sålydende:

§ 16. Fortrydelsesretten er betinget af, at bestilleren senest 6 hverdage efter 
aftalens indgåelse giver entreprenøren skriftlig underretning om, at bestilleren 
vil træde tilbage fra aftalen, jfr. dog stk. 2. Underretningen skal være kom­
met frem inden fristens udløb.

Stk. 2. Er aftalen indgået ved bestillerens antagelse af et tilbud fra entre­
prenøren, skal den i stk. 1 nævnte underretning være kommet frem senest 6 
hverdage efter, at entreprenørens tilbud er kommet til bestillerens kundskab.

7.1. Fristens Længde
Fortrydelsesfristen er fastsat til 6 hverdage. Søn- og helligdage regnes således ikke 
med, men Lovens § 13, der i medfør af § 18 finder tilsvarende anvendelse på for­
trydelse efter Kapitel 3, bestemmer endvidere udtrykkeligt, at
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Afsnit 8. Fortrydelse i entrepriseforhold

§ 13. Lørdage og grundlovsdag anses ikke for hverdage ved beregningen af 
fortrydelsesfristen, jfr. § 8 [og § 16].

Som anført i AFSNIT 7, punkt 4.1, får bestilleren derved altid mindst én hel week­
end til rådighed, idet lørdag ikke regnes for en hverdag, jfr. Lovens § 13.

Der henvises i det hele til bemærkningerne i AFSNIT 7, punkt 4.1.

7.2. Fristens Begyndelsestidspunkt
Fristen på 6 hverdage skal regnes fra det tidspunkt, hvor aftalen er indgået, jfr. 
Lovens § 16, stk. 1. Har bestilleren først afgivet sit tilbud til entreprenøren, indgås 
aftalen ved, at entreprenørens accept er kommet frem til bestilleren uden at være 
tilbagekaldt i medfør af aftl. § 7. Indgås aftalen derimod – som det vel hyppigt sker 
– ved, at entreprenøren afgiver tilbud til bestilleren, som bestilleren derefter accep­
terer, løber fortrydelsesfristen fra det tidspunkt, hvor entreprenøren efter aftaleretlige 
regler ikke længere kan tilbagekalde tilbudet, dvs. når det er kommet til bestillerens 
kundskab, jfr. Lovens § 16, stk. 2.

D isse reg ler er helt paralle lle  m ed lovens § 8.
H ar bestilleren  fået m ere end 6 hverdage til accep t a f  en treprenørens tilbud, vil fortrydelsesfristen  

allerede væ re udløbet, inden aftalen  indgås, når bestillerens accep t kom m er frem  til en treprenøren . 
I d isse  tilfæ lde b liver der således sle t ikke plads til nogen fortrydelsesret.

7.3. Fristens Afbrydelse
Fortrydelsesretten udøves ved, at bestilleren giver skriftlig underretning derom, 
således at underretningen kommer frem  inden fristens udløb, jfr. udtrykkeligt Lovens 
§ 16, stk. 1.

O gså denne bestem m else  e r  helt parallel m ed lovens § 8. D er henvises i det hele til bem æ rkningerne 
i A F S N IT  7, punkt 4.3.

7.4. Skriftlig Underretning
Det er udtrykkeligt bestemt i Lovens § 16, stk. 1, at bestillerens underretning om 
udøvelse af fortrydelsesretten skal meddeles skriftligt.

O gså denne bestem m else  er helt para lle lle  m ed lovens § 8. D er henv ises i de t hele til bem æ rk­
ningerne i A F S N IT  7, punkt 4.4.

8. Gennemførelse af Fortrydelsesretten

Når bestilleren har gjort fortrydelsesretten gældende, annulleres både bestillerens og 
entreprenørens ret og pligt til naturalopfyldelse fo r  fremtiden. Er der allerede helt
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eller delvis udvekslet ydelser mellem parterne, kan disse i modsætning til købssitua­
tionen i Lovens Kapitel 2 ikke tilbageføres, da entreprenørens ydelse i hvert fald til 
dels efter sin natur er utilbagegivelig. I Kapitel 3 er derfor givet sålydende bestem­
melse i § 17.

Forbrugerbeskyttelse ved køb og salg a f fast ejendom

§ 17. Træder bestilleren tilbage, kan entreprenøren alene kræve vederlag for 
arbejde, som efter aftalen allerede skulle være udført, og som er udført.

Stk. 2. Har bestilleren betalt en del af det aftalte vederlag, eller har entre­
prenøren fra bestilleren som sikkerhed for vederlagets betaling modtaget et 
pantebrev eller et tilsvarende dokument, finder § 12 anvendelse med de 
ændringer, som følger af stk. 1.

8.1. Entreprenørens ydelse
Hvis entreprenøren allerede er gået i gang med arbejdet, er han berettiget til straks 
at standse videre arbejde. Er han ikke gået i gang, skal han naturligvis heller ikke 
begynde på det.

Ved fortrydelsen annulleres som nævnt aftalegrundlaget mellem parterne, og som 
udgangspunkt kan entreprenøren derfor ikke kræve vederlag af bestilleren, uanset han 
allerede har indkøbt materialer, forberedt arbejdet og måske udført en del af arbejdet.

Entreprenøren kan dog kræve vederlag for arbejde, som efter aftalen allerede skulle 
være udført, og som er udført mellem aftalens indgåelse og fortrydelsestidspunktet. 
Denne bestemmelse i Lovens § 17, stk. 1, sigter til den situation, at bestilleren har 
bedt entreprenøren gå i gang straks og var bekendt med, at det betød, at entrepre­
nøren derved kom til at udføre arbejde også inden 6-dages fristens udløb.

D et er således en betingelse fo r en treprenørens vederlagskrav , at arbejdet både er udført, inden 
fortrydelsen  b liver m eddelt, og a t det var aftalt m ed bestilleren , at arbejdet skulle udføres på dette 
tid lige tidspunkt. A rbejde, der allerede er udført i tillid  til, at en treprenøren  får opdraget, f.eks. 
p ro jek teringsarbe jde e ller præ fabrikering  a f  kom ponenter til byggeriet, kan derim od  ikke kræ ves 
vederlagt, m edm indre det e r bestilleren  bekendt, at en treprenøren  har fo rbered t arbejdet, således at 
der i fortrydelsesperioden  kan leveres ikke b lo t arbejde, der hv iler på  tidsfo rbrug  i se lve  fo rtrydel­
sesperioden, m en også de fo rbered te  leverancer.

Bestilleren skal ikke herudover betale godtgørelse til entreprenøren. Der gælder 
således ikke i Kapitel 3 en bestemmelse svarende til lovens §11.

8.2. Købesummen Betalt
Har bestilleren allerede betalt en del af entreprisesummen eller fået sikkerhed for be­
talingen ved depot, garanti eller pantebrev, skal det betalte beløb straks tilbagebetales 
med fradrag af beløb, der tilkommer entreprenøren i medfør af lovens § 17, stk. 1.
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Afsnit 8. Fortrydelse i entrepriseforhold

L ovens § 17, stk. 2, h env iser i det hele til L ovens § 12, m en anvendelsen  a f  denne bestem m else  er 
dog enk lere  i de a f  K apitel 3 om handlede forhold  

D er henvises til bem æ rkningerne i A F S N IT  7, punk t 6.4.

8.3. Ingen misligholdelsesbeføjelser i øvrigt
Bortset fra et eventuelt vederlagskrav kan entreprenøren ikke rejse noget krav over 
for bestilleren i anledning af, at bestilleren ikke opfylder den indgåede aftale, men 
i stedet udnytter fortrydelsesretten.

Der kan i det hele henvises til bemærkningerne i AFSNIT 7, punkt 5.5.

9. Oplysning om fortrydelsesret

Bestemmelsen i Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. 
§ 19 om entreprenørens oplysning om fortrydelsesretten i medfør af Lovens Kapi­
tel 3, er fælles for køb i henhold til Kapitel 2 og opførelse af bygning i medfør af 
Kapitel 3. Bestemmelsen er sålydende:

§ 19. En erhvervsdrivende sælger eller formidler m.v. som nævnt i § 6, stk.
3, skal, inden fortrydelsesfristen begynder at løbe, jfr. § 8, i et særskilt doku­
ment give køberen oplysning om fortrydelsesretten efter kapitel 2. Ved aftale 
om køb eller opførelse af bygning, jfr. § 14, skal entreprenøren, inden for­
trydelsesfristen begynder at løbe, jfr. § 16, give bestilleren oplysning om 
fortrydelsesretten efter kapitel 3.

Stk. 2. Justitsministeren fastsætter nærmere regler om de i stk. 1 nævnte 
oplysningers form og indhold.

9.1. Hvem skal oplyse om Fortrydelsesret
Den entreprenør, over for hvem fortrydelsesretten i henhold til Lovens Kapitel 3 kan 
gøres gældende, vil i alle tilfælde være en erhvervsdrivende, der handler inden for 
sit erhverv. Der har derfor ikke i § 19, stk. 1, 2. pkt., været behov for at gøre nogen 
yderligere begrænsning i forpligtelsen til at give forbrugeren oplysning om for­
trydelsesretten. Oplysningspligten påhviler derfor alle entreprenører, over for hvem 
fortrydelsesretten kan gøres gældende.

9.2. Hvorledes skal oplyses om Fortrydelsesret
Lovens § 19, stk. 2, foreskriver, at Justitsministeriet skal give nærmere regler om 
oplysningspligtens form og indhold. Det er sket ved bekendtgørelse nr. 950 af 8. 
december 1995 om oplysning om fortrydelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. 
Herudover bestemmer Lovens § 19, stk. 1, at oplysning om fortrydelsesretten skal 
gives i et særskilt dokument. Oplysningen må således ikke være en del af entreprise­

205



kontrakten. Oplysning om fortrydelsesretten skal indeholde den tekst, der fremgår af 
bilag 2 til bekendtgørelse 950 af 8. december 1995.

O plysn ingsbekendtgørelsen , nr. 950/1995, indeholder i realiteten  b lo t en gengivelse  a f  L ovens 
K apitel 2 og K apitel 3, m en om skrevet til e t for ikke p rofessionelle  m åske lidt m ere læ sevenlig t 
sprog. B ekendtgørelsen  er optryk  som  b ilag  til denne frem stilling .

9.3. Hvornår skal oplyses om Fortrydelsesret
Oplysningen om fortrydelsesretten skal i medfør af Lovens § 19, stk. 1, 2. pkt., 
gives, inden fortrydelsesretten begynder at løbe, jfr. Lovens § 16.

F ortrydelsesretten  begynder i m edfør a f  L ovens § 16 at løbe, når entreprenøren  er b levet bundet, dvs. 
enten når entreprenøren  har g ivet et salgstilbud, og dette  er kom m et frem  til køberen  e lle r nogen på 
dennes vegne uden at b live rettid ig t tilbagekald t, inden tilbudet er kom m et til køberens kundskab, 
e lle r når entreprenøren  har accep teret e t a f  køberen  afg ivet tilbud, og accepten  er kom m et frem  til 
køberen  e ller nogen på dennes vegne uden at b live rettid ig t tilbagekald t. D er henvises næ rm ere til 
bem æ rkningerne ovenfor under punkt 4.2.

9.4. Retsvirkning af manglende oplysning om Fortrydelsesret
Der er ikke i Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. 
anført nogen retsvirkning af, at der ikke gives oplysning om fortrydelsesretten, eller 
at oplysningerne ikke er givet på den i Bekendtgørelse 950/1995 foreskrevne måde, 
bortset fra, at Lovens § 22 anordner bødestraf for overtrædelse af Lovens § 19, stk
1, medmindre strengere straf er forskyldt efter anden lovgivning. Der er (endnu) ikke 
knyttet nogen sanktion til ikke at give oplysning om fortrydelsesretten på den i 
Bekendtgørelse 950/1995 foreskrevne måde.

D ørsalgslovens § 7 bestem m er, at såfrem t sæ lgeren  ikke på  m ødet m ed fo rbrugeren  har g ivet denne 
tydelig  skriftlig  oplysn ing  om  fortrydelsesretten , e r afta len  ikke b indende  fo r fo rbrugeren . D enne 
civ ilre tlige retsv irkn ing  er ikke kny ttet til L ov om  F orb rugerbesky tte lse  ved E rhvervelse  a f  Fast 
E jendom  m.v. § 19, jfr. ud trykkelig t FT  1994/95, T illæ g A, sp. 3032, og B etæ nkning  1110/1987 p. 
153. D erim od anføres det i B e tæ nkning 1110/1987 p. 154, at tilsidesæ ttelse  a f  op lysn ingsp lig ten  kan 
m edføre erstatn ingsansvar, ligesom  det vil indebæ re en overtræ delse a f  m arkedsføringsloven.

Som  anført i A F S N IT  7, punkt 7.5, kunne det væ re naturlig t at læ se L ovens § 19, stk. 1, således, 
at fortrydelsesfristen  ikke begynder at løbe, før den  e rhvervsdrivende har g ivet oplysn ing  om  
fortrydelsesretten . D et er faktisk  vanskelig t at se, hvorledes ordene kan forstås på anden m åde. D et 
har im idlertid  ikke væ ret Ju stitsm in isterie ts hensig t, at bestem m elsen  sku lle  forstås således, jfr. FT  
1994/95, T illæ g A , sp. 3032, som  ud trykkelig t anfører, at 6-dages fristen løber, selv om  bestilleren  
ikke har fået op lysning om  fortrydelsesretten .

Baggrunden herfor er som anført i Betænkning 1110/1987 p. 153, at man ikke har 
fundet det rigtigt, at den private sælger skulle hæfte civilretligt for den erhvervs­
drivendes tilsidesættelse af oplysningsforpligtelsen. Som anført i AFSNIT 7, punkt
7.5. forekommer argumentet ikke særlig vægtigt ved køb af en beboelsesbygning, 
men det er endnu vanskeligere at se, at et sådant hensyn overhovedet forekommer 
i de situationer, der er omfattet af Lovens Kapitel 3, hvor det er entreprenøren selv, 
der skal give oplysningen.

Forbrugerbeskyttelse ved køb og salg a f fast ejendom
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Afsnit 8. Fortrydelse i entrepriseforhold

Det er ved opførelse af bygninger til beboelse i endnu højere grad end ved køb af 
allerede opførte bygninger et spørgsmål, om retspraksis kan følge motivudtalelsen 
under hensyn til den tilsyneladende klare sproglige forståelse af Lovens § 19, stk. 1, 
hvorefter entreprenøren skal give bestilleren oplysning om fortrydelsesretten efter 
Kapitel 3, inden fortrydelsesfristen begynder at løbe.

D a viden om  fortrydelsesretten  ikke kan ersta tte  det p ræ cep tive  krav om  op lysn ing  om  fo rtrydelses­
retten, er der som  næ vnt i A F S N IT  7, punkt 7.5, risiko  for, at nogle bestillere  und lader at give 
m eddelelse  om  fortrydelse  straks, fordi de –  m åske urig tig t –  tror, at fortrydelsesfris ten  først be­
g ynder at løbe, når de har fået den  fo reskrevne op lysn ing  fra entreprenøren .

10. Retsvirkninger af Fortrydelse

10.1. Aftalen bortfalder
Det anføres i FT 1994/95, Tillæg A, sp. 3028 og 3032, at den køber, der rettidigt 
udøver fortrydelsesretten i Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast 
Ejendom m.v., skal være stillet, som der ikke var indgået nogen aftale. Udtalelsen 
har alene sigte på købsaftaler omfattet af Lovens Kapitel 2, og der er ikke et til­
svarende generelt udsagn om Lovens Kapitel 3.

Som anført ovenfor under punkt 8 kan man formentlig bedst beskrive retsvirk­
ningen af fortrydelsen i Kapitel 3 således, at dermed annulleres både bestillerens og 
entreprenørens ret og pligt til naturalopfyldelse fo r  fremtiden, uden at nogen af 
parterne i den anledning pådrager sig erstatningspligt over for den anden part.

E ntreprenøren  kan så ledes kun k ræ ve vederlag  for arbejde, der er udført, inden fo rtrydelsen  b liver 
m eddelt, og kan ikke kræ ve erstatn ing  for tab t fo rtjeneste  ved en treprisens afbrydelse. D et er som  
næ vnt en forudsæ tn ing  for i det hele taget at kræ ve noget vederlag, at det var afta lt m ed bestilleren , 
at arbejdet skulle udføre på dette tid lige tidspunkt og arbejde, der allerede er udført i tillid  til, at 
en treprenøren  får opdraget, f.eks. p ro jek teringsarbe jde  e ller præ fabrikering  a f  kom ponenter til 
byggeriet, kan som  udgangspunkt ikke kræ ves vederlagt, jfr. punkt 8 ovenfor.

10.2. Rådgiverhonorar
For så vidt angår rådgiverhonorar ved salg af ejendom til beboelse, hvor køberen 
udnytter fortrydelsesretten, er det i § 20 i Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Er­
hvervelse af Fast Ejendom m.v. anført, at sælgeren er stillet, som om ejendommen 
ikke var solgt.

Bestemmelsen kan ikke uden videre overføres til Lovens Kapitel 3, allerede fordi 
den alene angår honorar til sælgerens professionelle rådgivere.

Om honorar til køberens professionelle rådgivere kan henvises til bemærkningerne 
i AFSNIT 7, punkt. 8. Det dér anførte kan tjene som vejledning også for honorarkrav 
fra bestillerens professionelle rådgivere.
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11. Stempel

Stempelpligt indtræder i medfør af stempellovens § 2, når et i øvrigt stempelpligtigt 
dokument oprettes. En entrepriseaftale oprettes ved afgivelse af tilbud, der accepteres 
af den anden part.

E t tilbud i sig selv er ikke stem pelp lig tig t, jfr. S tem pellovens § 7, m en accepten  m edfører, at der 
fo religger en en trepriseaftale , som  er stem pelp lig tig  i m edfør a f  S tem pellovens § 50 m ed 1 %0 af 
en treprisesum m en. K øb a f  m aterialer skal i m edfør a f  S tem pellovens § 41 ligeledes stem ples m ed 
1%0 a f  købesum m en, hvis den overstiger 50 .000 kr., da m indste stem pel er 50 kr.

Det er uden betydning for stempelafgiften, om entrepriseaftalen er endelig eller 
betinget, jfr. udtrykkeligt Stempellovens § 8, som yderligere fastslår, at stempelplig­
ten ikke bortfalder, selv om aftalen bortfalder eller ikke opfyldes.

Med disse regler ville der blive pålagt parterne en ekstra omkostning ved indgåelse 
af entrepriseaftale, hvor bestilleren gør brug af fortrydelsesretten, idet den senere 
fortrudte entrepriseaftale ville blive stempelpligtig.

D et ville norm alt væ re bestilleren , der sku lle  betale  stem pelbeløbet, m en i sidste ende beror det på 
parternes aftale.

I medfør af Stempellovens 29, stk. 1, kunne stempelmyndigheden også tidligere 
godtgøre et erlagt stempel, hvis det stempelpligtige retsforhold ikke er kommet til 
eksistens eller annulleres uden erstatning. Tilsvarende kan det tillades, at et ellers 
stempelpligtigt dokument ikke stemples.

Godtgørelse af eller fritagelse for stempel var dog i alle tilfælde afhængig af 
administrativ bevilling og ikke et retskrav. Uanset der i cirk. nr. 159 af 31. juli 1969 
§ 24 er givet nærmere regler om, hvorledes Stempellovens § 29 praktiseres, er der 
dog tale om et bevillingsspørgsmål.

For at undgå, at stempelrefusion skal være et bevillingsspørgsmål, således at der 
ikke er usikkerhed om, hvorvidt stempelfrihed indrømmes, har Lovens § 24 indsat 
sålydende bestemmelse i Stempellovens § 29, stk. 1, 2. pkt.:

Forbrugerbeskyttelse ved køb og salg a f fast ejendom

Stempelmyndigheden godtgør dog på begæring stempel af dokumenter ved­
rørende en aftale, der bortfalder som følge af tilbagetrædelse efter reglerne 
i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.

Efter denne bestemmelse kan stemplet på entreprisekontrakten eller købekontrakt 
vedrørende byggematerialer bortfalde eller kræves godtgjort.
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Afsnit 8. Fortrydelse i entrepriseforhold

Bestemmelsen har størst betydning for skødestemplet, men finder altså også 
anvendelse på det mere beskedne stempel, der kan udløses i entrepriseforhold. Der 
henvises til bemærkningerne i AFSNIT 7, punkt 9.

Som anført i AFSNIT 7, punkt 9, må det lægges til grund, at stempelgodtgørelse 
principielt kan indrømmes også ved pantebreve, herunder ejerpantebreve, der ud­
stedes i forbindelse med den entrepriseaftale, der bortfalder ved bestillerens for­
trydelse. Hvis der udstedes ejerpantebreve eller andre pantebreve i bestillerens faste 
ejendom eller løsøre for at finansiere entreprisesummen, foreligger der imidlertid 
ikke en sådan tilknytning til den aftale, der fortrydes, at der med støtte i Stempello­
vens § 29, stk. 1, 2. pkt., er krav på stempelrefusion. Sådanne pantebreve bortfalder 
ikke som følge af fortrydelsen, men kun hvis køberen beslutter det, og det må da 
bero på bevillingspraksis, om stempelbeløbet kan bortfalde.

Derimod må stempelpligten vedrørende en på købers foranledning udstedt bank­
garanti eller for entreprenørens transport i entreprisesummen bortfalde, når bestilleren 
fortryder, således at der ikke er nogen entreprisesum at garantere betalingen af eller 
borttransportere.



AFSNIT 9

Formidling af fast ejendom 
– rådgivning

1. Rådgivning til sælger

1.1. Ejendommens Salgspris
1.1.1. Normalejendommen
En ejendomsformidler har efter Lov om Omsætning af Fast Ejendom, § 3, en 
forpligtelse til at værdiansætte ejendommen til den kontantpris, som den skønnes at 
kunne sælges for inden for en bestemt periode. Ejendomsformidleren skal herved 
tage hensyn til markedsforholdene, ejendommens beliggenhed og indretning og 
bygningernes alder og tilstand.

E jendom sform id leren  m å norm alt gå ud fra, at e jendom m en er i alm indelig  god stand. D et frem går 
a f  L ov om  O m sæ tn ing  a f  Fast E jendom  § 14, at fo rm id leren  i fo rnøden t om fang  skal foretage 
undersøgelser og indhente og kon tro llere  op lysn inger vedrørende e jendom m en m ed henblik  på, at 
udkast til købsafta le  (slu tseddel) indeholder en betryggende regu lering  a f  fo rho ldet m ellem  parterne, 
så ledes at efterfø lgende berig tige lse  er a f  eksped itionsm æ ssig  karakter. H vis ejendom sform id le ren  
b liver opm æ rksom  på, at e jendom m en træ nger til ekstrao rd inæ r istandsæ ttelse , m å det op lyses i 
sa lgsm ateria le t og sa lgsprisen  fastsæ ttes derefter.

Selv om  ejendom sform id le ren  ikke kan konsta tere  usæ dvan lige fo rho ld  ved ejendom m en og ikke 
har sæ rlig  g rund til a t tro, at e jendom m en har sk ju lte  m angler e ller på anden  m åde afv iger fra 
sæ dvanlig  standard , skal fo rm id leren  i m edfør a f  Lov om  O m sæ tn ing  a f  Fast E jendom  § 13 rådgive 
både  sæ lger og køber om  behov  og m ulighed  fo r en byggetekn isk  gennem gang  a f  ejendom m en. 
D enne bestem m else er givet, fø r L ov om  F orb rugerbesky tte lse  ved E rhvervelse  a f  F ast E jendom  m.v. 
forelå, og er b levet endnu m ere aktuel efter m uligheden fo r at indhen te en au torisere t tilstandsrapport 
og ved supple rende op lysn ing  om  m uligheden fo r at tegne  e jersk iftefo rsik ring  opnå, a t sæ lgeren 
fritages fo r sæ dvanlig t m angelsansvar fo r fy siske  m angler ved bygningen.

Ejendomsformidleren, der repræsenterer sælgeren, er interesseret i, at sælgeren opnår 
en så høj pris for ejendommen som muligt, men er dog på den anden side ikke 
interesseret i, at ejendommen udbydes til en så høj pris, at der ikke melder sig nogen 
interesserede købere.

D et kan overvejes, om  sæ lgeren  kan k ræ ve erstatn ing  hos form idleren  fo r sit tab ved, a t ejendom m en 
ikke b liver so lg t –  e ller ikke so lg t tilstræ kkelig  hurtig t –  fordi fo rm id leren  sæ tter en fo r høj pris. I 
så  fald m å fo rm id leren  selv bæ re om kostn ingerne  ved de  forgæ ves sa lgsbestræ belser, hvis sæ lgeren 
er forbruger, jfr. Lov om  O m sæ tn ing  a f  F ast E jendom , § 11, stk. 2, og sæ lgeren  lider derfo r ikke 
noget tab  i den  forbindelse. F o rm id lingsafta ler fo r e rhvervsdrivende sæ lgere er derim od ikke om fatte t
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a f  Lov om  O m sæ tning a f  Fast E jendom , og det kan i sådanne tilfæ lde aftales, a t sæ lgeren  skal betale 
fo rm id lerens fak tiske om kostn inger og m åske også et passende arbejdsvederlag , uanset e jendom m en 
ikke b liver solgt. H vis sæ lgeren  b lo t ønskede at sæ lge ejendom m en bedst m uligt, kan det ikke 
udelukkes, at e jendom sform id le ren  selv m å bæ re de forgæ ves sa lgsom kostn inger også i fo rho ld  til 
en erhvervsdrivende sælger. D erim od kan der næ ppe kræ ves erstatn ing  for lucrum  cessans –  f.eks. 
liggeom kostn inger, indtil e jendom m en b liver so lg t –  m edm indre form idleren  har udv ist sæ rlig  grov 
uagtsom hed m ed prisfastsæ ttelsen .

E r prisen  sat for lavt, og m å det betragtes som  en faglig  fejl fra fo rm id lerens side, even tuelt som  
en bev idst hand ling  fo r at få e jendom m en solg t hurtig t, er det m ere næ rliggende at kræ ve erstatn ing  
hos ejendom sform id le ren  fo r det m anglende provenu. D er m å dog også her udvises betydelig  
fo rsig tighed m ed at pålæ gge erstatn ingsansvar, navnlig  ud fra bev ism æ ssige overvejelser og adæ- 
kvanssynspunkter, således at der kun kan b live  tale om  erstatn ing , hvis der fo religger en væ sentlig  
afv igelse fra, hvad der m å anses for den rig tige  handelsvæ rdi, og så ledes at kun afv igelsen  fra  den 
m argin, som  m å indrøm m es ved vurderingen, skal erstattes, jfr. A F S N IT  3, punkt 2.2. D er kan 
henvises til

U fR  1993.52 H  (U fR  1993 B .2 I7 ): En e jendom sm æ gler vurderede en erhvervsejendom  til kr. 
2 .300.000, hvorefter ejendom m en blev so lg t til A for denne pris. A solg te  kort efter e jendom m en 
videre til B fo r kr. 3 .400.000. D a e jendom sm æ glerens vurdering  ikke havde væ ret fagm æ ssig  
forsvarlig , m åtte  han betale  en erstatn ing  på kr. 500.000.

Det følger af Lov om Omsætning af Fast Ejendom § 24, stk. 2, at sælgeren, ud over 
erstatning for det dokumenterede tab ved, at salgsprisen er vurderet forkert, har 
mulighed for at kræve en rimelig godtgørelse. Bestemmelsen, der er nærmere omtalt 
i AFSNIT 3, punkt 7.2, er sålydende:

Forbrugerbeskyttelse ved køb og salg a f fast ejendom

§ 24. Stk. 3. pkt. Har forbrugeren i god tro handlet i tillid til rigtigheden af 
en værdiansættelse, og afviger denne væsentligt fra den korrekte værdiansæt­
telse, har forbrugeren krav på en rimelig godtgørelse af forskellen.

Der henvises yderligere til Morten Samuelsson, Ejendomsmægleransvar, p. 203 ff., 
og Morten Samuelsson & Kjeld Søgaard, Rådgiveransvaret, p. 147 f., hvor det 
anføres, at der sjældent har været tvivl om, hvornår der har foreligget en fejl fra 
ejendomsformidlerens side, som har været ansvarspådragende, men derimod at 
bestemme sælgerens tab ved den begåede fejl, idet der oftest alene er tale om skuffe­
de forventninger. Det er disse skuffede forventninger, der nu er hjemmel til at yde 
en rimelig godtgørelse for, men hjemlen bør benyttes med betydelig forsigtighed.

1.1.2. Tilstandsrapport
I medfør af Lov om Omsætning af Fast Ejendom § 13 skal ejendomsformidleren 
rådgive sælgeren –  og køberen – om muligheden for at for udført et huseftersyn og 
få udstedt en tilstandsrapport. Tilstandsrapporten skal redegøre for husets afvigelse 
fra normaltilstanden, og på grundlag heraf kan ejendomsformidleren foretage de
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justeringer –  positivt eller negativt –  i den normale prisfastsættelse, som rapporten 
giver anledning til. Ud over den direkte økonomiske betydning, der må tillægges 
tilstandsrapporten, må formidleren tage stilling til, om der i prisfastsættelsen bør 
indlægges et yderligere afslag, som må indrømmes køberen for det forhold, at 
sælgeren fritages for hæftelsen for de skjulte mangler, når sælgeren yderligere giver 
oplysning om ejerskifteforsikring, men overlader det til køberen at betale præmien 
for og selvrisikoen i forbindelse med sådan ejerskifteforsikring, køberen kan tegne 
for at limitere sin egen risiko for de skjulte mangler.

Såfremt sælgeren ikke efterkommer formidlerens opfordring til at indhente en 
tilstandsrapport, må formidleren på grundlag af sin egen besigtigelse af ejendommen 
danne sig et indtryk af, hvorledes ejendommens tilstand er sammenlignet med 
normalejendommen. Der bliver da ikke tale om at tage hensyn til en kompensation 
for mangelsfritagelse, idet sælgerens mangelshæftelse bevares fuldt ud, når han ikke 
overgiver køberen en tilstandsrapport.

D et kan ikke antages, at form idleren  på eget in itiativ  har en fo rp lig telse  til at gøre en bem æ rkning 
i salgsopstillingen  om , at der ikke e r  indhen tet tilstandsrapport, m en re jser køberen  spørgsm ålet, m å 
der naturligvis svares sandfæ rdigt. E r der udført huseftersyn og udarbejdet tilstandsrapport, skal 
form idleren  im idlertid  gøre også køberen  bekendt m ed den, jfr. Lov om  O m sæ tn ing  a f  Fast E jendom  
§ 13, nr. 2).

E r sæ lgeren  ikke tilfreds m ed en fo religgende rapports konklusioner, m å form idleren  alligevel 
insistere  på  at få  rapporten  ud leveret, så han fo retage vurderingen  a f  e jendom m en på det fo religgende 
g rundlag . N æ gter sæ lgeren  a t ud levere rapporten , e ller fo rlanger han, at fo rm id leren  skal und lade at 
tage hensyn til de t i rapporten  anførte, hand ler fo rm id leren  som  næ vnt i strid  m ed L ov om  O m ­
sæ tn ing  a f  F ast E jendom  § 13, nr. 2), hvis han g iver efter fo r et sådant krav, og han kan pådrage sig 
e rsta tn ingsansvar over for køberen , der b liver skuffet, når han konstaterer, at tilstandsrapporten  
indeho ld t kritiske bem æ rkninger om  ejendom m en, som  er hold t sk ju lt for køberen.

H vis sæ lgeren  m ener, at den bygningssagkynd ige  har begået fejl ved huseftersynet, e ller at hans 
beskrivelse  a f  fo rho ldene ikke loyalt afspejler e jendom m ens tilstand, m å sæ lgeren  fo reho lde den 
bygningssagkyndige dette og bede  ham  berig tige  forholdet. E r der tale om  en ob jek tiv t korrekt 
beskrivelse , som  im id lertid  frem træ der på en negativ  m åde, og vil den  bygn ingssagkynd ige  ikke rette 
form en, m å sæ lgeren  fo rsøge at fork lare  form idleren , at der ikke e r  noget reelt i tilstandsrapportens 
tilsyneladende kritiske punkter, så ledes at form idleren  kan stå inde fo r sin vurdering  på trods af 
tilstandsrapporten . H vis sæ lgeren  ikke kan overbev ise  sin egen form idler, vil han have en vanskelig  
sag, hvis der senere b liver g jort m angelskrav  gæ ldende fra køberens side.

H vis fo rm id leren  b liver m ødt m ed et krav om , at tilstandsrapporten  skal undertrykkes, m å den 
naturlige reaktion  i a lm indelighed  være, at form idleren  frasiger sig  hvervet. Som  anført i A F SN IT
3, punkt 2, er det heller ikke nogen god idé for sæ lger at undertrykke tilstandsrapporten .

1.1.3. Retsvirkning a f Tilstandsrapport
Som anført i AFSNIT 2, punkt 2.5.4 er retsvirkningen af, at sælgeren overgiver 
tilstandsrapporten til køberen og i øvrigt opfylder betingelserne i Lov om Forbruger­
beskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v., set fra sælgerens side navnlig 
følgende:

1) K øberen  kan  ikke rejse noget krav overhovedet vedrørende de fejl og m angler, der er an fø rt i 
tilstandsrapporten . D isse fejl og m angler skal der tages hensyn til ved prisfastsæ ttelsen .
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2) K øberens krav m od sæ lgeren  er endelig t bortfaldet, uanset at m uligheden fo r at k ræ ve dæ kning 
under ejersk ifteforsik ringen  er begræ nset til forsik ringstiden  og a f  even tuelle  forbehold  i policen.

3) K øberen  kan ikke rejse  krav m od sæ lgeren , se lvom  sæ lgeren  sku lle  have handlet uagtsom t, 
m edm indre sæ lgerens adfæ rd kan betegnes som  svigagtig  e lle r g roft uagtsom .

4) K øberens krav m od sæ lger vedrørende bygningens fysiske tilstand bortfa lder dog kun i det 
om fang, de pågæ ldende egenskaber har væ ret genstand  for huseftersyn  og e r  om fatte t a f  tilstands­
rapporten .

5) K øberens afkald på  sæ lgerens m angelshæ fte lse  angår kun bygningens fysiske tilstand, m ens f.eks. 
vanh jem m elsansvaret, ansvar for u lov lige bygn ingsindretn inger og m angelshæ fte lse  fo r andre 
bygninger og indretn inger på e jendom m en og fo r se lve grunden ikke berøres.

6) S æ lger kan fortsat påtage sig  ansvar fo r konkrete  egenskaber ved e jendom m en på om råder, der 
falder ind under tilstandsrapporten , hvis sæ lger har afg ivet garanti derfor.

Det kan navnlig være vigtigt for køberen at vide, at han kan få en garanti fra sæl­
geren, som går forud for det generelle afkald på mangelsbeføjelser, jfr. nedenfor 
under punkt 3.3.1.

1.1.4. Rådgivning om Tilstandsrapport
Ejendomsformidleren skal ikke blot redegøre for muligheden for at få foretaget 
huseftersyn og udarbejdet tilstandsrapport, som kan danne grundlag for sælgers og 
formidlerens vurdering af ejendommens handelsværdi, men også rådgive om den 
særlige retsvirkning, der i Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast 
Ejendom m.v. er knyttet til bl.a. at overgive køberen en på den foreskrevne måde 
udarbejdet tilstandsrapport.

Ejendomsformidleren må derfor sammen med sælgeren vurdere, hvilke forhold der 
kan tænkes at ville komme frem i en tilstandsrapport, og om en fremlæggelse af en 
sådan rapport har større negativ indflydelse på en købers vurdering af prisen end det 
forhold, at sælger ikke fremlægger en tilstandsrapport. Med i vurderingen skal også 
være, at den pris, sælgeren kan opnå, fordi det under iagttagelse af den loyale op­
lysningspligt lykkes at få køberen til at vægte de positive sider ved ejendommen 
højere end dens skavanker, ikke nødvendigvis er den endelige pris, idet sælgeren 
herefter i 20 år er udsat for, at køberen vil fremsætte mangelskrav vedrørende 
forhold, sælgeren ikke har nævnt, enten fordi han alligevel burde have gjort det, eller 
fordi køberen findes at have krav på et forholdsmæssigt afslag, uanset sælgeren ikke 
har tilsidesat den loyale oplysningspligt. Hertil kommer omkostninger og besvær ved 
en tvist og mulig retssag med køberen.

Med al respekt for ejendomsformidleres dygtighed må det konstateres, at de ikke 
er uddannet til at foretage et huseftersyn som det, der skal foretages, hvis reglerne 
i Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. skal finde 
anvendelse, og sælgeren er måske heller ikke selv i stand til at vurdere, om tegn på 
truende skader er noget, der bør nævnes for ejendomsformidleren og køberen. 
Sælgeren er måske slet ikke klar over, at et forhold er tegn på en truende skade, 
uanset en domstolsafgørelse senere vil konstatere, at han burde have indset dette og 
derfor også loyalt oplyst køberen derom. Selvom sælgeren har den holdning, at hans 
ejendom er i perfekt stand, således at han ikke vil kunne mødes med noget mangel-
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skrav, hvorfor en tilstandsrapport blot indebærer en overflødig omkostning, kan han 
ikke se bort fra, at hans ord vil have endnu større vægt, hvis det bekræftes af en 
tilstandsrapport. Hertil kommer, at sælgeren af gode grunde ikke kan kende noget til 
de skjulte fejl, som heller ikke kommer frem i tilstandsrapporten. For disse fejls ved­
kommende kan kun overgivelse af tilstandsrapport, oplysning om ejerskifteforsikring 
og oplysning om retsvirkningerne heraf inden købsaftalens indgåelse sikre sælger 
mod mangelskrav fra køberen. Der er end ikke mulighed for, at sælgeren kan frigøre 
sig for hæftelsen ved en passende ansvarsfraskrivelsesklausul, selv om køberen måtte 
være indstillet på at acceptere en sådan, idet retspraksis ikke anerkender en ansvars­
fraskrivelsesklausul af mere generelt indhold, og andet er ikke muligt vedrørende 
skjulte fejl og mangler.

Da sælgeren ikke kan forvente at sælge sin ejendom til en højere pris, end den er 
værd for en gennemsnitskøber, der har samme kendskab til ejendommens fysiske 
tilstand som sælgeren, bør han også være indstillet på at overgive køberen en til­
standsrapport, som kan give køberen denne viden på en langt bedre måde end 
gennem sælgerens subjektive oplysninger om ejendommen. Er der fejl og mangler 
ved ejendommen, som køberen konstaterer og gør gældende rettidigt, vil sælgeren 
have langt vanskeligere ved til den tid at argumentere for, at det ikke ville have 
påvirket prisen, selv om køberen havde været bekendt med forholdene. Der er trods 
alt ikke tale om bagateller, når der kan gives forholdsmæssigt afslag. Hvis sælgeren 
har den opfattelse, at kendskab til fejlene ikke påvirker prisen, bør han oplyse 
køberen om disse fejl, så køberen ikke bliver skuffet. Det er erfaringen, at købere, 
som først har bestemt sig for, at de gerne vil købe et bestemt hus, er meget dårlige 
til at forhandle pris, så sælgerens vurdering af, hvad der påvirker prisen på salgstids­
punktet er formentlig i mange tilfælde meget rigtig. Men det er en helt anden situa­
tion, når køberen har købt huset og vil have et forholdsmæssigt afslag. Der kan han 
risikofrit stille meget betydelige krav og udvise stor fasthed.

Konklusionen må derfor være, at ejendomsformidleren i det helt overvejende antal 
tilfælde bør råde sælgeren meget stærkt til at indhente en tilstandsrapport og over- 
give den til køberen, inden købsaftalen indgås. Samtidig må formidleren rådgive om 
de andre foranstaltninger, sælger skal træffe for at opnå den gunstige retsvirkning af 
Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. § 2, stk. 1, 
herunder behovet for at indhente tilbud på ejerskifteforsikring og give køberen 
oplysning derom og oplysning om retsvirkningerne af, at sælgeren overgiver til­
standsrapport og oplysning om ejerskifteforsikring til køberen, ligeledes inden 
købsaftalen indgås. Der henvises herom til bemærkningerne i AFSNIT 4, punkt 3.2.2.

1.2. Provenu til sælger
Formidleren skal i medfør af Lov om Omsætning af Fast Ejendom § 20 beregne, 
hvad provenuet af salget til den af ejendomsformidleren foreslåede kontantpris vil 
blive. Formidleren skal foretage en særskilt beregning af salgsprovenuet alt efter, om 
ejendommen sælges til kontantprisen eller med overtagelse af lån. Rigtigheden af
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denne provenuberegning er formidleren objektivt ansvarlig for, jfr. lovens § 24, 
stk. 2, der er sålydende:

Forbrugerbeskyttelse ved køb og salg a f fast ejendom

§ 24. Stk. 2. Er der til skade for forbrugeren foretaget en forkert beregning 
af provenu ved salg, jfr. § 20, 3. pkt., og er forbrugeren i god tro, har for­
brugeren krav på godtgørelse af forskellen mellem den forkerte og den 
korrekte beregning.

Der henvises til bemærkningerne til denne bestemmelse i AFSNIT 3, punkt 7.2.
Ved opgørelsen af provenuet må formidleren naturligvis tage udgangspunkt i den 

skønnede salgspris for ejendommen.

H eri indgår som  næ vnt under punkt 1.1.2 også den økonom iske  betydning a f  en tilstandsrapport og 
det even tuelle  yderligere afslag, sæ lgeren  m å indrøm m e køberen  for at b live fritaget også for 
hæ ftelsen  for de sk ju lte  m angler og fo r p ræ m ien for og se lvrisikoen i forb indelse m ed den ejersk ifte­
forsikring , køberen  kan tegne for at lim itere sin egen risiko  fo r de sk ju lte  m angler.

E t krav om , at sæ lger skal betale  se lvrisikoen fo r e jersk ifteforsik ringen , er im idlertid  ikke saglig t 
begrundet. O gså når sæ lger har sæ dvanlig t m angelsansvar, m å køber væ re fo rbered t på at sku lle  tåle 
v isse fejl og m angler ved e jendom m en uden at kunne kræ ve økonom isk  kom pensation  hos sæ lgeren 
derfor.

Ved opgørelse af provenuet i tilfælde, hvor en del af købesummen berigtiges ved 
optagelse af nyt ejerskiftelån eller udstedelse af sælgerpantebreve, må ejendomsfor­
midleren tage sit udgangspunkt i kursniveauet på opgørelsesdagen og bør ikke alene 
tage forbehold for kurssvingninger, men også vejlede sælger om, hvorledes der kan 
opnås hel eller delvis kurssikring.

Skal der op tages e t ejerskifte lån  som  kontantlån , vil sæ lgeren  få sit kontan tprovenu  heraf, uanset 
hvorledes ob liga tionskurserne  udv ik ler sig, m en faldende kurser betyder højere  ren teudgifter for 
køberen. O ptages der i stedet e t obligationslån  m ed en bestem t hovedsto l, så ledes at sæ lgeren  som  
en del a f  købesum m en m odtager disse ob ligationer, b liver provenuet afhæ ngig  a f  ob liga tionskurser­
ne, når ob ligationerne realiseres, m ens køberens lånerente ikke påvirkes.

D et er e jendom sform id le ren , der skal rådgive både sæ lger og køber om  disse m ekanism er og i 
g ivet fald henvise dem  til at søge yderligere rådg ivn ing  hos realk red itinstitu tte t e ller i et pengeinstitu t 
fo r at afdæ kke denne risiko, jfr. M orten  Sam uelsson , E jendom sm æ gleransvar, p. 215 ff.

Andre poster, der skal indgå i provenuberegningen, er dels omkostninger ved ejen­
domshandlen og dens berigtigelse, dels indfrielse af lån i ejendommen, der ikke skal 
overtages af køberen.

O gså fo r sådanne lån m å provenuberegn ingen  gå ud fra nogle fo rudsæ tn inger om  kursen . D et må 
herved erindres, at nogle  ob liga tionsserier er inkonvertib le  og derfor ikke kan indfris til m ax. pari 
kurs. D et sam m e er tilfæ ldet m ed visse private  navnlig  hø jtfo rren tede pantebreve. E ndelig  m å der 
tages hensyn til et indekstillæ g  på indeksobligationer/-pan tebreve .
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O m  fejl i p rovenuberegn ingen  kan henv ises til M orten  Sam uelsson , E jendom sm æ gleransvar, p. 50 
ff. og p. 220 f.

2. Ejendomsformidlerens Undersøgelser

2.1. Materiale
Med henblik på udarbejdelse af salgsopstillingen og udkast til købsaftale skal ejen­
domsformidleren i medfør af Lov om Omsætning af Fast Ejendom § 14 i fornødent 
omfang foretage undersøgelser og indhente og kontrollere oplysninger vedrørende 
ejendommen.

U d over tilstandsrapporten  d rejer det sig navnlig  om
• T ingbogsattest
• E jendom m en påhv ilende pantehæ ftelser, herunder også pantehæ ftelser, som  m å påregnes indfriet 

og v ilkårene herfor
• V ilkår for betaling  a f  e jersk ifteafd rag  e ller -gebyr på pantebreve
• E ven tuelle  usæ dvanlige se rv itu tter
• B B R -m eddelelse
• K om m uneoplysn ingsskem a
• V arm esynsrapport
• B ygge tilladelse/ib rug tagn ingstillade lse
• M atrikelkort og andre kort og tegn inger
• U ting lyste  afta ler vedrørende ejendom m en, som  form idleren  er b levet bekendt m ed, f.eks. 

lejekontrakter, forsyningsaftaler, abonnem entskontrak ter
• G rundejerfo ren ingsved tæ gter o.lign.
• F o rsik ringspo licer og -betingelser, herunder m uligheden for at fortsæ tte fo rsikringerne
• O pkræ vning  vedrørende og kv ittering  for betalte ejendom sskatter, term insydelser, fo rsik rings­

p ræ m ier og andre poster, som  indgår i refusionsopgørelsen .
• For e jerle jligheder yderligere ejerfo ren ingsved tæ g ter og referat a f  de seneste  års genera lfo rsam ­

linger og m eddelelser til ejerle jlighedsejerne.

Selv om  køber ikke nødvendigvis skal ind træ de i alle d isse forplig telser, g iv er det et billede af, hvad 
køber skal væ re fo rbered t på ved køb a f  denne ejendom .

Disse oplysninger vil indgå i salgsopstillingen og udkast til købsaftale og derfor i 
hvert fald i et vist omfang være oplysninger, der indgår i grundlaget for mangelsbe­
dømmelsen, men også i beslutningsgrundlaget i øvrigt. Der henvises nærmere til den 
samlede gennemgang af indholdet af dette materiale til Morten Samuelsson, Ejen­
domsmægleransvar, p. 100 ff.

2.2. Salgsaftale
Ejendomsformidleren skal på grundlag af sin vurdering af ejendommen og de om 
ejendommen indhentede oplysninger udarbejde en salgsaftale, som kan danne grund­
lag for parternes aftale om overdragelse af ejendommen. Den salgspris, der fremgår 
af salgsaftalen, er ikke nødvendigvis den pris, formidleren har vurderet ejendommen 
til, idet sælgeren suverænt bestemmer, hvilken pris ejendommen skal udbydes til.
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Formidleren er i forhold til sælgeren heller ikke berettiget til at afsløre over for 
køberen, hvad formidleren har vurderet ejendommen til.

Når salgsprisen er fastsat, skal formidleren endvidere fremkomme med forslag til 
finansiering ved overtagelse af de i ejendommen indestående prioriteter og suppleren­
de finansiering, og eventuelt yderligere ved alternativ finansiering. Hertil kommer, 
at der altid skal redegøres for de økonomiske vilkår, hvis købesummen berigtiges 
kontant, således at køberen selv står for finansieringen.

N ettoprovenuet til sæ lger er de t sam m e, hvad enten køber overtager indestående lån e ller selv skaffer 
finansieringen. Form id leren  kan ikke op lyse køberen  om , hvad finansieringsom kostn ingerne for 
køberen  vil væ re, m en fo rm id leren  bør i sin rådgivning gøre opm æ rksom  på, at der er om kostn inger 
fo rbundet m ed køberens egen finansiering, som  ellers v ille væ re indehold t i salgsopstillingen.

Når ejendomsformidleren har udarbejdet udkast til salgsaftale, kan sælgeren ønske 
at forelægge den for sin advokat, revisor, pengeinstitut eller andre rådgivere for at 
indhente deres råd om salget som sådant og navnlig hvorledes sælgeren vil være 
stillet, hvis salget gennemføres på de anførte vilkår.

D et kan dels væ re tale om  den skattem æ ssige behandling  a f  sa lgssum m en e ller en eventuel for­
tjeneste  i forhold  til sæ lgerens anskaffelsespris. N år der er tale om  salg a f  egen bolig , opstå r der 
sjæ lden t noget skattespørgsm ål.

D er m å også tages stilling  til, om  ejendom shandlen  økonom isk  kan hæ nge sam m en. Er ejen ­
dom m en overbelånt, m å der enten  væ re en løsning på, hvorledes den m anglende kapital til indfrielse 
a f  e jendom m en påhvilende pan tehæ ftelser kan frem skaffes, e ller søges kon tak t m ed pan thaverne  for 
at opnå deres tilsagn om  enten helt at kvittere det udæ kkede krav e ller i hvert fald relaksere e jen ­
dom m en og nøjes m ed et person lig t krav fo r det udæ kkede tilgodehavende. E llers opstå r vanh jem ­
mel.

2.3. Ansvar
Formidleren og de øvrige rådgivere er professionelt ansvarlige for deres bistand til 
sælgeren i forbindelse med udarbejdelse af og rådgivning om salgsaftalen.

Efter 1. januar 1996 er det en del af denne rådgivning at gøre sælger opmærksom 
på muligheden for at lade foretage huseftersyn og få udarbejdet tilstandsrapporter, 
men således at sælgeren da må være indstillet på at overgive denne tilstandsrapport 
til køberen. Der henvises til bemærkningerne ovenfor under punkt 1.1.4.

Hvis ejendomsformidleren enten helt undlader at gøre opmærksom på muligheden 
for at få udarbejdet en tilstandsrapport, og hvad retsvirkningerne er af at overgive en 
sådan til køberens inden købsaftalens indgåelse tillige med oplysning om ejerskifte- 
forsikring og retsvirkningen heraf, eller rådgiver forkert om betingelserne i Lov om 
Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. eller retsvirkningerne i 
henhold til Loven, vil ejendomsformidleren kunne blive draget til ansvar for sæl­
gerens tab. Giver ejendomsformidleren f.eks. udtryk for, at køberen blot skal have 
meddelelse om, at der er en tilstandsrapport, som vil blive udleveret på forlangende, 
eller at ejerskifteforsikringen kan tegnes lige indtil overtagelsesdagen, således at 
sælgeren ikke får mulighed for at blive fritaget for mangelshæftelsen i medfør af
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Lovens § 2, stk. 1, må ejendomsformidleren dække køberens krav, når han ikke 
bliver dækket forsikringsmæssigt.

E jendom sform id leren  skal dæ kke det fu lde krav, sæ lgeren  b liver m ødt m ed, h erunder også det beløb, 
der e llers sku lle  have væ ret båre t a f  køberen  selv som  se lv risiko  over fo r fo rsik ringsselskabet. O gså 
dette  beløb indgår i køberens tab, og e jendom sform id le ren  skal friho lde  sæ lgeren  for dennes fulde 
tab.

O m  et m ulig t krav fra køberen, fordi han ikke har tegnet e jersk ifteforsik ring  i tide, og kravet mod 
sæ lgeren  alligevel e r  bortfa ldet i m edfør a f  Lov om  F orbrugerbesky tte lse  ved E rhvervelse  a f  Fast 
E jendom  m.v., § 2, stk. 1, henvises til bem æ rkningerne  nedenfor under punkt 3.4.2. M an kan også 
tæ nke sig  den situation , at køberen  har tegnet den e jersk ifteforsik ring , som  blev  tilbudt på g rundlag  
a f  den  udarbejdede tilstandsrapport, m en hvor tilstandsrapporten  ved en fejl, e jendom sform id le ren  
hæ fter for, ikke er b levet ud leveret rettid ig t til køberen , hvorfor køberen  har bevaret sine krav m od 
sæ lgeren . P rob lem et er da  reduceret til den se lvrisiko , køberen  må betale, og som  han kan kræ ve 
erstatte t hos sæ lgeren , hvis der bortset fra fo rsikringen v ille have væ ret e t krav m od sæ lgeren  fo r den 
pågæ ldende m angel.

Også andre rådgivere og navnlig sælgerens advokat kan blive bedt om at udtale sig 
om, hvorledes sælgeren skal gå frem for at sikre sig fritagelse for mangelshæftelsen 
i Lovens § 2, stk. 1. Deres ansvar vil være det samme som ejendomsformidlerens.

3. Rådgivning til køber

3.1. Salgsopstilling og Salgsaftale
Uanset ejendomsformidleren er engageret af og fortrinsvis varetager sælgerens 
interesser, har ejendomsformidleren også pligt til at varetage køberens interesser, når 
køberen ikke er repræsenteret ved en anden ejendomsformidler eller anden pro­
fessionel rådgiver, f.eks. en advokat.

Ejendomsformidleren må således gennemgå salgsopstillingen og det udarbejdede 
udkast til salgsaftale med køberen og sikre sig, at køberen har forstået, hvad den 
samlede købesum er, hvad der bruges til betaling af den del af købesummen, der ikke 
berigtiges ved overtagelse af indestående lån, i hvilket omfang køberen må påregne 
at skulle skaffe disse midler på anden måde end ved yderligere belåning af ejen­
dommen, hvilke beløb der herudover skal fremskaffes til dækning af omkostninger, 
køber må påregne at skulle bære ved selve ejendomshandlen, herunder forventet 
størrelse af refusionsopgørelsen og i hvis favør dennes saldo er, samt de årlige 
brutto- og nettoudgifter ved at sidde i ejendommen til den i salgsopstillingen anførte 
pris.

K øberen  skal gøres opm æ rksom  på, at den beregnede bru tto - og nettoudg ift er basere t på det på 
beregn ingstidspunkte t kend te rente- og kursniveau. H vis der ikke fo retages kurssik ring , og der ikke 
i købsaftalen  indsæ ttes en garanti for, at netto- og /eller bru ttoudgiften  ikke kom m er til at variere  m ed 
m ere end en bestem t procentdel, kan køberens fo rudsæ tn inger blive skuffet i ikke uvæ sen tlig  grad.

D er henvises til bem æ rkningerne om  beregn ingerne  a f  provenuet for sæ lger, ovenfor punkt 1.2.
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Det er også vigtigt, at ejendomsformidleren gør køberen opmærksom på, om hans 
underskrift på slutsedlen betyder, at der straks er indgået en endelig og bindende 
aftale –  bortset fra fortrydelsesretten – eller om der alene er tale om et tilbud, samt 
hvor lang acceptfrist sælgeren har til rådighed, og hvornår den første kontante 
udbetaling skal falde.

I medfør af Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. 
§ 7, stk. 2, kan køberens tilbud tilbagekaldes, indtil det er accepteret af sælgeren, jfr. 
AFSNIT 7, punkt 3. Der er ingen pligt til særskilt at gøre køberen opmærksom på 
denne regel, men han rådgivere bør være opmærksom på denne mulighed for at 
træde tilbage fra købsaftalen, uden at det udløser godtgørelse til sælgeren.

O m  fortrydelsesretten  henvises til bem æ rkningerne nedenfor punkt 3.5.

3.2. Tilstandsrapport
Ejendomsformidleren har i medfør af Lov om Omsætning af Fast Ejendom en 
selvstændig forpligtelse til at rådgive også køberen om muligheden for og retsvirk­
ningen af at få foretaget en byggeteknisk gennemgang af ejendommen, jfr. §§ 3 og 
13.

D er er væ sentlig  forskel på, om  køberen får fo retaget sin egen byggetekn iske gennem gang  af 
ejendom m en e ller får overg ivet en a f  sæ lgeren  indhen tet tilstandsrapport. K øberens egen rapport 
tjener alene til at b ringe køberen  i ond tro  om  fejl og m angler vedrørende ejendom m en, således at 
han i m edfør a f  princippet i kbl. § 47 ikke kan påberåbe sig  d isse over fo r sæ lgeren  som  m angler, 
m en alene lade dem  indgå i argum entationen fo r at få prisen  reduceret. B ortse t derfra  har sæ lgeren 
det fu lde m angelsansvar.

H erudover kan køberen even tuelt indhente tilbud på ejersk iftefo rsik ring , der dæ kker de sk ju lte 
m angler ved e jendom m en bortset fra even tuelle  dæ kningsforbehold  fra fo rsik ringsselskabets side.

Den a f  sæ lgeren indhentede tilstandsrapport har de under punkt 1.1.3 næ vnte retsv irkninger, når 
de yderligere betingelser i Lov om  F orbrugerbesky tte lse  ved E rhvervelse  a f  Fast E jendom  m.v. er 
opfyld t, herunder at der er g ivet op lysning om  e jersk iftefo rsik ring  og om  retsv irkn ingerne deraf.

Ejendomsformidleren skal derfor snarere rådgive køberen om hans eventuelle inter­
esse i, at sælgeren indhenter en tilstandsrapport, hvis den ikke allerede foreligger. For 
det første er sælgerens medvirken under alle omstændigheder nødvendig, og køberen 
opnår derved, at sælgeren betaler for tilstandsrapporten, og formentlig også, at 
køberen samtidig får tilbudt forsikringsdækning for de skjulte mangler gennem en 
ejerskifteforsikring. Er det alene køberen, der under besigtigelse af ejendommen får 
rådgivning om værdien af at få foretaget en bygningsteknisk gennemgang af ejen­
dommen, vil hans ønske derom formentlig ofte blive afvist af sælgeren, som ikke vil 
udsætte salgsforhandlingerne på dette, navnlig ikke hvis der samtidig er flere inter­
esserede købere.

I den situation  har køberen  alligevel in teresse i at få fo retaget den bygningstekn iske gennem gang  af 
ejendom m en, så ledes at han får et bedre g rundlag  for at vurdere, om  han skal udnytte  fo rtrydelses­
retten, som  ejendom sform id le ren  også skal op lyse ham  om , jfr. punkt [3.5] nedenfor.

Forbrugerbeskyttelse ved køb og salg a f fast ejendom
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Afsnit 9. Formidling a f fast ejendom -  rådgivning

3.3. Mangelshæftelse
Er der mangler ved ejendommen, som ikke er af en sådan karakter, at de giver køber 
hæveadgang, men dog ret til at kræve forholdsmæssigt afslag i købesummen eller 
erstatning hos sælger, har køber kun et usikret krav mod sælger. Ved at gå frem efter 
Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. kan sælger 
imidlertid blive fritaget for mangelskrav, der vedrører fysiske fejl ved bygningen, når 
sælger ikke har ydet garanti derfor og ikke har udvist svig eller grov uagtsomhed.

3.3.1. Fysiske mangler ved Bygningen
Betingelserne for, at sælgeren kan påberåbe sig Lov om Forbrugerbeskyttelse ved 
Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. § 2, stk. 1, er nærmere omtalt i AFSNIT 2.

Som  anført i A F S N IT  2, punk t 6.2, skal fø lgende være opfyldt:
• D er skal fo re ligge  en beboelsesejendom -,
• B eboelsesejendom m en skal have tjen t som  bolig  fo r  sæ lgeren e ller  væ re bestem t til bolig fo r  

køberen ;
• D er skal fo religge en tilstandsrapport udarbejdet a f  en beskikket bygn ingssagkyndig  på et 

autorisere t skema;
• T ils tandsrapporten  skal udleveres a f  sæ lgeren  til køberen;
• T ils tandsrapporten  m å ikke  væ re m ere end 6 m å n ed er gam m el, når den udleveres til køberen;
• T ils tandsrapporten  skal ud leveres til køberen , inden køberen b inder sig;
• S æ lgeren  skal overg ive køberen  tilbud fra et fo rsik ringsse lskab  på tegning a f  ejerskifte forsikring , 

der op fy lder lovens m indstekrav, e lle r op lysn ing  om  konkrete  fo rho ld  ved ejendom m en, der er 
til h inder fo r tegn ing  a f  ejersk ifteforsik ring ;

• O plysning om  ejersk iftefo rsik ring  skal udleveres til køberen , inden køberen  b inder sig;
• S æ lgeren  skal g ive  køberen  op lysn ing  om  re tsvirkningen  a f  L ovens § 2, stk. I , inden køberen  

b inder sig.

3.3.2. Andre faktiske og retlige mangler
De faktiske og retlige mangler, sælger under alle omstændigheder hæfter for, er 
anført i AFSNIT 2, punkt 6.2 som følger:

• Forhold , der ikke vedrøre r bygningens fysiske  tilstand , f.eks. jo rdbundsfo rho ld , fo ruren ing  og 
lignende;

• Forhold , der først er opstået efter tilstandsrapportens udarbejdelse , og som  ikke er dæ kket af 
ejersk ifteforsik ringen ;

• Forho ld  om fatte t a f  sæ lgerens ind iv iduelle  garanti;
• Forho ld  sæ lgeren  har væ ret bekend t m ed på en m åde, der kan karak teriseres som  sv igag tig  eller 

g roft uagtsom ;
• A nsvarspådragende adfæ rd  fra den, der har opført bygningen  m ed salg fo r øje;
• U lov lige  bygningsindretn inger;
• E gen tlig  vanhjem m el.

Sæ lgers fo rtsatte  m angelshæ fte lse  for d isse  fo rho ld  hæ nger sam m en m ed, a t de falder uden for 
bygn ingsgennem gangen , jfr. A F S N IT  3, punkt 2.4, og B ekendtgøre lse  915/1995 § 1 1 , som  om fatter:
• bagatelag tige forhold , som  ikke kan antages at påv irke bygningens værdi næ vnevæ rd ig t
• u tilgæ ngelige  bygningsdele , jfr. herved B ekendtgørelsens § 15
• bygningens funk tionsforho ld , ud over hvad der om fattes a f  § 9 (reg istrerede  m angler)
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• bygningens lovlighed efter o ffen tlige  forskrifter, bortset fra åben lyse o vertræ delser a f  byg­
n ingslovgivningen

• æ stetiske og ark itek ton iske forhold
• påpegning a f  sæ dvanlig t slid og æ lde, som  er norm alt fo r bygninger a f  den pågæ ldende alder
• fritliggende udhuse, garager og carporte
• indretn inger uden for se lve bygningen, såsom  vandstik
• løsøre, såsom  hårde hvidevarer
• bedøm m else a f  bygningens alm indelige ved ligeholdelsestilstand

E jersk ifteforsik ringen  dæ kker heller ikke sådanne krav, m en kun de  forhold , der sam tid ig  afskæ res 
som  m angelskrav  m od sæ lgeren . H ar sæ lgeren  hand le t sv igag tig t e ller g roft uagtsom t, e r  der dog 
fo rsik ringsdæ kning , m en m ed regres m od sæ lgeren.

3.3.3. Rådgivning om mangler 
Ikke fysiske mangler ved bygningen
Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. betyder ingen 
ændring i den rådgivning, der skal gives til parterne i en ejendomshandel om købers 
mulighed for at rejse mangelskrav mod sælgeren vedrørende mangler, der fortsat kan 
gøres gældende mod sælgeren, uanset om han opfylder betingelserne i Loven eller
ej.

Fysiske mangler ved bygningen
Med hensyn til de fysiske mangler ved den eller de bygninger, hvorom der fore­
lægges køber en tilstandsrapport, oplysning om ejerskifteforsikring og oplysning om 
retsvirkningen heraf, må ejendomsformidleren sikre sig, at køberen er bekendt med 
disse retsvirkninger, jfr. Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast 
Ejendom m.v. § 2, stk. 3, jfr. AFSNIT 2, punkt 5.4:

Forbrugerbeskyttelse ved køb og salg a f fast ejendom

§ 2. Stk. 3. Sælgeren skal inden aftalens indgåelse, dog senest inden kø­
berens afgivelse af købstilbud, som antages af sælgeren, have sikret sig, at 
køberen er bekendt med de i stk. 1 nævnte retsvirkninger. I modsat fald 
gælder stk. 1 ikke, medmindre der er særlig grund til at antage, at køberen 
på anden måde var bekendt hermed.

Det er ganske vist sælgeren, der skal sikre sig, at køberen er bekendt med retsvirk­
ningen, men ejendomsformidleren må bistå sælgeren med at opfylde de krav, der skal 
være opfyldt, for at sælgeren kan siges at have sikret sig, at køberen orienteres 
udtrykkeligt om, at fremlæggelsen af tilstandsrapporten og forsikringsoplysningen 
betyder, at køberen som udgangspunkt er afskåret fra senere at gøre mangelsbe­
føjelser gældende over for sælgeren, og at sælgeren senere kan bevise, at han har 
opfyldt sin informationspligt.
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Afsnit 9. Formidling a f fast ejendom –  rådgivning

Er det åbenbart, at køberen på anden måde er bekendt med disse regler, f.eks. fordi 
køberen under salgsforhandlingerne bistås af en advokat eller en anden ejendomsfor­
midler, behøver sælgeren eller sælgers ejendomsformidler dog ikke informere 
yderligere, jfr. Lovens § 2, stk. 3, 2. pkt. Det må da påhvile køberens egne rådgivere 
at sørge for, at køberen forstår, hvad det betyder, at der ikke kan rejses krav mod 
sælgeren, og hvad der kan sættes i stedet for et sædvanligt mangelskrav over for 
sælger, enten som garantier eller tegning af ejerskifteforsikring.

Køberen kan ikke vælge, at han ønsker at fastholde sædvanligt mangelsansvar for 
sælgeren. Der er tværtimod sælgerens beslutning at gå frem efter Lov om Forbruger­
beskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. Køberens rådgivere må derfor 
indrette deres rådgivning af køberen efter, om der er sædvanligt sælgeransvar eller
ej.

3.4. Ejerskifteforsikring
3.4.1. Behov fo r  Ejerskifteforsikring
Under hensyn til, at det ikke er køberen, der beslutter, om sælgeren skal have sæd­
vanligt sælgeransvar, må køberen indrette sin situation efter sælgerens valg på dette 
punkt og navnlig træffe beslutning, om han skal forlange særlige garantier af sæl­
geren og eventuelt tegne den tilbudte ejerskifteforsikring.

Garanti fra sælgeren kan imidlertid ikke være en »blanco-garanti« gående ud på, 
at sælgeren indestår for, at der ikke er mangler ved ejendommen. En sådan inde­
ståelse vil være i strid med reglen i Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse 
af Fast Ejendom m.v. § 21, stk. 1,1.  pkt., hvorefter reglerne i Kapitel 1 kun kan 
fraviges til skade for en af parterne, her sælgeren, hvis den pågældende handler 
erhvervsmæssigt, jfr. AFSNIT 2, punkt 5.5.

H vis sæ lgeren  er overbev ist om , at hans e jendom  er i m indst lige så god stand som  gennem snitte t, 
og navnlig  svarer til det um iddelbare indtryk, en køber vil få a f  e jendom m en ved den overfladiske 
besig tigelse , en køber norm alt foretager, kan sæ lger ønske at undgå i de t hele  taget at kom m e ind 
i en d iskussion  om  betydningen a f  en tilstandsrapport og hvem  der skal bæ re om kostn ingerne  til 
e jersk iftefo rsik ringen  ved at g ive konkrete  g a ra n tier  for de forhold, køberen  kan næ re tvivl om . Er 
der tegn på, at e jendom m ens tag er utæ t, m en hæ vder sæ lgeren  , at det e r  en gam m el skade, som  er 
b levet udbedret, kan usikkerhed om , hvorv id t der a lligevel er en skade og hvad det i g ivet fald vil 
koste  at udbedre m anglen, føre til, at køberen  fo rlanger e t nedslag  i købesum m en, som  efter sæ l­
gerens opfattelse  er u realistisk  stort. I stedet for at accep te re  dette, kan sæ lgeren  g ive en garanti for, 
at taget er tæt.

På sam m e m åde som  an fø rt under punkt 1.1.4 om  sæ lgers a n svarsfraskrive lser  kan sæ lger 
im idlertid  som  næ vnt ikke udvide  sin hæ fte lse  ved en passende garanti, selv  om  køberen  m åtte være 
indstille t på at accep tere  denne, jfr. L ovens § 21.

Hvis køber skal sikres rigtigt også mod de skjulte mangler, bør køber tegne en 
ejerskifteforsikring. Hvis sælger ønsker at undgå at blive mødt med mangelskrav 
vedrørende fysiske mangler ved bygningen, må han omvendt acceptere, at køberen 
tegner den tilbudte ejerskifteforsikring med risiko for, at køberen forlanger, at
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sælgeren giver et afslag i købesummen, som modsvarer forsikringspræmien og måske 
også selvrisikoen.

Som  anført ovenfor under punkt 1.2 er et krav om , at sæ lger skal be ta le  selvrisikoen fo r e jersk if­
teforsikringen, ikke saglig t begrundet. O gså når sæ lger har sæ dvanlig t m angelsansvar, m å køber være 
fo rbered t på at sku lle  tåle visse fejl og m angler ved ejendom m en, uden at kunne kræ ve økonom isk  
kom pensation  hos sæ lgeren  derfor.

3.4.2. Ejerskifteforsikringens Dækning 
Ikke Automatisk Ejerskifteforsikring
Den alternative beskyttelse for køberen ved tegning af ejerskifteforsikring er imid­
lertid ikke fuldkommen, og køberen har behov for rådgivning.

D en ideelle  løsning havde m åske væ ret, a t det var sæ lgeren , der ikke alene sku lle  skaffe  tilbud på 
ejersk iftefo rsik ring , m en at der altid  sku lle  tegnes en ejersk ifteforsik ring  fo r sæ lgerens  regning. N år 
det e r  sæ lgeren , der har truffet beslu tn ing  om , at han vil væ re fritaget fo r m angelshæ fte lse  ved 
opfy ldelse  a f  Lov om  F orbrugerbesky ttelse  ved E rhvervelse  a f  Fast E jendom  m.v. § 2, stk. 1, m å det 
også  væ re sæ lgeren , der sø rger for at g ive køberen  den m odstående forsik ringsdæ kning . I så fald 
sku lle  køberen  ikke i en presse t situation  tage stilling  til, om  han har behov fo r og vil ofre  om ­
kostn ingen ved forsik ringsdæ kning .

Tegning inden Købsaftalens Indgåelse
Forsikringsselskaberne stiller krav om, at ejerskifteforsikringen skal være begæret 
tegnet af køberen senest samtidig med, at købsaftalen indgås, jfr. AFSNIT 4, punkt 
1.3 og punkt 2.1.3, idet der ellers kan være sket en forrykkelse af de forhold, forsik­
ringen dækker, således at hidtil skjulte mangler nu er blevet åbenbare. Træffes 
køberens beslutning om at tegne forsikringen i en situation, hvor en del af forsik- 
ringsbegivenheden i realiteten allerede er indtrådt, er der ikke tale om at tegne 
forsikring mod en uvis begivenhed, og dette er en fundamental betingelse for at yde 
forsikringsdækning.

Det er ikke alle rådgivere, der er opmærksom på dette forhold. Det kan imidlertid 
pådrage dem ansvar, hvis de rådgiver forkert på dette punkt og derved afskærer 
køberen fra at få forsikringsdækning, navnlig i en situation, hvor sælger er fritaget 
for mangelshæftelsen.

D et kan ikke udelukkes, at der kan indgås en konkret afta le  om  at tegne ejersk ifteforsik ring , efter 
at købsaftalen  er indgået, m en det m å bero på  en indiv iduel vurdering  fra  fo rsik ringsselskabets side, 
even tuelt e fter fo rnyet besig tigelse  fra fo rsik ringsselskabets side, så ledes at m an kan overbev ise  sig 
om , at fo rsik ringsbeg ivenheden  endnu ikke er indtrådt. D erim od  kan tegn ing  ikke ske på g rundlag  
a f  de t b indende tilbud, sæ lgeren  har oplyst køberen  om  inden købsaftalens indgåelse.

H vis køberen  på grund a f  fo rkert rådg ivn ing  fra ejendom sform id le ren  e ller sin advokat ikke har 
tegnet e jersk ifteforsik ring  i tide, og kravet m od sæ lgeren  alligevel er bortfaldet i m edfør a f  Lov om  
F orbrugerbesky tte lse  ved E rhvervelse  a f  F ast E jendom  m.v. § 2, stk. 1, vil køberen  kunne kræ ve 
erstatn ing  for det tab, der lides ved, at kravet ikke kan  rejses over fo r forsikringsselskabet. I det 
om fang, forsikringsselskabet ville have taget dækningsforbehold , kan ansvaret begræ nses tilsvarende, 
ligesom  se lv ris ikobeløbet m å fratræ kkes i erstatn ingen.

Forbrugerbeskyttelse ved køb og salg a f fast ejendom
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Afsnit 9. Formidling a f fast ejendom — rådgivning

H vis tegn ing  a f  e jersk iftefo rsik ring  har væ ret drøftet, og køberen  har tilkendeg ivet, at han  ikke 
ø nsker at tegne  sådan forsikring , vil de t kunne gøres gæ ldende, at køberen  ikke har lid t noget tab 
ved den fe jlag tige  rådgivning, og der er da intet erstatningskrav.

E r kravet m od sæ lgeren  ikke bortfaldet, ford i de t er køberen  selv, der har indhen tet tilstands­
rapporten  og tilbud på  e jersk ifteforsik ring , er p rob lem et reducere t til hæ ftelse  fo r sæ lgerens be­
talingsevne, ligeledes begræ nset a f  den  teore tiske  fo rsik ringsdæ kning .

Dækningsomfang
Når køberens krav mod sælgeren er endeligt bortfaldet, fordi sælgeren har overgivet 
køberen tilstandsrapport, oplysning om ejerskifteforsikring og oplysning om retsvirk­
ningen heraf, og køber rettidigt har tegnet den tilbudte ejerskifteforsikring, har køber 
ikke derved fået fuldstændig kompensation for sælgerens manglende hæftelse. På 
nogle punkter er han bedre stillet, på andre dårligere.

Køberens retsposition er forringet på følgende punkter:

• M uligheden  fo r at kræ ve dæ kning  under e jersk ifteforsik ringen  er begræ nset til forsik ringstiden  
på  5 e ller 10 år, m ens sæ lgerens m angelshæ fte lse  p rinc ip ie lt v ille have beståe t i 20 år;

• M uligheden  fo r at kræ ve dæ kning  under e jersk ifteforsik ringen  er b eg ræ nset a f  even tuelle  
fo rbehold  i policen;

• K øberen  skal selv  betale  fo rsik ringspræ m ien ;
• K øberen  skal i tilfæ lde a f  skader betale  en selvrisiko .

Til gengæld er køberens retsposition forbedret på følgende punkter:

• K øberen  kan kræ ve alle fysiske skader på bygningen, der ikke er sæ rlig t und taget, dæ kket af 
fo rsik ringen  uanset deres stø rrelse, m ens krav m od sæ lgeren  på fo rho ldsm æ ssig t afslag  kræ ver, 
at m angler o v erstiger bagatelgræ nsen;

• K øberen  e r  sikker på  at kunne få  sine skader dæ kket, selv om  d er ikke er e t ansvarsg rund lag  hos 
sæ lgeren;

• K øberen  er sikker på at få  sine skader dæ kket, uanset sæ lger ikke har økonom i til at be ta le  afslag 
eller erstatn ing  og uanset sæ lger ikke kan lokaliseres;

• U dbetaling  a f  fo rsik ringsdæ kning  k ræ ver ikke retssag.

Beslutning om Tegning a f Ejerskifteforsikring
Køber har behov fo r  rådgivning om betydningen af disse forskelle og til vurdering 
af, hvilken risiko køberen løber ved ikke at tegne ejerskifteforsikring, i hvilket 
omfang risikoen er blevet begrænset som følge af den udarbejdede tilstandsrapport, 
som den bygningssagkyndige er ansvarlig for ud fra en professionel culpastandard, 
jfr. Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. § 3, stk. 1, 
om den resterende risiko er af en sådan størrelse, at køberen bør tegne ejerskifteforsi­
kring, om præmien herfor står i rimeligt forhold til forsikringsdækningen, og om 
sælgeren bør deltage i de økonomiske byrder ved at tegne ejerskifteforsikringen og 
blive afkrævet en selvrisiko i skadestilfælde, samt om prisen på ejendommen skal 
påvirkes yderligere af, at forsikringsdækningen navnlig tidsmæssigt er ringere end 
sælgerens mangelshæftelse.
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Som  anført i A F SN IT  2, punkt 5.4, kan køberen  uden kendskab  til re tsstillingen  på  d isse  om råder 
såvel som  de under punkt 1.1.3 næ vnte re tsv irkn inger ikke indgå i fo rhandlinger m ed sæ lgeren  om  
v ilkårene fo r købet a f  e jendom m en.

I e t vist om fang  er de t også  i sæ lgerens in teresse at sikre sig, at køberen  er bekendt m ed, at der 
trods alt e r græ nser for, hvilke krav køberen  g iver afkald  på ov er fo r sæ lgeren , når han har m odtaget 
tilstandsrapporten  og op lysn ing  om  ejersk iftefo rsik ring , så ledes at prisen ikke b liver trykket for 
m eget.

Da køberens mangelskrav mod sælgeren er afskåret, når sælgeren opfylder betingel­
serne i Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. § 2, 
uanset om køberen benytter sig af muligheden for at tegne den tilbudte ejerskiftefor­
sikring, er det vigtigt, at køberen ikke i for høj grad stoler på, at der ikke bliver 
behov for forsikringsdækningen. Det er meget vanskeligt på forhånd at tage stilling 
til, hvilke ejendomme der er ramt af skjulte mangler, endsige mangler, der vil være 
økonomisk ruinerende for køber, som heller ikke har andre at rette sit krav imod.

3.5. Fortrydelsesret
Det følger af Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. 
§ 19, at den erhvervsdrivende sælger eller formidler af fast ejendom til beboelse skal 
give køberen oplysning om fortrydelsesretten i medfør af Lovens Kapitel 2. Der 
henvises til bemærkningerne i AFSNIT 7, punkt 7.

O plysn ing  om  fortrydelsesretten  skal gives i e t sæ rskilt dokum en t og m å så ledes ikke væ re en del 
a f  slu tsedlen . O plysning om  fortrydelsesretten  skal indeholde den tekst, der frem går a f  b ilag  1 til 
bekendtgørelse  950 a f  8. decem ber 1995.

O plysningen om  fortrydelsesretten  skal i m edfør a f  Lovens § 19, stk. 1, g ives senest når sæ lgeren 
har g ivet et salgstilbud, som  er kom m et frem  til køberen , e ller når sæ lgeren  har accep te re t et at 
køberen  afg ivet tilbud, og accepten  er kom m et frem  til køberen.

R etsv irkn ing  af, a t der ikke g ives form el korrek t op lysn ing  om  fortrydelsesretten  er b ø d e s tra f  for 
den ejendom sfo rm id le r e lle r anden erhvervsdrivende, der sku lle  have g ivet oplysn ingerne. D et har 
derim od ikke væ ret hensig ten , at fortrydelsesfristen  først skal begynde at løbe, når den  erhvervs­
drivende har g ivet op lysn ing  om  fortrydelsesretten .

Hvis køberen mister fortrydelsesretten, fordi ejendomsformidleren eller køberens 
advokat ikke orienteret korrekt om fortrydelsesrettens indhold og hvorledes for­
trydelsesretten kan gøres gældende, vil køberen have et erstatningskrav over for 
ejendomsformidleren.

Et sådant erstatn ingskrav  vil kunne g ive an ledning til helt urim elige krav m od ejendom sform id leren , 
også fra  købere, som  slet ikke havde tæ nkt sig  at træ de tilbage fra købet, m en nu ser en m ulighed 
fo r at påstå  dette, f.eks. under henvisning til, at deres økonom i ikke er til a t sidde  i så dyrt et hus. 
Skal de t føre til, at ejendom sform id leren  skal ersta tte  det beløb , som  overstiger, hvad køberen  ønsker 
at o fre  på  de årlige finansieringsom kostn inger ved boligen?

Som  anført i A F S N IT  7, punkt 7.5, kunne det væ re naturlig t at læ se L ovens § 19, stk. 1, således, 
at fo rtrydelsesfris ten  ikke begynder at løbe, før den e rhvervsdrivende har g ivet oplysn ing  om  
fortrydelsesretten . D et er faktisk  vanskelig t at se, hvorledes o rdene kan forstås på  anden m åde.

Forbrugerbeskyttelse ved køb og salg a f fast ejendom
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Afsnit 9. Formidling a f fast ejendom –  rådgivning

Hvis køberen har bevaret fortrydelsesretten, kan der opstå særlige problemer, hvis 
der disponeres på grundlag af købsaftalen og køberen efterfølgende udnytter for­
trydelsesretten. Har køberen udstedt sælgerpantebreve, som ejendomsformidleren 
eller sælgerens pengeinstitut straks afhænder til tredjemand, vil sælgeren ikke kunne 
tilbagegive pantebrevene, men må i stedet friholde køber for de økonomiske følger 
deraf og stille betryggende sikkerhed derfor, jfr. Lovens § 12, stk. 2.

Som  anført i A F S N IT  7, punkt 6 .4 .2 , vil de t kunne væ re retsstrid ig t, hvis sæ lgeren  overdrager 
pan tebrevet uden at tage fo rbehold  om  fortrydelsesretten , idet køberen  alligevel fortsat vil hæ fte , hvis 
en sådan op lysn ing  ikke er givet. H vis e jendom sform id le ren , advokat e lle r pengeinstitu t har m ed­
virket ved overdragelsen  og burde  vide, at der stad ig  var m ulighed for at udøve fo rtrydelsesretten , 
vil de kunne gøres m edansvarlige ov er fo r køberen.

D er er også m ulighed  for, at de kan have pådraget sig  e t ansvar over fo r sæ lgeren  ved ikke at 
sørge for, at der er taget forbehold  om  fortrydelsesretten , idet sæ lgeren  som  næ vnt skal holde 
køberen  skadesløs fo r e thvert krav, køberen  kan b live m ødt m ed i an ledn ing  a f  de t overdragne 
pantebrev , og køberen  kan kræ ve, a t der stilles bankgaranti e ller tilsvarende betryggende sikkerhed  
fo r de  beløb, køberen  vil kunne kom m e til at betale  i henhold  pantebrevet. O m kostn ingerne  derved 
kan sæ lgeren  even tuelt k ræ ve erstattet.

4. Hvem skal rådgive køber

Når køberen præsenteres for slutsedlen, eventuelt ledsaget af tilstandsrapport, op­
lysning om ejerskifteforsikring og om retsvirkningerne herved, vil køberen ofte 
endnu ikke have konsulteret sagkyndig bistand. Dette kan der rådes bod på i for- 
trydelsesperioden i medfør af Lovens § 6.

U anset den kritik , der fra flere sider er rejst m od køberens fo rtrydelsesret, m å det som  anført i 
A F S N IT  2, punk t 7, erkendes, a t uden denne ville Lov om  F orbrugerbesky tte lse  ved E rhvervelse  a f  
F ast E jendom  m.v. frem stå som  en m eget énsid ig  sæ lgerbesky ttelseslov , idet køberens m uligheder 
fo r at drage den fu lde nytte a f  tilstandsrapporten  og e jersk ifteforsik ringen  i praksis e llers m å betegnes 
som  forho ldsv is beskedne.

D enne sam m enhæ ng m ellem  køberens seriøse vurdering  a f  tilstandsrapporten  og fo rtrydelsesretten  
frem gik  allerede  a f  L ovudkastets § 5, stk. 2, b), i B etæ nkning  1110/1987 p. 131, hvor det blev 
fo reslået, at der ved fo rtrydelse a f  køb a f  fast e jendom  til beboelse ikke sku lle  betales god tgørelse  
til sæ lgeren , hvis han havde næ gtet køberen  adgang til i r im elig t om fang  at få  e jendom m en under­
søgt i tilbagetræ delsesperioden .

Inden køberen kan rådføre sig med advokat, revisor, pengeinstitut, byggesagkyndig, 
anden ejendomsformidler eller andre sagkyndige, må den af sælger engagerede 
ejendomsformidler også rådgive køber. Uanset formidleren kun kan være formidler 
for den ene af parterne og således kun kan betinge sig honorar hos denne, jfr. Lov 
om Omsætning af Fast Ejendom, § 15, er der ikke noget i vejen for, og efter Lov om 
Omsætning af Fast Ejendom er det endog en pligt for formidleren til i et vist omfang 
tillige at rådgive den anden part, når han ikke er repræsenteret ved andre professio­
nelle rådgivere, og i hvert fald rådgive den anden part om behov og mulighed for at 
søge sådan bistand, jfr. Lov om Omsætning af Fast Ejendom, § 15, stk. 2.
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Bortset herfra må det forekomme naturligt, at køberen i almindelighed henvender 
sig til en advokat for at få dennes råd og vejledning om slutsedlen, tilstandsrappor­
ten, muligheden for at tegne ejerskifteforsikring og fortrydelsesretten. Under hensyn 
til de værdier, der er involveret i køb af en fast ejendom, vil honoraret til en advokat 
for rådgivning i forbindelse med et forgæves ejendomskøb ikke være stort. Bliver 
ejendomshandlen til noget, indgår advokatens forudgående rådgivning i det alminde­
lige honorar for berigtigelse af ejendomshandlen eller medvirken dertil, hvis det er 
sælgerens advokat, der berigtiger ejendomshandlen. Hvis der er behov for yderligere 
sagkyndig bistand, f.eks. bygningstekniske vurderinger eller skatteberegninger, som 
advokaten ikke har de fornødne forudsætninger for at foretage, må advokaten ind­
drage den nødvendige yderligere ekspertise.

I det omfang, køberen har engageret en advokat allerede i forhandlings- eller 
forkontraktstadiet, overtager denne rådgivningsforpligtelserne over for køber og det 
dermed forbundne ansvar som beskrevet ovenfor.

Netop fordi Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. 
Kapitel 1 i første række åbner mulighed for, at sælgeren kan opnå en fordelagtig 
stilling, er der blevet større behov for, at også køberen på et tidligt tidspunkt lader 
sig repræsentere af advokat eller anden sagkyndig rådgiver, der kan vurdere be­
tydningen af, at sælgeren frigør sig for det almindelige mangelsansvar, og kan råde 
køberen til enten at tegne ejerskifteforsikring eller få et passende nedslag i købesum­
men eller begge dele. Uanset Loven også har indført en fortrydelsesret, bør det være 
undtagelsen, at en køber tyer til den udvej.

Endelig bør Loven ikke føre til, at man anser det for unødvendigt at indsætte de 
sædvanlige advokatforbehold i salgsaftalerne, eller at advokatforbehold bliver 
belastet med et godtgørelsesbeløb. For sælgeren drejer det sig om at få en tilfreds 
køber, der betaler den rigtige pris for ejendommen. Derved undgår køberen skuffel­
ser, og sælgeren oplever en nem og smertefri ejendomshandel.

5. Sammenfatning

Det har været nævnt i den offentlige debat efter Lovens fremkomst, at det »rigtige« 
råd til en køber var at undgå, at ejendomshandlen blev omfattet af Lov om For­
brugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. Det forekommer helt 
forkert, men det forudsætter naturligvis, at den fordel, sælgeren uomtvistet opnår ved 
Lovens Kapitel 1, afspejler sig i købesummen for ejendommen. Det bliver en opgave 
for ejendomsformidlerne ved prisfastsættelsen og for køberens advokat, som må gå 
ind i ejendomshandlen på et tidligere tidspunkt, end man hidtil har været vant til.

Hvis en køber stadig føler, at Loven har slagside og hælder over mod sælgerens 
interesser, må han erindre, at han selv – eller hans arvinger – en dag bliver sælgere 
af ejendommen.

Forbrugerbeskyttelse ved køb og salg a f fast ejendom
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AFSNIT 10

Mangler ved bygningsmaterialer

1. Reklamationsfrist for Byggematerialer

Der gælder i dansk ret en række forskellige forældelses- og reklamationsregler i 
tilfælde af mangler ved byggematerialer.

1.1. Forældelse, 1908-loven
Den almindelige forældelsesregel i dansk ret er 1908-loven om forældelse af visse 
fordringer. 1908-lovens § 1 udtaler om forældelse af krav vedrørende køb af løsøre:

§ 1. For følgende fordringer gælder en forældelsesfrist af 5 år.
1) Fordring, som støttes på overenskomst om

a) salg eller anden overdragelse af varer eller andet løsøre, der ikke er af­
hændet som tilbehør til fast ejendom.

Forældelsesfristen regnes fra det tidspunkt, da fordringen kan kræves betalt, dvs. fra 
forfaldsdagen for kravet, jfr. 1908-lovens § 2. Er der mangler ved leveret løsøre, 
forfalder kravet straks ved leveringen, hvor risikoen går over på køberen, og hvor det 
skal konstateres, om løsøret er mangelfuldt, jfr. kbl. § 44 og Nørager-Nielsen & 
Theilgaard, Købeloven, p. 745 og p. 837, smh. p. 444. Kan manglen ikke konstateres 
allerede på det tidspunkt, suspenderes forældelsen i medfør af 1908-lovens § 3 om 
udskydelse af begyndelsestidspunktet for kravet, når fordringshaveren er i utilregne­
lig uvidenhed om sit krav.

Den faktiske forældelsesfrist efter 1908-loven kan derfor efter omstændighederne 
være væsentlig længere end 5 år.

1.2. DL 5-14-4
Ved siden af 1908-loven finder den endnu gældende regel i DL 5 –  1 4 - 4  anvendel­
se. Bestemmelsen, der efter sin ordlyd bestemmer forældelsesfristen for gældsbrevs- 
fordringer, anvendes i retspraksis analogt som den absolut længste forældelsesfrist
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for alle fordringer, som ikke er reguleret af særlige lovregler. Bestemmelsen er 
sålydende:

Forbrugerbeskyttelse ved køb og salg a f fast ejendom

DL 5-14-4
Alle Gieldsbreve, som ere ældre end tyve Aar, skulle være døde og magtis- 
løse, med mindre de inden fornævnte Tid med Skyldnerens Paaskrivelse, 
eller med nyt Brev, eller Creditorens Opsigelse, eller Beskikkelse, eller 
Tingsvidne, ere fornyede.

Den 20-årige forældelse løber fra fordringens stiftelse, dvs. fra købsaftalen indgåelse. 
Forældelsesfristen suspenderes ikke.

1.3. Købelovens §§ 54 og 83
Ved køb af løsøre indeholder kbl. §§ 54 og 83 en særlig reklamationsregel ved­
rørende fristen for køberens fremsættelse af mangelskrav. Bestemmelsen er sålyden­
de:

§ 54. Har køberen ikke inden et år efter genstandens overgivelse til ham 
meddelt sælgeren, at han vil påberåbe sig en mangel, kan han ikke senere 
gøre den gældende, medmindre sælgeren har påtaget sig at indestå for gen­
standen i længere tid eller har handlet svigagtigt.

Kbl. § 83 er stort set enslydende.
Ved køb af løsøre skal mangler ved det købte således efter købelovens §§ 54 og 

83 være påberåbt af køberen inden 1 år fra overgivelsen af det købte til køberen. 
Overholder køberen ikke reklamationsfristen, kan køberen ikke senere påberåbe sig, 
at det købte er mangelfuldt. 1 -års fristen gælder ikke, hvis leverandøren har udstedt 
en garanti for et længere tidsrum eller har handlet svigagtigt eller –  i forbrugerkøb 
– uhæderligt.

1.4. AB 92 § 10, stk. 4 & 5
Ved byggeri eller leverancer til byggeri, hvor AB 92 er vedtaget, fraviges kbl. §§54 
og 83 indirekte, idet en entreprenør i henhold til AB 92 § 10, stk. 4 og 5, i sine 
aftaler med underleverandører skal sørge for, at disse påtager sig at hæfte for mang­
ler ved byggematerialerne i 5 år fra byggeriets aflevering, dog højst 6 år fra leve­
ringstidspunktet.
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Da det er den helt overvejende regel, at AB 92 aftales mellem entreprenør og 
bygherre selv ved mindre byggerier, fordi entreprenøren selv tager initiativet til dette, 
og da det er almindeligt, at i hvert fald større entreprenører får gennemført deres krav 
om, at materialeleverandører skal påtage sig en 5-årig hæftelse for byggematerialer­
ne, må det konstateres, at der hyppigt gælder en mindst 5-årig reklamationsfrist for 
byggematerialer.

D et er i første  ræ kke i en treprenørens in teresse at få m aterialeleverandøren  til at på tage  sig  at hæ fte 
for byggem ateria lerne  i 5 år, da  en treprenøren  som  an fø rt nedenfor har en 5 årig  hæ ftelse  fo r m angler 
ved en treprisen  over fo r bygherren.

1.5. ABT 93 § 10, stk. 4
Almindelige Betingelser for Totalentreprise (ABT 93) indeholder i § 10, stk. 4, en 
bestemmelse, der svarer til AB 92 § 10, stk. 4 & 5.

1.6. AB 92 § 36 m.fl.
Et byggeri, der udførelse på grundlag af AB 92, skal formelt afleveres til bygherren, 
når entreprenøren mener og varsler, at entreprisen er færdig, jfr. AB 92 §§ 28 og 29. 
Entreprenøren hæfter for mangler ved byggeriet i 5 år fra  afleveringen, jfr. AB 92 
§ 32 og § 36. I denne periode kan bygherren reklamere over mangler, han bliver 
opmærksom på, og som ikke blev konstateret ved afleveringsforretningen, dels i 
medfør af AB 92 § 37 ved et 1-års eftersyn senest 1 år efter afleveringen, dels ved 
det afsluttende 5-års eftersyn i medfør af AB 92 § 38.

Bygherren har krav på, at entreprenøren udbedrer de fejl, der konstateres i 5- 
årsperioden, medmindre afhjælpning vil medføre uforholdsmæssigt store udgifter, jfr. 
AB 92 § 33. Der er ingen andre betingelser, end at der skal foreligge en mangel ved 
byggeriet, som bygherren har reklameret rettidigt over. Hvis entreprenøren ikke fore­
tager pligtig afhjælpning, kan bygherren lade afhjælpning udføre for entreprenørens 
regning, jfr. AB 92 § 31, stk. 4 . 1 de sædvanlige tilfælde, hvor entreprenøren har frit 
materialevalg, er det entreprenøren der hæfter for, om de anvendte materialer er 
egnede til formålet, og der er derfor i sådanne tilfælde altid en mangel ved byggeriet. 
Entreprenøren har på denne baggrund en interesse i at kunne videreføre mangelshæf­
telsen til materialeleverandøren i samme 5-års periode fra byggeriets aflevering.

D er kan om  d isse  reg ler i AB 92 henvises til E rik  H ørlyck, E n treprise- og licita tionsbetingelser, 
p. 276 ff.

2. Harmonisering af reklamationsreglerne

2.1. Købelovens §§ 54 og 83
I forbindelse med de drøftelser og forhandlinger, der inden for de seneste 20 år har 
været om modernisering af de køberetlige regler, har kbl. § 54 været livligt debat­
teret.
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2.1.1. Forbrugerkøb, kbl. § 83
Betænkning 845/1978 om forbrugerkøb foreslog, at den absolutte reklamationsfrist 
i kbl. § 83 skulle forlænges i forhold til fristen i kbl. § 54 fra 1 år til 2 år, jfr. Be­
tænkning 845/1978 p. 42 og p. 86. Efter henstilling fra en række erhvervsorganisatio­
ner blev 1-års fristen imidlertid bevaret i den version, hvori lovforslaget blev fremsat. 
Som begrundelse herfor anføres det i Forbrugerkøb Bem. sp. 2159-2160, at det kunne 
anses for uheldigt, hvis reklamationsfristen i forbrugerkøb blev fastsat længere end 
i handelskøb, idet detailhandlende herved kunne blive afskåret fra muligheden for at 
gøre deres leverandører ansvarlige for visse mangler, som forbrugerne kunne påbe­
råbe sig. En eventuel forlængelse af den absolutte reklamationsfrist fandtes derfor at 
burde gennemføres samtidig for forbrugerkøb og for handelskøb.

Den parallelitet, der i 1979 blev gennemført i kbl. §§ 54 og 83, er opretholdt, idet 
fristen i begge bestemmelser forlænges til 5 år ved salg af byggematerialer.

D et m å im idlertid  frem hæ ves, at en forlæ ngelse a f  rek lam ationsfris ten  i fo rbrugerkøb  ikke tjener til 
at sikre, at fo rbrugeren  som  køber ikke kom m er i k lem m e m ellem  sin  sæ lger og en køber, idet 
fo rbrugeren  er sidste  led i om sæ tn ingskæ den . F orlæ ngelsen  har kun til form ål a t fo rlæ nge fristen for 
at g ive  fo rbrugeren  den ekstra  frist til at konsta tere , om  byggem ateria lerne  var m angelfu lde. D et kan 
dog m ed nogen fø je  anføres, at fo rbrugerens rek lam ationsfris t ikke bør væ re kortere  end den 
erhvervsdrivendes tilsvarende rek lam ationsfris t i kbl. § 54.

Det er den samme begrundelse, der kan anføres for nu at forlænge reklamations­
fristen i kbl. §§ 54 & 83 til 5 år for så vidt angår byggematerialer, så entreprenøren 
ikke kommer i klemme med den 5-årige hæftelse over for bygherren uden at kunne 
føre kravet videre til leverandøren.

2.7.2. Internationale Køb
1 internationale løsørekøb, hvor CISG finder anvendelse, er reklamationsfristen nu
2 år, jfr. CISG Art. 39, stk. 2.

S am m e frist er indført i den svenske købelov 32 §, stk. 2, og i konsum entköplag  23 §. F in land  har 
sle t ingen foræ ldelsesfrist, hverken i e ller uden fo r fo rbrugerkøb. I N orge er fristen som  i C ISG  2 
år, jfr. den  norske købelov § 32, m en i fo rbrugerkøb  i v isse  tilfæ lde forlæ nget til 5 år, jfr. nedenfor 
punkt 3.3.

D a indkøb a f  m aterialeleverancer fra ud landet, hvor der ikke aftales en lovvalgsklausul om  
anvendelse a f  dansk ret, regu leres a f  re tsreg lerne i sæ lgerens land, ses det, at der ikke i sådanne 
tilfæ lde kan påregnes en 5-års reklam ationsfrist, bortset fra indkøb fra  F inland.

En forlængelse af reklamationsfristen for mangler ved byggematerialer, der sælges 
af en dansk materialeleverandør, kan således vel skabe harmoni over for entrepre­
nørernes mangelshæftelse, men det placerer de materialeleverandører, der foretager 
indkøb i udlandet, i en vanskelig situation. Det var da også dette spørgsmål, der gav 
anledning til de mest omfattende forsøg på at ændre lovforslaget under behandlingen 
i Folketinget, hvor navnlig Trælasthandlerunionen forsøgte at forhindre fristforlæn­
gelsen.
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3. Byggematerialer

3.1. Indeståelse i længere tid
3.1.1. Stiltiende indeståelser?
Byggematerialer, der indgår i bygninger, forventes at have en betydelig holdbarhed. 
Når det ikke er tilfældet, beror det typisk på en produktionsfejl eller en fejlagtig 
opfattelse af produktets holdbarhed, som også kommer bag på producenten.

E t eksem pel på  produktionsfejl kan  væ re  forkert bræ nding  a f  m ursten  e ller teg lsten , som  får dem  til 
a t forv itre. U dv ik lingsskader fo rekom m er, når nye p rodukter in troduceres, f.eks. de  fo r tiden  m eget 
o m talte  cem ent-etern it tagplader, der afløste asbestetern it, m en hvor m ateria lesam m ensæ tn ingen  i 
de  første  år ikke gav tilstræ kkelig  ho ldbare  plader.

Kbl. §§ 54 og 83 udtaler begge, at 1-års fristen ikke finder anvendelse, hvis sælger 
har påtaget sig at indestå for genstanden i længere tid.

Som  anfø rt i A F S N IT  1, punkt 6, har det navn lig  fra  fo rbrugerside  væ ret hæ vdet, at der ligger en 
stiltiende  indeståelse  for ho ldbarheden  a f  varer, der i a lm indelighed  fo rven tes at have m ange års 
holdbarhed, f.eks. e t parti m ursten  til opføre lse  a f  et hus, jfr. B etæ nkning  845/1978 om  Forb ruger­
køb, p. 86. D enne udvidende fo rto lkn ing  a f  kbl. § 54 -  og tilsvarende kbl. § 83 -  har im idlertid  ikke 
fundet stø tte  i retspraksis.

3.1.2. Garantier
Egentlige holdbarhedsgarantier i længere tid end 1 år vil derimod forlænge reklama- 
tionsfristen i kbl. §§ 54 og 83. Det er et fortolkningsspørgsmål, om der foreligger en 
sådan holdbarhedsgaranti. Der henvises til redegørelsen i Nørager-Nielsen & Theil- 
gaard, Købeloven p. 960 ff.

3.2. Kbl. § 54, stk. 2, og Kbl. § 83, stk. 2.
Udvalget har i Betænkning 1276/1994 fundet, at materialeleverandørens mangelshæf­
telse måtte svare til den 5-års frist, der i øvrigt er indført i byggeriet efter de nye 
regler i AB 92 og ABT 93, jfr. ovenfor punkt 1. Udvalgets overvejelser er opsum­
meret i Betænkning 1276/1994 p. 201 f. Da en forlængelse af reklamationsfristen for 
formodet holdbare materialer og lignende genstande på ulovbestemt grundlag er 
afvist i retspraksis, har det været nødvendigt med en lovændring af kbl. §§ 54 og 83. 
Lovændringen er gennemført ved tilføjelse af et nyt 2. stykke til kbl. § 54 og over­
førelse af dette til kbl. § 83. Bestemmelsen er sålydende:

§ 54. Stk. 2. Ved køb af byggematerialer er den i stk.l nævnte frist 5 år fra 
byggeriets aflevering, dog højst 6 år fra overgivelsen af materialerne til 
køberen.
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I kbl. § 83 indsættes:

Stk. 2. § 54, stk. 2, finder tilsvarende anvendelse.

3.3. Afgrænsning af Byggematerialer
Når man tidligere måtte afvise en ulovbestemt fravigelse af den retsteknisk klare 
absolutte reklamationsfrist i kbl. §§ 54 og 83, beroede det navnlig på vanskeligheden 
ved at afgøre, hvornår der kunne siges at foreligge en salgsgenstand, hvor køberen 
havde ret til at forvente en væsentlig længere holdbarhed. Når det var afgjort, meldte 
der sig et nyt problem, nemlig hvor lang reklamationsfristen da skulle være, eller om 
en fravigelse af kbl. §§ 54 og 83 betød, at der – som i Finland – slet ikke skulle være 
nogen reklamationsfrist, men kun den almindelige forældelsesfrist, i sidste ende den 
20-årige forældelse i DL 5-14-4.

Tilføjelsen af det nye 2. stykke i kbl. §§ 54 og 83 har løst det sidste problem. Når 
kbl. §§ 54 og 83, stk. 1, fraviges, gælder i stedet en reklamationsfrist på 5 år. 

Derimod er det ikke i alle tilfælde klart, hvad der forstås ved byggematerialer. 
Den forlængede reklamationsfrist skal gælde ved køb af byggematerialer, dvs. 

materialer, som efter deres art er bestemt til sædvanligvis at indgå i bygningskon­
struktioner, jfr. FT 1994/95, Tillæg A, sp. 3034. Dette er et »objektivt« begreb og 
således uafhængigt af, hvad materialerne konkret skal bruges til.

D et anføres, at reglen om fatte r m ursten, lægter, spær, b e tonelem en ter og tagsten. »S elvstæ ndige« 
p roduk ter som  f.eks. gulvtæ pper, udendørslam per og fodriste er ikke om fatte t. M aterialer, der som  
f.eks. sten, grus og u forarbejdet træ  ikke kan siges hovedsagelig  at væ re bestem t til anvendelse ved 
byggeri m .v., er heller ikke om fatte t, jfr. F T  1994/95, T illæ g A, sp. 3034.

D et anføres i F T  1994/95, T illæ g A , sp. 3006, a t de t v ille væ re uheldigt, såfrem t der ved salg  af 
b yggem aterialer m åtte skelnes m ellem , om  m aterialerne skal bruges i forb indelse m ed f.eks. et 
nybyggeri, en om bygning  e ller et reparationsarbejde.

Trælasthandlerunionen har i flere henvendelser til Folketingets Retsudvalg under 
behandlingen af Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. 
i Folketinget rejst spørgsmålet om, hvad byggematerialer egentlig er, jfr. f.eks. skriv­
else af l.maj 1995, optaget i Tillægsbetænkningen i FT 1994/95, Tillæg B, sp. 1020. 
Som eksempel nævnes krydsfinérplader, som kan bruges til vægbeklædning eller 
gulvbelægning, men også i enhver anden industri, som emballage og meget andet.

»Spæ r« er åbenbart et bygningsm ateriale , m en ikke det tøm m er, der bruges til at frem stille  spæ ret. 
Som  eksem pler på bygningsm ateria ler kan  m an m åske yderligere nævne: 

teg lsten  
kedler 
rør
rad iato rer
term oruder
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m en ikke
hårde hvidevarer
betonfliser
lam per

Der foreligger ikke bedre vejledning end de her anførte generelle udtalelser. Da det 
åbenbart er hensigten, at produkter, som vel indgår i byggeri, men også anvendes 
uden for byggeri eller installeres i bygninger, uden at man vil kalde processen for et 
byggeri, ikke pr. definition er »byggematerialer«, er det vanskeligt at se, hvor græn­
sen går. 

Denne usikkerhed foreligger ikke i AB 92, § 10, stk. 4, hvor enhver materialele­
verance skal undergives den 5-årige reklamationsfrist. Denne bestemmelse er således 
ikke begrænset til byggematerialer.

D et er naturligvis vanskelig t at gennem føre  en sådan regel for eng ros– og detailledet, som  ikke 
nødvendigv is ved, hvad sa lgsgenstanden  skal bruges til. M ateria le leverandøren  vil derim od b live klar 
over, at hans m angelshæ fte lse  udstræ kkes i tid, fordi en treprenøren  d irek te  anm oder ham  om  at 
påtage sig  denne hæ ftelse .

U sikkerheden  m edfører, at det i kom m ercielle  fo rho ld  b liver helt a lm indelig t at frav ige  kbl. § 54, 
stk. 2, så ledes at den 1-årige rek lam ationsfris t genindføres. I fo rbrugerkøb  er de t ikke m uligt, da kbl. 
§ 83 er beskytte lsespræ ceptiv . D erved  har m an opnået den ubalance i de fo rskellige om sæ tn ingsled , 
som  netop b lev  undgået, da  kbl. § 83 blev ved taget i 1979.

Som anført i AFSNIT 1, punkt 6, har Den norske Kbl. § 32 i stk. 3, 1. pkt., for 
forbrugerkøbs vedkommende indføjet en særregel af følgende indhold:

»Når tingen eller dele deraf ved sædvanlig brug påregnes at vare væsentligt 
længere [end 2 år], er fristen for at reklamere 5 år. ... «

U dtrykket påregnes (»er m ent at vare«) er ikke et sub jek tiv t begreb , m en h env iser til de  såkald t 
varige fo rbrugsgoder såsom  hårde hvidevarer, TV, biler, byggem ateria ler  og lignende, jfr. op­
regn ingen  i Innst. O. nr. 51 187/88 B ilag 2, p. 35 f. B land t byggem ateria ler næ vnes som  eksem pel 
kun tagp lader og fundam entsten .

A ndre goder er om fatte t a f  den genere lle  2 -års foræ ldelsesfrist.

4. Reklamationsfristen

4.1. Fristens længde
Som anført ovenfor er reklamationsfristen i de af kbl. § 54, stk. 2, og kbl. § 83, stk. 
2, omfattede tilfælde på 5 år. Denne frist løber som nedenfor anført fra byggeriets 
aflevering.
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Herudover løber der imidlertid sideløbende en frist på 6 år fra overgivelsen af 
materialerne til køber.

I kbl. §§ 54, stk. I, og 83, stk. 1, regnes 1-års fristen  også  fra overgivelsen . O m  dette  tidspunkt 
henvises til N ørager-N ie lsen  & Theilgaard, K øbeloven, p. 952 f.

Ved siden af disse frister kan materialeleverandøren som hidtil have givet en endnu 
længere garanti, jfr. FT 1994/95, Tillæg A, sp. 3006, ligesom fristerne ikke finder 
anvendelse, hvis sælgeren har handlet svigagtigt eller – i forbrugerkøb, jfr. kbl. § 83 
– i strid med almindelig hæderlighed.

Kbl. § 54 gæ lder for andre køb end fo rbrugerkøb , jfr. kbl. § la . D enne bestem m else vil regu lere  
entreprenørers køb a f  byggem ateria ler til b rug fo r sine byggeopgaver. Kbl. § 54 kan frav iges ved 
aftale  e ller sæ dvane, jfr. kbl. § 1, stk. 1, så ledes også  m ed henblik  på at forkorte  rek lam ationsfristen .

I fo rbrugerkøb gæ lder i stedet kbl. § 83, som  ikke ved aftale  kan fraviges til skade fo r forbrugeren , 
når der er tale om  erhvervsm æ ssig t salg  a f  byggem ateria ler til en forbruger, jfr. kbl. § 1, stk. 2.

4.2. Fristens begyndelsestidspunkt
Reklamationsfristen på 5 år løber fra byggeriets aflevering. Er AB 92 vedtaget 
mellem entreprenør og bygherre, fastsættes afleveringstidspunktet af AB 92 § 32. I 
de sjældne tilfælde, hvor AB 92 ikke er vedtaget, sker afleveringen, når bygherren 
overtager byggeriet, typisk når byggeriet er færdigt og håndværkerne forlader byg­
gepladsen med deres materiel, eller i hvert fald senest når bygherren tager ejen­
dommen i brug.

Da materialeleverandøren ikke er herre over, hvornår byggeriet afleveres, og for 
ikke at lade hans hæftelse fortsætte i en uvis periode, er det bestemt, at der skal være 
en absolut reklamationsfrist på 6 år regnet fra overgivelsen af materialerne til køber 
(entreprenøren). Denne frist kan også blive aktuel, når det ikke kan afgøres, hvornår 
afleveringen fandt sted.

D et sam m e princip  m ed en dobbelt frist er også fastsat fo r den bygningssagkyndiges hæ fte lse  for 
tilstandsrapporten  i Lov om  F orbrugerbesky ttelse  ved E rhvervelse  a f  Fast E jendom  m.v. § 3, stk. 2.

4.3. Fristens Afbrydelse
Køberen af byggematerialer skal have påberåbt sig mangler ved materialerne inden 
5 år fra afleveringsforretningen for byggeriet, henholdsvis 6 år fra overgivelsen. Der 
kræves således ikke sagsanlæg eller andet særligt retsskridt. En simpel meddelelse 
til sælgeren er tilstrækkelig til at afbryde forældelsen.

D et er sam m e regel som  vedrørende afbrydelse a f  1-års fristen  i kbl. §§ 54 og 83, jfr. N ørager- 
N ielsen  & Theilgaard , K øbeloven p. 854 f.

D er er tilstræ kkelig t, at m eddelelse  om  at ville påberåbe  sig m angler ved byggem ateria lerne  er 
afsend t til sæ lgeren inden fristens udløb.

Uanset fristen er lige så lang som den almindelige forældelsesfrist i 1908-loven, som 
kun kan afbrydes ved skyldnerens erkendelse eller sagsanlæg, kan der ikke praktisk

Forbrugerbeskyttelse ved køb og salg a f fast ejendom
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tænkes at blive behov for også at udtage stævning for at afbryde denne forældelse, 
idet forældelsesfristen efter 1908-loven som anført under punkt 1 suspenderes, så 
længe manglen er skjult. Er den ikke skjult, skal køberen reklamere i medfør af kbl. 
§§ 52 eller 81 og kan ikke vente til 5-års fristens udløb.

A f AB 92 § 36, stk. 1, frem går det yderligere, at der til re ttid ig  afbrydelse a f  rek lam ationsfris ten  
alene skal afg ives en tilstræ kkelig  konkret reklam ation , hvorim od  det ikke er nødvendig t a t fo retage 
sagsanlæ g, jfr. E rik H ørlyck, E n treprise– og licita tionsbetingelser, p. 335 f. H erefter løber en ny 5- 
årig fo ræ ldelsesfrist efter 1908-loven, som  derefte r skal afb rydes ved sagsanlæ g.



AFSNIT 11

Afsluttende bestemmelser

1. Lovens fravigelighed

§ 21. Reglerne i kapitel 1 kan ikke ved aftale fraviges til skade for køberen 
eller sælgeren, medmindre den pågældende har handlet som led i sit erhverv. 
Det kan dog aftales, at køberen uanset bestemmelsen i § 2, stk. 4, 1. pkt., ikke 
skal kunne påberåbe sig forhold, som er opstået efter udarbejdelsen eller for­
nyelsen af tilstandsrapporten, jfr. § 4, stk. 1.

Stk. 2. Reglerne i kapitel 2 kan ikke ved aftale fraviges til skade for køberen.
Stk. 3. Reglerne i kapitel 3 kan ikke ved aftale fraviges til skade for bestille­

ren.
Stk. 4. § 20 kan ikke ved aftale fraviges til skade for sælgeren, medmindre 

den pågældende handler som led i sit erhverv.

Som anført ved de enkelte bestemmelser er Loven beskyttelsespræceptiv, dvs. den 
kan kun fraviges ved aftale til skade for den erhvervsdrivende. Da Lovens Kapitel 
1 indeholder regler til fordel for både sælger og køber, som begge kan være fo r­
brugere, er Kapitel 1 ufravigelig for begge, når de ikke handler som led i deres 
erhverv. Som anført i AFSNIT 2, punkt 5.5, har det bl.a. den betydning, at sælgeren 
ikke kan skærpe sit mangelsansvar, hvor han i øvrigt opfylder betingelserne for at 
blive fritaget for mangelshæftelse efter Lovens § 2, stk. 1, ved f.eks. at give en 
generel garanti mod skjulte mangler.

Det kan dog aftales, at sælgeren skal fritages for at hæfte også for fysiske mangler, 
der opstår i perioden mellem udarbejdelse af tilstandsrapporten og køberens over­
tagelse af ejendommen. Som anført i AFSNIT 4, punkt 2.3.3, bør køberen være 
sikker på den forsikringsmæssige dækning, inden har fritager sælger for dennes 
mangelshæftelse i denne periode.

Også reglerne om tilstandsrapporter og ejerskifteforsikringer i Kapitel 1 er ufra­
vigelige. Det kan således ikke aftales, at tilstandsrapporterne skal være mere eller 
mindre omfattende eller grundige end foreskrevet i Bekendtgørelse 915 af 30. 
november 1995, eller at sælgeren fritages for mangelshæftelse, uanset ejerskifteforsi­
kringen kun har en dækningsperiode på 1 år.
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D et er vel m ulig t at aftale  m ed den bygningssagkyndige, at han skal udføre tillæ gsydelser, ligesom  
det kan ske med henblik  på at yde udv idet fo rsik ringsdæ kning . Sådanne aftaler berører im idlertid  
ikke retsv irkn ingerne efter Lov om  F orbrugerbesky tte lse  ved E rhvervelse  a f  Fast E jendom  m.v. S elv ­
om  ejersk ifteforsik ringen  så ledes udstræ kkes til også at dæ kke f.eks. u lov lige bygn ingsindretn inger 
e lle r forurening a f  grunden, kan køberen  ikke derved  g ive afkald  på a t fastho lde sæ lgerens m angels­
ansvar. N oget andet er, at der ikke er noget reelt indhold  deri, da  sæ lgeren  kan påberåbe sig  retsv irk ­
ningen a f  erstatn ingsansvarslovens § 19.

Det er udtrykkeligt anført, at heller ikke bestemmelsen i § 20 om rådgivernes hono­
rarkrav kan fraviges til skade for sælgeren, medmindre han har handlet som led i sit 
erhverv.

Også reglerne i Kapitel 2 og 3 om fortrydelsesret er ufravigelige, hvis det er til 
gavn for køberen eller bestilleren. Der er derimod ikke noget til hinder for, at den 
private sælger giver afkald på godtgørelse eller indrømmer køberen en længere 
fortrydelsesfrist end 6 hverdage.

2. Ikrafttræden

Forbrugerbeskyttelse ved køb og salg a f fast ejendom

§ 23. Loven træder i kraft den 1. januar 1996 og har virkning for aftaler, der 
indgås efter ikrafttrædelsen.

Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. er trådt i kraft, 
men Loven kan ikke påberåbes af parterne i en købsaftale, der er indgået før Lovens 
ikrafttræden, uanset om overtagelsesdagen først kommer efter den 1. januar 1996.

H vornår en aftale  anses indgået, frem går a f  frem stillingen  i A F S N IT  6. A ccept på e t tilbud skal 
så ledes væ re kom m et frem  til tilbudsg iver inden døgnets udgang  den 31. decem ber 1995.

Også ændringen af kbl. §§ 54 og 83 er trådt i kraft den 1. januar 1996.

3. Straf

§ 22. Den, der undlader at give oplysning som nævnt i § 19, stk. 1, straffes 
med bøde, medmindre strengere straf er forskyldt efter anden lovgivning. 
Justitsministeren kan i forskrifter, der udstedes i medfør af § 19, stk. 2, fast­
sætte bødestraf for overtrædelse af bestemmelser i forskrifterne.

Stk. 2. Er overtrædelsen begået af et selskab, en forening, en fond eller 
lignende, kan der pålægges den juridiske person som sådan bødeansvar.
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Som anført i AFSNIT 7, punkt 7.5, og tilsvarende AFSNIT 8, punkt 9.4, har det ikke 
været hensigten at fastsætte en civilretlig følge af, at oplysningspligten om fortrydel­
sesretten efter Kapitel 2 og Kapitel 3 ikke opfyldes. Til gengæld fastsætter Lovens 
§ 22 bødestraf for sådan overtrædelse af oplysningspligten.

D et er kun e jendom sform id le re  og erhvervsm æ ssig t hand lende sæ lgere, der er på lag t oplysn ingsp lig t, 
ikke de private  sæ lgere, uanset om  de handler på egen hånd e ller e r biståe t a f  en ejendom sform idler. 
E jendom sform id lerens tilsidesæ ttelse  a f  op lysn ingsforp lig telsen  pådrager derfo r kun ham  selv bøde­
straf.

4. Færøerne og Grønland

§ 26. Loven gælder ikke for Færøerne og Grønland, men kan med undtagelse 
af § 24 ved kongelig anordning sættes i kraft for disse landsdele med de 
afvigelser, som de særlige færøske og grønlandske forhold tilsiger.

Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. er ikke sat i 
kraft for Færøerne eller Grønland.
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Bekendtgørelse nr. 915 af 30. november 1995 
om huseftersynsordningen.

I m edfør a f § 4 i lov nr. 391 a f  14. ju n i 1995 
om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse a f  fast 
ejendom  m.v. fastsættes følgende:

K apitel 1 

Ordningens omfang

§ 1. H useftersynsordningen om fatter ejen­
dom m e som  næ vnt i lovens § 1.

K apitel 2 

Ordningens forvaltning

§ 2. H useftersynsordningen forvaltes a f  Byg­
ge- og Boligstyrelsen. Den løbende adm inistra­
tion henlægges til sekretariatet for huseftersyn.

Stk. 2. Bygge- og Boligstyrelsen fastsæ tter 
det m aksim ale vederlag for huseftersyn, gebyr 
for beskikkelse og fornyelse a f  beskikkelse 
sam t betaling for optagelseskursus og for til­
standsrapportskem aer. Den fastsatte betaling 
frem går a f  bilag til bekendtgørelsen.

§ 3. D er oprettes en følgegruppe for husefter­
syn, hvis m edlem m er udpeges a f  Bygge- og Bo­
ligstyrelsen. Følgende organisationer indstiller 
hver et m edlem : Advokatrådet, A ssurandørso­
cietetet, Byggeriets F irkant, D ansk E jendom s­
m æglerforening, Energistyrelsen, Forbrugerrå­
det, Foreningen a f  Rådgivende Ingeniører 
(FR I), H åndvæ rksrådet, Parcelhusejernes 
Landsforening, Praktiserende Arkitekters Råd 
(PAR) og R ealkreditrådet. Herudover har Byg­

ge- og Boligstyrelsen et m edlem , som er for­
mand.

Stk. 2. Følgegruppen
a) følger ordningen og er rådgivende for Byg­

ge- og Boligstyrelsen med hensyn til byg­
ningsgennem gang og tilstandsrapporter

b) udtaler sig efter anm odning fra Bygge- og 
Boligstyrelsen om princip ielle  spørgsmål 
vedrørende ordningen og beskikkelserne

c) ud taler sig over for Bygge- og Boligstyrelsen 
om nægtelse a f  beskikkelse efter § 4, stk. 3 og 
om inddragelse a f  beskikkelser som nævnt i 
§7, stk. 1.

Stk. 3. Bygge- og Boligstyrelsen kan fastsætte 
en forretningsorden for følgegruppen. Sekreta­
riatet for huseftersyn er også sekretariat for føl­
gegruppen.

Kapitel 3 

Beskikkelse som bygningssagkyndig

§ 4. Bygge- og Boligstyrelsen beskikker et an ­
tal bygningssagkyndige. Beskikkelse m eddeles 
til personer, jf. lovens § 4, stk. 2. For at kunne 
beskikkes som  bygningssagkyndig, skal den 
pågæ ldende opfylde følgende betingelser:
a) En byggeteknisk g runduddannelse  med ek­

sam en fra D anm arks tekniske Universitet 
eller Aalborg U niversitetscenter, D anm arks 
Ingeniørakadem i, Ingeniørhøjskolerne 
(Teknika), en a f  statens to  arkitektskoler e l­
ler konstn ik tøruddannelsen  ved de bygge­
tekniske højskoler, eller
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b) tilsvarende kundskaber som under a) anført, 
erhvervet på  anden  måde, f.eks. ved risiko- 
og skadevurdering inden for bygningsfor- 
sikring, sam t

c) mindst 5 års dokum enteret erhvervsmæssig 
erfaring inden  for de sidste 10 år vedrørende 
bygningsundersøgelser eller tilsyn med byg­
geri,

d) deltagelse i optagelseskursus vedrørende 
ordningen,

e) m omsregistrering, eventuelt således, at den 
virksom hed, hvori den bygningssagkyndige 
er ansat, er momsregistreret,

f) dokum entation a f  at være dækket af en p ro ­
fessionel ansvarsforsikring, hvis omfang og 
vilkår m indst svarer til, hvad der i alm inde­
lighed er opnåeligt på  forsikringsmarkedet 
og som dæ kker i m indst 5 år efter overdra­
gelsen til køber a f  en ejendom , som den byg- 
ningssagkyndige har afgivet tilstandsrap­
port om, dog længst i 6 år fra rapportens da ­
tering,

g) ikke have ubetalt, forfalden gæld til det of­
fentlige, der overstiger 100.000 kr. Det h in­
drer ikke beskikkelse, at gælden til det of­
fentlige overstiger 100.000 kr., såfremt den 
pågæ ldende for den del a f  gælden, der over­
stiger 100.000 kr. har indgået afdragsord­
ning med inddrivelsesm yndigheden, eller 
har stillet sikkerhed, og

h) være m yndig og ikke under værgemål efter 
værgemålslovens § 5 eller under samværge- 
mål efter værgem ålslovens § 7.

Stk. 2. Der kan stilles nærm ere krav om do­
kum entation a f  kundskaber som nævnt i stk. 1
b), herunder aflæggelse a f  en prøve.

Stk. 3. Beskikkelse kan nægtes, såfrem t den 
pågæ ldende i stilling eller erhverv har udvist en 
sådan adfæ rd, at de r er grund til at antage, at 
vedkom m ende ikke vil drive virksomheden 
som beskikket bygningssagkyndig på forsvarlig 
måde.

§ 5. Beskikkelsen udløber efter 3 år, men kan 
fornyes.

Kapitel 4

Virksomheden som bygningssagkyndig.

§ 6. Den bygningssagkyndige skal
a) følge Bygge- og Boligstyrelsens retningslini­

er for gennem gang a f  bygninger og for afgi­
velse a f  tilstandsrapport påg rundlag  a f gen­
nemgangen

b) deltage i fastsatte kurser og m øder om hus- 
eftersynsordningen

c) være momsregistreret, jf. § 4, stk. 1 e), og 
dækket a f  ansvarsforsikring, jf. §4, stk. 1 f).

d) overholde regler om vederlag for husefter­
syn (bygningsgennemgang og tilstan d srap ­
port), jf. § 2, stk. 2

e) ved rapporteringen benytte de skem aer, 
som udleveres a f  sekretariatet for husefter­
syn, jf. § 2, stk. 2

0  være uvildig i den enkelte sag, således at den 
bygningssagkyndige skal være uafhæ ngig a f  
interesser, der kan påvirke arbejdet som 
bygningssagkyndig

g) undlade at betinge sit huseftersyn af, at der 
aftages andre ydelser end eftersynet.

h) underrette Bygge- og Boligstyrelsen, hvis 
der rejses krav mod den bygningssagkyndi­
ge i m edfør a f lovens §3, stk. 1.

§ 7. Overtræ der den bygningssagkyndige de 
regler, der er fastsat i § 6, § 10 eller §§ 14-16, el­
ler i tilfælde a f  alvorlige eller gentagne fejl i til­
standsrapporterne, kan Bygge- og Boligstyrel­
sen inddrage beskikkelsen efter indhen tet u d ta ­
lelse fra følgegruppen.

Stk. 2. Bygge- og Boligstyrelsen skal in d d ra ­
ge beskikkelsen, hvis
a) den bygningssagkyndige har ubetalt forfal­

den gæld til det offentlige, der overstiger 
100.000 kr.,jf. §4, stk. 1 g)

b) den bygningssagkyndige ikke kan do k u ­
mentere at være dækket a f  ansvarsforsikring 
som næ vnt i § 4, stk. 1 f).

§ 8. Bygge- og Boligstyrelsens afgørelse om 
afslag på ansøgning om beskikkelse efter § 4, 
stk. 3, kan ikke indbringes for anden adm in i­
strativ myndighed.

Stk. 2. Afgørelse om fratagelse a f  beskikkelse 
kan a f den, som afgørelsen vedrører, forlanges 
indbragt for dom stolene. A nm odning herom  
skal fremsættes over for Bygge- og Boligstyrel­
sen inden 4 uger efter, at afgørelsen er m eddelt 
den pågældende. Bygge- og Boligstyrelsen a n ­
lægger sag mod den pågæ ldende i den borgerli­
ge retsplejes former.

Kapitel 5 

Bygningsgennemgang

§ 9. Bygningsgennemgangen tager sigte på 
forhold, som en køber norm alt vil tillægge be­
tydning ved sin vurdering a f  bygningens til­
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stand. Bygningsgennem gangen har således til 
formål at afklare, i hvilket omfang den gennem ­
gåede bygnings fysiske tilstand er ringere end 
tilstanden i tilsvarende intakte bygninger a f  
samme alder. Ved gennem gangen skal afdæk- 
kes skader eller tegn på skader, såsom brud, læ ­
kager, deform eringer, svækkelser, revnedan­
nelser og ødelæggelser. Som skader eller tegn 
på skader regnes også m anglende bygningsdele 
og andre fysiske forhold, når disse forhold 
giver næ rliggende risiko for skader, hvis der 
ikke sæ ttes ind med særlig om fattende vedlige- 
ho ldsarbejder eller andre forebyggende foran­
staltninger.

§ 10. Bygningsgennem gangen skal foretages 
med professionel om hu og med brug a f  den 
indsigt og erfaring, som kan forventes a f  byg- 
ningssagkyndige. M edm indre andet aftales, 
skal gennem gangen være visuel med brug af 
enkle tekniske hjæ lpem idler (håndredskaber) 
og orienterende m ålinger, men uden destrukti­
ve indgreb.

§ 11. U den for bygningsgennem gangen fal­
der
a) bagatelagtige forhold, som ikke kan antages 

at påvirke bygningens brug eller værdi næv­
neværdigt

b) utilgængelige bygningsdele, jf. § 15
c) bygningens funktionsforhold udover hvad 

der om fattes a f  §9
d) bygningens lovlighed efter offentlige for­

skrifter, bortset fra åbenlyse overtrædelser 
a f  bygningslovgivningen

e) æ stetiske og arkitektoniske forhold
f) påpegning a f  sædvanligt slid og ælde, som 

er norm alt for bygninger a f den pågældende 
alder

g) indretn inger uden for selve bygningen, så­
som  vandstik

h) løsøre, såsom  hårde hvidevarer
i) bedøm m else a f  bygningens almindelige 

vedligeholdelsestilstand.

§ 12. Til brug for forberedelsen af bygnings­
gennem gangen skal den bygningssagkyndige 
anm ode bygningens ejer om at afgive forelig­
gende skriftlige oplysninger om bygningen, så­
som tegninger, beskrivelser og BBR-meddelel- 
ser.

§ 13. D en bygningssagkyndige kan uden for 
huseftersynsordningen påtage sig ydelser ved­

rørende bygningen ud over bygningsgennem ­
gangen og tilstandsrapporten , såsom  overslag 
over om kostninger ved udbedring.

Kapitel 6 

Tilstandsrapport

§ 14. T ilstandsrapporten  indeholder resulta­
tet a f  bygningsgennem gangen og afgives på 
særlige skem aer, jf. § 6 e). D en bygningssag­
kyndige afgiver rapporten  til den, der har be­
stilt huseftersynet, og indsender inden 14 dage 
en kopi til sekretariatet for huseftersyn.

§ 1 5 .1 rapporten  skal oplyses, hvilke dele af 
bygningen, der har været utilgængelige og der­
for ikke er om fattet a f  huseftersynet. Arsagen til 
utilgængeligheden skal ligeledes oplyses, her­
under om, hvorfor norm alt let tilgængelige byg­
ningsdele ikke har kunnet efterses.

Stk. 2. F inder den bygningssagkyndige, at 
der er usikkerhed om oplysninger, som byg­
ningsejeren har afgivet i forbindelse med rap ­
portens udarbejdelse, skal dette anføres og be­
grundes i rapporten.

§ 16. Den bygningssagkyndige kan forny sine 
tilstandsrapporter og bestem m er i så tilfælde, i 
hvilket omfang fornyet bygningsgennem gang 
er nødvendig og hvilket form indsket vederlag, 
der skal betales. Fornyelsen m eddeles på sæ r­
ligt skem a til den, der har bestilt fornyelsen, og 
kopi indsendes inden 14 dage til sekretariatet 
for huseftersyn. Den fornyede rapport træ der 
med virkning for frem tiden i stedet for den 
oprindelige.

§ 17. Ved huseftersyn vedrørende ejerlejlig­
heder skal der foreligge tilstandsrapporter efter 
denne bekendtgørelse både for ejerlejligheden 
og for fællesejet, jf. lovens § 2, stk. 1.

Kapitel 7 

Erfaringsformidling og regnskab

§ 18. Sekretariatet for huseftersyn
a) udarbejder årsberetning og årsregnskab for 

huseftersynsordningen og afgiver disse til 
Bygge- og Boligstyrelsen og følgegruppen

b) sam ler og form idler erfaringer fra o rdn in­
gen, særlig fra tilstandsrapporterne, til of­
fentlig brug.
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Ikrafttræden

§ 19. Denne bekendtgørelse træ der i kraft 
den 1. jan u a r 1996.

Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse a f Fast Ejendom
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Bilag

Vedr.: Vederlag til beskikkede bygningssagkyndige for huseftersyn.

Maksimale vederlag pr. ejendom for gennemførelse a f huseftersyn og udarbejdelse a f tilstandsrap­
port:

Huseftersyn og rapport udføres pr. ejendom , og vederlagets størTelse bestem m es a f  dels det 
sam lede bygningsareal og dels af, hvornår den betydende bygning på ejendom m e -  »H ovedhu­
set« -  er opført, jf. nedenstående.

Parcelhuse, række-, kæde- eller dobbelthuse og stuehuse til landbrugsejendom:

Andre bygninger:
(H erunder eftersyn a f  fælleseje og fællesfaciliteter vedrørende ejerlejlighedskom plekser). 
Vederlaget aftales individuelt.

Fornyelse af tilstandsrapporter:
Ved fornyelse a f tilstandsrapport aftales hvilket form indsket vederlag, der skal betales.

Tillæg for administrationsgebyr:
For hver udarbejdet tilstandsrapport og fornyelsesm eddelelse tillægges et gebyr p å  Kr.: 315,- 

(excl. moms) jf. ovenstående oversigt.

Ovennævnte maksimale vederlag er incL udgifter til udlæg, kørsel, forsikring m.v.

Regulering af vederlag:
V ederlagene reguleres a f  Bygge- og Boligstyrelsen m ed virkning fra den 1. jan u a r hvert år efter 

D anm arks Statistiks nettoprisindeks. Reguleringen sker på  grundlag a f  den årlige procentvise æ n­
dring i nettoprisindekset, beregnet ud fra indekset i septem ber måned.

G ebyr for b esk ik k e lse ..................................................................................................................... 1.200 kr.
G ebyr for fornyelse a f  beskikkelse..............................................................................................  600 kr.
Betaling for optagelseskursus .....................................................................................................  2.500 kr.
Beløbene er excl. moms.
Beløbene reguleres som  ovenfor anført.
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Bekendtgørelse nr. 950 af 8. december 1995 
om oplysning om fortrydelse ved erhvervelse 

af fast ejendom m.v.

Im ed fø ra f§  19,s tk .2 ,o g § 2 2 ,stk. l , i lo v o m  
forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse a f  fast 
ejendom  m.v., jf. lov nr. 391 a f  14. jun i 1995, 
fastsættes:

§ 1. Ved aftale om  køb a f  fast ejendom  m.v. 
som  nævnt i lovens § 6 skal sæ lgeren, såfrem t 
denne handler som  led i sit erhverv, give købe­
ren  oplysning om  fortrydelsesretten efter lo­
vens kapitel 2. O plysningen skal gives i et sær­
skilt dokum ent, som  skal indeholde den tekst, 
der fremgår a f  bilag 1 til denne bekendtgørelse.

Stk. 2. Ved aftale om køb, der indgås eller 
form idles for sæ lgeren a f  en erhvervsdrivende 
som  led i dennes erhverv, skal den erhvervsdri­
vende give køberen oplysning om fortrydelses­
retten  på  den m åde, som er nævnt i stk. 1.

Stk. 3. Oplysningen skal gives, inden fortry­
delsesfristen begynder a t løbe efter lovens § 8.

§ 2. Ved aftale om køb eller opførelse a f  hele 
bygninger som nævnt i lovens § 14 skal en tre ­
prenøren give bestilleren oplysning om fortry­
delsesretten efter lovens kapitel 3. Oplysningen 
skal gives i et særskilt dokum ent, som  skal in ­
deholde den tekst, der frem går a f  bilag 2 til d en ­
ne bekendtgørelse.

Stk. 2. Oplysningen skal gives, inden fortry­
delsesfristen begynder at løbe efter lovens § 16.

§ 3. D en sælger eller form idler, der undlader 
at give oplysning som  nævnt i § 1, straffes m ed 
bøde. Det samme gæ lder for den  entreprenør, 
der und lader at give oplysning som  næ vnt i § 2.

Stk. 2. E r overtrædelsen begået a f  et selskab, 
en  forening, en fond eller lignende, kan  der p å ­
lægges den jurid iske person som  sådan b øde­
ansvar.

§ 4. Bekendtgørelsen træ der i kraft den 1. j a ­
nuar 1996 og har virkning for aftaler, der indgås 
efter ikrafttrædelsen.
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Bilag 1

Oplysning om fortrydelsesret

De kan træ de tilbage fra (fortryde) en aftale 
om køb a f  fast ejendom , hvis De opfylder de 
betingelser, der frem går a f  dette bilag.

De nærm ere regler om fortrydelsesretten fin­
des i kapitel 2 i lov nr. 391 a f  14. juni 1995 om 
forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse a f  fast 
ejendom  m.v. og i bekendtgørelse nr. 950 a f  8. 
decem ber 1995 om oplysning om fortrydelses­
ret ved erhvervelse a f  fast ejendom  m.v.

1. Generelle betingelser
1.1. Fortrydelsesfristen

Hvis De vil fortryde Deres køb, skal De give 
sælgeren eller dennes repræ sentant, f.eks. en 
ejendom sform idler, skriftlig underretning her­
om inden 6 hverdage. 6-dages fristen regnes fra 
den dag aftalen indgås, uanset om aftalen er be­
tinget a f  et eller flere forhold. Ved beregning a f  
fristen m edregnes ikke lørdage, søndage, hel­
ligdage og grundlovsdag.

Hvis aftalen indgås ved, at De accepterer et 
salgstilbud fra sælgeren, regnes fristen dog fra 
den dag, hvor De er blevet bekendt med sæ lge­
rens tilbud.

Underretning om, at De vilfortryde købet, ska l 
være kom m et frem  til sælgeren eller dennes re­
præsentant, f.eks. en ejendomsformidler, inden 
fristens udløb.

1.2. Betaling a f  godtgørelse til sælgeren
Hvis De vil fortryde købet, skal De endv ide­

re betale et beløb (godtgørelse) på I procent a f  
den aftalte (nominelle) købesum  til sælgeren.

Dette beløb skal være betalt inden udløbet a f  
6-dages fristen. Hvis købsaftalen er indgået e l­
ler form idlet for sælgeren a f  en e jendom sfor­

midler, kan denne modtage beløbet på  sæ lge­
rens vegne.

De skal dog ikke betale det nævnte beløb, 
hvis sælgeren har opført ejendom m en med salg 
for øje, eller hvis sælgeren har solgt e jendom ­
men som led i sit hovederhverv.

2. Andre betingelser
2.1. Hvis De har taget ejendommen i brug

Hvis De har taget ejendom m en i brug, f.eks.
ved at flytte ind eller lade håndvæ rkere udføre 
arbejde på  ejendom m en, skal De inden 6-dages 
fristens udløb stille ejendom men til sælgerens 
disposition.

Hvis De har foretaget fysiske indgreb, f.eks. 
håndværksm æssige ændringer, eller andre  for­
andringer på  ejendom men, skal De inden 6-da- 
ges fristens udløb tilbageføre ejendom m en til 
væsentlig samme stand som før indgrebet eller 
forandringen.

Hvis De eller andre, der har haft adgang til 
ejendom men i Deres interesse, har beskadiget 
eller forringet ejendommen på anden  m åde, 
skal De inden 6-dages fristens udløb udbedre 
forholdet, m edm indre beskadigelsen eller for­
ringelsen er hændelig.

2.2. Hvis købsaftalen er blevet tinglyst
Hvis købsaftalen er blevet tinglyst, skal De 

inden 6-dages fristens udløb sørge for, at afta­
len kan blive aflyst igen.

Hvis De selv har anmeldt skødet til tinglys­
ning, skal De således fremsende begæring til 
tinglysningskontoret om at få aftalen aflyst. 
Hvis det er sælgeren, som har sørget for tinglys­
ning a f  skødet, skal De foretage det fornødne til 
aflysning a f  aftalen, f.eks. kvittere skødet til af­
lysning.
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Bilag 2

Oplysning om fortrydelsesret

De kan træ de tilbage fra (fortryde) en aftale 
om køb eller opførelse a f  hele bygninger, hvis 
De opfylder de betingelser, der frem gir a f  dette 
bilag.

De næ rm ere regler om fortrydelsesretten fin­
des i kapitel 3 i lov nr. 391 a f  14. ju n i 1995 om 
forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse a f  fast 
ejendom  m.v. og i bekendtgørelse nr. 950 a f  8. 
decem ber 1995 om  oplysning om fortrydelses­
ret ved erhvervelse a f  fast ejendom  m.v.

Hvis De vil fortryde aftalen, skal De skriftligt 
underrette Deres aftalepart (entreprenøren)

herom inden 6 hverdage. 6-dages fristen regnes 
fta den dag aftalen indgås, uanset om aftalen er 
endelig eller betinget a f  et eller flere forhold. 
Ved beregning a f  fristen m edregnes ikke lø rda­
ge, søndage, helligdage og grundlovsdag.

Hvis aftalen indgås ved, at De accepterer et 
tilbud fra entreprenøren, regnes fristen dog fra 
den dag, hvor De er blevet bekendt med entre­
prenørens tilbud.

Underretningen om, at De vil fortryde aftalen, 
skal være kom m et frem  til entreprenøren eller 
dennes repræsentant inden fristens udløb.



Bilag 3

Lov nr. 453 af 30. juni 1993 om omsætning af fast ejendom

K apitel 1 

Lovens område

§ 1. Loven gæ lder for
1) erhvervsmæssigt udbud  og salg a f  fast ejen­

dom,
2) erhvervsmæssig form idling a f  køb og salg a f  

fast ejendom  og
3) anden erhvervsm æssig rådgivning og bi­

stand vedrørende om sæ tning a f  fast ejen­
dom.

Stk. 2. § 22, stk. 1, gæ lder dog for enhver 
erhvervsvirksomhed, og § 25, stk. 1, 3. pkt., 
gælder i alle forhold.

Stk. 3. Bortset fra § 25, stk. 1, 3. pkt., gæ lder 
loven kun, når den erhvervsm æssige aktivitet 
er rettet m od eller udføres for forbrugere, jf. 
stk. 5, og den erhvervsdrivende vidste eller 
burde vide dette. Den erhvervsdrivende har 
bevisbyrden for, at en sådan aktivitet ikke er 
omfattet a f  loven.

Stk. 4. Kapitel 3 gæ lder kun for aktiviteter, 
der er om fattet a f  stk. 1, nr. 2. R eglem e i § 17, 
stk. 2, nr. 4, om salgsopstilling, i § 17, stk. 2, nr.
5, om købsaftale, i § 18 om finansieringstilbud 
og i § 19 om brutto- og nettoudgift gæ lder dog 
også for aktiviteter, der er om fattet a f  stk. 1, nr. 
1.

Stk. 5. Ved en forbruger forstås i denne lov 
en person, som handler m ed henblik på
1) afhændelse a f  en ejendom , når ejendom ­

men hovedsagelig har været anvendt ikke- 
erhvervsmæssigt a f  vedkom m ende, eller

2) erhvervelse a f  en ejendom , når ejendom ­
men hovedsagelig er bestem t til ikke- 
erhvervsmæssig anvendelse for vedkom ­
mende.

Stk. 6. Ved fast ejendom  forstås i denne lov
1) en fast ejendom  eller en del a f  en fast ejen­

dom,
2) en ideel anpart a f  en fast ejendom ,
3) en andel i en andelsboligforening og
4) en aktie eller andet adkom stdokum ent med 

tilknyttet brugsret til en bolig.
Stk. 7. For særlige typer a f fast ejendom  kan 

Erhvervs- og Selskabsstyrelsen fastsæ tte reg­
ler, som præ ciserer eller fraviger reglem e i 
denne lov under hensyn til særlige forhold 
vedrørende vedkom m ende type a f  fast ejen­
dom.

Kapitel 2 

Generelle bestemmelser 

Kontantpris

§ 2. Ved kontantpris forstås den pris, hvortil 
ejendom m en kan erhverves kontan t uden 
overtagelse a f  lån.

Værdiansættelse

§ 3. Ved værdiansættelse a f  en ejendom  med 
henblik på køb eller salg skal den erhvervsdri­
vende angive, hvilken kontantpris ejendom ­
men skønnes at kunne sælges til inden for en 
bestem t periode. Den erhvervsdrivende skal 
herved tage hensyn til m arkedsforholdene, 
ejendom m ens beliggenhed og indretning sam t 
bygningernes alder og tilstand.

Stk. 2. Den erhvervsdrivende skal rådgive 
forbrugeren om behov og m ulighed for en byg­
geteknisk gennem gang a f  ejendom m en.
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Kontantprisudbud

§ 4. Ejendom m en skal udbydes til kon tan t­
prisen. Ejendom m en kan dog udbydes m ed 
opfordring til at afgive tilbud, men i så fald 
m ed oplysning om en skønnet kontantpris.

Stk. 2. Salg kan betinges a f  overtagelse a f  in ­
destående lån, men ikke a f aftale om  finansi­
ering i øvrig t

Oplysning om pris i annoncer m.v.

§ 5 . 1 annoncer og anden m arkedsføring skal 
der gives oplysning om ejendom m ens kon tan t­
pris, jf. § 4, stk. 1 ,1 . pkt., eller dens skønnede 
kontantpris, jf. § 4, stk. 1, 2. p k t  D er skal end­
videre gives oplysning om ejendom m ens belig­
genhed og størrelse.

Ejendomskøb og privatøkonomi

§ 6. Rådgivning om, hvorvidt en forbruger 
ha r råd til køb a f en fast ejendom , skal gives på  
grundlag a f  den fom ødne gennem gang og vur­
dering a f  kendte oplysninger om forbrugerens 
indtæ gter og udgifter. Rådgiveren skal angive, 
hvilken brutto- og nettoudgift, jf. § 19, de r på 
grundlag a f  et detaljeret budget er råd til. R åd ­
giveren skal endvidere angive, hvilket kon tan t­
prisniveau budgettet giver mulighed for a t kø­
be ejendom  inden for, sam t hvilke m uligheder 
forbrugeren ha r for at få et køb finansieret.

Særlige rådgiverinteresser

§ 7. H ar rådgiveren en særlig økonom isk el­
ler personlig interesse i forbrugerens valg a f  fi­
nansiering, forsikring eller andre ydelser i til­
knytning til om sætning a f  fast ejendom , skal 
rådgiveren gøre forbrugeren bekendt m ed for­
h o ld e t

Stk. 2. M odtager rådgiveren provision eller 
andet vederlag som  følge a f form idling eller 
fremskaffelse a f  finansiering, forsikring eller 
andre  ydelser i tilknytning til om sætning a f  
fast ejendom , skal rådgiveren gøre forbrugeren 
bekendt herm ed. Rådgiveren skal endvidere 
gøre forbrugeren bekendt med adgangen til at 
få oplyst provisionens størrelse og på  fore­
spørgsel oplyse denne.

Kapitel 3 

Ejendomsformidling

Adgangen til erhvervsudøvelse som  
ejendomsformidler

§ 8. Virksomhed som ejendom sform idler må 
kun drives af
1) ejendom sm æglere, der er registrerede, jf. 

§25,
2) advokater med ret til udøvelse af advokat­

virksom hed efter retsplejeloven og
3) pengeinstitutter, der er om fattet a f  lov om 

banker og sparekasser, realkreditinstitutter, 
der er om fattet a f  realkreditloven eller lov 
om D ansk Landbrugs R ealkreditfond, og 
forsikringsselskaber, der er om fattet a f  lov 
om forsikringsvirksom hed.

Stk. 2. Pengeinstitutters, realkreditinstitu t­
ters og forsikringsselskabers virksom hed som 
ejendom sform idler skal udøves gennem  sæ r­
skilte anpartsselskaber eller aktieselskaber 
med selvstændige forretningssteder.

Stk. 3. Det er en betingelse for udøvelse af 
virksom hed som  ejendom sform idler, at de r fo­
religger behørig sikkerhed for opfyldelsen af 
ethvert pengekrav, en forbruger m åtte få mod 
vedkom m ende i anledning a f  dennes virksom ­
hed som  ejendom sform idler. Erhvervs- og Sel­
skabsstyrelsen fastsætter regler herom , herun­
der om sikkerhedens tidsm æssige udstræ k­
ning.

Stk. 4. K un de personer og virksom heder, 
der er næ vnt i stk. 1, må have ejerinteresser i 
eller være leverandør a f navn og forskrifter for 
forretningsgange til ejendom sform idlingsvirk- 
som heder. Erhvervs- og Selskabsstyrelsen kan 
fastsæ tte regler om udøvelse a f  ejendom sfor- 
m idlingsvirksom hed i selskabsform .

Stk. S. Ejendom sform idlingsvirksom hed 
kan drives fra et eller flere forretningssteder. 
Hvert forretningssteds form idlingsvirksom hed 
skal være ledet a f  en ejendom sm æ gler eller en 
advokat. H ar en ejendom sformidlingsvirksom - 
hed flere forretningssteder, skal hvert forret­
ningssted være ledet af en ejendom sm æ gler el­
ler en advokat, som skal have denne opgave 
som  hovedbeskæftigelse, og som  ikke samtidig 
m å lede et andet forretningssted.

Stk. 6. Et dødsbo, en ægtefælle, der sidder i 
uskiftet bo, et konkursbo eller en værge for en 
um yndiggjort kan uanset stk. 1 og 4 fortsætte 
driften af, have ejerinteresser i eller være leve­
randør a f  navn og forskrifter for forretnings­
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gange til en ejendom sform idlingsvirksom hed 
med henblik  p i  afvikling eller afhændelse. Ad­
gangen hertil gæ lder dog kun indtil 1 år efter 
dødsfaldet, konkursdekretéts afsigelse eller 
um yndiggørelsen.

Opdraget

§ 9. En erhvervsdrivende, som påtager sig 
hverv som  form idler ved køb og salg a f  fast 
ejendom , skal m ed om sorg for begge parters 
interesser virke for, at der bliver handlet, og at 
handelen bliver gennem ført inden for en perio­
de, til en pris og p å  vilkår, som er nærm ere 
aftalt m ed opdragsgiver.

Formidlingsaftalen

§ 10. Aftale om form idlingsopdrag skal være 
skriftlig. A ftalen skal bl.a. indeholde vilkår om 
opdragets varighed og vederlæggelse. Er­
hvervs* og Selskabsstyrelsen fastsæ tter næ rm e­
re regler om aftalens indhold. Erhvervs- og 
Selskabsstyrelsen kan herved fravige § 11, stk. 
3, for så vidt angår betaling til tredjem and for 
afgivelse a f  erklæ ring om forhold, som indgår i 
beslutningsgrundlaget for en handel.

Stk. 2. Form idleren  kan ikke gøre krav på 
vederlag p å  andet grundlag end en aftale, som 
er i overensstem m else med stk. 1.

Vederlag

§ 11. Form idleren  kan i aftalen kun betinge 
sig vederlag, hvis
1) der indgås en købsaftale inden formidlings- 

aftalens o p h ø r eller
2) der efter form idlingsaftalens ophør indgås 

en købsaftale p å  grundlag af form idlerens 
indsats og uden en anden form idlers m ed­
virken, dog kun såfrem t det må antages, at 
indgåelsen a f  købsaftalen er blevet udskudt 
for at holde form idleren ude.

Stk. 2. G år form idlerens opdrag ud på  salg, 
bortfalder vederlagskravet, hvis handelen ikke 
bliver gennem ført p å  grund a f den anviste kø­
bers forhold. G år opdraget ud på køb, bortfal­
der vederlagskravet, hvis handelen ikke bliver 
gennem ført på  grund  a f  den anviste sælgers 
forhold.

Stk. 3. Foranstaltn inger, som indgår i for- 
m idlingsopdraget, kan kun kræves betalt som 
en del a f  det aftalte  vederlag.

Stk. 4. D et kan aftales, a t vederlaget om fat­
ter næ rm ere angivne nettoudgifter, som  for­

m idleren afholder til betaling for opgaver, der 
efter aftalen skal udføres a f  tredjem and.

Opdragets varighed

S 12. O pdragstiden må ikke være længere 
end 6 m åneder. Aftalen kan forlænges med 
højst 3 m åneder ad gangen.

Stk. 2. Aftalen kan siges op uden varsel. 
S tk . 3. Siges aftalen op a f  forbrugeren, har 

form idleren kun krav på et rimeligt vederlag 
for det udførte arbejde, hvis det er aftalt. Ve­
derlaget kan ved et salgsopdrag kun under 
særlige om stæ ndigheder overstige 1 /4  a f  det 
vederlag, der ville være udløst, hvis der var 
handlet til den kontantpris, hvortil ejendom ­
m en var udbudt. H ar form idleren tilsidesat si­
ne pligter, har form idleren ikke krav på  veder­
lag.

Oplysn ingspligt

§ 13. Form idleren skal rådgive sin opdrags­
giver og give begge parte r de oplysninger, som 
er a f  betydning for handelen  og dennes gen­
nemførelse. Form idleren skal
1) rådgive begge parte r om behov og m ulig­

hed for en byggeteknisk gennem gang a f  
ejendom m en og

2) gøre begge parter bekendt m ed rapporten  
fra en byggeteknisk gennem gang a f  ejen­
dom m en, hvis en sådan foreligger.

Undersøgelsespligt

§ 14. Form idleren skal i fornødent om fang 
foretage undersøgelser sam t indhente og kon­
trollere oplysninger med henblik  på, at udkast 
til købsaftale indeholder en betryggende regu­
lering a f  forholdet mellem parterne, således at 
handelens efterfølgende berigtigelse er a f eks- 
peditionsm æssig karakter.

Partsrepræsentation

§ 15. Ingen må være form idler for begge pa r­
ter i sam m e handel.

Stk. 2. Såfremt en pa rt ikke bistås a f  egen 
rådgiver, skal form idleren for den anden part 
rådgive den pågæ ldende om behov og m ulig­
hed for at søge sådan bistand.

Forbrugerorienteret rådgivning

§ 16. Form idlerens rådgivning skal opfylde 
de krav, der stilles til en sagkyndig ejendom s-
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formidling, som alene er bestem t af parternes 
interesser og forhold.

Stk. 2. H ar form idleren en særlig økonom isk 
eller personlig interesse i, om en handel ind- 
gås, eller i parternes valg a f  finansiering, for­
sikring eller andre ydelser i tilknytning til om ­
sæ tning a f fast ejendom , skal form idleren gøre 
begge parter bekendt herm ed. Form idleren 
skal give opdragsgiver oplysning herom  i for- 
midlingsaftalen. Form idleren skal give den a n ­
den part skriftlig oplysning herom  sam tidig 
m ed, at denne part forelægges de vilkår eller 
forhold, som form idleren har en særlig interes­
se i.

Stk. 3. Oplysningspligten efter § 7, stk. 2, om 
provision gæ lder i forhold til begge parter og 
skal opfyldes som angivet i stk. 2.

Salgsopdrag

§ 17. Den kontantpris, hvortil ejendom men 
skal udbydes, aftales på grundlag a f  form idle­
rens værdiansættelse.

Stk. 2. I øvrigt skal form idleren
1) udarbejde forslag til finansiering, jf. § 18,
2) beregne brutto- og nettoudgift, jf. § 19,
3) beregne salgsprovenu, jf. § 20,
4) udarbejde en salgsopstilling indeholdende 

de for en købsbeslutning nødvendige oplys­
ninger med ejendom m ens nøgletal,

5) udarbejde udkast til købsaftale og
6) yde sælger fornøden bistand i forbindelse 

m ed handelens efterfølgende berigtigelse. 
Stk. 3. Erhvervs- og Selskabsstyrelsen kan

fastsætte nærm ere regler om opdragets ind­
hold og udførelse.

Finansieringstilbud

§ 18. E jendom m en skal udbydes med oplys­
ning om indestående lån, der kan overtages, og 
m ed forslag til finansiering. Erhvervs- og Sel­
skabsstyrelsen fastsæ tter nærm ere regler her­
om.

Stk. 2. Selv om en købsaftale indeholder vil­
kår om  overtagelse a f  indestående lån eller fi­
nansiering i øvrigt, er køber i forhold til sælger 
og form idler berettiget til at finansiere købet 
på anden m åde, såfremt dette kan ske uden tab 
eller væsentlig ulem pe for sælger. Dette gæl­
der, uanset om form idleren ha r en selvstændig 
interesse i, a t finansieringen tilrettelægges som 
a f ta lt

Ejerudgift og anvendelsesudgift

§ 19. E jendom m en skal udbydes med oplys­
ning om den årlige brutto- og nettoudgift, der 
er forbundet med at eje og anvende ejendom ­
men. Bruttoudgiften udgør sum m en a f  ejerud- 
gift, jf. stk. 2, og anvendelsesudgift, jf. stk. 3. 
N ettoudgiften beregnes ved i bruttoudgiften  at 
indregne eventuelle skattebesparelser eller 
skatteudgifter, der er en følge a f  at eje ejen­
dom m en og den foreslåede finansiering. Ved 
køb skal køber gøres bekendt m ed de nævnte 
udgifter beregnet på  grundlag a f  købsaftalens 
vilkår.

Stk. 2. Ved den årlige ejerudgift forstås de 
sam lede årlige udgifter forbundet med at eje 
ejendom m en beregnet på grundlag a f den fore­
slåede eller aftalte finansiering og foreliggende 
oplysninger om ejendom sskat, forsikring m.v.

Stk. 3. Ved den årlige anvendelsesudgift for­
stås et skøn over de årlige udgifter til energi, 
vand og andre forbrugsafhængige forhold 
sam t løbende vedligeholdelse.

Stk. 4. Erhvervs- og Selskabsstyrelsen kan 
fastsætte nærm ere regler om, hvorledes udgif­
terne i stk. 1-3 skal beregnes og oplyses. Er­
hvervs- og Selskabsstyrelsen kan bestem m e, at 
det er tilstrækkeligt at oplyse, at udgiften til 
forbrugsafhængige forhold og løbende vedli­
geholdelse ikke indgår i anvendelsesudgiften, 
og at denne ikke indgår i brutto- og nettoudgif­
ten.

Salgsprovenu

§ 20. Ved salgsprovenu forstås det beløb, 
sæ lger vil få til fri rådighed efter ejendom m ens 
salg og handelens berigtigelse. Ved udbud skal 
der foretages en særskilt beregning a f salgspro­
venu alt efter, om ejendom men sælges til kon­
tantprisen  eller med overtagelse a f  lån. Ved 
salg skal beregningen ske på grundlag a f  købs­
aftalens vilkår.

Formidlerens fitldm agt

§ 21. Form idleren kan ikke forpligte op­
dragsgiveren over for tredjem and uden sær­
skilt fuldmagt.

Frit formidlervalg

§ 22. Aftale om andet end e jendom sfo rm id - 
ling mellem en erhvervsdrivende og en forbru­
ger må ikke indeholde vilkår om , at et ejen-
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dom sfom iidlingsopdrag skal gives til en be­
stemt ejendom sform idler eller et medlem  a f  en 
form idlerkæ de. Er et sådant v ilk ir  aftalt, er af­
talen i sin helhed ikke b indende for forbruge­
ren, mens den bortset fra vilkåret er b indende 
for den erhvervsdrivende.

Stk. 2. Stk. 1 gæ lder dog ikke for en aftale 
om en gæ ldsordning vedrørende pantesikret 
gæld i ejendom m en, hvis
1) der som  led i gæ ldsordningen indrøm m es 

deb ito r en ikke uvæsentlig lem pelse a f  beta­
lingsvilkårene,

2) det er et led i gældsordningen, at ejendom ­
m en skal sælges, og

3) kreditor ha r en væsentlig interesse i salgsre- 
sultatet.

Forbud m o d  sam m enkædning a f  ydelser

§ 23. Bortset fra krav om byggeteknisk gen­
nemgang m å ejendom sform idling ikke betin- 
ges af, at p á rtem e  aflager ydelser, som ikke er 
nødvendige for formidlingshvervets korrekte 
udførelse.

Stk. 2. T ilsidesæ ttes forbudet i stk. 1, ha r for­
m idleren ikke krav på vederlag.

Erstatningsansvar

§ 24. L ider forbrugeren tab som følge af, at 
form idleren tilsidesæ tter sine pligter efter lo­
ven eller aftalen, ha r forbrugeren ret til erstat­
ning efter dansk  rets alm indelige regler. H ar 
forbrugeren fulgt et råd fra en form idler, som 
har en sæ rlig interesse heri, jf. § 16, stk. 2 og 3, 
påhviler det dog form idleren at godtgøre, at 
form idleren ha r opfyldt sine pligter efter loven 
og aftalen.

Stk. 2. E r de r til skade for forbrugeren fore­
taget en forkert beregning a f  provenu ved salg, 
jf. § 20, 3. pkt., og er forbrugeren i god tro, har 
forbrugeren krav på godtgørelse a f forskellen 
mellem den forkerte og en korrekt beregning. 
Er der til skade for forbrugeren foretaget en 
forkert beregning a f  ejerudgift ved køb, jf. § 19, 
stk. 1, 4. pkt., og er forbrugeren i god tro, har 
forbrugeren krav på rimelig godtgørelse a f  for­
skellen m ellem  den forkerte og en korrekt be­
regning. H ar forbrugeren i god tro handlet i 
tillid til rigtigheden a f  en værdiansættelse, og 
afviger denne væsentligt fra en korrekt væ rdi­
ansættelse, ha r forbrugeren krav på rimelig 
godtgørelse a f  forskellen.

§ 25. Erhvervs- og Selskabsstyrelsen fører et 
register over ejendom sm æglere. Personer, der 
er optaget i dette  register, må benytte betegnel­
sen ejendom sm ægler. Ingen andre  m å benytte 
denne betegnelse eller betegnelser, der kan 
forveksles hermed.

S tk . 2. Ret til at blive optaget i registret har 
enhver person, som

1) har bopæ l her i landet,
2) er m yndig og ikke under law æ rgem ål,
3) ikke er i betalingsstandsning,
4) ikke er under konkurs,
5) ikke driver et erhverv eller indtager en stil­

ling, som efter regler fastsat a f  Erhvervs- 
og Selskabsstyrelsen er uforenelig med 
virksom hed som ejendom sform idler,

6) opfylder de nærm ere krav til teoretisk ind­
sigt vedrørende ejendom sform idling, som 
Erhvervs- og Selskabsstyrelsen fastsætter,

7) opfylder de nærm ere krav til praktisk  kun­
nen vedrørende ejendom sform idling, som 
Erhvervs- og Selskabsstyrelsen fastsætter,

8) er dækket a f  sikkerhed efter § 8, stk. 3,
9) ikke har udvist en sådan adfæ rd, a t der er 

grund til a t antage, at vedkom m ende ikke 
vil drive virksom hed som  ejendom sfor­
m idler på forsvarlig måde,

10) ikke har forfalden gæld til det ofientlige 
på 50.000 kr. eller derover og

11) betaler et a f  Erhvervs- og Selskabsstyrel­
sen fastsat gebyr for registrering.

Stk. 3. En registrering slettes,
1) nå r vedkom m ende dør,
2) hvis betingelserne i stk. 2, nr. 1, 2 ,4 , 5 eller 

8, ikke længere er opfyldt,
3) hvis vedkom m ende har gjort sig skyldig i 

grov eller oftere gentagen forsøm m else i 
udøvelsen a f  virksom hed som ejendom s­
form idler og Erhvervs- og Selskabsstyrel­
sen finder, at de udviste forhold giver 
grund til at antage, at vedkom m ende ikke 
fremtidig vil udøve sådan virksom hed på 
forsvarlig måde, eller

4) hvis vedkom m ende har forfalden gæld til 
det offentlige på 100.000 kr. eller derover.

S tk. 4. Sletning a f registrering i henhold  til 
stk. 3, nr. 3, kan ske på tid fra 1 til 5 år eller 
indtil videre.

Stk. 5. En afgørelse om sletning a f registre­
ring i henhold til stk. 3, nr. 3 eller 4, kan a f  den, 
afgørelsen vedrører, forlanges indbragt for 
dom stolene. Begæring herom  skal frem sættes

Ejendomsmæglere
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inden 4 uger efter, at afgørelsen er m eddelt den 
pågældende. Erhvervs- og Selskabsstyrelsen 
indbringer i givet fald sagen for domstolene. 
Sagen anlægges mod den pågæ ldende i den 
borgerlige retsplejes former. A nm odning om 
sagsanlæg vedrørende stk. 3, nr. 3, ha r opsæt- 
tende virkning. Anm odning om sagsanlæg 
vedrørende stk. 3, nr. 4, har ikke opsættende 
virkning, men retten kan ved kendelse bestem ­
me, at den pågæ ldende under sagens behand­
ling skal have adgang til at udøve virksom hed 
som ejendomsmægler. Ankes en dom  vedrø­
rende stk. 3, nr. 4, hvorved en sletning a f regi­
strering som ejendom sm ægler ikke findes lov­
lig, kan den ret, der har afsagt dom men, eller 
den ret, hvortil sagen er indbragt, bestemme, at 
virksom hed som ejendom sm ægler ikke må ud ­
øves under ankesagens behandling.

Stk. 6. O phører grunden til, at en registre­
ring som ejendom sm ægler er slettet, skal den 
pågældende på ny optages i registret efter an­
m odning og uden betaling a f  gebyr.

Ejendomsmægleres
ejendomsformidlingsvirksomhed

§ 26. En ejendom sm ægler har ret til at beteg­
ne sig som uafhængig ejendom sm ægler, hvis 
den pågældende
1) ikke har forpligtet sig til at virke for afsæt­

ningen af finansielle eller andre produkter 
med tilknytning til om sæ tning a f  fast ejen­
dom,

2) ved formidling a f  p rodukter som  nævnt i nr.
1 fører enhver provision eller anden fortje­
neste, som m odtages fra udbyderen, videre 
til forbrugeren og

3) i det hele driver virksom hed som ejendom s­
form idler på en sådan m åde, at der ikke 
kan rejses tvivl om vedkom m endes uafhæn­
gighed.

Stk. 2. Ingen andre må benytte denne beteg­
nelse eller betegnelser, der kan forveksles her­
med.

Stk. 3. En ejendom sm ægler, som har forplig­
tet sig til at virke for afsætningen a f finansielle 
eller andre p rodukter m ed tilknytning til om ­
sætning a f  fast ejendom , skal drive sin virk­
som hed under anvendelse a f  et navn, hvortil er 
føjet agent for eller tilsvarende m ed tilføjelse 
a f  navnet på vedkom m ende sam arbejdspartner 
eller -partnere.

A dvokaters ejendomsformidlingsvirksomhed

§ 27. Bestemmelsen i § 26, stk. 3, gæ lder også 
for advokater.

Pengeinstitutters, realkreditinstitutters og 
forsikringsselskabers 

ejendomsformidlingsvirksomhed

§ 28. O ptræ der et pengeinstitut, et realkre­
d itinstitut eller et forsikringsselskab som  ejer 
af, med væsentlige ejerinteresser i eller som le­
verandør a f navn og forskrifter for forretnings­
gange til en eller flere ejendom sform idlings- 
virksom heder, skal forbindelsen til vedkom ­
m ende pengeinstitut, realkreditinstitut eller 
forsikringsselskab um iddelbart fremgå a f  ejen- 
dom sform idlingsvirksom hedens navn eller en 
tilføjelse hertil på  en måde, som skal godken­
des a f  Erhvervs- og Selskabsstyrelsen.

Kapitel 4 

Lovens ufravigelighed

§ 29. Loven og de i m edfør a f loven udstedte 
regler kan ikke fraviges til skade for en forbru­
ger.

Kapitel S 

Lovens administration 

M yndighed

§ 30. Loven adm inistreres a f  Erhvervs- og 
Selskabsstyrelsen, som bistås a f  et rådgivende 
udvalg vedrørende ejendom som sætning.

S tk. 2. Det rådgivende udvalg vedrørende 
ejendom som sæ tning består a f  en form and, en 
næ stform and og 6 andre m edlemm er, som alle 
udnævnes a f  Erhvervs- og Selskabsstyrelsen. 
Form and og næstform and skal repræ sentere 
ju rid isk  og økonom isk sagkundskab og være 
uafhængig a f  ejendom som sætningsinteresser. 
A f de øvrige 6 m edlem m er udnæ vnes 1 efter 
indstilling fra D ansk E jendom sm æglerfor­
ening, 1 efter indstilling fra A dvokatrådet, 1 ef­
ter indstilling fra Forbrugerrådet, 1 efter ind­
stilling fra Parcelhusejernes Landsforening og 
G rundejernes Landsorganisation i forening 
sam t 2 efter indstilling fra A ssurandør-Societe­
tet, F inansrådet og R ealkreditrådet i forening. 
Erhvervs- og Selskabsstyrelsen fastsæ tter u d ­
valgets forretningsorden.
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A nke

§ 31. Industrim inisteren kan fastsæ tte regler 
om klageadgang for afgørelser, der træffes a f  
Erhvervs- og Selskabsstyrelsen, herunder a t af­
gørelserne ikke kan indbringes for højere ad ­
ministrativ m yndighed.

Kapitel 6 

Straffebestemmelser

§ 32. O vertræ delse a f  bestem m elserne i § 3, 
stk. 2, §§ 4 ,5 ,7 ,8  og 10, § 12, stk. 1 og 2, § 13,2. 
pkt., § 15, § 16, stk. 2 og 3, § 18, stk. 1, § 19, 
§ 22, stk. 1,1. p k t ,  § 23, § 25, stk. 1,3. p k t ,  § 26, 
stk. 2 og 3, §§ 27 og 28 straffes m ed bøde, m ed­
mindre strengere stra f er forskyldt efter den 
øvrige lovgivning.

Stk. 2. I forskrifter, der udstedes a f  Er­
hvervs- og Selskabsstyrelsen i m edfør a f  § 1, 
stk. 7, § 8, stk. 3 og 4, § 10, stk. 1, § 17, stk. 3, § 
18, stk. 1 ,8  19, stk. 4, og 8 25, stk. 2, nr. 5, kan 
der fastsæ ttes s tra f a f  bøde for overtrædelse a f  
bestem m elser i forskrifterne.

S tk. 3. E r en overtrædelse b eg ie t a f  et sel­
skab, en forening, en selvejende institution, en 
fond eller lignende, kan der pålægges den ju ri­
diske person som  sådan bødeansvar. E r over­
træ delsen begået a f  staten, en kom m une eller 
et kom m unalt fællesskab, jf. 8 60 i lov om kom ­
m unernes styrelse, kan der pålægges staten, 
kom m unen eller det kom m unale fællesskab 
bødeansvar.

K apitel 7 

Ikrafttrædelsesbestemmelser m.v.

Æ ndring a f  næringsloven

S 33. I næringslov, jf. lovbekendtgørelse nr. 
185 a f  25. m arts 1988, som æ ndret ved lov nr. 
936 a f  27. decem ber 1991, foretages følgende 
æ ndringer:

1. § 1, stk. 1, nr. 6, ophæves.

2. § 2, stk. 2, affattes således:
»Stk. 2. Enhver, der driver næ ring som 

nævnt i S 1, stk. 1, nr. 4 og 5, skal have næ rings­
brev, jf. dog § 5, stk. 2, 2. p k t ,  og 8 22, stk. 4.«

3. I § 2 , stk. 4. æ ndres »§ 1, stk. 1, nr. 4-6« til: 
»§ 1, stk. 1, nr. 4 og 5«.

4. § 2, stk. S, affattes således:
»Stk. 5. Næringsbrev til den i § 1, stk. 1, nr.

5, nævnte næring kan nægtes under de  om ­
stæ ndigheder, der er næ vnt i borgerlig strafTe- 
lovs 8 78, stk. 2.«

5. Overskriften til kapitel S  affattes således:
» Auktionsholdere og vekselerere«.

6. § 23 ophæves.

7. § 24 affattes således:
»§ 24. Næringsbrev som  auktionsho lder el­

ler vekselerer udstedes a f  politim esteren på det 
sted, hvor eller hvorfra næ ringsvirksom heden 
agtes drevet, i K øbenhavn a f  m agistraten. N æ ­
ringsbrev giver ret til at drive næ ring i og fra 
politikredsen.«

8 . 1 § 27. stk. 1, æ ndres »§ 1, stk. 1, nr. 1-6« til: 
»§ 1, stk. 1, nr. 1-5«, og »8 23, stk. 4, 2. pkt., og 
stk. 5,« udgår.

Æ ndring a f  lov om ydelse a f  jurid isk  bistand  
sam l om inkasso- og detektivvirksomhed m.v.

§ 3 4 .1 lov om ydelse a f ju rid isk  b istand sam t 
om inkasso- og detektivvirksom hed m.v., jf. 
lovbekendtgørelse nr. 565 a f  28. ju n i 1986, fo­
retages følgende æ ndringer:

1. Efter 8 2 indsættes:
»8 2 a. E jendom sform idlere sam t disses 

m edarbejdere bortset fra advokater m å ikke 
udfærdige de til tinglysning bestem te doku­
m enter om overdragelse a f  fast ejendom .«

2. I § 5 indsættes efter 1. pkt. som  nyt 2. pkt.: 
»Overtrædelse a f  bestem m elsen i 8 2 a  straf­

fes dog alene med bøde, m edm indre højere 
s traf er forskyldt efter anden  lovgivning.«

3. I § 6 indsættes efter stk. 1 som  nyt stykke: 
»Stk. 2. 8 2 a og 8 5, 2. pkt., ophæ ves den 1.

jan u a r 1997.«

Ophævelse a f  ejendomsmæglerloven

8 35. Lov om ejendom sm æglere, jf. lovbe­
kendtgørelse nr. 182 a f  25. m arts 1988, ophæ ­
ves.
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Ikrafttræden

§ 36. Loven træ der i kraft den 1. jan u a r  1994. 
Dog tre d e r  § 8, stk. 3, 2. pkt., § 25, stk. 1, 1. og
2. p k t ,  og stk. 2-6, §§ 30,31, 32, stk. 2, og § 37 i 
kraft den 1. august 1993.

Overgangsregler

§ 37. Enhver, de r den  1. august 1993 har be­
skikkelse som ejendom sm æ gler eller nærings­
brev som e jendom shandler i m edfør a f  den 
hidtil gæ ldende lovgivning, vil kunne blive op­
taget i E jendom sm æ glerregisteret uden at 
skulle opfylde betingelserne i § 25, stk. 2, nr. 6,
7, 10 og 11, hvis ansøgning herom  indgives til 
Erhvervs- og Selskabsstyrelsen senest den 1. 
novem ber 1993. For e jendom shandlere gælder 
dog, at de i en sam m enhæ ngende periode p i  
m indst et å r  inden  for de sidste fem år forud 
for den 1. august 1993 som  hovederhverv skal

have drevet selvstændig virksom hed som ejen­
dom shandler.

Stk. 2. Erhvervs- og Selskabsstyrelsen kan 
under ganske særlige om stæ ndigheder optage 
personer i E jendom sm æglerregisteret, uanset 
at disse ikke opfylder betingelserne i stk. I.

S tk. 3. E r ansøgning efter stk. 1 indgivet ret­
tidigt, men ikke fæ rdigbehandlet ved lovens 
ikrafttræ den, kan vedkom m ende, indtil sagen 
er færdigbehandlet, uanset § 8, stk. 1, nr. 1, 
fortsat drive virksom hed som ejendom sfor­
m idler på  grundlag a f  beskikkelse som ejen­
dom sm ægler eller næringsbrev som  ejendom s­
h andler i m edfør a f  den  hidtil gæ ldende lov­
givning.

Færøerne og Grønland

§ 38. Loven gæ lder ikke for Fæ røerne og 
G rønland, m en kan ved kgl. anordning sættes i 
kraft for G rønland  med de afvigelser, som 
landsdelens særlige forhold tilsiger.
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Boligministeriets autoriserede tilstandsrapportskema i medfør 
af Lov nr. 391 af 14. juni 1995 om Forbrugerbeskyttelse 

ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v., § 4 , stk. 1.
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H useftersynets om fang og m etode

Tilstandsrapporten har til formål at beskrive i hvilket omfang, bygningens fysiske tilstand 
er ringere end tilstanden i tilsvarende intakte bygninger af samme alder. Tilstandsrappor­
ten skal være udarbejdet eller fornyet af den bygningssagkyndige m indre end 6 m åneder 
før den dag, hvor køberen modtager rapporten.

Rapporten e r  udarbejdet på grundlag a f  et eftersyn a f  bygningens synlige og alm ent til­
gængelige bygningsdele sarat sælgers oplysninger.

Rapporten indeholder oplysninger om skader, tegn på mulige skader samt forhold, der 
giver nærliggende risiko for skader.

Ved skade forstås brud, lækage, deformering, svækkelse, revnedannelser eller ødelæggel­
se i bygningen e ller andre fysiske forhold, når disse forhold nedsætter bygningens værdi 
eller brugbarhed efter dens formål. Eftersynet er foregået uden destruktive indgreb i 
bygningen.

Term oruder og indendørs svømmebassiner er omfattet af eftersynet. Udover den almene 
tekniske gennemgang skal den bygningssagkyndige i rapporten gøre bem ærkninger i det 
omfang, det ikke har været muligt at vurdere tilstanden.

Eftersynet om fatter ikke, besigtigelse af hårde hvidevarer, udendørs svømmebassiner og 
tilhørende pum peanlæg, markiser, baldakiner, installationer/indretninger uden fo r selve 
bygningen, skelpæles placering, grundarealer og bygningers placering på g n n d e n . 
Ligeledes er heller ikke efterset om el-, vand-, varme-, og afløbsinstallationer fungerer.

Rapporten indeholder ikke oplysninger om forhold af bagatelagtig karakter som fx. 
dryppende vandhaner og slidtage på overflader, der kan henføres til norm alt brug.

Endvidere indeholder rapporten ikke oplysninger om æstetiske eller arkitektoniske for­
hold, sædvanligt slid og ælde, bygningens almindelige vedligeholdelsesstand eller om 
bygningens plan og indretning er mere eller mindre praktisk.

Uden for huseftersynet falder også bygningens lovlighed efter offentlige forskrifter, 
bortset fra åbenlyse overtrædelser af bygningslovgivningen.

Rapporten er ikke nogen garanti mod skjulte fejl og mangler.

Ønskes yderligere sikkerhed, kan der i de fleste tilfælde tegnes en ejerskifteforsikring.
Den bygningssagkyndige er ansvarlig efter sædvanlige erstatningsretlige regler.

Den sagkyndige kan ikke gøres ansvarlig for skjulte fejl og m angler, der ikke er mulighed 
for at konstatere efter besigtigelsesmetoden beskrevet i Bygge- og Boligstyrelsens be­
kendtgørelse om Huseftersynsordningen.

Ansvaret ophører 6 år fra tilstandsrapportens datering.

Den bygningssagkyndige har en rådgivningsansvarsforsikring med en dækningssum på 
minimum 2.5 mill. kr.
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0 . In d le d n in g

Huseftersynsordningen har til formål, at en sælger af en ejendom lettes for an­
svar for eventuelle skader ved ejendommen i de 20 år som det ellers er sædva­
ne, såfremt han har forsynet køberen med en tilstandsrapport over ejendom­
mens fysiske tilstand samt med oplysninger om muligheden for at tegne ejer­
skifteforsikring. Ejeren/sælgeren bliver dermed frigjort for sit sædvanlige 20 
års skadesansvar, såfremt han ikke har fortiet oplysninger eller handlet i ond 
tro.

Et andet fonnål er, at køberen igennem tilstandsrapporten og forsikringsoplys- 
ningeme får hjælpemidler til at vurdere ejendommens kvalitet. Han får derfor 
bedre mulighed for at vurdere ejendommens reelle værdi og mulighed for at 
forsikre sig imod økonomiske overraskelser på gnind af skjulte fejl og eller 
mangler.

Det er derfor fire parter, som har økonomiske interesse i resultaterne af husef­
tersynet.

Sælgeren. Den pris, der vil kunne opnås for huset, vil bl.a. afhænge af de re­
sultater, den bygningsagkyndige er kommet til og de bemærkninger, han giver 
i sin tilstandsrapport.

Koberen. Resultaterne fra den bygningssagkyndiges eftersyn bruges af køber til 
at bedømme kvaliteten af det hus han påtænker at købe, og dermed hvilke e- 
ventuelle reparationsomkostninger der er i vente, samt om der er forhold i e- 
jendommen, som ikke kan bedømmes eller forsikres.

Forsikringsselskabet. Et væsentligt sigte med bygningseftersynet er, at det skal 
kunne danne grundlag for en ejerskifteforsikring.

Bygningssagkyndig. Den bygningssagkyndige repræsenterer ikke nogen af par­
terne, men er neutral, uafhængig instans, der skal give et så vidt muligt objek­
tivt billede af de forhold, som er undersøgt. Den bygningssagkyndige kan i 5 
år efter salget blive draget til ansvar for manglende eller forkerte oplysninger i 
tilstandsrapporten.

Det er derfor vigtigt, at eftersynet foretages efter ensartede retningslinier og 
med så objektive kriterier som muligt af særligt erfarne og sagkyndige tekni­
kere.

Den bygningssagkyndige tekniker skal være uvildig i den enkelte sag, således 
at han skal være uafhængig af interesser, der kan påvirke arbejdet som byg­
ningssagkyndig.
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0 .1  D e fin itio n e r

Bagatelgrænser
og utilgængelighed Der er indført en bagatelgrænse for skader eller tegn 

pi skader som skal indgi i tilstandsrapporten, lige­
som der er lagt op til, at den bygningssagkyndige kan 
afsti fra at gennemføre eftersynet pi dele af ejendom­
men, der er utilgængelige. Grænserne for hvad er 
bagatel og hvad utilgængeligt er flydende og vil blive 
fastsat efterhånden.

Beskikkelse For at opni beskikkelse kræves byggeteknisk grund­
uddannelse eller tilsvarende kundskaber skaffet ad 
anden vej, en relevant efteruddannelse, som fx for­
sikringsselskabernes kurser for taksatorer, kunus for 
energikonsulenter, diverse svampekurser samt er­
faring med gennemførelse af tilsvarende eftersyn.

Bestiller Den som pi bygningsejerens vegne har skriftlig fuld­
magt til at bestille et huseftersyn og modtager rappor­
ten pi ejerens vegne. Bestilleren kan være ejeren, 
sælgeren, ejendomsmægler eller en advokat.

Bygningssagkyndig En person beskikket af Bygge- og Boligstyrelsen til at 
gennemføre et bygningseftersyn og udstede en til­
standsrapport.

Eftersyn En visuel gennemgang af ejendommen som beskriver,
om der er tegn pi negative afvigelser fra en normal 
tilstand af en ejendom af samme art og alder eller 
tegn pi skader pi bygninger pi ejendommen.

Huseftersynet Der er udarbejdet vejledning (den her foreliggende) i
en ensartet og systematisk gennemførelse af et hus­
eftersyn samt en fælles skemasystematik for udarbej­
delse af en tilstandsrapport.

Indikator Et indirekte tegn pi en skade.

Information 4 gange årligt udsendes informationsblade til de byg­
ningssagkyndige om ordningen, ligesom der gennem­
føres periodiske informationsmøder for de bygnings­
sagkyndige samt for andre brugere af ordningen som 
fx ejendomsmæglere, advokater og andre.
Desuden vil offentligheden generelt blive holdt orien­
teret om ordningen ved udgivelse af informationsbla­
de og pressemeddelelser.
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Kontaktperson En som bestiller har aftalt skal give den bygningssag­
kyndige adgang til ejendommen til gennemførelse af 
eftersynet.

Ordningens
anvendelighed Ordningens succes afhænger af tilstandsrapporternes

kvalitet og anvendelighed for de involverede paner. 
Der er derfor udarbejdet et fællessystem med vidt­
gående krav til kvalifikationerne hos de beskikkede 
byggesagkyndige til gennemførelse af eftersynet og til 
en stadig udvikling af ordningen samt en løbende in­
formation om ordningen.

Der stilles krav om, at de bygningssagkyndige ved­
ligeholder deres kompetence igennem de regelmæs­
sige informationer fra sekretariatet om ordningen, og 
ved deltagelse i obligatoriske kurser.

Skader En negativ tilstand i forhold til normaltilstanden

Sælger Den som sælger den ejendommen, som tilstandsrap­
porten skal omfatte.

Tegn på skader Et direkte tegn på en negativ tilstand i forhold til nor­
maltilstanden.

Tilstandsrapport Et sæt udfyldte tilstandsrapportskemaer.

Udviklingen Informationer fra de enkelte rapporter vil blive lagt
ind i en database, hvorfra erfaringer med eftersynene 
vil blive samlet sammen til et teknisk fælleseje for 
alle tilknyttet ordningen.

På grundlag af rapporterne udarbejdes jævnligt stati­
stikker, ligesom ordningens sekretariat holder en god 
kontakt til de bygningssagkyndige. Vejledning og 
skemasystematik forventes udbygget og justeret i for­
hold til de indvundne erfaringer.
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1 . F o r m å l  m e d  e f te r s y n e t

(Fra bekendtgørelse nr. 915 af 30/11-1995 om huseftersynsordningen §9, §10 
og §11)

Bygningsgennemgangen tager sigte på forhold, som en køber normalt vil til­
lægge betydning ved sin vurdering af bygningens tilstand.

Bygningsgennemgangen sigter siledes på at afklare, i hvilket omfang den gen­
nemgående bygningsfysiske tilstand er ringere end tilstanden i tilsvarende in­
takte bygninger af samme alder. Ved gennemgangen skal afdækkes skader eller 
tegn på skader såsom brud, lækager, deformationer, svækkelser, revnedannel- 
ser og ødelæggelser. Som skader eller tegn på skader regnes også manglende 
bygningsdele og andre fysiske forhold, når disse giver nærliggende risiko for 
skader, hvis der ikke sættes ind med særlig omfattende vedligeholdsaibejder 
eller andre forebyggende foranstaltninger.

Bygningsgennemgangen skal foretages med professionel omhu og med brug af 
den indsigt og erfaring, som kan forventes af bygningssagkyndige. Med mindre 
andet aftales skal gennemgangen være visuel med brug af enkle tekniske hjæl­
pemidler (håndredskaber) og orienterende målinger, uden destruktive indgreb.

Udenfor bygningsgennemgangen falder:

a) Bagatelagtige forhold som ikke kan antages at påvirke bygningens brug 
eller værdi nævneværdigt.

b) Utilgængelige bygningsdele, jf § 15.
c) Bygningens funktionsforhold udover hvad der omfattes af § 9.
d) Bygningens lovlighed efter offentlige forskrifter, bortset fra åbenlyse over­

trædelser af bygningslovgivningen.
e) Æstetiske og arkitektoniske forhold.
f) Påpegning af sædvanligt slid og ælde, som er normale for bygninger af 

pågældende alder.
g) Indretninger udenfor selve bygningen, såsom vandstik.
h) Løsøre, såsom hårde hvidevarer.
i) Bedømmelse af bygningens almindelige vedligeholdstilstand.

Af bekendtgørelsen’s §12 fTemgår, at den bygningssagkyndige skal anmode 
bygningens sælger om at afgive foreliggende skriftlige oplysninger om bygnin­
gen såsom tegninger, beskrivelser og BBR-meddelelser.

Ved ejerlejligheder gælder særlige forhold bl.a., fordi der ikke kan tegnes ejer­
skifteforsikring på denne type ejendomme ligesom ældre sommerhuse også fal­
der udenfor.
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2 .  P la n læ g n in g  a f  e f te r s y n e t

2.1 Forudsætninger for bygningseftersynet

Før gennemførelse af et huseftersyn skal foreligge:

En skriftlig aftale mellem bestiller af huseftersynet og den bygningssagkyn­
dige.
Bygningsbeskrivelser, tegninger eller andre tekniske dokumenter som be­
skriver ejendommens bygninger.
BBR-datablad.

2.2 Undersøgelsesmetoder

Visuelle eftersyn
Huseftersynet baseres på en visuel gennemgang af en bygning eller bygnings­
del, eftersynet kan i ønsket omfang underbygges af orienterende målinger. Et 
visuelt eftersyn forudsætter en:

- byggeteknisk viden,
- godt kendskab til hvilke tegn skader skal registreres ved bygningen eller 
bygningsdelen samt en
- systematisk fremgangsmåde.

Ved eftersynet er det ofte hensigtsmæssigt at anvende stikprøveplaner til ud­
vælgelse af observationsfelter, - brug af fotografier til beskrivelse af de skader 
som skal registreres og til at fastholde et entydigt billede af deres tilstande 
samt - en standardiseret fremgangsmåde ved gennemførelse af eftersynet.

Som tekniske hjælpemidler skal den bygningssagkyndige medbringe:

- kikkert
- fotografiapparat
- målebånd, revnemåler samt syl eller skruetrækker
- træfugtighedsmåler
- stige
- vaterpas

-  lygte

Det kan anbefales, at der foretages en fugtmåling i tagkonstruktionen eller an­
det træværk, måle revnevidde i beton eller murfacader og dokumentere resulta­
tet. Resultater fra sådanne orienterende målinger eventuelt kombineret med 
fotografier vil ofte være gavnlige i forhold til entydig og objektiv beskrivelse 
af eftersynets observationer og til brug ved senere referencer.
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I flere tilfælde vil der opstå behov for videregående undersøgelser af bygnin­
gen som supplement til den visuelle gennemgang. Behovet for sådanne under­
søgelser bør fremgå af tilstandsrapporten og ligger i øvrigt udenfor det egentli­
ge huseftersyn.

Nærmere undersøgelser (UN)
Ikke destruktive undersøgelser vil ligge udenfor det normale eftersyn og skal 
honoreres særskilt, men kan være ønskelige for at følge op på specielle tilstan­
de og bekræfte eller afkræfte mulighed for en fejl i bygningsdelen og bør der­
for aftales med bestilleren, såfremt de vil medføre ekstra omkostninger for be­
stilleren.
Som videregående ikke destruktive undersøgelser kan nævnes trykmåling af 
centralvarmeanlæg, dugpunktsmåling af termoruder og teknoskopundersøgelser 
af hulmursisolering osv.

Destruktive undersøgelser vil altid ligge udenfor det normale eftersyn og skal 
honoreres særskilt, men kan anbefales i bestemte situationer, hvor andre meto­
der viser sig utilstrækkelige. Destruktive undersøgelser vil betyde, at der skal 
gribes ind i konstruktionen for at konstatere fx. svampeangreb i gulv- eller 
kælderkonstruktionen. De bygningsmæssige indgreb skal altid aftales med byg- 
ningssælgeren eller bestilleren.

2.3 Inddeling af ejendom i bygninger. Prioritering af bygningsdele

Huseftersynet omfatter en ejendom, som defineret i BBR-databladet. Et husef­
tersyn kan derfor omfatte flere bygninger indenfor den samme ejendom, hvoraf 
den enkelte bygning kan indgå i undersøgelsen med forskellig vægt. Bygnin­
gerne bør derfor afgrænses og deres funktion og udformning beskrives.

Under eftersynet bør der i bemærkningerne klart henvises til en specifik 
bygning.

Ved forberedelse af huseftersynet skal bygningsbeskrivelsen gennemgås med 
hensyn til inddeling i:

- Bygninger
- bygningsdele
- anvendelse

for at identificere og dermed særlig sætte ind hvor der erfaringsvis kan opstå 
problemer.

Det bør konstateres, om der er vanskeligt tilgængelige steder, som det kræver 
særlige aftaler at undersøge, eller som er utilgængelige og derfor ikke med­
tages i rapporten. Bygningsdele som ikke medtages i synet skal anføres med 
begnmdelse på skema 1.3 i tilstandsrappporten.
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E k sem p le r på bygninger:
- Opmuret garage
- Carport
- Udhuse

Eksempler på utilgængelige bvpningsdele
- Loftsrum (skunk),
- Krybekælder

Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse a f Fast Ejendom

2.4 Kriterier for bedømmelse af tilstand

Der er tre forhold, som kan påvirke en bedømmelse af en bygningsdel i nega­
tiv eller positiv retning i forhold til normaltilstanden: Bygningens alder, byg­
ningens vedligeholdstilstand og eventuelle tegn på skader. En bedømmelse af 
en restlevetid skal ikke indgå i eftersynet. Der skal derfor kun tages hensyn til, 
om tilstanden kan betragtes som normal i forhold til lignende bygninger eller 
bygningsdele af samme alder.

Total levetid af bygningsdelen
Det falder ikke under eftersynets formål, at vurdere eller oplyse restlevetiden 
men en viden om en forventet levetid vil ofte indgå i vurderingen af normaltil­
standen. Der findes en del tabelværker, som angiver normallevetid bl.a. udgi­
vet af SKAFOR. En viden om skønnet levetid vil dog være af betydning, hvis 
et materiale eller en komponent erfaringsvis er ved at nå en alder, hvor et svigt 
sandsynligvis vil indtræffe, selv om restlevetiden ikke skal registreres.

Vedligeholdstilstand
Vurdering af, om gennemførte vedligeholdsforanstaltninger er tilstrækkelige, 
eller gennemført i tilstrækkeligt omfang, indgår ikke i eftersynet, men vedlige­
holdet vil ofte påvirke bedømmelsen enten bygningen er forsømt eller er i sær­
lig god vedligeholdstilstand. Bygningens vedligehold er ofte afgørende for til­
standen af de enkelte bygningsdele og dermed deres levetid. Vedligeholdstil­
standen vil også kunne bruges som en indikator for nødvendigheden af at gå i 
dybden med undersøgelsen.

Tegn på skader
De skader, som bør registreres er ikke almindelig nedslidning, tilsnavsning 
eller andre forhold, som er almindeligt for en bygning af den pågældende an 
og alder.

Ved bedømmelsen deles de observerede skader eller tegn på skade op i fire 
hovedkategorier. Det vil derfor være den bygningssagkyndiges sag at vurdere, 
om den aktuelle skade kan kategoriseres. Som et hjælpemiddel til denne ind­
deling er kan efterfølgende klassificering anvendes.
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2 .5  S k a d e k a te g o r ie r

1. M indre  a lvorli ee skader ( K l )
Herunder føres skader, som ikke har indflydelse på komponentens eller byg­
ningsdelens funktion og ikke vil udvikle sig yderligere. Skaderne vil hovedsa­
gelig kunne defineres som kosmetiske uden byggeteknisk betydning.

E k se m p le r :
- Fine netrevner i sokkelpuds (udtøningsrevner)
- Fine murstensrevner
- Kalkspringere i mursten

2. A lvo rliee  skader (K 2 )
Under alvorlige skader anføres skader, som indikerer at komponenten er ud­
tjent, og dens funktion vil svigte inden for overskuelig tid, men at dette ikke 
vil medføre udvikling af skader på andre bygningsdele. En manglende udb­
edring kan medføre øget driftsudgift eller en senere udskiftning af komponen­
ten. Udbedring kan derfor vente, men det kan siges, at komponenten lever "på 
lånt tid".

E k se m p le r :
- Afskallet maling på vinduer
- Nedbrudte glaslister
- Nedslidt gulvbelægning (dette kan også skyldes slid og ælde og falder der­
med ikke under ordningen og skal dermed ikke registreres).

3. Kririske skader (K 3 )
Skader som bør udbedres med det samme, da de vil medføre at bygningsdelens 
funktion vil svigte indenfor overskuelig tid, og dette svigt vil medføre skader 
på andre bygningsdele.

E k se m p le r :
- Sætningsrevner, som fortsat udvikler sig
- Nedbrydning eller deformation af tagbelægning som kan føre til utæt tag
- Mangelfulde (fx bagfald) eller utætte tagrender
- Vandindsivning ved døre eller vinduer
- Revner i bærende konstruktionsdele (altaner, altangange, fundamenter og 
bærende vægge)
- Svigt i hængsler på vinduer eller døre 

4 .. B eh o v  fo r yderligere u n d e rsø ie lsc r  (TJN)
Forhold som det ikke uden en yderligere undersøgelse er muligt at bedømme, 
men som bør undersøges nærmere.
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E ksem pler:
- Hyppig opspædning af vand på varmeanlæg, som kan skyldes utætheder i 
den skjulte installation.
- Tegn på manglende udluftning af krybekælder, som kan medføre svam­
peangreb i gulvkonstruktion.
- Revner i fundamenter, som kan skyldes differenssætninger eller rystelser 
fra trafik.
- Mug eller fugtskjolde på ydervægge, som kan skyldes kuldebroer i faca­
den.



3 . G e n n e m f ø re ls e  a f  e f te r s y n e t

Bilag 4

3.1 Bedømmelse af tilstanden

Ved bedømmelse af tilstanden må den bygningssagkyndige i høj grad anvende 
sin byggetekniske viden og erfaring dels til bedømmelse af eventuelle skaders 
omfang, dels til vurdering om eventuel skade vil kunne medføre en fortsat for­
ringelse af tilstanden. Den bygningssagkyndige er, at betragte som en neutral 
person, som har påtaget sig, at vurdere bygningsfysiske afvigelser ud fra pro­
fessionel viden om tilsvarende bygningen normaltilstand men som hverken 
repræsenterer sælger eller køber.

3.2 Gennemførelse

Ved gennemførelse af eftersynet kan den bygningssagkyndige anvende forskel­
lige fremgangsmåder. Ved gennemførelse af eftersynet står det den bygnings­
sagkyndige frit at vælge metode.

Den af Huseftersynsordningen udarbejdede skematik forudsætter, at der startes 
udefra med fundament og sluttes med tag, samt at der indefra startes med tag­
konstruktion og sluttes med kælder.

Udefra med start nedefra ved fundament over ydervægge op til tag og skor­
sten. Eller omvendt starte ved taget og slutte med sokkel.

Indefra med start i entre eller kælder og derefter igennem de forskellige rum 
op til taget.

3.3 Bedømmelse af tegn på skader, tilgængelige bygningsdele

Huseftersynets formål er at give en sådan indsigt i ejendommen at hovedparten 
af de fysiske forhold, som en køber kunne gøre gældende som mangler, fore­
ligger oplyst i salgssituationen. Der skal således ikke tages hensyn til restleve­
tid eller bygningstilstand, som er forventeligt i forhold til alder og art.

Det skal ved bedømmelse af en eventuel skade vurderes, om den er et symp­
tom på et funktionssvigt, som er under udvikling eller om det er et stationært 
forhold.

Eksempler:
- Begroninger eller tilsmudsning af facader kan indikere problemer med tag- 
nedløb eller afvanding af tagkonstruktionen med opfugtning til følge og 
dermed følgeskader på den øvrige del af konstruktionen.
- Revner i gulve eller vægge kan indikere stabilitetsproblemer i huset i form 
af mangelfuld vindafstivning.
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- Kalk- eller andre udfældninger ved rørsamlinger eller andre steder på den 
synlige del af installationen, som kan indikere utætheder i rørsystemet.
- Afskalninger af tegltagsten eller mursten.
- Insektangreb kan reducere konstruktionens stabilitet.

Det er vigtigt, at en tvivl eller en mistanke om at et symptom indikerer en i- 
gangværende skadesmekanisme, undersøges nærmere.

Fine murstensrevner i enkeltsten eller kalkspringere er som oftest stationære og 
vil ikke udvikle sig videre. Disse kan derfor mere betragtes som kosmetiske. 
Det samme gælder for fine netrevner i betonoverflader, idet disse ofte kun er 
tegn på udtørring i det yderste slamlag.

Foruden at det registreres, om der foreligger en skade eller tegn på en sådan 
bør det også tilkendegives, om der bør gennemføres yderligere undersøgelser.

Insektangreb
I de fleste tilfælde vil insektangrebene være i form af borebiller, husbukke el­
ler murbier. Et angreb kan medføre en reduceret bæreevne i konstruktionen.

Borebiller trives bedst på relativt fugtige steder ved temperatur på 22-23 grader 
Celcius, men klarer sig godt ved lavere temperaturer. Man finder derfor ofte 
angreb i træværk i kældre, krybekældre, tagnim eller i forbindelse med stråta­
ge.

Husbukkeangreb findes i de fleste tilfælde i tagkonstruktioner, må undersøgel­
sen specielt koncentrere sig om denne del af bygningen. Muligheden for et an­
greb i andre af bygningens trækonstruktioner kan dog på ingen måde udeluk­
kes.

Murbier anretter i de fleste tilfælde ikke skader, der har betydning for murvær­
kets bæreevne, men er murværket opført med cementfattig mørtel, vil bl.a. 
solvendte facader og skorstene være særlig udsatte for angreb, som ikke nød­
vendigvis påvirker bæreevnen.

Såfremt der kan konstateres et angreb, skal dette bemærkes i tilstandsrapporten 
og sælgeren gøres opmærksom på problemet.

Vedrørende biologi og skade henvises i øvrigt til materiale udgivet af Statens 
Skadedyrslaboratorium, Lyngby.

Eksempler på insektangreb:
- Spor af borebiller i køkkener, kælderrum, under stråtag, i udhuse og i 
tagrum.
- Husbukkeangreb i tagkonstruktionerne. Konstateres flyvehuller eller andre 
tegn på husbukke, bør eftersynet fastslå om angrebet er aktivt.
- Murbier på sol vendte facader eller ved skorstene.
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Svampeangreb
Svampeangreb kan være vanskelige at konstatere, da disse ofte starter på de 
utilgængelige, ikke udluftede dele af bygningen. Der bør derfor udvises en 
særlig omhu ved at syne de steder, som er tilgængelige, samt undersøge, om 
der er bygningsmæssige forhold, som i særlig grad vil fremme et svampean­
greb. Det er vigtigt for alle parter, at igangværende eller potentielle svampean­
greb opdages og behandles eller forebygges.

Her vil sælgerens oplysninger og en viden om husets tekniske historik også 
kunne være til hjælp for den bygningssagkyndige.

I flere tilfælde kan man komme ud for, at der ikke er adgang til at foretage en 
undersøgelse, som man anser for nødvendig for at tage stillling til om der er 
angreb i gang. I så fald må der anbefales en dyberegående undersøgelse.

Eksempler på forhold som kan afstedkomme svampeangreb:
- Begrænsning i udluftning af krybekælder.
- Begrænsning i udluftning af tagkonstruktionen.
- Tegn på problemer ved udragende bjælke- eller spærender.
- Tegn på fugt på kældervægge eller i kryberum

In d ik a to re r
I mange tilfælde kan en fejl eller skade ikke direkte konstateres, men der kan 
foreligge indikationer på, at der er problemer. Derfor kan det være nødvendigt 
i sådanne tilfælde at bruge disse indirekte tegn til at foreslå yderligere undersø­
gelser eller bemærke problemet i tilstandsrappporten.

Eksempel på indikatorer:
- Hyppig påfyldning af vand kan indikere en utæthed i varmesystemet.
- Sjusket udført el-installation kan indikere at den ikke er udført af en autori­
seret el-installatør og dermed er ulovlig.
- Fugtpletter på væg f.x. bag møbler eller gardiner kan indikere kuldebro.

3.4 Skjulte eller utilgængelige bygningsdele

Ofte vil skjulte eller vanskeligt tilgængelige bygningsdele byde på de største 
problemer, og såfremt der er opstået skader, vil de ofte være omkostningskrx- 
vende at udbedre, da der ofte skal foretages større bygningsindgTeb på gTund 
af følgeskader. Her vil sælgerens oplysninger også kunne være til hjælp.

For at en bygningsdel kan betragtes som utilgængelig, vil der derfor være tale 
om, at der skal ske et bygningsindgreb eller flytning af møblement for at kun­
ne foretage eftersynet. Det skal specielt bemærkes, hvilke bygningsdele der har 
været vanskeligt tilgængelige eller utilgængelige samt årsagen.
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Formentlig bør det ikke accepteres, at tilstandsrapporten om et tag bemærker, 
at det ikke er undersøgt på grund af snedække. Sne opfylder ikke kravet om 
utilgængelighed, hvilket betyder at der må tages forbehold og taget synes på et 
senere tidspunkt.

Eksempler på forhold omkring skiulte konstraktionsdele:
- Skabe kan skjule fugtskjolder, som kan være tegn på kuldebro.
- Væg til vægtæpper som kan skjule problemer med gulvbelægningen og 
fugtproblemer i gulvkonstruktionen.
- Krybekældre, som er mangelfuldt udluftet.
- Utilgængelige tag- eller skunkrum.

3.5 Forhold udenfor bygningen

Huseftersynet omfatter kun bygninger men ikke indretninger udenfor bygnin­
gen eller forhold ved grunden. D.v.s udendørs svømmebassiner, kloakanlæg, 
forurening på grunden er ikke omfattet.

Der kan dog være indirekte forhold ved granden, som kan medføre skader på 
bygningen som for eksempel vand på granden, som kan kræve særlig sokkel­
højde, som den bygningssagkyndige skal tage stilling til. Her vil ejerens oplys­
ninger være af betydning og bør derfor indgå i vurderingen.

3.6 Overtrædelser af bygningslovgivningen

Bestemmelsen tager kun sigte på forhold, der iøvrigt omfattes af eftersynet, 
d.v.s. skader, tegn på skader og indikationer på skader.

Dette betyder, at funktions- og brugsmæssige forhold falder udenfor bestem­
melsen, f.eks. ulovlig beboelse. Det samme må gælde f.eks. lav loftshøjde, 
som jo heller ikke er skade.

Hvis den bygningssagkyndige konstaterer overtrædelser, kan han efter alminde­
lige regler for professionelle ydelser (d.v.s uden for huseftersynsregleme) have 
en pligt til at gøre opmærksom herpå. Dette vil særligt gælde, hvis et forhold 
kan være forbundet med fare.

En bygning er fortsat lovlig, hvis den var det på tidspunktet for opførelsen.
Da det ikke kan forlanges, at de bygningssagkyndige kender til alle tidligere 
tiders byggebestemmelser, kan bestemmelsen kun gå på forhold, der efter al­
mindeligt kendskab er ulovlige i dag, og også var det ved opførelsen.

Den bygningssagkyndige har ret men ikke pligt til at omtale alle formentlig u- 
lovlige forhold i rapporten, men kan i relation til ansvar efter Huseftersynsord­
ningen kun hænges op på dem, der efter ovenstående falder indenfor “åbenlyse 
overtrædelser”.
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4 . K o n ta k t  t i l  s æ lg e r  o g  a fg iv e ls e  a f  r a p p o r t

Formkravene til rapportskemaeme er ufravigelige, de rapportskemaer som er 
udarbejdet af huseftersynsordningens sekretariat skal anvendes for at en til­
standsrapport kan have en gyldighed overfor en køber. Det er dog tilladt frit at 
kopiere rapportskemaer eller pi anden mide fremstille skemaeme si længe 
layout og typografi følges.

Rapportskemaer fremskaffes enten som papirkopier fra Byggecentrum eller på 
disketter.

4.1 Kontakt til hussælgeren eller bestilleren

Den bygningssagkyndige bør sikre sig, at bestilleren er indforstået med de for­
behold som gælder før et huseftersyn gennemføres og få bestillerens under­
skrevne aftaleskema.

Der bør på forhånd aftales et tidspunkt med bestilleren eller eventuel kontakt­
person om, hvomår eftersynet skal foretages samt hvordan de ønskede doku­
menter gøres tilgængelige.

Efter at eftersynet er gennemført overdrages tilstandsrappporten, som består af:
- aftalen om eftersyn, med identifikation af ejendommen
- betingelser for eftersynet
- rapportforside
- rapportresumé
- sælgers oplysninger
- bygningsbeskrivelse
- registrering af skader og tegn på skader samt 
en beskrivelse, kategorisering og stedfæstelse af skaderne

til bestilleren.

4.2 Aflevering til bestiller

Originalen skal afleveres til bestiller, som derefter har dispositionsret over til­
standsrapporten. Det vil derfor kun være muligt for bestilleren af rapporten 
eller den bygningsagkyndige som har udarbejdet rapporten at f i kopier af en 
tidligere udarbejdet rapport fra Huseftersynsordningens sekretariat.
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4.3 Indsendelse til sekretariatet for Huseftersynsordningen

En kopi af rapporten sendes inden 14 dage fra eftersynet til sekretariatet for 
Huseftersynsordningen. Sekretariatet gennemgår rapporten og indfører udvalgte 
resultater i ordningens database.

Sekretariatet melder til BBR om gennemførelse af huseftersynet.

4.4 Statistisk bearbejdning af rapporter

Hvert kvartal udarbejdes statistikker på grundlag af de indsendte tilstandsrap­
porter.

Statistikkerne vil omfatte:

- antal gennemføne huseftersyn fordelt på typer ejendomme og geografisk 
placering
- antal og ait bemærkninger
- andet af relevans

Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse a f Fast Ejendom

4.5 Arkivering

Alle tilstandsrappporter arkiveres af sekretariatet. Rapporterne kan findes frem 
ved ejendommens adresse, dato for eftersynets gennemførelse, bygningssag­
kyndig og BBR-ejendomsnummer.

Rapporterne vil blive opbevaret i mindst 6 år fra gennemførelse af huseftercy- 
net, eller i længere tid, hvis der er opstået problemer med eftersynet i den mel­
lemliggende periode.

4.6 Fornyelse af tilstandsrapport

En tilstandsrapport har en gyldighed på 6 måneder, hvorefter den skal fomys 
for at have en gyldighed overfor køber. Ved fornyelsen skal der udstedes en ny 
rapport med et nyt løbenummer,4 hvorefter den tidligere rapport bliver ugyldig. 
Hvorvidt der foretages et huseftersyn i fuldt omfang og dermed mod fuld beta­
ling aftales mellem bestiller og den bygningssagkyndige.

Hvis der i 6 måneders gyldighedsperioden foretages en udbedring af en konsta­
teret skade, skal der enten udstedes en tilføjelse (allonge) til den eksisterende 
tilstandsrapport, som bibeholder sin gyldighed eller at der kvitteres på den side 
i tilstandsrapporten (skema 1.8), hvor skaden er beskrevet. I begge tilfælde 
sendes meddelelsen om udbedring af skaden til huseftersynsordningens sekre­
tariat inden for 14 dage.
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5 . R e g is t r e r in g  v e d  e f te r s y n

Det af Huseftersynsordningen udarbejdede skemasæt består af:

Skema 1.1 AftaJeskema.
Skema 1.2 Betingelser for gennemførelse af huseftersyn
Skema 1.3 Rapportforside
Skema 1.4 Resumé
Skema 1.5 Sælgerens/ejerens oplysninger
Skema 1.6 Bygningens hoveddata
Skema 1.7 Registrering af bygning og skader
Skema 1.8 Beskrivelse af skader og tegn på skader med kategorisering og

stedfæstelse af skaderne.

Den færdiee rapport skal mindst indeholde disse skemaer i udfyldt stand d.v.s. 
aftale med bestiller af huseftersynet, et udfyldt skema med sælgers oplysninger 
om bygningen, stamoplysninger om bygningen, oplysninger om bygningens 
konstruktive forhold samt om der kan ses skader eller tegn på skader på de 
enkelte konstruktionsdele. Skema for bemærkninger skal indeholde en entydig 
henvisning til bygning, positionsnummer i registreringsskema, karakter af den 
skade som er konstateret samt en uddybende beskrivelse.

Skaden skal defineres i kategorier og beskrives ved (jf afsnit 2.4)
UN Et forhold som bør undersøges nærmere 
Kl Mindre alvorlig skade (kosmetisk)
K2 Alvorlig skade 
K3 Kritisk skade

Ved eftersynet registreres hvilke materialer, der indgår i de primære og kom­
plementære bygningsdele samt konstruktionsprincip.

Eftersynet omfatter mindst gennemgang af:
1. Fundamenter
2. Kælder - Kryberum
3. Facader
4. Vinduer og udvendige døre
5. Tage/ tagbelægning og inddékninger
6. Tage/indvendige tagkonstruktioner
7. Indvendige vægge,
8. Lofter/Etageadskillelser
9. Indvendige trapper og døre
10. Vinduer og udvendige døres inderside
11. Gulvkonstruktioner og gulve
12. Kælder
13. Vådrum
14. VVS- installationer
15. El-installationer
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Utilgængelige bygningsdele. Det skal oplyses, hvilke bygningsdele har været 
utilgængelige og denned ikke omfattet af eftersynet samt årsagen til utilgænge­
ligheden.

Skema 1.1 Aftaleskema

Aftaleskemaet skal udfyldes med:

Bestiller
Navn på den som bestiller eftersynet og er ansvarlig for aftalen med den byg­
ningssagkyndige samt for betaling af udførelse af eftersynet.

Ejer/sælger
Navn på ejer/sælger. Såfremt der er personsammenfald mellem bestiller og 
ejer/sælger udfyldes kun privattelefonnummer.

Ejendommens beliggenhed
Her skal anføres vejnavn, husnummer, postnummer og matrikelnummer. De 
øvrige oplysninger bør også fremgå, såfremt de foreligger. Ved ejerlejligheder 
skal disse identificeres entydigt enten ved BBR-nummer eller etage og place­
ring på etage.

Koniakiperson
Kontaktperson (fx ejendomsmægler) skal anføres, såfremt der skal traffes sær­
lige aftaler om adgang til ejendommen. Såfremt der er personsammenfald med 
tidligere nævnte anføres kun telefonnummer (privat og/eller arbejde).

Beskikket bygningssagkyndig
Navn på den bygningssagkyndige som af bestilleren har fået overdraget gen­
nemførelsen af huseftersynet.

Følgende materiale foreligger
Forelagte dokumenter, BBR datablad, bygningstegninger og beskrivelser (det 
bør eventuelt anføres, hvilke dokumenter der har været tilgængelige for gen­
nemførelse af eftersynet).

H onorar
Honorarets størrelse samt alle aftaler vedrørende honoraret skal anføres.
Ved særlige aftaler fx rådgivning om årsag og udbedring af skader eller yderli­
gere undersøgelser henvises til særskilt bilag.

Betalingsbetingelser
Aftaler vedrørende betalingsbetingelser bør anføTes.

Underskrifter
Begge parter, ejer/sælger/bestiller og bygningssagkyndig, underskriver aftalen.
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Skema 1.2 Betingelser for eftersyn

Dette skema er fomdfyldt med standardbetingelser for huseftersyn under Hus- 
eftersynsordningen. Såfremt disse afviges, fx ved rådgivning om analyse af 
skades årsager eller overslag over udbedringsomkostninger skal der udarbejdes 
særaftaler.

Bilag 4

Skema 1.3 Rapportforside

Rapponforside udfyldes med:

Hoved:
Journalnummer som udgøres af den byggesagkyndiges beskikkelsesnummer 
samt et løbenummer udleveret af sekretariatet.

Det antal sider rapporten udgør.

Identifikation:
Ejendommen defineres ved adresse, postnummer og by samt matrikelnummer 
og BBR ejendomsnummer.

Bestilt af:
Navn og adresse på den person som bestiller eftersynet anføres. Såfremt bestil­
ler er ansat i ejendomsmæglerfirma, advokatfirma eller forsikringsselskab an­
vendes firmaadresse og telefonnummer.

Udført af:
Her anføres den bygningssagkyndiges navn og (fuma-)adresse.

Følgende materiale forelå:
Her anføres udgivelsesdato for de forelagde dokumenter BBR-ejermeddelelsen 
og en eventuel varmesynsrapport, såfremt denne foreligger. Hvis de ikke fo­
religger overstreges feltet.

Under bygningsbeskrivelse anføres nummer på eventuelle tegninger eller andre 
bygningsbeskrivelser fremskaffet af sælgeren.

Under andet anføres om der foreligger anden dokumentation for eksempel tidli­
gere eftersynsrapporter, eller skadesanmeldelser.

Skema 1.4 Resumé

Denne side skal fungere som en opsamlingsside for hele rapporten og er ho­
vedsagelig beregnet til brug for ejendomsmægler og eventuel køber.

Oplysningerne angives ved afkrydsning i de aktuelle felter.
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Skema 1.5 Sælgerens/ejerens oplysninger om ejendommen

Der skal udarbejdes et oplysningsblad fra ejer/sælger, som giver grundlæggen­
de oplysninger om ejendommen samt de af ham kendte skader, tegn på skader 
eller funktionssvigt. Alle punkter på skemaet skal besvares. Såfremt bestiller 
ikke kan fremskaffe de ønskede oplysninger, skal det begrundes, hvorfor det 
ikke kan lade sig gøre.

Hvis ejer/sælger, fx ved dødsbo eller tvangsauktion, ikke har kendskab til byg­
ningens tekniske historik skal dette anføres på oplysningsskemaet, som så ikke 
skal udfyldes i øvrigt.

Oplysningsskemaet indgår som en del af den bygningssagkyndiges baggrund 
for huseftersynet.

“Ved udformning af rapportskemaeme søges endvidere sikret, at den bygnings­
sagkyndige som led i undersøgelsen spørger sælgeren om forhold, som den 
bygningssagkyndige ikke (altid) kan se, men som sælger vil opdage ved at bo i 
huset - f.eks fordi fejlen kun giver sig udslag i en bestemt slags vejr. Finder 
den bygningssagkyndige på grundlag af sine erfaring eller undersøgelsen iøv- 
rigt, at der er grund til at tvivle på sælgerens oplysninger skal dette anføres i 
rapporten" (citat fra “Kamovs'” bemærkninger til loven)

Oplysningsskemaet skal udfyldes af ejeren/sælgeren og kan kun med fuldmagt 
overdrages til en eventuel lejer eller beboer af ejendommen.

Ejeren/sælgeren skal gøres opmærksom på, at skemaet udfyldes under ansvar 
og er et led i hans loyale oplysningspligt om ejendommen dog med de forbe­
hold som er anført på skemaet.

Skema 1.6 Bygningens hoveddata

Her registreres ejendommens hovedfunktion:

- Helårshus
- Fritidshus - Sommerhuse
- Ejerlejlighed
- Nedlagt landbrug

Ejendommens bygninger identificeres enkeltvis med bogstavbetegnelse. Som 
hovedprincip er der tale om en særskilt bygning, hver gang konstruktionen æn­
dres eller opførelsesåret skifter. Oplysninger fra BBR-ejermeddelelse kan an­
vendes.

Det bebyggede areal anføres, om på BBR-ejendomsskema og der foretages ik­
ke opmåling. Såfremt der kan ses en tydelig forskel på arealangivelseme i for­
hold til det aktuelle byggeri anføres dette i tilstandsrappporten.

Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse a f Fast Ejendom
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Der oplyses om tagetage er udnyttet eller uudnyttet.

Der skal også oplyses, om der på ejendommen er bygninger, som ikke indgår i 
eftersynet samt begrundelsen for at disse undlades fx på grund af dårlig til­
stand.

Det skal anføres, om der er dele af ejendommen eller en bygning, som er util­
gængelig, samt en begrundelse for utilgængeligheden.

Her kan også anføres åbenbare afvigelser fra BBR-datablad.

Skema 1.7 Registrering af konstruktionsdele samt skader og tegn på ska­
der.

Tilstandsregistreringsdelen er inddelt i bygningsdele og materiale eller kon­
struktionsprincip. Skemaet er opbygget sådan at der begyndes med de udvendi­
ge konstruktionsdele ved grunden og sluttes inde ved installationerne.

B ygningsdel:
Der markeres, hvilken bygningsdel der er undersøgt og hvilket materiale den 
består af.

1.2 Eksempel:

Derefter beskrives problemet nærmere i skema 1.5
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Skema 1.8 Beskrivelse af skader og tegn på skader

Denne del af tilstandsrappporten anvendes for den kvalitative beskrivelse af de 
skader eller tegn på skader, som er konstateret. Der er frihed i udformning af 
bemærkningerne, men de bør være entydige og klart redegøre for de observa­
tioner, som er gjort under bygningsgennemgangen. Skema 1.8 er på 2 sider 
med en side 1 samt en side 2, som kan anvendes som efterfølgende sider i 
vilkårligt antal.

Der skal være entydig henvisning til:

- Bygning
- Bygningsdel/pos. nr.
- Karakter (kritisk, alvorlig, mindre alvorlig)
- Beskrivelse af fejl, skade eller indikator samt hvor den findes i bygningen
- Eventuelt bemærkning om behov for yderligere undersøgelser

Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse a f Fast Ejendom

Eksempel:

Bygning Pos.nr. K arakter B em ærkninger

A 1.1 K l Smalle revner i puds p i  begge side a f pejsefunda- 
ment.

B 1.3 U N U dlufm ingshuller lukkede. 
Ved åbning lugter m uggent.

A 4.1 K2 M orning i bundranuner p i  sydside.
Tegn p i  opfuglning ved bryggersdør underkarm

B 5.2 K l A fskalning a f sten i m indre grad

A 13.4 K3 Fuger m angelfulde m ellem  gulv og væ g i bruseni­
che
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6 . K o n s t r u k t io n s d e le

6.1 Fundamenter

Støbte fundamenter: Herved forstås en sokkel støbt på traditionel facon ved 
hjælp af forskallingsform - eller en sokkel, der opstilles i betonblokke eller 
betonelementer, der derefter udstøbes.

Murede fundamenter: Fundamenter muret op i mursten (klinker) eller kampe­
sten findes normalt kun i forbindelse med ældre ejendomme.

Er fundamentet herudover udført med et lille fremspring for facaden (2-2 'A 
cm) eller bliver fundamentet direkte regnpåvirket, kan der være risiko for 
svampeangreb.

De murede fundamenter giver ofte anledning til fugtproblemer med efterføl­
gende destruktionsskader (svamp) i de ovenliggende bjælkelagsender. En vi­
deregående undersøgelse kan være påkrævet.

Sokkelsten: Sokkelsten er betonblokke, der foroven har en bæreflade på ca. 10 
cm x 10 cm med forankringsmulighed, hvorpå bygningen hviler. Anvendes i 
forbindelse med sommerhuse, skure, garager, carporte o.s.v.

Denne konstruktionsform er acceptabel under forudsætning af, at der skal fin­
des en passende stor afstand mellem tenænct og nederste del af bygningens 
træværk, således at vinden frit kan passere ind under bygningen (træværket).

Bemærknin ger
Den almindeligst forekommende fejl i fundamenter er sætningskader. Disse 
skyldes som oftest, at funderingen er sket på blød bund. Skaderne vil i form af 
revner indikere differenssætninger i bygningen.

Fundamentstegninger bør foreligge og anvendes ved huseftersynet, men det er 
nok sjældent dette ønske kan efterkommes.

Specielt undersøges fundamenterne:
- Ved tilbygninger
- Ved trapper og lyskasser (som ofte er klistret på bygningen uden tilstræk­
kelig fundering)
- Revner i bredde og dybde
- For udførte reparationer af revner
- For afskalninger og løst puds
- Bygningens forankring ved sokkelstensfundamenter
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6.2 Kælder/Kryberum/Terrændæk

Kælder regnes for beboet, når der findes en gildestue, soverum og bad eller 
hvor materialevalget er udover det, som er normalt i en kælder.

I de beboede kældre er der hyppigt opsat vægpaneler, hvilket forøger risiko for 
svampeangreb, som kan brede sig til etageadskillelsen.

Kældre skal undersøges for fugt på vægge eller gulve, som kan være tegn på 
mangelfuldt dræn eller opstigende grundfugt. Såfremt der kan herske tvivl om 
konstruktionens tilstand, bør der iværksættes yderligere undersøgelser.

Eftersynet skal ikke bedømme om brug af en kælder til beboelse er lovlig eller 
ej, og der skal derfor ikke tages stilling til lovligheden af anvendelsen. Det bør 
dog bemærkes, hvis brugen afviger åbenlyst fra BBR-databladet.

Specielt undersøges, om der kan være fare for svampeangreb i etageadskillel­
sen, eller om der er nistudfældninger på betondæk.

Det der afgør, om der er tale om en krybekælderkonstruktion, er isoleringsla­
gets placering. Hvis isoleringsmaterialet er ophængt i gulvkonstruktionen, såle­
des at der er afstand mellem undersiden af isoleringslaget og klaplaget, er der 
tale om en krybekælderkonstruktion, der skal udluftes til det fri i henhold til de 
gældende bestemmelser.

Hvis isoleringsmaterialet derimod er udlagt direkte på betonpladen, er der tale 
om en terrændækkonstruktion.

Findes krybekælder/kælder ønskes der her oplyst, om gulvet er støbt eller ud­
ført med stampet ler, mursten på fladen eller lignende materialer. Det skal 
særligt oplyses, om krybekælderen har været utilgængelig og dermed ikke ef­
tersynet.

Terrændæk: Betegnelsen dækker over flere gulvkonstruktioner, der dog alle 
har til fælles at isoleringsmaterialet er indstøbt i - eller ligger direkte på beton­
laget og konstruktionen ikke er udluftet i det fri.

Rørene til brugsvand og centralvarmeanlæg er almindeligvis anbragt mellem 
betonlaget og gulvet, hvilket bevirker at vand fra en utæthed kan brede sig 
over hele huset inden uheldet opdages og udbedres.

Hvor det kapilarbrydende lag er udført i slagger, skal man være særlig op­
mærksom på eventuelle revner eller sætninger i fundamenterne.

Specielt undersøges ved kælder/krybekælder/terrandæk:
- fugt i kælder
- ventilation i kryberum
- nedbrydning af træ
- sætninger/revner i vægge (på tenændæk)
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6 .3  F a c a d e r /y d e rv æ g g e

Facaderne vil som oftest være:
• Murværk i almindelig forstand.
• Skalmur med en bagved liggende stolpekonstruktion
• Gasbeton.
• Beton.

Ved kontrol af skalmurede stolpe konstruktioner, vil det i de fleste tilfælde 
være partierne omkring fodremme og over vindues- og dørpaitier, hvor sål­
bænke er udført med mursten på kant, samt ved særligt fugtige rum der må 
påkalde den største opmærksomhed.

Skader på facader vil som fundamenter oftest være i form af revnedannelser på 
grund af differenssætninger eller afskalninger på grund af, at facaderne opfug- 
tes unormalt, hvilket kan medføre frostafsprængninger.

Ved bræddebeklædninger på stolpeskellettet, vil der være en vis naturlig venti­
lation, men et hulrum bag yderbeklædningen vil altid være ønskelig. Men be­
står den udvendige braddebeklædning af f.eks. 1" og 2" i "klinkebeklædning" 
eller bræddebeklædninger i øvrigt af høvlede pløjede bradder eller lignende, 
betragtes konstruktionen som værende ventileret uanset, at der ikke er 1,5 til 2 
cm ventilationsspalte mellem brædder og stolpeskelet.

Ved sætningsrevner eller andre tegn på skader i facader skal det vurderes, om 
disse tegn kan komme fra skader som er stabile, under udvikling eller stabili­
serede.

Ved huse hvori der indgår træ fx. bindingsværk eller pudsede træhuse bør man 
være opmærksom på, om der kan være opstået et svam peangreb.

Bem ærkninger

Specielt undersøges:
- A fskalninger omkring ned løb og tagrender
- Om murværk kan opfugtes fra forkert monterede aftræk fra gasfyr eller 
tørretumbler
- Rulleskifter i sålbænke og m nrkroner
- Skorstensfuger og -indækning
- Fritstående mure
- U nder plantevækst opad facaden
- U dførte reparationer
- Forvitring af murværk som kan skyldes en hulmursisolering indenfor de 
sidste 5 år
- Skader på grund af forkert maling
- Flugt i murskifte som kan antages oprindelig at skulle sti vandret
- Løse fuger
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Ved konstruktionsdele af beton bør også bemærkes:
Grove enkeltrevner
Grove net- eller mønsterTevner
Udfældninger, udludning, misfarvning af overfladen, som kan være symp­
tom på en begyndende nedbrydning eller manglende afvanding. 
Kalkspringere og smuldring.
Korrosion på armeringsjem og indstøbningsdele, som kan ses som brune 
udfældninger. Kan forveksles med pletter stammende fra nedbrydning af 
svovlkis eller andre jernholdige bestanddele af tilslaget.
Rustsprangning, bort sprængning af dæklag p.g.a. volumenforøgelse af 
jem.
Indstøbningsdele. Korrosion i så svær grad, fx sceptre, ankerbolte, ankre, 
profiler etc., at bæreevnen kan være tvivlsom.

Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse a f Fast Ejendom

6.4 Vinduer og udvendige døre

Råd i vinduer eller døre vil som oftest forekomme i underkarm på syd- eller 
østside af bygningen.

Hvad enten der er tale om råd og/eller svampeskader, er det ikke nok med en 
overfladisk kontrol. Karakteristisk for skader i disse bygningsdele er, at ned­
brydningen ikke i særlig høj grad sker på træværkets overflade, men sker inde 
i selve træet og først viser sig på overfladen - i foim af et frugtlegeme - når 
nedbrydningen er så langt fremskredet, at en reparation bliver vanskeliggjort. 
Derfor bør træet undersøges ved brug af syl eller spids kniv.

Undersøgelse af om termoruder eventuelle punkterede indgår i eftersynet og 
skal også oplyses af køber. Hvis punkteringene er af ældre dato vil dette ses i 
form af udfældninger, ligesom de på visse årstider vil ses i form af dugdannel­
se imellem glasskiveme.

Bemærkninger:
Specielt bør undersøges:

- Nedbrydning i træværk
- Råd i underkarme
- Funktion af beslag
- Tætningslister
- Åbnings- og lukningsfunktion
- Overfladebehandling
- Delaminering

Termoruders tilstand er omfattet af eftersynet. Udover den tekniske gennem­
gang skal den bygningssagkyndige i rapporten bemærke, i hvilket omfang det 
har været muligt at vurdere tilstanden.
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En stor del af de konstaterede bygningsskader er følgeskader på grund af utæt­
heder i forbindelse med tage og tagkonstruktioner. Disse skader kan være i 
form af afskallede eller misfarvede facader, porøse fuger eller svampeangreb 
på spær eller tagrem.

Ved kontrol af undertage må man specielt være opmærksom på, om afslutnin­
gerne ved tagrenden er korrekt udført og stadig intakte. Er der f.eks. tale om 
et 15-20 år gammelt monarfol-undertag vil man ofte se - hvis der ikke er slut­
tet med fodblik - at der i tagrenden kun er plastaimeringen tilbage.

Ved undertag i øvrigt ses ofte fejl og mangler i forbindelse med skotrender og 
gennembrydninger ved ovenlys, skorstene, ventilationshætter med videre.

Ved tegltag undersøges om evt. understrygning er intakt, ligesom man må sik­
re sig, at tagstene er forskriftsmæssigt fastgjort. I forbindelse hermed bør op­
mærksomheden henledes på understrygning med 2-komponentskum, der i man­
ge tilfælde er fremstillet og anvendt på en forkert måde, hvilket igen har med­
ført fugtskader.

Ved kontrol af selve tagfladen, må man være opmærksom på revnede og af­
skallede tagsten, skader på rygninger, grater, skotrender, manglende eller ned­
brudte afstandslistet m.m..

Alle flade tagkonstruktioner skal besigtiges fra oversiden og ved betrædning 
vurderes for destruktionsskader.

Tagpaptage må specielt undersøges for revner, lunker, "bløde" partier, damp­
buler, løst tagpap og afvandningsforholdene.

Vand som fryser til is på taget kan give revner i tagdækningen og skader på 
inddækninger. Vandsamlinger på taget giver en forøget risiko for, at små ska­
der i tagpappen kan give vandindtiængen.

I forbindelse med undersøgelse af tagfladen, må man ligeledes være opmærk­
som på inddækninger ved ovenlys, stem og murværk. Ligesom det må under­
søges om evt. tagreparationer er forskriftsmæssigt udført, og stadig intakte.

Er tagkonstruktionen derimod opbygget med diffusionstætte materialer som 
f.eks. hvor der er anvendt plastundertage eller hvor den udvendige tagbeklæd­
ning består af pap, skal ventilationskravene overholdes. Her henledes opmærk­
somheden specielt på build-up tage, gamle bungalowtage samt tage, hvor loft- 
beklædningen er opsat på undersiden af spærhoved, og eksempelvis ført helt til 
kip.

Et etemittag kan været bølgeetemittag eller et skiferetemittag. Sidstnævnte ud­
ført af rektangulære plader med et udseende som de gamle skiferpladetagsten.

6 .5  T ag e  og ta g b e læ g n in g e r
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For bølgeetemittaget er antallet af fastgørelsesskruer, disses tilspænding samt 
tagkonstruktionens stabilitet af betydning. For skiferetemittagenes vedkommen­
de har man i de senere år konstateret, at de med tiden kan have en tilbøjelig­
hed til at blive utætte i overlæggene, hvilket ofte skyldes, at fugematerialet 
mister sin elasticitet i forbindelse med, at skiferetemitstenene ændrer facon. 
(Krammer som udtørret osteskive, ofte kaldt osteskivevirkning)

Tage over svømmebassiner kan medføre særlige problemer, fordi fugtpåvirk­
ningen er meget stor. Det er bl.a. vigtigt, at der er monteret tilstrækkelig ud­
sugningskapacitet. Det vil endvidere være af stor betydning, hvis bassinet af- 
dækkes, når det ikke anvendes.

Det må anbefales, at der foretages en dyberegående undersøgelser ved eftersyn 
af bygninger med indendørs svømmebassiner.

Bemærkninger:
Derfor bør taget undersøges for:
Udvendigt, (eftersynet kræver at taget er tilgængeligt specielt ved flade tage 
med tagpap eller tagdug)

- afskalninger eller nedbrydning af tagmateriale
- deformationer af skiferplader (specielt etemitskifer)
- utætheder ved tag eller skotrende
- nedbrudt træ i stem, vindskeder eller dækbrædder
- tagrendeproblemer
- defekte skorstenspiber
- defekte tagrender
- tilstoppede tagnedløb
- tagdugens afslutning ved tagrende

Indvendigt bør der være tilgang til det egentlige tagrum. Det skal bemærkes i 
registreringsskemaet, hvis tagrummet har været utilgængeligt:

Følgende bør undersøges:
- Insektangreb i tagtømmeret
- Løbesod ved skorsten
- Tilstrækkelig ventilation af tagrummet
- Tilstrækkelig afdækning af remender
- Undertages afslutning og gennembrydninger
- Utilstrækkelig forankring af taget

Især ved undersøgelse af ældre ejendomme er det vigtigt at være meget op­
mærksom på bl.a.:

Taggennemføringen. Skorstene, udluftningskanaler, fjemsynsantenner, kviste, 
ovenlys o.s.v.

Kehlpanier. Utætheder og destruktionsskader ses ofte, hvor tagfladerne mødes, 
hvilket i mange tilfælde skyldes f.eks. opslidte eller lappede zinkbelægninger.
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Brandkamme. Utætheder ved brandkamme skyldes ofte, at der mangler en kor­
rekt udført inddækning.

6.6 Indvendige vægge, lofte og gulve

Indvendige skader vil som oftest skyldes manglende stabilitet i huset (vindaf­
stivning), sætninger eller fugt. Den almindeligste fejl ved gulve skyldes, at 
funderingen er udført på blød bund.

Specielt undersøges om der er tegn på: 
- gamle reparationer
- slip mellem fodpanel og gulvbelægning
- revner mellem ydervæg og indervæg
- revner mellem væg og dørkarme
- bund i indbyggede skabe
- om indvendige døre binder
- revner i badeværelser

Foruden disse skader bor det undersøges, om der kan konstateres:
- skader ved indstøbte dele fx ved altaner (rustudfældninger eller afskalnin­
ger)
- løse og manglende gulv eller vægfliser
- kondensvand eller løbesod i skorstene
- lokale fugtskader i gulve, vægge eller lofter

6.7 Vådrum

De hyppigste problemer i og omkring vådrum skyldes dårlige fuger og utæthe­
der omkring afløb.

Det er vigtigt at notere, hvilke materialer der anvendes i de omkringliggende 
bygningsdele, fx. letbeton, træskelet eller gips.

Det bør derfor undersøges:
- om tilslutninger til og fra installationsgenstande er i orden
- om der kan spores fugt og mugpletter i de omkringliggende konstruktions­
dele
- om der mellem afløbsskålens overkant, overkarm af rist er frit beton, som 
kan optage fugt.
- om fuger omkring brusekabine og badekar er intakte
- uafproppede tilslutninger i afløb
- fald mod gulvafløb
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6.8 W S  installationer

I de fleste nyere, huse er der anvendt terrændæk, hvor isoleringsmaterialet er 
indstøbt i eller ligger direkte pi betonlaget, og konstruktionen ikke er udluftet i 
det fri.

Rørene til brugsvand og centralvarmeanlæg er almindeligvis anbragt mellem 
betonlaget og træ gulvet, hvilket bevirker, at vandet kan brede sig over det me­
ste af huset, selv fra mindre utætheder i rørene, inden uheldet opdages og sel­
ve utætheden findes. Her bør derfor lægges særlig vægt pi at afdække eventu­
elle indikatorer på eventuelle utætheder.

Disse er ikke direkte omfattet af eftersynet, da rørene ikke umiddelbart er til­
gængelige. Der bør under eftersynet undersøges, om der er tegn på problemer 
ved den synlige del af installationerne, samt ved gennemgang af sælgerens op­
lysninger undersøges om der har været skader, eller om der er behov for hyp­
pig påfyldning af fx varmeanlægget.

Her vil en vurdering af anlægges alder og skadehistorik også kunne være til 
hjælp ved en vurdering af eventuelle risici.

Der bør også undersøges om:
- der er behov for hyppig tilfyldning af vand på centralvarmeanlæg som kun­
ne indikere en utæthed i systemet.
- der er synlige tegn på nedbrydning fx rust- eller kalkudfældninger
- der er tegn på opfugtning af fundamenter, ydervægge og skillevægge fx i 
form af misfarvning af tragulve eller tapet,
- kobberrør anbragt før galvaniserede rør

6.9 El-installationer

Da det kun er tilladt for autoriserede el-installatører at gribe ind i el-installatio- 
ner, skal også her bruges indikatorer til bedømmelse af installationens tilstand, 
selv om der ikke tages stilling til dens lovlighed eller udførelse i øvrigt.

Der bør undersøges om:
- gruppeafsætningen er tildækket, idet sikringens afkølingsforhold kan for­
ringes væsentligt ved tildækning,
- dæksler er monteret på giuppeafbrydere
- sikringerne er mere end håndvarme
- sikringerne er af godkendt type og af korrekt ampere-størrelse
- el-udtag i træpaneler og nedsænket lofter har fast dåseunderlag
- em tilslutninger på fx el-komfur, tørretumbler, vaskemaskine eller 
opvaske- maskine ser hjemmelavede ud.
- om bevægelige ledninger er ført gennem skillevægge eller etageadskillel- 
ser.

Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse a f Fast Ejendom
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- gruppeafbrydere og andet installationsmateriel er korrekt fastgjort
- om der forefinde HFI/HPFI afbryder
- om der er et tilstrækkeligt stort antal stikkontakter.

Tilstedeværelse af disse indikatorer vil kunne give anledning til en dybere og 
mere omfattende undersøgelse af installationen ved hjælp af en autoriseret in­
stallatør.
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SKAFOR
Ejerskifteforsikring

Ejerskifteforsikringen er udarbejdet i relation til lov nr. 391 af 14.06.1995 om 
forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom.

1. Sikret
Sikret er den forsikringstager, der er navngivet i policen, og som ejer den 
ejendom, der er angivet i policen.

2. Forsikringens dækningsomfang
2.1. Forsikringen omfatter

-  alle bygninger på ejendommen, medmindre det af tilstandsrapporten frem­
går, at de ikke er undersøgt af den bygningssagkyndige, eller medmindre 
andet fremgår af policen.

2.2. Forsikringen omfatter ikke
-  hårde hvidevarer, udendørs svømmebassiner og dertil hørende pumper og 

installationer, markiser, baldakiner, antenner, eller andre forhold, som ikke 
er omfattet af huseftersynet.

3. Hvilke forhold er dækket
3.1. Forsikringen dækker udbedring af skader på det forsikrede.

Ved skade forstås brud, lækage, deformering, svækkelse, revnedannelser eller 
ødelæggelse i bygningen eller andre fysiske forhold, når disse forhold ned­
sætter bygningens værdi eller brugbarhed efter dens formål af nævneværdigt 
omfang. Manglende bygningsdele kan også udgøre en skade. Ved skade forstås 
endvidere tegn på en mulig skade samt forhold, der giver nærliggende risiko 
for skader, hvis der ikke sættes ind med særligt omfattende vedligeholdelses­
arbejder eller andre forebyggende foranstaltninger.

3.2. Dækningen er betinget af,
-  at årsagen til skaden er til stede før tilstandsrapportens udarbejdelse, og
-  at skaden konstateres og anmeldes i forsikringstiden.
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4. Undtagelser fra dækningen
Forsikringen dækker ikke
-  forhold, der er anført i tilstandsrapporten, og årsager til og følger af disse,
-  forhold vedrørende bygningens funktion eller lovlighed i henhold til bygge­

lovgivning m.v. samt æstetiske og arkitektoniske forhold,
-  forhold vedrørende installationers funktion og lovlighed,
-  forhold, som køber ved købets indgåelse har fraskrevet sig retten til at gøre 

gældende over for sælger, eller som forsikringsselskabet kan godtgøre, at 
køber havde kendskab til på overtagelsestidspunktet,

-  skader, som er blevet betalt i henhold til en etableret garanti eller er dækket 
af en forsikring,

-  skader, der er opstået efter udarbejdelsen af tilstandsrapporten og inden 
overtagelse af ejendommen,

-  bagatelagtige forhold, der er umiddelbart synlige for en usagkyndig køber 
eller forhold, der alene er udtryk for slid og ælde og dårlig vedligeholdelse,

-  skader i bygningsdele, der normalt er let tilgængelige, men som ikke var 
tilgængelige ved udarbejdelsen af tilstandsrapporten, og senere indtrådte 
skader, som stammer fra samme bygningsdele. Det er en forudsætning, at 
det af tilstandsrapporten fremgår, at de pågældende bygningsdele ikke var 
tilgængelige ved husundersøgelsen, men normalt er let tilgængelige,

-  forhold, der alene består i udløb af bygningsdeles, konstruktioners eller 
materialers sædvanlige levetid,

-  bestemte forhold, som sælger har fraskrevet sig ansvaret for.

5. Selvrisiko
a) Den samlede selvrisiko i forsikringsperioden kan ikke overstige ca. kr. 30.000.

6. Redning, bevaring og oprydning

7. Flytteomkostninger, merudgifter ved fraflytning

8. Hvorledes beregnes erstatningen
Den samlede erstatning i forsikringstiden kan aldrig overstige den på købs­
tidspunktet fastsatte kontantpris for ejendommens bygninger. 

Nyværdiprincippet og 30%-reglen anvendes.

9. Regres
I det omfang selskab X udbetaler erstatning, indtræder X i sikredes ret.

Fællesbestemmelser:
Anmeldelse af skade 

Enhver skade, der kan medføre erstatningskrav, skal hurtigst muligt anmel­
des til forsikringsselskabet.

Forbrugerbeskyttelse ved køb og salg a f fast ejendom
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Opkrævning af præmie og afgifter
Præmie

Præmien er en engangspræmie for den periode, der er anført i policen.
Ved ejerskifte i forsikringsperioden sker der ikke tilbagebetaling af præmien 

for den resterende del af forsikringsperioden.

Forsikringens varighed og opsigelse
Forsikringen udløber uden opsigelse, når der har været i kraft i 5 år eller ved 
ejerskifte forinden.

Efter udløbet af den aftalte periode kan aftalen efter fornyet besigtigelse af 
ejendommen forlænges med yderligere 5 år, medmindre ejendommen ikke er 
tilstrækkeligt vedligeholdt.

Voldgift

Ankenævn

Love og vedtægter
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U fR  1989. 977 0 L  39
U fR  1990. 29 H 43; 156; 157
U fR  1990. 86 V L  33
U fR  1990. 168 H 44; 161; 162
U fR 1990. 381 H 77
U fR  1990. 405 V L  112
U fR  1990. 537 V L  33
U fR  1990. 692 V L  112
U fR  1991. 363 0 L 7 9
U fR  1991. 381 H 31
U fR  1991. 393 H  43; 157
U fR  1991. 733 V L  64
U fR  1992. 2 H 52
U fR  1992. 225 H 77
U fR  1992. 271 H 185
U fR  1992. 393 H 31; 83; 165
U fR  1992. 414  H 95; 155
U fR  1992. 460  H 42
U fR  1992. 552 0 L  185
U fR  1992. 638 V L  50
U fR  1992. 638 V L  139
V L D  7-24/3  1992
[7.afd. B -454/1990] 44: 158
U fR  1993. 52 H
(U fR  1993 B .2 17) 112; 212
U fR  1993. 72 H 106
U fR  1993. 928 H 165
U fR  1994. 13 V L  43; 157; 158
U fR  1994. 79 H 48; 52
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U fR  1994. 698 H  44; 161 
V LD  12 - 15/12 1994 
[12.afd. B -0381-93] 53 
U fR  1995. 238 V L 79 
U fR  1995. 484 H 50; 52; 139 
U fR  1995. 545 0 L  113 
U fR  1995. 688 V L K  153

U fR  1995. 691 V L  183 
U fR  1995. 709 0 L  153 
U fR  1995. 799 0 L  161 
Ø L D 1 2 -  18/81995 
[12.afd. B .0410-91] 148 
U fR  1996.200 H  113
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I s tikordsreg iste re t henv iser L ov om  F orbrugerbesky tte lse  til Lov om  F orb rugerbesky tte lse  ved 
E rhvervelse  a f  F ast E jendom

A m eta om råde
-  B erig tige lse  a f  e jendom shandel, 192
-  S tem pel, 195 

A B 92
-  § 10, 55; 56; 230; 235
-  § 28, 231
-  § 29, 231
-  § 31, 231
-  § 32, 55; 231; 236
-  § 33, 231
-  § 35, 55
-  § 36, 118; 231; 237
-  § 37, 231
-  § 38, 231
-  1-års eftersyn

-  M angler påberåbes, 231
-  5-års eftersyn

-  R eklam ation  ov er m angler ved byggeri, 
231

-  A ftalt i byggeri, 231
-  Sæ rlig  fo ræ ldelsesregel, 55 

A B R  89
-  R eklam ationsfrist, 115 

A bso lu t fo ræ ldelsesfrist
-  K rav m od bygningssagkyndig , 115
-  K rav m od m aterialeleverandør, 236 

A B T  93
-  § 10, 231 

A ccept
-  A f  tilbud, 146; 150
-  Sæ lgers accep t b inder køber, 151; 171
-  T ilbud  om  ejersk ifteforsik ring , 124 

A cceptfrist
-  E je rsk ifteforsik ring , 125 

A ccep tpo litik
-  F orlæ ngelse  a f  ejersk iftefo rsik ring , 126 

A dressat
-  F or m eddelelse  om  fortrydelse, 173
-  F or tilstandsrapport, 106
-  K øbers tilbud, 151

A dvokat
-  A nsvar fo r rådg ivn ingsfejl, 219
-  D eponere t købesum , 183
-  H onorar

-  E jendom shandel, 192; 228
-  R ådgivn ing  til køber, 228
-  Skal ikke afven te  fo rtrydelse, 181
-  V ejledende sa læ rtakster, 193 

A dvokatforbeho ld
-  B egrundelse, 159
-  G odkendelse, 43; 156
-  Ikke overflødige, 159; 228
-  T ilstandsrapport, 72 

A dæ kvans
-  Springende regres, 49; 139 

A fbestilling
-  E rstatn ing , 197 

A fbrydelse
-  Fortrydelsesfris t, 173; 203
-  R eklam ationsfrist, 236 

A fh jæ lpn ing
-  E n treprenør skal fo re tage  - ,  231
-  F or en treprenørens regn ing , 231
-  M isligho ldelsesbefø je lse , 34 

A fkald
-  G odtgøre lse  ved fo rtrydelse, 240
-  K øbers m angelskrav , 74
-  S æ lgerhæ fte lse  i m ellem perioden , 132;

239
A flevering

-  A B 92 § 32, 236
-  B yggeri

-  H æ ftelse  fo r m ateria ler i 5 år, 231 
A flysning

-  A f  dokum enter, når køber fortryder, 181 
A fløbsdæ kning

-  B ygn in g ssag k y n d ig s an svarsfo rsik ring , 
114

A fsendt
-  R eklam ation  -  inden fristens udløb, 236
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A fskæ rer m angelskrav
-  kbl. § 47, 36
-  T ilstandsrapport, 96 

A ftale
-  F orlæ ngelse a f  fortrydelsesfrist, 240
-  F ravigelse

-  kbl. § 54, stk.2, 235
-  Lov om  Forbrugerbesky ttelse , 239
-  Til skade for erhvervsdrivende, 136; 239

-  Indgåelse, 146; 198
-  M ed bygningssagkyndig , 103; 240
-  O m  huseftersynets om fang

-  U dvider ikke m angelsfritagelsen , 102
-  S æ lger ansvarlig , 133
-  S æ lger fritages fo r m angelshæ fte lse , 75;

239
-  T ilbagekaldelse  og ugy ld ighed , 154 

A ftalefrihed , 94
A ftaleloven

-  aftl. § 1, 152; 154
-  aftl. § 3, 151; 171; 174
-  aftl. § 6, 147
-  aftl. § 7, 42; 150; 152; 171
-  aftl. § 9, 145; 151
-  aftl. § 30, 44; 161
-  aftl. § 33, 44; 76; 161
-  aftl. § 36, 44; 76; 161
-  aftl. § 39, 42; 154
-  aftl. § 40, 174
-  R egulerer også  aftale  om  fast ejendom , 25;

146
-  U gyldighed, 44; 161 

A ftaletidspunkt
-  F orho ldsm æ ssig t afslag, 32
-  S lu tseddel, 153
-  U dgangspunkt fo r fo rtrydelsesret, 173;203
-  V urdering  a f  aftalens rim elighed , 161 

A fvigelse
-  F ra  norm altilstand , 97 

A fvisning
-  A f tilbud, 72 

A ktie
-  A ktieafgift, 195 

A ktielejlighed
-  F ast E jendom , 64
-  Fortrydelsesret, 166 

A lder
-  B ygningens, 82; 100; 211
-  T ils tandsrapport 6 m åneder, 71; 75; 81; 

107
A lm indelig  god stand

-  U dgangspunkt fo r væ rd iansæ ttelse , 211

A lm indelig  vedligeho ldelsesstand
-  U den fo r huseftersyn , 82; 100 

A lm indelige  m angelsreg ler
-  Forho ld  uden fo r huseftersyn, 121
-  I m ellem perioden , 130; 131
-  U den fo r Lov om  F orbrugerbesky te lse , 86 

A lvorlige m angler
-  K øberens befø jelser afskæ res, 38 

A nalogi
-  K øbelovens anvendelse på fast e jendom , 

25
A ndelsbevis

-  T ransports tem pel, 195 
A ndelslejlighed

-  F ast E jendom , 64
-  Fortrydelsesret, 166
-  O verdragelse  stem pelfri, 195 

A nden  anvendelse
-  B yggem aterialer, 234 

A ndre  m angler
-  Sæ lgerhæ ftelse , 84 

A ndre ydelser
-  I fo rb indelse  m ed huseftersyn, 92

-  K øberens sæ rlige  fo rudsæ tninger, 101
-  U dover huseftersyn, 101; 240 

A nm eldelse
-  Til fo rsik ringsselskab , 83 

A nm elder
-  L eg itim ere t til at tilbagekalde  skødet, 182 

A nnoncering
-  E jendom sform id ler, 144 

A nnullation
-  E rstatn ing , 197 

A npartsselskab
-  E je r bolig , 67 

A nprisn ing
-  I annoncer, 144
-  O m  ejendom m en, 28 

A nsvar
-  E jendom sform id ler

-  F orkert væ rd iansæ ttelse , 144
-  P rovenuberegn ing , 144; 216

-  Sæ lger
-  Ikke betingelse fo r fo rsik ringsdæ kning ,

129
A nsvarsforsik ring

-  B ygningssagkyndig , 110; 114
-  E je rsk ifteforsik ring , 80; 119
-  Forringelse i forhold til kaskoforsik ring , 

119
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A nsvarsfraskrivelse
-  E rstatte r tilstandsrapport og e jersk iftefo r­

sikring , 94; 215
-  G enere lle  klausuler, 38; 95; 223
-  Lov om  F orbrugerbesky tte lse , 38
-  Specifikke fo rbeho ld , 39 

A nsvarsfrihedsk lausu l
-  S pringende regres begræ nses, 53 

A nsvarsgrundlag
-  B ygningssagkyndig , 70; 110

-  G odtgørelseskrav , 111
A ntenne, 83 
A rbejde

-  U dført inden en trepriseaftalens indgåelse,
204

A rbejdshonorar
-  E jendom shandel gennem føres ikke, 192 

A rkitekt
-  S p ringende regres, 49 

A rk itek ton iske  forhold
-  U den for huseftersyn , 82; 100 

A uktion
-  B egreb , 167
-  Ikke fo rtrydelsesret, 167 

A utoriseret skem a
-  T ils tandsrapport, 81

B agatelag tige forhold
-  I tilstandsrapporter, 94
-  Ikke om fatte t a f  e jersk iftefo rsik ring , 129
-  U den for huseftersyn , 82; 100 

B agatelg ræ nse
-  F o rho ldsm æ ssig t afslag, 33; 41; 118 

B aldakin , 83
B ankens godkendelse

-  Forbehold , 43; 156
-  Forto lkn ing , 157 

B ankgaranti
-  B eta lingsk lausu l b liver ikke opfyld t, 184
-  F or købesum m en, 184
-  S tem pelfritagelse  ved fo rtrydelse, 196; 209 

B eboelsesejendom
-  M angel ved - ,  81 

B egrundelse
-  F ortrydelsesre t k ræ ver ikke 198 

B egræ nsning
-  S pringende regres, 51; 140 

B egæ ring  om  tvangsauk tion
-  U delukker fo rtrydelsesret, 167 

B ekendt m ed
-  R etsv irkn ing  a f  e jersk ifteforsik ring , 134
-  R etsv irkn ing  a f  tilstandsrapport, 74

B ekendtgøre lse
-  O m  e jersk ifteforsik ring , 122 

B ekendtgøre lse  915/1995
-  § 4 ,  91
-  § 5, 92; 114
-  § 6, 91; 92; 114
-  § 7, 92
-  § 9, 82; 96
-  § 10, 97
-  § 11, 82; 100; 102; 122; 129; 221
-  § 13, 87; 101; 105
-  § 14, 92; 106
-  § 15, 82 

B ekendtgøre lse  950/1995
-  O plysn ing  om  fortrydelse, 75; 189; 190 

B eliggenhed
-  G iver gener, 82 

B eløbsbegræ nsn ing
-  B ygn ingssagkyndigs ansvar uden - ,  110 

B em yndigelse
-  E jendom sform id ler

-  A f  køber, 152
-  A f  sæ lger, 72 

B erigelse
-  Springende regres, 51
-  Sæ lgers -  ved god tgø re lse  fo r skuffet fo r­

ven tn ing , 112
B erigelseskrav

-  K øbers udbedring  a f  sæ lgers m angler, 179 
B erig tige lse  a f  fejl

-  I skøde, 153 
B eset

-  K øbt som  beset, 38 
B eskad igelse

-  A f  m odtagne ydelser, der skal tilbageg ives, 
177

B esk ikkelse  a f  bygn ingssagkyndig
-  F ra tages, 92
-  N æ gtes, 92 

B esk ikket bygningssagkyndig
-  B etingelser, 91
-  T ils tandsrapport, 81; 90 

B eskrivelse
-  A f  bygninger, 105
-  A f  ejendom

-  I annoncer, 144
-  I slu tseddel, 145 

B eskyttelse
-  A f  køber og sæ lger, 66; 68; 239
-  A f  køberen

-  F ortrydelsesret, 66
-  A f  sæ lgeren , 133
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-  E rhvervsdrivende, 136
-  F ritagelse  fo r m angelsansvar, 66 

B eslu tn ingsgrund lag
-  T ilstandsrapport, 94 

B estem m ende
-  A fta le  har v irket - ,  155 

B estiller
-  Fysisk  person , 200 

B estillers p rofessionelle  rådg iver
-  H onorar, 207 

B etaling
-  A f  god tgøre lse  fo r fortrydelse, 176 

B etingelser
-  B egreb, 42
-  F o r m angelsfritagelse , 81; 221
-  F or opre tho ldelse  a f  afta le , 155 

B etinget
-  A ftale  stem pelp lig tig , 159; 195; 208
-  T ilbud, 72 

B etinget skøde
-  B ortfalder, 182
-  F orm ål, 153 

B etydelige m angler
-  F orho ldsm æ ssig t afslag  e ller erstatn ing , 95 

B etæ nkelig
-  S æ lger -  ov er for tilstandsrapport, 120 

B evis
-  O plysn ing  om  retsv irkning, 108 

B evisbyrde
-  B estille r forbruger, 201
-  F or købers uag tsom hed , 181
-  K øber forbruger, 169
-  K øbers m angler i m ellem perioden , 75 

B indende
-  For køber, 150
-  F or sæ lger, 152 

B indende tilbud
-  E je rsk ifteforsik ring , 125 

B istand
-  E jendom sform id ler, 74

-  P lig t til op lysn ing  om  fortrydelsesret, 
189

-  U delukker ikke god tgø re lse  for fortry­
delse, 175

B la n c o -  garanti
-  I strid  m ed Lov om  Forbrugerbesky ttelse , 

76; 223
B lokere udbetaling  a f  købesum

-  O phæ velse, 87 
B olig

-  A fgræ nsn ing , 66
-  F o rk ø b e r, 65; 136; 168; 200

-  K øbers e ller sæ lgers ~, 81
-  L andbrugsejendom , 64
-  S om m erhus, 67
-  T ofam ilieshus, 65; 67; 197; 201 

B ortfald
-  K øbsaftale , 160 

Brand
-  N aturalopfy ldelse , 31 

Brev
-  S kriftlig , 174 

Brud
-  F ysisk  m angel, 82 

B ru ttoudgift
-  E jendom m ens ~, 145; 219 

B rønde, 83
Bud

-  E jendom sform id ler, 152 
B yggefejlsfo rsik ring , 118 
B yggegrund

-  F ortrydelsesret, 46; 197 
B yggeleverancek lausu l

-  A B  92 § 10, 57 
B yggelovgivn ing

-  U lov lige bygningsindretn inger, 78 
B yggem ateria ler

-  A fgræ nsn ing , 57; 234
-  E ksem pler, 234; 235

-  D el a f  entreprise , 54
-  E gnet til form ålet, 231
-  K øb a f  sam ling  199
-  R eklam ationsfrist, 54; 229
-  Salg til forbruger, 232; 235
-  T raditionelle , 30
-  Å rsag  til skader, 97 

B yggeri
-  A nvender byggem aterialer, 235 

B ygning
-  Funktionsforho ld

-  U den fo r huseftersyn , 82; 100
-  Fysiske tilstand

-  G enstand  fo r e jersk ifteforsik ring , 122
-  K øbspris

-  M aksim um  fo r fo rsik ringsdæ kning , 127
-  O pførelse a f  -

-  E n treprenørens m angelshæ fte lse , 136
-  Professionel bygherres m angelshæ ftelse, 

77
-  O pførelse  a f  hel - ,  198
-  På le jet grund, fast e jendom , 64 

B ygninger
-  O m fattet a f  e jersk iftefo rsik ring , 122
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B ygn ingsarbejder
-  A fven te fo rtrydelsesfris ten , 180 

B ygningskaskoforsik ring
-  D æ kker m ellem perioden , 85; 131
-  P rim æ r i forhold  til e jersk ifteforsik ring ,

130
B ygningskonstruk tion

-  B yggem ate ria ler indgår i 234 
B ygn ingssagkyndig

-  A nsvar fo r fejl i tilstandsrapport, 83; 111;
128
-  Selv om  ejersk iftefo rsik ring  ikke kan 

tegnes, 113
-  A nsvar over for køber, 38; 70; 79; 109

-  S æ lger fritaget for m angelsansvar, 110 
B ygningstekn isk  gennem gang

-  E fte r købeaftalens indgåelse, 90
-  O m fatter ikke alle forhold , 100; 221
-  På købers fo ran ledn ing , 220
-  V isuel, 99 

B ygningstekn isk  rapport
-  Forbehold , 43; 156 

B ygningsæ ndringer
-  Sæ lgerop lysn ing , 105 

B ytte
-  Fortrydelse, 167
-  S idestilles m ed køb, 65 

B æ reevne
-  G rundens, 83 

B ødestraf
-  M anglende op lysn ing  om  fortrydelsesret, 

190; 206; 241

C arport
-  U den fo r huseftersyn , 82; 100 

C entralvarm eanlæ g
-  S æ lgerop lysn ing , 104 

C ISG
-  Art. 13, 174
-  Art. 16, 171
-  Art. 39, 232

D anske Lov 3-19-2
-  Sæ lgers hæ fte lse  fo r bygningssagkyndig , 

71
D anske Lov 5-14-4

-  A bso lu t foræ ldelsesfrist, 234
-  Fo ræ ldelse  fast e jendom , 229
-  N orm alt sæ lgeransvar, 107 

D ebitorskifte
-  S pringende regres, 48

D eform ering
-  Fysisk  m angel, 82 

D eklarato risk
-  fal § 16, ristorno, 128
-  S æ lgerhæ fte lse  i m ellem perioden , 132 

D eponere t købesum
-  F rig ivelse  til køber, 183
-  M odregning  m ed godtgørelse , 176
-  S ikkerhed  fo r erstatn ingskrav , 163 

D estruk tive  indgreb
-  H useftersyn  sker uden ~, 98 

D irek te  krav
-  E je rsk ifteforsik ring , 80 

D om
-  B etingelse fo r ansvarsdæ kning , 119 

D æ kningsom fang
-  E je rsk ifteforsik ring , 129

-  F ør L ov om  F orbrugerbesky tte lse , 120 
D æ kningsperiode

-  B ygn in g ssag k y n d ig s an svarsfo rsik ring , 
114

-  E jersk ifteforsik ring
-  5 år fra overtagelsesdagen , 129 

D æ kningstidspunkt
-  E je rsk ifteforsik ring , 121 

D ødsbo , 105
-  A nsvarsfraskrivelse , 38; 95 

D øgnets ophør
-  F ris t fo r fo rtrydelsesret, 173 

D ørsalgsloven
-  Fortrydelsesret, 44
-  G æ lder ikke salg  a f  F ast E jendom , 44
-  T ilbageg ivelse  a f  udvekslede  ydelser, 177
-  U væ sentlige forandringer, 179

ED I
-  E lectron ic  D ata In terchange

-  S kriftlig , 174 
E fte r tilstandsrapport

-  Sæ lgerhæ ftelse , 75; 80 
E fteranm eldelsesperiode

-  3 m åneder, 126 
E gen bolig

-  Salg  til erhverv, 66 
E jendom m en

-  Forladt, 105
-  H oveddata , 105
-  Ikke tiltråd t ved fo rtrydelse, 178
-  Taget i brug inden fo rtrydelse, 178 

E jendom sfo rm id ler
-  B em yndigelse  til at m odtage  sæ lgers ac­

cept, 152
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-  B istår sæ lger
-  P lig t til op lysn ing  om  fortrydelseset, 

189
-  Bud fo r køber, 152
-  B ødestraf for m anglende op lysn ing  om  

fortrydelsesret, 241
-  D eponeret købesum , 183
-  F orbrugers p lig t til at betale honorar, 191
-  H onorar, 177

-  Salg  a f  e jendom m en to gange, 177
-  Ved fortrydelse, 184; 191

-  Identificere salgstilbud, 143
-  P rovenuberegn ing , 111
-  R epræ sen terer ikke sam tid ig  køber og 

sæ lger, 144
-  R epræ sen terer sæ dvanligv is sæ lger, 143

-  R ådgivn ing  også  til køber, 219; 227
-  R ådgivn ing  om  tilstandsrapport, 79; 94; 

214; 220
E jendom sform id lers vurdering , 2 1 1 
E jendom shandler

-  E rhvervsdrivende, 169 
E jendom stype

-  E je rsk iftefo rsik ring  kan ikke tilbydes, 124 
E jerens erk læ ring

-  I tilstandsrapporten , 104 
E jerlejlighed

-  A nføres i tilstandsrapport, 105
-  E je rsk ifteforsik ring  kan ikke tilbydes, 111; 

123
-  F ast E jendom , 64
-  Fortrydelsesret, 166 

E jerlejlighedsforen ing
-  Salg a f  m edlem s lejlighed, 67 

E jerpantebrev
-  Ikke bev illingsm æ ssig  stem pelrefusion , 

195
-  S tem pelfritagelse ved fortrydelsee, 196; 

209
E jersk ifte

-  B ortfalder ved fortrydelse, 193
-  E jersk ifteforsik ringen , 128 

E je rsk ifteforsik ring
-  A ftale  om  tegn ing  efter købsaftalens in d ­

gåelse, 224
-  Behov, 73; 223
-  B ortfalder ved fortrydelse, 194
-  D æ kker

-  Ikke fo rho ld  uden fo r huseftersyn, 122; 
222

-  K un fysiske m angler, 83; 84; 118
-  Skjulte  m angler, 35; 37; 101

-  I m ellem perioden, 76; 85
-  Ikke tegnet, 133

-  E jendom sfo rm id ler ansvarlig , 219
-  K an ikke tilbydes, 137
-  K om bineret forsikring , 118
-  K øber indhen ter tilbud, 220
-  M inim um dæ kning , 122
-  N ytegn ing  ved v ideresalg , 128
-  O plysn ing  om  ~, 81; 213
-  O vergår ikke til køber ved ejersk ifte , 128
-  R etsv irkn ing  fastsat i L oven, 239
-  R ådgivning, 224
-  R ådgivn ing  om  —,2 1 1
-  S am m enlignet m ed m angelshæ fte lse , 225
-  S ikkerhed fo r kom pensation  fo r m angler, 

96
-  S ikre r ikke m angelskrav  sæ lger hæ fter for, 

87
-  S upplerer tilstandsrapport, 79
-  S æ lger tegner fo r køber, 224
-  T egningstidspunkt, 120; 218; 224
-  T rods dæ kningsforbehold , 123
-  T ræ der i stedet fo r m isligho ldelsesbefø jel- 

ser, 87
-  U den fo r Lov om  Forbrugerbesky ttelse , 

79; 118
-  U lov lige bygningsindretn inger, 78 

E jersk ifte lån
-  B ortfalder ved fortrydelse, 188 

E jerudgift
-  Fejl i e jendom sform id le rens beregning, 

112
E linstalla tioner

-  O m fattet a f  huseftersyn, 100
-  S æ lgeroplysninger, 104 

Energ ikonsu len t, 102
-  S am tid ig  bygningssagkyndig , 93 

E ngangspræ m ie
-  E je rsk iftefo rsik ring , 127 

E nige
-  O m  aftale uden skriftlighed , 147 

E ntreprenør
-  E rhvervsdrivende, 200
-  O plysn ing  om  fortrydelsesret, 205
-  S pringende regres, 49
-  Sæ lgerhæ ftelse , 136 

E n treprenør bundet
-  F o rtrydelsesfris t begynder

-  O plysn ing  om  fortrydelsesre t skal gives, 
206

E ntreprenørgaran tifo rsik ring , 118
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E ntrepriseaftale
-  S tem pel, 208 

Entrepriseforho ld
-  Fortrydelse, 197 

E n trepriseforsik ring , 118 
E ntreprisereg ler

-  AB 92, 55 
E ntreprisesum

-  T ilbagebetales ved fortrydelse, 204 
E rhverv

-  B ygning bestem t til ~, 201 
E rhvervsdrivende

-  E ntreprenør, 200
-  Fo rm id ler

-  B em yndiget til at m odtage betaling , 176
-  G odtgøre lse  fo r fortrydelse, 174
-  H ovederhverv  salg a f  fast e jendom

-  Ikke god tgø re lse  for fo rtrydelse, 174
-  K øber a f  byggem aterialer, 66
-  M anglende oplysn ing  om  fortrydelsesret

-  B ødestraf, 241
-  P lig t til op lysn ing  om  fortrydelsesret, 189;

205
-  Salg a f  fast ejendom , 66; 77; 136; 169
-  Sæ lger

-  F rav igelse  til skade for - ,  136; 239
-  Ikke lov om  om sæ tning af fast e jendom , 

211
E rhvervsdrivende sæ lger

-  S pringende regres, 49 
E rhvervsejendom

-  Ikke p rivatbolig , 66 
E rstatn ing  fo r beskad igelse

-  E jendom m en, når køber fortryder, 180 
E rstatn ing  uden fo r kontrakt

-  S pringende regres, 49 
E rstatn ingens størrelse

-  In tet m inim um , 32 
E rstatn ingsansvar

-  A nsvarsgrundlag , 31
-  B ygn ingssagkyndigs ansvar, 70
-  E ntreprenørens fagfejl, 77
-  K øbers ~

-  K øbesum m en betales ikke, 163
-  M anglende gæ ldsovertagelse, 160

-  Sæ lgers ~, 105 
E rstatn ingsansvarslov

-  § 19, 71; 79; 84; 110; 119; 127; 240
-  § 25, 71; 84; 110 

E rstatn ingskrav
-  A fbrydelse a f  en treprise , 198
-  B ygn ingssagkyndigs ansvar, 91

-  K an overstige købesum m en, 127
-  K øberen m ister fo rtrydelsesre tten , 190
-  M od advokat

-  M anglende tegning  a f  e jersk iftefo r­
sikring , 224

-  M od bygningssagkyndig , 125
-  M od e jendom sform id le r

-  M anglende op lysn ing  om fortrydelses­
ret, 190; 226

-  M od ejendom sform id leren
-  Forkert provenuberegn ing , 212
-  F orkert væ rd iansæ ttelse , 211
-  M angelfu ld  rådg ivn ing  om  tilstandsrap ­

port, 218
-  M od en treprenør

-  M anglende op lysn ing  om  fortrydelses­
ret, 206

-  M od professionelle  rådgivere
-  M edvirker til om sæ tn ing  a f  pan tebrev  i 

fo rtrydelsesperioden , 227
-  Sæ lger m ødes m ed fortrydelseskrav , 190 

E ssen tia lia  N egotii
-  F undam entale  aftalepunkter, 149 

EU  R ådets d irek tiv  93/13
-  U rim elige kon traktsvilkår, 162

Fagentrepriseafta ler
-  Ikke fo rtrydelsesret, 200 

Fak tisk  anvendelse
-  B estem t til beboelse, 201
-  B yggem aterialer, uden betydning, 234 

fal.
-  § 16, 128; 194
-  § 21, 83 

F am iliem ed lem m er
-  B olig  købes til 67; 169 

Fam ilieoverdragelse
-  Ikke behov fo r tilstandsrapport, 94 

Fast E jendom
-  U ndtagelser

-  K apitel 2, 167 
Fast ejendom

-  B egreb , 28; 64; 166
-  U ndtagelse fra fo rtrydelsesret

-  T im e Share, 47; 166
-  U ndtagelser

-  K apitel 1, 64
-  K apitel 2, 167

Fejl
-  K onsta teret ved huseftersyn

-  Ikke fo rs ik ringsdæ kning , 101
-  Loyal op lysn ingsp lig t, 37
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-  O ver for m angler, 29
-  P åv irker ikke prisen , 215 

Fejl i tilstandsrapport
-  M ere end 6 m åneder gam m el, 110
-  U dleveret e fter købet, 110 

F inansieringsforslag
-  Fra ejendom sform idler, 145; 218 

F inansieringstilbud
-  K øber ikke bundet a f  145 

F inland
-  R eklam ationsfrist

-  M angler i løsørekøb, 232 
F lere ansvarlige

-  A nsvarsfordeling , 110 
F lere købere

-  Én træ der tilbage, 174
-  Fortrydelsesret udøves i forening , 174 

F lisegang, 83
F lytteom kostn inger, 194 
F oraftale

-  I kom m ercielle  forhold , 147 
Forbehold

-  B egreb , 43
-  F or fo rsik ringsdæ kning , 86
-  F or opretho ldelse  a f  aftale, 156
-  F o rsik ringsdæ kning  m ed ~, 123
-  Kan påberåbes også ved m indre alvorlige 

fejl, 157
-  O m  fortrydelsesret, 227

-  T ransport a f  sæ lgerpanterbrev , 187 
Forbruger

-  E jendom sform idlerens m edkontrahent, 143 
Forbrugeraftale

-  T ota lentrepriseaftale , 200
-  U rim elige kontraktsvilkår, 162 

F orbrugerbesky ttelse , 26; 94
-  Lov om  O m sæ tn ing  a f  F ast E jendom , 112
-  T otalentreprise, 200 

Forbrugerkøb
-  D efinition, 65; 168
-  Ikke handel m ellem  privatpersoner, 68 

Fordel
-  K askoforsikring frem for ansvarsforsikring, 

118
Forfaldsdag

-  F oræ ldelsesfris t begynder, 229 
F orgæ ves om kostn inger

-  Fortrydelse, 194 
F orho ldsm æ ssig t afslag

-  B agatelg ræ nse, 30
-  E jersk ifteforsik ring  dæ kker 80
-  F rem over sjæ lden t plads til ~, 86

-  I 1980’erne, 30; 33
-  O vergræ nse, 30; 127
-  V æ rdiforringende m angel, 32 

F orlæ ngelse
-  A f  ejersk ifteforsik ring , 127

-  Form alitet, 126
-  Indtil 10 år, 126 

F orm idling
-  E rhvervsdrivende, 169
-  F ast ejendom , 211 

Form krav
-  Ingen, 146
-  O plysn ing  om  retsv irkn ing  a f  tilstandsrap ­

port, 74
Form odning

-  Fejl ikke til stede på tilstandsrapport­
tidspunkt, 75

-  Skade opstået i m ellem perioden, 132 
F ornyelse

-  T ilstandsrapport, 107; 108 
F orp lig tet

-  E n treprenør -
-  F ortrydelsesfris t begynder, 203

-  K øber -
-  F ris t fo r fo rsikringstegning, 125

-  S æ lger -
-  F ortrydelsesfris t begynder, 173 

Forretn ingstids ophør
-  F rist for fo rtrydelsesret ved m eddelelse  til 

fo rretn ingsadresse, 173
F orsik ring

-  A fvises
-  O pfy lder krav om  op lysn ing  om  ejer­

sk ifteforsik ring , 123
-  B ortfalder

-  Ved ejersk ifte , 128
-  E je rsk ifteforsik ring  kan ikke tilbydes, 136
-  I stedet fo r sæ lgerhæ fte lse , 133
-  K un skju lte  m angler, 121
-  M angelsgaran ti, 118
-  M od m angler, 118 

Forsik ringsbegrebet
-  B egræ nser accepttidspunkt, 125 

F orsik ringsbetingelser
-  O plyses a f  sæ lger, 124 

Forsik ringspræ m ie
-  E jersk iftefo rsik ring

-  B ortfa lder ved fortrydelse, 194 
Forsik ringsselskab

-  B ygningssagkyndig  ansat i ~, 92
-  E rhvervsdrivende, 169
-  K rav m od bygningssagkyndig , 115
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Forsik ringssum
-  B ygn ing ssag k y n d ig s an svarsfo rsik ring , 

114
-  E je rsk iftefo rsik ring , 127
-  R e tsh jæ lpsforsik ring , 118 

F orsik ringstager
-  K øber, 125 

Forsik ringstiden
-  E je rsk iftefo rsik ring , 83; 122
-  L æ ngde, 126; 129 

Forsik ringstilbud
-  E je rsk iftefo rsik ring , 122
-  Indhold , 124 

F orsik ringsv ilkår
-  O plysn ing  om  ~, 134 

Forskrifter
-  H useftersyn , 98 

Forto lkn ing
-  A dvokatforbehold , 156
-  A nsvarsfraskrivelsesk lausu l, 40; 95
-  B etingelser, 42; 155
-  Forbehold , 43
-  H oldbarhedsgaran ti, 233 

Fortrydelse
-  A f  finansieringsaftale , 145
-  A ftale  anses ikke indgået, 191; 207
-  B egründer ikke tilbagetræ delse , 165
-  E jendom shandlen  annulleres ex tune, 187
-  K un und tagelsesv is , 228
-  R ettid ig  tilbagekaldelse , 152
-  S tem pelfritagelse , 195; 208 

Fortrydelsesfris t
-  6 hverdage, 172; 202
-  U dløbet inden acceptfrist, 173; 203 

Fortrydelsesret
-  B egreb , 42
-  B egrundelse, 45
-  F ristens begyndelse

-  A ftaletidspunkt, 173
-  E ntreprenørens tilbud uigenkaldelig , 203
-  Sæ lgers accep t u igenkaldelig , 173

-  G ennem førelse , 177; 203
-  H ensyn  til sæ lgeren , 45
-  Ikke suspensiv  betingelse , 125
-  K øb a f  fast ejendom  til beboelse, 165
-  Lov om  F orbrugerbesky tte lse , 44; 165
-  M ulig t at indhente professionel rådgivning, 

227
-  O m gørelse, 173
-  O plysn ing  om  - ,  226
-  Sæ lger, 46

-  T id til vurdering  a f  tilstandsrapport, 88;
227

-  T ota lentreprise , 46 ; 197 
Forud

-  P ræ m iebetaling , 127 
F orudsæ tn inger

-  K øbers, 28; 82; 101
-  Sæ lgers, 154 

F orurening
-  S æ lgerhæ ftelse , 80 

F oræ ldelse
-  1908-loven, 55; 229
-  D L  5-14-4, 55; 229
-  K rav m od bygn ingssagkyndig , 114 

F redet e jendom , 105
F rem hæ vet

-  A nsvarsfraskrivelsesk lausu l, 95 
F rem tid ige  ydelser

-  A nnulleres ved fo rtrydelsen ., 203 
F rem visn ing

-  A f  ejendom  for køber, 145; 146 
F rig ivelse

-  A f  deponerede  beløb, 176 
F rig ivelsesk lausu l

-  D eponere t købesum
-  O pfyldes ikke ved fortrydelse, 184 

F rigørende
-  B eta ling  a f  god tgørelse , 176 

Frist
-  F or betaling  a f  g od tgø re lse  fo r fortrydelse,

176
-  F or d ispositionsstille ise , 178
-  F orbehold

-  Fastsa t i slu tseddel, 158
-  R egnes fra afta leindgåelse , 158

-  Fortrydelse
-  R egnes fra tidspunktet, da sæ lger var 

bundet, 158
-  Fortrydelsesret

-  L æ ngde, 172; 202
-  R ettid ig  udøvelse, 173

-  R eklam ation
-  5 år fra byggeriets aflevering, 236
-  6 år fra overg ivelse  a f  m aterialer, 236

-  S lu tsed lens -  fo r sæ lgers accep t, 151
-  U nderskrift a f  slu tseddel

-  K øber, 150 
F ritagelse

-  F or m angelsansvar, 121
-  E je rsk iftefo rsik ring  o p fy lder ikke m ini­

m um sbetingelser, 131
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Fritidshus
-  A nføres i tilstandsrapport, 105
-  B eboelse, 67
-  E je rsk ifteforsik ring  kan ikke tilbydes, 111; 

123; 137
-  Fortrydelsesret, 169
-  S kødestem pel, 195
-  T otalentreprise, 201 

F ritliggende bygninger
-  U den for huseftersyn , 82; 83; 100 

Fugtskader
-  S æ lger fo rtie r - ,  99 

F uldm æ gtig
-  F or sæ lger, 174
-  O verho lder bem yndigelse , 148 

Fysisk  tilstand
-  M angler, 78

Fysiske m angler ved bygningen
-  A fgræ nsn ing , 81
-  F ritagelse  for m angelshæ fte lse , 81; 221 

F æ lles rapportskem a
-  H useftersyn og varm esynsrapport, 93 

F æ røerne
-  L oven g æ lder ikke fo r ~, 241 

F ørste  udbetaling
-  Til ejendom sform id ler, 186

G arage
-  U den for huseftersyn , 82; 100 

G aranti
-  F o r b ruttoudgift, 145
-  For priorite tsudgifter, 219
-  F or sa lgsprovenu, 112
-  F orlæ nger rek lam ationsfris t, 230
-  F orto lkning, 135
-  G enerelle  garan tier udelukket, 40; 239
-  H oldbarhedsgaran ti, 56; 233
-  M angelsbegreb , 28
-  R etsvirkning, 135
-  S pringende regres, 47; 139
-  Sæ lger, 76

-  For konkrete forhold, 74; 134; 223
-  Forhold  uden fo r huseftersyn, 121
-  I tillid  til tilstandsrapport, 110

-  Sæ lgerhæ ftelse , 80
-  U tilgæ ngelige forhold , 98 

G ebyr
-  F ornyelse a f  tilstandsrapport, 107
-  H useftersyn , 108 

G enerelle  m angler, 29 
G enere lt forbehold

-  F orsik ringsselskabets, 123

-  O m  advokatgodkendelse, 157 
G ensid ighed

-  M odregn ing , 184; 186 
G odtgørelse

-  B eta les ikke rettid ig t, 177
-  B eta les ved fo rtrydelse, 178
-  F or fortrydelse, 174

-  I pct. a f  købesum , 175
-  Ikke ved fo rtrydelse a f  entrepriseaftale , 

204
-  T ilfalder sæ lger, 177
-  U dløses ikke ved afta lt tilbagetræ delse ,

159
G odtgørelsesbeløb

-  D eponeres sæ rskilt, 186 
G odtgørelseskrav

-  M od bygningssagkyndig , 111; 137
-  M od ejendom sform id ler, 112; 212 

G roft retsbrud
-  S pringende regres, 50; 139 

G rov uagtsom hed
-  Ikke professionel sæ lger, 77
-  S æ lgeransvar fastholdes, 76; 80; 135
-  Sæ lgers fo rtie lse  a f  m angel, 37
-  U professionel sæ lger, 135 

G rund m ed bygning
-  Fast E jendom , 64 

G rundbetingelse
-  F or e jersk iftefo rsik ring , 122 

G runden
-  U den fo r huseftersyn, 83 

G rundkøb
-  K om bineret m ed byggeri, 194; 199 

G rundlovsdag
-  Ikke hverdag, 172 

G rundvand
-  Sæ lgerop lysn ing , 104 

G rønland
-  L oven gæ lder ikke fo r ~, 241 

G æ ldsbrevsloven
-  gbl. § 27, 48 

G æ ldsovertagelse
-  B ortfalder ved fortrydelse, 187
-  Del a f  købesum m ens berig tige lse , 159
-  Ind træ der ikke ved fortrydelse, 193
-  R ealkred itlån , 159 

G æ ldsovertagelseserk læ ring
-  U afhæ ngig t a f  T L  § 39, 187

H avem ur, 83 
H elårsbolig

-  B eboelse, 67
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-  E jendom m ens art, 105
-  T ota lentreprise , 201 

H oldbarhed
-  U d over rek lam ationsfrist, 233 

H onorar
-  E jendom sform idlers salg til ikke-forbruger, 

192
-  P rofessionel rådgiver, 240 

H ovedsagelig
-  A nvendelse til beboelse, 66; 169

-  S ynbarhedskriterium  opgivet, 167
-  B estem t til beboelse, 201 

H useftersyn
-  A ftale  om  - ,  103; 240
-  A ndet end beboelsesbygninger, 102
-  F orskrifter fo r ~, 98
-  G ebyrer, 108
-  G enerelle  retn ingslin ier, 96
-  G enstand  fo r ~, 82
-  K øbers in teresse, 95
-  O m fang og m etode, 104
-  Sæ lgers in teresse, 93
-  U den fo r ~, 100 

H verdage
-  B egreb , 172; 203 

H æ derlighed
-  H æ derlighedsstrid , 76; 161

-  R eklam ationsfrist tilsidesæ ttes, 236
-  U gyldighed, 44 

H æ ftelse
-  Sæ lgers -  fo r tilbagebetalingskrav , 183 

H æ ndelige skader
-  F o rringelse a f  m odtagne ydelser, der skal 

tilbageg ives, 177
-  Sæ lgers risiko , når køber fortryder, 181 

H åndvæ rker
-  K rav m od bygningssagkyndig , 115
-  K øbers hæ ftelse  fo r -  uagtsom hed, 180 

H åndvæ rktø j
-  H useftersyn , 82; 98 

H årde hv idevarer
-  U den fo r huseftersyn , 82; 100

Ibrug tagn ing
-  F o rm idsker varens værdi, 177 

Identite t
-  H useftersyn  og ejersk ifteforsik ring , 122 

Ikrafttræ den
-  L ov om  F orbrugerbesky ttelse , 240 

Inden fristens udløb
-  F o randringer skal væ re tilbageført, 180

Inden købsaftalen
-  O plysn ing  om  e jersk ifteforsik ring , 134
-  T egning a f  e jersk ifteforsik ring , 87
-  T ils tandsrapport og ejersk iftefo rsik ring , 81
-  T ils tandsrapport udleveres, 71; 78 

Indeståelse
-  F or anm æ rkningsfrit skøde, 184
-  F or tilstandsrapporten , 110
-  F orlæ nger rek lam ationsfris t, 56; 115; 233 

Ind irek te  beskytte lse
-  A nden  end fo rsik ringstager, 119 

Indiv iduel vurdering
-  M ulighed  fo r fo rsik ringsdæ kning , 124 

Ind iv iduelt afta lte  vilkår
-  I standardaftale , 162 

Indkøb  i ud landet
-  R ek lam ationsfrist, 232 

Indre tn inger på grunden
-  Sæ lgerhæ ftelse , 84 

Ind træ delse
-  S pringende regres ved Legal C ession , 48; 

140
Ingen iør

-  S pringende regres, 49 
Inkonvertib le  lån

-  Indfrielse  til overkurs, 216 
Instruktion

-  F ra  sæ lger om  tilbagebetaling  a f  købesum , 
183; 184

In ternationale  løsørekøb
-  C ISG , 232 

Istandsæ ttelse
-  Inden fortrydelse, 179; 194

Jordbundsforho ld
-  Sæ lgerhæ ftelse , 80 

Jurid isk  gennem gang
-  A f slu tseddel, 156 

Jurid isk  indhold
-  Forbehold  fo r slu tsed lens ~, 43

K askoforsik ring
-  E je rsk iftefo rsik ring , 80; 118 

K endskab
-  K øbers ~ til m angel afskæ rer beføjelser, 95 

K lausul
-  B ankgaranti, 185
-  K øbesum m ens deponering , 185 

K loakrør, 83
K lyngehus

-  T ota lentreprise , 201
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K om m ercielle  parter
-  K an indgå aftale  uden slu tseddel, 149 

K om m et frem
-  K riterium , 173
-  M eddelelse  om  fortrydelse, 173; 203
-  Sæ lgers accept, 152
-  T ilbud skal være ~

-  Indenfor norm al fo rretn ingstid , 150 
K om pensation  fo r økonom isk  værdi

-  Kan ikke ersta tte  natu ralopfy ldelse, 180 
K onkurs

-  Springende regres, 53 
K onkursbo

-  A nsvarsfraskrivelse , 38; 95 
K onneksite t

-  M odregning , 176; 184; 186 
K onstruk tionstekn ik

-  Svage punkter, 97 
K ontant

-  K øbesum m en skal kunne berig tiges - ,2 1 8  
K ontantpris

-  V æ rd iansæ ttelse  a f  e jendom , 143 
K ontantprovenu

-  E jersk ifte lån , 146 
K ontrak tsafhæ ngig t re tsbrudsansvar

-  Springende regres, 49 
K ontrol

-  T ilstandsrapport, 77; 92; 135 
Krav m od bygningssagkyndig

-  A ndet grundlag  end Lov om  F orbruger­
beskytte lse , 110

-  Foræ ldelse, 114
-  E thvert krav, 115 

K rav m od sæ lger
-  B etingelse for godtgørelseskrav , 113
-  B ortfalder, 133 

K rav rejst
-  1 forsik ringstiden , 126; 129 

K ritik
-  T ils tandsraport indeholder —,2 1 3  

K rybekæ lder, 98
K undskab

-  O m  fortrydelse, 173 
K urser

-  B ygningssagkyndige, 91 
K urssikring

-  E jersk ifte lån , 216
-  R isiko  fo r køber, 219 

K vittering
-  A f bankgaran ti, 185
-  S æ lgerpantebrev , 186

K øb
-  B egreb , 65 

K øbeloven
-  A nalogi

-  Forbrugerbesky ttelse , 26
-  F ast e jendom , 25
-  kbl. § la , 236
-  kbl. § 4  a, 169
-  kbl. § 5, 149
-  kbl. § 12, 149
-  kbl. § 43, 54
-  kbl. § 4 7 , 36; 41; 68; 69; 77; 86; 101; 119; 

121; 136; 220
-  svig, 76

-  kbl. § 52, 237
-  kbl. § 53, 135
-  kbl. § 54, 55; 56; 135; 230; 232; 236; 240
-  kbl. § 54, stk .2 , 57; 233
-  kbl. § 57, 179; 180
-  kbl. § 58, 180; 181
-  kbl. § 76, 27; 150
-  kbl. § 78, 34
-  kbl. § 80, 31; 54
-  kbl. § 81, 237
-  kbl. § 82, 135
-  kbl. § 83, 55; 56; 57; 135; 230; 232; 236;

240
-  kbl. § 83, stk .2 , 233 

K øber
-  B istås a f  advokat

-  H onorar, 192
-  Identifikation  a f - ,  149
-  U den kontrak tsforho ld  til bygn ingssagkyn­

dig, 103
K øber bestem m er

-  T egning a f  ejersk ifteforsik ring , 124; 125;
133

K øber m isligho lder
-  M odregning  i deponerede beløb , 184
-  S ikkerhed fo r erstatn ingskrav  i bank g aran ­

ti, 185
K øberet

-  F ortrydelsesre t i realite ten  ~, 46 
K øbers forhold

-  F o rh ind rer købsaftalens gennem føre lse , 
191

K øbers in teresse
-  A dgang  til ejendom m en, 180 

K øbers rådg iver
-  H onorar ved fortrydelse, 207
-  O p lysn ing  om  retsv irkning, 108; 223
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K øbesum
-  B eregn ing  a f  god tgørelse, 175
-  B eta ling , 87
-  T ilbagebetales ved fortrydelse, 178; 182
-  T ils tandsrapportens betydning , 88 

K øbstilbud
-  A fgives til sæ lgers accept, 143
-  F ris t for op lysn ing  om  ejersk ifteforsik ring ,

134
-  F rist fo r op lysn ing  om  retsv irkn inger, 134

L andbrug
-  N edlagt, 105 

L andbrugsejendom
-  Ikke beboelse, 67
-  U ndtaget fra Lov om  Forbrugerbeskyttelse, 

64; 167
Legal acceptfrist

-  aftl § 3, 151 
Legal cession

-  S pringende regres, 48; 54; 140 
L ejer

-  K øber huset, 94 
L ibera lt erhverv

-  I privatbo lig , 66 
L ic itation

-  Ikke auktion , 167
-  Ikke fortrydelse, 201 

L oftshø jde , 82 
L oftsvæ relse

-  L ovlig  beboelse, 82 
L ovlighed

-  U den fo r huseftersyn, 82; 100 
Lovvalg

-  Sæ lgers retssystem , 232 
L ovvalgsaftale

-  I fo rbrugeraftale , 162 
Loyal m edvirken

-  G æ ldsovertagelse , 160 
Loyal op lysn ingsp lig t

-  E rstatn ingsansvar, 29
-  K un ansvar ved grov uag tsom hed , 86
-  M indre be tydn ingsfu lde  m angler, 37; 106 

L ucrum  cessans
-  E rstatn ing  for liggeom kostn inger, 212 

Lugtgener, 82
Læ kage

-  F ysisk  m angel, 82 
Lørdag

-  Indgår ikke i fo rtrydelsesfris t, 172 
Løsøre

-  A ndelslejlighed , 64

-  M ateria le leverancer ved F ast E jendom , 54
-  S ondring  over fo r F ast E jendom , 64
-  U den fo r huseftersyn , 82; 100 

L øsørekøb
-  A ftalen  kan udfyldes, 149 

L øsørepan tebrev
-  F inansiering  a f  en treprisesum

-  S tem pel, 209
-  F inansiering  a f  købesum

-  S tem pel, 196

M agesk ifte , 65 
M alet e jendom m en

-  K øber har m alet, 180 
M angel

-  B urde væ re kendt a f  køber, 37
-  D efinition, 27
-  Fast e jendom

-  Ø konom isk  dæ kning  a f  ~, 40
-  F ejl, 29
-  H andel m ellem  to p rivatpersoner, 68
-  H æ vebegrundende, 180
-  I forbrugerkøb, 27
-  K endt a f  køber, 36
-  L øsøre

-  Foræ ldelsesfris t, 229
-  S k jult - ,  37
-  Skuffelse  over e jendom m ens tilstand, 68
-  Sæ lgerhæ ftelse , 80; 221
-  Sæ lgers hæ ftelse , 221
-  Ved byggeri

-  A fh jæ lpn ing , 231
-  Ved overtagelsen , 86 

M angel i m ellem perioden
-  Ikke ejersk iftefo rsik ring , 86 

M angelsbedøm m else
-  P risen , 29; 38
-  På grundlag  a f  ud leverede oplysninger, 

217
M angelsbefø jelser, 30

-  A lternativ  til ~, 34
-  B etingelse fo r ansvarsdæ kning , 119 

M angelsbegrebet, 27
-  F ast ejendom , 30 

M angelsfritagelse
-  B etingelse, 81 

M angelstidspunkt
-  T ils tandsrapportens udarbejdelse , 129
-  T ils tandsrapportens udfæ rd igelse , 126 

M anglende bygningsdele
-  Fysisk m angel, 82
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M anglende fo rsikringsdæ kning
-  K onkret forbehold , 133 

M anglende forsikringsm ulighed
-  O plysn ing  om  årsag , 123 

M anglende om sorg
-  K øbers, 177 

M anglende tilstandsrapport
-  T rykker prisen, 93 

M anglende vedligeholdelse
-  E jersk ifteforsik ring  kan ikke tilbydes, 137
-  I m ellem perioden, 85 

M angler ved grunden
-  Sæ lgerhæ ftelse , 84 

M angler ved overtagelsen
-  E jersk ifteforsik ring , 130 

M argin
-  V æ rd iansæ ttelse  a f  fast e jendom , 212 

M arkedsføring
-  A nnoncering  a f  e jendom , 144 

M arkedsføringsloven
-  Ikke civ ilre tlig  betydning, 144
-  U rim elige kon traktsvilkår, 162 

M arkise, 83
M ateriale

-  Til salgsopstilling , 217 
M aterialeleverandør

-  5 års reklam ationsfrist, 57; 233
-  H æ ftelse  over fo r entreprenør, 231 

M aterialer
-  AB 92, 235
-  Indkøbt inden en trepriseafta lens indgåelse, 

204
-  U forarbejdede ~, 234 

M aterialevalg
-  T ilkom m er entreprenøren , 231 

M atrikelnum m er
-  Fast E jendom , 64 

M eddelelse
-  Fortrydelse, 173; 203
-  R eklam ation  over m angler, 236 

M edvirke
-  K øber skal loyalt -  til gæ ldsovertagelse , 

160
-  S æ lger -  til købers tilstandsrapport, 95 

M ellem led
-  O verfører krav ved springende regres, 52 

M ellem perioden
-  E jersk ifteforsik ring , 130; 131
-  Ikke fo rsik ringsdæ kning , 130
-  M angler opstået i 85
-  Sæ lgerhæ ftelse , 132

M indre m angler
-  E je rsk ifteforsik ring , 37 

M isligho ldelse
-  O phæ velse, 163 

M isligho ldelsesbefø je lser
-  N år bestiller fortryder, 205
-  N år køber fortryder, 165; 177 

M isrøgte t
-  U delukker ejersk iftefo rsik ring , 124 

M istanke
-  Sæ lgers -  om  fejl, 77; 136 

M odern isering
-  Ikke to talen treprise , 199
-  Inden fortrydelse, 179 

M odregning
-  E jendom sform id lers krav på sæ lger, 184
-  E rstatn ingskrav  fo r beskad igelse , 186
-  F y ldestgøre lse  fo r godtgørelse , 176; 185
-  G ensid ighed , 176
-  G odtgørelsesbeløb , 183
-  M angler, 87
-  M ellem  sæ lger og deponeringssted , 185 

M om sreg istreret
-  B ygningssagkyndig , 91 

M ursten
-  H oldbarhed , 233 

M yndighedsgodkendelse, 84 
M øbleret

-  H uset ~ ved huseftersynet, 99

N aturalopfy ldelse , 30
-  B egræ nsn ing , 31
-  B ortfalder ved fortrydelse, 177; 203
-  V anhjem m el, 31 

N edslag  i købesum m en
-  I forhold  til norm alpris, 213
-  U dgift til ejersk ifteforsik ring , 224 

N edsæ tter væ rdi e ller brugbarhed
-  Fysisk  m angel, 82 

N egativ  kontrak tsin teresse
-  E rstatn ing , 160 

N ettoudgift
-  E jendom m ens - ,  145; 219 

N o cure - no pay
-  H onorar, 193 

N orge
-  R eklam ationsfrist

-  M angler i løsørekøb, 232
-  Varige forbrugsgoder, 56; 235 

N yvæ rd iforsik ring
-  E je rsk iftefo rsik ring , 127 

N ødvendig t procesfæ llesskab , 174
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N øgletal
-  Indehold t i sa lgsopstilling , 145

O bjek tiv t ansvar
-  Forkert p rovenuberegn ing , 144
-  Skuffet økonom isk  fo rven tn ing , 112 

O bligatorisk
-  E jersk ifteforsik ring  ikke ~, 122
-  H useftersyn ikke 94 

O ffen tlig  gæ ld
-  B ygningssagkyndig , 91 

O ffen tlig re tlige  fo rskrifter
-  U lov lige bygningsindretn inger, 78 

O m bygning
-  Ikke fortrydelse, 199 

O m kostn inger
-  E jendom shandel

-  O plyses i p rovenuberegn ing , 216
-  E je rsk iftefo rsik ring , 133
-  F inansiering , 218
-  F orgæ ves køb, 95; 228
-  M angelshæ ftelse  i 20 år, 214
-  T ilstandsrapport, 108; 215
-  U dbedring  a f  m angler, 127
-  Æ ndret finansiering , 145 

O m kostn ingsrefusion
-  E jendom sform id ler, når e jendom m en ikke 

sæ lges, 192
O m sæ tn ing  a f  Fast E jendom

-  B ehov fo r tilstandsrapport, 90
-  Lov om

-  § 1, s tk .5, 143; 191
-  § 3, 90; 94; 143; 211; 220
-  § 4, 144
-  § 5, 144
-  § 9, 144
-  § 11, 191; 211
-  § 13, 90; 94; 107; 120; 211; 212; 213; 

220
-  § 14, 147; 211; 217
-  § 15, 144; 227
-  § 17, 145
-  § 18, 145
-  § 19, 112; 145
-  § 20, 144
-  § 24, stk .2 , 111; 113; 144; 212; 216
-  D efinition a f  Fast E jendom , 64
-  E jendom sform id lerens re ttigheder og 

pligter, 143
-  Form id ling  fo rfo rb ru g e re , 143

-  Lov om  - ,  25

O pdage
-  M angler, 126
-  Skju lte  m angler, 128 

O pfordring
-  Til at undersøge e jendom m en, 69; 123 

O pfordring  til at gøre tilbud
-  aftl § 9, 151
-  S jæ lden t fo rekom m ende, 145 

O pførelse  a f  bygninger
-  Fortrydelse, 197 

O phæ velse
-  E jendom shandel

-  S tem pelrefusion , 195
-  I an ledn ing  a f  m angler, 163
-  K øber godkendes ikke som  pantedebitor,

160
-  N y aftale  indgås, 153
-  S jæ lden t m uligt, 87
-  S trenge krav, 31
-  V anhjem m el og  svig, 86
-  V æ sen tlig  m angel, 31 

O plysn ing
-  O m  accep treg ler fo r slu tsedlen , 220
-  O m  ejersk ifteforsik ring , 124; 134
-  O m  forsik ringstilbud , 123
-  O m  fortrydelsesret, 188; 189; 205

-  B ødestraf, 241
-  O m  retsv irkning  a f  tilstandsrapport, 146
-  O m  retsv irkninger, 107
-  O m  tilstandsrapport, 107; 213
-  O m  årsag  til at e jersk iftefo rsik ring  ikke 

kan tilbydes, 137
O verfladisk  besig tigelse

-  K øber har kun m ulighed  fo r ~, 146
-  N orm alkøber, 99 

O verg ivelse
-  B egreb , 236
-  S algsgenstand

-  R ek lam ationsfrist begynder, 236 
O verslag  over om kostn inger

-  Supplem ent til tilstandsrapport, 102; 105 
O vertagelsesdag

-  F astsæ ttelse  a f  - ,  149
-  T idspunkt fo r m angelsbedøm m else , 75
-  U den be tydning  fo r L ovens ik rafttræ den,

240
O vertræ delse  a f  bygn ingslovg ivn ing

-  Å benlys -  skal m arkeres, 100

P antebrev
-  A nnulleres

-  S tem pelrefusion , 195
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Panthaver
-  Salg efter tvangsauktion , 66 

PA R /FR I-ordning
-  B ygningsgennem gang , 78; 93 

P arabol, 83
Parcelhus

-  T ota lentreprise , 201 
Parcelhusforsik ring

-  D æ kker ude fra kom m ende skader, 41 
P assiv itet

-  A fskæ rer springende regres, 52 
Pengeinstitu t

-  D eponeret købesum , 183
-  E rhvervsdrivende, 169
-  F ejlag tig  rådgivning, 113
-  K lausu lerer betaling , 184 

P engem angel
-  O bjek tiv t ansvar, 160 

Pergola, 83
Periode

-  M ellem  tilstandsrapport og overtagelse , 75 
P ludselige skader

-  Forsik ringsdæ kning , 41 
Positiv  opfy ldelsesin te resse

-  E rstatn ing , 160; 163 
P ostkasse

-  K om m et frem , 173 
Pris

-  B e tydning for m angelsbedøm m else, 29; 38
-  For lav vurdering , 212
-  P åvirkes a f  m anglende sæ lgerhæ fte lse , 133
-  R etab leringstidspunkt, 127
-  Skal væ re aftalt, 149
-  T ilstandsrapportens betydning, 40; 78; 90; 

105; 214
Prisfastsæ ttelse

-  E jendom sform id lers opgave, 143
-  På grundlag  a f  tilstandsrapport, 213 

P risreduktion
-  På grund a f  forbehold , 123 

P rivat sæ lger
-  G odtgøre lse  fo r fortrydelse, 174 

P rivatbolig
-  K øb fra erhvervsdrivende, 66
-  T ilstandsrapport kan afsløre  fejl, 78 

P rivatperson
-  Ikke pligt til at oplyse om  fortrydelsesret, 

189
-  S æ lger a f  Fast E jendom

-  G odtgørelse  ved fortrydelse, 65 
P rocessuelle  hensyn

-  S pringende regres, 50

P rofessionel ansvarsforsik ring
-  B esk ikket bygningssagkyndig , 91 

P rofessionel bygherre
-  F ørstegangssæ lger, 68
-  Sæ lgerhæ ftelse , 77; 80; 136 

P rofessionel ejendom shandler
-  Ikke god tgørelse  fo r fortrydelse, 175 

P rofessionel rådg iver
-  H onorar når køber fortryder, 191; 207
-  Springende regres, 49 

P rofessionel sæ lger
-  A nsvarsbedøm m else, 52
-  O plysn ing  om  fortrydelsesret, 74 

P rofessionelt ansvar
-  B ygningssagkyndig , 110
-  R ådgivning, 218 

P rojektering
-  O pføre lse  a f  hel bygning, 199 

Provenu
-  B eregning

-  E jendom sform id ler foretager, 215
-  Skal ikke udleveres til køber, 144

-  E jersk ifte lån , 216
-  E rstatn ing  for m anglende —,2 1 2  

Præ m ie
-  E je rsk iftefo rsik ring , 127; 213

-  B etales a f  sæ lger, 216
-  F or m ellem perioden , 132
-  F orlæ ngelse  a f  e jersk ifteforsik ring , 126

R ealkred itinstitu t
-  E rhvervsdrivende, 169 

R ealkred itlån
-  F inansierer gebyr til tilstandsrapport, 108
-  G æ ldsovertagelse, 187 

R edelig  handlem åde
-  A ftale i strid  m ed —, 161 

R egistrering
-  S kader e ller tegn på  skader, 105 

Regres
-  F or se lv risiko , 127
-  M od bygningssagkyndig , 84; 110
-  M od sæ lger, 87; 130

-  S e lvris ikobeløbselv risikobeløbe  t, 131
-  O ver fo r bygningssagkyndig , 71 

R eklam ation
-  A fskæ rer springende regres, 52
-  K øberetlig , 83
-  K øberetlig t

-  kbl. §§ 54 & 83, 230; 232 
R eklam ationsfrist

-  1 e ller 5 år, 234
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-  B yggem aterialer, 229
-  5 år fra byggeriets aflevering, 235
-  6 år fra overg ivelse  a f  m aterialer, 236

-  F orbehold , 158
-  M angler ved løsøre, 232
-  O ver fo r bygningssagkyndig  5 år, 115 

R ekvirent
-  A f  huseftersyn , 103 

R ente loven
-  Ikke rente a f  købesum  ved tilbagebetaling , 

183
R enteniveau

-  P åv irker brutto- og nettoudgift, 145 
R entepåkrav , 183
R eparation

-  O plysn ing  om  tid ligere  105 
R esolutiv  betingelse

-  K øbstilbud, 72 
R estitu tion

-  Springende regres, 51 
R esum é

-  T ils tandsrapport, 104 
R etsbrud

-  B e tingelse  fo r sp ringende regres, 49 
R etsforhold

-  M ellem  køber og fo rsik ringsselskab , 118 
R etsh jæ lpsforsik ring , 118

-  O m kostn ing  ved retssag , 96 
R etskrav

-  S tem pelfritagelse , 195; 208 
R etssager

-  U ndgås ikke ved ansvarsforsik ring , 80 
R etsv irkn ing

-  A f sv ig tende betingelser, 155
-  A f  T ils tandsrapport, 213
-  A f  tilstandsrapport, 74
-  E jendom sform id lers rådgivning, 120
-  E je rsk ifteforsik ring , 240
-  Fortrydelse, 191; 207
-  K øbers tilbagekaldelse inden sæ lgers ac­

cept, 171
-  M anglende fo rsik ringsanm eldelse, 83
-  M anglende op lysn ing  om  fortrydelsesret, 

190; 206
-  O plysn ing  om  -  a f  tilstandsrapport, 72
-  T ilbage træ de lse  i henhold til aftale, 158 

R evnedannelse
-  F ysisk  m angel, 82 

R im elig  frist
-  A ccep t a f  forsik ringstilbud , 125; 134 

R im elig  god tgørelse
-  B ygningssagkyndigs fejl, 111

-  Fejlag tig  ejerudgift, 112
-  Fejlag tig  handelsvæ rdi vurdering , 112 

R isiko
-  For m angel, 75
-  F or skade

-  Fysisk  m angel, 82
-  Ind træ der i m ellem perioden , 85

-  Indtil overtagelsesdag  påhv iler sæ lger, 179 
R isikoens overgang

-  O vertagelsesdagen , 85; 129 
R istorno

-  Forsik ringsbortfald , 128 
RK I

-  K øber optaget i - ,  160 
R ystelser, 82
R æ kkehus

-  T ota lentreprise , 201 
R åd- og svam peskader

-  S k ju lte  m angler, 99 
R ådgivning

-  E jendom sform id ler
-  K urssik ring  a f  lån, 216

-  K urssikring , 146
-  M angler, 222
-  T egning a f  e jersk ifteforsik ring , 225

-  T idspunkt, 224
-  Til køber, 219; 227

-  Inden købet, 74
-  Til sæ lger, 211; 218
-  T ilstandsrapport, 79; 214 

R ådgi vn ingsansvar
-  Søges undgået, 103 

R ådighed sstillelse
-  E jendom m en, når køber fortryder, 178

S agkyndig  bistand
-  Til køber, 73 

S agkyndig  vurdering
-  B yggepro jek t, 47 

S agsanlæ g
-  A fbrydelse a f  foræ ldelse , 236 

Salgsaftale
-  E jendom sfo rm id ler udarbejder - ,2 1 7  

Salgsopstilling
-  B eskrivelse a f  e jendom m en, 144
-  G ennem gås m ed køber, 219
-  Indeholder hovedoplysninger om  ejendom ­

m en, 145
-  O m tale  tilstandsrapport, 213 

S algspris
-  Fast ejendom , 211
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S algsprovenu
-  O pgøres a f  ejendom sform id ler, 144 

S am m e forhold
-  H jem ler legal cession  gennem  flere led, 

54; 141
S am m e stand og m æ ngde

-  M odtagen ydelse, der skal tilbagegives,
177

Sam m enhæ ng m ed andre afta ler
-  Indgår i bedøm m else a f  urim elige afta le­

vilkår, 162
Sam tykke

-  G æ ldsovertagelse , 159 
S ekretariatet fo r huseftersyn

-  D TI, 92
-  K opi a f  tilstandsrapport, 106 

Selv- og m edbyggeri
-  U delukker ikke to talen treprise , 200 

Selvbygger
-  Springende regres, 51 

Selvrisiko
-  B ygn ingssagkynd igs ansvarsfo rsik ring , 

114
-  E jendom sform id ler ansvarlig  fo r —,2 1 9
-  E jersk iftefo rsik ring , 41; 96; 127; 213

-  B ør ikke væ ltes over på sæ lger, 216; 
224

-  M indre end bagatelg ræ nsen , 129 
Selvstæ ndig  m edhjæ lp

-  K øbers ansvar for —, 181 
Senere indtrufne om stæ ndigheder

-  Indgår i vurdering  a f  aftalen  rim elighed,
161

-  O pvejer urim elig t aftalevilkår, 162 
Senere tilbagetræ delse

-  kbl. §§ 57 & 58, 180 
Servitut

-  U lov lige bygningsindretn inger, 78 
Sikkerhed

-  A ftale  er indgået, 147
-  B etroede m idler, 183
-  Krav m od sæ lger, 87 

S ikkerhedsret
-  I deponeret købesum , 183 

S ikkerhedsstille lse
-  Skadesløsho ldelse  for sæ lgerpantebrev , 

187
S ikre sig

-  K endskab til re tsv irkning a f  tilstandsrap­
port, 73; 222

S kadesbegreb
-  E jersk iftefo rsik ring , 122

Skadesløsho ldelse
-  F or krav ifø lge sæ lgerpanterbev, 187 

SK A FO R
-  R am m eforsikring , 122; 129 

Skat
-  A f  sa lgssum , 218 

Skem a
-  T ilstandsrapport, 90; 91 

Skju lte  fejl
-  E je rsk ifteforsik ring , 35; 96; 101; 120; 121
-  F oræ ldelse suspenderes, 237
-  Ikke om talt i T ilstandsrapport, 70
-  R isiko  for -  i 20 år, 214
-  S æ lger fritages fo r hæ ftelse, 213
-  V anskeligt forudsigelige, 226 

Skriftlig
-  M eddelelse om  fortrydelse, 174; 203
-  O plysn ing  om  ejersk iftefo rsik ring , 124 

S kriftlige  afta ler
-  Skal væ re k lare  og fo rståelige, 162 

Skriftlighed
-  K ræ ves i p raksis ved salg a f  fast e jendom ,

147
Skuffet fo rventning

-  Forkert professionel rådgivning, 113; 212
-  Sæ lgers

-  Fejlag tig  tilstandsrapport, 111
-  N år køber fortryder, 174 

S kunkrum , 98 
S kæ ringstidspunkt

-  E jerskifteforsikringens dæ kningstidspunkt,
129

Skøde
-  Indhold , 152 

S kødestem pel
-  B eboelse, 195
-  R efusion , 195 

S lid og æ lde
-  U den for huseftersyn, 100 

S lu tseddel
-  A ftale indgås ved underskrift a f  - ,  147
-  Parternes aftale, 149 

Sne
-  S k ju ler tagflade, 98 

So lidarisk  ansvar
-  B ygningssagkyndig  og sæ lger, 71 

Som m erhus
-  B eboelse, 67
-  P ræ fabrikeret -  løsøre, 55
-  T otalentreprise, 201 

Sp illerum
-  K øbesum m ens størrelse, 41
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Sporad iske skader
-  Sæ lgers op lysn ing , 104 

Springende regres, 84
-  B egreb , 47; 139
-  B egræ nsn ing , Lov om  F orb rugerbesky tte l­

se, 53; 140
-  G aran ti fra tid ligere om sæ tn ingsled , 139
-  K øbers krav m od sin sæ lger, 53
-  O prindelig  sæ lgers ansvar, 52
-  P raksis, 51; 139 

Spørgsm ål
-  Til sæ lger fra bygningssagkyndig , 77; 83; 

95; 98
S tandardslu tseddel

-  U rim elige kon traktsvilkår, 162 
S tandardv ilkår

-  Forto lkn ing , 162 
S tatus quo

-  O pretho ldes, 178 
Stem pel

-  M inim um , 208
-  N yt prio rite tslån , 145
-  Ved fortrydelse, 194; 208
-  Ved tilbageskødning , 182 

S tem pelbeløb
-  F ordeling , 195; 208 

S tem pelfrit
-  G æ ldsovertagelse  a f  prio rite tslån , 145 

S tem pellov
-  § 29, 60 

S tem pelloven
-  § 2, 194; 208
-  S 7, 195; 208
-  § 8, 195; 208
-  § 29, 195; 196; 208
-  § 34, 195
-  § 41, 208
-  § 50, 208 

S tem pelrefusion
-  A dvokatfo rbehold  m .v., 159
-  R e tsforhold  kom m er ikke til eksistens, 

195; 208
-  S tem pellovens § 29, 60 

S tifte lse  a f  fordring
-  U dgangspunkt fo r D L 5-14-4 , 230 

S tille  til sæ lgers disposition
-  E jendom m en, når køber fortryder, 178 

S tiltiende indeståelse
-  Varers holdbarhed, 233 

S tra f
-  O vertræ delse a f  Lov om  F orb rugerbesky t­

telse, 240

Straks
-  Ingen frist for tilbagebeta ling  a f  købesum , 

183
Støjgener, 82 
Supplere  huseftersyn

-  E fterfø lgende, 99 
Supplerende dæ kning

-  E je rsk ifteforsik ring  i m ellem perioden , 86
-  I m ellem perioden , 130 

Suspension
-  AB 92, 55
-  Foræ ldelse

-  1908-loven, 229 
Svage punkter

-  Tegn på skader, 97 
S vam p og husbukke

-  F orsik ring  en betingelse , 43 
Sverige

-  R eklam ationsfrist
-  M angler i løsørekøb, 232

Svig
-  B ygningssagkyndig , 115
-  K øbers status, 170
-  R eklam ationsfrist tilsidesæ ttes, 236
-  Springende regres, 50; 139
-  S æ lger op lyser ikke om  kendt m angel, 69
-  S æ lgeransvar fastholdes, 76; 80; 96; 135
-  U gyldighed, 44; 161 

Svæ kkelse
-  Fysisk  m angel, 82 

Svøm m ebassin
-  Indendørs

-  G enstand for huseftersyn , 82; 98
-  U dendørs

-  U den for huseftersyn , 83 
S ynbarhed

-  Forbrugerkriterium , 167 
Sæ lger

-  B eta le  fo rsik ringspræ m ien , 133
-  B istås a f  advokat

-  H onorar, 192
-  E rhvervsdrivende, 133
-  Identifikation  a f  - ,  149
-  Ikke ansvar fo r bygn ingssagkyndigs fejl, 

109
-  S æ lgerhæ ftelse , 133 

S æ lger bestem m er
-  H useftersyn, 94
-  Pris, 217 

S æ lger bundet
-  F ortrydelsesfris t begynder
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-  O plysn ing  om  fortrydelsesret skal gives, 
189

Sæ lger hæ fter
-  Ikke ejersk ifteforsik ring , 131 

Sæ lgerpantebrev
-  Skal kunne sæ lges til m arkedsvæ rdi, 160
-  U dstedt inden fortrydelse, 186; 227 

Sæ lgers repræ sen tan t
-  A dressat for m eddelelse om  fortrydelse, 

173
S æ lgers risiko

-  M angel, 129 
Sæ rlige m angler

-  Ikke om fatte t a f  huseftersyn, 121 
Sæ rlige om stæ ndigheder

-  T aler fo r tilbagekaldelse  a f  aftale, 155 
Sæ rskilt dokum ent

-  O plysning om  fortrydelsesret, 189; 205 
Sæ tningsskader, 83
Søterritorie t

-  B ygning Fast E jendom , 64

Tab
-  D æ kket a f  forsikring , 119
-  E jersk iftefo rsik ring  ikke tegnet, 219
-  E rstattes fuldt ud, 110
-  E rstattes ikke ved fo rho ldsm æ ssig t afslag, 

32
-  Ikke betingelse for god tgørelseskrav  for 

fortrydelse, 176
-  Ikke betingelse fo r god tgørelseskrav  mod 

bygningssagkyndig , 113
-  Ikke ved provenufe jl, 112
-  K øberens tab ved springende regres, 53
-  N år køber fortryder, 177
-  Æ ndret finansiering må ikke påføre sæ lger 

tab, 145
T akstm æ ssig t sa læ r

-  A dvokat, 192 
Tegn på fejl

-  Del a f  tilstandsrapport, 106
-  Fysisk m angel, 82; 85
-  Inden fo r 6 m åneder, 107
-  Råd og svam p, 99 

Tegning
-  E je rsk ifteforsik ring , 120 

Teknisk gennem gang
-  Forbehold  om  ~ a f  ejendom m en, 157 

T ekniske hjæ lpem idler
-  H useftersyn, 98 

Telefax
-  Skriftlig , 174

T elegram
-  Skriftlig , 174 

Telexm eddelelse
-  Skriftlig , 174 

Term oruder
-  G enstand for huseftersyn, 82; 98
-  P unkterede  ~, 105 

Terrasse, 83 
T idspunkt

-  A ccep t a f  fo rsikringstilbud, 125
-  M angelsbedøm m else, 75
-  O plysn ing  om  fortrydelsesret, 189; 206
-  T egning a f  e jersk iftefo rsik ring , 120; 218 

T ilbagebetaling
-  A f  købesum  ved fortrydelse, 178
-  Til køber, 183 

T ilbagekaldelse
-  A ftale

-  aftl. § 39, 154
-  B oligkøbers -  a f  tilbud, 170

-  Indtil sæ lger har accepteret, 150
-  K øbers -  a f  tilbud

-  aftl. § 7, 150
-  O plysn ing  om  adgang til ~, 220

-  Skøde fra tinglysning, 182
-  Sæ lgers accept, 152
-  T ilbud og accept, 42 

Tilbud
-  E jersk ifteforsik ring , 92; 134

-  K ræ ver accept senest ved købsaftale, 
224

-  Fra køber
-  A fg ives til sæ lger e ller e jendom sfo rm id ­

ler, 150
-  Ikke stem pelp lig t, 159; 195; 208
-  O m  køb e ller salg, 146 

T ilbygning
-  Ikke fortrydelse, 199 

T illæ gsaftale
-  Til to talen trepriseafta le , 199 

T illæ gsforsik ring
-  F or m ellem perioden, 132 

T ilsidesæ tte lse
-  U rim elig t aftalevilkår, 162 

T ilstand
-  E jendom m ens ~, indflydelse på prisen , 40
-  F or ringe til huseftersyn , 105 

T ilstandsrapport
-  A fvæ rger skuffelse  hos køber, 35; 69
-  B eskrivelse  a f  ejendom m en, 145
-  B ilag  til e jersk iftefo rsik ring , 119
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-  E jendom sfo rm id ler skal rådg ive om  
120; 211

-  E nsartede  retn ingslin ier, 90
-  E nsarte t kvalite t, 120
-  F or privatbo lig , 81
-  F orev ises i fo rb indelse  m ed frem visning, 

146
-  H onorar ved fortrydelse, 194
-  K onsta teret skade

-  Ikke m angel, 101
-  L æ gges til g rund for væ rd iansæ ttelse , 143
-  N y -  frem drager hidtil sk ju lte  m angler, 

128
-  N ødvendig  fo r e jersk iftefo rsik ring , 96; 119
-  O m taler fejl, 69
-  O plysn ing  om  tid ligere ~, 105
-  R ekvireres a f  køber, 110
-  Skal op lyses fo r køber, 213
-  S kem aets elem enter, 104
-  S æ lger indhen ter ikke - ,2 1 3
-  T idspunkt fo r udarbejdelse , 85; 121
-  T ilvejebringes a f  sæ lger, 71
-  U den e jersk ifteforsik ring , 123; 137
-  U dleveres a f  sæ lger, 71; 81; 103
-  Å benlyse fejl, 36 

T ils tandsrapportskem a
-  G ebyr, 108
-  O bligatorisk , 103
-  U dform ning , 103 

T iltrådt
-  T ils tandsrapport -  a f  sæ lger og køber, 119 

T im e Share lejligheder
-  F ortrydelsesret, 47; 166 

T inglysning
-  A f  adkom st fo r køber inden fortrydelse, 

181
-  A llonge der bekræ fter fortrydelsen , 182

-  K ræ ver skriftlig t dokum ent, 146 
T ing lysn ingsloven , 25

-  § 1, 64
-  § 10, 64
-  § 19, 64
-  § 39, 159; 187
-  K rav til skøde, 146 

T ofam iliese jendom
-  B olig for bestilleren , 201
-  B olig  i K apitel 3, 67
-  F o rtrydelse i to talen treprise , 198 

T otalløsning
-  O pførelse  a f  fast ejendom , 200 

T ransport
-  A f m angelskrav

-  S pringende regres, 48
-  A f  sæ lgerpantebrev , 186 

T vangsauktion , 105
-  A nsvarsfraskrivelse , 38
-  Ingen fo rtrydelsesret, 66 

T vist
-  O m  m angler

-  O plysn ing  om  - ,  105
-  O m  selvrisiko , 131 

T vister
-  A fvæ rges ved tilstandsrapport, 94
-  Skal undgås ved tilstandsrapportskem a, 

103
T vivl

-  Forto lkn ing  til gunst fo r forbruger, 162
-  O m  betydning a f  fejl, 134
-  O m  sæ lgerens oplysninger, 105 

T ypeforudsæ tning
-  K øber godkendes som  ny debitor, 160 

T ypehusfabrikan ter
-  F riv illig  fortrydelsesret, 175 

T ypehusfirm a
-  E rhvervsdrivende, 169 

Typiske m angler, 99

U agtsom hed
-  K øbers beskad igelse  a f  ejendom m en, 177; 

180
U autoriserede  installa tioner

-  S æ lgerop lysn ing , 104 
U bebygget grund

-  E rhvervet til beboelse, 67
-  Fast E jendom , 64
-  Fortrydelsesret, 64; 166
-  O m fattet af, 64
-  U ndtaget fra L ovens K apitel 1, 64 

U bere ttige t annullation
-  A nsvarspådragende, 165 

U dbedret
-  G am le m angler, 77; 136 

U dbedringsom kostn ing
-  Ikke prissa t i tilstandsrapport, 105 

U dbud
-  Sæ lgers, 143 

U den forbindende
-  O pfordring  til at gøre tilbud, 152 

U dhus, 100
U dkast til købsaftale

-  E jendom sfo rm id ler udarbejder ~, 145 
U d lejn ingsejendom

-  Ikke hovedsagelig  beboelse fo r ejer, 67 
U dstykn ingsloven , 64
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U dvekslede ydelser
-  T ilbagegives ved fortrydelse, 177; 204 

U dæ kket pantehæ ftelse
-  Indfrielse, 218 

U enighed
-  S treng bevisbyrde for aftale, 148 

U fravigelig
-  F ortrydelsesret, 240
-  H useftersynets udstræ kning , 102; 239
-  Lov om  Forbrugerbesky ttelse , 132; 239

-  U delukker ikke garanti, 135 
U grundet berigelse

-  S pringende regres, 51 
U gyldighed

-  A ftaleloven, 44
-  M anglende op lysn ing  om  fortrydelsesret

-  D ørsalgsloven , 190; 206
-  T ilbagetræ delse efter fortrydelsesfristen , 

180
U lovlige bygningsindretn inger

-  A nsvarsgrundlag , 84
-  Ikke skade, 82
-  Sæ lgerhæ ftelse, 78; 81; 84
-  U den for huseftersyn, 121 

U m ulighed
-  E jendom m en kan ikke tilbageføres til o p ­

rindelig  tilstand, 180
U nderforsikring , 128 
U nderleverandør

-  5-års m angelshæ fte lse , 230 
U nderre tn ing

-  Fortrydelse
-  Til berig tigende advokat, 181
-  Til ejendom sskattekon tor, 182

-  K rav m od den bygningssagkyndige, 92 
U ndersøgelser

-  E jendom sform id lerens, 217 
U ndertrykke tilstandsrapport

-  A nsvarsgrundlag , 106; 213 
U ndtagelse

-  F ra ejersk iftefo rsik ring , 120
-  F ra m angelsfrihed , 75 

U overensstem m ende accept
-  Ingen aftale, 147 

U professionel sæ lger
-  B edøm m else a f  grov uagtsom hed, 77; 135 

U rig tige op lysn inger
-  F orsik ringsdæ kning  bortfalder, 80 

U rim elig  aftale
-  aftl. § 36, 44
-  T ilsidesæ ttes, 161

U rim elige K ontrak tsv ilkår
-  aftl. §§ 38 a-d, 162 

U tilgæ ngelige bygningsdele
-  N oteres i tilstandsrapporten , 105; 106
-  U den for huseftersyn, 82; 98; 100 

U vildig
-  B ygningssagkyndig , 92 

U visse kendsgern inger
-  Forsik ringsdæ kning , 125 

U væ sentlig  forandring
-  Skal ikke tilbageføres, 179

Vandstik
-  U den fo r huseftersyn, 82; 100 

Vanhjem m el
-  O b jek tiv t ansvar, 84
-  O phæ velse, 164
-  S æ lgerhæ ftelse , 81
-  S æ lgerhæ fteslse , 84 

Varighed
-  E jersk ifteforsik ring

-  M indst 5 år fra overtagelsesdagen , 126 
V arm esynsrapport

-  A nsvar fo r fejl, 79
-  K om bineres m ed tilstandsrapport, 93
-  Supplem ent til huseftersyn, 102 

Vederlag
-  B y g g e a rb e jd eu d fø rtin d e n fo rtry d e lse , 194
-  F or huseftersyn, 9 1
-  For udført arbejde, 204
-  Supplerende ydelser, 102 

V edligeholdelse
-  S æ lger und lader 130 

V edligeholdelse forsøm t
-  E jersk ifteforsik ring  fo rlæ nges ikke, 126 

V ejledning
-  H useftersyn og tilstandsrapport, 96; 98 

Ventilation
-  T ildæ kning  a f  huller, 105 

V ideresalg
-  S æ lger privatperson , 68 

V ild ledende op lysn inger
-  R ettet inden aftaleindgåelse , 150 

V ildledt
-  B estiller -  en treprenør om  form ål m ed 

en treprisenerhvervsdrivende, 201
-  K øber -  sæ lger om  form ål m ed køb, 170 

V irksom hed
-  I p rivatbolig , 66 

Visuel
-  G ennem gang  ved huseftersyn , 82; 98
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V urdering
-  A f  tilstandsrapport, 120 

V urdering  a f  e jendom m en
-  Ikke del a f  tilstandsrapport, 105 

V æ rdiansæ ttelse
-  Fast ejendom , 211
-  K riterier for - ,  143 

V æ sentlig  m angel
-  A fgræ nsn ing , 31 

V æ sentlig  sam m e stand
-  E jendom m en, d er tilbageføres, 179

W eekend
-  Til rådighed for fo rtrydelsesret, 172; 203

Æ stetiske forhold
-  U den for huseftersyn , 82; 100

Ø delæ ggelse
-  Fysisk  m angel, 82 

Ø konom isk  tab
-  Ikke ved godtgøre lseskrav  m od bygnings­

sagkyndig , 111
Ø rem æ rkede konti, 186

Å benlys overtræ delse
-  A f bygningslovg ivn ing , skal m arkeres, 82 

Å benlyse  m angler
-  Skal om tales i tilstandsrapport, 106
-  T ils tandsrapport o verser ~, 70 

Å bentstående punkter i slu tseddel
-  A fklares i skødet, 153 

Å rsag
-  Til skade, 130 

Å rsagssam m enhæ ng
-  Springende regres, 49; 139


