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Forord

Ibegyndelsen af 1980 nedsatte Justitsministeriet det sakaldte Brydensholt-udvalg, der
skulle overveje behov og muligheder for en lovimessig regulering af aftaler om
opferelse eller salg af fast ejendom med henblik pa at sikre private forbrugere en
rimelig og tidssvarende retsbeskyttelse. Udvalget skulle szrligt overveje betydningen
af de netop gennemfgrte serbestemmelser om forbrugerkgb pa lgsgrekgbsomradet
og Forbrugerkommissionens rekommandationer vedrgrende fast ejendom i Be-
tenkning 738/1975, som bl.a. pegede pa behovet for at overveje indfgrelse af en
fortrydelsesret ved kgb af fast ejendom eller anden forbedring af forbrugerens
retsstilling pd dette omrade.

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

Brydensholt-udvalget afgav delbeteenkning 1110/1987 om tilbagetredelsesret ved
kgb af fast ejendom m.v. og slutbetznkning 1276/1994 om forbrugerbeskyttelse ved
erhvervelse af fast ejendom m.v. Pa grundlag heraf fremsatte Justitsministeriet den
6. april 1995 lovforslag, der kombinerede de to betenkningers lovudkast, men i
gvrigt pa en rekke 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 helstgbt.

Loven er trddt i kraft den 1. januar 1996. Forud er géet et stort arbejde med at
tilrettelegge en huseftersynsordning, udarbejde autoriserede tilstandsrapportskemaer,
oplere og beskikke bygningssagkyndige og udforme forsikringsbetingelser for en
ejerskifteforsikring. De sidste brikker faldt fgrst pa plads i december maned 1995,
men efter de forelgbige prognoser vil der blive udarbejdet ca. 20.000 tilstands-
rapporter allerede i 1996, hvilket er langt flere end paregnet. Man mé hébe, at der
ikke bliver behov for at udnytte fortrydelsesretten i samme omfang !

Udvalgets opgave har varet s®rlig vanskelig, fordi salg af privatboliger i langt de
fleste tilfelde sker mellem to forbrugere. Af kommissoriet synes det at fremga, at
man s&rlig har haft betryggelse af kgberens retsstilling i tankerne, men Lovens
Kapitel 1 har faktisk i hgjere grad tilgodeset szlgeren ved at friholde ham for
mangelsansvar i meget vidt omfang. Beskyttelsen af kgberen er opnéet ved at
tilskynde szlgeren til at give kgberen bedre oplysning om ejendommens fysiske
tilstand ved overgivelse af tilstandsrapport inden kgbet og give kgberen mulighed for
at tegne forsikring mod skjulte mangler. Szigeren har et incitament til at give
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kgberen disse oplysninger, idet han derved kan blive fritaget for mangelshaftelse.
Hvis Lovens Kapitel 1 udnyttes efter hensigten, vil kgber og szlger af boligejen-
domme kunne undga tvister om mangler, som ellers har varet en stor belastning for
béde parterne og retssystemet i de seneste 15 &r.

Lovens mide at lgse mangelsproblemerne pa er utraditionel, men tilsyneladende
velgennemt@nkt, og denne del af loven fortjener al mulig stgtte.

Lovens andet hovedomréde er fortrydelsesretten, som siden Betenkning 1110/1987
foreld er blevet alvorligt kritiseret. Uanset det md kr&ve meget gode grunde at
fravige de grundleggende principper om, at lgfter er bindende, nir der ikke
foreligger en ugyldighedsgrund, kan der ogsa anfgres gode grunde for at tilvejebringe
den ekstra sikkerhed for, at kgber virkelig gnsker at pitage sig de med kgbet
forbundne forpligtelser, som ligger i, at kgber ikke udnytter muligheden for at friggre
sig for forpligtelsen ved betaling af et forholdsvis beskedent belgb. Det vil vise sig,
om den pgnale godtggrelse er blevet fastsat til det rette belgb, sdledes at fortrydelses-
retten bliver udnyttet i de tilfelde, hvor den bgr udnyttes, men ikke i fleng og ikke
som pression.

Denne fremstilling omtaler fgrst i AFSNIT 1 Lovens formdl og baggrund og
derefter i AFSNIT 2 Almindelige regler om handel med fast ejendom, idet der
trekkes paralleller til den nye lov. AFSNIT 3 og 4 redeggr herefter for Lovens
bestemmelser om Tilstandsrapporter og Ejerskifteforsikringer. AFSNIT 5 omtaler
ganske kort Lovens bestemmelse om Springende regres. De hidtil n®@vnte emner er
indeholdt i Lovens Kapitel 1.

Som indledning til redeggrelsen for bestemmelserne i Kapitel 2 og 3 giver
AFSNIT 6 fgrst en redeggrelse for almindelige aftaleretlige regler og praksis i
forbindelse med kgb af fast ejendom, hvorefter AFSNIT 7 og 8 redeggr for
Fortrydelsesretten, dels ved kgb af bolig og dels ved opfgrelse af bolig. AFSNIT 9
opsummerer de szrlige opgaver, kgbers og selgers radgivere har som fglge af de nye
bestemmelser i Loven.

AFSNIT 10 omtaler den forl®@ngede Reklamationsfrist for bygningsmaterialer, og
AFSNIT 11 redeggr for Lovens Afsluttende bestemmelser.

Uanset der er visse kritiske bemerkninger til detaillgsninger, er hovedindtrykket,
at navnlig Lovens Kapitel 1, men ogsd sammenh@ngen mellem disse bestemmelser
og fortrydelsesretten i Kapitel 2 pé en velegnet made har lgst det satte kommissorium
til gavn for bdde kgber og s@lger. Denne fremstilling har forsggt at bygge videre pa
dette grundlag ud fra samme filosofi: bdde selger og kgber opnér stgrre tilfredshed
med ejendomshandlen, hvis de pé forhdnd er gjort opmarksom pé de problemer, de
kan komme ud for under berigtigelsen og senere, og har fiet anvisning pa, hvorledes
disse problemer kan lgses. Med Johannes Mgllehave bgr man kunne sige: det var en
skuffelse, der ikke gik i opfyldelse!

Frederiksberg, den 6. februar 1996
Sgren 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 galder for aftaler om kgb af fast ejendom, nér ejen-
dommen hovedsagelig anvendes til beboelse for szlgeren eller hovedsagelig er
bestemt til beboelse for kgberen, jf. dog stk. 2.

Stk. 2. Reglerne gzlder ikke for aftaler om kgb af ubebygget grund eller grund
med bygning under opfgrelse eller for kgb af landbrugsejendom, der er undergivet
landbrugspligt.

§ 2. Har kgberen fra s@lgeren modtaget en rapport om bygningernes fysiske tilstand
(en tilstandsrapport) og oplysning om ejerskifteforsikring, jf. §§ 4 og 5, kan kgberen
ikke over for s@lgeren paberdbe sig, at en bygnings fysiske tilstand er mangelfuld,
jf. dog stk. 2-5. Kgberen kan heller ikke over for slgeren paberabe sig, at en fejl
burde have varet nevnt i tilstandsrapporten.

Stk. 2. Stk. 1 galder kun, hvis kgberen har modtaget den i stk. 1 nevnte tilstands-
rapport og oplysning om ejerskifteforsikring inden aftalens indgéelse, dog senest
inden kgberens afgivelse af kgbstilbud, som antages af s®lgeren.

Stk. 3. Seelgeren skal inden aftalens indgaelse, dog senest inden kgberens afgivelse
af kgbstilbud, som antages af s@lgeren, have sikret sig, at kgberen er bekendt med
de i stk. 1 nzvnte retsvirkninger. I modsat fald gelder stk. | ikke, medmindre der
er serlig grund til at antage, at kgberen pd anden méade var bekendt hermed.

Stk. 4. Uanset bestemmelsen i stk. 1 kan kgberen paberabe sig forhold, som er
opstéet efter udarbejdelsen eller fornyelsen af tilstandsrapporten, jf. § 4, stk. 1, samt
péberébe sig, at et forhold strider mod en servitut eller offentligretlige forskrifter.
Kgberen kan desuden paberdbe sig en mangel, hvis s&lgeren har ydet en garanti med
hensyn til det pageldende forhold eller har handlet svigagtigt eller groft uagtsomt.
Kgberen kan i gvrigt ggre erstatningskrav galdende efter almindelige regler, hvis
s&lgeren har opfgrt bygningen med salg for gje.

Stk. 5. Er en bygnings fysiske tilstand mangelfuld, kan kgberen uanset bestemmel-
sen i stk. 1 uden aftale herom indtrede i krav, som szlgeren i anledning af det
pigeldende forhold kunne have gjort geldende mod tidligere slgere og mod den,
der har medvirket ved opfgrelsen af bygningen.

§ 3. Kgberen kan over for en bygningssagkyndig, der har udarbejdet en tilstands-
rapport som nzvnt i § 4, stk. 1, 1. pkt., fremsatte krav om skadeserstatning for fejl,
der burde have varet omtalt i rapporten. Har s&lgeren méttet betale et belgb til kgber
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pd grund af fejl, der burde have veret omtalt i en sddan rapport, tilkommer der
s&lgeren en rimelig godtggrelse.

Stk. 2. Har den, som vil paberdbe sig, at en fejl burde have vaeret omtalt i tilstands-
rapporten, ikke givet den bygningssagkyndige meddelelse herom inden 5 ar fra den
overtagelsesdag, som er aftalt mellem kgberen og s&lgeren, dog senest 6 ar fra
rapportens datering, mister den pagaldende retten til at pdberabe sig, at fejlen burde
have veret omtalt i tilstandsrapporten. Det galder dog ikke, hvis den bygningssag-
kyndige har ydet garanti for et lengere tidsrum eller har handlet svigagtigt eller groft
uagtsomt.

§ 4. En tilstandsrapport skal for at have de i § 2 n®vnte retsvirkninger vere ud-
arbejdet af en beskikket bygningssagkyndig, jf. § 2, og skal vare udferdiget pa et
skema, der er godkendt af boligministeren. Tilstandsrapporten skal endvidere vare
udarbejdet eller fornyet af den bygningssagkyndige mindre end 6 méneder fgr den
dag, hvor kgberen modtager rapporten.

Stk. 2. Boligministeren beskikker et antal bygningssagkyndige til at udarbejde
tilstandsrapporter som navnt i denne lov. Boligministeren fastsztter 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
fastsztter endvidere regler om virksomheden som bygningssagkyndig, herunder om
den bygningssagkyndiges undersggelse til brug for udarbejdelsen af en tilstands-
rapport, samt regler om den bygningssagkyndiges vederlag.

Stk. 3. Boligministeren kan henl®gge sine befgjelser i medfgr af denne lov til en
styrelse under boligministeren. Det kan endvidere i forskrifter, der fastszttes i
medfgr 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
pé beskikkede bygningssagkyndige.

§ 5. Oplysning om ejerskifteforsikring skal for at have de i § 2 n@vnte retsvirkninger

vere skriftlig og indeholde en meddelelse fra et forsikringsselskab om,

1. pé hvilke vilkdr kgberen kan tegne en forsikring vedrgrende ejendommen, som
i mindst 5 ar efter overtagelsesdagen og med mulighed for forlengelse til i alt
mindst 10 ar dekker fejl ved bygningernes fysiske tilstand, der var til stede ved
kgbers overtagelse af ejendommen, og som ikke er n@vnt i tilstandsrapporten, jf.
§ 4, eller

2. hvilke szrlige forhold ved den pageldende ejendoms fysiske tilstand der med-
fgrer, at der ikke kan tegnes en forsikring som navnt i nr. 1.

Stk. 2. Den i stk. 1, nr. 1, omhandlede meddelelse skal vare udformet som et
bindende tilbud til kgberen og angive en rimelig frist for antagelse af tilbudet.
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Stk. 3. Justitsministeren kan fastsztte regler om dekningsomfanget for de i stk. 1
navnte forsikringer samt om indholdet af de i stk. 1 n@vnte meddelelser fra forsik-
ringsselskaber.

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

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

Stk. 2. Reglerne gelder ikke for kgb af fast ejendom pa auktion, eller nér der ved
aftalens indgéelse er indgivet begering om tvangsauktion og kgberen vidste eller
burde vide dette. Reglerne gelder endvidere ikke for kgb af landbrugsejendom, der
er undergivet landbrugspligt.

Stk. 3. Har s@lgeren handlet som led i sit erhverv, eller er aftalen indgaet eller
formidlet for selgeren af en erhvervsdrivende som led i dennes erhverv, har szlgeren
bevisbyrden for, at aftalen ikke er omfattet af reglerne i dette kapitel.

§ 7. Nar der er indgéet en aftale om kgb, kan kgberen trede tilbage fra aftalen pé de
betingelser, som er nazvnt i §§ 8-11 (fortrydelsesret).

Stk. 2. Sa lenge et tilbud om kgb ikke er antaget af szlgeren, kan kgberen tilba-
gekalde sit tilbud ved at give underretning herom til szlgeren.

§ 8. Fortrydelsesretten er betinget af, at kgberen senest 6 hverdage efter aftalens
indgaelse giver skriftlig underretning til szlgeren om, at kgberen vil trede tilbage fra
aftalen, jf. dog stk. 2. Underretningen skal vere kommet frem inden fristens udlgb.

Stk. 2. Er aftalen indgaet ved kgberens antagelse af szlgerens tilbud om salg, skal
den i stk. 1 nazvnte underretning vare kommet frem senest 6 hverdage efter, at
tilbudet er kommet til kgberens kundskab.

§ 9. Er en aftale om kgb blevet tinglyst, er fortrydelsesretten betinget af, at kgberen
inden udlgbet af den i § 8 navnte frist foretager det forngdne til aflysning af aftalen.

§ 10. Har kgberen taget ejendommen i brug, er fortrydelsesretten betinget af, at
ejendommen inden udlgbet af den i § 8 navnte frist stilles til szlgerens disposition.

Stk. 2. Har kgberen efter aftalens indgéelse foretaget fysiske indgreb i eller foran-
dringer pa ejendommen, er fortrydelsesretten betinget af, at kgberen inden udlgbet
af den i § 8 naevnte frist tilbagefgrer ejendommen til vaesentlig samme tilstand som
fgr indgrebet eller forandringen.
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Stk. 3. Er ejendommen efter aftalens indgéelse blevet beskadiget eller forringet pa
anden made som fglge af, at kgberen eller andre, der har haft adgang til ejendommen
i kgberens interesse, har udvist uagtsomhed, er fortrydelsesretten betinget af, at
kgberen inden udlgbet af den i § 8 na&vnte frist udbedrer forholdet. Kgberen har
bevisbyrden for, at der ikke er udvist uagtsomhed.

§ 11. Fortrydelsesretten er betinget af, at kgberen inden udlgbet af den i § 8 n®vnte
frist betaler en godtggrelse pa 1 pct. af kgbesummen til s@lgeren, jf. dog stk. 2.
Kgberen kan med friggrende virkning betale til en erhvervsdrivende som navnt i §
6, stk. 3.

Stk. 2. Kgberen skal ikke betale godtggrelse efter stk. 1, safremt aftalen er indgaet
med en szlger, der har opfgrt ejendommen med salg for gje, eller hvis hovederhverv
er at selge fast ejendom, ndr s@lgeren har handlet som led i dette erhverv. Gér
aftalen ud pa kgb af en grund samt ny- eller ferdigopfgrelse af en hel bygning pa
grunden som navnt i § 14, finder § 17 tilsvarende anvendelse.

§ 12. Har kgberen betalt en del af kgbesummen, skal szlgeren ved tilbagetredelse
straks tilbagebetale det modtagne med fradrag af eventuelle belgb efter § 11. Fradrag
kan ske, selv om kgberen har indbetalt belgbet til en erhvervsdrivende som navnt
i§6,stk 3.

Stk. 2. Har szlgeren fra kgberen som sikkerhed for kgbesummens betaling modta-
get et pantebrev med pant i ejendommen eller et tilsvarende dokumentet, skal sal-
geren holde kgberen skadeslgs for ethvert krav i henhold til dokumentet, og kgberen
kan krave, at szlgeren stiller betryggende sikkerhed herfor.

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

Kapitel 3
Fortrydelsesret ved aftaler om kgb eller opfgrelse af hele bygninger

§ 14. Reglerne i dette kapitel gelder for aftaler om kgb eller opfgrelse af hele

bygninger, som en erhvervsdrivende (entreprengren) indgér som led i sit erhverv,

safremt

1. bygningen i det vasentlige skal leveres eller i det vasentlige bade projekteres og
opfgres af entreprengren,

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 opfgrelse af bygningen ikke er indgéet ved bestillerens antagelse af
skriftligt bud, som er fremkommet efter opfordring til flere om at byde inden for
en bestemt frist pd samme udbudsgrundlag.
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Stk. 2. Entreprengren har bevisbyrden for, at en aftale om kgb eller opfgrelse af
bygning ikke er omfattet af reglerne i dette kapitel.

§ 15. Nar der er indgéet aftale om kgb eller opfgrelse af en bygning, kan bestilleren
trede tilbage fra aftalen pa de i § 16 n®vnte betingelser (fortrydelsesret).

§ 16. Fortrydelsesretten er betinget af, at bestilleren senest 6 hverdage efter aftalens
indgaelse giver entreprengren skriftlig underretning om, at bestilleren vil trede
tilbage fra aftalen, jf. dog stk. 2. Underretningen skal vare kommet frem inden
fristens udlgb.

Stk. 2. Er aftalen indgéet ved bestillerens antagelse af et tilbud fra entreprengren,
skal den i stk. 1 nzvnte underretning vere kommet frem senest 6 hverdage efter, at
entreprengrens tilbud er kommet til bestillerens kundskab.

§ 17. Trzder bestilleren tilbage, kan entreprengren alene krave vederlag for arbejde,
som efter aftalen allerede skulle vare udfgrt, og som er udfgrt.

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

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

Kapitel 4
Oplysning om fortrydelsesret

§ 19. En erhvervsdrivende szlger eller formidler m.v. som n&vnt i § 6, stk. 3, skal,
inden fortrydelsesfristen begynder at lgbe, jf. § 8, i et s®rskilt dokument give kg-
beren oplysning om fortrydelsesretten efter kapitel 2. Ved aftale om kgb eller op-
fgrelse af bygning, jf. § 14, skal entreprengren, inden fortrydelsesfristen begynder at
lgbe, jf. § 16, give bestilleren oplysning om fortrydelsesretten efter kapitel 3.

Stk. 2. Justitsministeren fasts@tter n&rmere regler om de i stk. 1 n®vnte oplys-
ningers form og indhold.

Kapitel 5
Andre bestemmelser

§ 20. Trader kgberen tilbage fra en aftale efter reglerne i kapitel 2, er s&lgeren med
hensyn til en eventuel professionel rddgivers 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 kgberen eller
selgeren, medmindre den pdgeldende har handlet som led i sit erhverv. Det kan dog
aftales, at kgberen uanset bestemmelsen i § 2, stk. 4, 1. pkt., ikke skal kunne pébe-
rébe sig forhold, som er opstdet 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 kgberen.

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 s®lgeren, medmindre den
pagzldende handler som led i sit erhverv.

Kapitel 7
Straf

§ 22. Den, der undlader at give oplysning som navnt i § 19, stk. 1, straffes med
bgde, medmindre strengere straf er forskyldt efter anden lovgivning. Justitsministeren
kan i forskrifter, der udstedes i medfgr af § 19, stk. 2, fasts®tte bgdestraf for over-
treedelse af bestemmelser i forskrifterne.

Stk. 2. Er overtredelsen begiet af et selskab, en forening, en fond eller lignende,
kan der palegges den juridiske person som sédan bgdeansvar.

Kapitel 8
Ikrafttraeden m.v.

§ 23. Loven traeder i kraft den 1. januar 1996 og har virkning for aftaler, der indgas
efter ikrafttredelsen.

§ 24. I lov om stempelafgift, jf. lovbekendtggrelse nr. 727 af 5. august 1994, som
@ndret ved lov nr. 1090 af 21. december 1994, foretages fglgende ®ndring:

I § 29, stk. 1, indszttes som 2. pkt.:

»Stempelmyndigheden godtggr dog pé begering stempel af dokumenter ved-
rgrende en aftale, der bortfalder som fglge af tilbagetredelse efter reglerne i lov om
forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.«

§ 25. I lov om kgb, jf. lovbekendtggrelse nr. 28 af 21. januar 1980, som senest
@ndret ved lov nr. 1098 af 21. december 1994, foretages fglgende ®ndringer:
1. I § 54 inds®ttes som stk. 2.
»Stk. 2. Ved kgb af byggematerialer er den i stk.1 nevnte frist 5 &r fra byggeriets
aflevering, dog hgjst 6 ar fra overgivelsen af materialerne til kgberen.«
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2. 1§ 83 indsxttes som stk. 2:
»Stk. 2. § 54, stk.2, finder tilsvarende anvendelse.«

§ 26. Loven galder ikke for Ferperne og Grgnland, men kan med undtagelse af § 24
ved kongelig anordning settes i kraft for disse landsdele med de afvigelser, som de
serlige fargske og grgnlandske forhold tilsiger.



AFSNIT 1
Lovens omrade og baggrund

1. Kgb og Salg af Fast Ejendom

Retsforholdet mellem szlger og kgber ved handel med fast ejendom har hidtil ikke
veret srligt lovreguleret.

Vigtige regler om selve aftaleindgéelsen er ganske vist indeholdt i Aftaleloven, der
bl.a. bestemmer, hvornar et tilbud er bindende og hvornar en endelig aftale er
kommet i stand, og om aftalen eventuelt kan tilsides®ttes som ugyldig. Aftaleloven
er imidlertid ikke formuleret specielt med henblik pa handel med fast ejendom, og
Aftaleloven er hverken udtgmmende eller ufravigelig.

Et andet vigtigt regels®t er Tinglysningsloven, som imidlertid kun indirekte angar
retsforholdet mellem s@lger og kgber. Tinglysningsloven indeholder fgrst og
fremmest en rekke formelle forskrifter, som skal ggre det muligt at foretage en
éntydig registrering af rettigheder over fast ejendom. Endvidere regulerer Tinglys-
ningsloven sivel szlgers som kgbers retsforhold over for trediemand, navnlig
parternes kreditorer og aftaleerhververe.

Den 1. januar 1994 tradte Lov om Omscetning af Fast Ejendom i kraft. Loven
treder i stedet for den tidligere ejendomsmaglerlov og regulerer den professionelle
ejendomsformidlers og andre erhvervsdrivendes forpligtelser ved udbud og salg af
fast ejendom, formidling af kgb og salg af fast ejendom og anden rddgivning og
bistand vedrgrende omsztning af fast ejendom, der sker erhvervsmassigt i forhold
vedrgrende forbrugere. Loven stiller nye krav til hvervet som ejendomsformidler i
forbrugerforhold og til de oplysninger og den rddgivning, ejendomsformidleren skal
give forbrugeren, inden kgbsaftalen indgis, herunder oplyse forbrugeren om behovet
og muligheden for at fa foretaget en byggeteknisk gennemgang af ejendommen, jfr.
§ 13.

Retsforholdet mellem en szlger og en kgber er detaljeret reguleret i Kgbeloven og
den dertil knyttede retspraksis og litteratur; men kgbeloven finder i medfgr af lovens
§ | a, stk. 1, ikke anvendelse pd kgb af fast ejendom, selvom det er almindeligt
anerkendt, at Kgbeloven i vidt omfang kan anvendes analogt pd handel med fast
ejendom. Navnlig for sd vidt angr misligholdelsesreglerne, ma man dog veare
opmerksom pa, at salgsgenstandens vardi og komplicerede karakter i et vist omfang
kan palegge selgeren en srlig diligenspligt over for kgberen — ofte betegnet som
den loyale oplysningspligt — og kan tilsige noget stgrre forsigtighed med at
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indrgmme havebefgjelse, idet man lader mindre ungjagtigheder passere uden retlig
reaktionsmulighed.

Endelig ma det fremhaves, at visse bestemmelser i Kgbeloven efter deres karakter
ikke kan eller efter traditionel opfattelse ikke bgr anvendes, heller ikke analogt, pa
fast ejendom. Til den sidste gruppe hgrer f.eks. bestemmelser som kbl. §§ 5 og 72
om kgbesummens stgrrelse, § 17, stk. 2, om risikoovergang inden levering, § 18 om
udbytte af salgsgenstanden og §8§ 54 og 83 om den 1-arige forzldelsesfrist, som ikke
anses stemmende med den almindelige retsopfattelse for kgb af fast ejendom.

Vigtigere er det imidlertid, at selv om visse af de sarlige bestemmelser i
Kgbelovens §§ 71-86 om forbrugerkgb anses at kunne anvendes analogt ved kgb af
fast ejendom, er det vanskeligt at overfgre ogsé den forbrugerbeskyttelse, der ligger
i, at de fleste af disse bestemmelser ikke ved aftale kan fraviges til skade for
forbrugeren.

2. Forbrugerbeskyttelse

Allerede Forbrugerkommissionens Betenkning III, nr. 738/1975, pegede p4, at der
var et betydeligt behov for at overveje, hvorledes forbrugerens retsstilling kunne
beskyttes ved handel med fast ejendom, men man fandt, at det 1& uden for kommis-
sionens opgaver at behandle de meget komplicerede regler, der gzlder for omsatning
af fast ejendom, jfr. Betznkning 738/1975 p. 88.

Ved Betznkning om tilbagetreedelsesret ved aftaler om kgb af fast ejendom og
opfgrelse af bygning, nr. 1110/1987, blev der stillet forslag om indfgrelse af en
fortrydelsesret for boligkgberen, svarende til Kapitel 2 & 3 i Lov om Forbrugerbe-
skyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. Der blev ikke dengang fremsat
lovforslag pa grundlag af bet@nkningen.

Betenkning om oms&tning af fast ejendom nr. 1241/1992 foreslog som allerede
nevnt den @ndring af ejendomsmaglerlovgivningen, der blev gennemfgrt med
virkning fra 1. januar 1994 med Lov om Omsatning af Fast Ejendom. Reglerne
sigter kun pa ejendomsformidling, der udfgres for eller er rettet mod forbrugere.

Endelig har Betznkning nr. 1276/1994 om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse
af fast ejendom foresldet en gennemgribende @ndring i mangelsreglerne ved
erhvervelse af fast ejendom, hvor enten szlger eller kgber er forbruger, og hvor
ejendommen har tjent som eller er bestemt til at tjene som bolig for den pdgzldende.

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

Der er desvarre intet naturligt kort kaldenavn pd Loven, som derfor i denne fremstilling vil blive
citeret enten under dens officielle fulde titel eller ved henvisning til Loven, ndr der ikke er tvivl om,
at det er Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v., der omtales.
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3. Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom

De nye regler tilsigter navnlig at afhj®lpe en rekke problemer, der synes at have
varet stadig voksende siden slutningen af 1970’erne og siledes ogsa beslaglagt en
betydelig del af domstolenes ressourcer fra omkring 1980. Det vasentligste og mest
omfattende problem har vaeret de mange tvister mellem s®lger og kgber om mangler
ved fast ejendom, mens et andet problem har veret indgdelse af aftaler om kgb af
fast ejendom, hvor kpber umiddelbart efter aftalens indgdelse har fortrudt aftalen.

Et tredie forhold, der reguleres i Loven, er spgrgsmalet om, i hvilket omfang en
kgber kan rette sit krav direkte mod en tidligere ejer af den faste ejendom, der ikke
er hans szlger, og uath&ngigt af, hvilket krav kgber kan rejse mod og gennemfgre
over for sin s&lger, spgrgsmalet om springende regres.

Endelig har loven &ndret reklamationsperioden for mangler ved byggematerialer,
sa der er overensstemmelse mellem kbl. §§ 54 og 83 pa den ene side og AB 92 pd
den anden side.

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

En vis vejledning kan findes i kbl. § 76, som for forbrugerkgb af lgsgre bestemmer mangler siledes:

§ 76 Der foreligger en mangel ved salgsgenstanden, hvis:

1) genstanden ikke svarer til den betegnelse, hvorunder den er solgt, eller szlgeren i
gvrigt ved kgbets afslutning har givet urigtige eller vildledende oplysninger, der kan
antages at have haft betydning for kgberens bedgmmelse af genstanden,

2) salgeren .... har givet oplysninger som navnt i nr. | .... i annoncer eller i andre
meddelelser, der er beregnet til at komme til almenhedens eller kgberens kundskab,

3) szlgeren har forsgmt at give kgberen oplysning om forhold, der har haft betydning
for kgberens bedgmmelse af genstanden, og s&lgeren kendte eller burde kende, eller

4) genstanden i gvrigt er af anden eller ringere beskaffenhed eller brugbarhed, end den
ifplge aftalen og de foreliggende omst@ndigheder skulle vare.

Stk. 2. Kgberen kan ikke pdberdbe sig en urigtig eller vildledende oplysning, der senest
ved indgéelsen af aftalen om kgbet er rettet.

De udeladte kriterier kan ikke fa betydning ved handel med fast ejendom.

I forbrugerkgb foreligger herefter navnlig en mangel, hvis genstanden ikke svarer til den be-
tegnelse, hvorunder den er solgt, eller hvis s@lger i gvrigt ved kgbets afslutning har givet urigtige
eller vildledende oplysninger, der kan antages at have haft betydning for kgberens bedgmmelse af
salgsgenstanden.

I henhold til den i teorien ofte anvendte formulering af mangelsbegrebet, foreligger
der i fgrste rekke en mangel, hvis salgsgenstanden ikke svarer til, hvad der er afrait
eller med rette forudsat af kgberen, jfr. tilsvarende Ussing, Kgb, p. 121. Det ud-
trykkes hermed, at kgberettens mangelsbegreb fgrst og fremmest er konkret, siledes
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at forstd, at det principielt beror pa den enkelte kgbeaftale og de gvrige konkrete
omstendigheder i forbindelse med kgbeaftalens indgaelse, om salgsgenstanden er
mangelfuld.

En mere detaljeret opdeling af mangelsbegrebet i dets bestanddele for fast ejen-
doms vedkommende ses hos Vinding Kruse, Ejendomskgb, p. 100 f., og i frem-
stillingen l.c. § 6. Der sondres her mellem aftalens naturlige forstdelse, garantitilfel-
de, kgberens individuelle foruds®tning og det generelle mangelsbegreb.

Det er tvivlsomt, om sd skarp en sondring hj®lper meget, eller om det ikke er lige sa vejledende,
hvis man som Kuud [llum blot anfgrer, at der foreligger en mangel, nar tingen ikke er kontrakt-
massig, dvs. nar den ikke er, som den efter samtlige omstandigheder bgr vare. Der er nemlig ikke
blot en flydende overgang mellem de enkelte momenter, hvorfor det kan vare vanskeligt at gruppere
en foreliggende situation det rigtige sted, men der vil som regel ogsd vare tale om, at alle de
fremh&vede momenter og flere til pd én gang med stgrre eller mindre styrke indvirker pa mangelsbe-
dgmmelsen.

Folke Graners, Fastighetskop, har i bilaget p. 312 f. udarbejdet et helt diagram, som gennem
alternative spprgsmadl leder frem til, om der md antages at foreligge en mangel. Det udarbejdede
skema kan som anfert l.c. fgrst bruges, nir man ved, hvad de opstillede begreber dekker over, og
skemaet giver derfor ikke noget éntydigt svar pa spgrgsmélet om, hvorvidt der foreligger en mangel.

3.1.1. Aftalens naturlige forstdelse

Betegnelsen fast ejendom giver naturligvis en helt overordnet grense for, hvad
kgberen har ret til at forvente. Men aftalen beskriver i gvrigt ofte den faste ejendom
pd en sddan made, at det afskaerer enhver tvivl om, hvilken ejendom der er tale om,
ved angivelse af matrikelnummer eller hovedmatrikelnummer ved samnoterede
ejendomme, beliggenhed, areal m.v. Uenigheden angér siledes sjeldent 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 kgbsaftalens indhold og forudstninger betragtes som en mangel (ejen-
dommen lider af en individuel mangel). Det kan vare s@rlig garanteret (tilsikret)
kgberen, at ejendommen er bygget et bestemt ar eller har faet nyt tag, eller at den er
tegnet af en navngivet arkitekt. Hvis disse oplysninger er urigtige, uanset szlgeren
har afgivet dem i god tro, foreligger en mangel. Det er et andet spgrgsmal, hvilke
mangelsbefgjelser kgberen i givet fald kan paberébe sig i den anledning.

En hvilken som helst lejlighedsvis bemarkning fra szlgerens side kan dog ikke vere tilstrekkelig,
og det samme gzlder almindelige anprisninger; en udtalelse f.eks. om, at huset er »vedligeholdelses-
frit«, skal selvsagt ikke tages bogstaveligt.

3.1.3. Kpberens individuelle forudsatninger

Selv uden at kgberen har forlangt udtrykkelig garanti, kan det dog vere klart, at han
efter den brug, han skulle ggre af ejendommen, og som han har gjort szlgeren
bekendt med, lagde afggrende vagt pé, at ejendommen besad nogle szrlige egen-
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skaber, f.eks. at han kan bruge et verelse péd loftet som soveverelse, eller at kal-
deren er s tgr, at han kan opbevare papirvarer eller komponenter, der ikke taler fugt,
i disse lokaler. Nar dette da viser sig ikke at vere tilfeldet, ma den anses for mangel-
fuld. Ogsa prisen, der er forlangt for ejendommen, vil kunne have betydning, men
det er straks vanskeligere at tillegge prisen en helt bestemt betydning, idet ejen-
domme er meget forskellige, og for den enkelte ejendom kan der vere et betydeligt
liebhavermoment. I disse tilfelde vil man normalt ikke kunne sige, at s@lgeren har
garanteret serlige egenskaber; alligevel vil ejendommen i sddanne tilfalde kunne er-
kleres for mangelfuld ud fra et individuelt forudstningssynspunkt. Nar man om-
vendt kgber en ejendom, der helt &benbart er gammel og darligt vedligeholdt, kan
man selvfglgelig heller ikke forvente andet.

3.1.4. Generelle mangler

Ejendommen kan ogsa blive anset for mangelfuld, hvis der foreligger noget, som
efter den almindelige opfattelse ma stemples som en fejl eller mangel ved den (en
generel mangel), f.eks. at centralvarmeanlagget er underdimensioneret, s& det ikke
kan tilvejebringe en passende temperatur i ejendommen, at de mursten eller andre
byggematerialer, huset er opfgrt af, ikke har szdvanlig holdbarhed, eller at den
matrikulere grund ikke gér helt hen til det hegn, der er opsat mellem ejendommen
og naboejendommen.

En fast ejendom er imidlertid en meget kompleks genstand, der i reglen szlges
brugt og ofte har en betydelig alder, siledes at den i udpraeget grad er unik. Det er
derfor vanskeligt inden for forholdsvis sn@vre grenser at bestemme, om ejendom-
men ud fra generelle kriterier er af anden eller ringere beskaffenhed eller brugbarhed,
end den burde vare. Ved g&ngse handelsvarer kan prisen give et vist fingerpeg om,
hvilken generel kvalitet kgberen kan forvente, men som anfert ovenfor er der ved
fast ejendom mange andre momenter, der har indflydelse pé prisen.

3.1.5. Mangler eller fejl

En fast ejendom handles typisk til et s stort belgb, at den gkonomiske betydning af
manglen ligger inden for det spillerum, der er for prisfastsettelsen. Selger kan derfor
gore geldende, at prisen ikke ville have varet anderledes, selv om kgberen havde
veret bekendt med det forhold, han nu paberaber sig som en mangel, og at der derfor
kun er tale om en variation i kvalitetsniveauet, som kgber méa acceptere. Sddanne
forhold kan betegnes som fejl, der ikke er mangler.

Kgberen kan imidlertid vare lige si skuffet over mindre fejl, der dukker op efter
overtagelsen af ejendommen. Det er saledes ofte de mindre fejl, der har givet an-
ledning til tvister mellem kgber og s&lger, og i hvert fald dem, hvor der er den
stgrste tvivl om, hvorvidt kgber kan gennemfgre et gkonomisk krav mod sa&lger, idet
der ma tages stilling til, om kravet skal gennemfgres som et forholdsmassigt afslag,
eller om der kan rettes et egentligt erstatningskrav mod szlger som fglge af dennes
tilsidesattelse af den loyale oplysningspligt. Er der ikke noget ansvarsgrundlag, mé
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der endvidere tages stilling til, om forholdet gar ud over bagatelgraensen for gennem-
fgrelse af et forholdsmassigt afslag.

Indtil slutningen af 1970"erne var mangelsproblematikken ved fast ejendom ikke szrlig fremtraden-
de. En af arsagerne dertil har formentlig varet, at manglerne tidligere ikke var si alvorlige. Byg-
ningsmaterialerne var traditionelle og gennemprgvede, olietankene var endnu ikke begyndt at lekke,
og kgber havde maske ogsa en hgjere tolerancet®rskel, fordi man var vant til, at en fast ejendom,
der ikke var helt ny, kunne have skavanker, uden at det gav anledning til mangelskrav mod sazlger.
Omkring 1980 ®ndrede dette billede sig, idet der nu i meget vidt omfang blev indrgmmet kgber et
forholdsmessigt afslag selv ved mindre mangler. Mange s&lgere blev ubehageligt overrasket, nir
de skulle tilbagebetale et belgb til kgber som forholdsmeassigt afslag — selv om det i sagens natur
ofte var et mindre belgb — idet de ofte forlengst havde indrettet sig pd, at den faste ejendom var
solgt, og at de ikke ville blive mgdt med krav i den anledning. Typisk havde de ogsa disponeret i
tillid dertil, idet de havde kgbt en anden fast ejendom pa grundlag af provenuet fra den solgte
ejendom. Hertil kom imidlertid, at den nye retspraksis gav anledning til en pludselig og kraftig
stigning i antallet af retssager, idet den udvidede adgang til forholdsmassigt afslag var helt og
aldeles skabt af domstolene og derfor ogsa matte prgves ved domstolene.

Som fglge af denne markante ®ndring bade i manglernes karakter og den retlige vurdering af
mangler ved fast ejendom kan der kun hentes meget lille vejledning fra retssager om mangler ved
fast ejendom, hvori dom er afsagt fgr 1980, og domme fra 1980’erne om forholdsmassigt afslag ma
lzses med betydelig forsigtighed.

Nuvearende retspresident H.P. Rosenmeier skrev i 1988 bogen: Mangler ved Fast Ejendom, delvis
som et debatindleeg mod den vidtgiende anvendelse af det forholdsmassige afslag, og domstolene
synes derefter at have modereret denne misligholdelsesbefgjelse ganske betydeligt, sdledes at
retsstillingen igen har nermet sig den, der var geldende indtil 1980.

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

3.2. Mangelsbefgjelser

Nér der foreligger mangler ved en fast ejendom, har kgberen mulighed for at pabe-
rabe sig de samme mangelsbefgjelser, som kgbeloven indrgmmer en kgber af Igsgre,
nemlig adgangen til at fastholde kgbet, adgangen til at heve kgbet, hvis der fore-
ligger en vasentlig mangel, adgangen til at kr@ve erstatning, hvis der foreligger et
ansvarsgrundlag, .og adgangen til at kreve forholdsmeessigt afslag i kgbesummen,
hvis manglen er verdiforringende og ikke bagatelagtig. Adgangen til at kreeve
manglen afhjulpet kreever som ved kgb i almindelighed en aftale herom med s&l-
geren.

3.2.1. Naturalopfyldelse

Hvis kgberen trods mangler gnsker at fastholde kgbet og eventuelt ggre andre
misligholdelsesbefgjelser geldende, navnlig kr@ve erstatning eller forholdsmassigt
afslag for manglerne, er det kgbers ret. Det kan séledes navnlig ikke antages, at der
er nogen overgrense for adgangen til at kreeve forholdsmassigt afslag, bortset fra at
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kgbesummen ikke kan nedsettes mere end til nul. Frank Bgggild, Justitia 1993, nr. 4,
og H.P. Rosenmeier, Mangler ved Fast Ejendom, p. 149, har givet udtryk for en
afvigende opfattelse, men egentlig stgtte for det er der ikke i retspraksis.

Betingelsen for at kreeve naturalopfyldelse er blot, at der er indgédet en bindende
aftale. Der indlzgges dog i praksis den begrensning i retten til at kreve naturalop-
fyldelse, at det skal vaere muligr at opfylde aftalen og ikke forbundet med sddanne
ekstraordincere omkostninger, at det ligger uden for, hvad selger kunne paregne ved
aftalens indgielse og ikke stér i rimeligt forhold til kpberens interesse i naturalop-
fyldelse.

Séfremt ejendommen nedbrender efter aftalens indgéelse, men inden overtagelsesdagen, kan kgberen
overtage ejendommen med kravet pa forsikringssummen, men ikke forlange, at szlgeren genopfgrer
ejendommen. Er der vanhjemmel, idet slgeren slet ikke havde adkomst til ejendommen — eller til
et areal, som kgberen havde grund til at tro hgrte med til ejendommen — kan kgberen ikke forlange,
at seelgeren erhverver adkomst ved at afkgbe den egentlige ejer ejendommen, hvis denne forlanger
en urimelig hgj pris for at afstd ejendommen. Der kan henvises til UfR 1930.198 VL, men omvendt
UfR 1969.187 VL.

3.2.2. Opheevelse

Adgangen til at heve kgbet forudsatter, at manglerne er vesentlige. Vinding Kruse
Ejendomskgb p. 120, beskriver dette saledes, at der foreligger ha&vebegrundende
vasentlighed, sdfremt kgberen slet ikke ville have indgaet kgbet, dersom han havde
kendt manglen ved kgbets indgéelse, og szlgeren burde have indse dette. Dette
kriterium kan vel vare vejledende, hvis der foreligger szrlige holdepunkter for, at
kgberen har lagt vegt pd, at den pagaldende 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 vaere vanskeligt at fastsla, at kgberen under ingen om-
stendigheder ville have kgbt ejendommen, hvis han havde kendt manglen. I alminde-
lighed er det alene et spgrgsmal om prisen.

Det kan dog konstateres, at retspraksis stiller strenge krav til vasentligheden, fgr
kgberen kan fa heveadgang. Klare tilfzlde foreligger, hvis ejendommen er kgbt til
beboelse, men pé grund af rdd og svamp ikke gkonomisk forsvarligt kan repareres,
og derfor ma rives ned, jfr. f.eks. UfR 1991.381 H. Af andre trykte domme siden
1980 kan nzvnes 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 rzkke tilfzlde er det som begrundelse for haveadgangen
konstateret, at afhjzlpning af manglerne enten ikke var mulig eller ville vare om-
kostnings- eller tidskrevende eller pd anden made pafgre kgberen gener, han ikke
burde tale.

3.2.3. Erstatning

Erstatning kan kraves, hvis szlgeren har givet en garanti mod manglen eller har
handlet culpgst. Kbl. § 80 beskriver erstatningsbefgjelsen séledes:
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§ 80. Lider kgberen tab som fglge af en mangel, kan han kreve skadeserstat-
ning, hvis:
1) szlgeren har handlet i strid med almindelig haderlighed,
2) szlgeren har givet kgberen vildledende oplysninger, som han ikke
havde fgje til at anse for korrekte,
3) salgeren har forsgmt at give kgberen oplysning om en mangel, som
han kendte eller burde kende,
4) genstanden savner egenskaber, som ma anses for tilsikrede eller
5) mangelen efter kgbets indgéelse er forarsaget ved s@lgerens forsgm-
melse.

Denne beskrivelse af ansvarsgrundlaget kan umiddelbart overfgres til kgb af fast
ejendom.

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

Foreligger et ansvarsgrundlag, kan kgberen kreve erstatning for sit tab med de
begrensninger, der generelt ligger i tabsopggrelsen. Tabet skal saledes veare pd-
regneligt, og kgberen har en forpligtelse til at sgge tabet begraznset i det mulige
omfang.

Der er intet minimum for erstatningens stgrrelse. Har szlgeren f.eks. fortalt
kgberen, at der under veg-til-vag tepperne er parketgulve, men undladt at fortzlle,
at de er misfarvede, uanset han var klar over det, ma s&lgeren betale for den ngdven-
dige gulvafhgvling og lakering, selv om det maske kun koster nogle fa tusinde
kroner. Ved mindre mangler har kgberen derfor en interesse i at kunne dokumentere,
at szlgeren burde have nzret mistanke om manglen, men ikke har delagtigjort
kgberen i denne mistanke inden aftalens indgéelse, saledes at szlgeren derved har
tilsidesat den loyale oplysningspligt.

3.2.4. Forholdsmeessigt dfslag
Forholdsmassigt afslag er ikke sarlig vigtigt ved lgsgrekgb, men har navnlig i
1980’erne vaeret udbredt ved kgb af fast ejendom.

Forholdsmessigt afslag kan kreves, hvis der foreligger en verdiforringende
mangel, der ikke kan betegnes som en ren bagatel. Det kreves ikke, at manglen kan
tilregnes szlgeren som forsatlig eller uagtsom, eller at s@lgeren har afgivet garanti
over for manglen, siledes som det er tilfzldet, hvis kgberen vil kreve erstatning. Til
gengeld kan kgberen ikke krave sit tab erstattet, men kan alene kreve kgbesummen
nedsat efter forholdet mellem ejendommens vardi uden og med manglerne. Det
betyder principielt ogsd, at det er vaerdien pa aftaletidspunktet, der er afggrende for
det forholdsmassige afslags stgrrelse. Hvis kgberen ikke kan eller tgr gennemfgre
den ngdvendige afhjalpning, fgr han har faet dom for, at han skal have et forholds-
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massigt afslag, vil priserne typisk vere steget, og denne yderligere omkostning
dekkes ikke af det forholdsmassige afslag.

Hvis der foreligger en vasentlig mangel, kan kgberen i stedet valge at heve kgbet.
Det bliver da ikke plads til det forholdsmassige afslag. Kgberen kan heller ikke
kreve bade erstatning og forholdsmassigt afslag for verdiforringelsen, men fore-
ligger der et ansvarsgrundlag, kan tab ud over vardiforringelse kreves erstattet.

Det har givet anledning til betydelige diskussioner i litteraturen, om der bgr s&ttes
en egentlig nedre grense for den gkonomiske betydning af en fejl, for at der kan
indrgmmes forholdsmassigt afslag for mangler ved fast ejendom, beregnet som en
procentdel af kgbesummen, jfr. om denne diskussion Uffe Baller, Forholdsmassigt
afslag ved Ejendomskgb, UfR 1979 B.363, H.P. Rosenmeier, Mangler ved fast
ejendom, og Vinding Kruse, Ejendomskgb p. 140 ff. med den der anfgrte yderligere
litteratur.

[ 1980°erne blev der ofte givet forholdsmessigt afslag ved meget beskedne mangler, som kunne
udbedres for belgb, der svarede til sd lidt som nogle fa procent af kgbesummen, se f.eks. UfR
1980.922 VL om udbedring af varmeanleg for 4.800 kr., UfR 1982.670 VL om udbedring af
fugtgener for 14.000 kr., men modsat afggrelse i UfR 1982.1049 @L, samt UfR 1990.86 VL om
ulovlige el-installationer, der skulle repareres for 21.000 kr., men modsat resultat i UfR 1990.537
VL. Der er et utal af byretsdomme og utrykte landsretsdomme, som viser samme billede. Der var
dog ogsd domme fra landsret og hgjesteret ud over de nivnte, som afviste at indrgmme et for-
holdsmessigt afslag under henvisning til manglernes beskedne karakter, undertiden suppleret med
en henvisning til manglernes betydning og karakter, jfr. f.eks. UfR 1981.132 VL om mangler ved
sokkel og dren, UfR 1986.853 H om utt tag pd en erhvervsejendom, UfR 1987.966 VL om el-
installationer og UfR 1987.967 VL om s@tningsrevner. Denne praksis var den direkte anledning til,
at dommer H.P. Rosenmeier i 1988 udgav en fremstilling om Mangler ved Fast Ejendom, som
paviste, at navnlig de underordnede domstole indrgmmede forholdsmssigt afslag i stadig stigende
omfang, og at den vaklende praksis i landsretten ikke var i stand til at yde den forngdne vejledning
for de underordnede domstole. Der métte derfor andre initiativer til, f.eks. indfgrelse af en absolut
undergrense for det forholdsmeassige afslag, som formentlig burde viere mindst 10% af kgbesum-
men. [ sin 2. udgave af dette vierk fra 1994 mener H.P. Rosenmeier at kunne konstatere, at der er
sket en udvikling i retspraksis, sdledes at mindstegrensen er h&vet og nu n@rmer sig de 10%, jfr.
l.c. p. 143 ff.

Det meget store antal retssager om mangler ved fast ejendom var ogsé den direkte anledning til
det lovudkast, der var indeholdt i Betienkning 1276/1994, uanset Udvalgets kommissorium ikke gav
noget fingerpeg om, at Udvalget ville gd den vej, der er blevet resultatet i Lovens Kapitel 1. Det
udtales saledes direkte i FT 1994/95, Tilleg A, sp. 3008, at det ma antages, at antallet af retssager
om mangler ved fast ejendom vil falde, hvis ordningen med tilstandsrapporter og ejerskifteforsikrin-
ger far den forventede udbredelse. Dette skyldes i fgrste riekke, at langt de fleste af de fejl, som
ellers ville kunne give grundlag for krav mod s&lgeren, vil blive omtalt i tilstandsrapporten, saledes
at der ikke bagefter kan opsta tvist herom. Endvidere vil sager om skjulte fejl i videre omfang kunne
klares uden domstolsbehandling, hvis kgberen har tegnet den tilbudte ejerskifteforsikring.

Det mé antages, at retspraksis fra fgr 1990, som tilkender forholdsmessigt afslag for meget
beskedne mangler, kun har meget ringe betydning for det forholdsmeassige afslag i dag.

Som anfgrt ovenfor og ligeledes fremh@vet af H.P. Rosenmeier l.c. p. 145 kan man ikke forvente
at fa den fulde udbedringsomkostning godtgjort som forholdsmassigt afslag. Som en grov gennem-
snitsregel anfgrer H.P. Rosenmeier, at et afslag pd 10% forudsaxtter udbedringsomkostninger, der er
50% stgrre, som ikke bliver diekket af afslaget.
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3.2.5. Afhjeelpning
I forbrugerkgb har kgberen i visse tilfelde adgang til at kr&ve mangler afhjulpet,
dvs. repareret ved szlgerens foranstaltning. Kbl. § 78 formulerer dette saledes:

§ 78. Lider salgsgenstanden af en mangel, kan .... kgberen .... endvidere
forlange, at szlgeren afhjelper manglen, medmindre dette vil forvolde sel-
geren uforholdsmassig omkostning eller vasentlig ulempe. ....

Stk.2. Kgberen kan holde kgbesummen tilbage, indtil krav om afhjalpning
er opfyldt. Ma manglen anses som uvasentlig, kan kgberen dog ikke tilba-
geholde et belgb, som abenbart overstiger, hvad det vil koste at afhjelpe
manglen.

Stk.3. Har kgberen fremsat pakrav om afthjzlpning efter stk.1, og opfylder
s@lgeren ikke dette inden rimelig tid, kan kgberen heve kgbet ..... Kgberen
kan endvidere lade manglen afhjelpe for s@lgerens regning, for sa vidt dette
kan ske uden uforholdsmassige omkostninger.

En sadan regel gzlder ikke ved kb af fast ejendom, og den egner sig heller ikke i
almindelighed som mangelsbefgjelse ved kgb af fast ejendom. Szlgeren er typisk
ikke professionel og dermed heller ikke i stand til at opfylde afhjelpningskravet, og
det praktiske vil derfor vare, at en af parterne ma henvende sig til en handvarker,
der afhjzlper manglerne. Hvis s&lger er ansvarlig for manglerne, kan omkostningen
kreves erstattet hos szlgeren.

Selv om det kunne overvejes at indfgre en adgang for kgberen til at kreve afhjzlpning af mangler
ved fast ejendom i det begr&nsede omfang, der fglger af kbl. § 78, kan der ikke vare tale om at give
kgberen haveadgang, hvis afhjzlpningen ikke sker inden rimelig tid eller nogen anden tidsfrist. Kbl.
§ 78, stk. 3, kan ikke siges at veere udslag af et almindeligt obligationsretligt princip og er da heller
ikke indeholdt § 4-10 i den norske lov om overdragelse af fast ejendom fra 1992.

3.3. Alternativ til mangelsbefgjelser

3.3.1. Hensyn til bade selger og kpber

Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. har ikke stillet
forslag om at &ndre betingelserne for at ggre misligholdelsesbefgjelser gzldende ved
mangler ved fast ejendom. Baggrunden herfor beskrives i Bemarkningerne til
lovforslaget FT 1994/95, Tilleg A, sp 2990-2993 séledes:

I praksis opstdr der mange tvister om mangler ved fast ejendom, jfr. herved betenkning nr.
1276/1994, s. 62-63. Dette er fgrst og fremmest udtryk for, at kgberen er blevet skuffet i sine
forventninger til ejendommen. Hvis tvisten fgrer til, at szlgeren skal betale et belgb tilbage til
keberen, vil selgerens forventninger til handlen blive skuffet, medmindre szlgeren ligefrem har
handlet svigagtigt over for kgberen. I forhold til andre tvister, som privatpersoner involveres i, vil
det her ofte dreje sig om store belgb, og afggrelsen af en tvist kan vere gdeleggende for den tabende
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parts gkonomi. Tvister om mangler ved ejendommen kan opsta mange ar efter handlens indgaelse
og pa et tidspunkt, hvor szlgeren forlengst har indrettet sig i tillid til, at handlen er endelig.

Der er siledes en betydelig utryghed forbundet med den nuverende situation, uden at dette i og
for sig kan siges at bero pd, at de almindelige lovbestemte regler pd omrddet er uklare. En preci-
sering og eventuelt en anden viegtning af parternes indbyrdes retsposition — navnlig i tilfzlde, hvor
en ejendom viser sig at lide af en mangel — vil ikke i vesentligt omfang afhjzlpe problemerne. Hvis
man styrker kgberens retsstilling, vil det ske pa bekostning af s@lgeren, og styrker man szlgerens
retsstilling, gr det omvendt ud over kgberen.

Man kan derimod beskytte bide s@lger og kgber, hvis man ved en @&ndring af retsreglerne kan
forebygge, at kgberen bliver skuffet i sine forventninger til ejendommen. Det, der fgrer til skuffelse
hos kgberen, er i langt de fleste tilfelde fysiske mangler ved individuelle huse. .... Der vil kunne
opnids en styrkelse af begge parters stilling ved kgb af fast ejendom, hvis lovgivningen indrettes
sadan, at problemerne med fysiske mangler begrenses.

Det er ofte serdeles ubehageligt for kgberen, hvis der viser sig mangler efter overtagelsen, ikke
blot pd grund af de praktiske vanskeligheder, som manglen forvolder, men ogsé fordi det ofte er
usikkert, om selgeren vil veere i stand til at betale, selv om det lykkes for kgberen at gennemfgre
et mangelskrav mod szlgeren.

For den godtroende slgers vedkommende er det lige si ubehageligt, sdfremt kgberen efter at have
overtaget ejendommen fremsetter krav pd grund af mangler. Det gelder navnlig, hvis der er géet
sd lang tid, at szlgeren har indrettet sin gkonomi i tillid til handlens endelighed.

En begrensning af mangelsproblemerne ved kb af fast ejendom bgr som nzvnt ske pd en made,
som er til fordel for bide kgber og selger. Dette kan opnds pa to méder, dels ved at forebygge, at
der overhovedet opstdr spgrgsmdl om mangler efter kgberens overtagelse af ejendommen, dels ved
at sikre, at der er penge til at betale for en eventuel udbedring m.v., hvis der alligevel viser sig en
mangel.

En effektiv mide at forebygge mangelsproblemer pa er at fa ejendommen undersggt af en dertil
uddannet tekniker inden aftalens indgéelse. .... Ved en sidan bygningssagkyndig besigtigelse vil
kgberens beslutningsgrundlag blive forbedret betydeligt.

Justitsministeriet finder pa denne baggrund, at der er behov for at indrette den civilretlige lov-
givning sddan, at det i forbindelse med hushandler m.v. bliver almindeligt udbredt at indhente
tilstandsrapporter, som er udarbejdet af dertil uddannede og erfarne bygningssagkyndige, der ogsa
er dekket af en professionsansvarsforsikring.

En almindelig udbredelse af tilstandsrapporter, der udarbejdes af sarligt beskikkede bygnings-
sagkyndige pd godkendte rapportformularer, vil efter Justitsministeriets opfattelse forbedre for-
brugernes stilling ved kgb af fast ejendom betydeligt. Forbedringen vil besta i, at langt de fleste
mangelsspgrgsmél bliver afklaret, fgr handlen afsluttes, sdledes at de kan indgd i drgftelserne om den
rette pris for ejendommen. En sddan forudgdende afklaring af ejendommens fysiske tilstand ma
foretrekkes frem for ordninger, der primert tager sigte pa af klare mangelsproblemerne efterfglgen-
de, ndr de har vist sig.

Visse fejl eller tegn pi fejl ved en bygning vil imidlertid kunne vare skjulte selv for en bygnings-
sagkyndig, fordi dennes undersggelse i praksis mi foretages uden omfattende fysiske indgreb i
bygningen, Som regel vil sielgeren heller ikke kende til sidanne skjulte fejl. Udbedringsomkostnin-
gerne ved sidanne fejl vil undertiden kunne vere betydelige, navnlig ved visse skjulte konstruktions-
fejl. Sidanne fejl vil viere sjeldent forekommende, men situationen vil i givet fald vaere den, at hver-
ken kgber eller slger har rid til at betale udbedringsomkostningerne.

Problemet med denne tilbageverende risiko kan bedst Igses ved en forsikringsmassig afdekning,
sdledes at et forsikringsselskab dekker udgiften til udbedring af manglen.

Der findes allerede i dag en rekke ejerskifteforsikringer pd markedet, men de har hidtil opnaet
meget ringe udbredelse. Den type ejerskifteforsikringer, som bedst vil kunne lgse problemerne, er
efter Justitsministeriets opfattelse en kaskolignende forsikring, hvor kgberen er den sikrede, og hvor
forsikringen diekker fejl ved bygningen uden hensyn til, om kgberen vil kunne ggre mangelskrav
geldende mod selgeren. Herved opnids det, at spgrgsmilet om, hvorvidt kgber kan fi erstatning,
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hverken ath@nger af retsforholdet mellem kgber og szlger eller af retsforholdet mellem szlger og
forsikringsselskabet. Szlgeransvarsforsikringer, som i dag er de mest udbredte, er mindre velegnede,
dels fordi dekningen afhznger af aftaleforholdet mellem kgber og sxlger, dels fordi kgberen normalt
ikke selv er herre over disse forsikringer, men er ath®ngig af, at sielgeren holder forsikringen i kraft.

Sigtet med Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. er
saledes at forbedre bide sceelgers og kpbers retsstilling. Dette ma umiddelbart fore-
komme at vare en umulig opgave, da man ikke kan pege pd en trediemand, som skal
betale for manglerne. Tvartimod indfgres der en bygningsteknisk undersggelse og
en ejerskifteforsikring, som begge koster penge, og der er kun kgber og s@lger til at
betale disse omkostninger.

Malet sgges néet ved, at der abnes mulighed for, at szlgeren inden kgbeaftalens
indgéelse forelegger en tilstandsrapport, der er udarbejdet inden for de sidste 6
maéneder af en beskikket bygningssagkyndig efter nermere fastsatte regler, og
samtidig giver kgberen oplysning om muligheden for at tegne en ejerskifteforsikring
med en vis minimumsdakning, jfr. lovens § 2, smh. med §§ 4 & 5. I sd fald kan
kgberen slet ikke ggre mangelsbefpjelser geldende over for s@lgeren, medmindre
selgeren har givet en garanti med hensyn til det pdgaldende forhold eller har handlet
svigagtigt eller groft uagtsomt, jfr. Lovens § 2, stk. 5.

3.3.2. Tilstandsrapporter

Abenlyse forhold

Udarbejdes en tilstandsrapport, uanset om det sker pa salgers eller kgbers initiativ,
og gennemgér kgberen tilstandsrapporten inden kgbeaftalens indgaelse, kan kgberen
ikke paberabe sig de forhold, der er nevnt i tilstandsrapporten, som mangler ved
ejendommen. Séledes var retsstillingen allerede forud for Lov om Forbrugerbeskyt-
telse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. Resultatet fglger allerede af analogien
af kbl. § 47, der er sdlydende:

§ 47. Har kgberen fgr kgbets afslutning undersggt salgsgenstanden eller uden
skellig grund undladt at efterkomme szlgerens opfordring til at undersgge
den, .... kan han ikke paberdbe sig mangler, der ved sidan underspgelse
burde vare opdagede af ham, medmindre szlgeren har handlet svigagtigt.

Det mé sidestilles med k@berens egen undersggelse, at han har fiet en trediemand til
at foretage undersggelsen.

Udgangspunktet for bestemmelsen i kbl. § 47 er, at kgberen ikke kan paberdbe sig
defekter ved salgsgenstanden, safremt han ved kgbets indgaelse har kendr manglerne
og saledes har kunnet treffe aftale om kgbet under hensyntagen hertil. I sa fald kan
der nzppe overhovedet siges at foreligge en mangel, og dette er da ogsa baggrunden
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for, at det ikke blev anset ngdvendigt at optage en s@tning af dette indhold i kbl.
§ 47.

For tydelighedens skyld blev en regel af dette indhold alligevel foresldet indsat i det udkast til ny
lgsgrekagbelov, som blev udarbejdet i 1988 uden dog at blive fremsat, og hvor § 20, stk. 1, er
sdlydende:

»Kgberen kan ikke som mangel piberibe sig forhold, som kgberen ved aftalens indgdelse ma
antages at have kendt.«

Det foruds®ttes, at kgberen ikke alene har kendt de faktiske omstzndigheder, der begrunder
manglen, men ogsa har indset deres betydning.

Det antages imidlertid yderligere, at kgber heller ikke bgr kunne paberabe sig mang-
ler, som han ved kgbsaftalens indgaelse burde have kendt. Det er denne sidste
setning, som er sggt praciseret i kbl. § 47.

Skjulte mangler
Nar en tilstandsrapport udarbejdes af en bygningssagkyndig med s@dvanligt pro-
fessionsansvar for rapportens fuldstendighed og ngjagtighed, vil mangelsproblemet
ved fast ejendom stort set blive reduceret til at angd de skjulte mangler. Der ma her
sondres mellem mindre betydningsfulde mangler, som efter den nugzldende retstil-
stand hverken giver kgberen adgang til at heve kgbet eller kreve forholdsmassigt
afslag, og alvorligere mangler, som i hvert fald berettiger til forholdsmassigt afslag.
Det kan siges, at szlgeren er nzrmest til at bare 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 ogsa beskytte s@lgeren mod mangelskrav i anledning af
skjulte mangler.

3.3.3. Ejerskifteforsikringer

Nér szlgeren kan beskyttes ogsd mod krav i anledning af skjulte mangler, beror det
pd, at kpberen kan kompenseres pd anden mdde, nemlig ved tegning af den ejerskif-
teforsikring, han skal have oplysning om fra szlgeren.

Er der tale om mindre betydningsfulde mangler, vil kgberen efter den hidtidige retstilstand ikke
kunne krave forholdsmessigt afslag af salgeren eller ggre andre misligholdelsesbefgjelser gzldende,
medmindre s@lgeren kendte manglen eller selgeren i gvrigt har tilsidesat sin loyale oplysningspligt.

En mangel kan vere skjult for bide kgber og den bygningssagkyndige, selv om selgeren kender
den. Hvis selgeren er opmarksom pi, at hverken kgberen eller den bygningssagkyndige har opdaget
manglen, handler selgeren i hvert fald groft uagtsomt, og i sa fald har kgberen et erstatningskrav
mod sxlgeren. Et krav pa dette grundlag fritages selgeren ikke for, selv om der er tegnet ejerskifte-
forsikring.

Mindre betydningsfulde mangler, der var skjult for alle parter, kunne saledes ikke give kgberen
misligholdelsesbefgjelser over for s&elgeren og kan det heller ikke, hvis Lov om Forbrugerbeskyttelse
ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. finder anvendelse.

Hvis kgber har benyttet sig af adgangen til at tegne ejerskifteforsikring, vil han derimod — bortset
fra selvrisikoen — gennem forsikringsdekningen fi kompensation for sit tab ved manglen, vanset han
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ikke havde noget krav over for szlgeren. Kompensationen sker, som om der havde foreligget et
egentligt erstatningskrav.

Ved mere alvorlige mangler havde kgberen under den hidtidige retstilstand mulighed for at kreve
et forholdsmessigt afslag eller maske endog h®ve kgbet. Denne mulighed afske®rer Lov om For-
brugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v., nir betingelserne i § 2, jfr. §§ 4 & 5, er
opfyldt.

Hvis kgber har benyttet sig af muligheden for at tegne ejerskifteforsikring, vil han i stedet fa
kompensation for de krav, han mister over for slgeren, bortset fra h&veadgangen, gennem forsik-
ringsdekningen.

3.3.4. Krav mod den Bygningssagkyndige

Herudover kan kgberen i medfgr af Lovens § 3 kan rejse erstatningskrav over for den
bygningssagkyndige for fejl, der burde have varet omtalt i rapporten, men som ved
en forsgmmelse fra den bygningssagkyndiges side ikke er opdaget eller fejlagtigt
ikke omtalt i rapporten.

Uden for dette falder dog forhold, som mé betegnes som rent @stetiske eller
arkitektoniske, resultatet af almindeligt slid og &lde, bygningens almindelige vedlige-
holdelsestilstand, samt om bygningens plan og indretning er mere eller mindre
praktisk. Sddanne forhold vil ikke uden serlig aftale mellem s&lger og kgber have
nogen betydning for mangelsbedgmmelsen.

3.3.5. Ansvarsfraskrivelse

Den ordning, der dbnes 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. Sddanne ansvarsfraskrivelser
anerkendes i retspraksis kun i meget begranset omfang.

Generelle ansvarsfraskrivelser

Ved salg af fast ejendom indeholder de fortrykte standardslutsedler en klausul om,
at ejendommen s&lges, som den er og forefindes og som beset af kgberen. Fremgar
det ikke, at klausulen er s@rskilt forhandlet mellem parterne, f.eks. ved en bemark-
ning om, at klausulen har haft indflydelse p4 prisen, méa en sadan klausul antages at
vare uden selvstendig retsvirkning, jfr. tilsvarende Vinding Kruse, Ejendomskgb
p- 180, og redeggrelsen 1 Bet®nkning 1276/1994, p. 101 ff..

Navnlig ved salg af gamle ejendomme og ved salg fra dgds- og konkursboer bgr det imidlertid vere
muligt at selge ejendommen uden senere at skulle mgdes med en indsigelse om, at ejendommen var
mangelfuld, og i sddanne tilfelde mé en generel forbeholdsklausul i almindelighed fortolkes efter
ordene.

Det er ogsa blevet almindeligt at tage et generelt forbehold om mangelsfrihed ved salg af en fast
ejendom, som er overtaget af ufyldestgjort panthaver pd tvangsauktion. Et sddant tilfzlde kan ikke
sidestilles med auktionssalget, idet der principielt er tale om almindeligt frit salg, og ovenstdende
almindelige retningslinier finder derfor ogsé anvendelse pd denne situation, uanset man kan have
sympati for at sidestille en sidan selger med f.eks. dgds- eller konkursboet. Hvis forbeholdet sup-
pleres med et prisnedslag, er det klart, at kgberen mé acceptere en noget stgrre fejlmargin uden at
kunne ggre misligholdelsesbefgjelser geldende, men er der vesentlige afvigelser fra normalstandar-
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den, vil heller ikke et prisnedslag i kombination med det generelle forbehold med sikkerhed afskere
misligholdelsesbefgijelser.

Om tilfelde, hvor forbeholdet er tilsidesat ved fast ejendom, kan henvises til UfR 1945.912 @L,
hvor en ejendom blev solgt, som den var og forefandtes, hvilket dog ikke kunne fritage for ansvar
for forskellige ulovlige forhold vedrgrende ejendommen, uanset der var tale om salg fra et dgdsbo,
idet afdgde havde veret bekendt med forholdene, og UfR 1946.210 @L, ligeledes om bygnings-
mangler, som kgber kunne paberibe sig trods generelt forbehold. Se omvendt den frifindende dom
i UfR 1978.299 SH om konkursbos salg af enfamiliehus uden ansvar, hvorefter mindre mangler ikke
kunne ggres geldende. Det fremh&ves dog i dommen, at sagen maske havde stillet sig anderledes,
hvis der havde vret tale om vasentlige skjulte mangler, og at der er taget szrligt hensyn til, at et
konkursbo har en loyal interesse i at fraskrive sig muligheden for at kunne blive mgdt med mangels-
befgjelser.

Generelle mangelsfrihedsklausuler har, som det vil fremg, i almindelighed ingen
praktisk betydning for s vidt angdr skjulte mangler, idet et sddant forbehold i hvert
fald ikke kan tillegges videre retsvirkning end at vare en opfordring til kgberen om
at besigtige salgsgenstanden. Standardklausulen ved handel med fast ejendom vil dog
neppe virke som en opfordring til kgber om at foretage en besigtigelse af ejen-
dommen, som gér ud over, hvad der i gvrigt matte vere naturligt og s&dvanligt, smh.
Vinding Kruse, Ejendomskgb, p. 170 ff., jfr. UfR 1969.909 VL angaende svampeska-
de.

Det er velbegrundet, at de navnte klausuler betragtes med betydelig skepsis i
retsanvendelsen, allerede fordi indholdet af klausulerne ikke er sarlig klart, hverken
1 henhold til branchekutymer eller i parternes egen vurdering. Den yderligere be-
skyttelse, der er indfgrt ved aftl. §§ 38a-38d, har n&ppe stgrre selvstendig betydning
i den henseende. Om disse regler henvises til AFSNIT 6, punkt 3.4.2.

Specificerede forbehold

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

Fra nyere praksis kan henvises til UfR 1981.879 VL om 80 ir gammel ejendom solgt som beset med
udtalelse om, at der ikke var mere rid, end man kunne forvente i 100 ar gammelt hus, UfR
1984.1093 H om kommune, der solgte grund med forbehold for bundforhold, da grunden var
opfyldt, hvorefter kommunen ikke kunne ggres ansvarlig for s@tningsskader, og UfR 1989.977 @L
om 20 ar gammelt parcelhus solgt som »&ldre og som beset og uden ansvar, idet selger yderligere
— korrekt — havde oplyst, at taget var tzt. Uanset der kort efter kgbet skulle pdlegges nyt tagpap og
i forbindelse hermed foretages reparationer i den underliggende konstruktion for i alt ca. 80.000 kr.,
kunne der ikke ggres mangelsbefgjelser g&ldende. Resultatet kan ogsa anses stgttet pd, at der ikke
forela en skjult mangel, men at det tvertimod er almindelig kendt, at et tagpaptag skal legges om
efter ca. 20 &r.

Sédanne forbehold er det heller ikke betankeligt at anerkende, idet kgberen har nem
adgang til enten at undersgge salgsgenstanden for at konstatere, om forbeholdet kan
tenkes at have praktisk betydning, eller pa grund af formuleringen har mulighed for
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at vurdere forholdets gkonomiske betydning, hvis det skulle vise sig at blive aktuelt
for selgeren at paberdbe sig forbeholdet.

Fortolkning

Som alle andre aftaler ma savel de generelle som de konkrete mangelsfrihedsklausu-
ler underkastes en n&rmere fortolkning, saledes at deres rekkevidde kan fastslas. Det
ma i den forbindelse bemarkes, at der intet er til hinder for at fortolke en klausul
saledes, at szlgeren forbeholder sig generel mangelsfrihed, men samtidig pa et
serligt omrade giver garanti for visse egenskaber.

Sédanne klausuler kan vare udtryk for en vis afbalancering, som kan begrunde, at
klausulen ikke undergives den indskrenkende fortolkning, som ellers er udgangs-
punktet ved helt generelle klausuler. Dette er i overensstemmelse med det almindeli-
ge fortolkningsprincip, at den pracision, som kreves ved fastsa@ttelse af retsvirk-
ninger, som afviger fra de deklaratoriske regler, star i ligefremt forhold til den grad,
hvori medkontrahentens retsstilling forringes.

Som det fremgar af bemarkningerne ved Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast
Ejendom m.v.,, § 2, stk. 4, jfr. AFSNIT 2, punkt 5.5., genfindes disse principper med omvendt
fortegn i bestemmelsen om, at s&lgeren trods den generelle fritagelse for mangelskrav, nr Lovens
betingelser er opfyldt, dog hafter for garantier for konkrete forhold, mens praceptiviteten i henhold
til Lovens § 21, stk. 1, forhindrer slger i at give en generel garanti, som tilsides@tter Lovens princip
om fritagelse for mangelshaftelse.

3.3.6. Pkonomisk belastning af mangler ved fast ejendom

Den retsstilling, der er indfgrt ved Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af
Fast Ejendom m.v., hvis s@lgeren har benyttet sig af adgangen til at forelegge en
tilstandsrapport for kgberen og givet kgberen oplysning om muligheden for at tegne
ejerskifteforsikring, fjerner de fysiske mangler ved ejerboliger som juridisk begreb.
Det fjerner naturligvis ikke manglerne som sddan, og der skal betales det samme for
at f4 dem udbedret som hidtil. Men man undgér retssagerne, og man undgar skuffel-
ser hos s&lger og kgber eller at placeringen af ansvaret eller risikoen for manglen
bliver gkonomisk belastende eller ligefrem velferdstruende for den uheldige part.

Den gkonomiske byrde skal imidlertid placeres, og den skal placeres enten hos
selger eller kgber — eller dem begge. Det opnis gennem prisfastsattelsen.

Den viden, som stilles til rddighed for alle potentielle kgbere ved forevisning af
tilstandsrapporten, ma antages at fa indflydelse pé prisen pa ejendommen, séledes at
en vasentlig del af de sager, der tidligere har foreligget med krav pa forholdsmassigt
afslag eller erstatning, ville falde bort, fordi parterne har varet opmarksom pa
forholdet ved prisfastsattelsen.

Prisniveauet pa ejerboliger beror bl.a. pd, i hvilket omfang en kgber méd vare forberedt pa, at der selv
kort tid efter overtagelsen konstateres fejl, som krever bekostelige reparationsarbejder: taget er utet,
tagrender eller nedlgbsrgr skal udskiftes, kloakken tilstoppet, eller der kommer vand i kelderen.
Hidtil har kgberen ofte stolet pa sin egen overfladiske gennemgang af ejendommen eller pa, at
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selgeren har opfyldt den ham pahvilende loyale oplvsningspligt, og at kgberen ellers kunne kreve
erstatning.

Nogle fejl indtreeder imidlertid pludseligt og uden at s@lgeren ngdvendigvis er blevet advaret om
en truende skade, f.eks. ved gennemtaring af vand- eller varmergr. Det er da vanskeligere at sige,
om kgberen bgr have et krav mod s&lgeren, i givet fald som et forholdsmassigt afslag. Der er ingen
tvivl om, at en gennemtzring 14 dage efter overtagelsen beror pa en tilstand, der i det vesentlige
var til stede pd overtagelsesdagen, og som kan karakteriseres som en mangel, uanset selgeren har
veeret helt i god tro. Nér det i en sddan situation bliver ngdvendigt at renovere rgrsystemet radikalt,
mad det i almindelighed statueres, at ejendommen har veret i ringere stand, end en kgber normalt kan
forvente, og dermed foreligger en mangel. Sidanne omstendigheder kan ikke indgd i kgberens
overvejelser, nar han skal vurdere, om prisen for ejendommen er rimelig. Hertil kommer, at sddanne
skader i det alt vaesentlige vil vaere omfattet af en seedvanlig parcelhusforsikring — hvis en sidan er
tegnet.

Overstiger manglen den under hensyn til udbedringsomkostningen og andre omst&ndigheder
praktiserede bagatelgrense pa ca. 5-10% af kgbesummen, kunne kgberen efter den hidtidige
retstilstand kreve forholdsmessigt afslag, men matte ellers bzre tabet selv.

Det er vel ikke urimeligt, at kgbesummen skal nedszttes, ndr det kort tid efter overtagelsen viser
sig, at der skal udfgres reparationsarbejder pa ejendommen, som gér ud over, hvad en kgber normalt
forventer, hvilket har fundet udtryk netop i bagatelgrensen, uanset slger er i god tro. Ejendommen
var faktisk i darligere stand, end s@lger objektivt gav udtryk for, og havde forholdet veeret kendt pa
kgbstidspunktet, matte det ogsa antages, at kgbesummen var blevet reduceret med et belgb svarende
til udbedringsomkostningen.

Denne retstilstand giver et vist spillerum for variationer i kvaliteten af de faste ejendomme, uden
at det skal have betydning for, hvad der anses for den rigtige kpbesum for ejendommen. Det er vel
ogsd vanskeligt at bestemme ejendommens vardi helt korrekt, og man mé lade sig ngje med et
spillerum, hvor * 5-10% maske kan viere meget passende. Der er ikke grund til at kritisere en sddan
retstilstand.

Selv om kgbers gennemgang af tilstandsrapporten ikke har givet anledning til at
regulere prisen 1 forhold til udbudsprisen, uanset det efterfglgende kan konstateres,
at det burde have vearet tilfeldet, ville kgber vare afskaret fra at paberdbe sig et
forhold, der er omtalt i tilstandsrapporten, som en mangel, idet et sddant krav som
navnt ovenfor vil vere udelukket i medfgr af analogien af kbl. § 47.

Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. afsk@rer som
nevnt ogsa de skjulte mangler, som tidligere ville give kgberen et forholdsmassigt
afslag, og mangler, hvorom s&lgeren har tilsidesat den loyale oplysningspligt uden
at have handlet svigagtigt eller groft uagtsomt. For at sikre sig i de tilfzlde ma
kgberen tegne en ejerskifteforsikring, sdledes som han skal have faet mulighed for
inden kgbsaftalens indgdelse. Denne forsikring dekker bdde erstatningskrav og
forholdsmassigt afslag, som kgberen efter den hidtidige retstilstand kunne afkreve
s&lger, og tabsdekning i tilfelde, hvor der efter den hidtidige retstilstand hverken
ville veere erstatningskrav eller krav pé forholdsmessigt afslag over for selger. Den
selvrisiko, der vil vaere knyttet til disse forsikringer, skal betales af kgber, uanset om
forsikringen i realiteten dekker krav, der ellers kunne vare fremsat over for szlger.
Det ma derfor antages, at det i et neutralt marked, eller hvor der foreligger et kgbers
marked, vil blive almindeligt, at kgberen forlanger kgbesummen pé ejendommen
reduceret med omkostningen ved at tegne ejerskifteforsikring, uanset den ogsa
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kommer til at yde dakning for tab, kgberen under den hidtidige retstilstand selv
havde mattet bare.

4. Fortrydelsesret

4.1. Begrebet Fortrydelsesret

Fortrydelsesret eller afbestillingsret i kgb betyder, at en kgber kan treede tilbage fra
kgbet uden pligt til at betale fuld erstatning. Hvis kgber derimod vel kan trzde
tilbage fra kgbet, siledes at s®lgeren ikke kan fastholde, at kpberen skal aftage
salgsgenstanden og betale kgbesummen, men kgberen derved i princippet padrager
sig fuldt erstatningsansvar over for s@lgeren, anvendes begrebet annullation, jfr. i
overensstemmelse hermed Gomard, Obligationsret 1. Del, p. 43,

Der galder ikke i dansk ret en almindelig adgang til at fortryde en allerede indgdet
aftale. Tvartimod er det et fundamentalt princip i dansk ret, som fastslas allerede i
aftl. § 1, at tilbud og svar pa tilbud er bindende for afgiveren. Et tilbud eller accept
af tilbud kan dog i medfgr af aftl. § 7 tilbagekaldes, safremt tilbagekaldelsen kommer
frem til modtageren senest samtidig med, at modtageren far kundskab om tilbudet
eller accepten.

De aftaleretlige regler er nzzrmere gennemgéet i AFSNIT 6. Nedenfor omtales blot hovedpunkterne
ved aftaleindgdelse.

4.2. Tilbagekaldelse af aftale

Selv om et tilbud eller svar pa tilbud ikke er tilbagekaldt rettidigt i medfgr af aftl. §
7, kan en senere tilbagekaldelse dog i visse tilfzlde tillegges retsvirkning, jfr.
analogien af aftl. § 39, hvorefter der kan legges vegt pd en tilbagekaldelse, der fgrst
efterfplgende kommer til medkontrahentens kundskab, sdfremt der foreligger seerlige
omstendigheder, der taler herfor, og safremt viljeserkl@ringen endnu ikke har virket
bestemmende for medkontrahentens handlemade. Som eksempel fra handel med fast
ejendom kan nevnes UfR 1989. 561 H, kommenteret i UfR 1990 B.29, men modsat
UfR 1992.460 H. Som det fremgar af lovordene og af de n@vnte domme, er der kun
rent undtagelsesvis adgang til en sidan efterfglgende tilbagekaldelse, allerede fordi
en szlger ofte vil disponere eller i hvert fald indrette sig p4, at ejendommen er solgt,
sa snart han har modtaget kgberens bindende tilbud eller accept. Aftl. § 39, 2. pkt.
har saledes kun et meget snavert anvendelsesomrade.

4.3. Betingelser og forbehold

Betingelser

Parterne kan aftale, at kgberen skal vere berettiget til at trede tilbage fra aftalen,
hvis en eller fiere s@rligt nevnte betingelser ikke opfyldes. Det mé i det enkelte
tilfzlde fortolkes, om en betingelse skal have den retsvirkning, eller om betingelses-
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svigt f.eks. blot skal vare ensbetydende med, at der foreligger en mangel, som
selgeren er erstatningsansvarlig for.

Det er almindeligt, at kgberen stiller som betingelse, at ejendommen skal kunne
forsikres mod angreb af svamp og husbukke uden forbehold og til s®dvanlig pr&mie,
da det ofte vil vere en foruds®tning for sedvanlig beldning af ejendommen. Kan
ejendommen ikke umiddelbart forsikres herimod, men kan forsikring tegnes efter
gennemfgrelse af udbedringsarbejder, som szlgeren erklerer sig rede til at betale,
kan kgberen ikke trzde tilbage fra ejendomshandlen, jfr. UfR 1981.16 H og UfR
1990.29 H.

Hvis kgberen stiller som betingelse, at han far solgt sin egen ejendom inden en
n@rmere angiven tidsfrist, ma den naturlige retsvirkning af et sddant forbehold
derimod vere tilbagetredelse fra handlen, idet kgberen har villet sikre sig imod at
sidde med to ejendomme pa en gang i en lengere periode, jfr. UfR 1988.500 H.

Forbehold

Der kan vare en glidende overgang mellem betingelser og forbehold, men forbehold
benyttes ofte med henvisning til mere generelle overvejelser om det hensigtsmassige
i at kgbe den pageldende ejendom pa de anfgrte vilkar.

Det er almindeligt, at en kgber i forbindelse med underskrivelse af slutseddel om
kgb af fast ejendom tager forbehold om sin advokats godkendelse af aftalen, om
bankens godkendelse af de gkonomiske vilkér, herunder finansieringstilsagn, af
tilfredsstillende bygningsteknisk rapport eller lignende. Betydningen af siddanne
forbehold méa ogsa bero pa en nermere fortolkning. Tages der forbehold om advoka-
tens juridiske gennemgang af slutsedlen, kan forbeholdet ikke benyttes til at til-
sidesatte aftalen, medmindre advokaten kan papege fejl og mangler i slutsedlen,
herunder klar uoverensstemmelse med sedvanlige aftalevilkar, som ikke har varet
serligt fremhavet over for kgber, og s@lger negter at imgdekomme de fremsatte
indvendinger. Er der derimod blot taget et generelt forbehold om advokatens god-
kendelse, eventuelt tydeliggjort med en pracisering af, at godkendelsen angar hele
slutsedlen, kan aftalen tilsides®ttes, ogsa selv om advokaten blot rader kgber til at
trede tilbage, fordi kgbers gkonomi bliver for anstrengt. Som eksempler pa advokat-
forbehold, der kun kunne udstrazkkes til slutsedlens juridiske indhold, kan henvises
til UfR 1983.224 @L og UfR 1991.393 H. Videregdende advokatforbehold blev
anerkendt i UfR 1984.471 H. UfR 1994.13 VL angik ogsa et generelt advokatforbe-
hold, men kgberen kunne alligevel ikke trde tilbage fra aftalen, da forbeholdet ikke
var gjort geldende inden rimelig tid.

Pa tilsvarende médde som ved forbehold om advokatens juridiske godkendelse af
slutsedlen kan et forbehold om en teknisk gennemgang af ejendommen kun pabe-
ribes, hvis den tekniske gennemgang viser fejl og mangler, som ikke er rene bagatel-
ler. Er der taget forbehold om bankens godkendelse, ma tilbagetrzdelse foruds=tte,
at banken har afvist at medvirke ved finansieringen eller efter gennemgang af kgbers
gkonomi har tilkendegivet, at kgber ikke gkonomisk magter at overtage ejendommen.
Bankens mere generelle udtalelse om, at den synes, kgberen har givet en for hgj pris
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for ejendommen, men at banken vil stgtte kgberen, 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 ogsa anvendelse pa aftaler om overdragelse af
fast ejendom. Siledes vil en kgber have mulighed for at paberdbe sig, at selgeren har
udvist svigagtig adferd, jfr. aftl. § 30, eller at det vil vare i strid med almindelig
hzderlighed at fastholde kgberen pa aftalen, jfr. aftl. § 33 og UfR 1990.168 H.
Endelig kan man forestille sig, at kgberen kan paberabe sig aftl. § 36, hvorefter en
aftale kan &ndres eller tilsideszttes helt eller delvis, safremt det ville vere urimeligt
eller i strid med redelig handlemade at ggre den gzldende. Ved afggrelsen heraf kan
der tages hensyn til forholdene ved aftalens indgaelse, aftalens indhold og senere
indtrufne omstendigheder. Aftl. § 36 ses ofte paberabt i retssager om kgb af fast
ejendom, men det er sjeldent kgber far medhold i, at aftalen om kgb af den faste
ejendom helt kan tilsidesettes, jfr. f.eks. UfR 1994.698 H.

4.5. Dgrsalgsloven
Lov om visse forbrugeraftaler — dgrsalgsloven — som ud over dgrsalg tillige omfatter
fjernsalg og postordresalg samt tjenesteydelser — tridte i kraft den 1. januar 1979,
men er siden @ndret flere gange, senest med virkning fra 1. januar 1995. Loven har
i forbrugerforhold indrgmmet forbrugere en vis fortrydelsesret i tilfzlde, hvor aftaler
undtagelsesvis lovligt kan indgas ved en erhvervsdrivendes uanmodede henvendelse
til en forbruger pad dennes bopzl, eller hvor forbrugeren har givet samtykke til at
modtage henvendelse fra en erhvervsdrivende pa sin bopl. [ disse tilfalde kan for-
brugeren udnytte sin fortrydelsesret i henhold til dgrsalgslovens § 5 ved at underrette
szlgeren derom, dvs. give meddelelse om, at han har fortrudt kgbet, senest ugedagen
efter det mgde, hvor salgsaftalen indgés, eller ved kgb af varer senest ugedagen efter,
at han har modtaget varen.

Dgrsalgsloven undtager udtrykkeligt salg af fast ejendom fra sit anvendelsesom-
rade, rent bortset fra, at dgrsalgslovens betingelser for at ggre fortrydelsesretten
geldende kun sjzldent ville vere opfyldt ved erhvervelse af fast ejendom.

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

Kob af fast ejendom

Loven indeholder i Kapitel 2 & 3 regler om fortrydelsesret for kpberen af fast
ejendom, der er bestemt til beboelse for kgberen, og ved kgb eller opfgrelse af hele
bygninger i totalentreprise bestemt til en- eller tofamiliesbeboelse for bestilleren. I
sadanne tilfzlde kan kgberen eller bestilleren fortryde ved at give meddelelse derom
inden 6 hverdage efter aftalens indgaelse. Ved kgb fra en ikke-erhvervsdrivende skal
den, der vil benytte sig af fortrydelsesretten, dog betale en godtggrelse pa 1 pct. af
kgbesummen til szlgeren.
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Baggrunden for denne bestemmelse har i henhold til Beteenkning 1110/1987 og FT
1994/95, Tilleg A, sp. 2995, veret, at kgbere ofte fgrst sgger professionel bistand
umiddelbart fgr og i mange tilfelde endda fgrst efter, at der er skrevet under pé en
kgbsaftale, og ofte blot med henblik p& udarbejdelse af skgde. En ejendomsformidler,
der medvirker pa salgerens side, har vel en vis pligt til at tage hensyn til kgberens
interesser, men formidleren har samtidig pligt til at arbejde for, at selgeren fir den
hgjst opnaelige pris for ejendommen. Den skarpelse af formidlerens vejledningspligt,
som er sket ved Lov om Oms&tning af Fast Ejendom, har efter Justitsministeriets
opfattelse ikke fjernet behovet for at indfgre en kort frist for kgberen til at trede
tilbage fra handlen. Med en sadan kort frist bliver der mulighed for uden pres fra
selger eller andre kgberemner at overveje kgbsaftalens aspekter og konsekvenser og
eventuelt spge sagkyndig bistand hertil, samt til at vurdere de oplysninger, der er
givet fra s@lgerens side. Hvis s®lgeren ikke har fremlagt en tilstandsrapport, vil der
ogsé veere anledning for kgberen til i fortrydelsesperioden selv at f en bygningssag-
kyndig til at undersgge ejendommen.

Heroverfor star imidlertid den usikkerhed, det er skabt for szlgeren ved, at sel-
geren i fortrydelsesperioden er bundet af kgbsaftalen og saledes ikke kan g videre
med andre kgberemner, uanset han risikerer, at kgberen benytter sig af adgangen til
at treede tilbage fra aftalen. Nar s@lgeren far meddelelse derom, er de andre kgberem-
ner maske ikke mere aktuelle, og i hvert fald mé de vide, at s@lgeren er kommet i
en mere presset situation. Det vil ogsad vere uforsvarligt for de fleste selgere at
disponere med henblik pé at skaffe alternativ bolig, fgr s®lger ved, at kgberen ikke
vil ggre brug af fortrydelsesretten. Endelig s@ttes den normale forhandlingsmekanis-
me ud af kraft, nar selgeren ikke kan vare sikker pa, at den pris, han forlanger for
at indgé aftale med denne kgber, maske med afvisning af andre stort set ligeveerdige
tilbud, kan opretholdes, idet kgberen inden for fortrydelsesperioden kan meddele
selger, at prisen méa reduceres, hvis s@lger ikke vil udsette sig for, at fortrydelses-
retten ggres geldende. Det er da ikke sikkert, at s@lger kan fa de gvrige interesserede
kgbere til forhandlingsbordet igen og derfor fgler sig presset til at acceptere kgberens
betingelser. Denne argumentation er med styrke fremfgrt af advokat Allan Ohms i
en artikel 1 Ejendomsmagleren, nr. 5/1995, optaget i FT 1994/95, Tilleg B, sp. 1064
ff.

Ogsa 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 opnés ved indfgrelse af fortrydel-
sesretten. Det ma erindres, at pd det tidspunkt stod fortrydelsesretten alene, idet
Betenkning 1267/1994 endnu ikke foreld. Fortrydelsesperioden skulle bl.a. benyttes
til, at kgber indhentede en tilstandsrapport og konsulterede en advokat eller anden
radgiver. Godtggrelsen for at ggre fortrydelsesretten galdende var ogsa kun %2 pct.
af kgbesummen. Som Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom
m.v. nu er udformet, vil der i almindelighed foreligge en tilstandsrapport, allerede
inden aftalen indgas, saledes at der er realiteter i at kunne overveje kgbet endnu en
gang i lyset af tilstandsrapporten, eventuelt ved at gennemga den med en radgiver,
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og godtggrelsen for at ggre fortrydelsesretten geldende er fordoblet. Hertil kommer
den przcisering af ejendomsformidlerens rolle og forpligtelser, der er gennemfgrt
ved den nye lov om ejendomsformidling. Herefter har de vasentligste af dommer
Smedegaard Andersens kritikpunkter fiet mindre veaegt.

Man kan dog stadig hevde, at det er misvisende at tale om en fortrydelsesret, nar
realiteten er, at kgberen mod et vederlag pd 1 pct. af kgbesummen erhverver en
kgberet til ejendommen med 6 hverdages frist til at ggre kgbsretten geldende, og
hvis han ggr den geldende, indgér pr@mien som en del af vederlaget.

Savel udvalget som Justitsministeriet og Folketinget har ikke taget serlig hensyn
til den vanskelige situation, s®lgeren sattes i, nar kgberen har en fortrydelsesret. Der
synes dog at vere vaesentlig forskel pa forbrugeraftaler, som f.eks. er dgrsalgslovens
omrade, og aftaler om en bolig mellem to privatpersoner. Den kgber, som kan mene,
at det er en god ting at have en vis fortrydelsesret, ma erindre, at han en dag er
s@lger, der skal indrgmme sin kgber fortrydelsesret.

En bedre balance kunne opnés, hvis ogsd den private sewlger fik indrgmmet for-
trydelsesret. Spgrgsmalet har veret overvejet, jfr. Betenkning 1110/1987, p. 89 ff.,
men er afvist.

Opforelse af fast ejendom
Efter Justitsministeriets opfattelse har der veret behov for at indfgre en tilsvarende
Sortrydelsesret pa entrepriseomrddet, jfr. FT 1994/95, Tilleg A, sp. 2996. Som
begrundelse herfor anfgres det, at en fortrydelsesret pé dette omrédde h&nger sammen
med indfgrelse af en fortrydelsesret ved kgb af fast ejendom. I tilflde, hvor en
forbruger f.eks. kgber en byggegrund af et udstykningsfirma og samtidig indgar
aftale med et byggefirma om et byggeprojekt, der skal opfgres pa grunden, vil
forbrugeren uden en fortrydelsesret pa entrepriseomradet komme i klemme pa den
maéde, at en friggrelse fra aftalen om opfgrelse 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. ogsé omfatter
kgb af ubebyggede grunde, og udgvelse af fortrydelsesretten vedrgrende grunden vil
betyde, at et aftalt byggeprojekt ikke kan komme til udfgrelse pa denne grund. Ofte
vil der imidlertid vere mulighed for at overfgre byggeprojektet til en anden grund.
Selv om det ikke er tilfzldet, vil en kgber sj®ldent indgé aftalen om kgb af bygge-
grund og entrepriseaftale inden for et sd snavert tidsinterval, at fortrydelse af den ene
aftale giver mulighed for ogsé at fortryde den anden. Grundkgbet kommer typisk
fgrst, og der er herefter ingen anledning til at forhaste sig med at indga entrepriseaf-
talen, fgr kgber har overvejet muligheden for at fortryde grundkgbet. Der synes
saledes at vere tale om et skinargument for ogsa at indrgmme fortrydelsesret i
entrepriseaftaler.

Heller ikke den i Betenkning 1110/1987, p. 117, foretagne yderligere henvisning
til, at der allerede l&nge i medfgr af Foreningen af Typehusproducenters standard-
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kontrakt har vaeret indrgmmet en 8-dages fortrydelsesret ved indgdelse af aftaler om
opfarelse af typehuse, taler afggrende for, at der generelt bgr indrgmmes fortrydelses-
ret ved alle entrepriseaftaler om opfgrelse af beboelsesbygninger. Det er vasentligt
mindre indgribende for producenten/entreprengren at acceptere fortrydeisesret for
aftaler om et standardprodukt som typehuse end ved individueit udarbejdede, for-
handlede og aftalte entreprisekontrakter.

Der foreligger endvidere ikke en parallel til situationen ved kgb af bolig, hvor fortrydelsesretten kan
benyttes som supplement til vurdering af en tilstandsrapport vedrgrende ejendommen, siledes at der
bliver tid til at foretage denne vurdering, selv om k@beren fgrst har modtaget tilstandsrapporten
umiddelbart for underskrivelse af slutseddel, jfr. bemarkningerne herom i AFSNIT 2, punkt 7. Der
er for det fgrste ingen ordning, hvorefter bestilleren kan fa en autoriseret sagkyndig vurdering af et
byggeprojekt, og for det andet giver AB 92, der i reglen aftales for byggeriet, bestilleren mulighed
for at fastholde entreprengrens mangelsansvar, dels under afleveringsforretningen, jfr. AB 92 §§ 28
og 31, dels i den efterfglgende 5-irs periode og navnlig i forbindelse med 1-rs og 5-irs eftersyn,
jfr. AB 92 §§ 37 og 38.

Skadevirkningen er imidlertid ikke nar si stor som ved fortrydelsesret ved kgb af
fast ejendom. Entreprengren vil sjzldent have noget problem med at afvente for-
trydelsesperiodens udlgb, fgr han foretager videregiende dispositioner. @nsker
bygherren, at entreprengren straks gar i gang med arbejdet, palegger Lov om For-
brugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. § 17 bestilleren at betale for
det arbejde, som efter aftalen skulle udfgres og som er udfgrt indtil tilbagetraedelsen.
Fortrydelsesretten betyder kun, at entreprengrens forventninger om en indtjening
skuffes, men skuffelsen er begrenset, nir entreprengren kender risikoen for, at
fortrydelsesretten ggres gzldende.

4.7. Fortrydelsesret ved Time Share lejligheder

I 1994 har EU Radet vedtaget et direktiv om beskyttelse af kgberen i forbindelse
med visse aspekter ved kontrakter om brugsret til fast ejendom pa timeshare-basis.
Dette direktiv, som skal gennemfgres i medlemslandene senest i 1997, indeholder
bl.a. regler om en generel fortrydelsesret for erhververe af visse timeshare-boliger.
Som fglge heraf undtager Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhverveise af Fast
Ejendom m.v. timeshare aftaler fra loven.

5. Springende Regres

5.1. Kun krav mod medkontrahenten

Det har veret diskuteret, om kgber ogsa uden for tilfalde, hvor han kan paberabe sig
et garantikrav fra et tidligere oms&tningsled, kan gennemfgre springende regres ved
at rejse mangelskrav direkte mod szlgerens hjemmelsmand eller andre tidligere led
i omsatningskaden, som kgber ikke har et direkte retsforhold til. Dette antages i
almindelighed ikke at veare tilfzldet.
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Kgberens mangelskrav er en misligholdelsesbefgjelse, som bygger pa et kontraktsforhold mellem
kgber og selger. Misligholdelsesbefgjelserne og betingelserne for at ggre dem galdende er opbygget
ud fra denne foruds®tning og har ikke taget hensyn til muligheden for, at en trediemand kan lide tab
ved at aflede rettigheder fra kgberen, eventuelt gennem flere led.

Et krav, der rettes mod andre end den umiddelbare medkontrahent, mi efter den almindelige
opfattelse i dansk ret stgttes pa reglerne om erstatningsansvar uden for kontrakt, jfr. nedenfor under
punkt 5.4.

Der skal siledes foreligge seerlige holdepunkier for at indrgmme kgberen springende
regres.

5.2. Transport af mangelskrav (Aftalt Cession)

Krav kan rettes mod et tidligere omsatningsled, hvis et led i kontraktskaden har
overdraget sine mangelsbefgjelser til et efterfglgende led, som ikke ngdvendigvis er
hans umiddelbare medkontrahent.

Mangelskrav indgér i et gensidigt bebyrdende kontraktsforhold. Et sddant kan ikke af den ene part
énsidigt overfgres til trediemand, idet der da ville ske et debitorskifte, som krever medkontrahentens
samtykke. Er forpligtelserne over for hjemmelsmanden imidlertid opfyldt fuldt ud, er forholdet
@ndret til alene at veere et rettighedsforhold, og der antages ikke at vere begrensninger i adgangen
til at overdrage rettigheder til trediemand, medmindre retsforholdet mellem de oprindelige af-
taleparter indeholder s®rlige holdepunkter for en sidan begrensning.

Sadanne transporter er undergivet begrensningen i gbl. § 27, hvorefter erhververen af en simpel
fordring ikke kan fd bedre ret mod skyldneren end den ret, overdrageren havde. Med denne be-
grensning anses det, at hensynet til den oprindelige part er varetaget tilstrzkkeligt.

Som eksempel pi et tilfelde, hvor der foreld en formel transport af kravet mod den oprindelige
selger, kan henvises til UfR 1994.79 H om ejendom med et betydelige svampeangreb.

5.3. Indtraedelsessynspunktet (Legal Cession)
Teorien har herudover gjort geldende, at der kan indrgmmes springende regres i
tilfzlde, der betegnes legal cession.

Efter indtredelsessynspunktet kan kgberen ggre mangelsbefgjelser geeldende over for s@lgerens
hjemmelsmand, hvis s@lgeren havde kunnet rejse det samme krav, ogsé selvom s@lgeren ikke har
transporteret sit krav mod hjemmelsmanden til kgberen. Kgberen skal anses indtrddt i selgerens
krav.

Det kunne anfgres, at der foreligger en egentlig transport, nar det, som det er tilfeldet i standards-
lutsedler, anfgres, at ejendommen overdrages til kgber med de samme rettigheder (byrder og
forpligtelser), ivormed den har tilhgrt scelger og tidligere ejere. Det mi dog antages, at vere for
vidtgdende at indlzzgge en transport af silgers mangelskrav mod tidligere omsatningsled i denne
klausul.

Begrundelsen for den legale cession kan endvidere sgges i, at samme resultat kunne vere opndet
ved en aftale herom mellem kgber og selger, som det tidligere omsatningsled ikke kan modsette
sig. Han skal da ikke opna en bedre retsstilling, fordi kgber ikke har veeret opmerksom pd behovet
for at fi en egentlig transport. Ofte opstir spgrgsmalet om springende regres fgrst nogen tid,
eventuelt mange 4r efter kgbet, og behovet for den springende regres opstar, fordi kgberen ikke kan
lokalisere sin selger eller s&lger er gdet konkurs og konkursboet gnsker ikke at engagere sig i sagen.
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Som anfgrt af Rosenmeier i Mangler ved Fast Ejendom, p. 191, indeholder ind-
tredelsessynspunktet ikke en begrundelse for den springende regres. Der er alene tale
om en samlebetegnelse for en rekke tilfelde, hvor man ud fra mere frie overvejelse
finder, at der bgr indrgmmes springende regres.

5.4. Retsbrudstilfalde

1 FT 1994/95, Tilleg A, sp. 3015, anfgres det, at der i retspraksis er eksempler p4,
at et tidligere led — f.eks. en entreprengr — i visse grovere tilfelde er gjort erstat-
ningsansvarlig direkte over for senere kgbere af ejendommen pa grundlag af reglerne
om erstatning uden for kontrakt (culpa-reglen).

Springende regres ma i hvert fald indrgmmes i tilfzlde, hvor manglerne i forhold til den tidligere
selger har veret ansvarspidragende for denne, nar der ogsé i forhold til kgberen i det senere
omseatningsled foreligger drsagssammenhazng og adekvans, dvs. ndr den samme mangel ogsé er
misligholdelse i forhold til den senere kgber, og den oprindelige s@lger méitte indse, at ejendommen
ville blive videresolgt med denne mangel, jfr. Vinding Kruse, Ejendomskgb, p. 311.

Denne situation foreligger imidlertid sjldent. Retspraksis har dog slekket pa betingelserne, hvis
den oprindelige s®lger har handlet svigagtigt eller groft uagtsomt over for sin kgber, f.eks. ved at
fortie sin viden eller mistanke om mangler ved ejendommen, hvorefter den godtroende kgber
videreszlger ejendommen med mangler. Denne situation foreld f.eks. i UfR 1973.413 H, hvor S
havde solgt en byggegrund til K,, som imidlertid hevede kgbet, idet en foretagen jordbundsundersg-
gelse viste, at det var ngdvendigt at foretage dybtgdende pzlepilotering. S solgte herefter bygge-
grunden til K, med udtrykkeligt forbehold om, at S ikke indestod for, at ejendommen ville kunne
bebygges uden ekstrafundering eller pilotering. K, videresolgte ejendommen til K,, som herefter
krevede erstatning for omkostningerne ved ngdvendig pilotering. K, blev frifundet pa grund af sin
gode tro, men S blev gjort erstatningsansvarlig.

Savel Vinding Kruse, Ejendomskgb, 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 tilfzlde af retsbrud og ikke f.eks. ved enhver
tilsides®ttelse af den loyale oplysningspligt.

5.5. Kontraktsafhangigt Retsbrudsansvar

I artiklen af Sgren Borup Ngrgaard & Per Vestergaard Pedersen, Springende regres
— kontraktsafh®ngigt retsbrudsansvar i UfR 1995 B. 385-392, gives der udtryk for,
at det vigtigste omrade for springende regres ved mangler ved fast ejendom er det
kontraktsafheengige retsbrudsansvar. Herved menes, at der i retsforholdet mellem
den s&lger 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 tilfeldet, kan der, nar der foreligger yderligere szrlige
omst@ndigheder, indrgmmes kgberen i et senere omsatningsled adgang til at rette
et direkte krav mod retsbryderen.

Disse sarlige omstzndigheder antages med stgtte i retspraksis at foreligge, nar kgber retter den

springende regres imod en professionel erhvervsmassig seelger, en professionel bygherre, entrepre-
ngrer og hdndveerkere, samt ingenigrer, arkitekter og andre professionelle radgivere. Desuden
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antages det, at selvbyggere eller private, der optreder pad omréder, der ellers kun betjenes af pro-
fessionelle, bedgmmes som professionelle eller erhvervsmassige s&lgere.

Det er tvivlsomt, hvad der vindes ved at indfgre en yderligere tilfzldegruppe og
ovenikgbet ggre den til hovedomradet for den springende regres. Som i de almindeli-
ge retsbrudstilfzlde kraeves et ansvarsgrundlag for den, kravet rettes imod. Dette
ansvarsgrundlag mi bedgmmes pa grundlag af det kontraktsforhold, hvori den
pégaldende virker.

Er der tale om et erhvervsmassigt eller professionelt ansvar, vil kravet til agtpa-
givenhed skarpes, og der vil vere stgrre mulighed for at anse fglgen for adekvat.
Det kan derfor ikke undre, at det netop er i de navnte tilfelde, at retspraksis har
indrgmmet en senere kgber springende regres.

Det, der kaldes det kontraktsafh&ngige retsbrudsansvar, er derfor blot en rekke
typetilfelde, der pa grund af det erhvervsmassige eller professionelle islet kan
karakteriseres som et groft retsbrud. Et sadant groft retsbrud vil ogsa foreligge, nar
szlgeren har handlet svigagtigt eller groft uagtsom:, jfr. bemarkninger under 5.4
ovenfor.

Som eksempler pa springende regres mod erhvervsmassige s&lgere af fast ejendom, entreprengrer
eller professionelle radgivere, kan henvises til UfR 1983.139 H om funderingsfejl ved et enfamili-
eshus, som ikke krevede udbedring, men hvor der dog var en vardiforringelse, hvorfor en senere
kgber blev indrgmmet springende regres for forholdsmassigt afslag pa 60.000 kr. over for oprindelig
professionel bygherre og entreprengr, UfR 1992.638 VL om udstykker af parcelhusomrade, som
tilsidesatte pligt til at palegge vejene slidlag, hvorefter en K, kunne rejse krav pa erstatning over for
den oprindelige s®lger, som havde tilsidesat sin loyale oplysningspligt over for K, og UfR 1995.484
H om byejendom, der blev kgbt med henblik pé renovering og videresalg, hvor en senere kgber
havde springende regres mod den oprindelige slgers ridgivende og tilsynsfgrende ingenigr pa pro-
jektet, som havde begaet en klar faglig fejl.

5.6. Processuelle hensyn

I nogle tilflde har en senere kgber faet indrgmmet et direkte krav mod en tidligere
selger, nar kgberen havde inddraget savel sin umiddelbare medkontrahent som den
oprindelige s®lger i retssagen om manglerne. Dette kan begrundes med den pro-
cessuelle fordel, der opnds ved straks at kunne tage stilling til, at det krav, der
gennem en perlekade af krav kan fgres tilbage til den oprindelige selger, ogsé kan
gennemfgres som et direkte krav fra det sidste til det fgrste led i kaden.

Peter Blok anfgrer 1 UfR 1990 B. 302, at det skulle ligge fast, at der kan rejses et direkte mangel-
skrav mod en tidligere ejer af ejendommen, sifremt tillige samtlige mellemkommende ejere er
inddraget som parter i retssagen gennem kumulation og adcitationssggsmal. Peter Blok henviser i
den forbindelse til UfR 1984.267 VL om en privat slger, som i sin ejertid havde ladet foretage en
rekke bygningsmassige ®ndringer, som viste sig at vere ulovlige bygningsindretninger. K, fik
manglerne erstattet med 140.000 kr. hos K;, mens K,’s krav mod den oprindelige szlger blev
gennemfgrt som forholdsmassigt afslag pa kr. 100.000 under hensyn til forbedringer og besparelser
og prisniveauet ved den fgrste handel, som var gennemfgrt 2 ar tidligere.

Som anfgrt af Rosenmeier, Mangler ved fast ejendom, p. 196 f., forekommer det hverken ngdven-
digt eller logisk at lade processuelle hensyn alene vere afggrende for at indrgmme den senere kgber
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springende regres. Den citerede dom er ogsa vanskeligt forstéelig ud fra domsreferatet, men den er
maske begrundet i s@rlige hensyn, som ikke er kommet frem i referatet, men som Peter Blok som
en af de deltagende dommere har kendskab til.

5.7. Restitutionssynspunkter

Vinding Kruse har i Ejendomskgb, p. 302 f., givet udtryk for, at det direkte krav mod
den oprindelige s&lger, som indrgmmes en senere kgber ved springende regres, kan
tenkes bygget pa et berigelses- eller restitutionssynspunkt.

Synspunktet er nermere det, at udelukkelse af et direkte krav ville give den oprindelige szlger en
ugrundet berigelse. Denne berigelse ma han fralegge til fordel for den senere erhverver.

Restitutionssynspunkter kan fgre til at indrgmme et direkte krav, uanset om den oprindelige slger
har handlet ansvarspadragende eller ej, og saledes uanset om det krav, der fremsattes, er et erstat-
ningskrav eller et krav pé forholdsmessigt afslag.

Rosenmeier, Mangler ved fast ejendom, p. 199 f., mener, at restitutionssynspunktet
er det eneste, der kan begrunde et direkte krav ved springende regres 1 noget stgrre
omfang. Men det er ikke alle, der far en ugrundet berigelse, blot fordi springende
regres afskeres. Den private selger, herunder selvbyggeren, er siledes ikke n@rmere
end kgberen i et senere led til at bare 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 opnd en vgrundet berigelse, han bgr
legge fra sig gennem den springende regres.

5.8. Springende regres i praksis

Der synes at vare stor enighed om, hvem der skal kunne mgdes med springende
regres i anledning af mangler ved fast ejendom. Uenigheden bestér alene i den retlige
begrundelse for kravet: Skal det indrgmmes i

— grove retsbrudstilfelde;

— kontraktsafheengige retsbrudstilfeelde eller som

— restitutionskrav over for professionelle ejendomsakigprer.

Det forekommer forsvarligt at beskrive retspraksis sdledes, at der kreves et retsbrud,
men at der yderligere skal foreligge seerlige omstendigheder for at indrgmme sprin-
gende regres, enten ved at der foreligger et groft dolgst forhold eller fordi den, kravet
rettes imod, som professionel ma vere klar over, at ogsé efterfglgende led kan lide
tab ved deres faglige fejl.

5.9. Begransninger i kravet mod det tidligere led

Nér springende regres indrgmmes i det klare retsbrudstilfelde, hvor manglerne har
vearet ansvarspadragende for den tidligere s&lger, og der ogsa i forhold til kgberen
i det senere omsatningsled foreligger arsagssammenha&ng og adekvans, dvs. nar den
samme mangel ogsad er misligholdelse i forhold til den senere kgber, og den op-
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rindelige szlger matte indse, at ejendommen ville blive videresolgt med denne
mangel, vil der ikke vere anden begrensning i det direkte krav, der kan fremsattes
mod den oprindelige salger, end kgberens dokumenterede tab.

[ andre retsbrudstilfzlde, herunder de kontraktsathengige retsbrud, sdvel som nar
kravet stgttes pa aftalt eller legal cession eller restitutionskrav, kan springende regres
derimod kun gennemfgres, sdfremt det i ethvert led af omsatningskeden er siledes,
at overdrageren hafter over for erhververen og erhververen har bevaret et krav mod
overdrageren.

Springende regres forudstter, at den, kravet rejses imod, ogsa ville have haft et ansvar over for sin
umiddelbare medkontrahent, idet han ikke kan ifalde videregdende ansvar, jfr. UfR 1980.1033 H om
darlig fundering, hvor kgber rejste krav mod den projekterende ingenigr, men da s&lger ikke ville
have haft krav mod ham, kunne kgber heller ikke ggre noget krav geldende. Jfr. tilsvarende UfR
1994. 79 H om et svampeangreb og andre mangler, som kgber imidlertid burde vare blevet op-
mearksom pa ved kgbet, hvorfor han ikke kunne piberabe sig disse mangler over for slgeren; andre
mangler var s beskedne, at de ikke kunne give grundlag for et forholdsmssigt afslag, og s®lgeren
havde ikke padraget sig erstatningsansvar. Uanset en senere kgber havde faet transport i kravet mod
selgeren, var der ikke noget krav at indtrede i. Jfr. om denne dom Jgrgen Ngrgaard i Festskrift til
Bgrge Dahl, p. 193 ff.

Den springende regres kan ogsa viere bortfaldet i tilf£lde af manglende reklamation eller passivitet
fra mellemleddets side, jfr.:

UfR 1992.2 H: I 1972 solgte S villa til K, som i 1976 blev videresolgt til K, og i 1985 til K,. Kort
efter konstaterede K, revner over en pejs. K, reklamerede i august 1986 over for K,, som i januar
1987 reklamerede over for S. Uanset S var ansvarlig, var kravet bortfaldet pad grund af manglende
reklamation over for S fra sdvel K,’s som tidligere ejeres side.

UfR 1989.938 VL: Et hus var mangelfuldt opfgrt ved forspmmelse fra murersvenden, som blev
palagt erstatningsansvar over for bygherren. Kgber fik mindre forholdsmessigt afslag hos sin szlger
(bygherren), end han selv matte betale sin kgber, og sagsggte murersvenden for erstatning. Da kravet
fgrst var blevet rejst over for murersvenden efter forlig i 1987, efter at sagen var rejst i 1983, var der
reklameret for sent.

Ogsa belpbsmessigt ma princippet i gbl. § 27 i almindelighed fgre til, at den oprindelige s®lger, der
mgdes med et direkte krav som fglge af den springende regres, ikke kan tilpligtes at udrede stgrre
erstatning eller forholdsmassigt afslag, end hvis det var hans egen medkontrahent, der havde gjort
sit krav geldende. Den omstendighed, at det direkte krav begrundes med retsbrud, er ikke ensbe-
tydende med, at der foreligger et sddant retsbrud i forhold til den senere kgber, som nu ggr kravet
galdende, at der kan ses bort fra ogsa belgbsm&ssige begrensninger i hvert af de foregdende led af
omsatningskaden.

Over for professionelle szlgere eller andre professionelle aktgrer i en ejendoms-
handel bedgmmes faglige fejl imidlertid efter omst@endighederne strengt, saledes at
det derved begdede retsbrud ogsa anses ansvarspadragende over for den senere kgber
med den fglge, at det fulde tab kan kreves erstattet, jfr.:

UfR 1995.484 H: Kgber kunne rejse direkte erstatningskrav mod sin szlgers rddgivende og tilsyns-

ferende ingenigr A, som i 1983 havde begiet faglige fejl ved at konstatere et svampeangreb og
foreskrive utilstrekkelig udbedring heraf. Hgjesteret statuerede, at K som fglge af A’s klare, pro-
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fessionelle fejl kunne fremszatte et erstatningskrav direkte over for A. Hvis svampeangrebet var
blevet udbedret af S i 1983, havde omkostningerne veret ca. 90.000 kr. mindre, end da forholdet
blev konstateret i 1987, og dette belgb havde A erkleret sig indforstdet med at betale. Hgjesteret
dgmte imidlertid A til at betale 900.000 kr., som K havde matte betale i kompensation til den kgber,
K havde videresolgt ejendommen til i 1987.

En anden side af dette spgrgsmal er, om den senere kgber kan rejse et krav mod den
oprindelige s&lger gennem springende regres, som overstiger, hvad kgberen kunne
have gennemfgrt over for sin egen medkontrahent. Dette ma formentlig besvares
benagtende.

Det er klart, at kgberens tab udggr det absolutte maksimum for, hvad han kan kreve erstattet. Hvis
kgberen imidlertid pa grund af en s®rlig aftale med sin medkontrahent har accepteret en ansvarsbe-
grensning, herunder ved handel med et konkurs- eller dgdsbo med s&dvanlig ansvarsfrihedsklausul,
eller han kun ville kunne krave forholdsmassigt afslag hos sin medkontrahent, men den oprindelige
s&lger har givet en garanti til sin medkontrahent, bgr kgberen — uden for de ovennavnte klare
retsbrudstilfelde - ikke kunne ggre et stgrre krav geldende end det, han kunne rejse over for sin
egen szlger. Dette er 1 overensstemmelse med de synspunkter, Rosenmeier giver udtryk for i
Mangler ved fast ejendom, p. 202 ff.

Vinding Kruse udtaler i Ejendomskgb, p. 308 f., at det ikke ngdvendigvis bgr opstilles som en
betingelse, at den senere kgbers krav mod den oprindelige s®lger ikke kan overstige det krav, han
kunne have gennemfgrt over for sin egen medkontrahent. Synspunktet stgttes pd berigelsessyns-
punktet, idet forf. ikke finder det sikkert, at berigelseslzrens begrensning af kravet til det lidte tab
kan gennemfgres i disse tilfelde.

Disse bemarkninger kan ikke tiltrades, jfr. tilsvarende Jorgen Nprgaard i Festskrift til Bgrge Dahl
1994, p. 197 ft. og

VLD 12-15/12 1994: Et olieselskab S solgte en grund til K;, som videresolgte grunden til K,,
hvorefter der under bebyggelse konstateredes forurening. Da K, som professionelt boligselskab matte
vere forberedt pd en sd begrenset forurening pa en grund, hvor der tidligere havde ligget en
benzinstation, kunne K, ikke ggre noget mangelskrav geldende hverken mod K, eller mod S.
[12.afd. B-0381-93]

Séfremt den senere kgbers medkontrahent er géet konkurs, er der et serligt behov for
at kunne gennemfgre springende regres. Safremt betingelserne herfor i gvrigt er
opfyldt, er det almindeligt antaget, at kgberens krav ikke begrenses af den formalitet,
at kravet ville blive belgbsmassigt begranset til dividendens stgrrelse, hvis kravet
skulle g& gennem konkursboet, og denne begrensning tillegges 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 vaere urimeligt, sifremt et tidligere led,
i hvis ejertid en mangel har veret til stede, skulle kunne slippe for at hafte for den
pageldende mangel alene pa grund af den for ham tilfeldige omstendighed, at en
senere s&lger har besluttet sig for at fa lavet en tilstandsrapport og indhente et tilbud
pé en ejerskifteforsikring.
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Loven har derfor i § 2, stk. 5, givet den bestemmelse, at kgberen uden aftale herom
kan indtrede i szlgerens eventuelle krav mod tidligere s®lgere, entreprengrer,
materialeleverandgrer m.v.

Der kan ikke heri indlegges nogen stillingtagen til, i hvilket omfang der i gvrigt
ma antages at kunne indrgmmes en kgber springende regres for mangelskrav mod
tidligere led i k&den. Tvartimod ma det antages, at bestemmelsen er medtaget, fordi
Justitsministeriet har fundet det tvivlsomt, om springende regres kan stgttes pa det
legale cessionssynspunkt, og det er derfor lovfestet, at i den n®vnte situation er der
legal cession.

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

Det udtales udtrykkeligt i FT 1994/95, Tilleg A, sp. 3015, at kravet kun kan gennemfgres, hvis det
er de samme forhold ved bygningens fysiske tilstand, som efter en trinvis bedgmmelse af de enkelte
handler begrunder, at kgberen ville have haft et krav mod sin selger, og at szlgeren pi sin side ville
have haft et krav mod sin s@lger etc. Reglen glder, uanset om det tidligere led er en privat szlger,
og uanset om den umiddelbare s@lger er under konkurs. Kgberens krav mod det tidligere led vil
vere underlagt de samme begransninger, som ville have varet gzldende i forholdet mellem det
tidligere led og dennes aftalepart.

Med denne pracisering synes der ikke grundlag for de kritiske bemarkninger af Sgren Borup
Ngrgaard og Per Vestergaard Pedersen i UfR 1995 B. 391 f.

6. Reklamationsfrist for Byggematerialer

Ved opfgrelse eller ombygning af fast ejendom vil entreprengrens ydelse som
hovedregel ogséa omfatte de til byggeriet forngdne materialer. Uanset dette vil entre-
priseydelsen oftest vaere den vesentligste del i kontraktsforholdet.

Visse leverancer, f.eks. oliefyr og kedel, radiatorer, termoruder, harde hvidevarer
og lignende, vil imidlertid kunne udskilles fra entrepriseydelsen og betragtes som
selvstendige lgsgresalg, hvorimod bygningens ramaterialer sasom mursten, tagsten,
mgrtel, tgmmer etc. ofte vil undergd en siddan forarbejdning i forbindelse med
indfgjelsen i den faste ejendom, at de vil indgd som et integreret led i den samlede
entrepriseydelse.

Nér entreprisen ikke medfgrer, at de anvendte materialer taber deres lgsgreprzg,
begr entreprengrens kontraktlige forpligtelser for leveringen af materialerne vaere som
en Igsgreszlgers. Dette ®ndrer ikke, at entreprengren, for s vidt angar disse materia-
leleverancer, samtidig vil vare undergivet entrepriseretlige regler angaende ind-
fgjningen af materialerne i den faste ejendom. I andre tilfzlde m& den samlede
ydelse derimod bedgmmes efter entreprisereglerne.

Nar materialeleverancen kan udskilles, vil entreprengren vare ansvarlig for eventu-
elle mangler ved materialerne efter bestemmelsen i kbl. § 43 — svarende til kbl. § 80
i forbrugerkgb. Pa den anden side ma en sadan leverance som andre salg vare
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undergivet bestemmelserne i kbl. §§ 54 og 83, siledes at eventuelle mangler ved
materialerne skal ggres geldende inden 1 &r fra overgivelsen, d.v.s. anbringelsen pa
byggepladsen, jfr. AB 92 § 10, stk. 3, 2. pkt., eller indfgjelsen i byggeriet eller
eventuelt afleveringen af byggeriet.

Bedgmmes forholdet derimod efter entreprisereglerne, vil ansvaret principielt vere et culpaansvar,
jfr. AB 92 § 35, stk. 1. P4 den anden side forzldes kravet over for entreprengren ikke pd 1 ar, men
er underkastet den S5-drige foreldelse i 1908-loven, hvortil kommer, at foraldelse pd grund af
suspensionsreglerne efter omstendighederne fgrst vil indtrede efter 20 érs forlgb fra kontraheringen
at regne.

AB 92 har pa dette punkt indfgrt en ny bestemmelse i § 32, stk. 1, jfr. § 36, stk. 1, hvorefter kravet
mod entreprengren kan ggres geldende indtil S ar fra afleveringen. Samtidig bestemmes, at for-
#ldelsesreglerne i 1908-loven ikke finder anvendelse i disse tilfelde, det vil navnlig sige, at 5-rs
fristen ikke suspenderes af de i 1908-lovens § 3 navnte tilfzlde, men at forzldelse til gengald
afbrydes ved en simpel meddelelse og ikke kraver anerkendelse eller retsskridt. Nar der er rekla-
meret rettidigt efter AB 92, gber en ny S-arig forzldelse, hvor 1908-loven finder anvendelse, siledes
at der i givet fald skal ske anerkendelse af kravet eller anlagges voldgiftssag inden yderligere S ar
er géet, jfr. Erik Hprlyck, Entreprise og Licitation, p. 336.

Skal en vaskekumme eller badekar udskiftes pa et badevarelse, vil VVS-installa-
tgrens levering af vaskekummen eller badekarret skulle betragtes som kgb, hvorimod
selve monteringen skal bedgmmes efter entreprisereglerne, jfr. f.eks. UfR 1987.92
H. Det samme gelder, for s vidt angér handverkernes levering og montering af
faste lamper, dgre, vinduer, lase, radiatorer, el-varmeapparater etc.

Hvis der derimod er tale om ops®tning af trapper, legning af gulve og lofter, el-
og VVS-arbejder og anvendelse af egentlige bygningsmaterialer, hvor materialerne
leveres af entreprengren, vil entreprengrens ydelse sedvanligvis ikke kunne opdeles,
men m4 i sin helhed betragtes som entreprise.

K@b af et prefabrikeret sommerhus til anbringelse pé kgberens grund vil vere lgsgrekgb. Det er
uden betydning, om s&lgeren kun har pataget sig at levere huset pé grunden, eller om han yderligere
skal foretage tilpasning og tilslutning til forskellige installationer, men denne montering vil isoleret
set blive bedgmt som entreprise.

Skal szlgeren sgrge for stgbning af fundamentet, l&gning af kloak m.v. og anbringe huset pé det
saledes udfgrte fundament og tilslutte til kloakken, vil der i denne relation vere tale om udfgrelse
af anleg pa fast ejendom, men selve leverancen af det prazfabrikerede sommerhus ma fortsat
betragtes som lgsgrekgb.

Tilsvarende synspunkter kan anl@gges pé levering af standardiserede carporte, swimming-pools
etc.

Nér en leverandgr har pétaget sig at levere materialer til entreprengren eller bygher-
ren 1 henhold til AB 92, er der ingen tvivl om, at kgbelovens regler, herunder reglen
i kbl. §§ 54 og 83, er fraveget. Det samme mad antages at vere tilfeldet, nir der sker
leverance af materialer til byggeriet i forbindelse med en entreprise, for hvilken AB
92 er vedtaget, idet AB 92 angar arbejder og leverancer i bygge- og anlegsvirksom-
hed.
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AB 92 § 10, stk. 4 bestemmer nu udtrykkeligt, at materialer og andre leverancer
til arbejdet skal vaere leveret med S drs leverandgransvar for mangler ved leverancen,
regnet fra aflevering af arbejdet, dog ikke ud over 6 ar fra levering til lager eller
videresalg. Kravet skal endvidere kunne rettes direkte mod leverandgren, og han skal
acceptere at lade tvister afggre af Voldgiftsretten for Bygge- og Anlegsvirksomhed.

Sével kbl. § 54 som kbl. § 83 indeholder den bestemmelse, at den 1-arige forzldel-
sesfrist ikke kan paberdbes af s@lgeren, hvis han har pdtaget sig at indestd for
genstanden i lengere tid.

I Betznkning 845/1978 om Forbrugerkgb, p. 86, udtales det, at den indestielse fra szlgerens side,
som er nevnt i kbl. § 83, ikke blot foreligger ved udtrykkelige garantier af l&ngere varighed, men
ogsd ved garantier for holdbarhed eller andre egenskaber, medmindre de naturligt er tidsmessigt
begrensede. Selv da kan det imidlertid i henhold til de givne udtalelser ikke udelukkes, at garantien
ma fortolkes saledes, at den angér holdbarhed i lengere tid end svarende til den absolutte reklama-
tionsfrist.

Disse bemerkninger er tillagt mere generel betydning, jfr. siledes tilsvarende Bgrge Dahl,
Kgbeloven af 1980, UfR 1981 B.158, som dér antog, at motivudtalelserne i Forbrugerkgb Bem. sp.
2160 ville fa afsmittende virkning pa fortolkningen af kbl. § 54. Uanset om s&lgers garantier,
indestdelser eller precise angivelse af egenskaber ved salgsgenstanden i helt szrlige tilf2lde maske
kan fortolkes som anfgrt ovenfor, synes det dog for vidtgaende, nar det ggres gzldende, at den, som
kgber et parti mursten til opfgrelse af et selvbyggerhus, ogsé efter forzldelsesfristens udlgb bgr
kunne paberdbe sig, at stenene ikke er vejrbestandige, fordi det i sa henseende ma vare klart, at det
er af afggrende betydning for kgberen, at genstanden kan holde i en arrekke. Det kan maske, som
anfgrt af Kgbelovudvalget, anses for urimeligt, om szlgeren af murstenene i en sadan situation ikke
skulle kunne mgdes med noget mangelskrav. Pa den anden side vil en fortolkning som den fore-
sldede fgre til ganske betydelig usikkerhed dels ved afggrelsen af, hvilke genstande der falder ind
under en regel om, at szlgeren anses stiltiende at indesta for genstanden ud over lovens forzldelses-
frist, dels angdende fastszttelsen af den periode, i hvilken genstanden antages at skulle kunne holde.
En sddan regel méd nu anses afvist af retspraksis.

Denne retstilstand er ikke indfgrt pi kbl. § 54’s omrade og heller ikke i forbrugerkgb.

Retspraksis vedrgrende entreprengrens materialeleverancer har hverken vearet klar
eller konsekvent. Om tegltagsten kan henvises til UfR 1982.915 @L, der frifandt en
leverandgr af tegltagsten, allerede fordi fristen i kbl. § 54 var overskredet. I UfR
1985.880 H blev en murermester, der havde lagt tag pa et parcelhus med teglsten
leveret til ham pa foranledning af en anden entreprengr pa bygherrens vegne, frifun-
det for mangler ved de leverede teglsten, da murermesteren ikke selv havde valgt
teglstenene eller stiet for indkgbet af dem, og i gvrigt ikke havde begéet nogen fejl.
OLD 9-17/9 1984 [9. afd. — 15/1984] om mangelfulde stildragere leveret til byggeri
frifandt leverandgren, da der var reklameret for sent efter kbl. § 54.

Den norske Kbl. § 32, som tillige regulerer forbrugerkgb, jfr. § 32, stk. 3, 1. pkt., har nu for for-
brugerkgbs vedkommende indfgjet en serregel af fglgende indhold:

»Nar tingen eller dele deraf ved sedvanlig brug paregnes at vare vesentligt lzngere [end 2 &r],
er fristen for at reklamere 5 &r. ... «

Udtrykket paregnes (»er ment at vare«) er ikke et subjektivt begreb, men henviser til de sékaldt
varige forbrugsgoder sdsom hirde hvidevarer, TV, biler, byggematerialer og lignende, jfr. opreg-
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ningen i Innst. O. nr. 51 1987/88 Bilag 2, p. 35 f. Andre goder er omfattet af den generelle 2-ars
forzldelsesfrist.
Jfr. om denne bestemmelse Bergem-Rognlien, Kjgpsloven p. 184 ff.

Betenkning 1276/1994 har foreslaet denne uoverensstemmelse mellem de kgberet-
lige og de entrepriseretlige regler lgst ved en tilfgjelse til kbl. §§ 54 og 83 for sé vidt
angir byggematerialer.

Det udtales herom i FT 1994/95, Tilleg A, sp. 2996, at byggematerialer er bestemt til at indga i
produkter, der forventes at kunne holde meget leenge. Pa grundlag af Boligministeriets erfaringer
med den kvalitetssikringsordning, som blev gennemfgrt for statsligt og statstgttet byggeri i midten
af 1980’erne, ma det antages, at en betydelig del af de mangler ved byggematerialer, som fore-
kommer i praksis, fgrst giver sig udslag efter mere end 1 ars forlgb, dvs. fgrst efter udlgbet af den
reklamationsfrist, der gelder efter kgbeloven. Derimod giver sddanne materialefejl sig normalt
udslag, der i hvert fald kan konstateres af en fagmand, inden 5 &r fra afleveringen af byggeriet.

Med hensyn til den i AB 92 indeholdte byggeleveranceklausul, hvorefter entreprengren skal sgrge
for, at materialeleverandgrerne pétager sig at hzfte for mangler ved byggematerialerne i 5 ér,
accepterer leverandgrer af byggematerialer efter det for Justitsministeriet oplyste som regel et vilkar
om 5-ars heftelse ved stgrre entreprisefirmaers kgb af byggematerialer. Derimod er det i praksis
vanskeligt for mindre hiandvarkere og for forbrugere, der selv indkgber byggematerialer, at opna en
sadan accept.

Efter Justitsministeriets opfattelse bgr den lovbestemte reklamationsfrist sa vidt muligt svare til
den, der gelder efter reglerne i AB 92. Herved kan det sikres, at der glder en l&ngere reklamations-
frist med hensyn til mangler ved byggematerialer, uanset af hvem og i hvilken forbindelse materia-
lerne kgbes.

Problemet er som anfgrt ved fortolkningen af kbl. §§ 54 og 83 at afgrense de
materialer, om hvilke k@beren normalt ma kunne forvente, at de har en betydelig
leengere holdbarhed end 1 ar. Dette forhold er papeget i forbindelse med Trelast-
handlerunionens gentagne spgrgsmal til Folketingets Retsudvalg, uden at der dog i
den forbindelse skete nogen serlig uddybning af, hvad der skal forstds ved byggema-
terialer.

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

Stk.2. Ved kgb af byggematerialer er den i stk.1 n@vnte frist 5 ar fra byg-
geriets aflevering, dog hgjst 6 ar fra overgivelsen af materialerne til kgberen.

Det lgser ikke umiddelbart problemet om, hvad byggematerialer er. Der henvises til
gennemgangen af dette spgrgsmél i AFSNIT 10 nedenfor.
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7. Lovens Anvendelsesomrade

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

* Udelukker mangelsbefgjelser ved handel med fast ejendom (Kapitel 1).
* Indrgmmer fortrydelsesret for kgberen af fast ejendom (Kapitel 2) og bestilleren
af bygning til opfgrelse (Kapitel 3).

Herudover giver loven bestemmelser om

* Springende regres (§ 2, stk. 5).

* Godtggrelseskrav mod den bygningssagkyndige (§ 3, stk. 1, 2. pkt.).

* Professionelle radgiveres honorarkrav (§ 20).

» Refusion af stempel af dokumenter (Stempellovens § 29).

* Den absolutte reklamationsfrist ved kgb af byggematerialer (kbl. §§ 54 og 83).

Kortfattet kan disse regler sammenfattes sdledes.

Udelukkelse af Mangelsbefgjelser
Kgberen af en fast ejendom, der har tjent som beboelse for szlgeren eller skal tjene
som beboelse for kgberen — eller begge dele — kan ikke rejse mangelskrav mod
s@lgeren overhovedet i anledning af fysiske mangler ved bygningen, safremt szl-
geren inden aftaleindgaelsen har udleveret en tilstandsrapport vedrgrende bygningens
fysiske tilstand til kgberen og har givet kgberen oplysning om adgangen til at tegne
ejerskifteforsikring mod skjulte mangler ved bygningen — eller oplysning om, hvilke
konkrete forhold ved bygningen der udelukker tegning af sddan ejerskifteforsikring.
Ogsa erhvervsdrivende szlgere kan paberdbe sig mangelsfritagelsesbestemmelserne
i Lovens Kapitel 1.

Mangelskrav kan dog ggres geldende, hvis s@lgeren har garanteret det pagzldende
forhold eller har handlet svigagtigt eller groft uagtsomt.

Bestemmelserne udelukker ikke s2dvanlige mangelsbefgjelser over for vanhjem-
mel eller ulovlige bygningsindretninger eller mangler, der ikke vedrgrer bygningen.

Hvis szlgeren ikke har givet kgberen bade behgrig tilstandsrapport og oplysning
om ejerskifteforsikring, kan kgberen ggre sedvanlige mangelsbefgjelser geldende.
Kgberen kan tillige, uanset tilstandsrapport og ejerskifteforsikring, ggre erstatnings-
krav geldende over s&lgeren, hvis s&lgeren har opfgrt bygningen med salg for gje.

Fortrydelsesret ved Kpb af Fast Ejendom

Kgberen af en fast ejendom, der skal tjene som beboelse for kgberen, kan fortryde
kgbet og friggre sig fra aftalen, sdfremt meddelelse derom er kommet frem til
selgeren senest 6 hverdage efter aftalens indgaelse. Har szlger opfgrt ejendommen
med salg for gje, eller er szlgers hovederhverv at szlge fast ejendom, og har szl-
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geren handlet som led i dette erhverv, kan fortrydelse ske, uden at kgber skal betale
noget derfor. I andre tilfeelde skal kgberen betale en godtggrelse pa 1 pct. af kgbe-
summen til szlgeren.

Fortrydelsesret ved Opfprelse af Fast Ejendom

Den, der kgber eller bestiller opfgrelse af en bygning som en totalleverance fra en
entreprengr, kan fortryde kgbet eller bestillingen og friggre sig fra aftalen, nar
bygningen sivel efter sin art som rent faktisk er bestemt til en- eller tofamiliesbe-
boelse for bestilleren, safremt meddelelse derom er kommet frem til entreprengren
senest 6 hverdage efter aftalens indgdelse. Entreprengren kan ikke krave nogen
godtggrelse af bestilleren i den anledning, men kan alene kreve vederlag for arbejde,
som efter aftalen allerede skulle vare udfgrt, og som er udfart.

Springende Regres

Nar kgberen som fglge af bestemmelserne i Lov om Forbrugerbeskyttelse ved
Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. ikke kan rejse mangelskrav mod szlgeren, uanset
bygningens fysiske tilstand efter gzldende regler i gvrigt er mangelfuld, skal kgberen
kunne indtrede i krav, som s&lgeren i anledning af det pigeldende forhold kunne
have gjort gzldende mod tidligere s@lgere og mod den, der har medvirket ved
opfarelsen af bygningen. Et sddant krav forudsatter ikke aftale herom mellem kgber
og s&lger.

Det ma forudsettes, at kgberens krav ikke kan overstige, hvad kgberen i kraft af
almindelige retsgrunds®tninger ville have kunnet ggre geldende over for szlgeren,
hvis der ikke havde foreligget en tilstandsrapport og oplysning om ejerskifteforsi-
kring. Man kan imidlertid ikke se bort fra, at tilstandsrapporten alligevel begraenser
kgberens krav ogsé over for tidligere oms®tningsled, idet k@beren heller ikke over
for disse kan paberdbe sig forhold, der er anfgrt i tilstandsrapporten.

Radgivernes Honorarkrav

Nar en ejendomshandel er kommet i stand ved underskrift af slutseddel, har ejen-
domsformidleren optjent sit honorar, uanset ejendomshandlen efterfgigende alligevel
ikke bliver gennemfgrt, f.eks. fordi en af parterne misligholder aftalen, saledes at den
anden part h&ver handlen. Det samme er tilfzldet, hvis parterne bliver enige om
alligevel ikke at gennemfgre ejendomshandlen.

Honoraret bortfalder imidlertid, hvis ejendomshandlen ikke kan gennemfgres pa grund af forhold
hos den part, ejendomsformidleren ikke representerer, jfr. Lov om Oms®tning af Fast Ejendom,
§ 11, stk. 2, f.eks. hvis den af ejendomsformidleren anviste kgber ikke kan godkendes som ny
debitor af realkreditinstituttet eller i gvrigt ikke kan skaffe finansieringen. Er der knyttet betingelser
til ejendomshandlen, er honoraret fgrst optjent, nir betingelsen er opfyldt.

Nar Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. giver kgber
adgang til at trede tilbage fra aftalen ved at ggre fortrydelsesretten geldende, ma
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man tilsvarende antage, at ejendomshandlen ikke er endelig, fgr fortrydelsesfristen
er udlgbet, uden at fortrydelsesretten er udgvet.

Der bgr 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 Omsatning af Fast Ejendom. For at afsk@re enhver tvivl herom er
dette praciseret i Lovens § 20.

Bestemmelsen finder kun anvendelse i tilfelde, hvor kgberen treder tilbage i medfgr af Lovens
Kapitel 2. Udnytter bestilleren fortrydelsesretten i Lovens Kapitel 3, ma det afggres ved fortolkning
af aftalen med en eventuel professionel ridgiver, om denne skal have honorar for den ydede rad-
givning, uanset den ikke udnyttes af bestilleren.

Stempelrefusion

Efter de gzldende regler i stempelafgiftsloven er der mulighed for, at stempelmyn-
digheden efter ansggning godtggr stempel, som er anvendt i forbindelse med doku-
menter vedrgrende et retsforhold, som ikke kommer til eksistens, eller vedrgrende
en aftale, som annulleres.

Skpdestemplet kan forventes godtgjort, hvis ejendomshandlen haeves inden overtagelsesdagen, og
stemplet pd et pantebrev, hvis lanet aldrig er optaget. Det kreves efter praksis yderligere, at an-
spgningen indgives forholdsvis kort tid efter, at dokumentet er stemplet, sedvanligvis inden for 3
mineder.

Efter denne praksis bgr stemplet i almindelig kunne fas refunderet, hvis kgberen udgver for-
trydelsesretten i Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v., men dels har
parterne ikke et retskrav pa stempelrefusion, dels kan der vare tilfzlde, hvor fortrydelsesretten kan
gennemfgres, uanset retsforholdet af stempelmyndighederne anses kommet til eksistens.

Loven har ved en @ndring 1 Stempellovens § 29, stk. 1, ved tilfgjelse af et nyt
punktum givet parterne et egentligt retskrav pa at f erlagt stempel af aftaledokumen-
ter refunderet efter anmodning. Dette galder uanset om tilbagetredelse sker efter
regler i Lovens Kapitel 2 eller Kapitel 3.

Reklamation — Foreldelse

Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. har benyttet
lejligheden til at &ndre kbl. §§ 54 og § 83, séledes at der ved kgb af byggematerialer
er en absolut reklamationsfrist frist pa 5 &r fra byggeriets aflevering, dog hgjst 6 ar
fra overgivelsen af materialerne til kgberen. Dermed bringes fristen i kbl. §§ 54 og
83 for disse materialers vedkommende 1 overensstemmelse med AB 92 § 10, stk. 4
og 5 og AB 92 § 36.

Andringen 1 kbl. § 54, stk. 2, jfr. kbl. § 83, stk. 2, galder imidlertid for ethvert
kgb af byggematerialer, uanset hvad byggematerialerne anvendes til, og siledes
navnlig ogs, uanset byggematerialerne ikke skal indgd i et byggeri, hvor AB 92 er
vedtaget.

Hertil kommer, at der ikke er ganske klart, hvad der skal forstds ved byggemateria-
ler.
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8. Afsluttende Vurdering

Alt i alt m3 Loven forventes at ville opfylde det tilsigtede formadl: at eliminere
mangelssager vedrgrende overdragelse af privatboliger. Det sker imidlertid ikke som
forudsat neutralt for begge parter, men pa bekostning af kgberen, som skal treffe
beslutning om, hvorvidt han vil tegne den tilbudte ejerskifteforsikring eller lgbe
risikoen for, at der kun er de fejl og mangler, tilstandsrapporten omtaler, eller at
yderligere fejl burde vare opdaget af den bygningssagkyndige og medtaget i rappor-
ten, saledes at et erstatningskrav kan rettes mod den bygningssagkyndige. Tegnes der
ikke ejerskifteforsikringer pd de sunde ejendomme, mi det omvendt antages, at
pr&mieniveauet pa de mere tvivilsomme ejendomme eller selvrisikoen bliver for-
holdsvis hgje belgb. Det kommer til at bero pa, om der er tale om et slgers marked
eller et kgbers marked vedrgrende handel med ejerboliger, nér det skal afgdres, om
omkostningen mé afholdes af kgber selv, eller den kan valtes over pa szlger i form
af prisreduktion.
Ejendomsformidlerne og advokaterne far en vigtig opgave med at redeggre for
reglerne og mulighederne samt de dermed forbundne omkostninger og deres be-
tydning for kgbesummens fastsattelse. Der henvises til den selvstzndige redeggrelse
herfor i AFSNIT 9.
Loven ggr det ngdvendigt, at man ggr sig klart, hvorledes de kriterier, Loven
arbejder med, skal anvendes i praksis. Som nogle af hovedingredienserne kan n&vnes
* Hvad er en fast ejendom i relation til muligheden for at udelukke mangelsbe-
fgjelser i medfgr af Kapitel 1 og fortryde kgbet i medfgr af Kapitel 2?7

* Hvad er en bygnings fysiske tilstand ? Hvorledes afgranses bygningen over for
bygningsindretninger med en vis tilknytning til bygningen, f.eks. terrasser, carport
etc.?

* Hvad er beboelse?

* Hvad er en erhvervsdrivende?

* Hvornér foreligger en totallgsning, som er omfattet af Lovens § 14?

* Hvad forstas ved byggematerialer?

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

Uanset enfamilieboligen er fzllesn@vner for Lovens Kapitel 1 og 2, ma man ggre
sig klart, at det ikke er alle dele af ejendommen, der kan vere omfattet af mangels-
reglerne i Kapitel 1, mens fortrydelsesretten i Kapitel 2 naturligvis angar hele ejen-
dommen. Man vil ogsé konstatere, at en erhvervsdrivende i nogle situationer sidestil-
les med forbrugeren, og at der i gvrigt opereres med flere varianter af begrebet i de
forskellige bestemmelser.
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en vil &ndre retsstillingen ganske betydeligt, og det vil altid medfgre usikkerhed,

ert fald i en periode. Det er dog bedre, at det sker pd denne made ved lovgivning,
som s&lger og kgber kan indrette sig pa, end udelukkende ved retspraksis, siledes
som det skete 1 1980’erne for det forholdsmassige afslags vedkommende.

Det ma imidlertid beklages, at loven er blevet gennemfgrt s& forholdsvis hurtigt,
som tilfeldet har varet, idet der ikke har vearet tid til, at ejendomsformidlere, advo-
kater, forsikringsselskaber, pengeinstitutter og andre, der deltager i eller rddgiver om
overdragelse af fast ejendom, har kunnet s®tte sig ind i det nye regelst, og de
bekendtggrelser, der har skullet regulere udarbejdelse af tilstandsrapporter, er fgrst
blevet offentliggjort umiddelbart fgr lovens ikrafttreden. Det forekommer helt
ungdvendigt, at Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v.
skulle treede i kraft allerede 1. januar 1996, og det er maske ovenikgbet uheldigt at
lade en sddan lov treede i kraft ved arsskiftet i stedet for midt i &ret.



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
selger eller kgber — eller typisk for dem begge.

Lovens Kapitel 1 har overskriften: Tilstandsrapporter og oplysninger om
ejerskifteforsikring. Denne overskrift dekker over bestemmelser, som udelukker
mangelskrav ved handler med ejerboliger, nér der i forbindelse med ejendomshand-
len forelegges en tilstandsrapport for kgberen, og han samtidig far oplysning om
adgangen til at tegne en sarlig 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
ombhandler forbrugerkgb af fast ejendom. Afgrensningen af anvendelsesomradet er
derimod helt szregent for Loven.

Lovens § 1 er sdlydende:

§ 1. Reglerne i dette kapitel gelder for aftaler om kgb af fast ejendom, nar
ejendommen hovedsagelig anvendes til beboelse for selgeren eller hoved-
sagelig er bestemt til beboelse for kgberen, jfr. dog stk. 2.

Stk. 2. Reglerne gzlder ikke for aftaler om kgb af ubebygget grund eller
grund med bygning under opfgrelse eller for kgb af landbrugsejendom, der
er undergivet landbrugspligt.

Lovens § 1 afgrenser saledes de faste ejendomme, hvor kgberens mangelsbefgjelser
under de i gvrigt fastlagte betingelser bortfalder.

Loven giver derimod ingen n@rmere bestemmelse om, hvad der skal forstds ved
en fast ejendom. Her henviser Loven til den almindelige forstdelse af dette begreb,
Jfr. FT 1994/95, Tilleg A, sp. 3009, med de sarlige undtagelser, der er nevnt i § 1,
stk. 2.
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1.1. Fast Ejendom
Fast ejendom er fgrst og fremmest ubebygget grund og grund med derpa verende
bygning, uanset om grunden bestér 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,
Tilleg A, sp. 3009.

Ogsa bygning pa lejet grund, jfr. f.eks. UfR 1953.508 H, eller pa sgterritoriet betragtes som en
selvstendig fast ejendom.

Andels- og aktielejligheder giver derimod ikke den enkelte andelshaver eller aktionar ejendomsret
hverken til den enkelte lejlighed eller til en ideel andel af den samlede ejendom, men alene brugsret
til lejligheden, og det er denne brugsret sammen med ejendomsret til inventar og andet lgsgre, der
er indlagt i lejligheden, der overdrages. Sédanne andele og aktier er lgsgre. Det samme g&lder andre
adkomstdokumenter, der giver ejeren brugsret til en bolig

Lov om Omsatning af Fast Ejendom omfatter tillige andels- og aktielejligheder, og det har derfor
veeret ngdvendigt at definere »fast ejendomc, siledes som dette begreb skal forstis i den lov, jfr. § 1,
stk. 6.

Der henvises til opremsningen i Bet@nkning 1110/1987, p. 133 f,, og Bet@nkning 1276/1994,
p. 206. Opregningen er ikke udtgmmende, idet der eventuelt senere kan opstd nye retlige ejendoms-
former.

Sondringen mellem fast ejendom og Igsgre kan i visse henseender give anledning til tvivl. Kgb
af bygning pa lejet grund er som nevnt kgb af fast ejendom, mens kgb af bygning til nedrivning,
grus og andre rastoffer, som henligger pa fast ejendom, afgrgde og treeer pa rod, er lgsgrekgb. Det
samme galder kgb af byggesat eller selvbyggerhus, jfr. f.eks. UfR 1976.555 H, eller sommerhus
til opfgrelse eller anbringelse pa kgberens grund hovedsagelig ved kgberens egen foranstaltning,
smh. UfR 1991.733 VL.

Vejledende for sondringen mellem Igsgre og fast ejendom vil vare, om der foreligger en fast
ejendom, saledes at dispositioner derover falder ind under tinglysningslovens bestemmelser, jfr.
navnlig afgrensningen i TL §§ 1, 10 og 19, sammenholdt med Udstykningslovens § 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 sedvanlig forstand.

Ubebyggede grunde er undtaget, fordi reglerne i Kapitel | fritager szlgeren for mangelsansvar for
fysiske mangler ved bygning pa den faste ejendom. Det vil derfor vere uden indhold at lade kgb af
ubebyggede grunde vaere omfattet af reglerne i Kapitel 1.

Derimod finder Lovens Kapitel 2 og 3 ogsa anvendelse pa kgb af ubebyggede grunde, herunder
tilfzlde, hvor det samtidig aftales, at der skal opfgres en bygning pa grunden, siledes at kgberen
indrgmmes fortrydelsesret 1 medfgr af Lovens §§ 6 og 14, jfr. FT 194/95, Tilleg A, sp. 3023 og
3029.

Nar landbrugsejendomme er undtaget fra bestemmelserne i Lovens Kapitel 1, beror
det pd det yderligere kriterium i § 1, stk. 1, at ejendommen hovedsagelig skal an-
vendes til beboelse. I Bet@nkning nr. 1276/1994 foreslog udvalget, at der ved
afggrelsen af, om en landbrugsejendom er omfattet af reglerne, skulle legges vagt
p4, om ejendommen har en erhvervsmessig fremtraden, jfr. beteenkningens s. 208.
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Et sddant kriterium fandt Justitsministeriet imidlertid temmelig upracist, 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 md
antages ogsd at begrense anvendelsesomridet for § 14.

2. Kgb af Fast Ejendom

I henhold til Lovens § 1 finder Kapitel 1 anvendelse pd kgb af fast ejendom. Kgb
foreligger, nar kgberen betaler kgbesummen med penge, herunder ved overtagelse
af szlgerens geldsforpligtelser i henhold til pantebreve, som forbliver indestdende
i ejendommen eller optagelse af nye 14n, hvoraf provenuet anvendes til betaling af
kgbesummen.

Det udtales i FT 1994/95, Tilleg A, sp. 3009, at bestemmelserne i Kapitel 1 ogsa
vil gelde ved bytte (mageskifte) af fast ejendom, uden at det er fundet ngdvendigt
at anfgre dette udtrykkeligt i lovteksten.

3. Forbrugerbeskyttelse

Reglerne i Kapitel 1 finder anvendelse, hvis enten szlger ved aftalens indgéelse
hovedsagelig anvender ejendommen til beboelse eller ejendommen hovedsagelig er
bestemt til beboelse for kgberen. Det typiske anvendelsesomréde for bestemmelserne
i Kapitel 1 vil derfor vaere en privatpersons salg af sin hidtidige bolig eller en
privatpersons kgb af en fast ejendom med henblik pa selv at tage den i brug til
beboelse.

Hvis szlgeren handler erhvervsmessigt, vil der foreligge et forbrugerkpb, séledes
som dette er defineret i kbl. § 4 a, bortset fra at denne bestemmelse kun omhandler
l@sgrekgb.

Efter denne bestemmelse er forbrugerkgb et kgb, som en kgber (forbruger) foretager hos en erhvervs-
drivende, der handler som led i sit erhverv, ndr kgberen hovedsagelig handler uden for sit erhverv.
Salgeren har bevisbyrden for, at kgbet ikke er et forbrugerkgb.

Kapitel 1 er imidlertid ikke begreenset til forbrugerkgb, idet ogsd handel med fast
ejendom mellem parter, der ikke handler erhvervsmassigt med fast ejendom, er
omfattet af bestemmelserne, nar ejendommen tjener som bolig for mindst den ene af
dem. Endvidere finder bestemmelserne anvendelse, nar s&lgeren er en privatperson,
mens kgber handler erhvervsmassigt, hvilket heller ikke er forbrugerkgb, men
Kapitel 1 kan fraviges til skade for den, der handler erhvervsmassigt.

Bestemmelserne i Kapitel 2 og 3 finder kun anvendelse, hvis ejendommen eller den bygning, der

skal opfgres, hovedsagelig er bestemt til beboelse for kgberen, i Kapitel 3 dog udvidet til ogsé at
omfatte tofamilieshuse. Kapitel 2 finder anvendelse, uanset om s&lgeren er en privatperson eller
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erhvervsdrivende, men har s@lgeren som erhverv at handle med fast ejendom, kan kgberen fortryde
uden at skulle betale en godtggrelse til selgeren. I Kapitel 3 skal szlgeren/entreprengren vaere en
erhvervsdrivende, der handler som led i sit erhverv.

Nér Lovens titel er Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom
m.v., ma dette saledes ikke forstas som beskyttelse af kgberen i forbrugerkgb af fast
ejendom. Tvartimod giver Lovens Kapitel 1 bestemmelserne om beskyttelse af
selgeren, ogsa selv om szlgeren handler som led i sit erhverv, hvilket ikke er
genstanden for beskyttelsen i forbrugerkgb.

Indrgmmelse af fortrydelsesret i Lovens Kapitel 2 og 3 er derimod beskyttelse af
kpberen, men ikke ngdvendigvis i forbrugerkgb.

Endelig giver den udvidede reklamationsregel i kbl. § 54, stk. 2, yderligere be-
fagjelser ogsa til den erhvervsdrivende kpber, mens kbl. § 83 alene finder anvendelse
i forbrugerkgb.

4. Beboelse

Bestemmelserne i Lovens Kapitel 1 finder som anfgrt anvendelse, nar ejendommen
hovedsagelig tjener szlgeren til beboelse eller ejendommen hovedsagelig er bestemt
til beboelse for kgberen.

Kriteriet er siledes ogsd opfyldt ved salg af egen bolig til en erhvervsdrivende, der vil benytte
ejendommen til forretning eller til udlejning. Det mé dog herved bemerkes, at i omrader, hvor Lov
om midlertidig Regulering af Boligforholdene g®lder, kan en ejendom , der hidtil har veret benytte
til helirsbeboelse, ikke uden kommunalbestyrelsens samtykke tages i brug til andet formal. Har
sielgeren benyttet ejendommen som sin bolig, mé kgberen derfor ogsa tage den i brug til beboelse
eller leje den ud til beboelse.

Ved privatpersoners kgb af en ejendom fra et kreditinstitut eller anden erhvervsdrivende, der har
haft pant i ejendommen eller blot overtaget ejendommen pa auktion som lysthavende, finder Lovens
Kapitel | ogsa anvendelse.

Lovens § 6, stk. 2, 1. pkt., bestemmer, at kgber ikke har fortrydelsesret, ndr han kgber ejen-
dommen pi auktion eller efter at der kgber bekendt er indgivet beg®ring om tvangsauktion over
ejendommen. Det udelukker dog ikke kgbers fortrydelsesret, nir han kgber fra den, der har overtaget
ejendommen pé auktion, eller efter at der var indgivet beg®ring om tvangsauktion.

Ogsa nyopfgrte ejendomme eller ejendomme, der hidtil har varet anvendt til andre
formaél, men nu er omdannet til beboelseslokaler, der er genstand for fgrstegangssalg,
vil vere omfattet af Lovens Kapitel 1 — og ogsa Kapitel 2 — nar kgberen skal benytte
ejendommen til beboelse.

Ejendommen er hovedsagelig bestemt til beboelse for kgberen eller anvendt til
beboelse for selgeren, hvis den pdgeldende 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 varksted. 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-
sesomride.

Som anfgrt ovenfor har man for at undga afgr@nsningsvanskeligheder for land-
brugsejendommenes vedkommende valgt helt at undtage dem fra Lovens anvendel-
sesomrade, nér landbrugsejendommen er undergivet landbrugspligt.

En ubebygget grund kan i sagens natur ikke have tjent som bolig for s@lgeren. Safremt kgberen
erhverver den med henblik pi opfgrelse af en bolig for sig og familien, falder kgbet alligevel ind
under Lovens anvendelsesomrdde, dog ikke Kapitel | pa grund af den s@rlige undtagelse i § 1, stk.
2, og fordi Kapitel 1 alene angdr fysiske mangler ved bygninger.

Det méa antages, at Loven ogsa finder anvendelse, nir kgberen ikke selv agter at
benytte ejendommen til beboelse, men har k@bt ejendommen for at lade familiemed-
lemmer eller andre, som k@beren har en privat interesse i at skaffe en bolig, bebo
ejendommen, jfr. FT 1994/95, Tilleg A, sp. 3009. Det samme mé gelde, hvor det
er seelgeren, der har ladet sddanne personer benytte ejendommen, uanset kgbers egen
benyttelse af ejendommen ikke kvalificerer til at Loven finder anvendelse, f.eks.
fordi kgber har erhvervet ejendommen med udlejning for gje. Endelig mé en ejen-
dom anses benyttet til beboelse for ejeren, selvom han har ladet et fuldt ejet an-
partsselskab std som formel ejer, i hvert fald, men nzppe kun hvis selskabet alene
har til formal at eje denne ejendom.

Det anfgres tilsvarende i FT 1994/95, Tilleg A, sp. 3009, at ogsa en ejerlejlighedsforening i den
foreliggende sammenhaxng normalt mé identificeres med den ejer, hvis lejlighed foreningen har
overtaget, siledes at ejerlejlighedsforeningens salg af en lejlighed, der hidtil har veret anvendt til
beboelse, er omfattet af reglerne i Kapitel 1, uanset hvorledes kgber benytter ejerlejligheden.

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

Kapitel 3 omfatter dog ogsa opfgrelse af tofamiliesejendomme, nir kgberen/be-
stilleren skal bebo den ene af disse lejligheder.

Reglerne i Kapitel 1 finder anvendelse, uanset om ejendommen har veret anvendt
til eller skal anvendes til heldrsbolig eller fritidsbolig. Ogsa kgb af sommerhusejen-
domme er saledes reguleret af Loven.

Dette burde vare anfgrt i bema@rkningerne til Lovens § 1 og ikke fgrst ved § 14, jfr. FT 1994/95,
Tilleg A, sp. 3030. Der er dog ingen tvivl om resultatet, som ogséd fremgar af Bet&nkning
1276/1994, p. 207 if.

Ogsd Lovens Kapitel 2 og 3 finder anvendelse pd handel med sommerhusejendom-

me, hvis kgberen ikke erhverver ejendommen som led i sit erhverv, men for at
benytte sommerhuset for sig eller sin familie.
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5. Udelukkelse af Mangelsbefgjelser

5.1. Mangelstilfalde

Ved Erhvervelse af en enfamiliebolig vil kgber n®sten altid vare en privatperson.
Farstegangsszlger vil derimod ofte vare professionel bygherre eller ejendomshand-
ler, men ved videresalg er szlgeren ogsa nasten altid en privatperson. De fleste
ejendomshandler om enfamilieboliger indgés siledes mellem to privatpersoner, der
begge er »forbrugere«.

I sadanne tilfzlde foreligger der som nzvnt ovenfor ikke forbrugerkgb i teknisk forstand, jfr. kbl.
§ 4 a, som forudsetter, at selger er en erhvervsdrivende, der handler som led i sit erhverv. Det var
ogsa en af grundene til, at Forbrugerkommissionen afstod fra at foresla nermere regler om over-
dragelse af fast ejendom, hvor begge parter er forbrugere og begge har behov for beskyttelse.

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

Dette har loven sggt at lgse ved at give regler, der farer til, at fejl ved ejendommen
ikke kan betragtes som mangler.

I AEFSNIT 1, punkt 3.1, er redegjort nermere for, hvad der forstds ved en mangel
ved fast ejendom. Det er et fallestrek, at der ikke kan foreligge en mangel, hvis
kgberen ikke er blevet skuffet over ejendommens egenskaber, enten fordi szlgeren
har garanteret tilstedevarelsen af positive egenskaber eller fravaret af negative
forhold, eller fordi kgberen pa grundlag af aftalen i gvrigt og de aftaleindgaelsen
ledsagende omstendigheder har haft fgje til at forvente tilstedevarelsen af bestemte
egenskaber eller en vis generel standard.

Slgeren kan undga, at kgberen bliver skuffet, hvis han lader kgberen gennemga
ejendommen inden aftalens indgaelse. Uanset kgberen ikke benytter sig af denne
mulighed, eller hans gennemgang er s overfladisk, at han ikke opdager &benlyse
mangler, vil kgberen i en sadan situation veare klar over, at han kun har sig selv at
takke for sin skuffelse over ejendommens tilstand, nar han efterfglgende bliver klar
over disse forhold. Tilsvarende undgds skuffelser, nér szlgeren opfylder sin loyale
oplysningspligt ved at ggre kgberen opmarksom pa forhold, selgeren har konstateret
i sin ejertid, og som en kgber normalt ikke ville forvente ved en ejendom som den
pagaldende.

Disse resultater fglger allerede af mangelsbegrebet sammenholdt med analogien
af kbl. § 47, jfr. ovenfor AESNIT 1, punkt 3.3.2. Det ma herved fremh&ves, at
Loven kun har selvstendig betydning for kgberens eventuelle mangelsbefgjelser i de
tilfelde, hvor kgber ikke allerede som fglge af de almindeligt geldende regler er
afskaret fra at paberabe sig, at der foreligger mangler ved ejendommen, f.eks. fordi
kgberen konkret er gjort bekendt med forholdet eller mangelskrav er udelukket i
medfgr 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 pé dette fundament ved at foreskrive, at kgberen afskares fra at ggre enhver
mangelsbefgjelse geldende vedrgrende bygningens fysiske egenskaber, séfremt
s@lgeren overgiver kgberen en tilstandsrapport om ejendommen, som er mindre end
6 maneder 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 sdlydende:

§ 2. Stk. 1. Har kgberen fra szlgeren modtaget en rapport om bygningernes
fysiske tilstand (en tilstandsrapport) og oplysning om ejerskifteforsikring, jfr.
§§ 4 og 5, kan kgberen ikke over for szlgeren paberdbe sig, at en bygnings
fysiske tilstand er mangelfuld, jf. dog stk. 2-5. Kgberen kan heller ikke over
for s@lgeren paberdbe sig, at en fejl burde have varet navnt i tilstands-
rapporten.

5.2.1. Fejl omtalt i Tilstandsrapporten

Retsvirkningen er klar, sdfremt forholdet er omtalt i tilstandsrapporten, jfr. ovenfor.
Det szrlige ved bestemmelsen i § 2, stk. 1, er imidlertid, at kgberen heller ikke kan
péberdbe sig forhold, der ikke er omtalt i tilstandsrapporten, uanset om dette beror
pa en fejl fra den bygningssagkyndiges side, eller forholdet har veret skjult selv for
en bygningssagkyndig,

Hvis kgberen har last tilstandsrapporten og forstaet beskrivelsen af et deri nevnt forhold, er det
abenbart, at kgberen ikke efterfglgende kan paberdbe sig dette forhold som en mangel. Det er
imidlertid ikke afggrende, om kgberen faktisk har last og forstiet tilstandsrapporten, jfr. FT 1994/95,
Tillzg A, sp. 3010. End ikke i tilfzlde, hvor szigeren positivt ved, at kgberen ikke har last tilstands-
rapporten, kan kgberen paberdbe sig mangler ved ejendommen vedrgrende forhold, som er anfgrt
i tilstandsrapporten.

Dette er ganske svarende til retsstillingen ved kbl. § 47 i tilfelde, hvor szlgeren har opfordret
kgberen til at undersgge salgsgenstanden inden aftalens indgéelse, men hvor szlgeren ved, at dette
ikke er sket, idet kbl. § 47 kun fritager fra undersggelsespligten, nir kgberen har skellig grund dertil,
eller szlger har handlet svigagtigt. I modsat fald kan man komme i den situation, at kgber kunne
undga retsvirkningen af kbl. § 47 ved blot at oplyse s@lger om, at han ikke trods szlgers opfordring
har haft lejlighed til at undersgge salgsgenstanden. Det samme argument kan anfgres om kgberens
manglende gennemsyn af tilstandsrapporten.

Safremt szlger ved kgbsaftalens indgdelse kender den pageldende mangel ved den faste ejendom
og undlader at ggre kgber opmarksom derp4, vil szlger handle svigagtigt, hvis han indgér kgbsafta-
len med viden om, at kgber ikke har undersggt ejendommen eller ikke ved gennemgang af tilstands-
rapporten blevet opmarksom pé forholdet, jfr. nedenfor punkt 5.5.
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5.2.2. Fejl ikke omtalt i Tilstandsrapporten

Skjulte mangler

Som anfgrt ovenfor er det szregne ved lovens § 2, stk. 1, at kgberen afskares fra at
gore mangelsbefgjelser gzldende ogsa vedrgrende 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,
jir. AFSNIT 3, punkt 2.2.

Sddanne mangler, som ogsa var skjult for s&lgeren, séledes at s&lgeren ikke tilsides®tter den loyale
oplysningspligt, ville heller ikke tidligere give kgberen mangelsbefgjelser, medmindre forholdet var
omfattet af en af s®lgeren afgivet garanti eller medfgrte en sddan veerdiforringelse, at kpgberen fik
et forholdsmassigt afslag eller kunne have kgbet pa grund af manglens vaesentlighed.

Abenlyse mangler

Safremt den bygningssagkyndige burde have konstateret forholdet ved sin gennem-
gang af ejendommen og anfgrt det i tilstandsrapporten, er der mulighed for, at
kgberen kan rejse erstatningskrav over for den bygningssagkyndige. Dette fglger af
Lovens § 3, stk. 1, 1. pkt., der er sdlydende:

§ 3. Kgberen kan over for en bygningssagkyndig, der har udarbejdet en
tilstandsrapport som n&vnt i § 4, stk. 1, 1. pkt., fremsztte krav om skadeser-
statning for fejl, der burde have varet omtalt i rapporten.

Kgberen har ikke noget direkte retsforhold til den bygningssagkyndige, som er engageret af szl-
geren. Det er derfor tvivlsomt, i hvilket omfang kgberen med stgtte i almindelige retsgrundstninger
ville kunne fremsatte et direkte erstatningskrav over for den bygningssagkyndige, der ved en fejl
har overset et forhold, som burde have veret omtalt i rapporten. Ved den foresliede bestemmelse
sikres det, at de s&rligt beskikkede bygningssagkyndige, jfr. § 4, kan ggres ansvarlige, hvis de ud
fra en faglig bedesmmelse har begdet fejl og derved har undladt at omtale forhold, som burde have
veret nevnt i tilstandsrapporten, jfr. FT 1994/95, Tilleg A, sp. 3015.

Det kan ikke heraf udledes, at en bygningssagkyndig, som ikke er serligt beskikket efter Loven,
men som alligevel pa s®lgerens foranledning udarbejder en (uautoriseret) tilstandsrapport, kan mgdes
med er erstatningskrav fra kgberens side. Det ma i givet fald afggres efter andre regler.

Den bygningssagkyndige hzfter ikke objektivt for udeladelser i tilstandsrapporten.
Det vil afh®nge af dansk rets almindelige erstatningsregler om professionsansvar,
om der foreligger det forngdne ansvarsgrundlag for den bygningssagkyndige. Bortset
fra de sj®zldne tilfzlde, hvor der foreligger en s@rlig indestéelse fra den bygningssag-
kyndiges side, ma erstatningsansvar forudsatte, at den bygningssagkyndige har
begdet en faglig fejl ved sin besigtigelse af ejendommen, séledes at der foreligger
forsgmmelse fra hans side.

Foreligger der en ansvarspidragende fejl fra den bygningssagkyndiges side, kan
kravet ogsd kun rettes mod den bygningssagkyndige og ikke tillige mod s&lgeren
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som hans opdragsgiver med stgtte i Danske Lov 3-19-2. Dette er udtrykkeligt anfgrt
i Lovens § 2, stk. 1, 2. pkt.

Kgberen kan fremsatte erstatningskrav mod den bygningssagkyndige for dennes ansvarspédragende
fejl, uanset om mangelskrav mod s®lgeren er udelukket i medfgr af Lovens § 2, eller om det ikke
er tilfweldet, f.eks. fordi szlgeren kun har ladet udarbejde tilstandsrapport og ikke tillige givet
kgberen oplysning om ejerskifteforsikring eller hvor tilbud herpa ikke har kunnet forelegges, fordi
den pigeldende ejendom efter sin art slet ikke kan ejerskifteforsikres mod skjulte fejl, jfr. bemark-
ningerne i AFSNIT 4, punkt 4.

Er mangelskrav mod s&lgeren ikke bortfaldet, uanset der foreligger en (mangelfuld)
tilstandsrapport, er selger og den bygningssagkyndige solidarisk ansvarlige, saledes
at erstatningsansvarslovens regler om flere erstatningsansvarlige kommer til an-
vendelse.

Der vil efter omstendighederne kunne ske en indbyrdes fordeling af erstatningsbyrden, hvor der kan
tages hensyn til, at den bygningssagkyndige er ansvarsforsikret i medfgr af Lovens § 4, stk. 2, jfr.
erstatningsansvarslovens § 25, stk. 2, sammenholdt med § 19, stk. 2, nr. 1. Som anfgrt i FT 1994/95,
Tilleg A, sp. 3016, vil szlgeren have fuld regres mod den bygningssagkyndige, sifremt denne er
ansvarsforsikret og selgerens ansvar alene beror p4, at sezlgeren har givet en garanti i tillid til den
fejlagtige rapport, jfr. erstatningsansvarslovens § 25, stk. 2, sammenholdt med § 19, stk. 1.

5.3. Inddragelse af Tilstandsrapporter i Ejendomshandlen

En tilstandsrapport, der kan opfylde Lovens § 2, stk. 1, skal i medfgr af Lovens § 4,
stk. 1, vare udarbejdet

« senest 6 maneder fgr rapportens udlevering til kgberen

» af en s&rligt beskikket bygningssagkyndig

* pé et serligt autoriseret rapportskema.

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

§ 2. Stk. 2. Stk. 1 gaelder kun, hvis kgberen har modtaget den i stk. 1 nzvnte
tilstandsrapport og oplysning om ejerskifteforsikring inden aftalens indgéelse,
dog senest inden kgberens afgivelse af kgbstilbud, som antages af szlgeren.

Tilstandsrapporten skal i medfer af Lovens § 2, stk. 1 og 2, udleveres til kgberen af
seelgeren, inden aftalen indgds, dog senest inden kgberen afgiver det kgbstilbud, der
senere antages af selgeren.

Det er uden betydning, om s&lgeren selv har rekvireret tilstandsrapporten, eller om den er overtaget
af en tidligere ejer eller interesseret kgberemne, ndr det blot er s@lgeren, der udleverer rapporten til
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kgberen og giver kgberen oplysning om retsvirkningen af tilstandsrapporten i henhold til Lovens § 2,
stk. 1, jfr. § 2, stk. 3.

Det er saledes ikke tilstrekkeligt til at opfylde Lovens § 2, at kgberen har fiet en tilstandsrapport,
som han selv har rekvireret uden om szlgeren, heller ikke selv om s&®lgeren sikrer sig, at kgberen
har gjort sig bekendt med denne tilstandsrapport. Derimod vil en sddan tilstandsrapport afskere
kgberen fra at paberdbe sig de forhold, der er nievnt i tilstandsrapporten, jfr. princippet i kbl. § 47
og bemarkningerne ovenfor AFSNIT 1, punkt 3.3.2.

Det er heller ikke tilstrekkeligt, at selgeren f.eks. i salgsmaterialet blot anfgrer, at der er ud-
arbejdet en tilstandsrapport, og opfordrer kgberen til at ggre sig bekendt med den.

Aftalen indgas, nér et tilbud fra den ene part er accepteret af den anden part, og
denne accept er kommet frem til tilbudsgiveren uden at vere tilbagekaldt. Udleverer
ejendomsformidleren en af s@lgeren underskrevet slutseddel, er aftalen fgrst indgéet,
nér kgberen har afleveret den underskrevne slutseddel. I almindelighed mé ejendoms-
formidleren anses for bemyndiget til pa s@®lgerens vegne at modtage denne accept,
men accepten kan i gvrigt altid afgives til s&lgeren selv.

Oftere afgives et tilbud fra kgberen med angivelse af en frist for szlgeren til at
acceptere dette tilbud. I sa fald skal tilstandsrapporten vere udleveret til kgberen,
inden han afgiver sit tilbud.

Vil seelgeren i en sidan situation sikre sig, at han kan paberibe sig Lovens § 2, selv om han endnu
ikke har udleveret tilstandsrapporten til kgberen, ma han afvise kgberens tilbud og i stedet meddele,
at kgberen i givet fald mi gentage sit tilbud, ndr han har fiet tilstandsrapporten og oplysning om
retsvirkningerne i medfgr af § 2. Det er ikke tilstrzkkeligt, at szlgeren blot undlader at acceptere
kgberens tilbud eller giver kgberen adgang til at trekke tilbudet tilbage inden en n&rmere angivet
frist, nér tilstandsrapporten foreligger.

En aftale anses for indgéet, uanset om aftalen er endelig eller er betinget af et eller flere forhold,
f.eks. kgberens advokats eller pengeinstituts godkendelse af handlen. Der vil imidlertid ikke vre
noget til hinder for, at s®lgeren kan afgive et bindende salgstilbud, mens kgberen pé sin side afventer
en tilstandsrapport og et forsikringstilbud, der fgrst indhentes senere, jfr. FT 1994/95, Tilleg A, sp.
3011, eller slgeren kan opfordre kgberen til at give tilbud, nér tilstandsrapporten og forsikringsop-
lysningen foreligger.

Den omstzndighed, at kgberen har ret til, mod eller uden godtggrelse til s®lgeren,
jit. Lovens § 7 ff., at treede tilbage fra et kgbstilbud eller accept ved udnyttelse af
fortrydelsesretten, betyder ikke, at kgberen ikke har bundet sig. Kgberens tilbud eller
accept er resolutivt betinget af, at kgberen ikke rettidigt ggr fortrydelsesretten gzl-
dende og opfylder de dermed forbundne betingelser. Det er ganske parallelt med det
i Bema&rkningerne nevnte eksempel med kgberens advokats godkendelse.

5.4. Oplysning om Retsvirkningen

Efter Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. § 2, stk.
3, kan s@lgeren kun blive fritaget for mangelshaftelse i medfgr af Lovens § 2, stk.
1, hvis kgberen er gjort bekendt med betydningen af, at szlgerens fremlegger
tilstandsrapport og forsikringstilbud, og dette er sket inden kgberen forpligter sig til
at kgbe ejendommen. Lovens § 2, stk. 3, er sdlydende
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§ 2. Srk. 3. Salgeren skal inden aftalens indgdelse, dog senest inden kg-
berens afgivelse af kgbstilbud, som antages af s@lgeren, have sikret sig, at
kgberen er bekendt med de i stk. 1 navnte retsvirkninger. I modsat fald
galder stk. 1 ikke, medmindre der er sarlig grund til at antage, at kgberen
pé anden méade var bekendt hermed.

Det anfgres i FT 1994/95, Tilleg A, sp. 3011 f., at udtrykket »skal sikre sig, at
kgberen er bekendt med« betyder, at det ikke er tilstraekkeligt, at der findes en
omtale eller afskrift af loven i en fortrykt del af en standardkgbsaftale. Szlgeren ma
sgrge for, at kgberen orienteres udtrykkeligt om, at fremlaggelsen af tilstandsrappor-
ten og forsikringsoplysningen betyder, at kpberen som udgangspunkt er afskaret fra
senere at ggre mangelsbefgjelser gzldende over for szlgeren. Da szlgeren i givet
fald vil skulle bevise, at han har opfyldt sin informationspligt, bgr denne information
gives skriftligt.

Er det dbenbart, at kgberen pd anden mide ma vere bekendt med disse regler, f.eks. fordi kgberen
under salgsforhandlingerne bistds af en advokat eller ejendomsformidler, behgver selgeren dog ikke
selv informere yderligere, jfr. bestemmelsens 2. pkt. Det ma i givet fald pahvile kgberens egne
ridgivere at sgrge for, at kgberen forstér, hvad det betyder, at der ikke kan rejses krav mod szlgeren,
og hvad der kan sattes i stedet for et seedvanligt mangelskrav over for selger.

Sa@lgeren skal i det mindste ggre det klart for kgberen, at kgberen som fglge af, at
selgeren har udleveret tilstandsrapporten og oplysning om muligheden for et tegne
ejerskifteforsikring, ikke senere kan rejse noget krav mod s&lgeren vedrgrende den
fysiske tilstand af den bygning, tilstandsrapporten angér. En sadan erklering kunne
f.eks. veere formuleret saledes:

Kgberen har inden afgivelse af bindende kgbstilbud af szlgeren fiet ud-
leveret en tilstandsrapport vedrgrende ejendommen, der ikke er mere end 6
méneder gammel, og oplysning om de vilkér, hvorpé der kan tegnes ejerskif-
teforsikring. Kgberen er gjort bekendt med, at han som fglge deraf ikke
senere over for selgeren kan rejse noget krav under paberdbelse af, at byg-
ningens fysiske tilstand er mangelfuld.

Kgberen bekrafter ved sin underskrift herpd at vare 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 salgeren skal sikre sig, at kgberen er
bekendt med retsvirkningen 1 henhold til Lovens § 2, stk. I, er det imidlertid et
spgrgsmal, om salgeren kan ngjes en sidan erklaring, som ikke tydeligggr retsvirk-
ningen pa en lang raekke punkter.

Det md erindres, at kgberen som oftest er forbruger og ikke har sggt ridgivning, inden han skriver

under pa slutsedlen. Omvendt er selgeren i de fleste tilfielde bistiet af en professionel ejendomsfor-

midler, som er i stand til at hjelpe s&lgeren med at opfylde formelle krav, f.eks. oplysning om
fortrydelsesretten, som derfor kun pdhviler professionelle salgere eller slgere, der er bistdet af en
erhvervsdrivende ejendomsformidler, jfr. Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast

Ejendom m.v. § 19.

Kgberen kan derfor have behov for fglgende yderligere og uddybende redeggrelse for retsvirk-
ningen af, at han har fiet udleveret en tilstandsrapport og oplysning om ejerskifteforsikring:

1) Kgberen kan ikke rejse noget krav overhovedet vedrgrende de fejl og mangler, der er anfgrt i
tilstandsrapporten. Disse fejl og mangler er der taget hensyn til ved prisfaststtelsen.

2) Kgberen bevarer ikke sit krav mod slgeren ved at undlade at tegne den tilbudte ejerskifteforsi-
kring.

3) Kgberens krav mod szlgeren er endeligt bortfaldet, mens muligheden for at kreeve dekning
under ejerskifteforsikringen er begrenset til forsikringstiden og af eventuelle forbehold i policen.

4) Kgberen ma selv sgrge for at tegne ejerskifteforsikringen og betale den dermed forbundne
premie.

5) Hvis der sker skader i forsikringstiden, kan kgberen blive afkrevet en selvrisiko, som han ikke
kan fd godtgjort hos s&lgeren.

6) Kgberen kan ikke rejse krav mod szlgeren, selvom silgeren skulle have handlet uagtsomt,
medmindre szlgerens adferd kan betegnes som svigagtig eller groft uagtsom.

7) Kgberens krav mod sezlger vedrgrende bygningens fysiske tilstand bortfalder dog kun i det
omfang, de pigeldende egenskaber har veret genstand for huseftersyn og er omfattet af tilstands-
rapporten.

8) Kgberens afkald pd s&lgerens mangelsh®ftelse angér kun bygningens fysiske tilstand, mens f.eks.
vanhjemmelsansvaret, ansvar for ulovlige bygningsindretninger og mangelshzftelse for andre
bygninger og indretninger pa ejendommen og for selve grunden ikke bergres.

9) Selger har kun ansvar for konkrete egenskaber ved ejendommen pd omrider, der falder ind
under tilstandsrapporten, hvis s@lger har afgivet garanti derfor.

Uden kendskab til retsstillingen pd disse omrdder er det ikke muligt for kgberen at indgd i for-
handlinger med s®lgeren om vilkirene for kgbet af ejendommen. I et vist omfang er det ogsd i
selgerens interesse at sikre sig, at kgberen er bekendt med, at der trods alt er grenser for, hvilke
krav kgberen giver afkald pa over for s&elgeren, nar han har modtaget tilstandsrapporten og oplysning
om ejerskifteforsikring, siledes at prisen ikke bliver trykket for meget. Det er ogsd vigtigt for
kgberen at vide, at han kan f en garanti fra selgeren, som gir forud for det generelle afkald pa
mangelsbefgielser. Sifremt tilstandsrapporten peger pd, at der er tegn p4, at ejendommens tag er
utet, men selgeren hevder, at det er en gammel skade, som han har udbedret, kan usikkerhed om,
hvorvidt der er en skade og hvad det i givet fald vil koste at udbedre manglen, fgre til, at kgberen
forlanger et nedslag i kgbesummen, som efter s@lgerens opfattelse er urealistisk stort. I stedet for
at acceptere dette kan selgeren give en garanti for, at taget er tet. Hvis han ikke oplyser kgberen om
denne mulighed, risikerer kgberen at tro, at han er tvunget til at overtage risikoen og alene fi
kompensation over handelsprisen.

Man kunne rejse det spgrgsmal, om der ikke havde varet behov for i Loven at
foreskrive, at oplysningen om retsvirkningen efter lovens § 2, stk. 1, blev givet pa
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en serlig made eller med et serligt indhold, pa samme made som oplysningen om
fortrydelsesretten, hvor der er givet en bekendtggrelse, jfr. Lovens § 19 og Bekendt-
gorelse 950/1995.

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

§ 2. Stk. 4. Uanset bestemmelsen i stk.1 kan kgberen paberébe sig forhold,
som er opstéet efter udarbejdelsen eller fornyelsen af tilstandsrapporten, jfr.
§ 4, stk. 1, samt paberabe sig, at et forhold strider mod en servitut eller
offentligretlige forskrifter. Kgberen kan desuden paberabe sig en mangel,
hvis s@lgeren har ydet en garanti med hensyn til det pdgeldende forhold
eller har handlet svigagtigt eller groft uagtsomt. Kgberen kan i gvrigt ggre
erstatningskrav geldende efter almindelige regler, hvis szlgeren har opfart
bygningen med salg for gje.

Forhold opstdet efter Tilstandsrapportens udferdigelse

Det afggrende tidspunkt for bedgmmelse af mangler er det tidspunkt, hvor risikoen
for ejendommen gar over pa kgberen, jfr. princippet i kbl. § 44. Dette sker typisk pa
den aftalte overtagelsesdag, men afhanger i gvrigt af parternes aftale.

Det betyder, at forringelse af eller beskadigelse af ejendommen indtil dette tids-
punkt er s@lgerens risiko.

Tilstandsrapporten kan vere indtil 6 mineder gammel pa det tidspunkt, da den
overgives til kgberen. Der kan gé yderligere nogen tid, fgr kgberen binder sig, og
endnu en periode, fgr overtagelsesdagen kommer. Alle forhold, der indtrzder i denne
efter omstendighederne lange periode, er s@lgerens risiko og kan derfor give an-
ledning til mangelskrav efter de almindelige regler.

Dette er ikke ngdvendigvis en hensigtsmaessig regel, i hvert fald ikke for sd vidt angdr skjulte
mangler. Det anfgres i FT 1994/95, Tilleg A, sp. 3012, at fejl, som opstdr i perioden mellem
udarbejdelsen af tilstandsrapporten og overtagelsesdagen, i de sedvanlige tilfelde, hvor overtagelses-
dagen ligger forholdsvis kort tid efter aftalens indgdelse, normalt vil vare fejl, der skyldes en ikke
forudset ydre begivenhed, som f.eks. en rgrsprengning. [ andre tilfelde vil det vere vanskeligt for
kgberen at bevise, at en fejl er opstaet i denne mellemperiode. Er fejlen opstéet fgr tilstandsrappor-
tens udarbejdelse, kan kgberen ikke rejse mangelskrav mod s&lgeren; er fejlen opstéet efter over-
tagelsesdagen, er det kgberens risiko og dermed ingen mangel. Som anfgrt i FT 1994/95, Tilleg A,
sp. 3012, vil der dog formentlig i praksis vere en formodning for, at den bygningssagkyndige burde
have omtalt en fejl, som efterfglgende opdages af kgberen, og som ma antages at have veret til stede
ved overtagelsen. Det ma derfor som udgangspunkt antages, at fejlen ikke var til stede, da tilstands-
rapporten blev udarbejdet, og den mé dermed vere opstiet i mellemperioden.

Den uklarhed, der dermed er knyttet til fejl opstdet i mellemperioden, kan lgses ved, at szlger og
kgber i medfgr af Lovens § 21, stk. 1, aftaler, at kgber i forhold til s@lger heller ikke skal kunne
paberdbe sig forhold opstdet efter tilstandsrapportens udferdigelse eller fornyelse som mangler.
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Sadanne forhold vil dog ikke, siledes som forholdene er ved Lovens ikraftttreeden, vaere omfattet
af ejerskifteforsikringen, som kun dakker forhold, der var til stede pa tidspunktet for tilstands-
rapportens udarbejdelse, men som alligevel ikke er anfgrt i tilstandsrapporten, jfr. niermere herom
nedenfor punkt 6.3.1.

Forhold omfattet af Selgerens Garanti

Nar selgeren har givet en garanti for en egenskab ved den faste ejendom — eller
fravar af fejl — kan kgberen paberabe sig en sidan garanti, uanset tilstandsrapporten
viser, at tilstanden er anderledes. S@lgerens garanti ma af kgberen kunne forstas
siledes, at slgeren uanset den nuvarende tilstand vil drage omsorg for, at forholdet
er i overensstemmelse med garantien pa overtagelsesdagen, ndr mangelsbedgmmel-
sen sker. Er det ikke tilfeldet, kan kgberen ggre mangelsbefgjelser geldende, her-
under kreve naturalopfyldelse eller erstatning.

Der skal imidlertid som anfgrt i FT 1994/95, Tilleg A, sp. 3013, vere tale om en garanti vedrgrende
det pageldende forhold, sdledes som beskrevet i § 2, stk. 4. Der skal siledes vre tale om en
indestdelse rettet mod et bestemt angivet forhold ved bygningens fysiske tilstand, f.eks. at alle
termoruder er hele og ikke punkterede, eller at ejendommen er fri for svamp.

Medmindre szlgeren handler erhvervsmassigt, jfr. straks nedenfor, vil han ikke
gyldigt kunne give en »blanco-garanti« gdende ud p4, at seelgeren indestér for, at der
ikke er mangler ved ejendommen. En sidan indestdelse vil vere i strid med reglen
i Lovens § 21, stk. 1, 1. pkt., hvorefter reglerne i Kapitel | kun kan fraviges til skade
for en af parterne, her s@lgeren, hvis den pag®ldende handler erhvervsmessigt. Dette
er blot et enkelt eksempel pa den s@regne forbrugerbeskyttelse, Loven er udtryk for.

Forhold hvorom Seelgeren har handlet Svigagtigt eller med Grov Uagtsomhed
Kgberens adgang til at paberdbe sig mangelsbefgjelser kan ikke bortfalde eller
begrenses, hvis s®lger har handlet svigagtigt eller med grov uagtsomhed.

Dette er ogsd fastsldet i kbl. § 47 for s& vidt angdr svig fra selgerens side. Ved en kommende
modernisering af kgbeloven ma det antages, at bestemmelsen ogsa udtrykkeligt vil hjemle undtagelse
i tilfelde af grov uagtsomhed fra s@lgerens side, jfr. de tilsvarende bestemmelser i de gvrige
nordiske landes kgbelove § 20, stk. 2, som har suppleret svig med haderlighedsstrid / grov uagtsom-
hed. Det mé antages, at en sddan bedgmmelse af selgerens forhold allerede er gldende ret ved salg
af fast ejendom, som ikke er bundet af ordlyden i kbl. § 47.

Foreligger der ikke svig, vil det i hvert fald vaere groft uagtsomt eller i strid med
almindelig h®derlighed som omhandlet i aftl. §§ 33 eller 36 at tilegne sig kgbers
tilbud om at kgbe en fast ejendom med mangler, der ikke er omtalt i tilstandsrappor-
ten, men som s&lger er bekendt med, jfr. UfR 1945.974 VL om kgb af fast ejendom
med lgbesod, eller hvis szlgeren undlader at oplyse, at han for nylig har overmalet
en fugtplet, som er opstéet, efter at der er trengt vand ind.

Det synes, som om retspraksis i tilfeelde, hvor manglen er af en sidan karakter, at selgeren burde
have gjort kgberen opmarksom péd den, og hvor szlger ved, at kgber ikke har undersggt salgs-
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genstanden, foretager en noget mere forsigtig bedgmmelse af kgberens forhold og saledes viger
tilbage for at drage den rigoristiske konsekvens, som ellers ville fglge af kbl. § 47.

Jfr. tilsvarende UfR 1951.382 @L om murbier, UfR 1956.802 H om muligheden for at benytte en
ejendom til helarsbeboelse, UfR 1978.731 VL ligeledes om murbier, UfR 1990.381 H om en
ejendom, der var totalskadet af svamp, og UfR 1992.225 H om villaejendom, der ikke kunne
benyttes til liberalt erhverv.

Som anfgrt i FT 1994/95, Tilleg A, sp. 3013, er det ved udformningen af rapportske-
maerne sikret, at den bygningssagkyndige i forbindelse med sin undersggelse spgrger
szlgeren om forhold, som en sagkyndig ikke kan se, men som en szlger vil opdage
ved at bo i huset — f.eks. om der treenger vand ind, nar det regner, eller om der
tidligere er foretaget omfattende reparationsarbejder. S@lgeren vil kunne ggres
ansvarlig, sdfremt han ved besvarelsen af disse spgrgsmal handler svigagtigt eller
groft uagtsomt.

Det udtales i FT 1994/95, Tilleg A, sp. 3013, at det md antages, at der skal meget til, fgr en
uprofessionel s#lgers adfeerd vil blive karakteriseret som svigagtig eller groft uagtsom, nar ejen-
dommen er gennemgaet af en bygningssagkyndig. Det vil normalt ikke kunne krzves, at s&lgeren
foretager en kritisk gennemgang af tilstandsrapporten for at kontrollere, om den bygningssagkyndige
har overset noget. Selgeren behgver endvidere ikke undersgge og selv oplyse om de for en fagmand
synlige forhold som f.eks. tagets og tr&eveaerkets alder og tilstand, betydningen af, at der er skjulte
installationer o.s.v. Grov uagtsomhed vil normalt heller ikke foreligge, selv om en uprofessionel
s&lger undlader at oplyse om mangler ved ejendommen, som han burde have haft mistanke om, men
som han ikke l&ngere hzfter sig ved, og som maske nu er skjulte selv for en bygningssagkyndig.
Som eksempel kan nevnes mangler ved fundamentet, der tidligere under s®lgerens ejertid har givet
sig udslag i en mindre revnedannelse, som er blevet udbedret.

Erhvervsmessige Seelgere

Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. er ikke be-
grenset til at beskytte privatpersoner, der slger deres ejerbolig. Ogsa erhvervs-
meassige selgere af en ejendom, der skal tjene til beboelse for kgberen, kan paberébe
sig beskyttelsen i Lovens § 2, stk. 1, hvorefter mangelskrav i de fleste tilfzlde vil
vare udelukket.

Professionelle Bygherrer

Lovens § 2, stk. 4, begrenser mangelsfritagelsen for den, der har opfgrt den péa-
geldende bygning med salg for gje. Sadanne professionelle bygherrer hafter nemlig
for mangler ved den opfgrte bygning efter almindelige erstatningsretlige regler. Det
ma herved bemarkes, at ansvaret for entreprengrens og andre professionelle bygher-
rers og bygmestres fagfejl i praksis er strengere end den almindelige s&lgers ansvar,
ogsa strengere end ansvaret for den, der s@lger fast ejendom som led i sit erhverv
uden selv at have opfgrt den.
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Ulovlige Bygningsindretninger

S&lgeren fritages kun for mangelskrav vedrgrende bygningens fysiske tilstand. Uden
for dette falder forhold, der strider mod en servitut eller offentligretlige forskrifter.
Sddanne mangler omfatter navnlig dem, der gér under samlebetegnelsen ulovlige
bygningsindretninger.

En fysisk mangel angir ejendommens fysiske tilstand, f.eks. fejl ved murvierk eller tag. Ulovlige
bygningsindretninger er i retspraksis blevet behandlet pa samme made som fysiske mangler, uanset
der er tale om forhold, som i praksis ikke ngdvendigvis er til hinder for den af kgber gnskede
benyttelse af ejendommen, f.eks. beboelse i et kelderverelse. En ulovlig bygningsindretning kan dog
minde om en fysisk mangel derved, at den ofte kan lovligggres ved fysisk udbedring, f.eks. ved
etablering af vindue i det veerelse, der gnskes benyttet til beboelse, udluftning i badev:erelset, eller
lignende.

Selgeren fritages ikke for mangelshaftelsen for s& vidt angér ulovlige bygningsind-
retninger. Baggrunden for denne begransning er i henhold til bemarkningerne i FT
1994/95, Tilleg A, sp. 3012, at de bygningssagkyndige ud over om byggelovgiv-
ningens krav er opfyldt, kun i fa tilfalde vil have sagkundskab til at kunne vurdere,
om bygningen med tilhgrende installationer m.v. er lovligt indrettet og benyttet.
Endvidere har Assurandgr-Societetet oplyst over for Justitsministeriet, at det ikke pa
nuvarende tidspunkt kan forventes, at der 1 almindelighed vil kunne tegnes kaskolig-
nende ejerskifteforsikringer, som dakker ulovlige bygningsindretninger.

6. Mangler ved Privatboliger

6.1. Almindelige Retsgrundsaetninger

6.1.1. Tilstandsrapporter

Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v., Kapitel 1,
omhandler som anfgrt ovenfor overdragelse af privatboliger, idet ejendommen enten
skal have tjent som bolig for slgeren eller skal tjene til bolig for kgberen. For disse
ejendomme vil en udvidet anvendelse af tilstandsrapporter, som gennemgas af
kgberen, inden aftalen indgas, fremover udelukke, at de i tilstandsrapporten anfgrte
forhold kan paberdbes af kgberen som mangler, hvis kgber er gjort bekendt med
rapporten. Dette gelder, uanset om Lovens betingelser i gvrigt er opfyldt.

Tilstandsrapporter i forbindelse med overdragelse af fast ejendom har vieret kendt lenge, f.eks. ved
den husbesigtigelsesordning, som er etableret af Praktiserende Arkitekters Rid og Foreningen af
Rédgivende Ingenigrer — den sakaldte PAR/FRI-ordning — eller forsikringsselskabernes tilstands-
rapporter i forbindelse med tilbud om ejerskifteforsikring. Disse ordninger har ikke opndet serlig stor
udbredelse, formentlig fordi en selger métte se i gjnene, at en rapport, der (kun) omtaler fejl ved
ejendommen, vil trykke prisen. Hvis andre s®lgere ikke fremlaegger en tilsvarende rapport, kan
tilstandsrapporten ikke blot trykke prisen, men forringe konkurrencen om et begraenset antal kgbere
og dermed fgre til, at ejendommen slet ikke bliver solgt. I situationer, hvor flere kgberemner
konkurrerer om den samme ejendom, vil en kgber omvendt vere tilbageholdende med at betinge sig,
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at der foretages en sagkyndig besigtigelse, idet kgberen vil frygte, at selgeren i sa fald vaelger at
selge til anden side.

Hyvis tilstandsrapporten stod alene, ville den afskare kgberen fra at paberdbe sig de deri nevnte
forhold som mangler, og parterne kunne forhandle prisen for ejendommen pa dette grundlag.
Derimod ville kgberen stadig have mulighed for at ggre de siedvanlige mangelsbefgjelser geldende,
hvis der viste sig at viere andre (skjulte) mangler ved ejendommen. Selgeren ville dermed fgle, at
byrden blev lagt udelukkende pd ham. Det ville méske heller ikke viere et urimeligt udgangspunkt,
da det trods alt er selgerens ejendom, der viser sig at viere mangelfuld, men det er forstdeligt, at
selgerne var tilbageholdende med at vare si dbenhjertige, at de selv afslgrede alle fejlene og
alligevel métte acceptere at heefte ogsé for de forhold, der ikke var kommet for dagen.

Safremt der i tilknytning til tilsynsrapporten blev tegnet en ejerskifteforsikring, var selgeren noget
bedre beskyttet, uanset om der var tale om en ansvarsforsikring, hvor selgeren var umiddelbart
sikret, eller en kgber kaskoforsikring, hvor s®lgeren kun indirekte beskyttes af erstatningsansvarslo-
vens § 19, hvorefter forsikringsselskabet ikke efterfglgende kan rejse krav mod selgeren vedrgrende
forhold, der er diekket af kaskoforsikringen, medmindre s@lgeren har handlet forsztligt eller groft
uagtsomt.

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

Det har ogsa hidtil varet et bent spgrgsmal, hvilken retsstilling kgberen ville have
over for en bygningssagkyndig, der er engageret af szlgeren, men hvis rapport
overlades til eller dog gennemgas af kgberen i forbindelse med ejendomshandlen,
hvis det efterfglgende viser sig, at rapporten var mangelfuld.

Spergsmélet har veeret fremme i forbindelse med varmesynsrapporter, jfr. UfR 1989, 862 VL om
henvisning i slutseddel til og udlevering af varmesynsrapport, der urigtigt angav, at ejendommen var
hulmurisoleret. I UfR 1991.363 @L blev selgeren dgmt til at betale erstatning for manglen, og pa
grund af processuelle forhold var han afskéret fra at kreve erstatning hos varmekonsulenten, jfr.
tilsvarende UfR 1995.238 VL, ligeledes om manglende hulrumsisolering uanset angivelse heraf i
varmesynsrapporten, hvor silgeren blev tilpligtet at erstatte kgbers omkostninger ved at fi foretaget
sddan hulmursisolering, skgnsmessigt fastsat til 10.000 kr., idet seelger havde gennemgdet rapporten
med kgber 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 séledes fortsat
besta en betydelig usikkerhed om omfanget af de mangelskrav, der kan fremsettes
over for salgeren.

6.1.2. Ejerskifteforsikringer

Safremt kgberen eller selgeren vil sikre sig i tilfeelde 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 szlger ikke opfylder alle betingelser
for at kunne paberabe sig lovens § 2, stk. 1, jfr. oversigten nedenfor, punkt. 6.2, er
der mulighed for, at szlger eller kgber kan tegne en individuel ejerskifteforsikring,
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som for kgberens vedkommende typisk vil vare helt identisk med den forsikring, der
tilbydes i overensstemmelse med Lovens § 5.

Om kgber kaskoforsikringer henvises i det hele til bemzarkningerne i AFSNIT 4.

Ejerskifteforsikringer, der tegnes af s&lgeren, vil vaere ansvarsforsikringer, der sikrer s&lgeren mod
at blive mgdt med mangelskrav vedrgrende skjulte mangler. Tegning af sidanne forsikringer
foruds®tter ogsa udarbejdelse af en tilstandsrapport, som accepteres af selger og kgber, inden
kgbsaftalen indgds, idet de forhold, der er navnt i tilstandsrapporten, ikke vil vere omfattet af
forsikringen. Ved at lade kgberen tiltrede tilstandsrapporten opnds det, at forhold, der er anfgrt i
tilstandsrapporten, ikke kan fremszttes som mangelskrav mod szlgeren, som séledes — med forbe-
hold for undtagelser i forsikringsbetingelserne og den aftalte selvrisiko — er sikret mod krav bade
vedrgrende forhold, der omtales i tilstandsrapporten, og forhold, der ikke er blevet registreret.

Ansvarsforsikringen dekker ikke kun s@lgeren erstatningsansvar for mangler, men ogsé krav pa
forholdsmassigt afslag, men det kreves, at kravet ville kunne gennemfgres ved domstolene som
mangelskrav. Foreligger der ikke et ansvarsgrundlag, og er manglen under mindstegrensen for det
forholdsmessige afslag, har kgber ikke noget krav mod s&lger, og der er da heller ingen forsikrings-
dekning.

Den afledede sikkerhed for kgber ved, at s&lgeren har forsikret sig mod mangelskrav, er sdledes
ikke s god, som hvis kgberen selv har tegnet en kaskoforsikring. Hertil kommer, at nogle ansvars-
forsikringer kraver, at kgberen rent faktisk gennemfgrer sit krav mod s®lgeren ved domstolene,
sdledes at der hverken for ejendomshandlens parter eller for retssystemet er nogen lettelse ved
sadanne ejerskifteforsikringer. Bedre er det, hvis kgberen kan rette sit krav direkte mod forsikrings-
selskabet, som selv tager stilling til, om forsikringen dekker. Derved kan kgberen ogsé gennemfgre
sit krav i de tilfelde, hvor han ikke kan lokalisere s@lgeren.

Sealger ansvarsforsikringer lider ogsa af den mangel i forhold til kgberen, at forsikringsdekningen
kan vere bortfaldet, fordi szlgeren har givet urigtige oplysninger til forsikringsselskabet ved
tegningen eller ikke har betalt forsikringspremien.

Den i Betznkning 1276/1994 p. 44 ff. foretagne gennemgang af forskellige ejerskifteforsikringer
pa markedet er i nogen grad foreldet i dag, og i gvrigt mé det antages, at der fremover alene vil
blive tilbudt ejerskifteforsikringer som dem, der opfylder betingelserne i Lov om Forbrugerbeskyttel-
se ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v., eventuelt med visse tillegsdekninger.

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

Hvis szlgerne gar 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 fremlegger tilbud

pé tegning af ejerskifteforsikring og vejleder kgberen om retsvirkningen efter Loven,

vil mangelskrav — og misligholdelsesbefgjelser i gvrigt — vedrgrende privatboliger

falde dramatisk. Tilbage vil navnlig st fglgende forhold, som s®lgeren fortsat hafter

for:

1) Forhold, der ikke vedrgrer bygningens fysiske tilstand, f.eks. jordbundsforhold,
forurening og lignende;

2) Forhold, der fgrst er opstéet efter tilstandsrapportens udarbejdelse, og som ikke
er dekket af ejerskifteforsikringen;

3) Forhold omfattet af szlgerens individuelle garanti;

4) Forhold, s@lgeren har vaeret bekendt med pa en méde, der kan karakteriseres som
svigagtig eller groft uagtsom;

5) Ansvarspadragende adfzrd fra den, der har opfgrt bygningen med salg for gje;

80



Afsnit 2. Handel med fast ejendom

6) Ulovlige bygningsindretninger;
7) Egentlig vanhjemmel.

Disse forhold m4 antages kun at ville forekomme i et begrenset antal ejendomshand-
ler og vil vare forholdsvis enkle at bedgmme, séledes at de tilbagevarende tvister
bliver af begranset stgrrelse, hvis parterne valger at fglge Lovens system.

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

Det ma erindres, at Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom
m.v. fastsetter en rekke ganske specifikke betingelser for, at Loven kan finde
anvendelse og s&lgeren fritages for mangelskrav bortset fra forhold, der falder ind
under punkterne 1) — 7) ovenfor. Blot ét af kriterierne ikke er opfyldt, er szlgeren
afskéret fra at paberdbe sig Lovens § 2, stk. I.

De betingelser, der alle skal viere opfyldt, for at selgeren kan paberdbe sig Lovens § 2, stk. 1, er

fglgende:

* Der skal foreligge en beboelsesejendom;

* Beboelsesejendommen skal have tjent som bolig for seelgeren eller vaere bestemt til bolig for
koberen;

s Der skal foreligge en tilstandsrapport udarbejdet af en beskikket bygningssagkyndig pé et
autoriseret skema,

« Tilstandsrapporten skal udleveres af selgeren til kgberen;

* Tilstandsrapporten mé ikke viere mere end 6 mdneder gammel, nir den udleveres til kgberen;

+ Tilstandsrapporten skal udleveres til kgberen, inden kpberen binder sig;

s Selgeren skal overgive kgberen tilbud fra et forsikringsselskab pa tegning af ejerskifteforsikring,
der opfylder lovens mindstekrav, eller oplysning om konkrete forhold ved ejendommen, der er
til hinder for tegning af ejerskifteforsikring;

* Oplysning om ejerskifteforsikring skal udleveres til kgberen, inden kpberen binder sig,;

» Selgeren skal give kgberen oplysning om retsvirkningen af Lovens § 2, stk. |, inden kgberen
binder sig;

6.3. Gennemfgrelse af Mangelskrav

Nar kgberen efter overtagelsen af en fast ejendom konstaterer fejl og mangler, der
ikke var omtalt i en tilstandsrapport, beror kgberens reaktionsmuligheder p4, hvilket
regelsat der regulerer forholdet.

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

Er szlgeren gdet frem efter reglerne i Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse
af Fast Ejendom m.v. og opfylder alle kriterier for at kunne paberdbe sig Lovens § 2,
stk. 1, ma man se pa, hvori manglen bestar.

Fysiske mangler ved bygningen

Er der tale om fysiske mangler ved bygningen, som den bygningssagkyndige skulle
have omtalt i tilstandsrapporten, hvis han havde varet opmerksom pd dem, er
kgberen afskdret fra at fremsatte noget krav i den anledning over for sewlgeren, jfr.
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Lovens § 2, stk. 1, medmindre selgeren har ydet en garanti med hensyn til det
pagaldende forhold eller har handlet svigagtigt eller groft uagtsomt.

De her omhandlede mangler ved bygningen afgrenses over for andre forhold ved omfanget af den
bygningssagkyndiges undersggelse af den faste ejendom og udfyldelse af Tilstandsrapporter, som
er fastlagt af Boligministeren ved den Bekendtggrelse 915/1995, som er udstedt i medfgr af Lovens
§ 4, stk. 2.

I henhold til Bekendtggrelse 915/1995 § 9, sigter bygningsgennemgangen pd at afklare, i hvilket
omfang den gennemgdede bygnings fysiske tilstand er ringere end tilstanden i tilsvarende intakte
bygninger af samme alder. Ved gennemgangen skal registreres skader eller tegn pé skader, sisom
brud, lzkager, deformeringer, svakkelser, revnedannelser og gdeleggelser. Som anfgrt i tilstands-
rapportens beskrivelse af huseftersynets omfang og metode er det en foruds®tning, at disse forhold
nedsztter bygningens veardi eller brugbarhed efter dens formal. Som skader eller tegn pa skader
regnes ogsa manglende bygningsdele og andre fysiske forhold, nir disse forhold giver nerliggende
risiko for skader, hvis der ikke s@ttes ind med s®rlig omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre
forebyggende foranstaltninger.

Det fremgér af Bekendtggrelse 915/1995 § 10, at den bygningssagkyndige skal foretage en visuel
gennemgang af bygningen med brug af enkle tekniske hjelpemidler (hindredskaber) og uden at
foretage destruktive indgreb. Det anfgres udtrykkeligt i tilstandsrapportens beskrivelse af hus-
eftersynets omfang og metode, at termoruder og indendgrs svgmmebassiner er omfattet af hus-
eftersynet.

Uden for bygningsgennemgangen falder i medfgr af bekendtggrelsens § 11 bl.a.:

» Bagatelagtige forhold, som ikke kan antages at pdvirke bygningens vardi nevnevardigl

+ utilgengelige bygningsdele, jfr. herved Bekendtggrelsens § 15

* bygningens funktionsforhold ud over hvad der omfattes af § 9 (registrerede mangler)

* bygningens lovlighed efter offentlige forskrifter, bortset fra dbenlyse overtradelser af byg-
ningslovgivningen

» @stetiske og arkitektoniske forhold

* papegning af sedvanligt slid og lde, som er normalt for bygninger af den pagzldende alder

« fritliggende udhuse, garager og carporte

* indretninger uden for selve bygningen, sisom vandstik

* lgsgre, sdsom hirde hvidevarer

* bedgmmelse af bygningens almindelige vedligeholdelsestilstand

Den bygningssagkyndige skal sdledes ikke ggre bemarkning om, at et verelse pa loftet eller i
kelderen, der er indrettet til beboelse, tilsyneladende ikke lovligt kan anvendes til dette formadl,
endsige undersgge n®rmere, om det er tilf®ldet eller om der kan ske lovligggrelse. Det samme
gelder for lav loftshgjde eller utilstrekkelige vinduesibninger. Det anfgres i vejledningen til gen-
nemfgrelse af huseftersyn, at disse forhold slet ikke er udtryk for en skade. Det er miske ikke helt
korrekt at udtrykke forholdet pad den méde, men det ®ndrer ikke ved det faktum, at disse forhold
falder uden for huseftersynet.

Heller ikke manglende opfyldelse af kgberens serlige gnsker eller foruds@tninger vedrgrende
bygningen skal medtages i tilstandsrapporten.

Nir tilstandsrapporten skal angéd bygningens fysiske tilstand, fglger heraf, at den bygningssag-
kyndige f.eks. ikke skal vurdere, om ejendommen er belastet med udefra kommende stgj, lugt eller
rystelser, uanset det kan vere en mangel ved ejendommen, i hvert fald hvis der er tale om mere
permanente forhold, f.eks. pd grund af ejendommens placering tet ved en lufthavn eller beferdet vej
eller tet ved en virksomhed, som jevnligt giver anledning til lugtgener. De geografisk betingede
gener mé kgberen selv orientere sig om, og i gvrigt vil sidanne forhold kun kunne karakteriseres
som mangler, hvis generne overstiger en vis grense under hensyn til, hvad kgberen ma veare
forberedt pd som fglge af beliggenheden. Er der derimod tale om en lugt, der stammer fra ejen-
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dommen selv, f.eks. olielugt eller lugt fra husdyr, der h@nger i bygningsmaterialerne, md den
bygningssagkyndige notere det i tilstandsrapporten, jfr. om et sidant tilfzlde UfR 1992.393 H om
kgb af ejendom, hvor kgbet kunne opheves pa grund af sterk kattelugt, som ikke kunne fjernes ved
renggring eller pd anden made.

Niér der ikke er tale om en fysisk tilstand ved selve bygningen, vil det ogsa bero pa tilfeldigheder,
om den bygningssagkyndige foretager sine undersggelser pd et tidspunkt, hvor generne har et sddant
omfang, at han hefter sig ved dem, ligesom sddanne gener kan vaere meget subjektive. Er der tale
om mere alvorlige gener, m selgeren oplyse om dem ved besvarelse af den bygningssagkyndiges
spgrgsmal til brug for tilstandsrapporten.

Den bygningssagkyndige skal endelig ikke udtale sig om grunden, herunder dens bzreevne,
medmindre manglende bereevne allerede har fgrt til revnedannelser eller egentlige s@tningsskader.
Det skal heller ikke undersgges, om der er forurening i jorden, om det opgivne grundareal er korrekt,
eller hvorledes bygningerne er placeret pd grunden.

Nér det anfgres, at fritliggende bygninger, der ikke benyttes til beboelse, sdsom udhuse, garager
og carporte, ikke skal gennemgas, md hertil ogsa regnes et udendgrs svgmmebassin, markiser og
baldakiner, havemure, flisegange, trapper, terrasser og pergolaer, medmindre de ma betegnes som
bygningsdele, der er ssmmenbygget med beboelsesbygningen og dermed anses som en del af denne
og skal indgd i undersggelsen. Antenner og paraboler ma betragtes som lgsgre, der ligeledes falder
uden for undersggelsen.

Indretninger uden for bygningen, der kan sidestilles med vandstik, er f.eks. kloakrgr, brgnde,
elkabler. Deres tilstand skal heller ikke kontrolleres pa grundlag af en kontrol af, om disse indret-
ninger fungerer efter hensigten, idet den bygningssagkyndige ikke skal gennemga bygningens
funktionsforhold.

Har kgberen benyttet sig af tilbudet om at tegne ejerskifteforsikring, kan kgberen i
stedet rette krav mod det forsikringsselskab, som har udstedt ejerskifteforsikringen.
Det er naturligvis en betingelse, at drsagen til den skade, der nu paberabes af kg-
beren, er omfattet af forsikringsbetingelserne, herunder at den foreld, inden forsik-
ringen blev tegnet, og at skaden konstateres og anmeldes i forsikringstiden, som er
pa 5 ar fra kgbstidspunktet eller 10 ar, hvis kgberen har benyttet sig af adgangen til
at forlenge forsikringen i en yderligere 5 érs periode.

Uanset almindelige reklamationsregler i forholdet mellem kgber og szlger ikke finder anvendelse
pa kgberens krav som forsikringstager mod sit forsikringsselskab, ma det dog merkes, at forsikrings-
tageren i henhold til fal § 21 er forpligtet til uden ophold at give forsikringsselskabet meddelelse om
forsikringsbegivenhedens indtrieden. Manglende underretning derom har dog ikke samme retsvirk-
ning som i kgberetten, hvor kravet bortfalder helt. I forsikringsforhold kan forsikringsselskabet alene
kreve sig fritaget for at dekke skaden i det omfang, skaden ville vere blevet begrenset, hvis
forsikringsselskabet havde fiet rettidig underretning.

Er der ikke tegnet ejerskifteforsikring, eller er forsikringstiden udlgbet, inden skaden
konstateres, har kgberen ingen mulighed for at f4 kompensation hverken hos sal-
geren eller forsikringsselskabet.

Safremt manglen burde vare konstateret af den bygningssagkyndige og medtaget
i tilstandsrapporten, har kgberen mulighed for at holde den bygningssagkyndige
ansvarlige for tabet. Denne mulighed har stgrst betydning, hvis kgberen ikke kan
fremsatte noget krav mod s@lgeren eller forsikringsselskabet, men bestar ikke kun
i den situation.
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Valger kgberen at gennemfgre sit krav mod szlgeren eller forsikringselskabet i tilfzide, hvor dette
er muligt, og har den bygningssagkyndige pddraget sig erstatningsansvar for mangelfuld udfyldelse
af tilstandsrapporten, mens s@lger og/eller forsikringsselskabet er i god tro, vil der vare regres for
disse mod den bygningssagkyndige. Selgeren har ogsd mulighed for regres, selv om s&lgeren har
padraget sig erstatningsansvar over for kgberen, jfr. bemarkningerne i FT 1994/95, Tilleg A, sp.
3016, hvor det udtales, at der efter erstatningsansvarslovens regler om flere erstatningsansvarlige
efter omstendighederne vil kunne ske en indbyrdes fordeling af erstatningsbyrden, hvor der kan
tages hensyn til, at den bygningssagkyndige er ansvarsforsikret, jfr. erstatningsansvarslovens § 25,
stk. 2, sammenholdt med § 19, stk. 2, nr. 1, men at s&lgeren vil have fuld regres mod den bygnings-
sagkyndige, safremt denne er ansvarsforsikret og s@lgerens ansvar alene beror p, at selgeren har
givet en garanti i tillid til den fejlagtige rapport, jfr. erstatningsansvarslovens § 25, stk. 2, sammen-
holdt med § 19, stk. 1.

Endelig har kgberen mulighed for at rette sit krav mod en tidligere seelger eller den,
der har medvirket ved opf@relsen af bygningen. Der henvises til bemarkningerne 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 kgberen
uanset Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. sine
eventuelle mangelsbefgjelser over for seelgeren, jfr. FT 1994/95, Tilleg A, sp. 3011.

Foreligger der vanhjemmel, ulovlige bygningsindretninger, mangler ved grunden eller indretninger
pa grunden, der ikke indgir i beboelsen, kan kgberen kreve et forholdsmeassigt afslag, erstatning
eller have kgbet, hvis betingelserne herfor er til stede.

Ansvar for vanhjemmel er rent objektive, og foreligger der fuldsteendig vanhjemmel, kan kgber
heve kgbet.

Ulovlige bygningsindretninger bedgmmes derimod efter reglerne om faktiske mangler, saledes at
erstatningsansvar forudsatter, at selgeren har tilsidesat den loyale oplysningspligt vedrgrende disse
forhold. Der er ofte tale om bygningsforandringer eller ®ndret anvendelse af bygningen, der er
foretaget uden at sgge myndighedsgodkendelse. Sidanne forhold vil der i reglen vare et ansvar for.
Er forandringerne foretaget i en tidligere ejers tid, kan det dog vare vanskeligt at ggre ansvaret
gzldende.

Mangler ved grunden mé i almindelighed bedgmmes efter det generelle mangelsbegreb. Vil
kgberen sikre sig bedre, md han enten forlange garantier af szlgeren eller selv foretage under-
sggelser, inden kgbsaftalen indgés.

Indretninger pd grunden er ofte let overskuelige, sdledes at kgberen selv ved en overfladisk
besigtigelse kan danne sig et nogenlunde indtryk af deres tilstand.

Har kgberen tegnet ejerskifteforsikring, og kan kgberen ikke gennemfgre kravet mod
selgeren, fordi han enten ikke kan komme i kontakt med szlgeren, eller szlgeren
ikke kan honorere kravet, har kgberen ingen mulighed for i stedet at rette kravet mod
forsikringsselskabet, idet ejerskifteforsikringerne kun dekker de skjulte mangler, der
er genstand for huseftersynet, og som derfor skulle have veret omtalt i tilstands-
rapporten, hvis de var blevet opdaget af den bygningssagkyndige. Der er siledes
identitet mellem szlgers fritagelse for mangelskrav og muligheden for at fa forsik-
ringsdekning, nar det drejer sig om mangelsafgrensningen.
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Mangler opstdet efter tilstandsrapportens udarbejdelse (Mellemperioden)
Tilstandsrapporten skal ikke blot omtale allerede indtradte skader pd den faste
ejendom, f.eks. et utet tag som fglge af knzkkede tagsten, men ogsé tegn pa skader,
f.eks. som fglge af manglende bygningsdele og andre fysiske forhold, der giver
narliggende risiko for skader, hvis der ikke s®ttes ind med s@rlig omfattende
vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger.

Var der ved den bygningssagkyndiges gennemgang af ejendommen hverken skader
eller tegn pa skader, men opstar der efter tilstandsrapportens udferdigelse en skade,
f.eks. som fglge af, at tagsten bleser ned under et stormvejr, vil disse forhold ikke
vare omfattet af Lovens § 2, stk. 1.

Sédanne h&ndelige skader, der indtreder inden overtagelsesdagen og dermed risikoens overgang,
er selgerens risiko, og de vil derfor kunne piberibes af kgberen som mangler, hvis selgeren ikke
har fdet forholdet udbedret inden overtagelsesdagen. Hvilke mangelsbefgjelser det i givet fald kan
give anledning til, er et andet spgrgsmal. I tilfeldet med de nedblxste tagsten ma det konstateres,
at selve skaden ikke er ansvarspddragende for silgeren, og udbedringen vil ofte ikke veere serlig
omkostningskrevende, siledes at der foreligger en bagatelagtig mangel, som ikke giver anledning
til forholdsmaessigt afslag for kgberen. Det vil imidlertid veere ansvarspidragende for selgeren, at
han ikke efterfglgende kontrollerer, om der er sket synlig skade pd ejendommen som fglge af
stormen, og udbedrer taget, der hvor tagstenene var bl&st ned. Selgeren ma derfor betale erstatning
for de dermed forbundne omkostninger, nér skaden endnu ikke er repareret, inden kgberen overtager
ejendommen, herunder de eventuelle fglgeskader, der er indtradt, fordi det har regnet ind gennem
taget.

Sddanne skader er imidlertid omfattet af den almindelige bygningskaskoforsikring, hvor en sidan
er tegnet, og der er ingen grund til, at seelgeren ikke straks far skaden repareret og dakket i sit eget
forsikringsselskab. Undlader s@lgeren at anmelde forholdet, risikerer han tvartimod, at forsikrings-
selskabet ikke vil dekke de fglgeskader, der kunne vere afverget ved en hurtigere indsats.

Skader, der indtreder mellem tilstandsrapportens udfzrdigelse eller fornyelse og
overtagelsesdagen (mellemperioden), skal derfor bedgmmes efter de almindelige
mangelsregler. Er der tale om en mangel som fglge af manglende vedligeholdelse af
ejendommen, vil der ikke vere forsikringsdekning under szlgerens almindelige
bygningskaskoforsikring, og s®lgeren ma i givet fald udbedre skaden eller kompen-
sere kgberen for egen regning.

Ejerskifteforsikring i Mellemperioden

Ejerskifteforsikringerne dekker kun de fejl og mangler, der var til stede, da tilstands-
rapporten blev udarbejdet, hvilket ma forstds som tidspunktet for huseftersynets
gennemfgrelse og ikke det senere tidspunkt, da tilstandsrapporten bliver udferdiget
og underskrevet.

I praksis vil der n@ppe veere nogen reel forskel pa disse tidspunkter, da tilstandsrapporten udarbejdes,
mens huseftersynet foretages, og der sker derefter kun en teknisk renskrift og supplering af de
notater, der blev foretaget under huseftersynet. Det anfgres i Vejledning til gennemfgrelse af
Huseftersyn og udarbejdelse af tilstandsrapport, at tilstandsrapporten skal indsendes til Sekretariatet
inden 14 dage efter huseftersynets foretagelse, og det er altsd den lengste periode, der kan g& mellem
huseftersynet og tilstandsrapporten.
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Der kan dog vare tilfzlde, hvor huseftersynet af praktiske grunde mé foretages i flere tempi, f.eks.
nér tagfladen ikke kan besigtiges pd grund af sne, sdledes at den bygningssagkyndige mé vende
tilbage og afslutte huseftersynet en anden dag.

Det betyder, at der ikke er forsikringsdekning for fejl og mangler opstiet i perioden
mellem tilstandsrapportens udarbejdelse og overtagelsesdagen. Modstykket hertil er,
at seelgeren som anfgrt ovenfor har s®dvanligt mangelsansvar for denne mellem-
periode.

Det fremgdr af Lovens § 5, stk. 1, nr. 1), at en ejerskifteforsikring, der skal kunne opfylde be-
tingelserne for, at slgeren i medfgr af Lovens § 2, stk. I, kan fritages for mangelsansvar, skal
dakke fejl, der var til stede ved kpbers overtagelse af ejendommen, og som ikke er nwvnt i tilstands-
rapporten. Som anfgrt i AFSNIT 4, punkt 2.3.2, kunne man derfor godt sette spgrgsmalstegn ved,
om en ejerskifteforsikring, der ikke ogsa dekker mellemperioden, opfylder Lovens § 5, stk. 1. Som
anfgrt 1.c. har dette dog hidtil veeret antaget af Justitsministeriet.

Forsikringsselskaberne har naturligvis mulighed for at tilbyde supplerende dekning
for skader, der er indtridt i mellemperioden, eventuelt med konkrete forbehold for
forsikringsdakningen, hvilket der navnlig kan vare behov for, hvis tilstandsrapporten
ikke er helt ny. Det mé endvidere erindres, at ejerskifteforsikringen dekker som
supplement til den almindelige bygningskaskoforsikring og i gvrigt er subsidier i
forhold til denne.

6.3.2. Almindelige mangelsregler

Kan szlgeren ikke afvise kgberens krav under henvisning til Lov om Forbrugerbe-
skyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. § 2, stk. 1, kan kgberen ggre almin-
delige mangelsbefgjelser geldende. Reglerne herfor er nermere omtalt i AFSNIT 1,
punkt 3.2.

De forhold, der kan fgre til misligholdelse fra szlgerens side, hvis Lov om For-
brugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. i gvrigt finder anvendelse,
vil formentlig i praksis kun kunne fgre til oph@velse af en ejendomshandel, hvis der
foreligger vanhjemmel eller er udvist svig fra selgerens side. Ogsa erstatningsansvar
vil formentlig sjeldent komme p4 tale, idet de forhold, der tidligere forblev skjult for
kgberen, nar szlgeren ikke opfyldte sin loyale oplysningspligt, nu er omfattet af den
bygningssagkyndiges gennemgang. Andre forhold vil enten vare uden szrlig be-
tydning for kgberen eller vare sd overskuelige ogsa for en kgber, at mangelskrav vil
vare udelukket i medfgr af analogien af kbl. § 47, selv om s&lgeren har udvist en
vis uagtsomhed.

Tilbage bliver det forholdsmessige afslag. Opretholdes bagatelgrensen som anfgrt
i AFSNIT I, punkt 3.2.4, ma det antages, at kgberen kun i sj®ldne tilfzlde vil kunne
gennemfgre et forholdsmassigt afslag for sidanne andre mangler. Kgberen bgr derfor
i egen interesse enten selv gennemga ejendommen med henblik pd de forhold, den
bygningssagkyndige ikke skal koncentrere sig om, eller bede den bygningssagkyndi-
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ge om at supplere den gennemgang, han skal foretage for at opfylde bekendtggrelsen,
hvilket bekendtggrelsens § 13 giver mulighed for.

7. Kgbesummen og dens betaling

Det er almindeligt, at det aftales, at kgbesummen skal betales eller frigives, ndr der
foreligger endeligt anmarkningsfrit skgde til kgberen. Kgber kan ikke énsidigt ggre
betaling eller frigivelse yderligere betinget af, at han forinden far dekket eventuelle
mangelskrav, ligesom han ikke kan fa fyldestggrelse for kravet ved modregning i
kgbesummen.

Den eneste mulighed, kgberen har for at blokere udbetaling af kgbesummen til
s&lgeren, er at heve kgbet, hvis det kan ske med rette. Hvis det viser sig, at ejen-
dommen er beh&ftet med mangler, som giver kgber haveadgang, er det derfor
vigtigt, at dette afklares og kgberen ggr hevebefdjelsen gzldende, inden kgbesum-
men skal frigives til szlgeren.

Det var allerede tidligere meget vanskeligt at heve en ejendomshandel. Safremt kgber ikke har
fortrudt ejendomshandlen som sddan, men blot er blevet skuffet over ejendommens tilstand, vil det
veere en for begge parter bedre Igsning at lade kgberen udbedre manglerne for szlgers regning og
eventuelt som supplement dertil give kgberen erstatning for de mangler, der ikke har kunnet af-
hjalpes, og for den ulempe, kgberen har haft, indtil manglerne er blevet afhjulpet, eller dog for-
holdsmessigt afslag for den verdiforringelse, der ikke er blevet afhjulpet.

Med den yderligere begrensning i kgberens adgang til at rejse mangelskrav mod s®lgeren, der er
indfgrt ved Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. § 2, stk. 1, vil det
fremover vare endnu vanskeligere at heve kgbet. Men der vil heller ikke vere samme behov for at
indrgmme kgberen hzveadgang for at give ham mulighed for at hindre, at kgbesummen bliver
udbetalt til en insolvent slger og siledes i en situation, hvor andre gkonomiske krav mod szlgeren
er illusoriske, idet kgberen nu har mulighed for at kreve den ngdvendige gkonomiske kompensation
fra ejerskifteforsikringen.

Det forudsztter naturligvis, at kgberen har tegnet ejerskifteforsikring. Det skal der tages stilling
til, nér kgbsaftalen indgas, hvor kgberen ikke har mistanke om, at der er andre fejl og mangler end
dem, der er anfprt i tilstandsrapporten. Da kg@berens mangelskrav mod selgeren er afskaret, nar
selgeren opfylder betingelserne i Lovens § 2, uanset om kgberen benytter sig af muligheden for at
tegne den tilbudte ejerskifteforsikring, er det vigtigt, at kgberen ikke i for hgj grad stoler pa, at der
ikke bliver behov for forsikringsdekningen. Det er meget vanskeligt pa forhand at tage stilling til,
hvilke ejendomme der er ramt af skjulte mangler, endsige mangler, der vil viere gkonomisk ruineren-
de for keber, som heller ikke har andre at rette sit krav imod.

Er der mangler, men har de ikke en sddan karakter, at de giver kgber heveadgang,
men dog ret til at kreve forholdsmeessigt afslag 1 kgbesummen eller erstatning hos
selger, ma kgber sikre sig fyldestggrelse for sddanne krav p& anden méde, eller
erkende, at kravet kun kan rejses som et usikret krav mod szlger.

Ejerskifteforsikringen dikker som navnt ikke sidanne krav, men kun de forhold, der samtidig af-

skeeres som mangelskrav mod s&lgeren. Har salgeren handlet svigagtigt eller groft uagtsomt, er der
dog forsikringsdzkning, men med regres mod salgeren.
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Ejerskifteforsikringer har derfor en lige sé central betydning for den forbrugerbeskyt-
telse, der er tilsigtet indfgrt ved Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast
Ejendom m.v., som tilstandsrapporterne. Beskyttelsen for kgberen, hvis mangelskrav
over for szlgeren afskares, er imidlertid ikke fuldkommen, idet det overlades til
kgberen selv at vurdere to ting, nemlig dels hvorledes de forhold, der er anfgrt i
tilstandsrapporten, skal pavirke kgbesummen, dels om der er behov for derudover at
tegne den tilbudte ejerskifteforsikring og sgge at fi kompensation ogsé for de dermed
forbundne omkostninger ved en reduktion af kgbesummen.

I denne situation vil kgberen ofte endnu ikke have konsulteret sagkyndig bistand.
Dette kan der rddes bod pé i fortrydelsesperioden i medfgr af Lovens § 6. Uanset den
kritik, der fra flere sider er rejst mod kgberens fortrydelsesret, ma det erkendes, at
uden denne ville L.ov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v.
fremstd som en meget énsidig selgerbeskyttelseslov, idet kgberens muligheder for
at drage den fulde nytte af tilstandsrapporten og ejerskifteforsikringen i praksis ellers
ma betegnes som forholdsvis beskedne.

Denne sammenhzng mellem kgberens serigse vurdering af tilstandsrapporten og fortrydelsesretten
fremgik allerede af Lovudkastets § 5, stk. 2, b), i Betenkning 1110/1987 p. 131, hvor det blev
foreslaet, at der ved fortrydelse af kgb af fast ejendom til beboelse ikke skulle betales godtggrelse
til seelgeren, hvis han havde nwegtet kgberen adgang til i rimeligt omfang at fi ejendommen under-
s@gt i tilbagetredelsesperioden.



AFSNIT 3
Tilstandsrapporter

Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. bestemmer i
$§ 2, stk. 1, som hovedregel, at nar kgberen inden kgbsaftalens indgéelse fra selgeren
har modtaget en rapport om bygningernes fysiske tilstand (en tilstandsrapport) — og
oplysning om ejerskifteforsikring — kan kgberen ikke over for slgeren paberdbe sig,

at en bygnings fysiske tilstand er mangelfuld.

I dette Afsnit omtales de krav, tilstandsrapporten skal opfylde for at afskare

kgberens mangelskrav. I AFSNIT 4 omtales ejerskiftéforsikringen.
Kravene til tilstandsrapporten er indeholdt i Lovens § 4, der er sélydende:

§ 4. En tilstandsrapport skal for at have de i § 2 n@vnte retsvirkninger vaere
udarbejdet af en beskikket bygningssagkyndig, jfr. § 2, og skal vare ud-
faerdiget pa et skema, der er godkendt af boligministeren. Tilstandsrapporten
skal endvidere vare udarbejdet eller fornyet af den bygningssagkyndige
mindre end 6 maneder fgr den dag, hvor kgberen modtager rapporten.

Stk. 2. Boligministeren beskikker et antal bygningssagkyndige til at ud-
arbejde tilstandsrapporter som n@vnt i denne lov. Boligministeren fastsatter
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 fasts@tter endvidere regler om virksomheden
som bygningssagkyndig, herunder om den bygningssagkyndiges undersggelse
til brug for udarbejdelsen af en tilstandsrapport, samt regler om den bygnings-
sagkyndiges vederlag.

Stk. 3. Boligministeren kan henlegge sine befgjelser i medfgr af denne lov
til en styrelse under boligministeren. Det kan endvidere i forskrifter, der
fastsettes i medfpgr 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 pé beskikkede bygningssagkyndige.
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1. Beskikkede Bygningssagkyndige

Det udtales i FT 1994/95, Tilleg A, sp. 2993, at en almindelig udbredelse af til-
standsrapporter, der udarbejdes af s@rligt beskikkede bygningssagkyndige pa god-
kendte rapportformularer, efter Justitsministeriets opfattelse vil forbedre forbrugernes
stilling ved kgb af fast ejendom betydeligt, idet langt de fleste mangelsspgrgsmal
bliver afklaret, fgr handlen afsluttes, siledes at de kan indga i drpftelserne om den
rette pris for ejendommen, og at en sddan forudgiende afklaring af ejendommens
fysiske tilstand ma foretreekkes frem for ordninger, der primert tager sigte pa af klare
mangelsproblemerne efterfglgende, nér de har vist sig.

En betingelse for, at dette mal kan nas, er imidlertid, at de bygningssagkyndige,
der udarbejder saddanne tilstandsrapporter, dels har tilstrekkelig sagkundskab, men
ogsa udarbejder tilstandsrapporterne efter ensartede retningslinier, saledes at savel
kgber som s&lger og deres radgivere bliver i stand til at bedgmme ejendommens
fysiske tilstand pd grundlag af tilstandsrapporten og dermed vurdere, i hvilket
omfang prisen pa ejendommen skal pavirkes af de forhold, der er n@vnt i tilstands-
rapporten.

Dette opnds ved at stille krav om, at tilstandsrapporterne udarbejdes pa et szrligt
skema, jfr. under punkt 2 nedenfor, men ogsd og navnlig ved, at det gennem en
serlig beskikkelsesordning sikres, at de bygningssagkyndige, der skal udarbejde
tilstandsrapporterne, ved deres uddannelse, erfaring og deltagelse i kurser har den
forngdne baggrund for at konstatere og beskrive de forhold, de bgr indgé i navnlig
kgberens overvejelser om prisen for ejendommen.

Allerede Lov om Omstning af Fast Ejendom, der trddte i kraft den 1. januar 1994, indeholdt en
bestemmelse om, at professionelle udbydere og ejendomsformidlere skulle ridgive parterne om
behovet og muligheden for en bygningsteknisk gennemgang af ejendommen, jfr. lovens §§ 3 og 13.
Uanset denne bestemmelse har fgrt til, at ejendomsformidlerne oftere end hidtil har rddet parterne
til at fa lavet en tilstandsrapport, har det vaeret meget individuelt, hvilken form for bygningsteknisk
undersggelse der er blevet gennemfgrt.

Ofte er den bygningstekniske gennemgang foretaget pd kgberens foranledning, og ferst efter at
kgbsaftalen er indgdet og med den eneste retsvirkning, at kgberen har fiet mulighed for at trede
tilbage fra aftalen, hvis den bygningstekniske gennemgang afdekkede skjulte mangler, kgberen ikke
selv ville bare risikoen for. Endvidere har de tidsfrister, der i en sadan situation har varet stillet til
kgberens ridighed, ofte vieret meget knappe, sdledes at hverken gennemgangen af ejendommen eller
vurderingen af den udarbejdede tilstandsrapport har kunnet gennemfgres pa fuldt forsvarligt grund-
lag.

Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. forudsetter, at det er szl-
geren, der allerede i forbindelse med udarbejdelse af salgsmaterialet lader en bygningssagkyndig
gennemga ejendommen, og det vil derfor formentlig blive praksis, at ejendomsformidleren tilskynder
selgeren til at tilvejebringe tilstandsrapporten, ikke blot for at kunne forevise den for kgberen, men
ogsé for at ejendomsformidleren selv kan lade tilstandsrapporten indgd i overvejelserne om den
korrekte prissztning af ejendommen i udbudsmaterialet. Nar den bygningssagkyndige siledes er
engageret af selgeren, er det seerlig vigtigt, at det gennem beskikkelsesordningen sikres, at tilstands-
rapporten bliver udarbejdet med tilstreekkelig omhu, bade for sa vidt angér den fysiske gennemgang
af ejendommen og beskrivelsen af de forhold, den bygningssagkyndig afdekker ved sin under-
spgelse.
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Endelig er det vigtigt, at kgberen sikres et direkte erstatningskrav mod den bygningssagkyndige,
sifremt han ved forsgmmelighed overser fejl og mangler ved ejendommen, der burde have veret
nezvnt i tilstandsrapporten, eller ikke beskriver konstaterede forhold korrekt i tilstandsrapporten.
Dette er reguleret i Lovens § 3, jfr. nedenfor under punkt 6.

Som vilkédr for at opnd beskikkelse skal den bygningssagkyndige i henhold til

Bekendtggrelse nr. 915 af 30. november 1995 § 4 have:

a) en byggeteknisk grunduddannelse med eksamen fra Danmarks tekniske Uni-
versitet, Aalborg Universitetscenter, Danmarks Ingenigrakademi, Ingenigrskolerne
(Teknika), en af statens to arkitektskoler eller konstruktgruddannelsen ved de
byggetekniske hgjskoler, eller

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

Herudover skal den bygningssagkyndige:

c¢) have mindst 5 ars dokumenteret erhvervsmassig erfaring inden for de sidste 10
ar vedrgrende bygningsundersggelser eller tilsyn med byggeri

d) have deltaget i optagelseskursus vedrgrende huseftersynsordningen

e) vare momsregistreret

f) vare dekket af professionel ansvarsforsikring, hvis omfang og vilkir mindst
svarer til, hvad der i almindelighed er opnéeligt pa forsikringsmarkedet, og som
daekker i mindst 5 ir efter overdragelse til kgber af en ejendom, som den byg-
ningssagkyndige har afgivet tilstandsrapport om, dog laengst i 6 ar fra rapportens
datering.

Endelig md den bygningssagkyndige ikke uden aftale om henstand eller afdragsordning vere i
restance til det offentlige med belgb over 100.000 kr., jfr. Bekendtggrelse 915/1995, § 4, stk. 1,
litra g), og skal vaere myndig og ikke under lavviergemadl, jfr. litra h).

Der stilles séledes sa@rlige krav til badde den teoretiske og praktiske uddannelse af de

bygningssagkyndige, der skal kunne beskikkes efter Loven. Herudover stiller Be-

kendtggrelse 915/1995 § 6 en rekke formelle krav, der skal sikre, at de beskikkede

bygningssagkyndige i deres virke overholder de herfor fastsatte formelle regler og

optrzder uathangigt af andre interesser.
Det bestemmes séledes, at den bygningssagkyndige skal

a) falge Bygge- og Boligstyrelsens retningslinier for gennemgang af bygninger og
for afgivelse af tilstandsrapport pa grundlag af gennemgangen

b) deltage i fastsatte kurser og mgder om huseftersynsordningen

c) vaere momsregistreret og dekket 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) vere uvildig i den enkelte sag, siledes at den bygningssagkyndige skal vare
vafth@ngig af interesser, der kan pévirke 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 medfgr af Lovens § 3, stk. 1.

Beskikkelsen kan nzgtes, hvis den pageldende har udvist en sidan adfrd, at der er
grund til at antage, at vedkommende ikke vil drive virksomheden som beskikket
bygningssagkyndig pd forsvarlig made, jfr. Bekendtggrelse 915/1995 § 4, stk. 3.

Beskikkelsen kan ogsd efterfglgende fratages den pdgaldende, hvis reglerne i Bekendtggrelse
915/1995 §§ 6, 10 eller 14-16 overtrazdes eller i tilfelde af alvorligere eller gentagne fejl i tilstands-
rapporterne, jfr. bekendtggrelsens § 7, stk. 1. Det forudseattes derved, at tilstandsrapporterne, som
i kopi indsendes til sekretariatet for huseftersyn, som nu varetages af DTI, jfr. Bekendtggrelse
915/1995 § 14, 2. pkt., gennemgas med henblik péd at kontrollere, at de beskikkede bygningssag-
kyndige udfylder tilstandsrapporterne formelt korrekt, men ogsd vurderer de gennemgéede bygninger
fagligt rigtigt, sdledes at tilstandsrapporterne danner et forsvarligt grundlag for en bedgmmelse af
de gennemgdede bygningers faktiske tilstand.

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

Det vil ikke vere til hinder for at blive beskikket, at den pag®ldende tillige er
ansat i et forsikringsselskab, men som det fremgér af Bekendtggrelse 915/1995 § 6,
litra g), mé huseftersynet ikke betinges af, at s@lger eller kgber tegner forsikring i
det pigzldende selskab, heller ikke den ejerskifteforsikring, s®lgeren skal give
oplysning om for at kunne paberdbe sig Lovens § 2, stk. 1. Det er derimod ikke i
strid med Bekendtggrelse 915/1995, at szlgeren rent faktisk giver oplysning om
muligheden for at tegne ejerskifteforsikring i det selskab, hvori den bygningssag-
kyndige er ansat, og at kegberen accepterer denne forsikring.

Da szlgeren for at kunne paberabe sig Lovens § 2, stk. 1, ikke blot skal udlevere
en tilstandsrapport til kgberen, men ogsé oplyse kgberen om muligheden for at tegne
ejerskifteforsikring i form af et konkret tilbud fra et forsikringsselskab eller op-
lysning om, hvilke konkrete forhold vedrgrende 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 pa tegning af ejerskifteforsikring og méske
ogsé huskaskoforsikring.

Det har imidlertid veret tanken, at tilstandsrapporterne skal vare udarbejdet
saledes, at forsikringsselskaberne i almindelighed kan afgive forsikringstilbud pé
grundlag af rapporten, selv om det ikke er deres egne bygningssagkyndige, der har
udarbejdet den. Nar tilstandsrapporten foreligger, kan szlgeren saledes henvende sig
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til et hvilket som helst forsikringsselskab og bede om tilbud pa ejerskifteforsikring,
ligesom kgberen efterfglgende kan indhente sit eget tilbud pa ejerskifteforsikring,
hvis han foretrekker det.

Det anfgres i FT 1994/95, Tilleg A, sp. 2999, at tilstandsrapporterne vil kunne
samordnes med varmesynsordningen. Der vil sdledes vere mulighed for, at byg-
ningssagkyndige, der beskikkes til at udarbejde tilstandsrapporter, ogsé kan beskikkes
som energikonsulenter, sdledes at begge rapporter kan udarbejdes pa grundlag af én
undersggelse af ejendommen.

Der vil endvidere vere mulighed for, at de to rapporter kan udarbejdes pa ét samlet rapportskema,
hvis selgeren gnsker det. De to rapporter vil i givet fald kunne udarbejdes til én pris, som vil
indebere en samlet besparelse for s@lgeren.

Boligministeriet og Miljg- og Energiministeriet ville overveje de nevnte muligheder med henblik
pd, at en samordning kunne fa virkning ved Lovens ikrafttreeden, men dette mél kunne ikke nds.

2. Huseftersyn

2.1. Hvorfor foretage huseftersyn

2.1.1. Scelgerens interesse i huseftersyn

Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. indeholderi § 2,
stk. 1, hjemmel til at give s@lgeren mulighed for at undgd at blive mgdt med de
fleste mangelskrav. En forudsatning herfor er, at der foretages huseftersyn af en
beskikket bygningssagkyndig, jfr. punkt 1 ovenfor, og pd grundlag deraf udarbejdes
en tilstandsrapport pa det dertil autoriserede skema, jfr. punkt 3 nedenfor. Derved er
der i sig selv skabt et s®rligt incitament over for szlgerne til at lade foretage hus-
eftersyn med henblik pa at f& udarbejdet tilstandsrapporten.

Som anfgrt i FT 1994/95, Tilleg A, sp. 2991, gennemfgrte Boligministeriet i midten af 1980’erne
en kvalitetssikringsordning for det offentligt stgttede byggeri. Blandt elementerne i denne ordning
er, at et byggeri gennemgas for fejl 5 dr efter afleveringen. P& baggrund af de indhgstede erfaringer
med kvalitetssikringsordningen fandt Boligministeriet, at en almindelig gennemgang af en ejendom,
foretaget af en dertil uddannet tekniker, vil kunne afslgre langt de fleste af sddanne fejl, som ellers
vil kunne fgre til skuffelse hos den ikke-bygningssagkyndige kgber.

Det har ikke varet tilstrekkeligt, at kgberne naturligvis altid har veret berettiget til
at stille krav om inden kgbets indglelse selv at fa foretaget et huseftersyn og fa
udarbejdet en tilstandsrapport.

Der henvises til bemerkningerne i AFSNIT 2, punkt 6.1.1 om den af Praktiserende Arkitekters Rad
og Foreningen af Radgivende Ingenigrer tidligere etablerede PAR/FRI-ordning

Nér det bliver almindeligt at lade foretage huseftersyn og fremlagge tilstandsrappor-
ter, kan det blive sdledes, at manglende fremleggelse af en tilstandsrapport, der
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bekrefter ejendommens fine tilstand, i sig selv vil trykke prisen. Ogsa dette vil
formentlig understgtte udbredelsen af huseftersyn og tilstandsrapporter.

En sddan bygningssagkyndig besigtigelse af ejendommen og udlevering af en pa
grundlag deraf udarbejdet tilstandsrapport til kgberen vil givet forbedre k@berens
beslutningsgrundlag betydeligt, men vigtigere for Lov om Forbrugerbeskyttelse ved
Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. har det varet, at i de tilfzlde, hvor szlger og
kgber handler pa grundlag af en tilstandsrapport, vil de fleste skader eller tegn pé
skader blive abenbaret, sdledes at der pa disse punkter slet ikke foreligger mangler
og dermed hverken skuffelse hos kgber eller senere tvister herom, jfr. FT 1994/95,
Tilleg A, sp. 2991 og sp. 3008.

Det betyder, at tilstandsrapporten ma v:ere rimeligt omfattende, men samtidig overskuelig og klar
i sine konklusioner for den ikke sagkyndige kgber. Samtidig mé det undgés, at der gas ungdigt i
detaljer om forhold, som enhver kgber i realiteten ma forvente at finde ved et ikke helt nyt hus.
Endvidere mé prisen for at fa foretaget huseftersyn og udarbejdet tilstandsrapport ikke vere for hgj,
og det mi veere nemt og hurtigt at fa foretaget huseftersynet og modtage tilstandsrapporten.

Der er ingen tvivl om, at de tilstandsrapporter, der hidtil er blevet udarbejdet af forsikringssel-
skaberne i forbindelse med de hidtidige ejerskifteforsikringer, har veret ungdigt negative. Bag-
grunden herfor er formentlig, at forsikringsselskaberne ville sikre sig mod at skulle diekke alle
dbenbare fejl, og uanset et forhold slet ikke var en mangel, der kunne give mangelsbefgjelser, métte
man hellere viere pd den sikre side og nevne f.eks. at et trappetrin knirkede, at der manglede
nggleskiltsbeslag pa en dgr og lignende bagateller.

Det er selgeren, der bestemmer, om der skal foretages huseftersyn og udarbejdes en
tilstandsrapport vedrgrende hans ejendom. Ejendomsformidleren skal i medfgr af Lov
om Omsatning af Fast Ejendom §§ 3 og 13 radgive salgeren om muligheden for en
bygningsteknisk gennemgang af ejendommen, og denne rddgivning ma efter ikraft-
treedelsen af Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v.
ligeledes omfatte rddgivning om retsvirkningen af at kunne udlevere en tilstands-
rapport til kgberen.

Alligevel ma det fremhaves, at huseftersynsordningen ikke er obligatorisk, og som
fremhaevet 1 FT 1994/95, Tilleg A, sp. 3001, er det op til szlgeren, om han gnsker
at fa lavet en tilstandsrapport og indhente tilbud pé en ejerskifteforsikring.

Det anfores i FT 1994/95, Tilleg A, sp. 2997, at der vil vare en rekke tilfelde, hvor parterne i en
handel begge har et sidant kendskab til ejendommen, at det vil forekomme urimeligt, hvis der fra
det offentliges side stilles krav om, at der afholdes udgifter til en tilstandsrapport. Det kan f.eks. dreje
sig om en familieoverdragelse eller om tilfelde, hvor kgberen har veret lejer i huset.

Salgeren kan sdledes valge at Igbe risikoen ved ikke at benytte ordningen og i stedet
maske prgve at fi indfgjet nogle ansvarsfraskrivelser i kgbsaftalen.

Det fglger af Lovens § 21, at reglerne i Lovens Kapitel 1 ikke kan fraviges til skade for hverken
sielger eller kgber, medmindre den pigzldende har handlet som led i sit erhverv. Det betyder, at
parterne ikke kan aftale andre retsvirkninger af at ggre brug af huseftersynsordningen med en pa
grundlag deraf udarbejdet tilstandsrapport og oplysning om ejerskifteforsikring. Men hvis parterne
ikke gg@r brug af ordningen, er der aftalefrihed.
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Det mé dog fremhzves, at retspraksis er meget tilbageholdende med at tillegge generelle ansvars-
fraskrivelser retsvirkning. De anerkendes i realiteten alene for dgdsboer og konkursboer, jfr. f.eks.
UfR 1979.1035 H om salg fra et konkursbo og utrykt @LD 6-25/9 1985 [6. afd. 37/85] om dgdsbo.
Der er ikke mange nyere domme om dette spgrgsmal, da det er uomtvistet, men alligevel skal selv
konkursboer og dgdsboer vere omhyggelige med formuleringen af generelle ansvarsfraskrivelses-
klausuler, jfr. Vinding Kruse, Ejendomskgb p. 181 f. I andre tilfielde kan en ansvarsfraskrivelses-
klausul kun forventes opretholdt, hvis den er s®rligt fremh@vet over for kgberen og drejer sig om
bestemnt angivne fejl, jfr. UfR 1992.414 H om salg af tidligere benzinstation uden ansvar vedrgrende
jordbundsforholdene, som ikke kunne antages tillige at omfatte forurening af jorden.

2.1.2. Kpberens interesse i huseftersyn
Hvis szlgeren ikke har ladet foretage huseftersyn og fiet udarbejdet en tilstands-
rapport, er retsstillingen mellem kgber og s®lger ganske den samme, som fgr Lov
om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. tradte i kraft.
Kgberen kan alligevel vare interesseret i, at der, inden han binder sig til kgbet af
ejendommen, udarbejdes en bygningsteknisk rapport vedrgrende ejendommen, idet
han derved fér et stgrre kendskab til ejendommen. Det har navnlig betydning, hvis
rapporten overbeviser kgberen om, at han ikke skal kpbe ejendommen, idet han
derved undgér de dermed forbundne omkostninger. Uanset manglerne undtagelsesvis
matte vare af en sidan karakter, at kgberen kan have kgbet, kan han ikke paregne
at komme omkostningsfrit ud af ejendomshandlen, og jo senere han bliver klar over
manglernes alvor, des dyrere bliver det.

En sidan bygningsteknisk rapport kan naturligvis ikke udarbejdes uden silgerens medvirken, idet
den bygningssagkyndige skal have adgang til at foretage huseftersynet. Rapporten vil ikke altid
kunne opfylde kravene i Bekendtggrelse 915/1995, f.eks. hvis s@lgeren ikke vil besvare de spargs-
mal, den bygningssagkyndige skal stille ham for at kunne udfylde tilstandsrapportskemaet korrekt.
Det har imidlertid mindre betydning, idet en bygningsteknisk rapport, der er indhentet pa kgberens
foranledning, alligevel ikke har retsvirkning efter Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af
Fast Ejendom m.v.

En bygningsteknisk rapport indhentet af kgberen og s& vidt muligt udarbejdet efter
retningslinierne i Bekendtggrelse 915/1995 og med anvendelse af det autoriserede
skema vil naturligvis pd samme méde som den af szlgeren tilvejebragte tilstands-
rapport kunne give kgberen et bedre grundlag for at vurdere bygningens fysiske
tilstand, saledes at han ikke senere bliver skuffet og fgler behov for at rejse mangel-
skrav mod s&lgeren.

Det kan ganske vist h&vdes, at en sddan bygningsteknisk rapport kun vil vere
egnet til at bringe kgberen i ond tro om fejl og mangler ved ejendommen, som han
derfor senere er afskaret fra at pdberabe sig. Hvis han havde holdt sig i uvidenhed,
kunne han senere rejse mangelskrav mod s&lgeren. Dette synspunkt er imidlertid
meget kortsigtet og hasarderet, idet det kun har rigtig vagt ved betydelige mangler,
hvor kgberen kan vare sikker pd at gennemfgre et forholdsmassigt afslag, eller hvor
kgberen kan dokumentere, at selgeren har udvist ansvarspadragende adferd. Endelig
forudsettes det, at s@lgeren har den forngdne gkonomi til at yde kompensation til
kgberen, og der tages ikke hensyn til, at kgberen altid mé paregne selv at bare en del
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af skaden og navnlig omkostningerne ved at gennemfgre kravet, selvom der kan vare
en vis hjlp at hente fra en retshjelpsforsikring.

Hvis kpberen vil sikre sig, at alle fejl og mangler ved bygningens fysiske tilstand
bliver udbedret med mindst mulig omkostning for ham, bgr han tegne en ejerskifte-
forsikring, hvor den maksimale risiko er selvrisikoen. Men en sidan forsikring kan
ikke tegnes, medmindre der er udarbejdet en tilstandsrapport og kgberen inden kgbet
har erkleret sig bekendt med den. Ogsa af den grund kan kgberen have interesse i,
at der bliver foretaget et huseftersyn og udarbejdet tilstandsrapport, selvom han
stadig tillige har bevaret s®dvanligt mangelsansvar for s®lgeren.

2.1.3. Begge parters interesse
Kun hvis kgberen i forvejen eller pa anden mdde har et serligt kendskab til ejen-
dommen, f.eks. fordi der er tale om en familieoverdragelse eller kgberen i en periode
har boet til leje i ejendommen, er det forsvarligt at kgbe ejendommen uden forud-
gdende huseftersyn og gennemgang af en pa dette grundlag udarbejdet tilstands-
rapport. Det kan ikke anfgres herimod, at kgberen derved afskeres fra at rejse de
mangelskrav, der fremgar af tilstandsrapporten. Dem ville han alligevel ikke kunne
vere sikker pa at gennemfgre. Fordelen for kgber er stgrre sikkerhed for, at han ikke
mgder ubehagelige overraskelser, ndr han fgrst har overtaget ejendommen. Vil han
sikre sig ogsd mod de skjulte fejl og mangler, bgr han tegne ejerskifteforsikring.
Hvis det er s&lgeren, der sgrger for, at der bliver udarbejdet tilstandsrapport og pa
dette grundlag indhentes tilbud pa ejerskifteforsikring, vil ogsa s®lgeren have sikker-
hed for, at han ikke mgdes med mangelskrav pa disse omrader — medmindre han har
handlet svigagtigt, groft uagtsomt eller har givet en garanti, men i s fald vil et krav
ikke komme bag pa ham og kan ikke berede ham skuffelse.

2.2. Generelle retningslinier for huseftersyn

I medfgr af Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. § 4,
stk. 2, fasts®tter boligministeren regler om den bygningssagkyndiges undersggelse
til brug for udarbejdelse af tilstandsrapport. Som fglge heraf indeholder Bekendt-
gorelse 915/1995 dels nogle generelle retningslinier for huseftersynet (§§ 9 og 10),
dels en opremsning af specifikke forhold, der ikke er omfattet af huseftersynet (§ 11).

Lovens § 4, stk. 1, med kravet om, at tilstandsrapporten skal ver udarbejdet pd et af boligministeren
godkendt skema, indebarer ogsa, at der derved gives yderligere detaljerede forskrifter for, hvorledes
huseftersynet skal foretages, séledes at tilstandsrapportskemaet kan blive udfyldt korrekt. Endelig
kan der gives nermere retningslinier til de beskikkede bygningssagkyndige i den udarbejdede
Vejledning tit Gennemfgrelse af Huseftersyn og Udarbejdelse af Tilstandsrapport og pé de kurser,
de bygningssagkyndige skal deltage i bide inden beskikkelsen og mens hvervet bestar, jfr. Bekendt-
garelse 915/1995, § 4, stk. 1, litra d), og § 6, litra b).

Bekendtggrelse 915/1995 § 9 indeholder salydende bestemmelse:
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§ 9. Bygningsgennemgangen tager sigte pa forhold, som en kgber normalt
vil tillegge betydning ved sin vurdering af bygningens tilstand. Bygnings-
gennemgangen har séledes til formal at afklare, i hvilket omfang den gen-
nemgaede bygnings fysiske tilstand er ringere end tilstanden i tilsvarende
intakte bygninger af samme alder. Ved gennemgangen skal afdekkes skader
eller tegn pd skader, sdsom brud, lekager, deformeringer, svaekkelser, revne-
dannelser og gdeleggelser. Som skader eller tegn pa skader regnes ogsa
manglende bygningsdele og andre fysiske forhold, nar disse forhold giver
narliggende risiko for skader, hvis der ikke s®ttes ind med sarlig omfatten-
de vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger.

Den bygningssagkyndige ma sdledes ga ud fra en ikke sagkyndig kgbers normal-
forudsatninger for den fysiske tilstand ved en ejendom som den pageldende, idet der
herved ogsa skal tages hensyn til ejendommens alder. Det er afvigelserne fra denne
normaltilstand, der skal fremhaves i tilstandsrapporten.

Bekendtggrelse 915/1995 § 10 er sdlydende:

§ 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 vare visuel med brug af enkle
tekniske hjelpemidler (hdndredskaber) og orienterende malinger, men uden
at foretage destruktive indgreb.

Den bygningssagkyndige skal sdledes ikke blot foretage en almindelig gennemgang
af bygningen og notere, hvad han umiddelbart kan se af skader og tegn pé skader,
men skal ogsa ud fra sin erfaring med tilsvarende ejendomme vere serlig opmark-
som pa sddanne ejendommes typisk svage punkter. Er der fladt tag, er tagbeleg-
ningen og nedlgbsrgr serlig kritiske. Er tagstenene tetnet med kunststofmateriale,
er der risiko for radskader, hvis ogsa trekonstruktionen er blevet daekket af materia-
let. Hvis taget er dekket med cement-eternit bglgeplader, kan de veare fra den
periode, hvor materialet ikke var tilstrekkelig holdbart.

Der kan ogsa vere 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 sddanne ejendomme skal den bygningssag-
kyndige vere szrlig opmaerksom pa disse punkter.
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2.3. Individuelle forskrifter for huseftersynets gennemfgrelse

Nar huseftersynet skal gennemfgres som en visuel gennemgang af bygningen uden
destruktive indgreb, betyder det pd den anden side, at den bygningssagkyndige ikke
skal fjerne en bekl@dning, der barer preg af fugt, for at undersgge, om der er
utetheder i den bagvedliggende rgrinstallation, medmindre det kan ggres ved at skrue
en dekplade af med en skruetreekker og montere den igen lige sa enkelt. Men han
skal bemarke, at han har fundet tegn pa fugt, og at det kan skyldes rgrinstallationen,
men at han ikke har undersggt det n@rmere, fordi rgrinstallationen var utilgengelig.
Det vil normalt give s@lgeren eller hans radgiver tilstrekkelig anledning til enten
selv at udbedre forholdet, saledes at der kan fremlaegges dokumentation over for
kgber for, at forholdet er afthjulpet, eller fa kgber til at forlange en garanti fra selger
vedrgrende dette forhold, séledes at selgers mangelsansvar opretholdes, uanset han
i gvrigt kan paberabe sig Lovens § 2, stk. 1.

Den bygningssagkyndige skal heller ikke hugge hul 1 gulvet for at se, om der er
tilstrekkeligt kapillarbrydende lag under gulvet. Netop sadanne skader, der udvikles
over en l&ngere periode og typisk forvarres, nar der ikke gribes ind, kan imidlertid
blive afslgret ved s@lgerens svar pa den sarlige spgrgsmal, szlgeren skal besvare om
ejendommen 1 tilslutning til den bygningssagkyndiges egen gennemgang af ejen-
dommen, jfr. punkt 3 nedenfor.

Eftersynet skal i det hele gennemfgres med anvendelse af simpelt hdndveaerktgj. 1
vejledningen til de bygningssagkyndige er det anfgrt, at den bygningssagkyndige skal
medbringe fglgende tekniske hjelpemidler:

Kikkert

Fotografiapparat

Maleband, revnemaler samt syl eller skruetrekker
Trefugtighedsméler

Stige

Vaterpas

Lygte

Den bygningssagkyndige skal saledes f.eks. stikke i treverket i tagkonstruktionen
for at undersgge, om der er rad eller svamp, ogsa selv om der ikke er synligt tegn
derpa pd overfladen, og male fugtindholdet i treeveaerket bade i tag og andre steder,
hvor der typisk udvikles rdd og svamp.

Det anfgres udtrykkeligt i tilstandsrapportens beskrivelse af huseftersynets omfang
og metode, at termoruder og indendgrs svgmmebassiner er omfattet af huseftersynet,
men den bygningssagkyndige skal altsd ikke rgre sd meget ved monteringen af
termoruderne, at det er den bygningssagkyndige, der gdelegger forseglingen, ligesom
han ikke skal tpmme svgmmebassinet for vand for at undersgge bund og sider.

Ofte vil en krybekalder, skunkrum og tagrum vare utilgengelige for eftersyn. Det
antages derimod ikke, at den udvendige tagflade er utilgengelig, blot fordi man skal
bruge stige for at komme op, eller fordi tagfladen er deekket med sne pa inspektions-
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tidspunktet. I givet fald mé den bygningssagkyndige supplere eftersynet, nir sneen
er smeltet eller fjernet.

Tilstandsrapportskemaet vil i sig selv lede den bygningssagkyndige pa sporet af
fejl ved den gennemgéede ejendom. Det vil her navnlig vere af betydning at af-
dekke fejl, der er skjult for den ikke-sagkyndige kgber under den overfladiske
gennemgang af ejendommen, som der normalt bliver lejlighed til at foretage, inden
kgbsaftalen indgas. Selv om heller ikke den bygningssagkyndiges huseftersyn skal
vere sa grundigt, at alle fejl opdages — allerede fordi der alene er tale om en visuel
gennemgang uden destruktive undersggelser, malinger eller analyser — og selv om
huseftersynet typisk foretages pa et tidspunkt, hvor ejendommen endnu er mgbleret
og beboet, hvilket yderligere vanskeligggr konstatering af en rakke fejl, ma det
antages, at de fleste alvorligere fejl vil blive bemarket af den bygningssagkyndige,
som i modsatning til kgberen er professionel og ikke er pavirket af konkurrencen
med andre kgberemner og det tidspres, der derved kan blive lagt pa kgberen.

En gennemgang af typiske mangelstilfeelde synes at bekrefte, at de i mange
tilfelde ville vere blevet fanget ved en bygningssagkyndigs gennemgang af ejen-
dommen:

De fejl ved private ejendomme, der har givet hyppig anledning til mangelskrav, kan rubriceres i en
rekke hovedgrupper:

a) Fugiskader
— utztheder ved skorsten eller andre taggennemfgringer
— defekt tagbelegning
— utztheder ved vinduer
— utetheder ved sammenfgjning mellem forskellige bygningsafsnit (navnlig ved tilbygninger)
— utxtte skotrender
— fugti kelder

Alle disse forhold vil typisk blive konstateret ved huseftersynel eller vicre omfattet af selgerens
positive oplysninger til tilstandsrapporten. Den hyppigste drsag til tvist er, at selgeren fortier
fugtproblemer og efterfglgende gor gzldende, at han ikke har konstateret nogen problemer i sin
ejertid. Den bygningssagkyndige kan bedre interviewe szlgeren og konfrontere ham med sin obser-
vationer, der tyder pa fugtproblemer, sledes at fejlene kommer for dagen.

b) Rdd- og svampeskader
— sparender og vindskeder
— legter
— vinduer og dgre, sdvel plader som karme og rammer
— udvendig treebekledning
— treeverk dekket af fiser og klinker

Disse dele bliver sjeldent besigtiget af en almindelig kgber. En bygningssagkyndig vil ofte kunne
se ikke blot allerede indtridte rdd- og svampeskader, men ogsd tegn pa narliggende risiko for
sddanne skader. Nogle konstruktioner vil imidlertid ikke vere tilgengelige for den undersggelse, som
skal foretages efter Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v., og en
bemarkning herom uden tilkendegivelse om, at der kan vere tegn pa skader, vil ikke umiddelbart
indeholde en advarsel til kgberen.
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c) Kloak
— lunker i kloakrgr
— defekt betonbrgnd
— mangler ved pumpebrgnd
— tilstoppede dren

Disse forhold er ikke omfattet af huseftersynet, jfr. Bekendtggrelse 915/1995 § 11, litra g).

d) Konstruktionsfejl
— satningsskader
-~ manglende fugtsparre i gulv og fundamenter
— tagrender med forkert h&ldning eller dimension
— forkert monterede aftreksrgr
- tagkonstruktion
— undertag
— manglende mellemlister

Det krever typisk egentlig sagkundskab at konstatere disse forhold, medmindre der allerede er
indtrddt alvorlige skader.

e) Diverse
— punkterede termoruder
— defekte eller udskiftede héirde hvidevarer
— defekte eller ulovlige elinstallationer
— revner i gulve og vagge
— lugtgener, skadedyr
— vandforsyning, vandtryk
— knirkende trapper og gulve
— defekte gulvafigb
- lgbesod

Det vil ofte viere mere tilfeldigt, om disse forhold konstateres selv af en bygningssagkyndig ved den
gennemgang, der skal foretages for at opfylde Bekendtggrelse 915/1995. Kun termoruderne, revner
i gulve og vegge, lgbesod og elinstallationer er omfattet af huseftersynet, elinstallationer dog ikke
for sd vidt angar deres funktion eller lovlighed, medmindre der foreligger en dbenlys overtredelse
af bygningslovgivningen.

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

= Bagatelagtige forhold, som ikke kan antages at pivirke bygningens vaerdi nzvnevardigt

« utilgengelige bygningsdele, jfr. herved Bekendtggrelsens § 15

* bygningens funktionsforhold ud over hvad der omfattes af § 9 (registrerede mangler)

* bygningens lovlighed efter offentlige forskrifter, bortset fra dbenlyse overtredelser af byg-
ningslovgivningen

» astetiske og arkitektoniske forhold

= pdpegning af seedvanligt slid og lde, som er normalt for bygninger af den pagzldende alder

« fritliggende udhuse, garager og carporte

« indretninger uden for selve bygningen, sasom vandstik

¢ lgsgre, sisom harde hvidevarer

* bedgmmelse af bygningens almindelige vedligeholdelsestilstand
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Heller ikke manglende opfyldelse af kgberens s®rlige gnsker eller foruds®tninger
vedrgrende bygningen skal medtages i tilstandsrapporten, men der kan indgéas in-
dividuel aftale om, at den bygningssagkyndige skal supplere sin tilstandsrapport med
en kontrol af sddanne forhold.

Bagatelagtige forhold er f.eks. dryppende vandhaner eller slitage pé overflader som fglge af normal
brug, jfr. tilstandsrapportens beskrivelse af huseftersynets omfang og metode.

Der henvises i gvrigt til bemerkningerne om afgrensningen af, hvad der forstas ved bygningens
fysiske tilstand i AFSNIT 2, punkt 6.3.1.

2.5. Fejl konstateret ved huseftersynet

Angivelse af, at der er en fejl eller skade pd ejendommen, betyder, at der ikke er
forsikringsdeekning for det pdgaldende forhold, jfr. nermere AFSNIT 4 nedenfor.
Men det betyder ikke, at der dermed er konstateret en mangel, som s&lgeren hefter
for. Tvertimod vil der ikke foreligge en mangel pa dette punkt, uanset om s&lgeren
i gvrigt opfylder betingelserne for at blive fritaget for mangelsansvar efter Lovens
§ 2, stk. 1, idet kgberen efter at have faet tilstandsrapporten udleveret i medfgr af
princippet i kbl. § 47 er afskéret fra at paberdbe sig de anfgrte fejl som mangler, jfr.
bemarkningerne i AFSNIT 1, punkt 3.3.2.

2.6. Skjulte fejl

Som anfgrt i FT 1994/95, Tilleg A, sp. 2993, vil visse fejl eller tegn pa fejl ved en
bygning imidlertid kunne veare skjulte selv for en bygningssagkyndig, fordi dennes
undersggelse i praksis ma foretages uden omfattende fysiske indgreb i bygningen.
Som regel vil selgeren heller ikke kende til sddanne skjulte fejl, og hans besvarelse
af den bygningssagkyndiges spgrgsmal til brug for tilstandsrapporten vil derfor heller
ikke bringe den bygningssagkyndige pa sporet af disse fejl. Udbedringsomkost-
ningerne ved sadanne fejl vil undertiden kunne vere betydelige, navnlig ved visse
skjulte konstruktionsfejl. Sidanne fejl vil forhdbentlig vaere sjeldent forekommende,
men i givet fald kan s®lgeren friggre sig for mangelsansvaret ved at opfylde Lov om
Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. § 2, stk. 1, og kgberen
afdekke risikoen ved at tegne den tilbudte ejerskifteforsikring.

2.7. Opgaver ud over huseftersynet

Ved siden af det egentlige huseftersyn med henblik pa udarbejdelse af tilstands-
rapporten kan den bygningssagkyndige patage sig supplerende opgaver for rekviren-
ten. Bekendtggrelse 915/1995 § 13 bestemmer herom:

§ 13. Den bygningssagkyndige kan uden for huseftersynsordningen pétage
sig ydelser vedrgrende bygningen ud over bygningsgennemgangen og til-
standsrapporten, sdsom 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 falles skema — kan foretage varmesyn, hvor dette
matte vere pakravet eller gnsket.

Efter lov om begrensning af energiforbruget i bygninger skal der foreligge en energiattest ved salg
af bygninger fra fgr 1. februar 1979. Foreligger der ikke en energiattest, skal der afholdes et varme-
syn. Undtaget fra kravet er bl.a. ejerlejligheder og sommerhuse. Som anfgrt i FT 1994/95, Tilleg A,
sp. 2986 er et varmesyn en teknisk gennemgang af bygningens energim:essige tilstand og er primert
rettet mod isoleringsforholdene, t2tninger og varmeanleg. Varmesyn foretages af dertil beskikkede
teknikere (energikonsulenter). I energikonsulentens varmesynsrapport omtales, hvilke arbejder der
skal udfgres, for at bygningen kan fd en energimassigt rimelig standard, sdledes at der vil kunne
udstedes en energiattest for ejendommen. Rapporten indeholder desuden et skgn over, hvor meget
disse arbejder vil koste, og hvor meget varme der i givet fald kan spares.

Det er ikke et krav, at ejendommens ejer gennemfgre de anbefalede energimassige foranstalt-
ninger.

Herudover kan rekvirenten anmode den bygningssagkyndige om at udvide gennem-
gangen af ejendommen, sdledes at ogsa nogle eller alle de forhold, der ellers ud-
trykkeligt er undtaget fra gennemgangen i1 medfgr af Bekendtggrelse 915/1995 § 11
medtages i rapporten, f.eks. andre bygninger og konstruktioner pd grunden sdsom
udhuse, carporte og garager, ulovlige bygningsindretninger eller forhold, hvor
individuelle forudsztninger er afggrende for vurderingen, f.eks. om kalder- eller
loftsrum kan benyttes pid anden madde, end hvad der er s@dvanligt for sidanne
omrader.

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

Der ma i givet fald aftales et s®rskilt vederlag for den bygningssagkyndiges
supplerende ydelser ud over det foreskrevne huseftersyn og udarbejdelse af tilstands-
rapport pa grundlag deraf.

2.8. Aftale om Huseftersynets omfang

Afggrende for mangelsfritagelsen er omfanget af huseftersynet. Er der bygninger
eller installationer pa grunden, som ikke betragtes som beboelsesbygninger eller
accessorier dertil og derfor ikke er blevet gennemgaet, har s®lger sedvanligt man-
gelsansvar for disse, og en ejerskifteforsikring dakker ikke disse bygninger og
installationer.

Omvendt kan man ikke udvide mangelsfritagelsen ud over Lovens granser ved at
bede den bygningssagkyndige gennemfgre huseftersyn og udarbejde tilstandsrapport
ogsa for fritliggende bygninger og installationer, der ikke har sammenhzng med
beboelsen, f.eks. en udlejet vaerkstedsbygning, og fa tilbud pa forsikringsdekning
ogsa for disse bygninger og installationer, idet Loven er preceptiv pa dette punkt.
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En udvidet tilstandsrapport og ejerskifteforsikring afskarer alligevel kgberens eventuelle mangels-
krav mod szlgeren som fglge af erstatningsansvarslovens § 19, jfr. AFSNIT 4, punkt 1.1.1. Det er
dog ikke den samme gunstige retsstilling som efter Lovens Kapitel 1, idet kgber dels har mulighed
for at kreeve selvrisikoen refunderet, dels er s®lgers retsstilling afhengig af restforholdet mellem
kgberen og forsikringsselskabet.

3. Tilstandsrapportskema

Et yderligere middel til at sikre ensartethed er, at tilstandsrapporterne udferdiges pa
et serligt skema, som er godkendt af Boligministeriet. Skemaet, som er optrykt som
Bilag 4, er tilsigtet udformet sddan, at det sikres, at alle forhold, der normalt har
betydning for en kgber, bliver omtalt detaljeret og pa en overskuelig made, og sddan,
at efterfglgende tvister om eventuelt rddgivningsansvar for den bygningssagkyndige
sd vidt muligt undgés.

Forsikringsbranchen har v:eret inddraget i arbejdet med udformningen af rapportskemaerne med
henblik p4, at forsikringsselskaberne som ovenfor n&vnt kan legge enhver beskikket bygnings-
sagkyndigs tilstandsrapport til grund ved afggrelsen af, pd hvilke vilkir der kan tegnes ejerskifte-
forsikring mod skjulte fejl.

Der er desuden udarbejdet en Vejledning til Gennemfgrelse af Huseftersyn samt Udarbejdelse af
Tilstandsrapport.

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

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

Bestilleren kan vere hvem som helst, men vil typisk viere ejeren af ejendommen, som samtidig er
den s&lger, der vil paberdbe sig § 2, stk. 1, i Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast
Ejendom m.v. Det er for Lovens anvendelse uden betydning, hvem der er bestiller, men efter Lovens
§ 2, stk. 1, er det et ufravigeligt krav for, at szlgeren kan blive fritaget for mangelsansvar, at
tilstandsrapporten udleveres til kgberen af szlgeren i forbindelse med, at s@lgeren giver kgberen
oplysning om retsvirkningen deraf, jfr. Lovens § 2, stk. 3, og om muligheden for at tegne ejerskifte-
forsikring, jfr. Lovens § 2, stk. 1.

Det foruds=ttes at vere ejendommens ejer og potentielle selger, der treffer aftale
om huseftersyn, allerede fordi kun denne har den adgang og adkomst til ejendom-
men, der ggr det muligt at foretage den gennemgang og indhente de supplerende
oplysninger, som kraves for at kunne udarbejde tilstandsrapporten pa fyldestggrende
made til opfyldelse af bekendtggrelsens krav.

Kgberen har séledes 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., nér der er
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indgéet en kgbsaftale vedrgrende den ejendom, for hvilken der er udarbejdet en
tilstandsrapport, som er overgivet til kgberen, jfr. nedenfor under punkt 6.

i) Beskrivelse af Huseftersynets omfang og metode.

Her beskrives det, hvad der gennemgas af den bygningssagkyndige, og hvad der
falder uden for eftersynet, jfr. nermere nedenfor under punkt 3. Det prazciseres, at
der ikke derved opnds nogen garanti mod skjulte mangler ved bygningen, men at der
kan vare mulighed for at tegne ejerskifteforsikring derimod.

iii) Tilstandsrapporten

Selve tilstandsrapporten er opdelt i

a) Et resumé

b) Ejerens erklering om sin viden om ejendommens tilstand

c¢) Beskrivelse af ejendommens hoveddata

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

e) Sarskilt registrering af konstaterede skader eller tegn pa skader

a) Resuméet
Det beskrives ved afkrydsning af en lang rakke punkter, om der har varet noget at
bemarke ved de anfgrte forhold, og ved eventuelle anmarkninger kvalificeres de
som enten kritiske (K3), alvorlige (K2) eller mindre betydende (K1). Har det pa-
g&ldende forhold ikke kunnet bedgmmes uden yderligere undersggelser, skal dette
anfgres (UN)

b) Ejerens erklering om ejendommen

Som anfgrt i FT 1994/95, Tilleg A, sp. 3020, skal den bygningssagkyndige i for-
bindelse med sin undersggelse spgrge s®lgeren om forhold, som en sagkyndig ikke
kan se, men som en salger vil opdage ved at bo 1 huset, idet fejlen kun giver sig
udslag i en bestemt slags vejr. f.eks. om der trenger vand ind, nar det regner, eller
om der tidligere er foretaget omfattende reparationsarbejder. Disse spgrgsmal er
samlet i et afsnit om szlgerens/ejerens oplysninger om ejendommen, som skal
underskrives af s@lgeren/ejeren.

Blandt disse oplysninger kan i gvrigt nevnes:
om der har veret setningsskader, som er blevet udbedret
om der har varet problemer med opstigende grundvand
om der ofte efterfyldes vand pd centralvarmeanl@zgget
om installationer er udfgrt af ikke autoriserede installatgrer
om der har varet problemer med vand, varme eller sanitet
om der har vret problemer med el-installationer
om taget har vaeret utet
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om der er fejl og mangler ved tildekkede gulve

om der er eller har varet lukket for ventilationshuller

om der er foretaget bygnings®ndringer eller -ombygninger

om der er foretaget reparation efter svampe-, insekt-, fugt- eller vandskade
om der har varet tvister om mangler ved ejendommen

om der tidligere har veret udarbejdet tilstandsrapport

om der tidligere er udarbejdet varmesynsrapport

om ejeren er bekendt med punkterede termoruder

om ejeren i gvrigt har bemarkninger til ejendommen

Finder den bygningssagkyndige pa grundlag af sin erfaring eller undersggelsen i
gvrigt, at der er grund til at tvivle pa selgerens oplysninger, skal dette anfgres i
rapporten. Selgeren vil kunne ggres ansvarlig, sdfremt han ved besvarelsen af disse
spgrgsmal handler svigagtigt eller groft uagtsomt.

¢) Beskrivelse af ejendommens hoveddata

Her anfgres det, om ejendommen er heldrshus, fritidshus eller ejerlejlighed, om der
er tale om et selvbyggerhus, nedlagt landbrug, fredet ejendom, og om ejendommen
eventuelt selges af dgdsbo eller pa tvangsauktion. Desuden skal det bemarkes, hvis
ejendommen henligger forladt, idet szlger da ikke kan forventes at have kendskab
til ejendommen.

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

Endelig skal det her angives, om nogen dele af bygningen ikke er gennemgaet og
begrundelsen herfor, f.eks. fordi tilstanden har veret s& darlig, at en gennemgang
ikke tjener noget fornuftigt formal, eller fordi det pdgzldende sted eller bygningsdel
ikke har varet tilgengelig for undersggelse.

d) En gennemgang af de enkelte bygningsdele ved afkrydsning og

supplerende beskrivelse
Skemaets opbygning og de beskikkede bygningssagkyndiges uddannelse skal sikre,
at alle vasentlige forhold bliver gennemgéet, siledes at den bygningssagkyndige
bliver opmarksom pé skader og navnlig ogsé pé tegn pé skader.

e) Seerskilt registrering af konstaterede skader eller tegn pa skader

Det sidste afsnit indeholder den bygningssagkyndiges beskrivelse af de forhold, han
har konstateret ved sin undersggelse, og som kgberen bgr vare s@rlig opmarksom
pé ved sin vurdering af ejendommen og prisfastsattelsen af ejendommen. Den
bygningssagkyndige skal ikke som et led i udarbejdelsen af tilstandsrapporten
priss®tte omkostningen ved udbedring af konstaterede skader, endsige foretage en
samlet vurdering af ejendommens vardi i handel og vandel, men kgberen — eller
selgeren — kan anmode den bygningssagkyndige om som en szrydelse og for
sarskilt betaling at give et overslag over omkostningerne ved udbedring af de anfgrte
forhold, jfr. Bekendtggrelse 915/1995 § 13.
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Det fremheves i FT 1994/95, Tilleg A, sp. 3019, at rapportskemaet skal veere udformet séledes, at
det fremgar. om den bygningssagkyndige har fundet tegn pa fejl, som ikke kan afslgres ved den
foretagne undersggelse. Dette er alene tilgodeset ved, at ogsd sidanne tegn pa skader skal anfgres
i tilstandsrapporten, og at den bygningssagkyndige skal angive, om der er behov for yderligere
undersggelser og om en tilstrekkelig undersggelse ikke har kunnet gennemfgres, f.eks. fordi der er
tale om utilgengelige bygningsdele.

Det havde maske v:eret mere hensigtsmessigt, om der i tilstandsrapporten var optaget et serlig
punkt, som afspejlede de tilfelde, hvor der af den ene eller anden angivne grund ikke er foretaget
en tilstrekkelig underspgelse, men hvor den bygningssagkyndige dog ved sin gennemgang har
fundet indikation af, at der er eller kan viere noget galt. '

Forhold, som ikke er af bagatelagtig karakter, skal omtales, uanset om de maske er
abenbare for en ikke-sagkyndig. Kgberen bgr kunne stole p4, at alle fejl, som den
bygningssagkyndige har kunnet opdage, og som ikke er ubetydelige, er omtalt i
tilstandrapporten, jfr. FT 1994/95, Tilleg A, sp. 3020.

3.2. Hvem far tilstandsrapporten?

Tilstandsrapporten afleveres til den, der har bestilt huseftersynet, jfr. Bekendtggrelse
915/1995 § 14, 2. pkt., og indsendes i kopi til Sekretariatet for Huseftersyn, der ved
Lovens ikrafttreeden varetages af DTI og ByggeCentrum.

Det antages typisk at vere s®zlgeren, eventuelt ejendomsformidleren eller en
advokat pd s®lgerens vegne, der har bestilt huseftersynet og tilstandsrapporten, og
det er dermed ogsé selgeren, der bestemmer, om tilstandsrapporten skal benyttes i
forbindelse med hushandlen. Szlgeren kan siledes vurdere, at de forhold, der er
beskrevet i tilstandsrapporten, ikke har karakter af mangler, som vil kunne give en
kgber mangelsbefgjelser, selv om s®lgeren fortier sin viden om disse forhold og
dermed kan siges at have tilsidesat sin loyale oplysningspligt.

Et godt eksempel pd sddanne overvejelser er en situation som den, der foreld i UfR 1993.72 H, hvor
Si 1986 solgte en villa til K uden at omtale, at der var installeret gulvvarme i kgkken og badev:erel-
se, som imidlertid var utilstrekkelige og tildels ulovlige. K havde ikke i forbindelse med salgsfor-
handlingerne veret opmerksom pd, om der skulle viere sddan gulvvarme, og S havde heller ikke
nevnt det. Der var derfor ikke bristet nogen afggrende forventninger for kgberen, og ved sin
»fortielse« havde sxlgeren ikke tilsidesat nogen loyal oplysningspligt.

Huseftersynet skal ikke omfatte kontrol af, om el-, vand- og varmeinstallationer fungerer, men
selgeren skal oplyse, om der er eller har veeret problemer med vand, varme og sanitet, og dermed
vil forholdet alligevel komme frem, hvis der var udarbejdet en tilstandsrapport. Der er ingen tvivl
om, at selger ville fa store problemer med at undgd, at det pavirkede prisen i nedadgdende retning,
uanset hvor meget han prgvede at forklare kgberen, at han blot kunne lade, som om det var et hus
som de fleste uden gulvvarme. I verste fald kunne sielger risikere som betingelse for at opnd den
forlangte pris at matte bekoste udbedring, sd gulvvarmen béade blev lovlig og kom til at fungere
tilfredsstillende. Szlgeren kan ikke bede den bygningssagkyndige om at se bort fra forholdet.

Er der derimod i tilstandsrapporten anfgrt egentlige mangler ved ejendommen, vil det
vaere meget uklogt af s®lgeren at undertrykke rapporten. For det fgrste vil s®lgeren
ikke kunne paberébe sig § 2, stk. 1, i Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse
af Fast Ejendom m.v. og hafter siledes efter almindelige regler for manglerne, og
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for det andet vil der foreligge et ansvarsgrundlag, idet s®lgeren med sin fortielse har
tilsidesat sin loyale oplysningspligt. Det vil vere letsindigt at tro, at manglerne ikke
bliver opdaget, navnlig under hensyn til, at der principielt er en for@ldelsesfrist pa
20 &r, jfr. DL 5-14-4. Det ma ogsa antages, at det bliver almindeligt i hushandler at
spgrge selgeren, om der inden for de seneste 6 mineder har varet foretaget hus-
eftersyn og udarbejdet tilstandsrapport, og en urigtig besvarelse af dette spgrgsmal
vil vere svigagtig af slgeren. Efter Lov om Omsa&tning af Fast Ejendom § 13, or. 2,
skal ejendomsformidleren ggre opmarksom pa en eventuel udarbejdet tilstands-
rapport.

4. Senest 6 méneder fgr overgivelse til kgber

Tilstandsrapporten skal for at medfgre de i Lovens § 2 n&vnte retsvirkninger vare
udarbejdet eller fornyet af den bygningssagkyndige mindre end 6 méneder fgr den
dag, kgberen modtager rapporten, jfr. Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse
af Fast Ejendom m.v., § 4, stk. 1, 2. pkt. Hermed sikres det, at kgberen modtager
rimeligt aktuelle oplysninger om ejendommens tilstand. Fristen pa 6 maneder er
ifglge FT 1994/95, Tilleg A, sp. 3021 fastsat pd grundlag af en vurdering af den
beskikkede bygningssagkyndiges mulighed for at opdage tegn pa fejl, der vil give sig
udslag inden for den n&rmeste fremtid, samt under hensyn til, at ejendomme, der er
udbudt til en realistisk pris, normalt szlges inden for en periode pa 6 méneder.

Under hensyn til, at salgsbestrabelserne undertiden kan sta pd i lengere tid end 6 méineder, er der
efter bestemmelsen mulighed for at lade den bygningssagkyndige foretage en supplerende under-
sggelse og pa grundlag heraf attestere, at den oprindelige rapport med eventuelle angivne &ndringer
eller tilfgjelser fornyes for endnu en 6 maneders periode. Der skal betales et nyt gebyr for fornyelse
af en tilstandsrapport, men det kan naturligvis ikke vare hgjere en »fuldt« gebyr for huseftersyn og
udarbejdelse af tilstandsrapport, og det vil seedvanligvis veere noget mindre.

5. Oplysning om retsvirkningerne

Lovens § 2, stk. 3, er silydende:

§ 2. Stk. 3. Szlgeren skal inden aftalens indgaelse, dog senest inden kg-
berens afgivelse af kgbstilbud, som antages af s@lgeren, have sikret sig, at
kgberen er bekendt med de i stk. 1 navnte retsvirkninger. I modsat fald
galder stk. 1 ikke, medmindre der er s&rlig grund til at antage, at kgberen
pd anden made var bekendt hermed.
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Saxlgeren ma herefter sikre sig og i givet fald vere i stand til at dokumentere, at han
har givet kgberen oplysning om retsvirkningen af, at kgberen modtager en behgrig
tilstandsrapport og oplysning om ejerskifteforsikring. Det er i den forbindelse ikke
tilstrekkeligt, at Lovens § 2 — eller loven in extenso — er aftrykt i salgsmaterialet
eller slutsedlen. Szlgeren ma serligt have gjort kgberen bekendt med, at han herefter
som udgangspunkt er afskaret fra senere at ggre mangelsbefgjelser geldende over for
selgeren.

Der henvises om de nzrmere krav til denne orientering til bemarkningerne i
AFSNIT 2, punkt 5.4.

Afbevismessige grunde bgr denne information gives skriftligt. Er det abenbart, at kgberen pd anden
méde er bekendt med disse regler, f.eks. fordi kgberen under salgsforhandlingerne bistds af en
advokat eller ejendomsformidler, behgver selgeren dog ikke selv informere yderligere, jfr. be-
stemmelsens 2. pkt.

6. Gebyr

Bekendtggrelse 915/1995 har fastsat forskellige gebyrer for foretagelse af huseftersyn
og udferdigelse af tilstandsrapport. Der er tale om maksimumbelgb, som den enkelte
bygningssagkyndige kan fravige i nedadgdende retning.

For et parcelhus og lignende beboelsesbygninger opfgrt efter 1940 er vederlaget
fastsat til 3.000 + moms, hvis bygningsarealet i henhold til BBR-meddelelsen er
under 100 m2. Der skal betales et tilleg pa 1.000 kr. + moms til grundbelgbet, hvis
huset er mellem 100 og 199 m?, og et tilleg pa 2.000 kr. + moms, hvis huset er
mellem 200 og 299 m?2. For stgrre huse aftales vederlaget individuelt.

For huse opfgrt fgr 1940 skal der betales et tilleg pa 15%.

Til alle belgb kommer yderligere et administrationstilleeg pa 315 kr. + moms, som
dzkker betalingen for tilstandsrapportskemaet.

Ejerlejligheder koster uanset stgrrelse 2.500 kr. + moms med de samme tilleg som
ovenfor anfgrt for ejerlejligheder fgr 1940 og administrationstilleg.

For andre bygninger, herunder eftersyn af felleseje og fellesfaciliteter vedrgrende
ejerlejlighedskomplekser, aftales vederlaget individuelt. Der er heller ikke fastsat
nogen sats for gennemgang af fritidsboliger.

Fornyelse af tilstandsrapporter aftales individuelt, men vederlaget skal dog vare
mindre end det takstmassige honorar for udfzrdigelse af fgrstegangsrapporten.

Ved optagelse af realkreditlan kan kontantprovenuet forhgjes, si det dekker
dokumenterede rimelige udgifter til indhentelse af en tilstandsrapport vedrgrende den
pdgzldende ejendom.

Den bygningssagkyndige skal ogsa selv betale nogle gebyrer, nemlig dels et gebyr pa 1.200 kr. for
selve beskikkelsen og 600 kr. for fornyelse af beskikkelsen samt 2.500 kr. for deltagelse i optagelses-
kursus.

Herudover skal der betales 315 kr. for hvert tilstandsrapportskema, der afleveres til bestilleren. Den
bygningssagkyndige kan siledes frit rekvirere og kopiere tilstandsrapportskemaet til brug for
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udarbejdelse af kladde, men ndr tilstandsrapporten ferdigggres, skal den forsynes med et nummer,
der rekvireres hos DTI, og pa grundlag af de udleverede numre opkrzves betaling hos de bygnings-
sagkyndige for de anvendte tilstandsrapportskemaer.

7. Ansvar

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

§ 3. 1. pkt. Kgberen kan over for en bygningssagkyndig, der har udarbejdet
en tilstandsrapport som navnt i § 4, stk. 1, 1. pkt., frems®tte krav om
skadeserstatning for fejl, der burde have varet omtalt i rapporten.

Den bygningssagkyndige, som udferdiger tilstandsrapport i medfgr af Lov om
Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v., er ansvarlig, hvis han
ud fra en faglig bedgmmelse har begaet fejl og derved har undladt at omtale forhold,
som burde have varet nzvnt i tilstandsrapporten.

Det anfgres i FT 1994/95, Tilleg A, sp. 2987, at det i retspraksis er uafklaret, hvilken betydning en
tilstandsrapport har, hvis der efter kgbet viser sig fejl, som ikke er omtalt 1 rapporten, herunder om
der ud fra risiko- eller identifikationssynspunkter kan ggres erstatningsansvar g@ldende mod en
godtroende s&lger pa grund af den sagkyndiges fejl, om rapportens oplysninger i almindelighed mé
anses som en garanti fra den bygningssagkyndiges eller szlgerens side, om s&lgeren kan rejse krav
mod den bygningssagkyndige, hvis den bygningssagkyndige ved en fejl har overset en mangel, og
s&lgeren har méttet betale et belgb til kgberen pa grund af manglen, og om s@lgeren kan kreve
erstatning af den bygningssagkyndige, séfremt s@lgeren alene har mattet betale et forholdsmassigt
afslag til kgber.

Det er endvidere tvivlsomt, om en kgber kan ggre en bygningssagkyndig ansvarlig for at have
overset fejl og mangler, hvis den bygningssagkyndige er rekvireret af szlger, men hans rapport af
selger er udleveret til kgber inden kgbsaftalens indgaelse.

Reglen gelder, uanset om sxlger i medfgr af § 2 er fritaget for sin hzftelse for
fysiske mangler, jfr. FT 1994/95, Tilleg A, sp. 3015. Det betyder, at den bygnings-
sagkyndige f.eks. ogsé hefter direkte over for kgberen i tilfelde, hvor den pagalden-
de ejendom efter sin art slet ikke kan ejerskifteforsikres mod skjulte fejl, jfr. nermere
herom bemarkningerne i AFSNIT 4, eller hvis s®lgeren har undladt at oplyse
kgberen om muligheden for ejerskifteforsikring, uanset denne mulighed har staet
aben, og sxlgeren derfor fortsat hzfter for manglerne. Bestemmelsen medfgrer
sdledes den pracisering af kgberens retsstilling, at kgberen kan rette et eventuelt
erstatningskrav direkte mod en beskikket bygningssagkyndig, selv om kgberen ikke
har et kontraktforhold til denne.
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Kgberen mi ligeledes kunne frems:tte et direkte krav mod den beskikkede bygningssagkyndige for
fejl i tilstandsrapporten i de tilfeelde, hvor s@lgeren er afskaret fra at paberabe sig tilstandsrapporten
og dermed mangelsfritagelse efter Lovens § 2, stk. I, fordi tilstandsrapporten fgrst er overgivet til
kgber, efter at denne har bundet sig over for s®lger, jfr. Lovens § 2, stk. 2.

Derimod ma det antages, at kgberen ikke kan stgtte ret pd Lovens § 3, sdfremt han uden s®lgerens
medvirken har modtaget tilstandsrapporten, eller tilstandsrapporten er udarbejdet mere end 6 maneder
fer den bliver udleveret til kgberen, uanset Lovens § 3, stk. 1, alene henviser til Lovens § 4, stk. 1,
1. pkt., om den beskikkede bygningssagkyndige og tilstandsrapportens form og ikke til 2. pkt., hvor
6 maneders fristen er angivet. Den tilsvarende tvivl foreld ikke i lovudkastet i Bet@nkning
1276/1994, hvor den dér verende § 4 blot generelt henviste til § 5. Bemarkningerne i FT 1994/95,
Tilleg A, sp. 3015 f. synes imidlertid ikke at have tilsigtet en realitetszendring pa dette punkt. Der
mi sdledes legges viegt pd udtalelsen i Betenkning 1276/1994, p. 215, hvorefter den bygningssag-
kyndiges ansvar fastholdes, uanset s®lgeren ikke opfylder betingelserne for at blive fritaget for
mangelsansvar, fordi den bygningssagkyndige ma viere klar over, at den af ham udarbejdede
tilstandsrapport vil blive brugt i forbindelse med et salg af ejendommen. Det kan han netop ikke
veere forberedt pd, hvis tilstandsrapporten ikke er overgivet til en senere kgber af ejendommen inden
6 méneder efter tilstandsrapportens udferdigelse eller fornyelse. Dermed ikke vére sagt, at kgberen
ikke pa andet grundlag kan rejse krav mod den bygningssagkyndige for dennes professionelle fejl
ved udarbejdelsen af tilstandsrapporten, men kravet kan blot ikke stgttes pd Lovens § 3.

Hvis det er kgberen, der har bedt den bygningssagkyndige om at udarbejde tilstandsrapporten, vil
kgberen ikke have behov for Lovens § 3, idet han da som fglge af det direkte kontraktsforhold til
den bygningssagkyndige kan holde denne ansvarlig for sit tab som fglge af, at han har stolet pd, at
der ikke var andre fejl og mangler ved ejendommen end dem, der fremgik af tilstandsrapporten. Det
er imidlertid ogsa i denne situation en forudsztning, at den bygningssagkyndige har begdet en faglig
fejl ved enten at overse den pigeldende mangel eller ved ikke at have gjort tilstrekkelig bemark-
ning derom i tilstandsrapporten.

Det vil athnge af dansk rets almindelige erstatningsregler, hvornar der foreligger det
forngdne ansvarsgrundlag for den bygningssagkyndige. Bortset fra tilfelde, hvor den
bygningssagkyndige har pataget sig at indesta for rigtigheden af en oplysning, vil det
afgprende vare, om den bygningssagkyndige bedgmt ud fra de faglige normer pa om-
radet har begdet en fejl ved sin besigtigelse af ejendommen. Der henvises herom til be-
merkningerne ovenfor om begrensningerne i den bygningssagkyndiges huseftersyn.
Den bygningssagkyndiges ansvar er siledes som fremhavet i FT 1994/95, Tilleg
A, sp. 3016 et professionsansvar. Der er ikke tale om, at den bygningssagkyndige
»overtager« selgerens mangelshzftelse og dermed hafter for skjulte fejl, som ikke ud
fra de faglige normer burde have varet opdaget af den bygningssagkyndige.
Safremt kgberen kan fremsztte erstatningskrav mod den bygningssagkyndige, vil
kravet ikke veere belpbsmeessigt begrenset, og kgberen vil derfor som udgangspunkt
kunne krave erstatning for det fulde tab. Er bdde s@lgeren og den bygningssagkyndige
erstatningsansvarlige, galder erstatningsansvarslovens regler om flere erstatnings-
ansvarlige, hvorefter der efter omstendighederne kan ske en fordeling af ansvaret.

Ved afggrelsen af ansvarsfordelingen mellem s®lgeren og den bygningssagkyndige kan der tages
hensyn til, at den bygningssagkyndige er ansvarsforsikret, jfr. erstatningsansvarslovens § 25, stk. 2,
smh. med § 19, stk. 2, nr. 1. Hvis selgerens ansvar beror pd, at han har givet en garanti i tillid til
en fejlagtig tilstandsrapport, vil s&lgeren have fuld regres mod den bygningssagkyndige, nir denne
er ansvarsforsikret.
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7.2. Szlgerens Godtggrelseskrav

Ud over et egentligt erstatningsansvar over for kgberen som fglge af, at den byg-
ningssagkyndiges professionelle fejl har pafgrt kgberen et tab, kan den bygningssag-
kyndige blive m@gdt med erstatningskrav fra selgeren som fglge af sddanne pro-
fessionelle fejl. Det er der imidlertid ikke behov for at give s®rlige lovbestemmelser
om, da der vil vare 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 tillegge s®lgeren en godtggrelse
for »skuffet forventning«. Bestemmelsen herom er indeholdt i § 3, stk. 1, 2. pkt., der
er sélydende:

§ 3. 2. pkt. Har szlgeren méttet betale et belgb til kgber pa grund af fejl, der
burde have veret omtalt i en sidan rapport, tilkommer der selgeren en
rimelig godtggrelse.

Det forudsattes i FT 1994/95, Tilleg A, sp. 3016, at det vil komme péa tale at
tillegge sxlgeren et belgb i tilfelde, hvor szlgeren er i god tro og har disponeret i
tillid til det gennemfgrte salg. Som anfgrt i FT 1994/95, Tilleg A, sp. 3003, kan en
sddan regel tenkes at tilskynde szlgeren til at indhente en tilstandsrapport ogsa i
tilfeelde, hvor han ikke bliver fritaget for mangelshaftelsen, f.eks. fordi genstanden
for ejendomsoverdragelsen er fritidshuse eller ejerlejligheder, hvor der i hvert fald
ikke for tiden er almindelig adgang til at fa tegnet ejerskifteforsikring.

Det forudsattes ogsd her, at den bygningssagkyndige har handlet ansvarspddra-
gende, jfr. FT 1994/95, Tilleg A, sp. 3003, men der stilles ikke krav om, at szlgeren
har lidt et egentligt gkonomisk tab.

Besternmelsen har et vist forbillede i § 24, stk. 2, i Lov om Omsatning af Fast Ejendom, der er
silydende:

§ 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 forbrugeren krav pd godtggrelse af
forskellen mellem den forkerte og den korrekte beregning. Er der til skade for forbrugeren
foretaget en forkert beregning af ejerudgift ved kgb, jfr. § 19, stk. 1, 4. pkt.,, og er for-
brugeren i god tro, har forbrugeren krav pé en rimelig godtggrelse af forskellen mellem den
forkerte og en korrekt beregning. Har forbrugeren i god tro handlet i tillid til rigtigheden
af en vaerdians®ttelse, og afviger denne vasentligt fra den korrekte vardiansattelse, har
forbrugeren krav pa en rimelig godtggrelse af forskellen.

Denne bestemmelse tager bl.a. hgjde for den situation, at en ejendomsformidler ved en fejl beregner
provenuet ved salg forkert, iseer hvis det oplyste belgb er hgjere end det, der viser sig at vare rigtigt.
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Det kan ggres geldende, at szlgeren ikke har lidt et tab, idet ejendommen ikke var mere verd end
den pris, der blev opndet ved salget, og det fglger deraf, at s®lgeren har fiet det provenu, han havde
krav pa. Kun i de tilfelde, hvor szlgeren kan godtggre, at han kun ville silge ejendommen, fordi
han kunne opna det (hgje) provenu, han blev stillet i udsigt af ejendomsformidleren, eller hvis
ejendomsformidleren har afgivet en egentlig garanti for provenuets stgrrelse, har szlgeren efter
almindelige obligationsretlige regler et egentligt erstatningskrav mod ejendomsformidleren. I andre
tilfelde er der simpelthen ikke lidt noget tab. Der kan f.eks. henvises til UfR 1990.405 VL, hvor en
ejendomsmeagler havde beregnet selgers provenu ved indfrielse af 1dn til Hypotekbanken ca. 32.000
kr. for lavt. Uanset provenuberegning ikke i sig selv er tilsikring for, at provenuet opnds, var
ejendomsmagleren erstatningsansvarlig under hensyn til selgers kendelige forudstning for salg af
huset med det oplyste nettoprovenu.

Dommen UfR 1990.692 VL, er derimod udtryk for den almindelige retsstilling forud for § 24, stk.
2, hvor en ejendomsmagler ved beregning af szlgers provenu havde beregnet indfrielse af 2
kontantlan som obligationslin, hvorved provenuet blev ca. 40.000 mindre end forventet. Prove-
nuberegning er ikke i sig selv tilsikring for, at dette provenu opnds, og uanset der foreld en ansvars-
pédragende fejl, var han ikke erstatningsansvarlig, da selger ikke fandtes at have lidt et tab. Smh.
ogsd UfR 1981. 410 H, hvor ejendomsmegleren fandtes at have handlet culpgst ved sin oplysning
om prioriteringsomkostninger, idet rentesats i pantebrev var anfgrt med det halve af den reelle rente.

Der kan nu i sddanne tilfelde tilkendes slgeren en godtggrelse for skuffet pkonomisk forventning
pd rent objektivt grundlag, dvs. uden hensyn til, om det kan bebrejdes ejendomsmagleren som en
professionel forsgmmelse, at provenuberegningen er blevet forkert, og uden at s®lgeren skal have
lidt et tilsvarende tab. Tvaertimod vil der i almindelighed vere tale om, at slgeren derved opnér en
berigelse, idet han rent objektivt set ikke kunne opnd det provenu, ejendomsmaglerens beregning
gav udtryk for.

Bestemmelsen i § 24, stk. 2, giver endvidere kgberen ret til en rimelig godtggrelse, hvis ejendoms-
magleren har foretaget en forkert beregning af ejerudgift ved kegb, sdledes at det viser sig at vare
dyrere at sidde i huset, end kgberen forventede pd grundlag af ejendomsmaglerens opstilling i
medfgr af Lov om Omsatning af Fast Ejendom § 19, stk. 1. Det udtales i FT 1992/93, Tilleg B, sp.
1948, at det ikke dermed er tilsigtet, at kgberen skal have en godtggrelse, der giver ham mulighed
for til evig tid at blive boende til den »rigtige« udgift, men alene kompensere i rimeligt omfang
under hensyn til indrettelsesbetragtningen og omdisponeringsmulighederne.

Endelig hjemler § 24, stk. 2, mulighed for at selgeren kan krzve en rimelig godtggrelse, hvis
ejendomsmeagleren har foretaget en forkert vurdering af ejendommens handelsverdi, siledes at
selgerens grundlag for at bestemme, hvad udbudsprisen skulle vere, har veret forkert. Sddan
godtggrelse kan dog kun kreves, hvis den oplyste pris har afveget vasentligt fra den »rigtige«
handelsvaerdi.

Et eksempel fra tiden fgr lovens ikrafttreeden foreld i UfR 1993.52 H, (UfR 1993 B.217), hvor en
ejendomsmagler E vurderede en erhvervsejendom til kr. 2.300.000, hvorefter ejendommen blev solgt
til A for denne pris. A solgte kort efter ejendommen videre til B for kr. 3.400.000. E’s vurdering
havde ikke varet fagmassig forsvarlig og E matte betale erstatning kr. 500.000. Tilfzldet ville i
gvrigt heller ikke i dag vere omfattet af Lov om Omsatning af Fast Ejendom, som kun finder
anvendelse over for forbrugere.

Bestemmelsen i Lov om Omsatning af Fast Ejendom § 24, stk. 2, var medtaget i Udvalgets udkast
i Betenkning 1241/1992, jfr. bemarkningerne til bestemmelsen i Betznkningen p. 70 ff., men udgik,
da lovforslaget blev fremsat, idet Justitsministeriet og de hgrte organisationer mente, at en sddan
skerpelse af professionsansvaret burde tages op i en bredere sammenh&ng, og at der ikke var et
umiddelbart behov for en sddan regel pa ejendomsformidlingsomradet. Bestemmelsen kom imidlertid
med i loven under behandlingen i Folketinget, jfr. Erhvervsudvalgets Betenkning af 17. juni 1993,
FT 1992/93, Tilleg B, sp. 1939, hvorefter loven blev vedtaget 8 dage senere. Bestemmelsen
kritiseres af Morten Samuelsson & Kjeld Spgaard i Radgiveransvaret, p. 138 f. og p. 145 med tillzeg,
samt af Morten Samuelsson i artiklen: Forbrugerismen tager overhédnd, i Lov & Ret 1995, nr. 4,
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p. 6-9, og Morten Wegener, Om godtggrelse for skuffede gkonomiske forventninger, Juristen 1995,
p. 71 f.

Ogsé pd andre omrdder har det veret hevdet, at forbrugeren skulle have krav pd godtggrelse for
sine skuffede forvenminger ved forkert radgivning, navnlig pengeinstitutters oplysning om om-
kostningerne ved lineoptagelse eller provenuet. ved laneomlagninger. Pengeinstitutankenzvnets
praksis har ikke veret klar, men en rekke principielle sager, der har varet indbragt for domstolene,
og hvor Landsretten har faldet dom, synes nu at stadfa®ste, at godtggrelseskrav uden dokumenteret
tab krever direkte lovhjemmel, jfr. f.eks. UfR 1995.545 @L og UfR 1996.200 H. Der kan yderligere
henvises til Morten Wegener, Om godtggrelse for skuffede gkonomiske forventninger, Juristen 1995,
p. 60 ff.

Erhvervsministeriet har nu med professor dr.jur. Eva Smith som formand nedsat et udvalg, der skal
undersgge behovet for lovgivning om sk&rpet ansvar for urigtig rddgivning, som ogsa inddrager
advokater, forsikringsselskaber og realkreditinstitutter.. Der: forventes en betznkning fra udvalget
inden udgangen af 1996.

Den godtggrelse, der kan tilkendes s@lgeren i medfgr af .ov. om Forbrugerbeskyttel-
se ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. § 3, stk. 1, 2. pkti, bryder som navnt 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
pd en professionel fejl. Reglen svarer derfor ikke til den objektive regel i Lov om
Omsatning af Fast Ejendom § 24, stk. 2, 1. pkt., men snarere til de to gvrige be-
stemmelser, og som i disse stilles der ikke krav om et dokumenteret tab, ligesom der
ikke ngdvendigvis skal gives fuld kompensation for omkostningen ved udbedring af
manglen, men alene en rimelig godtggrelse.

Det er yderligere en betingelse, at kgberen har kunnet gennemfgre et krav mod
szlgeren i anledning af den skjulte mangel. Det forudsatter, at der ikke har varet
forsikringsdzkning, enten fordi kgberen ikke har tegnet ejerskifteforsikring, eller
fordi forsikringen ikke dekkede fejlen, f.eks. fordi fejlen ikke oversteg selvrisikoen
eller forsikringen indeholdt et dekningsforbehold, som netop angik den pagaldende
fejl.

Det fremheves i FT 1994/95, Tilleg A, sp. 3016, at ogsa denne regel glder, uanset om Lovens § 2
finder anvendelse eller ej. Det betyder, at ogsa szlgere af ejendomme, der efter deres art ikke (for
tiden) kan ejerskifteforsikres, har en tilskyndelse til atindhente en tilstandsrapport i overensstemmel-
se med reglerne i § 4, idet den bygningssagkyndige i givet fald ikke senere vil kunne afvise et
eventuelt erstatningskrav fra szlgeren med den begrundelse, at det belgb, som salgeren har matte
betale til kgber, blot korrigerer en for hgj pris for ejendommen, og at szlgeren derfor ikke har lidt
et tab.

Det forekommer dog usikkert, hvor stor betydning bestemmelsen vil have ved siden af Lovens § 3,
stk. 1, 1. pkt. En tilsvarende bestemmelse var ikke medtaget i Betznkning 1276/1994, og der er
saledes ikke andre oplysninger om begrundelsen for reglen end dem, der er indeholdt i bemark-
ningerne til lovforslaget.

113



Forbrugerbeskyttelse ved kpb og salg af fast ejendom
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 vilkir mindst svarer til, hvad der i almindelighed er
opnaeligt pa forsikringsmarkedet, og som dakker i mindst 5 ar efter overdragelse til
kgber af en ejendom, som den bygningssagkyndige har afgivet tilstandsrapport om,
dog lengst i 6 ar fra rapportens datering, jfr. Bekendtggrelse 915/1995 § 5, stk. 1,
litra f), og § 6, litra c).

Der er ikke fra Justitsministeriet giver naermere forskrifter for denne ansvars-
forsikring, men det er forudsat, at det niveau, der var galdende for bygningssag-
kyndige, der fgr Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v.
udarbejdede tilstandsrapporter, fortsat skal vare gzldende. Herefter skal der foreligge
en forsikringssum pa min. 2.500.000 kr., jfr. tilstandsrapportskemaet. Sedvanligvis
kreves ogsé en selvrisiko i stgrrelsesordenen 30.000 kr. pr. begivenhed.

Nér den bygningssagkyndige i medfgr af Bekendtggrelse 915/1995 skal kunne dokumentere, at han
har den forngdne ansvarsforsikringsd&kning, skal han kunne dokumentere det for hele den periode,
hvor han er ansvarlig for de af ham udarbejdede tilstandsrapporter, dvs. i indtil 6 ar efter udfardigel-
se af den sidste tilstandsrapport. Det kraeves ogsa, at forsikringen er i kraft i hele denne periode, og
det betyder i realiteten, at forsikringsselskaberne ma forlange pr&mien for hele perioden betalt forud
og derefter lgbende forud for 1 ar ad gangen.

Séfremt den bygningssagkyndige ophgrer med sin virksomhed, vil der ikke indgd flere tilstands-
rapporter under forsikringsdekningen, og forsikringen kan da konverteres til aflgbsdekning,
ligeledes med forudbetaling for hele den resterende dzkningsperiode.

Den fastsatte forsikringssum er maksimum for forsikringsdekningen i hele forsik-
ringsperioden. Udbetales der et belgb under forsikringsdakningen, vil det med
fradrag af selvrisikoen blive fradraget i maksimum, og der er da kun det mindre
belgb til radighed for den naste skade. Dette er en konsekvens af, at Loven har stillet
krav om, at forsikringsdzkningen skal dekke hele perioden pa én gang, nar det ikke
udtrykkeligt er bestemt, at maksimum kan komme til udbetaling for hver enkelt
skadesbegivenhed eller inden for hvert enkelt forsikringsar.

0. Foreldelse

Krav mod den bygningssagkyndige skal rejses inden udlgb af den i Lov om For-
brugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. § 3, stk. 2, anfgrte for-
eldelsesfrist. Bestemmelsen er salydende:
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§ 3. Stk. 2. Har den, som vil paberébe sig, at en fejl burde have varet omtalt
i tilstandsrapporten, ikke givet den bygningssagkyndige meddelelse herom
inden 5 &r fra den overtagelsesdag, som er aftalt mellem kgberen og s&l-
geren, dog senest 6 ar fra rapportens datering, mister den pdgaldende retten
til at paberabe sig, at fejlen burde have varet omtalt i tilstandsrapporten. Det
gelder dog ikke, hvis den bygningssagkyndige har ydet garanti for et l&n-
gere tidsrum eller har handlet svigagtigt eller groft uagtsomt.

Der er siledes fastsat en absolut reklamationsfrist pd 5 &r fra den overtagelsesdag,
som er aftalt mellem kgber og szlger.

Det bemarkes i FT 1994/95, Tilleg A, sp. 3017, at denne reklamationsfrist over for den bygnings-
sagkyndige er lengere end den frist, der gelder efter standardvilkédrene i Almindelige Bestemmelser
for teknisk Radgivning og bistand (ABR 89), hvor reklamationsfristen er 5 ar fra afslutningen af rdd-
givningsopgaven. Baggrunden herfor er, at det typisk fgrst er efter overtagelsesdagen, kgber far rigtig
mulighed for at blive bekendt med alle forhold vedrgrende ejendommen, og fristen bgr derfor ikke
regnes fra noget tidligere tidspunkt. Det bemarkes for god ordens skyld, at ABR 89 ikke uden videre
finder anvendelse pd de bygningssagkyndiges huseftersyn.

Hvis overtagelsesdagen er aftalt til et tidspunkt, der ligger l®nge efter handlens
indgéelse, bgr der galde en absolut frist for den bygningssagkyndiges heftelse. Man
har sat denne frist til 6 ar efter tilstandsrapportens seneste datering. Har den byg-
ningssagkyndige fornyet rapporten, galder 6 ars-fristen saledes fra fornyelsen.

Reklamationsfristen galder naturligvis ikke, hvis den bygningssagkyndige har
pataget sig at indesté for rigtigheden af rapportens oplysninger i l&ngere tid, og den
gelder heller ikke, hvis den bygningssagkyndige har handlet svigagtigt eller groft
uagtsomt. Disse undtagelser fra lovens absolutte reklamationsfrist er helt sedvanlige
i dansk ret.

Reklamationsfristen pa 5 ar gelder for alle krav, der gnskes fremsat over for den
bygningssagkyndige som fglge af, at han har undladt at omtale en fejl i tilstands-
rapporten, der efter retningslinierne burde have vaeret medtaget. Det er altsa ikke blot
selgerens og kgberens krav, men ogsé krav, der tilkommer andre, der faster lid til
tilstandsrapporten, f.eks. det forsikringsselskab, der giver tilbud pa ejerskifteforsi-
kring, eller en handverker, der giver tilbud pa istandsettelsesomkostninger pa
grundlag af tilstandsrapporten. Det ma bero pa dansk rets almindelige regler, om
trediemand i det hele taget kan fremsatte et krav mod den bygningssagkyndige for
dennes fejl i tilstandsrapporten, men er det tilfzldet, ma reklamationsfristen i Lovens
§ 3, stk. 2, overholdes.
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Ejerskifteforsikring

Som anfgrt i indledningen til AFSNIT 3 bestemmer Lov om Forbrugerbeskyttelse
ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. 1 den centrale bestemmelse i § 2, stk. 1, som
hovedregel, at nir kgberen inden kgbsaftalens indgéelse fra selgeren har modtaget
en rapport om bygningernes fysiske tilstand (en tilstandsrapport) og oplysning om
ejerskifteforsikring, kan kgberen ikke over for s@lgeren paberdbe sig, at en bygnings
fysiske tilstand er mangelfuld.

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

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

§ 5. Oplysning om ejerskifteforsikring skal for at have de i § 2 n@vnte rets-
virkninger vere skriftlig og indeholde en meddelelse fra et forsikringsselskab
om,

1. pahvilke vilkar kgberen kan tegne en forsikring vedrgrende ejendommen,
som i mindst 5 ar efter overtagelsesdagen og med mulighed for forlengelse
til 1 alt mindst 10 ar dekker fejl ved bygningernes fysiske tilstand, der var
til stede ved kgbers overtagelse af ejendommen, og som ikke er nevnt i
tilstandsrapporten, jfr. § 4, eller

2. hvilke serlige forhold ved den pagzldende ejendoms fysiske tilstand der
medfgrer, at der ikke kan tegnes en forsikring som nzvnt i nr. 1.

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

Stk. 3. Justitsministeren kan fastsatte regler om dekningsomfanget for de
i stk. 1 nzvnte forsikringer samt om indholdet af de i stk. 1 navnte med-
delelser fra forsikringsselskaber.




Forbrugerbeskyttelse ved kob og salg af fast ejendom
1. Geldende Ejerskifteforsikringer

1.1. Generelt

Der har gennem tiderne varet forskellige forsikringer, som pé den ene eller anden
made sikrede enten kgber eller selger mod den gkonomiske risiko, der er forbundet
med mangler ved en salgsgenstand.

Retshjeelpsforsikringen, der er knyttet til flere forskellige forsikringstyper, f.eks. ogsd den almindelige
huskaskoforsikring og indboforsikringen eller privatforsikringen, kan siledes deekke omkostningerne
ved retssag til gennemfgrelse af mangelskravet. Forsikringen har i vidt omfang varet anvendt netop
ved mangelskrav ved handel med privatboliger. Forsikringssummen er i 1993 forhgjet fra 30.000 kr.
til 75.000 kr.

Pé lgsgreomridet opstod i 1990’erne en forsikring, der dekkede fejl ved salgsgenstanden, der
opstod i forsikringstiden, som typisk var pa 5 4r fra kgbet. Forsikringen er f.eks. knyttet ti] elektronik
og hérde hvidevarer, og forsikringen d&kkede ikke alene mangler, der var til stede pa kgbstids-
punktet, men ogsa funktionssvigt som fglge af efterfglgende, udefra kommende begivenheder, som
ikke beroede pd manglende vedligeholdelse eller anvendelse i strid med brugsanvisningen. Forsik-
ringen var i almindelighed subsidier i forhold til producentens eller leverandgrens garanti og i
forhold til privatforsikringen.

Entreprengrgarantiforsikringer er garantiforsikringer, der tegnes af entreprengren til gengald for,
at hele entreprisesummen udbetales ved afleveringen af byggeriet. Dermed kommer sidanne
forsikringer til at dekke bygherrens mangelskrav mod entreprengren i mangelsperioden pd 5 r fra
byggeriets aflevering, jfr. AB 92 § 36. Nar bygherren s&lger ejendommen inden for garantiperioden,
kan han medoverdrage kravet mod entreprengren og den sikkerhed, der ligger i garantiforsikringen.

Ved nyopfgrte ejendomme kan der tillige vare tegnet en byggefejisforsikring, som sikrer fyldest-
gorelse for bygherrens krav pa udbedring af mangler ved byggeriet, der konstateres i forsikringstiden.
— Entrepriseforsikringer omfatter derimod ikke ansvar for skade pa selve entreprisen, men kun pa
personer og ting uden for entreprisen.

Egentlige ejerskifteforsikringer, der dekker kgberens mangelskrav mod s&lgeren, opstod i
1980’erne. De kunne vere knyttet til den af kgberen tegnede bygningsforsikring for ejendommen
eller vare en selvstendig kaskoforsikring tegnet af kgberen. Nogle selskaber tilbgd imidlertid i stedet
en ansvarsforsikring, som kunne tegnes af s@lgeren, og man kunne ogsé fa en kombineret forsikring,
der var tegnet med bade szlger og kgber som sikret og dermed bide var en ansvarsforsikring og en
kaskoforsikring.

1.1.1. Kaskoforsikringer
Kaskoforsikringer tegnes af kgberen og dekker omkostningerne ved udbedring af
mangler ved den kgbte ejendom. Ogsé mangler, som kun ville kunne kreves erstattet
af szlgeren, hvis der foreld et ansvarsgrundlag, men er under bagatelgransen for
fremsettelse af krav pa forholdsmassig afslag, er omfattet af dekningen. Retsfor-
holdet mellem kgber og szlger er i det hele uden betydning, idet der foreligger et
direkte retsforhold mellem kgberen som forsikringstager og sikret og forsikringssel-
skabet. Afggrende for, om forsikringen dekker, er siledes alene forsikringsbetingel-
sernes beskrivelse af dekningsomfanget.

I forhold til ansvarsforsikringer har kgber en rekke fordele ved en af ham selv
tegnet forsikring, idet han ikke behgver bekymre sig om de nedenfor under ansvars-
forsikringer anfgrte forhold.
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Nér kgberen er forsikringstager, har han selv forsikringsinteressen og kan rette sit krav direkte mod
forsikringsselskabet, som selv tager stilling til, om forsikringen dekker. Derved kan kgberen ogsé
gennemfgre sit krav i de tilfzlde, hvor han ikke kan lokalisere s@lgeren.

En kaskoforsikring tegnet af kgber fritager ikke generelt szlgeren for mangelsan-
svaret. Alligevel giver en sédan forsikring ogsa s@lgeren en indirekte beskyttelse pa
grund af reglen i erstatningsansvarslovens § 19, som medfgrer, at forsikringssel-
skabet, nar det har udbetalt erstatning til kgberen, ikke efterfglgende kan rejse krav
mod szlgeren vedrgrende disse forhold, medmindre szlgeren har handlet forsetligt
eller groft vagtsomt. Kgberen kan heller ikke rejse noget krav, da han jo ikke lider
noget tab, nar forsikringen dekker skaden.

1.1.2. Ansvarsforsikringer

Ansvarsforsikringer tegnes af szlgeren og dekker szlgerens risiko for at blive gjort
ansvarlig for mangler ved den solgte ejendom. Det er derfor afggrende for forsik-
ringsdekning, at kgberen kan ggre mangelsbefgjelser geldende, og de fleste ansvars-
forsikringer stillede krav om, at k@beren fik sit krav fastslaet ved dom, selvom denne
betingelse efterhdnden blev lempet.

En szlgeransvarsforsikring sikrer saledes kun, at der er gkonomisk mulighed for
at dekke det krav, kgberen i gvrigt mitte have mod salgeren, men giver ingen
materiel lettelse for kgberen. I forhold til kaskoforsikringen er kgberen darligere
stillet pa fglgende punkter:

» han er ath@ngig af, hvilke oplysninger s&lger har givet ved tegningen af forsik-
ringen;

» han er ath®ngig af, at szlger betaler forsikringspremien rettidigt;

* han kan ikke fremsatte sit krav direkte over for forsikringsselskabet;

* han skal have sit krav fastsldet over for szlgeren, eventuelt ved dom;

* han kan kun fa dekket krav, der ogsa i gvrigt kunne gennemfgres over for szlger.

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

Den i Betenkning 1276/1994 p. 44 ff. foretagne gennemgang af forskellige ejerskifteforsikringer pd
markedet er i nogen grad foreldet i dag, og i gvrigt md det antages, at der fremover alene vil blive
tilbudt ejerskifteforsikringer som dem, der opfylder betingelserne i Lov om Forbrugerbeskyttelse ved
Erhvervelse af Fast Ejendom m.v., eventuelt med visse tillegsdekninger.

1.2. Tilstandsrapporter

Falles for de hidtidige ejerskifteforsikringer var, at de forudsatte, at forsikringssel-
skabets bygningssagkyndige udarbejdede en tilstandsrapport, som blev tiltradt af
bade kgber og s&lger, og som herefter blev vedhaftet ejerskifteforsikringspolicen og
indgik som en del af denne, idet de forhold, der var anfgrt i tilstandsrapporten, ikke
var dekket af forsikringen. Som fglge af princippet i kbl. § 47 kunne de heller ikke
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af kgberen ggres geldende som mangler ved direkte krav over for salger. Det var
derfor de skjulte mangler, som ikke var blevet opdaget af den bygningssagkyndige,
som var dekket af forsikringen.

Ikke alle skjulte mangler var dekket af ejerskifteforsikringen. Dekningsomfanget beroede pa den
individuelle police, men generelt undtog policerne d&kning for:

1) Mangler, der ikke er af fysisk karakter

2) Vanhjemmel

3) Fejlagtig arealangivelse

4) Mangler ved grunden

5) Mangler ved bygninger eller anleg, der ikke var beskrevet i tilstandsrapporten

6) Mangler omfattet af s®lgers garanti

7) Mangler, der kunne vaere dekket af sedvanlig parcelhusforsikring

8) Mangler opstaet efter slutsedlens underskrift

Jo mere detaljerede tilstandsrapporterne var, desto mere blev forsikringsdekningen
begrenset. Der var derfor en udbredt tendens til at ggre bemarkning om selv baga-
telagtige forhold og forhold, som méske ikke kunne betegnes som fejl eller skader,
men hvor den bygningssagkyndige kunne vere nervgs for, at der kunne udvikles
skader, selv om der ikke var egentlig konkrete holdepunkter derfor. Det gjorde
naturligt szlgerne tilbageholdende med at indhente de tilstandsrapporter, som var en
ngdvendig forudsztning for at tegne ejerskifteforsikringen.

Tilstandsrapporter var ogsa af vekslende indhold og kvalitet, séledes at det kunne
vere vanskeligt for en ikke sagkyndig at danne sig et pracist indtryk af den i til-
standsrapporten indeholdte vurdering af den gennemgaede ejendom.

Uanset det med gennemfgrelse af Lov om Omsatning af Fast Ejendom fra 1.
januar 1994 har veret en pligt for ejendomsformidlerne at rddgive begge parter om
behov og mulighed for en byggeteknisk gennemgang af ejendommen, jfr. lovens §
13, har denne ridgivning hidtil veret behandlet meget stedmoderligt. Der har da
heller ikke varet knyttet nogen s@rlig retsvirkning hverken til det forhold, at der blev
givet sidan radgivning eller foreld en tilstandsrapport, eller til utilstreekkelig rad-
givning pa dette punkt.

1.3. Tegning af Ejerskifteforsikring

Spergsmaélet om tegning af ejerskifteforsikring har ikke hidtil varet et fast punkt i
salgsforhandlingerne. Hvis salget skete pd den méde, at kgber reflekterede pa en
annonce og i forbindelse med den fgrste forevisning fik forelagt en slutseddel til
underskrift, var der ingen praktisk mulighed for at fa udarbejdet en tilstandsrapport
og fa tilbud pa ejerskifteforsikring, som kunne vare accepteret, inden kgbsaftalen
blev indgdet. Efter dette tidspunkt kunne ejerskifteforsikringen ikke tegnes, idet
ansvarsfordelingen da allerede var fastlagt. Ejerskifteforsikringer kom derfor i praksis
kun pa tale, hvis s@lgeren i forvejen havde ladet udarbejde tilstandsrapporten og
indhentet tilbud pé en ejerskifteforsikring, enten som en ansvarsforsikring eller som
en kombineret forsikring. Som anfgrt i AFSNIT 3, punkt 2.2.1, var selgerne imid-
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lertid ikke tilbgjelige til pd eget initiativ at lade udarbejde sddanne tilstandsrapporter,
og de tilhgrende ejerskifteforsikringer var derfor ikke serlig udbredt.

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

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

Er manglerne anfgrt i tilstandsrapporten, er de ikke skjult, og de vil da ikke vaere omfattet af
ejerskifteforsikringen. Kgber kan heller ikke rejse krav mod s@lgeren for sidanne mangler, med-
mindre s&lgeren har handlet svigagtigt eller groft uagtsomt, men dette fulgte allerede af princippet
i kbl. § 47, jfr. bemarkningerne herom i dette AFSNIT 1, punkt 3.3.2.

Séfremt den bygningssagkyndige ikke ved sit huseftersyn skal gennemgé ejendom-
men for en vis mangelstype, f.eks. ulovlige bygningsindretninger, fejl ved ejen-
dommens funktion eller rent @stetiske forhold, kan kgberen ikke vente at finde noget
om sadanne forhold i tilstandsrapporten, og ejerskifteforsikring dakker heller ikke
fejlene, medmindre den specielt er udvidet til at dekke sddanne forhold. Han ma
derfor selv overveje risikoen for sidanne mangler og enten bede den bygningssag-
kyndige eller en anden sagkyndig om at gennemgé ejendommen for disse forhold
eller forlange en garanti fra szlger eller stole p4, at dansk rets almindelige regler om
mangler ved fast ejendom med sine misligholdelsesbefgjelser giver kgber tilstraekke-
lig sikkerhed for sit krav, hvis det viser sig, at der var mangler ved ejendommen pa
dette omréde.

Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. giver sdledes
alene mulighed for, at s@lgeren kan blive fritaget for sin mangelsheftelse for de
forhold, der er genstand for den beskikkede bygningssagkyndiges gennemgang af
beboelsesbygningen og eventuelle accessoriske bygningsindretninger hertil. Szlgeren
kan da blive fri for sdvel de i tilstandsrapporten konstaterede fejl som de skjulte
mangler, men kgberen har kun mulighed for at forsikre sig imod de skjulte mangler.

Andre mangler ved ejendommen og mangler ved grunden og andre bygninger og
indretninger p& grunden end dem, der er omfattet af huseftersynet, hefter selgeren
fortsat for efter dansk rets almindelige regler.

2.1. Ejerskifteforsikringen

Hvis kgberen accepterer tegning af ejerskifteforsikringen, giver den dekning for de
mangler, der var til stede pd tidspunktet for tilstandsrapportens udarbejdelse, men
som den beskikkede bygningssagkyndige ikke opdagede eller af anden grund ikke
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anfgrte i tilstandsrapporten, uanset det fglger af Bekendtggrelse 915/1995, at han
skulle vere opmarksom pa forholdet og i givet fald notere det i tilstandsrapporten.

Der er saledes identitet mellem Bekendtggrelse 915/1995’s beskrivelse af omfanget
af den beskikkede bygningssagkyndiges huseftersyn og forsikringsdekningen, idet
ejerskifteforsikringens forsikringsbetingelser bestemmer, at forsikringen omfatter
bygningerne pa grunden, medmindre det af tilstandsrapporten fremgér, at de ikke er
undersggt af den bygningssagkyndige. I det omfang bygningerne ikke skal gennem-
gés til tilstandsrapporten, er der altsd heller ingen forsikringsdekning. Hertil kom-
mer, at de forhold, den bygningssagkyndige ikke skal gennemga, jfr. bekendtggrel-
sens § 11, og de forhold, szlgeren alligevel fortsat hefter for, jfr. Lovens § 2 stk. 4,
afspejles i forsikringsbetingelsernes angivelse af de forhold, forsikringen ikke dek-
ker. Endelig er der ogsa identitet mellem skadesbegrebet i Bekendtggrelse 915/1995
§ 9 og forsikringsbetingelsernes skadesbegreb.

De her nevnte forsikringsbetingelser er udarbejdet af de enkelte forsikringsselskaber pa grundlag af
modelforsikringsbetingelser udarbejdet af SKAFOR efter forhandling med Justitsministeriet. Der er
siledes endnu ikke udarbejdet en bekendtggrelse eller andre generelle retningslinier fra Justitsmini-
steriets side i medfgr af Lovens § 5, stk. 3. SKAFORs model forsikringsbetingelser for ejerskiftefor-
sikring er optrykt som Bilag 5.

Forsikringsselskaberne er principielt frit stillet til at udarbejde andre forsikringsbe-
tingelser, herunder indskrenke eller udvide forsikringsdeekningen i forhold til hus-
eftersynets omfang. Forsikringen skal imidlertid opfylde grundbetingelsen i Lovens
§ 5, stk. 1, nr. 1), om at dwkke fejl ved bygningernes fysiske tilstand, som ikke var
navnt i tilstandsrapporten, og ggre det i 5 dr fra overtagelsesdagen for at kvalificere
som ejerskifteforsikringer, der kan opfylde kravet i Lovens § 2, stk. 1, saledes at
szlgeren kan blive fritaget for mangelshaftelsen. Der er derfor grenser for, hvor
meget forsikringsdekningen kan begrenses og stadig tjene dette formal.

Der er séledes ingen krav om, at forsikringsselskaberne ska! tegne ejerskifteforsikringer pa bestemte
vilkdr, og i forholdet mellem forsikringsselskabet og kgberen er det alene forsikringsbetingelserne
og almindelige forsikringsretlige regler, der er afggrende for dekningsomfanget. Det er imidlertid
et andet spgrgsmal, om forsikringen kan kaldes en ejerskifteforsikring i den betydning, hvori
betegnelsen anvendes i Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v.

2.1.1. Forsikringstilbud

Nér saelgeren har faet udarbejdet en tilstandsrapport i medfgr af Lov om Forbruger-
beskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v., kan han pa dette grundlag indhen-
te et eller flere tilbud pé ejerskifteforsikring pa ejendommen. Det er ingen pligt for
forsikringsselskaberne fil at tegne sddan ejerskifteforsikring, og afviser selskaberne
blot i det hele taget at give tilbud pé ejerskifteforsikring, er szlger afskéret fra at
opfylde Lovens § 2, stk. 1, og kan dermed ikke blive fritaget for andet ansvar end
ansvar for de mangler, der er nzvnt i tilstandsrapporten.
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Assurandgr-Societetet har oplyst sivel til udvalget, der afgav Betnkning 1276/1994, som til
Justitsministeriet under udarbejdelse af lovforslaget, at der i almindelighed ikke kan tegnes ejerskifte-
forsikring for fritidsboliger og ejerlejligheder, og dermed kan Lovens § 2, stk. 1, som navnt ikke
blive opfyldt for sidanne boligtyper.

Som anfgrt i AFSNIT 3, punkt 7, kan det imidlertid alligevel have interesse at fa udarbejdet en
autoriseret tilstandsrapport for sddanne ejendomme, og det kan heller ikke udelukkes, at det i det
konkrete tilflde er muligt at fi et forsikringsselskab til at give tilbud pi ejerskifteforsikring, og i
sd fald finder Lovens Kapitel 1 i det hele anvendelse p ejendommen.

Hvis szlgeren modtager et forsikringstilbud pa ejerskifteforsikring til den potentielle
kgber af ejendommen, er der ikke noget til hinder for, at forsikringsselskabet tager
forbehold om konkrete skjulte mangler, som man ikke vil dekke, jfr. FT 1994/95,
Tilleg A, sp. 2999. Selv om den bygningssagkyndige i tilstandsrapporten omtaler
visse konstruktionsmassige forhold som risikobehzftede, er det ikke sikkert, at han
pa det foreliggende grundlag mener, at der foreligger en skade eller tegn pa skade,
men at forsikringsselskabet desuagtet ikke gnsker at overtage risikoen for, at det
senere alligevel viser sig, at der var noget galt. En forsikring med et sadant forbehold
opfylder betingelserne i Lovens § 5, hvilket har den retsvirkning, at s@lgeren er fri
for ansvar efter Lovens § 2, stk. 1, og kgberen kan pa grund af forbeholdet alligevel
ikke fa sit krav dekket hos forsikringsselskabet.

Baggrunden for, at denne retstilstand har kunnet accepteres, er, at kgberen ved at l&se forsikringssel-
skabets konkrete forbehold far en serlig opfordring til at undersgge forholdet nermere eller forhand-
le sig frem til en passende prisreduktion, der kan kompensere for den risiko, han har méttet patage
sig.

Udvalget har derimod som anfgrt i Bet@nkning 1276/1994 p. 162 f. og p. 224 peget pa betyd-
ningen af, at forsikringsselskaberne kun i meget begrenset omfang tager dekningsforbehold af
generel karakter, men Udvalget havde forstielse for, at der métte kunne tages forbehold for visse
bestemte typer fejl. Hvis forsikringsselskaberne viser sig at ggre hyppig brug af generelle forbehold,
er der som anfgrt i Lovens § 5, stk. 3, hjemmel til at fastsztte nzrmere regler om, hvilke vilkar
ejerskifteforsikringen skal indeholde for at opfylde Lovens § 5.

Oplysning om et forsikringstilbud, der indeholder et generelt forbehold om, at f.eks.
taget ikke er dekket mod stormskader, eller at selv synlige rgrinstallationer ikke er
ejerskifteforsikret, uden at det er anfgrt, hvorfor dette forbehold er taget, vil med den
nuverende formulering af Lovens § 5 og under hensyn til, at der ikke er givet
serlige forskrifter om minimumbetingelser for ejerskifteforsikringen, ogsa opfylde
kravet i Lovens § 5, stk. 1, nr. 1), om, at forsikringen skal dekke fejl ved bygninger-
nes fysiske tilstand, som ikke var navnt i tilstandsrapporten.

Det er ogsa tilfeeldet, hvis forsikringsselskabet finder, at de forbehold, der i givet
fald ma tages, ggr forsikringen indholdslgs, og man derfor helt afviser at yde forsik-
ringsdakning.

Det anfgres i FT 1994/95, Tilleg A, sp. 25, at i tilflde, hvor det ikke er muligt for szlgeren at
fremskaffe et tilbud pa ejerskifteforsikring, geelder ordningen dog kun, hvis grunden til den manglen-
de forsikringsmulighed er, at den pdgzldende ejendom ikke kan ejerskifteforsikres pd grund af
serlige forhold vedrgrende netop denne ejendoms fysiske tilstand. Det afggrende er i denne for-
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bindelse, om forsikringsselskabets beslutning om ikke at ville tegne en ejerskifteforsikring mod
skjulte fejl beror pa en individuel vurdering af den pigzldende ejendoms fysiske tilstand — f.eks. at
ejendommen er sterkt misrggtet.

Kravet i Lovens § 5, stk. 1, om, at szlgeren skal give en meddelelse fra et forsik-
ringsselskab om, pa hvilke vilkdr kgberen kan tegne en forsikring vedrgrende ejen-
dommen, som dakker fejl ved bygningernes fysiske tilstand, der ikke er navnt i
tilstandsrapporten, kan saledes opfyldes af forsikringstilbud med noget forskelligt
indhold, nemlig dels

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

men ogsa ved, at der slet ikke bliver givet tilbud, nemlig nér forsikringsselskabet
giver

3) meddelelse om, at der pa grund at netop denne ejendoms tilstand ikke kan til-
bydes forsikringsdakning

men altsd ikke, nir det meddeles, at man pa grund af ejendomstypen ikke kan tilbyde
forsikringsdekning.

2.1.2. Seelgers oplysning om forsikringstilbud
Det er en betingelse for, at selgeren kan paberabe sig Lov om Forbrugerbeskyttelse
ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. § 2, stk. 1, at han ikke alene har indhentet et
tilbud pa ejerskifteforsikring, der opfylder Lovens § 5, men ogsd har givet kgber
skriftlig oplysning derom. Det ggres mest enkelt ved at overgive kgberen forsikrings-
selskabets tilbud, samtidig med at s@lgeren giver kgberen den oplysning om retsvirk-
ningen af, at szlgeren har overgivet kgberen savel tilstandsrapport som forsikringstil-
bud inden kgbets indgéelse, som han skal give i medfer af Lovens § 2, stk. 3.
Tilbudet pé ejerskifteforsikringen skal angive alle vaesentlige forsikringsbetingel-
ser, herunder ogsé premiestgrrelsen, selvrisikoens stgrrelse og dekningsomfanget.
Det skal siledes bl.a. fremga, om visse bestemte fejl eventuelt skal vare undtaget fra
forsikringen, jfr. FT 1994/95, Tilleg A, sp. 3022.

2.1.3. Accept af forsikringstilbud

Der er ikke automatisk ejerskifteforsikringsdekning for en ejendom, blot fordi
selgeren har faet udarbejdet en autoriseret tilstandsrapport og pa det grundlag
indhentet forsikringstilbud pa ejerskifteforsikring. Det er kgberen, der ma treeffe
besluming om, hvorvidt han gnsker at ggre brug af det modtagne forsikringstilbud,
og i givet fald m4 han afgive accept pa forsikringstilbudet direkte over for forsik-
ringsselskabet eller dets assurandgr.
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Ejerskifteforsikringen skal for at trede i kraft og dekke kgberens mangelskrav for
skjulte mangler vere tegnet, inden kpberen forpligter sig endeligt over for szlger af
ejendommen, bortset fra den mulighed kgberen har for at trzde tilbage fra kgbet ved
at udnytte fortrydelsesretten i Lovens § 7, jfr. AFSNIT 7 nedenfor.

Dette er i overensstemmelse med praksis for de hidtil geldende ejerskifteforsikringer. Baggrunden
herfor er, at der kun kan tegnes forsikring mod uvisse kendsgerninger. Hvis man tillod en kgber at
tegne ejerskifteforsikring, efter at kgbsaftalen var indgdet, kunne man befrygte, at kgberen - i
forstielse med szlgeren — efterfglgende lod foretage en endnu grundigere gennemgang af ejen-
dommen, nu miske med stgrre bistand fra s®lgerens side end ved den fgrste gennemgang, og der
derved blev dbenbaret mangler, som hidtil havde varet skjulte, eller at en hidtil skjult mangel af sig
selv udviklede sig til en dbenbar mangel, inden kgberen traf beslutning om at tegne ejerskifteforsi-
kringen. En sidan fremgangsmade er ikke i overensstemmelse med forsikringsbegrebet.

Det kan ikke udelukkes, at der kan indgés en konkret aftale om at tegne ejerskifteforsikring, efter
at kgbsaftalen er indgdet, men det md bero pa en individuel vurdering fra forsikringsselskabets side,
eventuelt efter fornyet besigtigelse, sdledes at selskabet kan overbevise sig om, at forsikringsbe-
givenheden endnu ikke er indtrddt. Derimod kan tegning ikke ske pa grundlag af det bindende tilbud,
s@lgeren har oplyst kgberen om inden kgbsaftalens indgaelse

2.1.4. Forsikringsbetingelser

Kpberen er forsikringstager

Det er kgberen, der er forsikringstager pa ejerskifteforsikringen, selv om det er

slgeren, der indhenter tilbud pa ejerskifteforsikringen fra forsikringsselskabet.
Det fremgar af Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom

m.v. § 5, stk. 2, at forsikringsselskabets meddelelse i medfgr af § 5, stk. 1, skal vaere

udformet som et bindende tilbud, der inden for en rimelig frist kan antages af den,

som kgber ejendommen.

Det kan naturligvis ikke kreves i de tilfelde, hvor forsikringsselskabets meddelelse gér ud pa, at
man ikke kan tegne ejerskifteforsikring.

Kgber kan ikke valge, at han ikke gnsker at se en tilstandsrapport og ikke vil have
et tilbud pa ejerskifteforsikring. Det er s@lgeren, der treffer den beslutning og giver
tilstandsrapporten og forsikringsselskabets meddelelse om ejerskifteforsikring til
kgber, hvorefter retsvirkningen efter Lovens § 2, stk. 1, under iagttagelse af Lovens
yderligere betingelser kan indtrade.

Derimod kan kgberen som navnt frit bestemme, at han ikke gnsker at ggre brug
af det modtagne forsikringstilbud, men hans beslutning pavirker heller ikke s®lgerens
retsstilling efter Lovens § 2, stk. 1.

Det ma formentlig antages, at der vil vere en del tilfielde, hvor en kgber under hensyn til ejen-
dommens tilsyneladende gode stand, sdledes som den fremtrader i tilstandsrapporten, ikke finder
det ngdvendigt at tegne ejerskifteforsikring, men forlader sig pd, at den bygningssagkyndige enten
har fundet alle vaesentlige forhold eller hans manglende omtale af et vaesentligt forhold kan karakteri-
seres som en faglig fejl, som giver kgberen mulighed for at kreve erstatning hos den bygningssag-
kyndige, jfr. Lovens § 2, stk. 5. Man skal imidlertid vare forsigtigt med at stille for store forvent-
ninger 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 gennemgang af ejendommen, mens den endnu er beboet og
mgbleret.

Forsikringstiden

En ejerskifteforsikring, der er udarbejdet pa betingelser svarende til dem, SKAFOR
efter forhandling med Justitsministeriet har fastsat ved Lovens ikrafttraden, jfr. Bilag
5, dakker kun fejl og mangler, der var til stede som skjulte fejl og mangler péd
tidspunkter for tilstandsrapportens udferdigelse, jfr. forsikringsbetingelsernes pkt.
3.2. Forsikringstidens l&ngde har séledes ingen betydning for, hvilke fejl og mangler
der er dekningsberettiget. De bliver hverken ferre eller flere af, om perioden er et,
fem eller ti ar.

Forsikringstiden har derimod den retsvirkning, at kravet under ejerskifteforsikrin-
gen skal vare rejst over for forsikringsselskabet inden for forsikringstiden, eventuelt
udvidet med en efteranmeldelsesperiode pa 3 méneder efter forsikringstidens udlgb.
Jo lengere denne periode er, desto stgrre sandsynlighed er der for, at en allerede
tilstedevaerende, men hidtil skjult mangel vil blive konstateret, eller at der i hvert fald
vil vise sig tegn pé en sddan mangel, siledes at forholdet kan anmeldes rettidigt til
forsikringsselskabet.

I medfgr af Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v.
§ 5, stk. 1, nr. 1), skal ejerskifteforsikringen mindst have en varighed pd 5 ar fra
overtagelsesdagen. Ejerskifteforsikringen tr&der derfor i kraft pa overtagelsesdagen
og udlgber uden videre 5 &r efter overtagelsesdagen.

Ejerskifteforsikringen skal imidlertid i almindelighed ogsa, hvis kgber gnsker det,
kunne tegnes for en periode ud over 5 ir og indtil i alt 10 &r. Vil kgberen allerede
pé kgbstidspunktet tegne sig for en forsikringsperiode pa 10 ar, vil han i almindelig-
hed uden videre kunne ggre det. Hvis han fgrst ved 5 ars periodens udlgb treffer
beslutning om at forlenge forsikringstiden, kan det derimod ikke udelukkes, at
forsikringsselskabet i mellemtiden har @ndret sin acceptpolitik og derfor ikke pr.
automatik vil acceptere dette, og i hvert fald ma det antages, at premien vil vere
hgjere, end hvis der fra fgrst af var tegnet forsikring for hele perioden, og muligvis
vil forsikringsselskabet ogsa krave, at forsikringen bliver forsynet med forbehold,
der ikke var pd tale for den oprindelige police.

Det ma erindres, at forsikringstiden som n@vnt alene har betydning for, hvor lang tid der kan ga, fgr
kgberen konstaterer en mangel, som hele tiden har veret til stede og allerede var til stede, da
tilstandsrapporten blev udfzrdiget, men som da var skjult. Uanset det i Betenkning 1276/1994 p.
57 anfgres, at de fleste fejl og skader ved byggeri bliver opdaget eller forholdsvis let kan opdages
inden for de fgrste 5 r efter byggeriets aflevering, og det tilsvarende ma antages om mangler ved
et @ldre hus, er det klart, at nogle skader forbliver skjult i en l&ngere periode. En forlengelse af
forsikringstiden koster derfor en yderligere premie, men ikke forholdsvis af samme stgrrelse som
for den fgrste 5-ars periode.

Det udtales i FT 1994/95, Tilleg A, sp. 2999, at forlengelse af forsikringen ud over den fgrste 5
ars periode ma vere en formalitet, medmindre kgberen f.eks. har forsgmt at vedligeholde ejen-
dommen forsvarligt. Det er sikkert korrekt, at forsikringsselskabet i en sidan situation vil benytte
lejligheden til at afvise en forlengelse af forsikringen, idet der vil veere risiko for, at den mangelfulde
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vedligeholdelse er i hvert fald medvirkende drsag til, at den skjult fejl udvikler sig til en skade, der
ellers ikke ville vaere opstdet. Forsikringsselskabet kan undgd at komme i bevismzssige problemer
med hensyn til at skulle godtggre, om skaden i det vesentligste skyldes den skjulte fejl eller den
manglende vedligeholdelse, hvis forsikringen simpelthen ikke fortsettes.

Premie

Premien pa ejerskifteforsikringen er en éngangspremie, der betales forud for hele
forsikringstiden, uanset om det pa tegningstidspunktet er en 5 drs forsikring eller en
10 ars forsikring.

Forlengelse
Hvis forsikringstiden pé et senere tidspunkt forleenges, ma der betales en ny éngangs-
premie for fornyelsesperioden.

Som navnt forudsattes det, at det i almindelighed er en formalitet at fa forsik-
ringstiden forlenget.

Selvrisiko
Det er szdvanligt at knytte en selvrisiko til ejerskifteforsikringen, og det har ogsa
hidtil vaeret almindelig praksis.

Selvrisikoen kan vare et éngangsbelgb for hele forsikringstiden, typisk i stgrrelses-
ordenen 20.000 — 30.000 kr. gzldende for hele forsikringstiden. Hvis der straks
tegnes en 10 &rs forsikring, bliver selvrisikoen altsd ikke ngdvendigvis stgrre, end
hvis der kun var tegnet forsikring for en 5 &rs periode, men tegnes forsikringen farst
for 5 ar, og forlenges den derefter for yderligere 5 ar, vil der for den nye periode
blive fastsat en ny selvrisiko, selv om der allerede er brugt noget af det fgrste selv-
risikobelgb.

Man kan imidlertid ogsé se forsikringer, der fastsatter et mindre selvrisikobelgb,
f.eks. pa 5.000 kr., som til gengald udlgses ved hver forsikringsbegivenhed.

Hvis szlgeren eller den bygningssagkyndige er ansvarlig for manglen ved siden
af forsikringsdekningen, vil kgberen kunne krave regres hos dem for den betalte
selvrisiko.

Séddan regres er ikke udelukket ved Erstatningsansvarslovens § 19, idet der netop ikke er tings-
forsikring for selvririkobelgbet, jfr. Jens Mgller, Erstatningsansvarsloven p. 310.

Forsikringssum — Erstatning

Ejerskifteforsikringen er principielt en nyvardiforsikring, der dekker omkostningerne
ved at udbedre manglerne eller genopfgre bygningen med de priser, der gelder pa
retableringstidspunktet efter geengs og lovlig byggemetode. Forsikringssummen kan
dog ikke overstige kontantprisen for den forsikrede ejendoms bygninger pé kgbstids-
punktet.

Dette vil ogsd vere maksimum for det forholdsmessige afslag. Derimod kunne det ikke udelukkes,

at et erstatningskrav kunne overstige kabesummen, men det vil der efter de sedvanlige ejerskiftefor-
sikringsvilkér ikke veere forsikringsdekning for. P4 den anden side vil der heller ikke foreligge
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underforsikring i en sddan situation, og sker der kun delskade, men bliver omkostningerne tt pd den
oprindelige kgbesum for ejendommen, erstattes skaden fuldt ud — med fradrag af selvrisikoen.

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 tilfelde af nyt ejerskifte af den forsikrede
ejendom skal fglge ejendommen og fortsztte for den nye ejer i resten af forsikrings-
tiden. Ved ejerskifte af den forsikrede ejendom er det derfor udgangspunktet, at
forsikringen bortfalder.

Visse af de hidtil gzldende ejerskifteforsikringer overgik ved ejerskifte til den nye ejer, saledes at
den oprindelige kgber som sikret i henhold til en sidan ejerskifteforsikring kunne viderefgre
forsikringsdaekningen for de skjulte mangler, der var til stede, da tilstandsrapporten blev udfzrdiget
inden hans kgb af ejendommen, til sin kgber for den resterende del af forsikringstiden. Dette forhold
er ikke nermere omtalt hverken i Bet@nkning 1276/1994 eller i bemarkningerne til Lovforslaget.

Nér forsikringen bortfalder ved ejerskifte, sledes at forsikringsselskabets risiko
ophgrer, har forsikringstageren i kraft af fal § 16 krav pé ristorno, idet forsikringssel-
skabet kun har krav pa en sa stor del af premien, som svarer til den tid, hvori
forsikringen rent faktisk har vearet i kraft. Bestemmelsen er deklaratorisk, og SKA-
FOR-betingelserne dbner mulighed for, at der ikke ydes ristorno.

I lighed med det ovenfor anfgrt om forholdet mellem premien for en 5 rs forsikring og en 10 irs
forsikring under hensyn til, at det alene er den ggede opdagelsesrisiko, der er forskellen, kan
forsikringstager ikke forvente en forholdsmassig reduktion af premien alene beregnet ud fra den
forlgbne tidsperiode. Tvaertimod ma det antages, at den veesentligste del af premien er forbrugt, si
snart kgberen har overtaget ejendommen og ejet den i ganske kort tid. En n@rmere gennemgang i
forbindelse med, at han har taget ejendommen i sin besiddelse og maske foretaget en mindre eller
stgrre istands&ttelse, vil afslgre langt de fleste fejl og mangler, der var til stede inden overtagelsen.

Ny Ejerskifteforsikring

Nér ejendommen handles pa ny, vil det vere naturligt, at der indhentes en ny til-
standsrapport og tilbud pa ejerskifteforsikring for den potentielle kgber. Safremt
ejendommen er blev forsvarligt vedligeholdt, burde der ikke vare nogen problemer
med nogen af delene.

Det kan imidlertid ikke udelukkes, at den nye tilstandsrapport fremdrager forhold, der ikke var nevnt
i den tilstandsrapport, der blev udarbejdet, da den nuvzrende ejer kgbte ejendommen. Der kan dels
vere tale om, at den generelle beskrivelse af ejendommen er holdt i mere negative toner, uden at der
decideret peges pi nye fejl og mangler. Beskrivelsen kan imidlertid pavirke en kgbers bedgmmelse
af ejendommen og dermed prisniveauet. Det viser behovet for at opna en ensartet praksis for ud-
arbejdelse af tilstandsrapporter.

Det kan imidlertid ogsé forekomme, at den nye tilstandsrapport afdazkker fejl og mangler, som var
til stede og burde have veeret omtalt i den fgrste tilstandsrapport. I sd fald er der tale om skjulte
mangler, som kan give anledning til forsikringsd®kning, hvis de overstiger selvrisikoen. For
selvrisikobelgbet kan der blive tale om at ggre ansvar geldende over for den bygningssagkyndige
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i medfer af Lovens § 3, stk. I, hvis der er udvist et ansvarspadragende forhold, jfr. bem&rkningerne
i AFSNIT 3, punkt 5.2.2.

2.2. Dakningsomfang

Ejerskifteforsikringen dekker som kaskoforsikring ogsé krav, der ikke uden forsik-
ringen ville kunne rejses mod szlgeren. Det er siledes ikke nogen betingelse, at
selgeren har handlet ansvarspadragende. Tvartimod er det en betingelse, at szlgeren
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 forholdsmassigt
afslag, er der alligevel krav pé forsikringsdekning under ejerskifteforsikringen, som
kun undtager bagatelagtige forhold, jft. tilsvarende Bekendtggrelse 915/1995 § 11,
og AFSNIT 2, punkt 6.3.1.

Selv om der er en selvrisiko pa ejerskifteforsikringen, vil de skader, som derved
undtages fra dekning, vare mindre end undergrensen for det forholdsmassige afslag
efter den nuvarende retstilstand, jfr. bema&rkningerne herom i AFSNIT 1, punkt
3.24.

2.3. Dzkningsperiode

2.3.1. Forsikringsbetingelserne

Forsikringstiden Igber som anfgrt ovenfor fra overtagelsesdagen og mindst 5 ar frem,
eventuelt l&ngere, hvis kgberen straks eller senere far forsikringen til at dekke ogsa
ud over 5 ars perioden.

Det betyder imidlertid ikke, at ejerskifteforsikringen dakker fejl og mangler, der
opstédr i denne periode, men alene at forsikringen dekker de fejl og mangler, som
konstateres i forsikringstiden, eller maske indtil 3 méneder derefter. Den fgrste
betingelse for i det hele taget at kunne kreeve dekning under ejerskifteforsikringen
er imidlertid, at der var en fejl eller mangel i forholdet mellem szlger og kgber, dvs.
et forhold, som s&lgeren barer risikoen for, fordi det var til stede, inden kgberen
overtog risikoen for ejendommens fysiske tilstand pa overtagelsesdagen.

Som anfgrt ovenfor under punkt 1.1.1 dakker ejerskifteforsikringen ogsd mangler, som kun ville
kunne kreves erstattet af selgeren, hvis der foreld et ansvarsgrundlag, men er under bagatelgrensen
for fremsattelse af krav pa forholdsmassig afslag. Der skal imidlertid foreligge en fejl eller mangel
i juridisk forstand i forholdet mellem kgber og s®lger pd den mide, at forholdet var omfattet af
s&lgerens risiko.

SKAFOR-betingelserne for ejerskifteforsikringerne har imidlertid flyttet skerings-
tidspunktet endnu et stykke fremad, idet ejerskifteforsikringerne kun dakker de fejl
og mangler, der var til stede, da tilstandsrapporten blev udarbejdet, hvilket ma forstas
som tidspunktet for huseftersynets gennemfgrelse og ikke det senere tidspunkt, da
tilstandsrapporten bliver udfardiget og underskrevet, jfr. n&rmere bemarkningerne
herom i AFSNIT 2, punkt 6.3.1.
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Det betyder, at der ikke er forsikringsdakning for fejl og mangler opstaet i perio-
den mellem tilstandsrapportens udarbejdelse og overtagelsesdagen. Modstykket hertil
er, at szlgeren har sezdvanligt mangelsansvar for denne mellemperiode, jfr. straks
nedenfor.

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

Det fremgéar af Lovens § 5, stk. 1, nr. 1), at en ejerskifteforsikring, der skal kunne
opfylde betingelserne for, at sa&lgeren i medfgr af Lovens § 2, stk. 1, kan fritages for
mangelsansvar, skal dekke fejl, der var til stede ved kgbers overtagelse af ejen-
dommen, og som ikke er neevnt i tilstandsrapporten.

Justitsministeriet har som navnt ikke benyttet sig af adgangen i Lovens § 5, stk. 3, til at udstede en
bekendtggrelse med angivelse af de vilkédr, hvorpd forsikringsselskaberne skal tilbyde ejerskif-
teforsikringer, for at disse kan opfylde Lovens § 5. Assurandgr-Societetet og Justitsministeriet har
derimod inden Lovens ikrafttreden drgftet disse policevilkar, og Justitsministeriet har accepteret en
udformning, hvorefter drsagen til skaden skal have veret til stede ved tilstandsrapportens ud-
arbejdelse, jfr. Bilag 5, pkt. 3.2. Det anfgres udtrykkeligt i forsikringsbetingelserne, at skader, der
fgrst er opstéet i mellemperioden og ikke udspringer af en fejl, der allerede var til stede, da tilstands-
rapporten blev udarbejdet, ikke er dekket af ejerskifteforsikringen.

Skal ejerskifteforsikringen dekke alle mangler, der var til stede pa overtagelsesdagen, og som ikke
var omtalt i tilstandsrapporten som skader eller truende skader, vil denne retstilstand kunne tilskynde
en szlger til derefter at standse yderligere vedligeholdelse af ejendommen, idet eventuelle mangler,
som indtreder som fglge deraf, vil vare dekket af ejerskifteforsikringen. Hans adferd ma blot ikke
kunne karakteriseres som svigagtig eller groft uagtsom, idet han da ikke fritages for kgberens
mangelskrav, ligesom forsikringsselskabet eventuelt vil kunne ggre regres geldende mod szlgeren.
Dette er ikke en forsikringsopgave.

Forsikringsselskaberne har mulighed for at tilbyde supplerende deekning for skader, der er indtradt
i mellemperioden, eventuelt med konkrete forbehold for forsikringsdekningen, hvilket der navnlig
kan vere behov for, hvis tilstandsrapporten ikke er helt ny. Det ma endvidere erindres, at ejerskifte-
forsikringen dekker som supplement til den almindelige bygningskaskoforsikring og i gvrigt er
subsidir i forhold til denne, jfr. Bilag 5, pkt. 4. Det er dog ikke alle, der har tegnet bygnings-
kaskoforsikring bortset fra bygningsbrandforsikring, som kraves af 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), sdledes, at udtrykket fejl, der var
til stede ved kpbers overtagelse af ejendommen, og som ikke er navnt i tilstands-
rapporten, skal forstds som en begrensning i forsikringsdekningen, sdledes at hvis
fejlen er forsvundet af sig selv eller afhjulpet mellem tilstandsrapportens udarbejdelse
-og overtagelsesdagen, er der ikke behov for forsikringsdakning. Efters@tningen »og
som ikke er navnt i tilstandsrapporten«, skal séledes forstis med den underforstiede
tilfgjelse, at de ikke er navnt i tilstandsrapporten, uanset de var til stede som skjulte
mangler, og ikke at den manglende omtale beror p, at de slet ikke var til stede pd
det tidspunkt.

Denne fortolkning er ganske hensigtsmassig, men forekommer ikke overbevisen-
de. Den er imidlertid ngdvendig, hvis man vil opna tilbud pa ejerskifteforsikringer,
der kan opfylde Lovens krav.
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Det her nevnte problem er skabt af Justitsministeriet ved lovforslagets formulering. Bet®nkning
1276/1994 anfgrte i lovudkastets § 6 alene, at ejerskifteforsikringen skulle dekke fejl ved byg-
ningernes fysiske tilstand, der ikke er naevnt i tilstandsrapporten. Det mi betragtes som en lapsus,
at Lovens § S, stk. 1, nr. 1, har fet tilfgjelsen om, at fejlen (blot) var til stede ved kgbers overtagelse
af ejendommen, og det forekommer ogsé klart, at koncipisten har gjort det i den bedste mening for
netop at precisere, at fejlen naturligvis stadig skal vere til stede pd overtagelsesdagen for i det hele
taget at kunne komme i betragtning som en mangel og et forhold, der skal dekkes af ejerskifteforsi-
kringen. Bide Betenkning 1276/1994 og forarbejderne til Lov om Forbrugerbeskyttelse ved
Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. hviler pa det grundlag, at ejerskifteforsikringen skal dekke de
mangler, selger fritages for i medfgrt af Lovens § 2, stk. 1, og kun disse.

Det havde imidlertid veret at foretrekke, om Loven ikke var blevet fgdt med denne uklarhed. Hvis
der ikke var tid til at fi gennemfgrt en lovaendring inden 1. januar 1996, burde Lovens ikrafttreeden
veere udskudt. Det ville ogsé pd andre punkter have givet bedre tid til at forberede Lovens ikrafttra-
den.

Det kan hevdes, at det ikke har den store betydning, om ejerskifteforsikringen
formelt er i overensstemmelse med kravet i Lovens § 5, stk. 1. Ejerskifteforsikringen
dekker jo under alle omst®ndigheder de skjulte fejl og mangler, der var til stede, da
tilstandsrapporten blev udarbejdet, og de mangler, der indtreder derefter og frem til
overtagelsesdagen, vil i vidt omfang vere dekket af szlgerens almindelige bygnings-
kaskoforsikring, og ellers hafter szlger for den indtrufne skade efter de almindelige
mangelsregler.

Den rette forstaelse af Lovens § 5, stk. 1, nr. 1), sidste led, har imidlertid betyd-
ning ogsa for fejl og mangler, der uomtvistet var til stede, allerede da tilstands-
rapporten blev udarbejdet, og som derfor lige sa uomtvistet dekkes af ejerskifteforsi-
kringen. Hvis kgberen bortset fra ejerskifteforsikringsdekning havde haft et mangel-
skrav mod szlgeren i anledning af manglen, kan kgberen nemlig hevde, at selgeren
ikke er fritaget for mangelsheeftelsen i medfgr af Lovens § 2, stk. 1, idet han ikke har
give kgberen oplysning om og mulighed for at tegne en ejerskifteforsikring, der
opfylder kravet i Lovens § 5, stk. 1, og derfor kan kgberen ggre s&lgeren ansvarlig
for selvrisikobelgbet.

Det har helt klart ikke v@ret meningen, at kgber og s&lger selv i de tilfzlde, hvor
der er udarbejdet tilstandsrapporter og givet oplysning om ejerskifteforsikring eller
endog tegnet ejerskifteforsikring, skulle begynde en tvist om sazlgerens mulige
mangelshaftelse for at ggre det muligt for kgberen at fa selvrisikobelgbet refunderet.

Forholdet bgr afklares snarest muligt. Der er ingen tvivl om, hvad resultatet skal vere, men det er
vanskeligt at se, hvordan man kan undgé en lovendring.

Man kunne ganske vist forestille sig, at forsikringsbetingelserne generelt blev ®ndret, siledes at
mellemperioden altid er dekket, men dels er det principielt forkert at udstrekke forsikringsdek-
ningen til denne periode, og det ma i hvert fald kreve en individuel overvejelse, siledes at forsik-
ringsselskabet kan tage forbehold om ikke at medd®kke mellemperioden, uden at ejerskifteforsikrin-
gen af den grund falder uden for Lovens § 5, stk. 1, dels er det i strid med det fundamentale princip,
at ejerskifteforsikringen kun skal dekke de mangler, s®lgeren ikke h&fter for, og szlgeren hefter
netop for mangler, der opstér i mellemperioden, medmindre der er indgdet anden aftale. Endelig ma
det antages, at forsikringsdekningen i denne mellemperiode vil betyde en vis og ikke ubetydelig
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premieforhgjelse i forhold til de preemiesatser, der er oplyst pa grundlag af SKAFOR-betingelserne
i Bilag 5, ogsd under hensynn til den under punkt 2.3.3 anfgrte formodningsregel.

2.3.3. Mellemperioden

P4 samme méde som Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom
m.v. med den tilhgrende Bekendtggrelse 915/1995 og ejerskifteforsikringen har
gennemfgrt en koordinering pa det saglige omrade, siledes at de forhold, szlgeren
fritages for mangelshaftelse for, kan dakkes af ejerskifteforsikring, er der ogsa
gennemfgrt tidsmeaessig koordinering, sdledes at selgerens heftelse bestér i mellem-
perioden, hvor der ikke tilbydes forsikringsdekning. Lovens § 4, stk. 1, 1. pkt., 1.
led, er sélydende:

§ 2. Stk. 4. Uanset bestemmelsen i stk. 1 kan kgberen paberabe sig forhold,
som er opstaet efter udarbejdelsen eller fornyelsen af tilstandsrapporten, jft.
§4, stk. 1, ......

Traffes der ikke anden aftale, haefter selger sdledes for alle mangler, der opstaet i
eller har deres érsag i forhold, der er opstéet i denne mellemperiode.

Som anfgrt 1 FT 1994/95, Tilleg A, sp. 3012, er fejl, som opstir i mellemperioden, normalt fejl, der
skyldes en ikke forudset ydre begivenhed, som f.eks. en rgrsprengning, som er dakket af ejen-
dommen szdvanlige bygningsforsikring. I andre tilfzlde vil det vere vanskeligt for kgberen at
bevise, at en fejl er opstdet 1 denne mellemperiode. Er der forsikringsdekning, vil bade selger og
kgber vere interesseret i at kunne fastsla, at manglen havde sin arsag i forhold, der var til stede inden
tilstandsrapportens udarbejdelse, men som den bygningssagkyndige oversd. Der vil formentlig i
praksis vare en formodning for, at den bygningssagkyndige burde have omtalt en fejl, som efter-
folgende opdages af kgberen, og som mé antages at have veret til stede ved overtagelsen. Det mé
derfor som udgangspunkt antages, at fejlen ikke var til stede, da tilstandsrapporten blev udarbejdet,
og den md dermed vere opstéet i mellemperioden.

Uanset Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. er
ufravigelig, saledes at Kapitel 1 ikke ved aftale kan fraviges til skade hverken for
szlgeren eller kgberen, er det dog i Lovens § 21, stk. 1, bestemt, at kgber og s@lger
kan fravige § 2, stk. 4, 1. pkt., siledes at kgber i forhold til szlger giver afkald pa
at paberabe sig forhold opstéet efter tilstandsrapportens udfzrdigelse eller fornyelse
som mangler.

Der er ikke nogen umiddelbar begrundelse for, hvorfor kgberen uden videre skulle
give afkald pé sine rettigheder over for szlgeren for de fejl og mangler, der opstar
i mellemperioden. Selv om kgberen kan far en tillegsforsikring, der ogsa dakker
denne periode, ma han vare forberedt pa, at der vil blive opkravet en tillegspremie
for denne dekning. Inden kgberen accepterer at frafalde eventuelle mangelskrav, ma
k@beren i hvert fald vere helt klar over den forsikringsmassige position.
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Hvis kgberen ikke kan fa forsikringsdekning for mellemperioden, bgr en over-
tagelse af risikoen for denne periode f4 konsekvenser for prisen.

3. Krav mod s®lgeren

3.1. Saelger fritaget for krav

Nar der er tegnet ejerskifteforsikring, har kgberen ikke noget krav mod sa&lgeren i
det omfang, der er forsikringsdekning. Det har han imidlertid heller ikke behov for,
sa det kan ikke give anledning til s@rlige overvejelser.

Lovens regler gar imidlertid et langt skridt videre i deres beskyttelse af selgeren,
idet han ogsi er fritaget for mangelsansvar, uanset der ikke er konkret forsikrings-
dzkning som fglge af et af forsikringsselskabet taget forbehold, jfr. bemarkningerne
herom ovenfor punkt 2.1.1.

Der er heller ikke noget krav mod s®lgeren, selv om der slet ikke er tegnet ejer-
skifteforsikring, i de tilfzlde, hvor szlgeren har indhentet et forsikringstilbud, der
opfylder Lovens krav, og givet kgberen oplysning derom i medfgr af Lovens § 2, stk.
1.

Det er siledes op til kgberen at overveje, om han vil ofre pr&emien pa ejerskifteforsikringen og den
dertil knyttede selvrisiko for at sikre sig mod de skjulte mangler ved ejendommen, som var til stede,
da tilstandsrapporten blev udarbejdet, men som den bygningssagkyndige ikke opdagede. Men i
forhold til selgeren far beslutningen ingen betydning. S@lgeren er under alle omstendigheder fri for
mangelshzftelse.

Kgberen kan navnlig ikke fastholde s@lgerens mangelsansvar ved at nzgte at tage imod tilstands-
rapporten og kan heller ikke treffe aftale med s®lgeren om, at s®lgeren, uanset Lovens § 2, stk. 1,
skal have s@dvanligt mangelsansvar. En sidan aftale er i strid med Lovens § 21, som beskytter ogsé
slger, medmindre s@lger handler som led i sit erhverv. Dette resultat kan derimod opnés ved, at
selger alene fir udarbejdet tilstandsrapporten, men undlader at opfylde Lovens gvrige krav. Til-
standsrapporten kan da vare grundlaget for parternes aftale i den forstand, at kgberen ikke kan ggre
krav gzldende vedrgrende de forhold, der er n@vnt i tilstandsrapporten, men i gvrigt bevarer
s&dvanlige mangelsbefgjelser over for selger. Hvis selger vil imgdekomme en kgber, som ikke selv
vil bere omkostningen til en ejerskifteforsikring, forekommer det imidlertid en bedre 1gsning at lade
selger betale forsikringspremien og méaske ogsa handle om selvrisikoen.

3.2. Szlgerens forhold giver kgberen krav

Der er flere begrensninger i den fritagelse for mangelshzftelse, Lov om Forbruger-
beskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. giver s@lgeren. Saledes bestemmer
Lovens 2, stk. 1, jfr. stk. 2, at s@lgeren inden aftalens indgaelse skal have givet
kgberen oplysning om ejerskifteforsikring. Lovens § 2, stk. 3, palegger selgeren at
sikre sig, at kgberen er blevet bekendt med retsvirkningerne af Lovens § 2, stk. 1. Og
Lovens § 2, stk. 4, 2. pkt., bestemmer, at kgberen alligevel kan piberdbe sig en
mangel, hvis szlgeren har ydet en garanti eller har handlet svigagtigt eller groft
uagtsomt. Endelig hefter en s®lger efter almindelige regler, hvis han har opfgrt
bygningen med salg for gje.
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3.2.1. Oplysning om ejerskifteforsikring

Som anfgrt ovenfor under punkt 2.1.2 og 2.1.4 skal s®lgeren give kgber skrifilig
oplysning om muligheden for at tegne ejerskifteforsikring og forelegge et konkret
tilbud pa en sidan ejerskifteforsikring fra et forsikringsselskab, der giver kgber en
passende tid til at acceptere forsikringstilbudet. Szdvanligvis vil der vere en 14
dages acceptfrist, som kan forlenges ved aftale med forsikringsselskabet.

Det nermere indhold af forsikringsvilkarene skal ogsa meddeles kgberen, men det
kan s@lgeren iagttage ved at videregive forsikringsselskabets tilbud, som ogsa vil
indeholde forsikringsvilkarene.

Disse oplysninger skal gives, inden aftalen indgds, dog senest inden kgberen
afgiver sit kgbstilbud. Om dette tidspunkt henvises til bemarkningerne i AFSNIT 2,
punkt 5.3.

3.2.2. Oplysning om retsvirkningerne af tilstandsrapport og ejerskifteforsikring

I medfgr af Lovens § 2, stk. 3, skal slgeren inden aftalens indgaelse eller senest,
inden kgberen har afgivet bindende kgbstilbud, sikre sig, at kgberen er bekendt med
retsvirkningen af, at s®lgeren har overgivet ham en tilstandsrapport og oplysning om
ejerskifteforsikring. Om dette krav henvises til bema&rkningerne i AFSNIT 2, punkt
5.4.

3.2.3. Seelgerens Garanti, Svig og Grov Uagtsomhed
Lovens § 2, stk. 4, 2. pkt., er sdlydende:

§ 2. Stk. 4. 2. pkt. Kgberen kan desuden paberabe sig en mangel, hvis s&l-
geren har ydet en garanti med hensyn til det pdgeldende forhold eller har
handlet svigagtigt eller groft uagtsomt. Kgberen kan i gvrigt ggre erstatnings-
krav gzldende efter almindelige regler, hvis s@lgeren har opfgrt bygningen
med salg for gje.

Garanti

Uanset szlgeren har overgivet kgberen en tilstandsrapport, der beskriver bygningens
fysiske tilstand efter de retningslinier, der er indeholdt i Bekendtggrelse 915/1995,
og s&lgeren har givet kgberen oplysning om muligheden for at tegne ejerskifteforsi-
kring, kan kgberen vare interesseret i at fa en garanti for visse egenskaber, saledes
at han ikke behgver tage hensyn til en eventuel tvivl, der fremgar af tilstandsrappor-
ten. Det kan ogsd vare i szlgers interesse at yde en sddan garanti, idet han da kan
undgd at skulle give et afslag i kgbesummen for at kompensere kgberen for den
pidgeldende mangel. Det kan navnlig komme pa tale, hvor szlgeren er af den op-
fattelse, at den bygningssagkyndige har overvurderet problemet eller at der overhove-
det ikke (l&ngere) er den pageldende fejl ved ejendommen.
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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
selgeren eller kgberen, er der dog ikke noget til hinder for, at szigeren 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 tet eller at der ikke er svamp i tagkon-
struktionen.

En sddan garanti har den retsvirkning, at der, uanset forholdet er anfgrt som et
risikomoment ved ejendommen, kan rejses mangelskrav mod s&lgeren, hvis det viser
sig, at garantien ikke er opfyldt.

Huvis tilstandsrapporten tydeligt anfgrer, at der er utztheder ved taget, og slgeren alligevel garan-
terer, at taget er t&t, mé selgerens garanti forstds siledes, at han patager sig for egen regning at sgrge
for, at taget bliver t&t inden kgberens overtagelse af ejendommen eller pi anfordring snarest muligt
derefter. I modsat fald vil kgberen kunne lade taget istandstte for szlgerens regning. Man bgr dog
vare mere omhyggelig med formuleringen af s&lgerens garanti, s& den ikke kan omfortolkes til kun
at indestd kgberen for, at taget er t®t bortset fra de steder, der er anfgrt i tilstandsrapporten.

Har salgeren givet en garanti, er der ingen forsikringsdwkning for det pagaldende
forhold, uanset kgberen har tegnet en tilbudt ejerskifteforsikring, idet forsikringsbe-
tingelserne udtrykkeligt undtager mangler, der er omfattet af szlgerens garanti.

Svig og Grov Uagtsomhed

Det er i overensstemmelse med almindelige retsgrunds&tninger i dansk ret, at en part
ikke kan fritages for et retskrav, hvis han har handlet svigagtigt eller med grov
uagtsomhed.

Som eksempel herpd kan nzvnes kbl. § 53, § 54, § 82 og § 83, hvorefter krav der ellers er bortfaldet
ved manglende reklamation, alligevel kan ggres geldende, hvis der er handlet svigagtigt eller groft
uagtsomt.

Som anfgrt i FT 1994/95, Tilleg A, sp. 3012, kan kgberen ggre en mangel geldende,
hvis szlgeren f.eks. har rettet i tilstandsrapporten, inden den gives til kgberen, eller
hvis szlgeren har undladt at ggre opmarksom pa en mangel, som s&lgeren vidste
ville vaere skjult for den bygningssagkyndige. Tilstandsrapporten er som navnt i
AFSNIT 3, punkt 3.1, udformet séledes, at den bygningssagkyndige i forbindelse
med sin undersggelse skal spgrge selgeren om forhold, som en sagkyndig ikke kan
se, men som en s&lger vil opdage ved at bo i huset — f.eks. om der trenger vand ind,
nar det regner, eller om der tidligere er foretaget omfattende reparationsarbejder.
Salgeren vil kunne ggres ansvarlig, sifremt han ved besvarelsen af disse spgrgsmal
handler svigagtigt eller groft uagtsomt.

Det ma dog som anfgrt l.c. antages, at der skal meget til, for en uprofessionel szlgers adferd vil
blive karakteriseret som svigagtig eller groft uagtsom, nir ejendommen er gennemgaet af en
bygningssagkyndig. Det vil normalt ikke kunne kreves, at s&lgeren foretager en kritisk gennemgang
af tilstandsrapporten for at kontrollere, om den bygningssagkyndige har overset noget. Sxlgeren
behgver endvidere ikke undersgge og selv oplyse om de for en fagmand synlige forhold som f.eks.
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tagets og treverkets alder og tilstand, betydningen af, at der er skjulte installationer o.s.v. Grov
uagtsomhed vil normalt heller ikke foreligge, selv om en uprofessionel szlger undlader at oplyse om
mangler ved ejendommen, som han burde have haft mistanke om, men som han ikke l&ngere h&fter
sig ved, og som maske nu er skjulte selv for en bygningssagkyndig. Som eksempel kan nzvnes
mangler ved fundamentet, der tidligere under s@lgerens ejertid har givet sig udslag i en mindre
revnedannelse, som er blevet udbedret. Derimod vil szlgeren handle groft uagtsomt, hvis han f.eks.
undlader at oplyse, at han for nylig har overmalet en fugtplet, som er opstdet, efter at der er trengt
vand ind.

3.2.4. Erhversdrivende sceelgere

Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. finder anvendel-
se ikke blot i forbrugerkgb, men ogsa og navnlig hvis bdde selger og kgber er
privatpersoner. Herudover finder Loven og dermed muligheden for som szlger at
paberabe sig Lovens § 2, stk. [, anvendelse, ndr selger erhvervsmassigt handler med
salg af fast ejendom, ogsé selv om ejendommen ikke har tjent som den erhvervs-
drivendes egen bolig, nar ejendommen er erhvervet af kgberen for at tjene som bolig
for denne.

Det kan méske forekomme besynderligt, at Loven beskytter ogsé den, der erhvervsmassigt handler
med fast ejendom. Der er ingen nermere begrundelse herfor hverken i Betenkning 915/1995 eller
i Bema&rkningerne til lovforslaget. P4 den anden side er der neppe noget behov for at fastholde et
ansvar i disse tilfelde, og kgberen opndr rimelig beskyttelse ved, at mangelshaftelsen kun bortfalder,
hvis kgberen inden aftalens indgdelse har modtaget tilstandsrapporten og tilbud om ejerskifteforsi-
kring.

Der er i disse tilfzlde ikke noget til hinder for, at det aftales, at den erhvervsdrivende szlger ved
siden af Lovens regler har sedvanligt mangelsansvar, idet Loven ikke er ufravigelig, nar fravigelse
sker til skade for en erhvervsdrivende, jfr. Lovens § 21, stk. 1, 1. pkt.

Er selgeren den entreprengr eller bygherre, som selv har staet for opferelsen af
bygningen med videresalg for gje, kan den pagaeldende derimod ikke friggre sig for
sedvanligt mangelsansvar ved at gi frem efter Lovens § 2, stk. 1. Det fastslas
saledes i § 2, stk. 4, 3. pkt., at kgberen kan ggre erstatningskrav gzldende mod
professionelle bygherrer og bygmestre for deres fagfejl.

Selv i disse tilfelde vil en tilstandsrapport, som omtaler fejl og mangler ved bygningen, som
udleveres til kpberen inden aftalens indgéelse, afsk@re k@beren fra at ggre krav geldende i anledning
af de fejl, der er anfgrt i tilstandsrapporten. Dette fplger allerede af analogien af kbl. § 47, jfr.
bemarkningerne herom i AFSNIT 1, punkt. 3.3.2.

4. Ingen Forsikringsmulighed

Selgerens fritagelse for mangelsansvar forudsaztter, at szlgeren giver kgberen
oplysning om muligheden for at tegne ejerskifteforsikring, udformet som et bindende
tilbud til kgberen, jfr. Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom
m.v. § 5, stk. 2.
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I de tilfzlde, hvor der generelt ikke er mulighed for at tegne forsikring mod
mangler ved ejendommen, kan denne betingelse ikke opfyldes, og s®lgeren kan da
ikke blive fritaget for mangelsansvar ved alene at udlevere en tilstandsrapport til
kgberen.

Som anfgrt i FT 1994/95, Tilleg A, sp. 3002 var der i Udvalget ikke enighed om, hvorvidt szlgeren
bgr have mulighed for at undga at hefte for mangler, hvis den solgte ejendom efter sin art overhove-
det ikke kan ejerskifteforsikres, sidan som det for tiden bl.a. er tilfzldet med ®ldre fritidshuse samt
med ejerlejligheder i etageejendomme, jfr. Betznkning 1276/1994, p.157.

Et mindretal fandt, at de typer af ejendomme, som forsikringsselskaberne generelt ikke vil
ejerskifteforsikre, bgr vere undtaget fra ordningen, fordi ordningens hovedformdl er at give bade
selger og kgber mulighed for at friggre sig for den gkonomiske risiko for fysiske mangler.

Loven er udformet i overensstemmelse med mindretallets indstilling. Den foresldede ordning
fraviger det almindelige princip om, at s@lgeren hafter for skjulte mangler ved det solgte, og
ordningen burde derfor efter Justitsministeriets opfattelse som udgangspunkt kun gzlde, hvis kgberen
har en reel mulighed for at forsikre sig mod den risiko, han overtager fra szlgeren, og hvis kgberen
kan fa oplyst en konkret pris pa, hvad det vil koste at tegne en sidan forsikring.

Justitsministeriet overvejede pa denne baggrund tillige, om det er rimeligt at lade ordningen gzlde
i tilflde, hvor der pa grund af serlige forhold ved den pagzldende ejendoms fysiske tilstand ikke
kan tegnes en ejerskifteforsikring, selv om dette ellers er muligt ved kgb af tilsvarende ejendomme.
Justitsministeriet fandt, at det netop for ejendomme, som pa grund af manglende vedligeholdelse
eller lignende slet ikke kan ejerskifteforsikres, er s@rlig vigtigt at f indhentet en tilstandsrapport.
Justitsministeriet fandt derfor, at ordningen burde g&lde ogsa i disse tilfelde. Reglerne er imidlertid
udformet sadan, at det sikres, at kgberen far en redeggrelse for, hvilke konkrete punkter der er til
hinder for, at der kan tegnes forsikring, jfr. Lovens § 5, stk. 1, nr. 2, hvorefter forsikringstilbudet skal
angive, hvilke serlige forhold ved den padgzldende ejendoms fysiske tilstand, der medfgrer, at der
ikke kan tegnes ejerskifteforsikring. Kgberen kan pa dette grundlag ggre op med sig selv, om han
gnsker at kgbe ejendommen, og i givet fald pa hvilke vilkar.

Aldre fritidshuse og ejerlejligheder vil som n®vnt indtil videre falde uden for
ordningen.

Som anfgrt i FT 1994/95, Tilleg A, sp. 3003, vil det imidlertid ogsa ved kgb af
disse ejendomstyper vare fordelagtigt, hvis der indhentes en tilstandsrapport, som
er udarbejdet af en beskikket bygningssagkyndig, idet en s&lger, der har indhentet
en sédan tilstandsrapport, efter omstendighederne har krav pa godtggrelse hos den
bygningssagkyndige, hvis han efter aftalens indgielse har méttet betale et belgb til
kgber pa grund af en fejl ved bygningen, som den bygningssagkyndige burde have
omtalt i rapporten, jfr. Lovens § 3, stk. 1, og bemarkningerne i AFSNIT 3, punkt
7.2.
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AFSNIT 5
Springende regres

1. Almindelige regler om springende regres

Som anfgrt i AFSNIT 1, punkt 5, har det veret diskuteret, om kgber ogsé uden for
tilfelde, hvor han kan paberdbe sig en garanti fra et tidligere omsatningsled, kan
gennemfgre springende regres ved at rejse mangelskrav direkte mod szlgerens
hjemmelsmand eller andre tidligere led i omstningsk®den, som kgber ikke har et
direkte retsforhold til. Dette antages i almindelighed ikke at vere tilfzldet.

Springende regres kan dog ikke udelukkes blot under henvisning til sddanne almindelige rets-
grunds@tninger. F.eks. md et krav indrgmmes i tilfzlde, hvor en tidligere s®lger svigagtigt eller groft
vagtsomt har givet urigtige oplysninger om den faste ejendom, som er bragt videre af et godtroende
mellemled, hvorefter kgberen vil ggre mangelsbefgjelser geldende mod denne.

Ved handel med fast ejendom synes der at vere en udvidet tendens til at indrgmme
springende regres, jfr. fremstillingen hos Vinding Kruse, Ejendomskgb, p. 294 ff.

Der kan f.eks. henvises til Ass. 1966 A p. 28, Vestre landsretsdom 24/2 1966 om murermesters
ansvar for svampeskade, UfR 1973.413 H om ansvar for omkostning ved ngdvendig pilotering, UfR
1983.139 H om funderingsfejl, der kunne ggres gzldende over for oprindelig professionel bygherre
og entreprengr, UfR 1984.267 VL om ulovlige bygningsindretninger, UfR 1984.1093 H om jord-
bundsforhold, UfR 1992.638 VL om oprindelig udstykkers tilsidesttelse af pligt til at pilzgge veje
i udstykning slidlag og UfR 1995.484 H om byejendom med omfattende svampeangreb, som den
radgivende ingenigr havde overset.
Se om disse domme bemarkningerne i AFSNIT 1, punkt 5.

Som anfgrt i AFSNIT 1, punkt 5.4 indrgmmes springende regres i tilfalde, hvor
manglerne i forhold til den tidligere s@lger har veret ansvarspadragende for denne,
nér der ogsd i forhold til kgberen i det senere omsatningsled foreligger drsagssam-
menhang og adaekvans, dvs. nar den samme mangel ogsé er misligholdelse i forhold
til den senere kgber, og den oprindelige szlger matte indse, at ejendommen ville
blive videresolgt med denne mangel, jfr. Vinding Kruse, Ejendomskgb, p. 311.

Denne situation foreligger dog sjaldent.

Retspraksis har imidlertid sl&kket pa betingelserne, hvis den oprindelige s®lger
har handlet svigagtigt eller groft uagtsomt over for sin kgber, f.eks. ved at fortie sin
viden eller mistanke om mangler ved ejendommen, hvorefter den godtroende kgber
videreszlger ejendommen med mangler. Det forekommer forsvarligt at beskrive
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retspraksis sdledes, at der kreves et retsbrud, men at der yderligere skal foreligge
seerlige omstendigheder for at indrgmme springende regres, enten ved at der fore-
ligger et groft dolgst forhold, eller fordi den, kravet rettes imod, som professionel ma
vare klar over, at ogsd efterfglgende led kan lide tab ved deres faglige fejl, jfr.
nzrmere fremstilling i AFSNIT 1, punkt 5.

Springende regres mé i en r&kke tilfzlde underkastes begr&nsninger som fglge af mellemleddenes
retsforhold. Der henvises herom til bemarkningerne i AFSNIT 1, punkt 5.9.

Har den senere kgber mistet mangelsbefgjelser pd grund af sine egne forhold, kan han heller ikke
gennemfgre et krav mod den oprindelige slger, uanset denne maske ville have veret ansvarlig over
for sin egen medkontrahent, medmindre denne transporterer sit krav ved en udtrykkelig transporter-
kleering.

Safremt den senere kgbers medkontrahent er gaet konkurs, er der et s@rligt behov for
at kunne gennemfgre 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 &ndre de almindelige regler om adgangen til at gennemfgre springende regres i
tilfzlde af retsbrud, jfr. FT 1994/95, Tilleg A, sp. 3015, eller spgrgsmélet om,
hvorvidt en garanti, der er udstedt af et tidligere led, har virkning efter sit indhold
ogsa over for senere kgbere.

Da man imidlertid som fglge af de ovenfor anfgrte regler om begr@nsningen af
kgberens krav mod tidligere led som fglge af, at kravet afskeres af szrlige forhold
i et mellemled, kunne fa den tanke, at Lovens § 2, stk. 1, skulle udelukke springende
regres i tilfelde, hvor sidan regres ellers ville kunne indrgmmes, og da dette resultat
ikke er fundet rimeligt, jfr. FT 1994/95, Tilleg A, sp. 3014, er der i Lovens § 2, stk.
5, givet salydende bestemmelse:

§ 2. Stk. 5. Er en bygnings fysiske tilstand mangelfuld, kan kgberen uanset
bestemmelsen i stk. 1 uden aftale herom indtrede i krav, som szlgeren i an-
ledning af det pageldende forhold kunne have gjort geldende mod tidligere
s@lgere og mod den, der har medvirket ved opfgrelsen af bygningen.

Bestemmelsen fastslar saledes, at kpberen kan indtrede i krav mod tidligere led, selv
om s&lgerens mangelshaftelse er bortfaldet efter reglerne i stk. 1. Denne indtradelse
hviler pa princippet om legal cession, siledes at kpberen uden aftale med szlgeren
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far dennes retsstilling, hverken mere eller mindre, over for tidligere led, som om
deres krav var transporteret til kgberen.

Man kan ikke deri indlzgge en foruds®tning om, at legal cession er geldende dansk ret.

FT 1994/95, Tilleg A, sp. 3014, henviser til, at procesgkonomiske grunde taler for, at en mangel
kan ggres geldende direkte over for den, der har forvoldt manglen, eller i hvis ejertid den er opstdet.
Efter Justitsministeriets opfattelse ville det vere urimeligt, sifremt et tidligere led, i hvis ejertid en
mangel har veret til stede, skulle kunne slippe for at hefte for den pdgzldende mangel alene pi
grund af den for ham tilfeldige omstendighed, at en senere szlger har besluttet sig for at fi lavet
en tilstandsrapport og indhente et tilbud pa en ejerskifteforsikring.

Nar kgberen indtreder i szlgerens eventuelle krav mod tidligere s®lgere, entrepre-
ngrer, materialeleverandgrer m.v., ma dette kravs berettigelse og indhold afggres
selvstendigt efter dansk rets almindelige regler om springende regres. Salgers krav
er ikke serskilt hjemlet i Lovens § 2, stk. 5.

Det forudsattes i bestemmelsen, at det er de samme forhold ved bygningens fysiske tilstand, som
efter en trinvis bedgmmelse af de enkelte handler begrunder, at kgberen ville have haft et krav mod
sin selger, og at selgeren pi sin side ville have haft et krav mod sin s&lger etc., jfr. FT 1994/95,
Tilleg A, sp. 3015. Reglen gelder, uanset om det tidligere led er en privat s&lger, og uanset om den
umiddelbare szlger er under konkurs. Kgberens krav mod det tidligere led vil vere underlagt de
samme begr&nsninger, som ville have varet geldende i forholdet mellem det tidligere led og dennes
aftalepart.



AFSNIT 6

Aftaleindgaelse

1. Szlgerens Udbud

Aftale om overdragelse af fast ejendom indledes i reglen med s®lgerens overvejelser
om at szlge sin ejendom, hvorefter han henvender sig til en ejendomsformidler, som
far til opgave at fremskaffe et kgbstilbud, som szlgeren kan acceptere.

Det haznder ogsa, at kgberen tager initiativet til at erhverve en ejendom, enten en ejendom, han selv
har fundet og gnsker at erhverve, selv om den ikke formelt er udbudt til salg, eller ved at henvende
sig til en ejendomsformidler for at f dennes bistand til at identificere en ejendom, som falder inden
for visse af kgberen opstillede kriterier.

Lov om Omsetning af Fast Ejendom, der giver regler om ejendomsformidlernes rettigheder og
forpligtelser, omhandler savel den ejendomsformidler, der bistir szlgeren, som den, der bistir
kgberen, sifremt formidlingen udfgres for en forbruger, dvs. en person, som handler med henblik
pa enten afhendelse af en ejendom, der hovedsageligt har varet anvendt ikke-erhvervsmeassigt af
selgeren, eller for erhvervelse af en ejendom, der hovedsagelig er bestemt til ikke-erhvervsmassig
anvendelse for kgberen, jfr. Lov om Omsatning af Fast Ejendom, § 1, stk. 5. Den fgrstnzvnte
situation er langt den hyppigste.

1.1. Prisfastszttelse

Szlgeren skal ggre op med sig selv, hvilken kgbesum han vil acceptere for ejen-
dommen. Det er principielt hans helt suverene bestemmelse, men sgger han bistand
hos en ejendomsformidler, har denne efter Lov om Omsatning af Fast Ejendom i
medfgr af lovens § 3 en forpligtelse til at verdiansztte ejendommen til en kontant-
pris, som den skgnnes at kunne szlges for inden for en bestemt periode. Ejendoms-
formidleren skal herved tage hensyn til markedsforholdene, ejendommens beliggen-
hed og indretning og bygningernes alder og tilstand.

Er der udarbejdet en tilstandsrapport for ejendommen, skal der ved vardiansettelsen naturligvis
tages hensyn til de forhold, der er gjort bemarkning om i rapporten. Pi den anden side bgr formid-
leren ved udarbejdelse af salgsopstillingen ggre opmearksom pa, at der allerede er taget hgjde for de
skgnnede omkostninger, der er forbundet med udbedring af de pipegede fejl og mangler, eller den
verdiforringelse i forhold til normalstandarden, der er indeholdt i verdians&ttelsen, hvis der ikke
forudsttes at ske udbedring. Ellers vil en kgber forvente et yderligere nedslag i prisen i forhold til
udbudsprisen, nir han ser tilstandsrapporten.
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Ejendomsformidleren, der reprasenterer s&@lgeren, er interesseret i, at selgeren opndr
en sa hgj pris for ejendommen som muligt, men er dog pd den anden side ikke
interesseret i, at ejendommen udbydes til en sa hgj pris, at der ikke melder sig nogen
interesserede kgbere.

Spergsmilet om ejendomsformidlerens ansvar for at vurdere ejendommen forkert — for hgjt eller for
lavt — er omtalt i AFSNIT 9, punkt I.

1.2. Provenu til selger

Det er ofte endnu vigtigere for s®lgeren at fa beregnet, hvad provenuet af salget til
den af ejendomsformidleren foreslaede kontantpris vil blive, end ejendommens pris
som sadan. Det fglger da ogsa af Lov om Oms&tning af Fast Ejendom, § 20, at
formidleren ved udbud af en fast ejendom skal foretage en sa@rskilt beregning af
salgsprovenuet alt efter, om ejendommen s&lges til kontantprisen eller med over-
tagelse af 1dn. 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.

Kgberen har ikke krav pd at 4 provenuberegningen for s@lgeren, som ofte vil indeholde fortrolige
oplysninger om s&lgerens privatgkonomi.

1.3. Annoncering m.v.

Det er almindeligt, at formidleren sgger at indhente tilbud fra interesserede kgbere
ved at annoncere ejendommen offentligt. [ sidanne udbud skal ejendommen i medfgr
af Lov om Omsatning af Fast Ejendom, § 4, udbydes til kontantprisen eller med
opfordring til at ggre tilbud med samtidig oplysning om den skgnnede kontantpris.
Herudover skal der i annoncer og anden markedsfgring vedrgrende ejendommen
gives oplysning om ejendommens stgrrelse og beliggenhed, jfr. Lov om Omsatning
af Fast Ejendom § 5.

Ofte gives i annoncerne et sammendrag af beskrivelsen af ejendommen i salgsopstillingen, som regel
de mere anprisende dele af beskrivelsen. Vildledende omtale af ejendommen kan vare i strid med
Markedsfgringsloven, men har ikke direkte civilretlig betydning.

Det forekommer ogsa i et vist omfang, at ejendomsformidlere etablerer et kartotek
over potentielle interesserede kgbere til bestemte salgsobjekter og retter direkte
henvendelse til disse, nir en egnet ejendom kommer til salg. Det @ndrer ikke, at
formidleren representerer selgeren og ikke samtidig repraesenterer kgberen, idet en
formidler i medfgr af Lov om Omsetning af Fast Ejendom, § 15 ikke samtidig ma
veere formidler for begge parter i samme handel. Formidleren skal pa trods heraf i
medfgr af Lov om Omsatning af Fast Ejendom § 9 med omsorg for begge parters
interesser virke for, at der bliver handlet inden for de af opdragsgiver afstukne
rammer.
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Der vil kun i sjzldne tilfelde vare tale om, at s®lgeren afgiver et tilbud 1 annoncer
eller anden markedsfgring, rettet til offentligheden, som det herefter inden for en
nermere angivet frist er muligt for en kgber at acceptere, hvorefter der allerede pa
dette grundlag er indgéet en bindende aftale. Uanset formidlerens annoncering har
til formal at opna et tilbud fra en kgber, foreligger der heller ikke derved en opfor-
dring til at give tilbud som n®vnt i aftl. § 9, idet hensigten alene er at skabe kontakt
med en kgber for at give denne det forngdne grundlag for at afgive det tilbud,
selgeren mener er tilfredsstillende.

1.4. Salgsopstilling

Med henblik pa at kunne indhente konkrete tilbud fra potentielle kgbere skal ejen-
domsformidleren herefter i medfgr af Lov om Omsatning af Fast Ejendom § 17
udarbejde en salgsopstilling med de for en kgbsaftale ngdvendige oplysninger og
med ejendommens nggletal, komme med forslag til finansiering, jfr. § 18, beregne
brutto og nettoudgift for kgberen, jfr. § 19, og udarbejde udkast til kgbsaftale.
Salgsopstillingen og udkast til kgbsaftale vil ogsa indeholde en n@rmere beskrivelse
af ejendommen og dens udstyr. Denne beskrivelse vil sammen med en eventuel
forevisning af ejendommen for kgberen og det i en tilstandsrapport anfgrte vaere med
til at fastlegge, hvilke krav kgberen kan stille til ejendommens indretning, udstyr og
vedligeholdelsesstand, og dermed pévirke mangelsbedgmmelsen.

Det i salgsopstillingen indeholdte finansieringstilbud er alene et tilbud, som kgberen kan acceptere
eller se bort fra. Dette fremgér udtrykkeligt af Lov om Omsatning af Fast Ejendom, § 18, stk. 2,
hvorefter kgberen i forhold til slger og formidler er berettiget til at finansiere kgbet pd anden made
end foreslaet i salgsopstillingen, séfremt dette kan ske uden tab eller vaesentlig ulempe for szlger.

Det fremgér af FT 1994/95, Tilleg A, sp. 3005, at det er blevet anfgrt, at der kunne vare behov
for at give kgberen mulighed for srskilt at fortryde den del af aftalen, som drejer sig om, hvordan
kgbesummen skal finansieres, men efter Justitsministeriets opfattelse indeholder Lov om Oms&tning
af Fast Ejendom § 18 og den generelle fortrydelsesret tilstraekkelig beskyttelse af kgberens interesser.
Det anfgres herudover, at det ville vere beteznkeligt, sifremt selgeren skulle vere bundet af
kgbsaftalen i en situation, hvor kgberen efterfglgende ensidigt &ndrer aftalevilkérene vedrgrende
finansieringen med tab for szlgeren til fglge.

Kgberen skal vere opmearksom pé, at en beslutning om at finansiere kgbesummen
for ejendommen pé anden made end indeholdt i salgsopstillingen og kgbsaftalen kan
péfgre kgberen nogle omkostninger, som ellers ville blive afholdt af selgeren, f.eks.
stempel pa et ejerskiftelan, som kan overtages stempelfrit af kgber, men hvor selv-
stendigt udstedte pantebreve skal stemples med 1% pct. af hovedstolen.

Kgberen skal endvidere vere opmarksom pa, at den beregnede brutto- og nettoud-
gift er baseret pa det pa beregningstidspunktet kendte rente- og kursniveau. Hvis der
ikke foretages kurssikring, og der ikke i kgbsaftalen inds®ttes en garanti for, at netto-
og/eller bruttoudgiften ikke kommer til at variere med mere end en bestemt procent-
del, kan kgberens forudsatninger blive skuffet i ikke uvasentlig grad.
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Skal der optages et ejerskifteldn som kontantldn, vil selgeren fa sit kontantprovenu heraf, uanset
hvorledes obligationskurserne udvikler sig, men faldende kurser betyder hgjere renteudgifter for
kgberen. Optages der i stedet et obligationsldn med en bestemt hovedstol, siledes at s&lgeren som
en del af kgbesummen modtager disse obligationer, bliver provenuet afh&ngig af obligationskurser-
ne, ndr obligationerne realiseres, mens kgberens lanerente ikke pavirkes.

Det er ejendomsformidleren, der skal rddgive bade szlger og kgber om disse mekanismer og i
givet fald henvise dem til at sgge yderligere radgivning hos realkreditinstituttet eller i et pengeinstitut
for at afdekke denne risiko.

1.5. Fremvisning

Den potentielle kgbers tilbud vil i reglen blive afgivet pa grundlag af den udarbejde-
de salgsopstilling og en fremvisning af ejendommen. Yderligere oplysninger om
ejendommen, navnlig forbehold fra selgerens side og begrensninger i forhold til,
hvad kgber ellers ma forvente, kan fremga af kgbsaftalen, men den vil sjeldent blive
forelagt for den potentielle kgber, fgr han har givet udtryk for principiel interesse i
at kgbe ejendommen til den i salgsopstillingen anfgrte pris.

Under fremvisningen kan kgber typisk ikke gd i detaljer, men fir kun et over-
fladisk indtryk af ejendommens tilstand. Hvis han imidlertid under denne gennem-
gang bliver opmarksom pa skader, f.eks. en misfarvning af parketgulvet, duggende
termoruder, et manglende stykke nedlgbsrgr eller andre abenbare forhold, kan han
ikke senere pdberabe sig, at der foreligger mangler ved ejendommen pé disse punk-
ter, medmindre han far s@igerens garanti for, at skaderne bliver udbedret inden
overtagelsesdagen.

I tilslutning til fremvisningen kan s&lger eventuelt forevise en tilstandsrapport og
tilbud pa ejerskifteforsikring samt oplyse den potentielle kgber om retsvirkningen
heraf i medfgr af Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom
m.v., § 2, stk. 1. Dermed har szigeren sikret sig, at hverken de i tilstandsrapporten
beskrevne forhold eller skjulte mangler ved bygningens fysiske tilstand senere kan
blive gjort geldende som mangler over for szlgeren. Det er uden betydning, om
kgberen rent faktisk har l&st tilstandsrapporten eller tegnet den tilbudte ejerskiftefor-
sikring.

2. Aftaleindgaelse

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
efterfglgende tinglysning af kgberens adkomst kraver et dokument, som indeholder
de oplysninger og erkleringer, 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.
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I praksis kreves imidlertid en betydelig sikkerhed for, at den, der indgér aftale ..
keb eller salg af en fast ejendom, virkelig har haft til hensigt at indgé en sddan aftale
og vilkarene derfor. Denne grad af sikkerhed er sjzldent opfyldt, hvis der ikke
foreligger en skriftlig aftale. Uden for rent kommercielle forhold er der sjzldent
egentlige forhandlinger om kgbet, men efter gennemgang af den udarbejdede salgs-
opstilling og en besigtigelse af ejendommen meddeler k@beren, at han gerne vil kgbe
ejendommen til en n@rmere angivet pris, og sdfremt ejendomsformidleren mener, at
selgeren kan acceptere denne pris, udleveres en udfyldt slutseddel til kgberen med
anmodning om, at slutsedlen bliver underskrevet og inden en n®rmere angivet frist
returneret til ejendomsformidleren, som herefter foranlediger slutsedlen underskrevet
af selger. Dermed — og fgrst dermed - er aftalen indgdet. Den efterfglgende skg-
deudfzrdigelse har kun til formal at sikre kgberen endelig tinglyst adkomst til
ejendommen, jfr. tilsvarende Lov om Oms®tning af Fast Ejendom, § 14, hvorefter
ejendomsformidlerens udkast til kgbsaftale skal vare si fyldestggrende, at den
efterfglgende berigtigelse alene er af ekspeditionsmassig karakter.

2.1. Foraftale

Allerede inden slutsedlen er underskrevet, kan enten szlger eller kgber h&vde, at der
er indgdet en aftale. Det sker navnlig, nir den anden part ikke er enig, idet det ellers
kun er et teoretisk spgrgsmal, hvorndr aftalen er indgdet. Det er dog muligt, at
parterne selv eller trediemand kan vare interesseret i ikke blot om en aftale er
indgéet, men ogsd hvornér aftalen er indgéet.

2.1.1. Kpber og selger enige

Hvis parterne er enige om, at der er indgdet en aftale, og det kun er et spgrgsmal om,
hvornar aftalen blev indgéet, har retspraksis lagt veegt pd parternes samstemmende
erklering herom, hvis der ikke foreligger forhold, som giver anledning til at betvivle
deres forklaring.

Der er ikke krav om skriftlighed som gyldighedsbetingelse ved kgb af fast ejendom, og er der
enighed om, at aftalen i det alt vesentlig var ferdigforhandlet pa et bestemt tidspunkt, er det ikke
afggrende, at aftalen fgrst pd et senere tidspunkt fik skriftlig form, jfr. UfR 1983.111 H, hvor endelig
aftale blev anset indgdet 20. december 1974, selv om skgde fgrst blev underskrevet 16. januar 1975.
Parterne var enige, men skattevesenet mente, der fgrst 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 indgéet en bindende aftale mellem parterne. Det kan imidlertid tnkes, at den
ene part hevder, at den anden parts accept ikke var overensstemmende, siledes at
der alligevel ikke foreligger en bindende aftale, jfr. aftl. § 6:
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§ 6. Svar, som gar ud p4, at tilbud antages, men som pé grund af tilleg, ind-
skrenkninger eller forbehold ikke stemmer med tilbudet, anses som afslag
i forbindelse med nyt tilbud.

Se f.eks. UfR 1989.486 H om kgb af landbrugsejendom, hvor kgberens indsigelse om uoverens-
stemmende accept ved salg af landbrugsejendom ikke blev taget til fglge. Selgeren tilfgjede i sin
accept ved fremsendelse af skgdeudkast en generel ansvarsfraskrivelse, som imidlertid var uden
selvstendig juridisk indhold, da kgber ogsa uden denne ansvarsfraskrivelse var afskaret fra at ggre
mangelsindsigelser geldende.

2.1.3. Parterne ikke enige

Er parterne ikke enige om, at alle vasentlige punkter er aftalt, skal der meget til mod
den ene parts protest at anse, at der foreligger en endelig, juridisk bindende aftale,
jir. f.eks.:

UfR 1984.40 H: Efter drgftelse om kgb af fast ejendom blev der pé et efterfglgende telefonmgde
fastlagt alle detaljer vedrgrende kgbet. Alligevel fandtes det overvejende betnkeligt at anse endelig
aftale indgdet, fgr der foreld en skriftlig kontrakt.

Se derimod:

UfR 1985.81 @L: Efter omfattende forhandlinger gennem Y% ar afgav szlger gennem advokat salgs-
tilbud, som kgber accepterede i alle dets ord og punkter. Szlger tilbagekaldt tilbud. Da der ikke kun
forela opfordring til at ggre tilbud, var der indgéet en bindende aftale.

Se ogsa (endnu) utrykt @stre Landsrets dom:

@LD12 - 18/8 1995: A, som erhvervsmassigt investerede i fast ejendom, afgav skriftligt tilbud pa
en ejendom, der var udbudt af Staten efter udbudscirkulzret, men blev ikke hgjestbydende. Ejendom-
men blev ikke solgt, da alle tilbud var for lave. I ny udbudsrunde afgav A ikke tilbud, men efter at
T havde afgivet vesentligt hgjere tilbud, fik A adgang til pd ny at give tilbud og afgav herefter
skriftligt tilbud pa 34 mio. kr. og senere 36,8 mio. kr. T forhgjede sit tilbud til 382 mio. kr. med frist
for accept til forstkommende fredag kl. 12:00. A tilkendegav herefter fredag formiddag mundtligt,
at tilbudet ville blive forhgjet til 40 mio. kr., hvis der blev givet tilsagn om, at et salg til denne pris
kunne accepteres, idet A ikke gnskede at blive brugt som lgftestang. Staten accepterede herefter ikke
T’s tilbud, men bekreftede i stedet fredag kl. 17, at A’s tilbud var indstillet til Finanstilsynets god-
kendelse. Fgrst derefter meddelte A, at tilbudet var betinget af direktgr D’s godkendelse, som fgrst
kunne foreligge i den fglgende uge, da D var bortrejst. Da D havde besigtiget ejendommen den
fglgende tirsdag, meddelte A, at ejendommen ikke havde A’s interesse. Ejendommen blev herefter
solgt til B for 35,2 mio. kr.

A fandtes at have afgivet et bindende tilbud pa kgb af ejendommen for 40 mio. kr. og métte derfor
betale erstatning pa 4,8 mio. kr. for tabet ved, at ejendommen derefter kun kunne szlges til en lavere
pris [12. afd. - B.0410-91].

2.1.4. Salg gennem Fuldmeegtig

Har en af parterne udpeget en fuldmegtig til pd sine vegne at indgd aftale om
overdragelse af fast ejendom, og er der mellem fuldmagtigen og den anden part
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enighed om, at der er indgaet en endelig, bindende aftale, og har fuldmagtigen
handlet inden for sin bemyndigelse eller legitimation, er situationen som anfgrt under
punkt 2.1.1, uanset fuldmagtsgiveren efterfglgende ggr geldende, at han ikke vil
godkende aftalen.

Et sadant tilfielde forela i:

UfR 1988.522 H: Salg af ejendom ved telefonsamtale gennem fuldmagtig. Szlger ville ikke vedsta
aftalen, idet han hellere ville selge til Odense Teater. Endelig aftale var indgaet.

2.1.5. Essentialia Negotii

Hvis der hevdes at vere indgéet en foraftale om kgb af en fast ejendom, og parterne
ikke er enige herom, ma det kreves, at i hvert fald visse fundamentale forhold — de
sdkaldte essentialia negotii, jfr. Ussing, Aftaler, p. 434, og om tilbud og aftalers
bestemthed, Lynge Andersen, Madsen & Ng¢rgaard, Aftaler og Mellemmend, 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 af selger og kpber samt identifikation af ejendom-
men, angivelse af prisen og overtagelsesdagen. Det kan ikke udelukkes, at der i det
konkrete tilfelde ma stilles krav om, at ogsa andre forhold er praciseret, sasom
fordeling af omkostninger og tilbehgr, der medfglger som en del af kgbesummen.

Inden for lgsgrekgb kan der ikke stilles s& store krav til aftalen, idet kgbeloven pa en lang rekke
punkter kan udfylde parternes aftale, f.eks. vedrgrende et sd vigtigt spgrgsmal som kgbesummens
stgrrelse, jfr. kbl. § 5, og leveringstiden, jfr. kbl. § 12, se herom Ngrager-Nielsen & Theilgaard,
Kgbeloven, p. 14.

Ved handel med private boligejendomme er det helt usedvanligt, at der kommer en
aftale i stand pa anden méde end ved begge parters underskrivelse af slutseddel, jfr.
punkt 2.2 nedenfor. Anden form for aftaleindgéelse forekommer derimod mellem 2
kommercielle parter, som imidlertid ogsa mé antages at vere klar over, om der ved
de afgivne erkl@ringer patages juridiske forpligtelser eller blot afgives uforbindende
tilkendegivelser og forhandlingsopleg, jfr. om grensedragningen den under punkt
2.1.3 anfgrte dom.

2.2. Slutseddel

Slutsedlen er den almindelige juridisk bindende kgbsaftale mellem s&lger og kgber.
Fgr slutsedlen er underskrevet af begge parter, kan der s&dvanligvis ikke antages at
foreligge en kgbsaftale.

Slutsedlen ma i almindelighed ogsé antages at treede i stedet for de oplysninger,
selger 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, erkleringer og aftaler, har tidligere udsagn ingen betyd-
ning.

Der kan herom henvises til bestemmelsen i kbl. § 76, stk. I, nr. 1), hvorefter der foreligger en
mangel ved salgsgenstanden, hvis ..... szlgeren ved kgbets afslutning har givet urigtige eller vild-
ledende oplysninger, der kan antages at have haft betydning for kgberens bedgmmelse af salgsgen-
standen. Hertil knytter sig imidlertid kbl. § 76, stk. 2, hvorefter der er mulighed for, at allerede givne
urigtige eller vildledende oplysninger rettes af slgeren eller andre med den retsvirkning, at der ikke
antages at foreligge eller have foreligget urigtige eller vildledende oplysninger overhovedet. Siddanne
urigtige eller vildledende oplysninger skal blot veere rettet i forhold til kgberen senest ved indgéelsen
af kgbsaftalen.

2.2.1. Kgberen Bundet

Slutsedlen udleveres eller fremsendes i reglen fra ejendomsformidleren til kgberen
i forbindelse med en besigtigelse af ejendommen og med tilkendegivelse om, at
slutsedlen skal underskrives inden en n®rmere angivet frist. Slutsedlen er da typisk
endnu ikke underskrevet af s@lgeren, men kgberen har grund til at tro, at hvis han
underskriver slutsedlen inden den anfgrte frist, vil den ogsa blive accepteret af
s@lger, og dermed er en aftale kommet i stand.

Nar szlgeren angiver en kort frist for afgivelse af tilbud, bgr det ogsa praciseres,
hvem tilbudet skal gives til, og hvorndr pa dagen tilbudet skal vare fremme. Uden
sadan angivelse mé det antages, at tilbud kan afgives bade til szlgeren selv og til
ejendomsformidleren, men i sidstnzvnte tilfzlde skal tilbudet vare fremme inden for
normal forretningstid.

Kpberens Tilbud

Formelt fremtrader en sadan slutseddel derfor ikke som et tilbud fra s@lgerens side.
Tvertimod fremgar det af standardformularerne, at slutsedlen efter kgbers underskrift
er et tilbud fra kgberen, som slgeren kan acceptere eller afsld. Dette tilbud er
bindende for kpberen, nar det er kommet frem til szlgeren eller nogen pa hans
vegne, f.eks. ejendomsformidleren, uden at vaere tilbagekaldt ved en tilbagekaldelse,

der kommer frem til adressaten senest samtidig med, at tilbudet kommer til dennes
kundskab, jfr. aftl. § 7:

§ 7. Tilbud eller svar, som tilbagekaldes, er bortfaldet, sifremt 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 szrregel i Lovens § 7, stk. 2, der giver kgberen en videregdende adgang
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til at tilbagekalde sit tilbud om kgb af en fast ejendom til beboelse, idet kgberen da
kan tilbagekalde sit tilbud, lige indtil slgeren har accepteret tilbudet.

Der henvises til bemarkningerne om denne bestemmelse i AFSNIT 7, punkt 3. Som dér anfgrt er
Lovens § 7, stk. 2, ikke helt precis pé dette punkt, men det md antages, at kgberen i givet fald ma
give meddelelse til s&lgeren om, at kgberen tilbagekalder sit tilbud, og at denne tilbagekaldelse som
andre pabud har retsvirkning, hvis den kommer frem til szlgeren, fgr slgerens accept er blevet
bindende for kgberen ved at vere kommet frem til denne. Denne fortolkning synes bedst i over-
ensstemmelse med ordlyden i Lovens § 7, stk. 2

Scelgerens Accept
Nar kgberens underskrift alene er et tilbud, krever den salgerens accept for at
Sforblive i kraft, jfr. aftl. § 3:

§ 3. Ggres tilbud i brev eller telegram, uden at der fasts@ttes nogen frist for
antagelse, ma antagende svar vare kommet frem til tilbudsgiveren inden
udigbet af det tidsrum, som ved tilbudets afgivelse af ham kunne paregnes
at ville medgd. Ved beregningen af dette tidsrum forudsattes, ndr ikke andet
fglger af omstendighederne, at tilbudet kommer frem i rette tid, samt at
svaret afsendes uden ophold, efter at den, til hvem tilbudet er rettet, har haft
rimelig bet&nkningstid, og at det ikke forsinkes undervejs. Er tilbudet gjort
i telegram, skal antagelsen sendes telegrafisk, hvis den ikke pa anden méde
kommer lige sa tidligt frem.

Stk. 2. Tilbud, som fremsattes mundtlig uden at give frist for antagelse,
ma antages straks.

Slutsedlen indeholder ogsé ofte en frist for salgerens accept, og den ma i givet fald
overholdes, hvis salgeren vil fastholde kgberens underskrift.

Er der ikke fastsat en acceptfrist, skal kgberens tilbud veere accepteret inden den frist, kgberen métte
antage, der ville medga til overvejelse af tilbudet, formulering og tilbagesendelse af accept, jfr. aftl.
§ 3. Denne frist md i almindelig antages at veere ganske kort, neppe lzngere end 1 uge, og ofte kun
nogle fi dage, hvis kgberen har gjort det klart for selgeren, at kgberen overvejer at kgbe et andet
hus og derfor skal have besked. Er kgberens tilbud ikke accepteret rettidigt af szlgeren, er det
bortfaldet.

Opfordring til at ggre tilbud

Kgberen kan imidlertid vare i den situation, at han ikke alene gnsker at vedsta sit
tilbud, men ogsé gnsker at anse, at der er indgéet en endelig aftale, uanset szlgeren
ikke har afgivet udtrykkelig accept. Kan kgberen péberdbe sig, at der foreligger en
opfordring til at gore tilbud, er der indgdet en aftale, hvis szlgeren ikke uden ugrun-
det ophold afslér tilbudet, jfr. aftl. § 9:
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§ 9. Har nogen i henvendelse, som ellers ville vere at anse som tilbud, an-
vendt ordene »uden forbindtlighed«, »uden obligo« eller lignende udtryk,
anses henvendelsen alene som opfordring til at ggre tilbud i overensstemmel-
se med dens indhold. Fremkommer sadant tilbud inden rimelig tid fra nogen,
som henvendelsen er rettet til, og ma modtageren gd 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 anfart ovenfor under punkt 1.3 vil der i almindelighed ikke foreligge en opfordring til at ggre
tilbud, idet den af formidleren afgivne uunderskrevne slutseddel ikke er formuleret som et tilbud
uden forbindende eller lignende.

2.2.2. Seelgeren Bundet

Selgeren bliver ikke bundet af slutsedlen, fgr han selv eller nogen, han har bemyndi-
get dertil, underskriver slutsedlen. Er slutsedlen allerede tidligere underskrevet af
kgberen, og er slgerens accept rettidig, jfr. aftl. § 3, foreligger en endelig aftale.

Ogsa selgerens accept reguleres af aftl. §§ 1 og 7, hvorefter tilbud og svar pa tilbud er bindende for
afgiveren, men kan bortfalde, séfremt tilbagekaldelse kommer frem til den anden part forinden eller
samtidig med, at tilbudet eller svaret kommer til hans kundskab.

Selgerens accept gives ofte til ejendomsmegleren, men da denne reprasenterer
selgeren, er accepten ikke kommet frem i forhold til kgberen, fgr ejendomsformid-
leren som bud har videregivet accepten til kgberen, medmindre kgberen konkret har
bemyndiget ejendomsmegleren til pa sine vegne at modtage s®lgerens accept, f.eks.
ved en derpad sigtende klausul i slutsedlen.

Er ejendomsm:egleren ikke bemyndiget til at repr@sentere kgberen, og har selgeren fortrudt sin
accept, [.eks. fordi han har fiet et bedre tilbud, kan han endnu nd at tilbagekalde accepten ved at
fremsende sidan tilbagekaldelse direkte til kpberen, og tilbagekaldelsen kommer frem til kgberen
senest samtidig med, at accepten er kommet til kgberens kundskab

Det er typisk ikke sd vigtigt for kgberen, om s®lgerens accept er rettidig, nar blot
accepten gives, sa den gnskede aftale kommer i stand, men har kgberen fortrudt
kgbet, er det naturligvis vigtigt, hvornar accepten kom frem til kgberen, idet accept-
fristen forst da er opfyldt, og kgberen skal da ikke paberabe sig Lov om Forbrugerbe-
skyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. Kapitel 2 for at kunne fortryde kgbet
og skal navnlig ikke betale godtggrelse til slgeren i medfgr af Lovens § 11.

2.3. Skgde
Nar slutsedlen er underskrevet, skal kgberen have tinglyst adkomst til ejendommen.
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Uanset slutsedlen i reglen vil kunne tinglyses som adkomst for kgberen, hvis selgers underskrif.
forsynet med vitterlighedspdtegning, er det ikke hensigtsmassigt at belaste tingbogen med en aftale,
der har slutsedlens form.

Det drgftes med mellemrum, om de detaljerede skgder kan undveres, og det adkomstdokument,
der underskrives, ggres helt summarisk, si det alene indeholder de oplysninger, der krieves i
tinglysningsloven, jfr. f.eks. Henning Skovgaard, Advokaten 1979, p. 335 ff., og Erhvervsudvalgets
afvisning af denne tanke i Advokaten 1979, p. 337. Man kan ikke forkorte skgderne ved kun at
gengive de centrale dele af aftalen, og i gvrigt henvise til slutsedlen eller et andet dokument, jfT.
f.eks. UfR 1995.688 VLK om berigtigelse af kgbesummen. Derimod kan et i gvrigt fyldestggrende
skgde indeholde en bem:rkning om, at vilkdrene for handelen er aftalt i slutsedlen eller at der er
indgaet sarskilt aftale mellem parterne om forhold, der ikke kreves og ikke gnskes tinglyst, uden
at skgdet derved kan afvises som det forngdne grundlag for at fi kgberens adkomst tinglyst, jfr. UFR
1995.709 @L.

Skgdet skal principielt alene gengive den i gvrigt indgéede aftale, i det omfang det
er ngdvendigt og hensigtsmassigt at medtage disse bestemmelser i skpdet. Inden
skgdet underskrives vil en lang rekke forhold, der er nevnt i slutsedlen, ofte vare
afklaret, og sddanne forhold kan enten lades helt uomtalt i skgdet eller der kan
medtages en bemarkning om resultatet i skgdet. Det vil heller ikke veare rigtigt at
viderefgre uklare forhold fra slutsedlen til et endeligt skgde, f.eks. et spgrgsmal om,
hvorvidt ejendommen kan forsikres mod svamp og husbukke, om kgberen kan
godkendes som debitor pé et realkreditlan eller lignende. Er der forhold, som endnu
ikke kan afklares, ma man ga den vej i stedet at udstede betinget skpde, séledes som
det er ngdvendigt, hvis kgbet er betinget af udstykning.

Der forekommer imidlertid ikke sjeldent tilfeelde, hvor slutsedlen, mere eller
mindre undskyldeligt, ikke regulerer alle forhold, eller hvor slutsedlen er uklar eller
maske endog selvmodsigende. [ sa fald bgr disse forhold afklares i skgdet, ogsa selv
om det betyder, at skgdet kommer til at indeholde bestemmelser, der er i direkte
modstrid med slutsedlens indhold.

Er der fejl i matrikelbetegnelsen, er det helt ngdvendigt at anfgre det korrekte og fuldstendige
matrikelnummer i skgdet, idet det ellers bliver afvist fra tinglysning. Er det anfgrt, at kgberen skal
have adgang til at stille bankgaranti i stedet for at deponere kgbesummen, bgr der ogsd vare en
besternmelse om forrentning af kgbesummen fra overtagelsesdagen, og mangler den i slutsedlen, ma
den medtages i skpdet. Hverken tilfgjelser eller rettelser kan imidlertid foretages, uden at begge
parter er enige bide om behovet og om indholdet af den afvigende bestemmelse.

Den omstendighed, at skgdet rettes af sddanne rent tekniske eller juridiske grunde,
og at det kun kan ske ved ny aftale mellem parterne, betyder ikke, at aftalen fgrst
anses indgdet i og med sk@dets underskrift.

Det er en anden situation, hvis en af parterne hzever aftalen pa grund af misligholdelse, men parterne
derefter alligevel bliver enige om at gennemfgre ejendomshandlen pd @ndrede vilkar.
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3. Efterfglgende Friggrelse for Aftalen

Dansk ret hylder som nzvnt det i aftl. § 1, 1. pkt., fastsatte lgfteprincip:

§ 1. Tilbud og svar pa tilbud er bindende for afgiveren.

Sezlgeren har i reglen forberedt salget af ejendommen i lang tid, drgftet de praktiske,
gkonomiske og juridiske konsekvenser med sin familie og forskellige radgivere
sdsom pengeinstitut, advokat, revisor og ejendomsformidler. Nar han fgrst har bedt
en ejendomsformidler om at sgge ejendommen solgt, skal her derfor ved slutsedlens
underskrift kun tage stilling til to hovedspgrgsmal, nemlig om den opnéede pris og
overtagelsesdagen er tilfredsstillende. Alle andre spgrgsmal, der opstér i anledning
af salget, bgr han have taget stilling til pa forhand.

Den szlger, der underskriver slutsedlen, har derfor sj®ldent noget grundlag for at
hevde, at hans accept beror pa bristende forudsztninger, eller blot, at han har
fortrudt aftalen.

Kgberen har derimod ofte ikke haft mulighed for at sgge professionel rddgivning
vedrgrende kgbet af netop denne faste ejendom, f@r slutsedlen underskrives. Selv om
han med sit pengeinstitut, advokat eller revisor kan have drgftet, om hans gkonomi
er tilstrekkelig til, at han kan s®tte sig for en udbetaling og finansieringsomkost-
ninger af en vis stgrrelse, kan sddanne overvejelse kun give et groft fingerpeg om,
hvorvidt han har rad til at kgbe en konkret ejendom. Hertil kommer, at ejendommens
tilstand og kreevede umiddelbare istandszttelsesomkostninger og Igbende vedlige-
holdelsesomkostninger kun kan vurderes i meget grove treek pa det grundlag, der
normalt er til stede for den private kgber.

Alligevel er kgberens tilbud, der f.eks. er indeholdt i den af kgberen underskrevne
slutseddel, bindende efter den almindelige regel i aftl. § 1, nér bortses fra de szrlige
regler om tilbagekaldelse af tilbud og fortrydelse, som fra 1. januar 1996 er indfgrt
med Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. Disse
regler er omtalt i AFSNIT 7. Her redeggres efterfglgende alene for de aftaleretlige
regler, der gelder i gvrigt, og som kan fgre til, at en kgber kan blive frigjort for
aftalen uden at skulle paberidbe sig fortrydelsesretten med den dermed fglgende
betaling af godtggrelse til szlgeren, eller ggre gzldende, at der foreligger mislig-
holdelse, der kan vare tvivlsom og ngdvendigggre en retssag.

3.1. Tilbagekaldelse af aftale

Selv om et tilbud eller svar pa tilbud ikke er tilbagekaldt rettidigt i medfgr af aftl.
§ 7, kan en senere tilbagekaldelse dog i visse tilfzlde tillegges retsvirkning, jfr.
analogien af aftl. § 39, der er sdlydende:
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§ 39. Nar en viljeserklerings forbindende kraft ifglge denne lov er athzngig
af, at den, til hvem erkleringen er afgivet, ikke havde eller burde have kund-
skab om et vist forhold eller i gvrigt var i god tro, bliver hensyn at tage til,
hvad han indsa eller burde indse pd det tidspunkt, da viljeserkleringen blev
ham bekendt. Dog kan der under serlige omstzndigheder ogsa tages hensyn
til den kundskab, han har faet eller burde have faet efter det nevnte tids-
punkt, men forinden viljeserkleringen har virket bestemmende pa hans
handlemade.

Dette er en meget sn&ver bestemmelse, idet der som anfgrt skal foreligge scerlige
omstendigheder, der taler for, at kgberen kan tilbagekaldelse sit tilbud eller accept
trods forsinkelsen, og det forudsattes yderligere, at viljeserkl@ringen endnu ikke har
virket bestemmende for szlgerens handlemade.

Som eksempel fra handel med fast ejendom kan n&vnes UfR 1989.561 H, kom-
menteret i UfR 1990 B.29, men modsat UfR 1992.460 H. Som det fremgar af
lovordene og af de nezvnte domme, er der kun rent undtagelsesvis adgang til en
sadan efterfglgende tilbagekaldelse, allerede fordi en s&lger ofte vil disponere eller
i hvert fald indrette sig p, at ejendommen er solgt, s& snart han har modtaget kg-
berens bindende tilbud eller accept. Aftl. § 39, 2. pkt., har sdledes kun et meget
snevert anvendelsesomrade.

Om aftl. § 39, 2. pkt., kan henvises til redeggrelsen i Lynge Andersen, Madsen & Ngrgaard, Aftaler
og Mellemmend, p. 46 ff. Den i UfR 1989.561 H indankede landsretsdom er ogsa omtalt i Be-
tenkning 1110/1987 p. 87 f., men overfortolket.

Efter indfgrelse 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 neppe 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 kgberen skal vare berettiget til at treede tilbage fra aftalen,
hvis en eller flere sarligt nevnte betingelser ikke opfyldes.

Hvis kgber vil stille betingelser, ma det kreves, at betingelserne er precist for-
muleret, sdledes at der ikke efterfglgende kan herske tvivl om, hvorvidt betingelserne
er opfyldt eller svigtet. Det er ogsd hensigtsmassigt straks at aftale med szlgeren,
hvad retsvirkningen af betingelsens svigten skal vare.

Det er et fortolkningsspgrgsmal, om en af kgber stillet betingelse skal have den retsvirkning, at kgber
kan trzde ansvarsfrit tilbage fra aftalen, eller om betingelsessvigt f.eks. blot skal vere ensbetydende
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med, at der foreligger en mangel, som s@lgeren er erstatningsansvarlig for, eventuelt pa objektivt
grundlag, idet man yderligere indl&gger s@lgerens garanti i hans accept af betingelsen.

Det er almindeligt, at kgberen stiller som betingelse, at ejendommen skal kunne
forsikres mod angreb af svamp og husbukke uden forbehold og til sedvanlig premie,
da det ofte vil vere en foruds@tning for sedvanlig beldning af ejendommen. Kan
ejendommen ikke umiddelbart forsikres herimod, men kan forsikring tegnes efter
gennemfgrelse af udbedringsarbejder, som s&lgeren erklarer sig rede til at betale,
kan kgberen ikke traede tilbage fra ejendomshandlen, jfr.

UfR 1981.16 H: Ejendom fra ca. 1900 blev kgbt 1/10 1976. Kgber stillede som betingelse, at der
kunne forsikres mod svamp og husbukke. Denne betingelse var ikke umiddelbart opfyldt, men szlger
udbedrede straks de forhold, der havde vieret til hinder for forsikringen. Fgrst da dette var sket, og
forsikring siledes nu kunne tegnes, fraflyttede kgber april 1977 og hzvede 25. maj 1977 kgbet. Dette
var uberettiget, da kgber havde vist tilmodighed og dermed tilkendegivet, at omgdende forsikrings-
tegning ikke var afggrende, blot forholdet blev bragt i orden.

UfR 1990.29 H: 50 ar gammel villa var i ddrlig stand og kunne bl.a. ikke forsikres uden videre mod
svamp og husbukke. Udbedring ville koste 20.000 kr. Uanset kgber havde betinget sig, at forsikring
kunne tegnes, kunne kgber ikke heve pé dette grundlag, da man havde veret indstillet pd at afvente
undersggelser og afhjelpning og derfor matte lade sig ngje dermed.

Hvis kgberen stiller som betingelse, at han far solgt sin egen ejendom inden en
nermere angiven tidsfrist, ma den naturlige retsvirkning af et sadant forbehold
derimod vere tilbagetredelse fra handlen, idet kgberen har villet sikre sig imod at
sidde med to ejendomme pd en gang i en l&ngere periode, jfr.:

UfR 1988.500 H: Salg af ejendom skete med forbehold af advokatgodkendelse og at selger fik sin
egen ejendom solgt. Aftalt udbetaling blev ikke betalt, og der blev heller ikke i gvrigt taget skridt
til at afvikle handlen. Antaget, at endelig aftale ikke var indgéet.

3.2.2. Forbehold

Der kan vare en glidende overgang mellem betingelser og forbehold, men forbehold
benyttes ofte med henvisning til mere generelle overvejelse om det hensigtsmassige
i at kgbe den padgaldende ejendom pa de anfgrte vilkar.

Det er almindeligt, at en kgber i forbindelse med underskrivelse af slutseddel om
kgb af fast ejendom tager forbehold om sin advokats godkendelse af aftalen, om
bankens godkendelse af de gkonomiske vilkar, herunder finansieringstilsagn, af
tilfredsstillende bygningsteknisk rapport eller lignende.

Advokatforbehold

Betydningen af sadanne forbehold ma ligesom betingelser bero pd en narmere
fortolkning. Tages der forbghold om advokatens juridiske gennemgang af slutsedlen,
kan forbeholdet ikke benytics til at tilsidesztte aftalen, medmindre advokaten kan
papege fejl og mangler i slutsedlen, herunder klar uoverensstemmelse med sedvan-
lige aftalevilkar, som ikke har vearet s@rligt fremhavet over for kgber, og s@lger
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negter at imgdekomme de fremsatte indvendinger. Er der derimod blot taget et
generelt forbehold om advokatens godkendelse, eventuelt tydeliggjort med en praci-
sering af, at godkendelsen angar hele slutsedlen, kan aftalen tilsidesattes, ogsé selv
om advokaten blot rader kgber til at treede tilbage, fordi kgbers gkonomi bliver for
anstrengt.

Som eksempler pa advokatforbehold, der kun kunne udstrekkes til slutsedlens juridiske indhold, kan
henvises til UfR 1983.224 @L og UfR 1991.393 H. Videregdende advokatforbehold blev anerkendt
i

UfR 1984.471 H: Kgber, der erhvervede en ejendom for at indrette dyrlegekonsultation, tog
forbehold om byplanudvalgets godkendelse af projektet og sin advokats godkendelse, idet nogle
kelderlokaler skulle indrettes til arbejdsrum. Byplanudvalget tilkendegav, at projektet ikke kunne
forventes godkendt, og kgber opgav derefter i samridd med sin advokat projektet og tradte tilbage
fra handlen. Kgber blev frifundet for s@lgerens erstatningskrav, da der ikke var grundlag for at
fortolke kgberens i gvrigt velbegrundede advokatforbehold indskr@nkende.

UfR 1989.748 H: En slutseddel om gammelt sommerhus blev underskrevet onsdag og indeholdt
forbehold om, at kgbers advokat skulle godkende slutsedlen i sin helhed. Den fglgende mandag
meddelte kgbers advokat, at kgber ikke ville vedsta aftalen, da der ved besigtigelse var konstateret
vasentlige fejl og mangler. Kgber var herefter ikke bundet af slutsedlen.

UfR 1994.13 VL angik ogsé et generelt advokatforbehold, men kgberen kunne alligevel ikke trede
tilbage fra aftalen, da forbeholdet ikke var gjort geldende inden rimelig tid, jfr. punkt 3.2.3 nedenfor.

Andre Forbehold

Pa tilsvarende méade som ved forbehold om advokatens juridiske godkendelse af
slutsedlen kan et forbehold om en teknisk gennemgang af ejendommen kun pabe-
rdbes, hvis den tekniske gennemgang viser fejl og mangler, som ikke er rene bagatel-
ler. Hvis kgber vil pdberabe sig et sddant forbehold, ma han derfor ogsa dokumen-
tere, at der ved en bygningsteknisk gennemgang af ejendommen er konstateret fejl
og skader af nogen betydning.

Det kan derimod ikke kraves, at der er mangler af en sddan betydning, at de ville berettige kgber
til at hewve kgbet, idet det ikke kra&ver forbehold fra kgbers side. Det er heller ikke hverken en
ngdvendig eller tilstrekkelig betingelse, at der konstateres mangler, som ville give kgber ret til at
kreve erstatning eller forholdsmassigt afslag. Selvom der kunne kraeves erstatning eller forholds-
messigt afslag, ville forbeholdet give kgber ret til at trede tilbage og derved undgé at skulle give
sig 1 kast med udbedringer, han ikke var forberedt pd. Men der kan vare forhold, som vil give s
beskeden ulejlighed, at det tagne forbehold ikke kan pdberabes ud over den gkonomiske kompensa-
tion, som kgber til gengald mé have krav pi, uanset slgeren ikke har padraget sig erstatningsan-
svar, og skaden ellers ville vare for beskeden til at give ret til forholdsmassigt afslag. Der kan
herom henvises til princippet om betingelser, dommene UfR 1981.16 H og UfR 1990.29 H, ovenfor
under punkt 3.2.1.

Er der taget forbehold om bankens godkendelse, ma tilbagetredelse forudsatte, at

banken har afvist at medvirke ved finansieringen eller efter gennemgang af kgbers
gkonomi har tilkendegivet, at kgber ikke gkonomisk magter at overtage ejendommen.
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Bankens mere generelle udtalelse om, hvorvidt den synes, at kgberens disposition er
klog eller ej, er derimod uden betydning, jfr.

VLD 7-24/3 1992: Kgber havde ved kgb af fast ejendom taget forbehold om bankens godkendelse.
Banken fraridede kgbet, idet kgbers gkonomi ville blive meget stram, men gav alligevel tilsagn om
at ville finansiere kgbet, hvis K gnskede det. Herefter kunne K ikke piberabe sig forbeholdet til at
trede tilbage fra handlen. [7. afd. B — 454/1990].

3.2.3. Tidsfrist for Forbehold

Har kgberen faet indfgjet et tilstrekkeligt forbehold i kgbsaftalen, mé han hurtigst
muligt sgge afklaret, om han vil paberdbe sig forbeholdet. For at undgé usikkerhed
bgr slutsedlen fastsztte en bestemt frist, inden for hvilken kgberen i givet fald mé
have gjort forbeholdet geldende og meddelt s®lgeren, at kgber ikke vil gennemfgre
aftalen. En sddan frist ses ofte sat til nogle f& dage. En frist pd mere end 1 uge
forudsatter ganske s@rlige forhold, som skal afklares, inden kgberen kan acceptere
kgbet endeligt.

Er der ikke fastsat nogen frist, ma man tilsvarende antage, at kgberen i givet fald
ma paberabe sig forbeholdet inden for en sddan kort frist. Gir der mere end 1 uge,
ma kgberen vare forberedt pd at have en vanskelig bevisbyrde for fristens l&ngde,
Jfr.:

UfR 1994.13 VL. K kgbte ved slutseddel af 31. marts 1990 en ejendom med forbehold om advokat-
godkendelse »af hele slutsedlen«. 28. april meddelte advokat A, at han snarest ville gennemga sagen,
og 9. maj 1990 meddelte A, at han ikke kunne godkende slutsedlen. Negtelse af godkendelse var
ikke meddelt inden rimelig tid, og aftalen var derfor bindende.

Fristen for indsigelse mod en kgbsaftale som fglge af et forbehold i slutsedlen ma i
mangel af serlig aftale regnes fra aftalens indgdelse. Fgrst da har kgber anledning
til at engagere de professionelle rddgivere, som skal tage stilling til, om forbeholdet
skal ggres gzldende, nar han ikke har engageret dem allerede i forhandlingsfasen.

Fortrydelsesfristen i Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v., Kapitel
2, pa 6 hverdage regnes ogsa fra det tidspunkt, hvor aftalen er indgéet, nir kgberen — som det er
almindeligt — fgrst afgivet sit tilbud til s@lgeren. Indgas aftalen derimod ved, at szlgeren afgiver
tilbud til kgberen, som kgberen derefter accepterer, lgber fortrydelsesfristen fra det tidspunkt, hvor
selgeren efter aftaleretlige regler ikke l&ngere kan tilbagekalde tilbudet, dvs. nér det er kommet til
kgberens kundskab, jfr. Lovens § 8, stk. 2.

Det ses imidlertid ofte i slutsedler, at forbeholdet forudszttes gjort geldende, inden
fristen for s@lgerens accept udlgber, eller at kgberen far en frist til at underskrive
slutsedlen efter at have indhentet sin advokats godkendelse af slutsedlen.

3.2.4. Retsvirkning

Har kgberen stillet en betingelse, som svigter, eller taget et forbehold, som han kan
udnytte, er det som navnt et fortolkningsspgrgsmal, hvilken retsvirkning disse
betingelser eller forbehold skal have. I almindelighed giver de kgberen ret til ansvars-
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frit at trede tilbage fra kgbsaftalen, dog siledes at kgberen ikke far refunderet
allerede afholdte omkostninger.

Kgberen skal sdledes heller ikke betale den godtggrelse pa 1 pet. af kgbesummen,
som ellers skal betales i visse tilfzlde, nar kgberen udnytter fortrydelsesretten i Lov
om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. Kapitel 2.

Det er muligt, at szlgere fremover vil betinge indrgmmelse af advokatforbehold af, at kgberen
forpligter sig til ogsa i sidanne tilfelde at betale godtggrelse, men i sa fald far advokatforbeholdet
ikke megen selvstendig mening.

Advokatforbehold giver en tryghed for kgberen, som derved kan vaere mindre
betznkelig ved at underskrive en slutseddel, uanset han ikke har sggt professionel
rddgivning. Modstykket kunne vare, at kgberen ikke turde skrive under. Erfaringerne
viser ogs4, at advokatforbeholdene udnyttes til en saglig kritik af slutsedlen og ikke
for blot efterfglgende at presse prisen. I langt de fleste tilfelde bliver der derfor en
handel ud af slutsedlen, selv om der er taget et blankt advokatforbehold.

Derfor bgr advokatforbehold ogsé opretholdes ved siden af fortrydelsesretten, men
fristen vere lige sd kort som hidtil, f.eks. til udlgbet af anden hverdag efter aftalens
indgéelse eller kpgbers underskrift pa slutsedlen.

Tilbagetredelse som fglge 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 kgberen traeder tilbage fra aftalen, ma der i givet fald sgges
stempelfritagelse efter Stempellovens § 29, stk. 1, 1. pkt.

Der henvises til bemarkningerne herom i AFSNIT 7, punkt 9.

Er det kun kgberen, der har afgivet tilbud, og afventer s&lgeren, om betingelser eller forbehold bliver
gjort geldende, udlgses ikke stempelpligt, idet et tilbud ikke er stempelpligtigt, jfr. Stempellovens
§ 7. Det fritager derimod ikke for stempelpligt, at aftalen er betinget, jfr. Stempellovens § 8.

I almindelighed vil der kunne gives fuld stempelrefusion pi en slutseddel, der bortfalder som fglge
af et advokatforbehold.

3.3. Gzldsovertagelse
En vasentlig del af kgbesummen berigtiges i reglen ved overtagelse af den i ejen-
dommen indestadende geld. Er der tale om private pantebreve oprettet pd pantebrevs-
formular A og uden s&rligt forbehold om indfrielse i tilfzlde af ejerskifte, indtreeder
kgber automatisk i det personlige g&ldsforhold efter de i TL § 39, stk. 1, indeholdte
regler. Restkgbesummen berigtiges ved kontant betaling og eventuel udstedelse af
szlgerpantebreve, som dog ikke lengere er nogen s&rlig betydelig finansieringskilde.
Realkreditldn kan ikke automatisk overtages af kgber. Galdsovertagelse forud-
s&tter, at kgberen andrager realkreditinstituttet derom og fér udtrykkeligt samtykke
dertil pé grundlag af en individuel vurdering af pantesikkerheden og k@bers gkonomi.
Parterne ma vare forberedt p4, at realkreditinstituttet ikke giver samtykke til gzlds-
overtagelse.
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Det er en typeforuds@tning for begge parter, at kgberen kan godkendes som debitor af realkreditinsti-
tuttet. Det er ogsd en foruds:tning for selgeren, at et af kgber udstedt s@lgerpantebrev har sedvanlig
markedsverdi, sdledes at det om gnsket af s&lger kan omszttes til geengs effektiv rente for sddanne
pantebreve.

Standardslutsedlerne regulerer begge disse forhold med en klausul, der f.eks. kan vare formuleret
sdledes:

Kgber bekrafter ved sin underskrift pd denne kgbsaftale, at der af ejendomsformidleren,
realkreditinstituttet og pantebrevsformidleren kan indhentes oplysninger om kgbers og
dennes husstands gkonomiske forhold i forbindelse med denne handel og dens gkonomiske
vilkér. Kgber er forpligtet til at fremlegge sidste ars drsopggrelse samt indkomstopggrelse/-
Ignsedler for de sidste 3 maneder forud for kgbstidspunktet. Safremt det efter kgbsaftalens
underskrift dokumenteres, at ovennavnte oplysninger bevirker, at szlgerpantebrevet ikke
kan omszttes til en for szlgerpantebrevet s&dvanlig kurs, eller at gzldsovertagelse pd
indestdende ldn nzgtes, eller eventuelt ejerskifteldn reduceres helt eller delvist, kan szlger
indtil 8 dage efter fristdag den: ... heve handlen, medmindre kgber inden 5 hverdage efter,
at szlgers meddelelse er kommet frem til kgber og dennes eventuelle advokat, betaler
manglende provenu til szlger og stiller szlger gkonomisk som forudsat ved handlens
indgaelse.

Ogsa uden en sddan klausul vil det vare berettiget af selger at heve aftalen, nar
kgberen ikke kan skaffe finansieringen, men klausulen giver nogle pracise retnings-
linier for, hvorledes det afklares, om kgber har den ngdvendige kreditvaerdighed.
Hvis kgberen i god tro har underskrevet kgbsaftalen i tillid til, at geldsovertagelse
vil blive bevilget og s@lgerpantebrevet kan omsattes, vil selgerens ophaevelse ikke
pédrage kpberen ersratningsansvar. Der kan sdledes ikke i denne situation palegges
ansvar med det ansvarsgrundlag, der ellers er et almindeligt kontraktsansvar, nemlig
pengemangel, jfr. Nprager-Nielsen & Theilgaard, Kgbeloven, p. 310.

Hvis kgberen derimod er klar over, at han er optaget i RKI eller et andet skyldnerarkiv, har han
tidligere fiet afslag pa geeldsovertagelse, eller medvirker han ikke loyalt til at blive godkendt som
debitor, vil han kunne ggres ansvarlig for de piregnelige omkostninger og tab, s@lgeren lider ved
at indgd en aftale, som ikke har udsigt til at kunne gennemfgres.

Erstatningen kan dog kun antages at angd den negative kontraktsinteresse, som dekker s@lgerens
omkostninger, der kun er palgbet som fglge af aftaleindgielsen. Den positive opfyldelsesinteresse,
som navnlig omfatter s@lgerens tab, hvis ejendommen efterfglgende kun kan szlges til en lavere
pris, kan derimod ikke kraves erstattet, idet s&lgeren har varet indstillet pa, at kgberen ikke kunne
godkendes som debitor. Kun hvis kgberen har handlet i egentlig skadehensigt, vil han kunne holdes
ansvarlig ogsd for den positive opfyldelsesinteresse. Om disse begreber og om tabsposter i hen-
holdsvis negativ kontraktinteresse og positiv opfyldelsesinteresse kan henvises til Nprager-Nielsen
& Theilgaard, Kgbeloven, p. 391 ff.

Resultatet er derfor i praksis, at kpbsaftalen bortfalder uden videre, nir kgberen ikke
kan godkendes som debitor, uanset han loyalt medvirker til det.
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Det kan ikke udelukkes, at nogle kgbere har benyttet sig af, at de skulle godkendes som debitorer,
til at blive frigjort for en aftale, de havde fortrudt, men ikke efter de aftaleretlige regler havde
mulighed for at treede tilbage fra. Det er et bevisspgrgsmal, om en sadan situation foreligger. Kan
selger lgfte dette bevis, er der som navnt erstatningsansvar for den negative kontraktinteresse.
Sadanne situationer vil formentlig ogs& forekomme, uanset fortrydelsesretten efter Lov om For-
brugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. kan lgse kgberens problem, idet udgvelse
af fortrydelsesretten i almindelighed kun kan ske mod betaling af godtggrelse til selgeren.

3.4. Ugyldighed m.v.

3.4.1. Aftalelovens Kapitel I

Aftalelovens ugyldighedsregler finder ogsa anvendelse pa aftaler om overdragelse af
fast ejendom. Siledes vil en kgber have mulighed for at paberédbe sig, at selgeren har
udvist svigagtig adferd, jfr. aftl. § 30, eller at det vil vere i strid med almindelig
heederlighed at fastholde kgberen pa aftalen, jfr. aftl. § 33 og UfR 1990.168 H.
Endelig kan man forestille sig, at kgberen kan péberdbe sig aftl. § 36, der med
virkning fra 1. januar 1995 er affattet siledes:

§ 36. En aftale kan @ndres eller tilsides®ttes helt eller delvis, hvis det vil
vere urimeligt eller i strid med redelig handlemade at ggre den galdende.
Det samme g&lder andre retshandler.

Stk. 2. Ved afgprelsen efter stk. 1 tages hensyn til forholdene ved aftalens
indgéelse, aftalens indhold og senere indtrufne omstendigheder

En aftale kan saledes @ndres eller tilsides®ttes helt eller delvis, safremt det ville
vare urimeligt eller i strid med redelig handlemade at ggre den gzldende. Ved
afggrelsen heraf kan der tages hensyn til forholdene ved aftalens indgaelse, aftalens
indhold og senere indtrufne omstandigheder. I forbrugerforhold suppleres aftl. § 36
af de sarlige bestemmelser i aftaleloven Kapitel IV, §§ 38a — 38d, jfr. nedenfor.

Aftl. § 36 ses ofte paberdbt i retssager om kgb af fast ejendom, men det er sjl-
dent, kgber far medhold i, at aftalen om kgb af den faste ejendom helt kan tilsideszt-
tes. Som eksempel kan dog henvises til:

UfR 1995.799 @L: Aftale om kgb af timeshare lejlighed pd en »informationsaften« tilsidesat efter
aftl. § 36. S var forinden aftalens indgdelse gjort bekendt med K’s gkonomi, som ikke tillod kgbet,
og K havde allerede dagen efter aftalens indgdelse sggt at f aftalen tilbagekaldt, men var blevet
afvist.

Se derimod:

UfR 1994.698 H: Aftale om overdragelse af fast ejendom ikke tilsidesat i medfgr af aftl. § 36, da
den aftalte pris ikke afveg fra ejendommens almindelige handelsveerdi.

Om aftl. § 33 kan henvises til:
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UfR 1990.168 H: Aftale om salg af fast ejendom tilsidesat efter aftl. § 33, da s&lger efter tilken-
degivelse om ikke at ville szlge var blevet opsggt og presset til at underskrive slutseddel med ganske
kompliceret indhold.

3.4.2. Urimelige Kontraktsvilkdr

Med virkning fra 1. januar 1995 blev aftl. § 36 &ndret til den ovenstaende formu-
lering, og der blev indsat et nyt Kapitel IV i aftaleloven, §§ 38a — 38d, som imple-
menterede EU-Radets direktiv 93/13 af 5. april 1993 om Urimelige Kontraktsvilkar
i Forbrugeraftaler.

De offentligretlige dele af direktivet er optaget i Markedsfgringsloven, der tridte i kraft den 1.
oktober 1994.

Aftl §§ 38a — 38d finder kun anvendelse i forbrugeraftaler, og séledes ikke, hvor to
privatpersoner handler med hinanden. Der vil dog foreligge en forbrugeraftale, hvis
den ene af to privatpersoner er bistaet af en erhvervsdrivende, saledes at aftalen

indgas eller formidles for denne part af en erhvervsdrivende, jfr. aftl. § 38a, stk. 3.

Hovedindholdet af bestemmelserne er i gvrigt fglgende:

1) Et standardvilkar skal i tvivistilfelde fortolkes til gunst for forbrugeren, aftl.
§ 38b, stk. I;

2) Skriftlige aftaler skal vere klare og forstaelige, aftl. § 38b, stk. 2;

3) Forbrugeren kan paberdbe sig beskyttelsen i aftl. § 36 ogsa i tilfelde, hvor det vil
stride mod haderlig forretningsskik eller medfgre betydelig skaevhed til skade for
forbrugeren at ggre vilkéret geldende, aftl. § 38c, stk. 1, 1. led; — dette vilkar kan
da tilsidesattes eller &ndres, uden at det bergrer aftalen i gvrigt;

4) Der kan tages hensyn til de i aftl. § 36, stk. 2, anfgrte forhold i andre aftaler, der
har en sammenh&ng med den aftale, der er til bedgmmelse;

5) Senere indtrufne omstendigheder kan ikke fgre til, at man undlader en @ndring
eller tilsidesattelse af en forbrugeraftale, der i sig selv ma bedgmmes som urime-
lig, uanset der derved er sket en afbalancering af den ugunstige udvikling, jfr. aftl.
§ 38c, stk. 2;

6) En lovvalgsaftale kan ikke medfgre mindre gunstige regler om beskyttelse mod
urimelige kontraktsvilkdr i forbrugerforhold, hvis det i gvrigt ville have varet de
direktivbestemte regler, der fandt anvendelse.

Disse bestemmelser regulerer ogsa forbrugeraftaler om overdragelse af fast ejendom,
bade i al almindelighed og som eksempel pa 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 kgber eller siger indgds med anvendelse af en
standardslutseddel. Selv om de individuelt aftaite vilkdr, sdsom kgbesummens
stgrrelse, overtagelsesdagen, Igsgre, der medfglger i handlen m.v. er vigtige elemen-
ter i kgbsaftalen, og selv om visse elementer i slutsedlen kan vaere gennemgaet inden
aftalens indgaelse med henblik pa eventuelt at fravige disse, vil stgrstedelen af
slutsedlen i praksis ikke kunne anses for individuelt forhandlet.

162



Afsnit 6. Aftaleindgadelse

En omtale af, hvad der skal til for at anse et vilkar for individuelt forhandlet, er indeholdt i Poul
Gade & Henrik Christensen, Individuel forhandling af aftalevilkar, Juristen 1995, p. 267 ff.

Det betyder imidlertid ikke, at slutseddelbaserede kgbsaftaler nu kan tilsidesa®ttes i
vesentligt videre omfang end fgr 1. januar 1996. Slutsedlerne er tekniske dokumen-
ter, der i meget vidt omfang afspejler geldende ret vedrgrende overdragelse af fast
ejendom, og som ikke énsidigt varetager den ene parts interesser pa bekostning af
den anden part.

4. Misligholdelse

Selv om kegbsaftalen er endeligt indgéet, gyldig og bindende for begge parter, kan
den efterfplgende blive oph&vet af en af parterne p& grund af misligholdelse.

4.1. Kgbesummen betales ikke

En kebsaftale vedrgrende overdragelse af fast ejendom, som ikke tilbagekaldes,
fortrydes eller tilsideszttes som ugyldig, skal opfyldes. Szlgeren skal sdledes give
kgberen adkomst til ejendommen, og kgberen skal betale kgbesummen.

En fast ejendom reprasenterer imidlertid en sddan verdi, at det vil vere meget
betenkeligt for s@lger at opfylde sin del af aftalen uden sikkerhed for, at kgberen
ogsa vil og kan betale kgbesummen. Hvis kgberen har fortrudt handlen, men ikke
rettidigt udgver fortrydelsesretten, kan kgberen rent faktisk nzgte at medvirke til
opfyldelsen, og selgeren mé da treffe beslutning, om han vil gennemtvinge natura-
lopfyldelse eller h&ve kgbet og krave erstatning. Szlgerens tab bliver i reglen
mindst, hvis kgbet heves, og selgeren sgger ejendommen afsat til anden side.

Der er ingen tvivl om, at kgberen er erstatningsansvarlig for szlgerens tab som positiv opfyldelses-
interesse i denne situation, men erstatningskravet vil ofte have tvivlsom vardi. Har kgberen imid-
lertid deponeret en del af kgbesummen, inden han bliver klar over, at han ikke kan gennemfgre
kegbet, kan szlgeren sgge sig fyldestgjort for sit tab i dette belgb, sa langt det streekker til, jfr. UfR
1974.486 H.

Som anfgrt ovenfor under punkt 3.3 kan szlgeren ogsd heve kgbsaftalen, hvis kgberen ikke kan
godkendes som debitor, men hvis kgberen loyalt har medvirket til at forsgge at blive godkendt som
debitor, ifalder han som nzvnt ikke ansvar i den anledning.

4.2. Mangler

Er der vasentlige mangler ved ejendommen, kan kgberen have kgbet, jfr. AFSNIT
1, punkt 3.2.2. Det er dog uhyre sj®zldent, at mangler er sa alvorlige, at de giver
havebefgjelse.

Haveadgangen er imidlertid udelukket, hvor kgbet er omfattet af Lov om For-
brugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v., nér slgeren har iagttaget
reglerne i Lovens Kapitel 1. Kgber er da afskéret fra et paberdbe sig de fysiske
mangler ved bygningen, uanset hvor vasentlige de end métte vare.
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Kun i de tilfelde, hvor Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. &bner
mulighed for, at kgberen alligevel kan rejse mangelskrav mod salgeren, f.eks. hvor szlgeren har
givet en garanti eller har handlet svigagtigt eller groft uagtsomt, jfr. Lovens § 2, stk. 4, eller hvor
manglerne ikke vedrgrer bygningen eller i gvrigt forhold, som skal efterses ved det anordnede
huseftersyn, eller i tilfzlde af vanhjemmel kan der vaere mulighed for at heve kgbet, hvis mislig-
holdelsen er vasentlig.



AFSNIT 7

Fortrydelse ved kgb af bolig m.v.

1. Aftaleindgaelse

I AFSNIT 6 er nzrmere redegjort for, hvorledes en aftale om kgb af fast ejendom
indgas, og hvornar der foreligger en for begge parter — og navnlig for kgberen —
bindende aftale. Bortset fra ugyldighedstilfzlde, herunder aftl. § 36 og bristende
forudstninger, er kgber forpligtet til at opfylde aftalen.

Safremt kgberen pa et senere tidspunkt »fortryder« kgbet, 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 gkonomi ikke er tilstrekkelig til at magte de
Igbende driftsudgifter, herunder kgbesummens finansiering, kan han ikke trede
tilbage fra aftalen, og ggr han det alligevel, vil der foreligge uberertiget annullation,
som er ansvarspadragende, sdledes at szlger kan foretage salg af ejendommen til
anden side og krave erstatning for sit tab derved.

Se f.eks. UfR 1991.393 H om en kgbers uberettigede ophavelse af kgb af fast ejendom og UfR
1993.928 H om kgbers misligholdelse af kgb af fast ejendom. I begge tilfzlde fik szlger erstatning
for tab og omkostninger.

Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. har imidlertid
indfgrt en serlig adgang for den, der har k@bt en fast ejendom med henblik pi
hovedsagelig at benytte ejendommen til beboelse for sig og sin familie, til at fortryde
kgbet og komme ud af forpligtelserne uden at skulle erstatte s@lgerens »tab« ved at
matte szlge ejendommen til anden side for en lavere pris eller med yderligere om-
kostninger, safremt kgberen gér frem efter Lovens Kapitel 2, herunder betaler sel-
geren en fikseret godtggrelse. Sddan godtggrelse skal dog ikke betales, safremt szl-
geren har opfgrt ejendommen med salg for gje, eller har det som hovederhverv at
sxlge fast ejendom og har handlet som led i dette erhverv, jfr. Lovens § 11, stk. 2.

I dette AFSNIT redeggres for reglerne om fortrydelsesret ved kgb af bolig. I AFSNIT 8 omtales de
tilsvarende bestemmelser om fortrydelsesret ved opfgrelse af bolig.

2. Genstand for Fortrydelsesret

Fortrydelsesretten indrgmmes kgber af fast ejendom, der er bestemt til beboelse for
kgberen. Lovens § 6 er sdlydende:
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§ 6. Reglerne i dette kapitel gelder for aftaler om kgb af fast ejendom, nar
ejendommen hovedsagelig er bestemt til beboelse for kgberen, jfr. dog stk. 2.
Reglerne gelder under samme betingelse for aftaler om kgb af andel i en
andelsboligforening samt k@b af aktie eller andet adkomstdokument med til-
knyttet brugsret til en bolig bortset fra brugsret pa timeshare-basis.

Stk. 2. Reglerne geelder ikke for kgb af fast ejendom pé auktion, eller nér der
ved aftalens indgaelse er indgivet bega@ring om tvangsauktion og kgberen
vidste eller burde vide dette. Reglerne galder endvidere ikke for kgb af land-
brugsejendom, der er undergivet landbrugspligt.

Stk. 3. Har selgeren handlet som led i sit erhverv, eller er aftalen indgéet eller
formidlet for s®lgeren af en erhvervsdrivende som led i dennes erhverv, har
s&lgeren bevisbyrden for, at aftalen ikke er omfattet af reglerne i dette kapitel.

2.1. Fast Ejendom
Lovens Kapitel 2 omfatter kgb af fast ejendom.

Dette begreb er lige sa lidt defineret i § 6 som i Lovens § 1, men der kan henvises
til den afgrensning af begrebet fast ejendom, der er givet 1 AFSNIT 2, punkt 1.
Herefter er fast ejendom fgrst og fremmest ubebygget grund og grund med derpa
verende bygning, vanset om grunden bestér 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 pa lejet grund er selvstendige faste ejendomme.

Lovens Kapitel 2 inddrager imidlertid tillige andels- og aktielejligheder, der giver
den enkelte andelshaver eller aktionar brugsret til lejligheden, under dette kapitels
anvendelsesomrade. Det samme galder andre adkomstdokumenter, der giver ejeren
brugsret til en bolig, bortset fra brugsret pa timeshare-basis, jfr. Lovens § 6, stk. 1,
2. pkt.

Lov om Omszatning af Fast Ejendom omfatter tillige andels- og aktielejligheder, jfr. denne lovs § 1,
stk. 6.

Nir timeshare-boliger undtages fra Lovens anvendelsesomride, beror det som anfgrt i FT 1994/95,
Tilleg A, sp. 3023, p4, at der pd dette omride er vedtaget et EU-Direktiv, som senest i 1997 skal
udmgntes i en s@rlig lovgivning om bl.a. fortrydelsesret ved kgb af timeshare-boliger. Timeshare-
boliger er heller ikke omfattet af Lovens Kapitel 1, men det beror pa den almindelige afgrensning
af begrebet fast ejendom.

Kapitel 2 omfatter ogsa kgb af ubebygget grund, som skal anvendes til opfgrelse af
bolig for ejeren, jfr. FT 1994/95, Tilleg A, sp. 3023.

Ubebygget grund er derimod specielt undtaget fra Lovens Kapitel 1 ved § 1, stk. 2.
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Uden for Lovens Kapitel 2 falder landbrugsejendomme, der er undergivet landbrugs-
pligt.

Denne undtagelse galder ogsd for lovens Kapitel 1. Der henvises om begrundelsen herfor til
bemarkningerne i AFSNIT 2, punkt. 1.2, hvorefter det af retstekniske grunde er valgt generelt at
undtage landbrugsejendomme fra Lovens regler, da det kan vare vanskeligt af afggre, om en
landbrugsejendom hovedsagelig skal anvendes til beboelse.

2.2, Kgb af Fast Ejendom

I henhold til Lovens § 6 finder Kapitel 2 anvendelse pa aftaler om kgb af fast ejen-
dom. Der er saledes tale om den samme afgr&nsning som i Lovens Kapitel 1, og der
henvises om dette begreb til bemarkningerne i AFSNIT 2, punkt 2.

Uanset det dér anfgres, at Lovens Kapitel 1 ogsd omfatter aftaler om byrre (mageskifte) af fast
ejendom, er det tvivlsomt, om Lovens Kapitel 2 kan udstrekkes til bytte. Det omtales hverken i
Betenkning 1110/1987 eller i Bemarkningerne til lovforslaget, og det ma ogsa erkendes, at det er
langt mere kompliceret at udstreekke fortrydelsesretten til bytte, idet man ikke kan afggre, hvem der
er »s&lger«, og hvem der er »kgber«.

Lovens § 6, stk. 2, undtager udtrykkeligt kgb pa auktion fra Lovens anvendelsesom-
rdde. Baggrunden herfor er, at det skal vaere muligt at afslutte auktionen pa stedet.

Nir der sker overbud, er tidligere afgivne lavere bud bortfaldet. Hvis den, der afgav hgjeste bud,
skulle have mulighed for at fortryde kgbet, betgd det derfor, at tvangsauktionen matte g helt om.

Reglerne om fortrydelsesret gelder heller ikke ved aftale om kgb, der er indgaet,
efter at der er indgivet begaring om tvangsauktion, og kgberen var eller burde vaere
bekendt hermed.

Séfremt fortrydelsesretten skulle glde i disse tilfzlde, ville det kunne vanskeligggre bestrebelserne
pa at afveerge en tvangsauktion ved salg i fri handel, jfr. FT 1994/95, Tilleg A, sp. 3023. Var kgbe-
ren ikke bekendt med, at der var indgivet begzring om tvangsauktion, har han dog fortrydelsesretten.

Det ma antages, at der skal legges vagt pd den konkrete onde tro om allerede indgivet begaring
om tvangsauktion. Det er ikke tilstrzkkeligt, at indkaldelse til tvangsauktion har veret bekendtgjort
1 Statstidende, uanset borgerne normalt anses at vare bekendt med, hvad der er bekendtgjort i
Statstidende.

Auktion betyder auktion, der gennemfgres 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. cirkulere 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 kgberen. Dette er et objektivt begreb og saledes uafh@ngigt af, om
selgeren var klar over eller burde vere klar over dette.
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Angar overdragelsen en ejerlejlighed, der hidtil har veret benyttet til kontor eller butik, men som
kpberen vil indrette til beboelse, vil der siledes vere fortrydelsesret. Det er uden betydning, om
szlgeren var klar over kgberens planer for den ®ndrede anvendelse af ejerlejligheden, medmindre
kgberen direkte har vildledt selgeren ved at give udtryk for at have erhvervsmassige planer for
lokalerne, herunder at erhverve ejerlejligheden med videresalg for gje. Det tidligere synbarhedskrav
i forbrugerbeskyttelseslovgivningen er siledes ophavet i forbindelse med @ndringen af aftaleloven
ved indfgrelse af aftl. §§ 38 a-38 d med virkning fra . januar 1995.

Nar en ejendom, der hidtil har vaeret anvendt til heldrsbeboelse, s®lges, kan den i almindelighed
ogsa fortsat alene benyttes til helarsbeboelse. Hvis kgberen imidlertid erhverver ejendommen for at
szlge den videre, rive den ned eller indrette den til sit erhverv, vil der ikke vere fortrydelsesret, selv
om s&zlgeren gik ud fra, at kpberen erhvervede ejendommen til sin beboelse.

Det typiske anvendelsesomrade for bestemmelserne i Kapitel 2 vil vare en persons
kgb af en fast ejendom med henblik pd at tage den i brug til beboelse.

Hvis s@lgeren handler erhvervsmassigt, vil der foreligge et forbrugerkpb, séledes
som dette er defineret i kbl. § 4a, bortset fra at denne bestemmelse kun omhandler
lgsgrekgb.

Efter denne bestemmelse er forbrugerkgb et kgb, som en kgber (forbruger) foretager hos en erhvervs-
drivende, der handler som led i sit erhverv, ndr kgberen hovedsagelig handler uden for sit erhverv.
Salgeren har bevisbyrden for, at kgbet ikke er et forbrugerkgb.

Kapitel 2 er imidlertid lige sa lidt som Kapitel 1 begranset til forbrugerkgb, idet og-
s handel med fast ejendom mellem parter, der ikke handler erhvervsmassigt med
fast ejendom, er omfattet af bestemmelserne, nar ejendommen er bestemt til bolig for
kgberen.

Kapitel 2 finder derimod ikke anvendelse, nar kgber handler erhvervsmassigt

Lovens titel: Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. har
derfor stgrre berettigelse for de af Kapitel 2 omfattede tilfzlde end for Kapitel 1.
Indrgmmelse af fortrydelsesret 1 Kapitel 2 krever imidlertid som navnt ikke, at der
foreligger forbrugerkgb.

2.4. Beboelse

Bestemmelserne i Lovens Kapitel 2 finder som anfgrt anvendelse, nar ejendommen
hovedsagelig er bestemt til beboelse for kgberen. Der kan herom henvises til be-
merkningerne 1 AFESNIT 2, punkt 4.

Ved privatpersoners k@b af en ejendom fra et kreditinstitut eller anden erhvervsdrivende, der har haft
pant i ejendommen eller blot overtaget ejendommen péd auktion som lysthavende, finder Lovens
Kapitel 2 ogsa anvendelse. Lovens § 6, stk. 2, udelukker selve auktionskgbet fra Lovens anvendel-
sesomrade.

Ogsa nyopfgrte ejendomme eller ejendomme, der hidtil har veret anvendt til andre
formal, men nu er omdannet til beboelseslokaler, der er genstand for fgrstegangssalg,
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vil vaere omfattet af Lovens Kapitel 2, nar kgberen skal benytte ejendommen til
beboelse.

Ejendommen er hovedsagelig bestemt til beboelse for kgberen, ogsa hvis den pagzldende ved siden
af benyttelsen af ejendommen til beboelse for sig og sin familie vil drive en mindre virksomhed fra
ejendommen, f.eks. et liberalt erhverv i noget af ejendommen eller et mindre varksted. Er ejen-
dommen derimod en erhvervsejendom, hvor der i en mindre del er indrettet en lejlighed til virksom-
hedens indehaver, falder ejendommen uden for Lovens anvendelsesomréade.

Som anfgrt ovenfor har man for at undgé afgreensningsvanskeligheder for landbrugsejendommenes
vedkommende valgt helt at undtage dem fra Lovens anvendelsesomrade, nar landbrugsejendommen
er undergivet landbrugspligt.

Séfremt kgberen erhverver en ubebygget grund med henblik pa opfgrelse af en bolig for sig og
familien, falder kgbet ind under Lovens anvendelsesomride.

Som anfgrt i AFSNIT 2, punkt 4, mé det antages, at Loven ogsé finder anvendelse,
nar kgberen ikke selv agter at benytte ejendommen til beboelse, men har kgbt
ejendommen for at lade familiemedlemmer eller andre, som kgberen har en privat
interesse i at skaffe en bolig, bebo ejendommen.

Overdragelse af en udlejningsejendom falder uden for Lovens anvendelsesomradet, selv om kgber
flytter ind i en af lejlighederne i udlejningsejendommen.

Reglerne i Kapitel 2 finder anvendelse, uanset om ejendommen skal anvendes til
heldrsbolig eller fritidsbolig. Ogsé kgb af sommerhusejendomme er séledes reguleret
af Loven, jfr. tilsvarende Kapitel 1, bemarkningerne i AFSNIT 2, punkt 4, og
Betenkning 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 ogsa praciseret i Lovens
§ 6, stk. 3, hvorefter szlgeren har bevisbyrden for, at aftalen ikke er omfattet af
reglerne i Kapitel 2, hvis s&lgeren har handlet som led i sit erhverv, eller aftalen er
indgaet eller formidlet for slgeren af en erhvervsdrivende som led i dennes erhverv.

Reglen gazlder f.eks. typehusfirmaer og andre professionelle bygherrer, ejendomshandlere, pengein-
stitutter, forsikringsselskaber og realkreditinstitutter, der afh®nder ejendomme fra anlzgsbehold-
ningen eller som er overtaget fra skadessager eller ngdlidende engagementer. Ogsa en virksomheds
enkeltstiende salg af funktion@&rboliger vil vere omfattet, jfr. FT 1994/95, Tilleg A, sp. 3024. Uden
for falder derimod f.eks. en ejendomsmaglers eller anden erhvervsdrivendes salg af sin private bolig.

Udtrykket, at aftalen er »indgéet eller formidlet for szlgeren af en erhvervsdrivende
som led i sit erhverv, sigter til de almindelige tilfelde, hvor szlgeren bistas af en
ejendomsformidler, f.eks. en ejendomsmagler eller advokat. Den erhvervsdrivende
skal have optradt aktivt i forbindelse med aftalens indgéelse, jir. FT 1994/95, Tilleg
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A, sp. 3024. Reglen omfatter sdledes ikke tilfzlde, hvor den erhvervsdrivende alene
har formidlet en kontakt mellem parterne.

Séafremt den erhvervsmeassigt handlende szlger vil ggre gzldende, at kgberen ikke har fortrydelses-
ret, skal han f.eks. bevise, at ejendommen ikke hovedsagelig var bestemt til beboelse for kgberen,
eller at kgberen vidste, at der ved aftalens indgéelse var indgivet beg®ring om tvangsauktion over
ejendommen, jfr. Lovens § 6, stk. 1 og 2.

Det anfgres i FT 1994/95, Tilleg A, sp. 3024, at det forudsattes, at bevisbyrdereglen ikke finder
anvendelse i tilfzlde, hvor s@lgeren eller formidleren er blevet vildledt af kgberen til at tro, at
kgberen handlede erhvervsmassigt. Denne fortolkning er maske stgttet pa den tilsvarende bemark-
ning i Betenkning 1110/1987 p.137 f., men det ma herved erindres, at Udvalgets lovudkast, § I, stk.
1,1overensstemmelse med det da gezldende almindelige princip for afgrensning af forbrugerbegrebet
gjorde fortrydelsesretten afh®ngig af, at selgeren vidste eller burde vide, at kgberen erhvervede
ejendommen med henblik pé at benytte den til sin beboelse. Dette synbarhedskriterium er som anfgrt
ovenfor nu ophavet, og Lovens Kapitel 2 kan ikke ved aftale fraviges til skade for kgberen, jfr.
Lovens § 21, stk. 2. Handler kgberen ligefrem svigagtigt, ma han dog vere afskdret fra at ggre
fortrydelsesretten geldende.

Det ma bemarkes, at det ikke er afggrende for fortrydelsesretten, om kgberen 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,
selgeren i givet fald skal bevise, kgberen ikke gjorde, hvis han vil afskare for-
trydelsesretten. Ogsd ejendomsmeegleren, der kgber privatbolig, har sdledes for-
trydelsesret.

3. Tilbagekaldelse eller Fortrydelse

Fortrydelsesretten bliver fgrst aktuel, nar kgberen har pataget sig en ubetinget og u-
igenkaldelig forpligtelse, jfr. punkt 1 og redeggrelsen for aftaleindgaelse 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
kgberen en udvidet adgang til at tilbagekalde sit tilbud om kgb af ejendom til be-
boelse. Fgrst nir ogsa denne adgang er bortfaldet, kan der vare behov for at ggre
fortrydelsesretten gldende. Lovens § 7 er salydende:

§ 7. Nér der er indgdet en aftale om kgb, kan kgberen trede tilbage fra
aftalen pa de betingelser, som er nevnt i §§ 8-11 (fortrydelsesret).

Stk. 2. S& l&nge et tilbud om kgb ikke er antaget af s@lgeren, kan kgberen
tilbagekalde sit tilbud ved at give underretning herom til szlgeren.
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Mens § 7, stk. 1, blot er en rammebestemmelse, der henviser til de efterfglgende
bestemmelser om betingelserne og fremgangsmaden for at ggre fortrydelsesretten
geldende, er § 7, stk. 2, en materiel bestemmelse af ganske stor principiel betydning.

Mens tanken om at indfgre fortrydelsesret ved k@b af fast ejendom til beboelse vakte ganske stor
modstand navnlig fra professionel og juridisk side, jfr. omtalen i AFSNIT 1, punkt 4.6, har der veret
ganske lidt opmarksomhed og debat om bestemmelsenii § 7, stk. 2, svarende til Udvalgets lovudkast
§ 2, stk. 2, jfr. Betenkning 1110/1987 p. 143. Bestemmelsen er ikke n@rmere begrundet hverken
i Betenkning 1110/1987 eller i Bemarkningerne til lovforslaget. Det kan give anledning til betydelig
undren, eftersom bestemmelsen svarer til CISG Art. 16, stk. 1, hvis afvigelse fra aftl. § 1 var
hovedbegrundelsen for, at Danmark — og de gvrige nordiske lande — tog forbehold over for og ikke
mente at kunne ratificere CISG Konventionens Afsnit I, jfr. Gomard & Rechnagel, International
Kgbelov p. 64, og Lynge Andersen, Madsen & Nprgaard, Aftaler og Mellemmand, p. 50 f.

Bestemmelsen i § 7, stk. 2, fastslar, at sd l&nge et kgbstilbud ikke er antaget af
s@lgeren, kan kgberen tilbagekalde sit tilbud.

Ofte kommer et kgb af fast ejendom i stand ved, at kgberen underskriver slutsedlen
og enten overgiver den til ejendomsmagleren eller sender den til denne, hvorefter
szlgerens accept indhentes, og kgberen fir meddelelse derom.

Det er almindeligt at fastsztte en kort acceptfrist, ofte pd nogle fa dage. Er der ikke fastsat nogen
udtrykkelig acceptfrist, skal kgberens tilbud vare accepteret inden den frist, kgberen métte antage,
der ville medga til overvejelse af tilbudet samt formulering og tilbagesendelse af accept, jfr. aftl. § 3.
Denne frist md i almindelig ogsa antages at vaere ganske kort og nzppe lengere end | uge, med-
mindre der foreligger s@rlige omstendigheder. Er kgberens tilbud ikke accepteret rettidigt af
selgeren, er det bortfaldet.

I denne mellemperiode er kgberen imidlertid efter almindelige aftaleretlige regler bundet af sit
tilbud og skal afvente, om s&lgeren afgiver rettidig og overensstemmende accept, jfr. aftl. § 1,
hvorefter tilbud er bindende for afgiveren, smh. dog aftl. § 7, hvorefter et tilbud kan tilbagekaldes,
hvis tilbagekaldelsen kommer frem til modtageren senest samtidig med, at tilbudet er kommet til
hans kundskab.

Lovens § 7, stk. 2, giver i strid med aftl. § 1 og uanset, at aftl. § 7 ikke kan over-
holdes, kgberen adgang til at tilbagekalde sit tilbud, lige indtil s@lgeren har accep-
teret tilbudet. Lovens § 7, stk. 2, er ikke helt precis pé dette punkt, men det ma
antages, at kgberen i givet fald ma give meddelelse til szlgeren om, at kgberen
tilbagekalder sit tilbud, og at denne tilbagekaldelse som andre pébud har retsvirkning,
hvis den kommer frem til selgeren, fér s®lgerens accept er blevet bindende for
kgberen ved at vaere kommet frem til denne. Denne fortolkning synes bedst i over-
ensstemmelse med ordlyden i Lovens § 7, stk. 2.

CISG Art. 16, stk. 1, er mere pracist formuleret, idet tilbagekaldelse af tilbud efter denne bestemmel-

se er rettidig, hvis tilbagekaldelsen kommer frem til modparten, fgr denne har afsendt sin accept. Det
kan imidlertid vere vanskeligt at bevise, hvorndr det er sket.

Retsvirkningen af, at kgberen rettidigt tilbagekalder sit tilbud, er, at han ikke skal
betale szlgeren godtggrelse efter Lovens § 11, sdledes som det er tilfzldet, hvis kg-
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beren udnytter fortrydelsesretten. Tilbagekaldelse kan efter omstendighederne ogsé
ske, efter at fristen for udgvelse af fortrydelsesretten er udlgbet, og tilbagekaldelse
kan ske sdvel mundtligt som skriftligt, mens fortrydelse skal meddeles skriftligt.

4. Fortrydelsesfristen

I medfgr af Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. § 8
kan kgberen ggre brug af fortrydelsesretten inden for 6 hverdage efter aftalens
indgdelse eller kgberens modtagelse af s@®lgerens bindende tilbud. Lovens § 8 er
salydende:

§ 8. Fortrydelsesretten er betinget af, at kgberen senest 6 hverdage efter af-
talens indgéelse giver skriftlig underretning til szlgeren om, at kgberen vil
treede tilbage fra aftalen, jfr. dog stk. 2. Underretningen skal vare kommet
frem inden fristens udlgb.

Stk. 2. Er aftalen indgéet ved kgberens antagelse af s@lgerens tilbud om
salg, skal den i stk. | n®zvnte underretning vere kommet frem senest 6
hverdage efter, at tilbudet er kommet til kgberens kundskab.

4.1. Fristens Langde
Fortrydelsesfristen er fastsat til 6 hverdage. Sgn- og helligdage regnes siledes ikke
med, men Lovens § 13 bestemmer endvidere udtrykkeligt, at

§ 13. Lgrdage og grundlovsdag anses ikke for hverdage ved beregningen af
fortrydelsesfristen, jfr. § 8.

Begrundelsen herfor er som angivet i FT 1994/95, Tilleg A, sp. 3025, at kgberen
derved altid har mindst én hel weekend til rddighed, idet lgrdag ikke regnes for en
hverdag, jfr. Lovens § 13.

Det anfgres i FT 1994/95, Tillieg A, sp. 3025, at bortset fra tilfielde, hvor srlige helligdage kommer
imellem, vil situationen siledes v&re den, at hvis aftalen er indgdet en fredag, lgrdag eller sgndag,
skal kgberens underretning vere kommet frem til szlgeren eller formidleren senest den mandag, der
ligger henholdsvis 10, 9 eller 8 dage frem i tiden. Er aftalen indgdet mandag — torsdag, skal under-
retningen viere kommet frem senest 8 dage efter den pageldende dag.
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Nar kgberen har udnyttet fortrydelsesretten, kan denne beslutning ikke ggres om,
medmindre szlger indvilger i at se bort fra kgberens erklering. Det er uden be-
tydning, om der endnu métte vare nogen tid tilbage af fristen, idet kgbers viljeser-
klering om at udnytte fortrydelsesretten er bindende 1 medfgr af aftl. § 1, 1. pkt,
uanset pa hvilket tidspunkt inden for fristen den afgives.

Selger er derfor ikke l&ngere bundet af sit tilbud, men kan enten valge slet ikke at szlge, at selge
til trediemand, ogsé til en lavere pris, eller at s@lge til den oprindelige kgber til den eventuelt hgjere
pris, de matte blive enige om, og derudover kreve betaling af godtggrelsesbelgbet pd | pct. af
kgbesummen, jfr. punkt 5 nedenfor.

4.2. Fristens Begyndelsestidspunkt

Fristen pa 6 hverdage skal regnes fra det tidspunkt, hvor aftalen er indgéet, jfr.
Lovens § 8, stk. 1. Har kgberen — som det er almindeligt — fgrst afgivet sit tilbud til
selgeren, sker dette ved, at s@lgerens accept er kommet frem til kgberen uden at
vere tilbagekaldt i medfgr af aftl. § 7. Indgas aftalen derimod ved, at s@lgeren af-
giver tilbud til kgberen, som kgberen derefter accepterer, lgber fortrydelsesfristen fra
det tidspunkt, hvor s@lgeren efter aftaleretlige regler ikke l@ngere kan tilbagekalde
tilbudet, dvs. nar det er kommet til kgberens kundskab, jfr. Lovens § 8, stk. 2.

Har kgberen féet mere end 6 hverdage til accept af szlgerens tilbud, vil fortrydelsesfristen allerede
vere udlgbet, inden aftalen indgds, nar kgberens accept kommer frem til szlgeren. I disse tilfzlde
bliver der séledes slet ikke plads til nogen fortrydelsesret, ligesom der i den situation ikke er mulig-
hed for at anvende Lovens § 7, stk. 2.

4.3. Fristens Afbrydelse

Fortrydelsesretten udgves ved, at kgber giver skriftlig underretning derom, siledes
at underretningen kommer frem inden fristens udlgb, jfr. udtrykkeligt Lovens § 8,
stk. 1.

Underretningen skal senest pé sidstedagen, som altid er en hverdag, vere kommet frem inden
dggnets ophgr, jfr. FT 1994/95, Tilleg A, sp. 3025. Dette kan dog kun gzlde, hvis underretningen
sendes til s@lgerens privatadresse eller rent faktisk kommer til s@lgerens kundskab. Er salget sket
af en erhvervsdrivende, og fremsendes meddelelse om, at fortrydelsesretten ggres geldende, til
dennes forretningsadresse, ma underretningen for at vaere rettidig veere kommet frem inden seedvanlig
forretningstids ophgr, jfr. om pabud i almindelighed, Lynge Andersen & Ngrgaard, Aftaleloven p.
31. Er salget sket som led i szlgerens erhverv, ma det antages, at underretningen kun kan sendes til
forretningsadressen. Faktisk kundskab om udnyttelse af fortrydelsesretten inden dggnets udlgb vil
dog altid betyde, at underretning anses kommet frem denne dag.

Efter almindelige aftaleretlige regler vil underretningen vere kommet frem, nér den er néet sé vidt,
at selgeren under normale forhold vil have haft lejlighed til at ggre sig bekendt med dens indhold. Et
brev er f.eks. kommel frem, nar det er lagt ind i selgerens postkasse eller kastet ind ad brevsprekken.

Meddelelse om udgvelse af fortrydelsesretten kan gives til selgeren selv eller nogen,
der representerer szlgeren i forbindelse med salget af ejendommen, f.eks. ejendoms-
formidleren eller selgerens advokat. Hvis s@lgeren har haft flere personer beskfti-
get med salget, kan kgber med friggrende virkning give meddelelse til enhver af
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dem, blot de efter almindelige fuldmagtsregler kan modtage tilbagetredelseserklerin-
gen pa szlgerens vegne.

Kgber flere ejendommen i forening, fglger det af almindelige aftaleretlige regler
og reglerne om ngdvendigt procesfeellesskab, at de ogsa ved fortrydelse ma optrede
i fellesskab, jfr. FT 1994/95, Tilleg A, sp. 3023.

Vil den ene forbeholde sig at trede tilbage alene for sit eget vedkommende, mé der saledes indgds
saerskilt aftale derom ikke alene med s@lgeren, men ogsd mellem kgberne indbyrdes, idet det vil
vere en bristende foruds®tning bade for selgeren og for den anden kgber, at der nu kun er en kgber,
som dermed hzfter for hele kgbsforpligtelsen alene. En sddan aftale skal ikke ngdvendigvis kombi-
neres med betaling af godtggrelse til s®lgeren, og det vil vel tvertimod vere ganske ubegrundet, om
szlgeren skulle betinge sit tilsagn af en siddan godtggrelse.

4.4. Skriftlig Underretning
Det er udtrykkeligt bestemt i Lovens § 16, stk. 1, at k@berens underretning om
udgvelse af fortrydelsesretten skal meddeles skriftligt.

Der er ikke i aftaleloven eller andre obligationsretlige love nogen definition af, hvad der forstas ved
skriftlighed, ligesom det ikke er noget generelt formkrav i dansk ret, at aftaler eller meddelelser skal
veere skriftlige. Med stgtte i aftl. § 3, stk. |, om forskellige former for tilbud, der star i mods®tning
til det mundtlige tilbud i aftl. § 3, stk. 2, kan det dog konstateres, at brev og telegram er skriftlige
meddelelsesformer. I aftl. § 40 sidestilles hermed telexmeddelelse.

CISG Artikel 13 udtaler derimod, at udtrykket »skriftlig« i konventionen tillige omfatter telegram
og telex. »Tillige« dakker over, at der ikke er nogen tvivl om, at underskrevne meddelelser, f.eks.
i brevform, er skriftlige, jfr. Gomard & Rechnagel, International Kgbelov p. 62. CISG Artikel 13
blev formuleret i 1980. Siden er ogsa reléfax og EDI (Electronic Data Interchange) blevet udbredte
meddelelsesmidler, som ligeledes opfylder kravet til skriftlighed, jfr. Gomard & Rechnagel l.c.

5. Betaling af Godtggrelse

Fortrydelsesretten kan ikke undgé at veare til ulempe for szlger, som skuffes i sin
forventning om at have solgt ejendommen pé de aftalte vilkar. For dels at kompen-
sere salger for denne ulempe, dels forhindre, at kgberen indgir aftale om kgb af
ejendom til beboelse pa skrgmt, fordi han altid kan fortryde, og afskre kgberen fra
alene at ggre fortrydelsesretten geldende for at forsgge at presse s@lgeren l&ngere
ned i pris, efter at aftalen er indgdet, bestemmer Lovens § 11, at kgberen skal betale
en godtggrelse til s®lgeren pad 1 pct. af kgbesummen, hvis s®lgeren er en privat-
person eller en erhvervsdrivende, der ikke har som hovederhverv at szlge fast
ejendom. Lovens § 11 er salydende:
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§ 11. Fortrydelsesretten er betinget af, at kgberen inden udlgbet af den i §
8 navnte frist betaler en godtggrelse pd 1 pct. af kgbesummen til szlgeren,
jfr. dog stk. 2. Kgberen kan med friggrende virkning betale til en erhvervs-
drivende som navnt i § 6, stk. 3.

Stk. 2. Kpberen skal ikke betale godiggrelse efter stk. 1, sifremt aftalen
er indgédet med en s&lger, der har opfgrt ejendommen med salg for gje, eller
hvis hovederhverv er at slge fast ejendom, nar szlgeren har handlet som
led i dette erhverv. Gar aftalen ud pé kegb af en grund samt ny- eller fer-
digopfgrelse af en hel bygning pd grunden som navnt i § 14, finder § 17
tilsvarende anvendelse.

5.1. Kun ikke erhvervsmassige S@lgere skal have Godtggrelse

Det er kun privatpersoner og andre, der ikke har som deres hovederhverv at s®lge
fast ejendom, herunder opfgre fast ejendom med salg for gje, der har krav pa godt-
gorelse.

Det anfgres i Betenkning 1110/1987 p. 54, at den professionelle szlger har mulighed for i sin
arbejdstilretteleggelse og prisfastsettelse at tage hensyn til den mulighed, der er for, at en tilba-
getrdelsesret vil blive gjort gweldende, siledes at der ikke er behov for at tillizgge dem nogen
erstatning for den derved forvoldte skuffelse. Hertil kommer, at typehusfabrikantforeningens
medlemmer allerede indrgmmede en fortrydelsesret pa 8 dage uden at kreve nogen betaling derfor.

Der skal séledes ikke betales godiggrelse, hvis szlgeren er professionel bygherre
eller i gvrigt har som sit v@sentligste erhverv at erhverve og videres®lge fast ejen-
dom, nir s@lgeren har handlet som led i dette erhverv, jfr. bestemmelsen i § 11,
stk. 2. Derimod er det uden betydning, om den private s@lger har haft bistand af en
ejendomsformidler.

5.2. Godtggrelsens Stgrrelse

Den godtggrelse, kgberen skal betale, hvis der skal betales godtggrelse for udnyttelse
af fortrydelsesretten, er fastsat til 1 pct. af kgbesummen. Hvis kgbesummen f.eks. er
1 mio. kr., skal der séledes betales en godtggrelse pa 10.000 kr.

Det er den kgbesum, der er angivet i kgbsaftalen, der skal legges til grund ved beregningen af
godtggrelsen, jfr. FT 1994/95, Tilleg A, sp. 3027. Det gelder ogsa, hvor kgberen har ret til at fi
kgbesummen nedsat ved at prestere en stgrre udbetaling eller indfrielse af indestiende prioriteter
eller selgerpantebreve til underkurs.

Godtggrelsen er forhgjet i forhold til Udvalgets forslag, hvorefter godtggrelsen skulle vere %2 pet
af kgbesummen, for yderligere at afskriekke en kgber fra at benytte sig af fortrydelsesretten, fordi
han er utilfreds med smaiting. Belgbet mé pa den anden side ikke i sig selv mi afholde kgbere fra
at fortryde, nar dette er velbegrundet, jfr. FT 1994/95, Tilleg A, sp. 3004.
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Det er ikke nogen betingelse for at kreve godtggrelsen betalt, at szlger har lidt et
tilsvarende eller stgrre tab. Selv om s®lger straks kan szlge ejendommen til anden
side for en hgjere pris, har han krav pa godtggrelsen.

5.3. Godtggrelsens Betaling

Séfremt kgberen kun kan ggre fortrydelsesretten g@ldende mod betaling af en
godtggrelse til selgeren, skal godtggrelsen betales til szlger inden 6-dages fristens
udlgb, jfr. Lovens § 11, stk. 1.

Hvis kgber fortryder straks efter kgbsaftalens indgaelse og giver szlgeren meddelelse der, er det
siledes ikke ngdvendigt, at han samtidig betaler godtggrelsen. Kgberen har hele perioden péd de 6
hverdage — indtil dggnets udlgb, hvis selger er en privatperson eller kgber i gvrigt kan fa kontakt
med den erhvervsdrivende selger, der mitte have krav pa godtggrelse — til at betale godtggrelsen.

Det er praciseret i Lovens § 11, stk. 1, 2. pkt., at kgberen med friggrende virkning
kan betale godtggrelsen ikke blot til slger selv, men ogsa til en erhvervsdrivende,
som har indgaet eller formidlet aftalen for s@lgeren som led i denne erhvervsdriven-
des erhverv, jfr. Lovens § 6, stk. 3.

Hvis kgberen har betalt en del af kgbesummen i forbindelse med aftalens ind-
géelse, vil godtggrelseskravet kunne dekkes ved modregning i kgberens tilbagebeta-
lingskrav, jfr. Lovens § 12, stk. 1, der er salydende:

§ 12. Har kgberen betalt en del af kgbesummen, skal szlgeren ved tilba-
getredelse straks tilbagebetale det modtagne med fradrag af eventuelle belgb
efter § 11. Fradrag kan ske, selv om kgberen har indbetalt belgbet til en er-
hvervsdrivende som navnt i § 6, stk. 3.

Som det fremgar, kan szlgeren foretage modregning over for kgberen, ogsa selv om
kgberens betaling er sket til ejendomsformidleren eller anden, der har bistaet szlge-
ren, jfr. § 11.

Baggrunden for denne bestemmelse er, at de normale modregningsbetingelser ikke er opfyldt, nar
ejendomsformidleren, pengeinstitut eller advokat skal tilbagebetale udbetalingen til kgber, og det er
selgeren, der har et godtggrelseskrav over for kgberen. Der foreligger ikke gensidighed, men
modregning ma alligevel viere berettiget pa grund af afhengigheden mellem de to krav (konneksitet).
For at afskere enhver tvivl er bestemmelsen imidlertid optaget i Loven.

Det fremgar samtidig af bestemmelsen, at szlgeren kan sgge sig fyldestgjort for sit godtggrelses-
krav i den til ejendomsformidleren eller anden erhvervsdrivende indbetalte udbetaling, uanset den
efter sedvanlige deponeringsbestemmelser kun kan frigives til szlger, nar der foreligger anmeark-
ningsfri adkomst for kgber, og denne betingelse vil sjzldent blive opfyldt, nar kgberen udnytter
fortrydelsesretten. Dette er imidlertid i overensstemmelse med dommen UfR 1974.486 H, hvor en
selger kunne sgge sig fyldestgjort for sit erstatningskrav ved kgberens misligholdelse (konkurs),
inden ejendomshandlen var berigtiget, ved modregning i den deponerede kgbesum.
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Hvis kgber ikke betaler godtggrelsen rettidigt, kan fortrydelsesretten ikke ggres
galdende.

Der kan dog ikke kreves effektiv betaling, hvis kgber allerede har deponeret en stgrre udbetaling,
ligesom det neppe kan krves, at kgber udtrykkeligt ggr opmerksom pé, at szlger kan tage
godtggrelsen af dette belgb.

5.4. Godtggrelsen tilfalder Szlger

Som det fremgér af Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom
m.v. § 20, jfr. punkt 8 nedenfor, skal szlgeren normalt ikke betale honorar til ejen-
domsformidleren, nir ejendomshandlen ikke bliver gennemfgrt, fordi kgberen ggr brug
af fortrydelsesretten. S@lgeren kan i sa fald selv beholde hele godtggrelsesbelgbet.

5.5. Ingen misligholdelsesbefgjelser i gvrigt

Bortset fra et eventuelt godtggrelseskrav kan s®lgeren ikke rejse noget krav over for
kgberen i anledning af, at kgberen ikke opfylder den indgdede aftale, men i stedet
udnytter fortrydelsesretten.

Det fglger allerede af den omst@ndighed, at kgberen er berettiget til at ggre fortrydelsesretten
geldende, at der ikke foreligger misligholdelse fra kgberens side, og szlger har derfor ingen
misligholdelsesbefgjelser, men kan alene kreve godtggrelsesbelgbet, hvis s®lger er en privatperson
eller dog ikke erhvervsmeassigt handler med fast ejendom. Man har ikke fundet, at der var behov for
at anfgre dette i lovteksten, jfr. FT 1994/95, Tilleg A, sp. 3027.

Saxlgeren kan siledes hverken kreve erstatning for et eventuelt tab, der lides ved, at
ejendommen senere kun kan afthendes til en lavere pris, eller for omkostningerne ved
at ligge med ejendommen til den overtagelsesdag, der kan aftales med en ny kgber.
Som fglge af bestemmelsen i Lovens § 20 bliver der ikke dobbelt ejendomsmagler-
honorar ved at s®lge ejendommen to gange, men det kan ikke udelukkes, at der
alligevel lgber ekstra omkostninger pa.

6. Gennemfgrelse af Fortrydelsesretten

Nar kgberen har gjort fortrydelsesretten geldende, annulleres bade kgbers og szlgers
ret og pligt til naturalopfyldelse. Er der allerede helt eller delvis udvekslet ydelser
mellem parterne, ma disse tilbagefgres, og parterne i det hele — bortset fra en eventu-
el godtggrelse til szlgeren — stilles, som om kgbsaftalen aldrig var indgaet.

Det er samme princip som i Dgrsalgslovens §§ 8 og 9, hvorefter kgberen skal holde det modtagne
til disposition for s@lgeren i vasentlig samme stand og ma&ngde, hvori det var, da han fik det i
h&nde. Har kgberen taget varen i brug, kan fortrydelsesretten ikke ggres geldende, safremt det efter
varens art er dbenbart, at brugen medfgrer en formindskelse af varens salgsvardi.

Er varen blevet beskadiget eller forringet, efter at kgberen har fiet den i h&nde, bevarer han sin
fortrydelsesret, hvis beskadigelsen eller forringelsen ikke skyldes uvagtsomhed eller manglende
omsorg fra hans side.
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Slgeren md selv afhenter varen hos kgberen, og ggr han ikke det inden 3 maneder, tilfalder varen
vederlagsfrit kgberen.

Har forbrugeren betalt helt eller delvis, skal selger tilbagebetale det betalte inden rimelig tid efter,
at selger har modtaget forbrugerens underretning om tilbagetreedelsen.

Forbrugeren kan holde det modtagne tilbage, indtil vederlaget eller den betalte del deraf tilbage-
betales.

6.1. Ejendommen ikke Tiltradt

I de almindelige tilfelde fastszttes overtagelsesdagen et stykke ud i fremtiden i
forhold til aftalens indgaelse, og s@lgeren vil bebo ejendommen endnu nogen til og
ofte helt til den aftalte overtagelsesdag. Skgdet vil ogsa sjeldent blive udferdiget
med det samme og inden for fortrydelsesfristen. I sadanne tilfelde, 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 kgber skal betale
eventuel godtgg@relse og sxlger skal sgrge for, at en eventuelt allerede betalt del af
kgbesummen bliver tilbagebetalt, jfr. punkt 6.4. nedenfor.

6.2. Ejendommen taget i brug

Har kgberen allerede taget ejendommen i sin besiddelse, fordi overtagelsesdagen er
kommet straks eller ejendommen stod tom, og parterne derfor aftalte, at kgberen
kunne rykke ind med det samme, selv om den formelle overtagelsesdag maske fgrst
kommer senere, er fortrydelsesretten som 1 Dgrsalgsloven betinget af, at kgberen
stiller ejendommen til selgerens disposition. Lovens § 10 udtaler herom:

§ 10. Har kgberen taget ejendommen i brug, er fortrydelsesretten betinget af,
at ejendommen inden udlgbet af den i § 8 nzvnte frist stilles til szlgerens dis-
position.

Stk. 2. Har kgberen efter aftalens indgaelse foretaget fysiske indgreb i eller
forandringer pa ejendommen, er fortrydelsesretten betinget af, at kgberen
inden udlgbet af den i § 8 nazvnte frist tilbagefgrer ejendommen til vasentlig
samme tilstand som fgr indgrebet eller forandringen.

Stk. 3. Er ejendommen efter aftalens indgaelse blevet beskadiget eller for-
ringet pa anden made som fglge af, at kgberen eller andre, der har haft adgang
til ejendommen i kgberens interesse, har udvist uagtsomhed, er fortrydelses-
retten betinget af, at kgberen inden udlgbet af den i § 8 n@vnte frist udbedrer
forholdet. Kgberen har bevisbyrden for, at der ikke er udvist uagtsomhed.

6.2.1. Radighedsstillelse
Efter bestemmelsen i Lovens § 10, stk. 1, skal kgberen stille ejendommen til s&l-
gerens disposition pa ny senest ved 6-dages fristens udlgb, saledes at kgberen har 6
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hverdage fra fortrydelsesfristens begyndelse til at rgmme ejendommen, uanset
hvornér han har underrettet szlgeren om, at han vil trede tilbage fra aftalen.

I Dgrsalgsloven er der ingen frist, og s®lgeren kan sdledes straks afhente varen, men kgberen har
heller ingen loyal interesse i at beholde salgsgenstanden.

6.2.2. Vasentlig samme Tilstand

Forandringer inden overtagelsesdagen

Nar kgberen stiller ejendommen til s®lgerens disposition efter at have gjort for-
trydelsesretten geldende, skal ejendommen va®re i veesentlig samme tilstand som ved
overtagelsen. Hvis kgberen — som det er s@dvanligt og i overensstemmelse med
standardaftalerne — fgrst tager ejendommen i brug pa overtagelsesdagen og derefter
gor fortrydelsesretten geldende, fglger det af almindelige obligationsretlige regler,
at risikoen for eventuelle forringelser eller andre forandringer indtil overtagelses-
dagen pdhviler s@lgeren, og der kan naturligvis ikke vare tale om, at kgberen har
nogen forpligtelse over for s@lgeren i den anledning. Det er tilstanden ved risiko-
overgangen pa overtagelsesdagen, der skal sammenlignes med.

Hvis kgberen straks har udbedret mangler ved ejendommen, kan der efter omstendighederne blive
tale om at give kgber et berigelseskrav mod szlger herpd, eventuelt simpelthen krav pa at fa de for
selger afholdte udgifter refunderet, jfr. UfR 1977.118 H, men det er ikke sikkert, at s@lgeren ville
have udbedret manglerne pd samme made eller mener, at udbedringen kan tillegges den vardi eller
betydning, de faktisk afholdte udgifter ellers er udtryk for.

Har kgberen derimod inden overtagelsesdagen féet stillet ejendommen til disposition,
saledes at han har faet ret til at pdbegynde istandsattelse eller modernisering og
eventuelt flytte ind, ma man i stedet sammenligne med ejendommens tilstand, fgr
kgberen foretog indgreb i ejendommen.

Det er i overensstemmelse med almindelige kgberetlige regler, at kgberen skal tilbagelevere, hvad
han har modtaget, og ggre det i vasentlig samme stand, hvori det var ved leveringen, nir kgberen
annullerer begge parters forpligtelse og ret til de aftalte ydelser, hvad enten det beror pd ophzvelse,
omlevering, ugyldighed eller som her fortrydelse, jfr. siledes tilsvarende bestemmelsen i kbl. § 57.

Kgberens arbejder pad ejendommen

Hvis kgberen har néet at udfgre arbejder pa ejendommen, er fortrydelsesretten betinget
af, at kgberen inden fortrydelsesfristens udlgb tilbagefgrer ejendommen til vesentlig
samme tilstand som fgr indgrebet eller forandringen, jfr. Lovens § 10, stk. 2. Der gives
herved udtryk for, at en uvasentlig forandring af den faste ejendom ikke forhindrer
fortrydelsesretten. Hvis kgberen har ndet at fjerne sgm fra vaggene eller lignende, som
ikke kan betragtes som indgreb eller forandringer i ejendommen, kan kgberen lade den
nuverende tilstand bestd, selv om s@lgeren maske hellere sa, at sgmmene blev sat
tilbage, s& han uden videre kunne h&nge malerier og andet op pa vaeggene igen.

Det samme princip har fundet udtryk i dgrsalgslovens § 8, stk. 1, for den situation, at kgberen ggr
fortrydelsesretten gieldende efter at have fdet genstanden i haende.
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Det nevnes i FT 1994/95, Tilleg A, sp. 3026, at szlgeren f.eks. vil have krav pa, at kgberen maler
trevaerket i den farve, det havde, selv om den nye farve, som kgberen har néet at give treveerket,
ikke indeberer en verdiforringelse. I lovudkastets § 4, stk. 3, jfr. bemarkningerne i Betenkning
111071987 p. 146, var det i stedet anfgrt, at kgberen skulle erstatte szlgeren udgiften ved en
tilbagefgrelse af ejendommen til vasentlig samme tilstand som ved kgberens ibrugtagning, men
denne adgang stér efter Lovens § 10 ikke dben for kgberen. Arbejdet skal viere udfgrt inden fristens
udlgb, idet selgeren ikke skal pafgres den ulempe, der vil vere forbundet med, at det er selgeren,
der lader arbejdet udfgre, eller den dermed forbundne forsinkelse.

Hvis kgberen slet ikke kan tilbagefgre ejendommen til i det vaesentlige samme
tilstand som fgr indgrebet eller forandringen, eller ikke kan overholde fristen derfor,
er kgberen afskéret fra at udgve fortrydelsesretten. Der er ingen hjemmel til, at
kgberen i stedet kompenserer szlgeren for den gkonomiske verdi af forandringen,
selv om det mitte vaere muligt at sztte en gkonomisk vardi derpa.

Som eksempel herpd naevner FT 1994/95, Tilleg A, sp. 3026, at kgberen straks efter aftalens
indgdelse har feldet nogle gamle treer pd grunden. I en sddan situation er det ikke muligt at bringe
ejendommen tilbage til veesentlig samme tilstand. Det samme vil normalt gzlde, hvis gamle, bonede
parketgulve er blevet afhgvler eller lakeret, gamle tr:epaneler fjernet osv.

Betankning 1110/1987 giver p. 147 udtryk for, at reglen nzppe vil volde vanskelig-
hed i praksis. Alligevel ma det anbefales, at en kgber ikke giver sig 1 kast med
egentlige bygningsarbejder af nogensomhelst betydning, fgr det er afklaret, at han
ikke vil eller ikke l&ngere kan ggre fortrydelsesretten galdende.

Hvis kgberen pa et senere tidspunkt vil trede tilbage fra ejendomshandlen, ma han
péberdbe sig, at der foreligger hevebegrundende mangler, eller at aftalen var ugyldig.
I sa fald skal ydelserne ogsa udveksles igen, og der opstar samme spgrgsmal om
muligheden for at tilbagegive ejendommen i vaesentlig samme stand som ved over-
tagelsen. Disse situationer ma afggres efter analogien af kbl. §§ 57 og 58. Der kan
herom henvises til fremstillingen hos Vinding Kruse, Ejendomskgb, p. 350 ff.

6.2.3. Erstatning for Beskadigelse

Lovens § 10, stk. 3, indeholder en bestemmelse, som supplerer § 10, stk. 2, idet
kgberen som betingelse for at kunne udgve fortrydelsesretten ogsé skal sgrge for
inden for fortrydelsesfristen at reparere skader, der er forvoldt pd ejendommen ved
uagtsomhed af kgberen selv, hans hindvarkere eller andre, som efter aftalens ind-
géelse har haft adgang til ejendommen i kgberens interesse.

Som anfgrt i FT 1994/95, Tilleg A, sp. 3027, kan en ejer ikke handle »uagtsomt« med hensyn til
sin egen ejendom, og bestemmelsen er sdledes i en vis forstand udtryk for, at kgbsaftalen som
udgangspunkt betragtes, som om den aldrig var indgdet, hvis kgberen treder tilbage.

Spgrgsmélet er imidlertid ikke anderledes, end nar man i erstatningsretten skal bedgmme »egen
skyld« hos ejeren af den beskadigede genstand, jfr. Vinding Kruse, Erstatningsretten, p. 319 f.

Mens kgberen saledes i medfgr af § 10, stk. 2, skal tilbagefgre alle forhold, som han
har @ndret efter aftalens indgaelse, skal utilsigtede skader og forandringer kun
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retableres og udbedres, hvis de skyldes uagtsomhed fra kgberens egen side eller hos
de folk, som i kgberens interesse har haft adgang til ejendommen. Bestemmelsen
indebarer dog en udvidelse af dansk rets almindelige regler om ansvar for selv-
steendig medhjeelp, idet der sedvanligvis ikke er nogen haftelse for deres fejl, nar der
ikke er tale om, at sidanne selvstendige medhjzlpere sattes til at udfgre arbejde, en
medkontrahent havde grund til at tro, man selv ville udfgre.

Jfr. hertil Gomard, Obligationsret 2. Del, p. 160 f., og Betenkning 1110/1987, p. 146.

Hendelige skader bzrer selgeren derimod selv risikoen for, hvis kgberen treder tilbage fra
ejendomshandlen, selv om kgberen har ndet at tage ejendommen i brug og skaden er sket i denne
periode. Ogsa denne regel er i overensstemmelse med almindelige kgberetlige regler, jfr. kbl § 58.

Er sket forringelse af eller skade pa ejendommen, inden kgber treder tilbage, har
kaber bevisbyrden for, at der ikke er udvist uagtsomhed. Kgber kan ogsa blive
fritaget for ansvar, hvis han beviser, at skaden ikke er forvoldt af nogen, der har haft
adgang til ejendommen i kgbers interesse.

6.3. Kgbers adkomst tinglyst

Nér ejendomshandlen gér tilbage, efter at kgberens adkomst er blevet tinglyst eller
dog anmeldt til tinglysning, ma kgberen tage de ngdvendige skridt for at f& skgdet
aflyst eller undga, at tinglysningsekspeditionen forts@tter og fgrer til tinglysning af
adkomst for kgber. Lovens § 9 giver fglgende bestemmelse herom:

§ 9. Er en aftale om kgb blevet tinglyst, er fortrydelsesretten betinget af, at
kgberen inden udlgbet af den i § 8 navnte frist foretager det forngdne til
aflysning af aftalen.

Denne regel er i overensstemmelse med almindelige kgberetlige principper, jfr.
Ngrager-Nielsen & Theilgaard, Kgbeloven p. 983.

Det kan ikke som almindelig regel kreves af den berigtigende advokat, at han
forsinker tinglysningsekspeditonen for at fa afklaret, om kgberen vil udnytte for-
trydelsesretten.

6.3.1. Skpdet ikke endeligt indfprt

Er skgdet endnu ikke sendt til tinglysning, siger det sig selv, at berigtigende advokat
ma standse tinglysningsekspeditionen. Det forudsatter imidlertid, at den berigtigende
advokat er bekendt med, at kgberen har udnyttet fortrydelsesretten. Kgberen ma i
egen interesse underrette den berigtigende advokat hurtigst muligt og helst samtidig
med meddelelsen til slger om, at fortrydelsesretten udgves, idet kgberen i medfgr
af Lovens § 9 kan miste fortrydelsesretten, hvis der ikke rettidigt foretages det
forngdne til aflysning af aftalen.
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Har skgdet fiet ejendomsverdipategning, danner det grundlag for registrering af kgber som ejer pa
ejendomsskattekontoret og udskrivning af ny BBR-Meddelelse. For at undgd, at kgber fejlagtigt
bliver registreret som ejer for mange steder, bgr der ogsi snarest muligt ske underretning om, at
kgber alligevel ikke kom til at overtage ejendommen.

Er skgdet anmeldt til tinglysning, er det ngdvendigt, at der aktivt tages skridt til at
fa skgdet tilbagekaldt. Det er den, der har anmeldt skgdet til tinglysning, der ogsé er
legitimeret til at tilbagekalde skgdet.

Er det selgerens advokat, der berigtiger ejendomshandlen, sdledes som det er s&dvane i a meta
omradet vest for Storebelt, er det ikke ngdvendigt for kgberen at foretage sig andet end i givet fald
at bekrzfte over for den berigtigende advokat, at det er korrekt, at kgber har udnyttet fortrydelses-
retten. Det er imidlertid tilstrekkeligt, at s&lgeren overgiver ham kgberens meddelelse derom, som
jo i medfgr af Lovens § 8 skal vare skriftlig.

6.3.2. Skpdet indfprt i Tingbogen

Er skgdet allerede endeligt indfgrt i tingbogen, ma szlgerens adkomst genetableres
ved en pategning pa skgdet, som bade kgber og s@lger underskriver, hvor bade kgber
og sxlger bekrefter, at kgber har udnyttet fortrydelsesretten rettidigt og derfor
begerer kgberens adkomst slettet og ejendommen tilbagefgrt i s&lgerens navn.

Tinglysningskontoret md have dokumentation i form af begge parters erklering for, at adkomsten
tilbagefgres i medfgr af Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v., idet
tilbageskgdningen ellers vil udlgse ny stempelpligt

Er skgdet kun lyst betinget, vil det automatisk bortfalde, nr fristen for dokumenta-
tion for, at betingelserne er opfyldt, er udlgbet. Selgeren har imidlertid en loyal
interesse i, at skgdet bliver fjernet hurtigst muligt, og skal ikke afvente fristens udlgb.

6.4. Kgbesummen Betalt

Ligesom kgberen skal stille ejendommen til s@lgerens radighed, skal s@lgeren stille
den allerede betalte del af kgbesummen til kgberens disposition, nir ejendomshand-
len ikke gennemfgres. Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejen-
dom m.v. indeholder i § 12 salydende bestemmelse:

§ 12. Har kgberen betalt en del af kgbesummen, skal salgeren ved tilbagetra-
delse straks tilbagebetale det modtagne med fradrag af eventuelle belgb efter
§ 11. Fradrag kan ske, selv om kgberen har indbetalt belgbet til en erhvervs-
drivende som navnt t § 6, stk. 3.

Stk. 2. Har szlgeren fra kgberen som sikkerhed for kgbesummens betaling
modtaget et pantebrev med pant i ejendommen eller et tilsvarende dokumentet,
skal szlgeren holde kgberen skadeslgs for ethvert krav 1 henhold til dokumen-
tet, og kgberen kan kraeve, at selgeren stiller betryggende sikkerhed herfor.
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6.4.1. Kpbesummen
Lovens § 12 omtaler alene den situation, at kgberen har betalt en del af kgbesum-
men. Det er naturligvis ogsé den sa@dvanlige situation, men bestemmelsen ma an-
vendes tilsvarende i tilfzlde, hvor kgberen har betalt hele kgbesummen, inden
fortrydelsesretten ggres geldende.

Bestemmelsen palegger salgeren straks at tilbagebetale den modtagne del af
kgbesummen, dog med mulighed for at fratrekke det eventuelle godtggrelsesbelgb,
kgberen skal betale i medfgr af Lovens § 11.

Szlgeren fir siledes ikke den yderligere frist til udlgbet af fortrydelsesfristen til at tilbagebetale
kgbesummen, men skal som anfgrt straks give de ngdvendige instruktionen for, at belgbet kan blive
tilbagefgrt.

Der er ikke hverken i Renteloven eller i Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast
Ejendom m.v. hjemmel til at palegge szlgeren at forrente de belgb, der skal betales tilbage, hverken
fra betalingstidspunktet eller fra noget andet tidspunkt forud for modtagelsen af kgberens meddelelse
om, at fortrydelsesretten ggres geldende, jfr. om det tilsvarende spgrgsmél ved tilbagebetaling af
kgbesummen ved ophzvelse af ejendomshandlen, Ngrager-Nielsen & Theilgaard, Kgbeloven, p.
983, hvorefter selgeren ikke er forpligtet til at betale renter af kgbesummen, fgr kgbet er hevet af
en af parterne, og selv da skal der fgrst svares renter fra sagsanleg eller | méned efter kgbers pdkrav
i overensstemmelse med rentelovens § 3, stk. 2.

Er kgbesummen deponeret 1 pengeinstitut, hos ejendomsformidler eller advokat, skal
s&lgeren give instruks om at tilbagebetale belgbet til kgberen. Nér der er sket depo-
nering et sadant sted, vil der i almindelighed ikke opstd problemer for kgberen med
at fa sine penge tilbage.

Savel advokater som ejendomsformidlere, der opfylder betingelserne for at drive virksomhed som
ejendomsformidlere i medfgr af Lov om Omsatning af Fast Ejendom § 8, yder sikkerhed for
tilbagebetalingskravet, advokaterne gennem klientkontosystemet, og ejendomsformidlere gennem
garanti- eller forsikringsordning, jfr. Lov om Omsatning af Fast Ejendom § 8, stk. 3. I henhold til
Bekendtggrelse nr. 1010 af 12. december 1994 § 4 skal garantien vere pa mindst 1 mill. kr. for krav,
der samlet rejses inden for hvert enkelt ar. Stilles der separat garanti for betroede midler, skal den
lyde pd mindst 500.000 kr.

Hvis den, til hvem udbetalingen eller en anden del af kgbesummen er indbetalt, ikke
kan eller vil tilbagebetale belgbet til kgberen, hafter selgeren for tilbagebetalingen,
Jfr. Spren Theilgaard, Sikring af kebesummen ved overdragelse af fast ejendom, UfR
1991 B.392 og UfR 1995.691 VL.

Udbetaling hos Ejendomsformidler og andre

Er der tale om den fgrste udbetaling, der typisk er et mindre belgb, som kgberen selv
betaler, er det naturligt, at belgbet ogsa betales tilbage til kgberen. Selv om belgbet
indbetales af en advokat eller et pengeinstitut, ma betalingen anses foretaget pa kgbe-
rens vegne, saledes at belgbet alligevel med friggrende virkning kan tilbagebetales
til kgberen, medmindre betaleren har fiet noteret en s@rlig sikkerhedsret over belg-
bet.
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Da ejendomsformidleren ikke har krav pa honorar for den ejendomshandel, der
ikke bliver gennemfgrt som fglge af, at kgberen udnytter fortrydelsesretten, jfr.
nedenfor punkt 8.1, kan ejendomsformidleren allerede af den grund ikke nagte at
frigive udbetalingen til kgberen. Men ogsa selv bortset derfra ma det antages, at der
ikke kan modregnes over for kgberens tilbagebetalingskrav med krav pé salgeren,
da der ikke foreligger den gensidighed mellem kravene, som kreves for at kunne
foretage modregning, og ej heller den konneksitet, som i visse tilfelde kan begrunde
modregning, selv om der ikke foreligger gensidighed. Heller ikke pengeinstitutter,
advokater eller andre, der har modtaget udbetalingen fra kgberen, kan derfor nagte
at frigive udbetalingen til kgberen, selv om de har et udekket krav mod szlgeren,
uanset om det hidrgrer fra ejendomshandlen eller andre forhold.

Det ses ofte, at et pengeinstitut fremsender den kontante udbetaling til berigtigende advokat med
bemerkning om, at berigtigende advokat skal disponere belgbet i overensstemmelse med aftalen, og
at advokaten i gvrigt skal indestd pengeinstituttet for, at kgberen far anmarkningsfri adkomst, og
ellers tilbagebetale belgbet til pengeinstituttet. [ normalsituationen kan advokaten leve med en sddan
klausul, men er det kgberen, der misligholder eller treder tilbage fra ejendomshandlen, sdledes at
saelgeren fir et erstatningskrav eller krav pd godtggrelse i medfgr af Lov om Forbrugerbeskyttelse
ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v., bgr sidanne klausuleringer ikke veere til hinder for, at
selgeren kan foretage modregning i deponerede belgb, jfr. UfR 1974.486 H om slgers adgang til
at sgge sig fyldestgjort i det deponerede belgb for sit erstatningskrav ved kgberens misligholdelse.
Om disse og lignende tilfelde kan henvises til Sgren Theilgaard, Sikring af kgbesummen ved
overdragelse af fast ejendom, UfR 1991 B.389 ft.

Kpbesummen

Er der betalt mere end den fgrste udbetaling, vil belgbet ofte vare deponeret i
pengeinstitut eller hos advokat, eller kgber har foranlediget, at der er udstedt bank-
garanti for belgbet. Sadanne belgb er i reglen deponeret med angivelse af en frigivel-
sesklausul, som i almindelighed stammer fra kgbsaftalen, og hvorefter belgbet kan
og skal frigives til s&lgeren med fradrag af saldo pa refusionsopggrelsen og eventuelt
andre aftalte fradrag, nar skgdet til kgber er tinglyst uden prajudicerende retsan-
markninger. Denne betingelse vil ikke blive opfyldt, nar kgberen udnytter fortrydel-
sesretten, og skgdet enten slet ikke ekspederes til tinglysning eller tilbagekaldes fra
tinglysning. Deponeringsstedet kan imidlertid ikke pa egen hédnd disponere ander-
ledes over belgbet end anfgrt i deponeringsklausulen og kan navnlig ikke pé kg-
berens énsidige begaring tilbagebetale belgbet til kgberen. Lov om Forbrugerbeskyt-
telse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. § 12 palegger derfor salgeren at instru-
ere pengeinstitut eller advokat om at frigive belgbet til kgberen.

Bankgaranti

Ofte stilles bankgaranti i stedet for deponering af kgbesummen, navnlig ved stgrre
belgb. En sddan garanti indeholder et tilsagn fra pengeinstituttet over for salgeren
om at betale et belgb indtil det i bankgarantien naevnte belgb, nir kgberen har faet
endelig anmarkningsfri adkomst til ejendommen, safremt kgberen ikke selv betaler
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belgbet. Ofte er det pengeinstituttet selv, der udbetaler belgbet til selgeren, men det
er i almindelighed kun, fordi pengeinstituttet i gvrigt er kontofgrende for kpberen.

Hvis der ikke meddeles endelig adkomst for kgberen, fordi kgberen treeder tilbage
ved udnyttelse af fortrydelsesretten, vil bankgarantiens betalingsklausul ikke blive
opfyldt, og bankgarantien vil efter sin ordlyd vare uden indhold.

Pengeinstitutterne beregner sig en provision for bankgarantien, sa l&nge den er i kraft, og kgberen
mé derfor vare interesseret i, at bankgarantien ogsa formelt bliver kvitteret af selgeren, nar for-
trydelsesretten er gjort geeldende. Hertil kommer, at bankgarantien belaster kgberens kreditmulig-
heder, s lienge den er udestiende. Sidan kvittering af en bankgaranti er s&lgeren ogsa forpligtet til
at afgive i medfgr af Lovens § 12.

Klausuleringer

Det bgr blive almindelig praksis at klausulere enhver betaling af kgbesummen
saledes, at deponeringsstedet forpligter sig til i tilfzelde af ejendomshandlens bortfald
som fglge af kgberens tilbagetreden ved udnyttelse af fortrydelsesretten at tilba-
gebetale kpbesummen til kgberen mod dokumentation for rigtig udnyttelse af for-
trydelsesretten, dog saledes at der forinden skal ske fradrag af det s@lgeren eventuelt
tilkommende godtggrelsesbelgb, som skal udbetales direkte til s@lgeren samtidig
med tilbagebetaling af kgbesummen til kgberen.

Det ma bero pa retsforholdet mellem szlgeren og deponeringsstedet, om der kan ske modregning
mellem krav mellem disse to parter. Uden for konkurstilfielde vil sédan modregning normalt kunne
gennemfgres.

Er der stillet bankgaranti for betalingen af kgbesummen, og er det hos ejendomsfor-
midleren deponerede belgb ikke tilstrekkeligt til dekning af szlgerens krav, bgr
bankgarantien klausuleres saledes, at den skal kvitteres af szlgeren i tilfzlde af
ejendomshandlens bortfald som fglge af kgberens tilbagetreeden ved udnyttelse af
fortrydelsesretten mod dokumentation for rigtig udnyttelse af fortrydelsesretten, dog
sdledes at der forinden skal ske betaling af det szlgeren eventuelt tilkommende
godtggrelsesbelgb, i givet fald ved udbetaling under bankgarantien ved betaling
direkte til selgeren samtidig med kvittering af den resterende del af bankgarantien.

Der henvises i gvrigt til Sgren Theilgaard, Sikring af kgbesummen ved overdragelse af fast ejendom,
UfR 1991 B.398 ff., om behovet for, at en bankgaranti bliver klausuleret séledes, at den ogsa giver
selgeren sikkerhed for sit erstatningskrav i tilflde af, at kgberen misligholder ejendomshandlen,
og der derfor ikke bliver udstedt endeligt anmarkningsfrit skgde til kgberen, jfr. UfR 1992.271 H
og UfR 1992.552 @L.. Ellers vil en bankgaranti ikke give szlgeren samme sikkerhed som deponering
1 pengeinstitut.

Modregning med scelgerens krav

Som anfgrt ovenfor under punkt. 5.3 kan szlgeren forlange, at der inden udbetaling
af den allerede betalte del af kgbesummen til kgberen fratrekkes det eventuelle
godtggrelsesbelgb, kgberen skal betale 1 medfgr af Lovens § 11.
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Det er prazciseret, at det pigeldende godtggrelsesbelgb kan fradrages, selv om kgberens indbetaling
er sket til en ejendomsformidler eller anden mellemmand, idet saelgeren ikke er ridig over belgbet,
saledes at der ikke foreligger den gensidighed, der ellers kreves for at kunne foretage modregning.

I praksis vil den fgrste udbetaling vare sket til en ejendomsformidler, en advokat
eller et pengeinstitut, med et belgb pé typisk 5 pct. af kgbesummen, siledes at
belgbet er tilstrekkeligt til betaling af ejendomsmaglersaleret og eventuelt tillige
ejerskifteafdrag pa private pantebreve, der overtages af kgber. Dette belgb vil dermed
vere tilstrekkeligt til at dekke s@lgerens eventuelle godtggrelseskrav.

Det er dog et spgrgsmal, om der ikke bgr udvikles en praksis, hvorefter et eventuelt godtggrelses-
belgb opggres allerede i slutsedlen og enten indbetales via szlgerens advokat, hvor denne kendes
allerede péd slutseddelstadiet, eller deponeres s@rskilt hos ejendomsformidleren, si der undgds
diskussion om, hvilket belpb der skal tilbagebetales til kgberen, nir han ggr fortrydelsesretten
gzldende. Det vil kunne vere til gavn for bade s@lger og kgber.

Lovens § 12 omtaler kun muligheden for i kgberens krav pa tilbagebetaling af
kgbesummen at modregne godtggrelseskrav efter Lovens § 11, men ikke f.eks.
erstatningskrav i medfgr af Lovens § 10 eller andre krav mellem kgber og szlger.
Lovens tavshed kan dog ikke udelukke modregning, hvor dansk rets almindelige
modregningsbetingelser i gvrigt er opfyldt, og det ma vere helt klart, at i hvert fald
konnekse krav kan modregnes, fgr kgbesummen frigives til kgber. Hertil hgrer i
hvert fald erstatningskrav med hjemmel i Lovens § 10.

Det har veret diskuteret, om belgb, der er indsat pd deponeringskonto, skulle vere undtaget fra
udleg og dermed ogsd fra modregning, ud fra et synspunkt om, at kontoen er »gremarket« til
ejendomshandlen, jfr. Spren Theilgaard, Sikring af kgbesummen ved overdragelse af fast ejendom,
UfR 1991 B.398 med note 20 og den dér anfgrte litteratur. Der kan ikke anses at vere hjemlet en
sddan retsbeskyttelse for deponeringskonti, og s®lger kan derfor heller ikke afledet deraf anses
udelukket fra at spge sig fyldestgjort i de belgb, kgber har indbetalt pa deponeringskonti med henblik
pa betaling af kgbesummen, nar han har faet anmarkningsfri adkomst til ejendommen.

6.4.2. Pantebreve

Kgbesummen for en fast ejendom bestér ud over kontant betaling typisk af over-
tagelse af panteg®ld i ejendommen, eventuelt overtagelse af et af selgeren optaget
ejerskiftelan, og/eller udstedelse af seelgerpantebreve.

Hvis kgberen treder tilbage fra ejendomshandlen ved udnyttelse af fortrydelses-
retten, skal s@lgeren ogsa fralegge sig de szlgerpantebreve, der allerede matte vere
blevet udstedt og eventuelt tinglyst p4 ejendommen. Det betyder som udgangspunkt
blot, at kgberen skal friholdes for det personlige galdsansvar, mens pantehzftelsen
er uden selvstendig betydning, da den hviler pa den ejendom, som fortsat tilhgrer
selger. Kgberen har alligevel en interesse i at f4 pantebrevet kvitteret, idet han ellers
er udsat for, at szlgeren transporterer det til en godtroende trediemand, som i kraft
af gbl. § 14 ekstingverer kgberens indsigelse om, at heftelsen er bortfaldet.
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Det anfgres i FT 1994/95, Tilleg A, sp. 3028, at det vil kunne vere retsstridigt, hvis szlgeren
overdrager pantebrevet uden at tage forbehold om fortrydelsesretten, men kgberen vil alligevel fortsat
kunne hefte, hvis en sddan oplysning ikke er givet.

Det anfgres derfor i Lovens § 12, stk. 2, at szlgeren, nar kgberen gyldigt er tradt
tilbage fra aftalen, straks skal tilbagegive eventuelle pantebreve m.v. til kgberen. Har
selgeren allerede overdraget pantebrevet til en godtroende trediemand, skal s&lgeren
holde kgberen skadeslgs for ethvert krav, kgberen kan blive mpdt med i den anled-
ning, og k@beren kan kreve, at der stilles bankgaranti eller tilsvarende betryggende
sikkerhed for de belgb, kgberen vil kunne komme til at betale i henhold pantebrevet.

Selgeren skal siledes ikke blot fralzgge sig sin berigelse forstdet som kursverdien, salget af
pantebrevet har indbragt, men hovedstolen og de til enhver tid plgbende renter, efterhdnden som
belgbene skal betales. Den enkleste ordning vil vere at oprette et bankgaranteret geldsbrev pa
samme vilkdr som pantebrevet.

Lovens § 12, stk. 2, nevner ogsd andre dokumenter end pantebreve, som palaegger kgberen en
betalingsforpligtelse, som er en del af kgbesummen eller et aftalt tilleg til kgbesummen. Der kan
f.eks. veere tale om geldsbreve uden pant i ejendommen, veksler, aftegtsydelser eller andre for-
pligtelser, kgberen er indtradt i ved erklering direkte over for trediemand.

6.4.3. Geeldsovertagelse

Den vasentligste del af kgbesummen ved kgb af fast ejendom berigtiges normalt ved
overtagelse af pantegeeld 1 ejendommen, eventuelt overtagelse af et af szlgeren
optaget ejerskiftelan.

Hvis kdberen treder 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 indestdende hzftelser, jfr. FT 1994/95, Tilleg A, sp. 3028. Der indtreder
derfor heller ikke automatisk g®ldsovertagelse vedrgrende de i ejendommen inde-
stdende private pantebreve i medfgr af TL § 39.

Realkreditlin overtages ikke automatisk, men kun efter udtrykkelig anmodning fra
kgberen ved accept fra realkreditinstituttet. Uanset begaering om geldsovertagelse
matte vere afgivet straks efter aftalens indgéelse og ogsa accepteret, inden kgberen
fortryder kgbet, er geldsovertagelsen efter realkreditinstitutternes standardformularer
betinget af, at kgberen erhverver endelig adkomst til ejendommen, og dette er ikke
tilfzldet, nar kgberen udgver fortrydelsesretten.

Selv om kgberens adkomst undtagelsesvis skulle vere blevet tinglyst, ma Lov om
Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. Kapitel 2 siges at vaere
udformet sdledes, at ejendomshandlen annulleres ex runc og dermed anses aldrig
indgaet, jfr. princippet i Lovens § 20, nedenfor punkt 8.1.

Hvis kgberen ikke overtager det personlige g&ldsansvar for private pantebreve i medfgr af reglen
1 TL § 39, men afgiver en udtrykkelig ge®ldsovertagelseserklzring til pantekreditor, kan denne
erklering efter omstendighederne have et sd ubetinget indhold, at pantekreditor kan stgtte ret pd den
over for kgberen. Slgeren md naturligvis friholde kgberen for fglgerne deraf ved fortsat at betale
ydelserne, som om s&lgeren fortsat var debitor pd pantebrevet, og sgge at opnd, at pantekreditor pany
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accepterer, at alene szlgeren hefter personligt for panteglden. Men det kan ikke antages, at
selgeren har noget yderligere ansvar derudover, og navnlig kan s@lgeren ikke pal@egges i analogi
med Lovens § 12, stk. 2, 2. pkt., at stille bankgaranti for betalingsforpligtelserne i henhold til
pantebrevet, da kgberens heftelse alene skyldes kgberens eget forhold.

Det md dog i almindelighed viere en typeforudsatning for kgberens geldsovertagelse, at han ikke
gor fortrydelsesretten geldende, og der vil i almindelighed heller ikke viere nogen grund til, at
pantekreditor ikke skal beere risikoen for denne typeforudsatnings svigten, i hvert fald i de tilfelde,
hvor pantekreditor udtrykkeligt har forlangt en gieldsovertagelseserklering og ikke vil ngjes med den
i TL § 39 foreskrevne meddelelse. Eksemplet tjener imidlertid til at opfordre til forsigtighed med at
afgive direkte geldsovertagelseserkleringer over for private panthavere.

I de almindelige tilfeelde vil kgberens galdsovertagelse sdledes vare uden retsvirk-
ning, nar han ggr fortrydelsesretten geldende, sdvel over for realkreditinstitutter som
over for private panthavere.

Det havde maske veret hensigtsmessigt, om Lovens § 20 havde féet et mere generelt indhold. Der
kan heller ikke udledes mere af Betenkning 1110/1987, jfr. p. 150 og p. 154.

Séfremt kgberen har optaget et ejerskiftelan pa grundlag af den indgdede kgbsaftale,
vil lénets udbetaling vere betinget af, at kgberen erhverver endelig adkomst pa
ejendommen, idet pantebrevet ellers ikke kan lyses pa ejendommen uden selgerens
samtykke. Fortryder kgberen aftalen, bortfalder ldnet. Da lanet kun kan tankes
udbetalt mod bankgaranti over for realkreditinstituttet for, at adkomstforholdene
bliver bragt p& plads, mé det ogsd antages, at disse forhold ikke vil give anledning
til problemer mellem szlger og kgber, men alene mellem den, der har fiet belgbet
udbetalt, og den garantistillende bank.

7. Oplysning om fortrydelsesret

Det er pd samme made som i Dgrsalgsloven foreskrevet i Lov om Forbrugerbeskyt-
telse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. § 19, at den erhvervsdrivende szlger
eller formidler af fast ejendom til beboelse skal give kgberen oplysning om for-
trydelsesretten 1 medfgr af Lovens Kapitel 2. Bestemmelsen er silydende:

§ 19. En erhvervsdrivende szlger eller formidler m.v. som navnt i § 6, stk.
3, skal, inden fortrydelsesfristen begynder at lgbe, jfr. § 8, i et sarskilt doku-
ment give kgberen oplysning om fortrydelsesretten efter kapitel 2. Ved aftale
om kgb eller opfgrelse af bygning, jfr. § 14, skal entreprengren, inden for-
trydelsesfristen begynder at lgbe, jfr. § 16, give bestilleren oplysning om
fortrydelsesretten efter kapitel 3.

Stk. 2. Justitsministeren fastsetter nermere regler om de i stk. 1 nevnte
oplysningers form og indhold.
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7.1. Fritagelse for oplysning om Fortrydelsesret

Der skal ikke oplyses om fortrydelsesret i alle tilfelde af ejendomshandler, der er
omfattet af Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v.
Kapitel 2. Safremt en privatperson eller andre, der ikke handler med fast ejendom
som led i deres erhverv, selger deres ejendom til beboelse, er der ingen forpligtelse
til at oplyse kgberen om, at han har fortrydelsesret eller hvorledes den kan udgves.

Det udtales i Bet@enkning 1110/1987, p. 153, til den tilsvarende bestemmelse i udkastet (§ 10), at
man ikke har fundet, at en privat selger skal palegges pligt til at oplyse om fortrydelsesretten, og
dette har Justitsministeriet ikke haft bemearkninger til ved fremsttelse af lovforslaget.

7.2. Hvem skal oplyse om Fortrydelsesret
Sédfremt selger handler som led i sit erhverv, eller selger ved aftalens indgdelse
bistds af en erhvervsdrivende, der handler som led i sit erhverv, er der pa s®lgerside
en sadan ekspertise, at der ikke er nogen grund til at fravige det krav, der ogsa er
indeholdt i Dgrsalgsloven, nemlig at forbrugeren, der her er boligkgberen, skal have
pracis oplysning bade om, at der i det hele taget er fortrydelsesret, om, hvorledes
fortrydelsesretten ggres geldende, og de i Loven n@vnte retsvirkninger af fortrydelse.
Da de fleste ejendomshandler formidles af en erhvervsdrivende som led i dennes
erhverv, vil kgberen i langt de fleste tilfalde skulle have oplysning om fortrydelses-
retten.

7.3. Hvorledes skal oplyses om Fortrydelsesret

Lovens § 19, stk. 2, foreskriver, at Justitsministeriet skal give narmere regler om
oplysningspligtens form og indhold. Det er sket ved bekendtggrelse 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 serskilt dokument. Oplysningen mé siledes ikke veare en del af slutsedlen.
Oplysning om fortrydelsesretten skal indeholde den tekst, der fremgér af bilag 1 til
bekendtggrelse 950 af 8. december 1995.

Oplysningsbekendtggrelsen, nr. 950/1995, indeholder i realiteten blot en gengivelse af Lovens
Kapitel 2, men omskrevet til et for ikke professionelle maske lidt mere lsevenligt sprog. Bekendt-
ggrelsen er optryk som bilag til denne fremstilling.

7.4. Hvornar skal oplyses om Fortrydelsesret
Oplysningen om fortrydelsesretten skal i medfgr af Lovens § 19, stk. 1, gives, inden
fortrydelsesretten begynder at lgbe, jfr. Lovens § 8.

Fortrydelsesretten begynder i medfgr af Lovens § 8 at Igbe, ndr s@lgeren er blevet bundet, dvs. enten
nir sielgeren har givet et salgstilbud, og dette er kommet frem til kpberen eller nogen pa dennes
vegne uden at blive rettidigt tilbagekaldt, inden tilbudet er kommet til kgberens kundskab, eller nér
selgeren har accepteret et af kgberen afgivet tilbud, og accepten er kommet frem til kgberen eller
nogen pd dennes vegne uden at blive rettidigt tilbagekaldt. Der henvises nermere til bemrkningerne
ovenfor 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.
anfgrt nogen retsvirkning af, at der ikke gives oplysning om fortrydelsesretten, eller
at oplysningerne ikke er givet pa den i Bekendtggrelse 950/1995 foreskrevne méde,
bortset fra, at Lovens § 22 anordner bgdestraf for overtredelse 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 pa den i
Bekendtggrelse 950/1995 foreskrevne made.

Dgrsalgslovens § 7 bestemmer, at safremt s@lgeren ikke pa mgdet med forbrugeren har givet denne
tydelig skriftlig oplysning om fortrydelsesretten, er aftalen ikke bindende for forbrugeren. Denne
civilretlige retsvirkning er ikke knyttet til Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast
Ejendom m.v. § 19, jfr. udtrykkeligt FT 1994/95, Tilleg A, sp. 3032, og Betznkning 1110/1987,
p. 153. Derimod anfgres det i Bet@nkning 1110/1987 p.154, at tilsidesttelse af oplysningspligten
kan medfgre erstatningsansvar, ligesom det vil indebare en overtrzdelse af markedsfgringsloven.

Det kunne vere naturligt at leese Lovens § 19, stk. 1, sdledes, at fortrydelsesfristen ikke begynder
at Igbe, fgr den erhvervsdrivende har givet oplysning om fortrydelsesretten. Det er faktisk vanskeligt
at se, hvorledes ordene kan forstds pd anden made. Det har imidlertid ikke veret Justitsministeriets
hensigt, at bestemmelsen skulle forstds sdledes, jfr. FT 1994/95, Tilleg A, sp. 3032, som udtrykkeligt
anfgrer, at 6-dages fristen lgber, selv om kgberen ikke har fiet oplysning om fortrydelsesretten. Bag-
grunden herfor er som anfgrt i Betenkning 1110/1987, p. 153, at man ikke har fundet det rigtigt, at
den private szlger skulle h&fte civilretligt for den erhvervsdrivendes tilsides®ttelse af oplysningsfor-
pligtelsen.

Argumentet forekommer ikke s®rlig vagtigt. Hvis det er et spgrgsmal, om det er kgberen, der skal
have et erstatningskrav over for ejendomsformidleren, fordi kgberen ikke blev klar over, at han
havde en begranset frist til at fortryde kgbet i, eller det er s®lgeren, der skal have et erstatningskrav,
fordi ejendomsformidleren ikke sgrgede for at give oplysning om fortrydelsesretten, sa kgberens sene
fortrydelse kunne vere afskéret, er det vel mest nzrliggende, at det md vere et spgrgsmal mellem
szlgeren og ejendomsformidleren, da det er de to, der har et retsforhold til hinanden. P4 den ene side
vil det dbne mulighed for fortrydelse pé et noget senere tidspunkt, men Lovens § 10 vil afskere de
tilfzlde, hvor kgberen har disponeret afggrende over ejendommen. Pa den anden side vil muligheden
for et erstatningskrav fra kgberen kunne give anledning til helt urimelige krav mod ejendomsformid-
leren, ogsé fra kgbere, som slet ikke havde tenkt sig at trede tilbage fra kgbet, men nu ser en mulig-
hed for at pastd dette, f.eks. under henvisning til, at deres gkonomi ikke er til at sidde i s& dyrt et
hus. Skal det fgre til, at ejendomsformidleren skal erstatte det belgb, som overstiger, hvad kgberen
gnsker at ofre pa de drlige finansieringsomkostninger ved boligen? Var det derimod szlgeren, der
matte acceptere, at kgberens fortrydelsesfrist blev suspenderet, har selgeren vanskeligt ved at doku-
mentere et tab som fglge af, at fortrydelse sker 1 méned og ikke 6 hverdage efter aftalens indgéelse.
Retsvirkningen af en regel om, at fortrydelsesfristen ikke begynder at lgbe, fgr kpberen har fiet den
foreskrevne oplysning om fortrydelsesmuligheden, synes sdledes at vere langt mindre indgribende
og placeret mere naturligt som et forhold mellem s@lgeren og hans ejendomsformidler end den i FT
1994/95, Tilleg A, sp. 3032 indeholdte regel.

Det er et spgrgsmal, om retspraksis vil fglge motivudtalelsen under hensyn til den
tilsyneladende klare sproglige forstaelse af Lovens § 19, stk. 1, hvorefter den er-
hvervsdrivende szlger eller formidler skal give kgberen oplysning om fortrydelses-
retten efter Kapitel 2, inden fortrydelsesfristen begynder at lgbe.
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Sédvel kommasetningen i lovteksten som den omstendighed, at lovteksten er praciseret i forhold til
§ 10 i Lovudkastet i Betenkning 1110/1987, hvorefter den erhvervsdrivende szlger eller formidler
skulle give oplysning om fortrydelsesretten, samtidig med at s&lger forpligtes, uden at det er sat i
relation til, hvorndr fortrydelsefristen begynder at lgbe, taler for den her hevdede lesning af teksten.
Da viden om fortrydelsesretten ikke kan erstatte det prieceptive krav om oplysning om fortrydelses-
retten, er der ogsé risiko for, at nogle kgbere undlader at give meddelelse om fortrydelse straks, fordi
de - méske urigtigt — tror, at fortrydelsesfristen fgrst begynder at lgbe, ndr de har faet den fore-
skrevne oplysning fra ejendomsformidleren.

8. Retsvirkninger af Fortrydelse

Det anfgres i FT 1994/95, Tilleg A, sp. 3028 og 3032, at den kegber, der rettidigt
udgver fortrydelsesretten i Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast
Ejendom m.v., skal vere stillet, som om der ikke var indgdet nogen aftale.

I alle henseender kan det ikke gennemfgres, men i forhold til szlgeren er det
formentlig korrekt at beskrive retsvirkningen af fortrydelse pd den méade, bortset fra,
at ikke erhvervsdrivende s&lgere har krav pa godtggrelse i medfgr af Lovens § 11.
Ogsa erstatningspligten efter Lovens § 10 ma haves in mente.

8.1. Ejendomsformidlerens honorar m.v.

For sa vidt angar ejendomsformidlerens honorar er det i § 20 i Lov om Forbrugerbe-
skyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. anfgrt, at selgeren med hensyn til
en eventuel professionel radgivers honorarkrav er stillet, som om ejendommen ikke
var solgt. § 20 er sdlydende:

§ 20. Trzder kgberen tilbage fra en aftale efter reglerne i kapitel 2, er szl-
geren med hensyn til en eventuel professionel radgivers honorarkrav stillet,
som om ejendommen ikke var solgt.

8.1.1. Lov om Omseetning af Fast Ejendom
Forholdet er omfattet af Lov om Oms®tning af Fast Ejendom, sifremt sxlgeren er
forbruger, dvs. nar den ejendom, der skulle afth@ndes, hovedsagelig har veret an-
vendt til ikke-erhvervsmassige formal af selgeren, typisk til beboelse for s®lgeren,
jfr. lovens § 1, stk. 5, og ejendomsformidleren erhvervsmeassigt formidler kgb og
salg af fast ejendom, jfr. lovens § 1, stk. 1.

I sé tilfelde finder Lov om Omsatning af Fast Ejendom § 11 anvendelse. Herefter
ma formidleren kun betinge sig vederlag, hvis der indgés en salgsaftale, og det er i
§ 11, stk. 2, udtrykkeligt anfgrt, at vederlagskravet bortfalder, hvis ejendomshandlen
ikke bliver gennemfgrt pd grund af kgberens forhold. Hertil méa hgre, at kgberen
udnytter fortrydelsesretten i medfgr af Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse
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af Fast Ejendom m.v. I denne situation har der derfor for sd vidt ikke varet behov
for den udtrykkelige bestemmelse i Lovens § 20.

Ejendomsformidleren mi i sddanne tilfielde heller ikke betinge sig refusion af forgeves afholdte
omkostninger, f.eks. til annoncering, indhentning af attester vedrgrende ejendommen, fremstilling
af salgsmateriale eller lignende. Hvis salgsopdraget fortstter, og det lykkes ejendomsformidleren
at finde en kgber, mens formidlingsaftalen fortsat er i kraft, vil han kunne kreve et honorar, som om
ejendommen var solgt til én kgber, men alt efter, hvordan formidlingsaftalen er udformet, kan
formidleren derved ogsa fi hel eller delvis dekning for sine positive udleg fra tidligere forgzves
salgsbestrabelser, men aldrig et yderligere honorar.

8.1.2. Andre tilfeelde

Finder Lov om Omsatning af Fast Ejendom ikke anvendelse, f.eks. fordi s@lgeren
opfgrer fast ejendom med salg for gje eller erhvervsmassigt handler med fast ejen-
dom, er der aftalefrihed, og i sddanne tilfzlde har Lov om Forbrugerbeskyttelse ved
Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. § 20 selvstzndig betydning, idet formidleren da
ikke kan paberabe sig en eventuel aftale om, at han har krav pd honorar, hvis han
opnar en salgsaftale, der senere bortfalder pa grund af kgberens fortrydelse.

Det er ikke ualmindeligt, at det over for professionelle szlgere aftales, at ejen-
domsformidleren under alle omstendigheder har krav pa at fa dakket sine positive
udleg og efter omstendighederne ogsa et passende arbejdsvederlag, uanset der ikke
opnés salg, og i hvert fald, hvis der er indgdet en salgsaftale, men salget ikke kan
gennemfgres, uden at det beror pa forhold, ejendomsformidleren burde have under-
spgt og afklaret, inden aftalen blev underskrevet. Er det tilfeldet, betyder Lovens
§ 20 ikke, at ejendomsformidleren mé give afkald pa sidan omkostningdakning eller
honorering for medgéet 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 ogsa advokathonorar og andre profes-
sionelle radgiveres honorar, men kun for s& vidt angar advokathonoraret er der et
regels®t, der lader honoraret vaere afthangigt af, om der er sket et salg eller ej, idet
advokatsaleret da kan beregnes efter de vejledende takster som en procentdel af
kgbesummen.

Lovens § 20 angér alene honorarer til saigerens professionelle radgivere. I a meta omradet er det
sxlgerens advokat, der berigtiger ejendomshandlen, og han kan da efter de vejledende takster
beregne sig halvt honorar, ligesom kgberens advokat kan beregne sig halvt honorar. Medvirker der
kun én advokat, kan han beregne sig fuldt takstmassigt saler. Uden for a meta omradet er det
kgberens advokat, der berigtiger ejendomshandlen. Har s:elgeren engageret egen advokat, kan han
beregne sig et efter arbejdets omfang og kgbesummens stgrrelse passende sal@r, dog normalt ikke
over halvt takstmessigt salar.

Hvis ejendomshandlen ikke gennemfgres, kan advokaten beregne sig et konkret rimeligt saler,
hvor der kan tages hensyn til en rekke forskellige forhold, herunder arbejdets art og omfang og det
dermed forbundne ansvar, sagsgenstandens stgrrelse, sagens betydning for klienten, den medgdede
tid og det opndede resultat.
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Det skal bemarkes, at Konkurrencerddet har pilagt Advokatridet at oph@ve de vejledende
salzrtakster pr. 1. juli 1996. Herefter vil det vere de generelle retningslinier for salerberegning, der
skal anvendes i alle tilfelde, og resultatet indgar kun som et moment blandt mange i sal®rfastszttel-
sen. Advokatrddet overvejer for tiden, om man skal stille forslag om nye salertakster, som fore-
liegges til godkendelse for Konkurrencerddet.

Der vil kun sj®ldent vaere tale om, at ejendomshandlen er fardigberigtiget, inden
kgberen udnytter fortrydelsesretten, saledes at selgerens advokat efter de nugzldende
salzrtakster ville vare berettiget til et saler beregnet pd grundlag af en afsluttet
handel. Hvis det skulle vare tilfeldet, betyder Lovens § 20, at advokatsal®ret i stedet
ma beregnes efter de generelle retningslinier og ikke efter taksterne.

Honoraret til kgberens advokat er ikke omfattet af ordene 1 Lovens § 20, men det
samme ma gelde for dette.

Revisorer, pengeinstitutter, arkitekter, ingenigrer og andre, der radgiver i for-
bindelse med en ejendomsoverdragelse, f.eks. med henblik pa udarbejdelse af salgs-
opstilling, overslag over ngdvendige vedligeholdelses- eller moderniseringsarbejder
o.lign., vil typisk beregne sig et honorar pé grundlag af den medgdede tid, saledes
at bestemmelsen i Lovens § 20 ikke fir betydning for deres honorar, men har de
indgaet en »no cure — no pay« aftale, vil de ikke have krav pa honorar, hvis kgberen
udnytter fortrydelsesretten.

8.3. Andre Retsvirkninger

8.3.1. Ejerskifte

Som anfgrt under punkt 6 er Lovens § 20 udtryk for det grundsynspunkt, at der si
vidt muligt ikke anses at foreligge et kgb af den faste ejendom, nr kgberens udnytter
fortrydelsesretten. Det betyder ogsd, at selgeren ma anses for at have varet ejer af
ejendommen ogsa i perioden mellem kgbsaftalens indgdelse og kgberens udgvelse
af fortrydelsesretten.

Det mé ogsd antages i skattemessig henseende i tilfelde, hvor besiddelsestiden har betydning. Ved
salg af privatboliger er det dog i almindelighed uden stgrre betydning.

Nar kgberen udnytter fortrydelsesretten, anses der heller ikke at vare sket ejerskifte
med den virkning, at szlgeren skal betale eventuelt ejerskifteafdrag pa private
pantebreve, herunder indfri pantebreve eller gzldsbreve, som forfalder i tilfelde af
ejerskifte, jfr. bemarkningerne under punkt 6.4.3, og havde en trediemand forkgbsret
til ejendommen, som udlgses i tilfelde af ejerskifte, kan forkgbsretten alligevel ikke
gdres geldende i denne omgang.

8.3.2. Geeldsovertagelse

Kgberen indtreeder ikke i det personlige galdsansvar over for panthavere i ejen-
dommen, hverken realkreditinstitutter eller private panthavere, medmindre har
udtrykkeligt patager sig et sadant galdsansvar over for en godtroende panthaver, over
for hvem det ikke kan ggres gzldende, at forpligtelsen er ugyldig eller bortfalder pa
grund af bristende omstendigheder.
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8.3.3. Tilstandsrapport
Har s&lgeren ladet udferdige tilstandsrapport, kan han ggre brug af den ved en
senere handel, sdfremt han udleverer tilstandsrapporten til den nye kgber senest 6
maneder efter tilstandsrapportens udfardigelse, jfr. Lov om Forbrugerbeskyttelse ved
Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. § 4, stk. 1.

Uanset om szlgeren kan udnytte tilstandsrapporten eller ej ved en senere lejlighed,
skal han betale gebyret for at fi tilstandsrapporten udarbejdet og kan ikke fa dette
gebyr refunderet, fordi kgberen udnytter fortrydelsesretten.

8.3.4. Ejerskifteforsikring

Som anfgrt i AFSNIT 4, punkt 2.1.3, skal tilbuddet om ejerskifteforsikring vare ac-

cepteret af kgberen, inden han indgér aftalen om kgb af den faste ejendom, hvis ejer-

skifteforsikringen skal trede i kraft og dekke de skjulte mangler ved ejendommen.
Hvis kgberen udnytter fortrydelsesretten, vil forsikringsdzkningen imidlertid ikke

trede 1 kraft efter sit indhold, og 1 medfgr af fal. § 16 skal der da ikke betales

forsikringspramie.

8.3.5. Kombineret Grundkeb og Byggeri

Safremt aftalen gar ud pé keb af en grund samt ny- eller ferdigopfgrelse af en hel
bygning pa grunden som navnt i Lovens § 14, bestemmer Lovens § 11, stk. 2, 2.
pkt., at Lovens § 17 finder tilsvarende anvendelse. Herefter skal kgberen betale
vederlag for arbejde, som efter aftalen allerede skulle vare udfgrt, og som er udfgrt,
men heller ikke for mere. Der henvises om Lovens § 17 til bem&rkningerne i
AFSNIT 8, punkt 8.

8.3.6. Overtagelse af forpligtelser og afholdelse af omkostninger i pvrigt

I de tilfzlde, hvor der er foretaget dispositioner, som binder kgberen, og som ikke
kan ggres om uden en tredjemands medvirken, skal szlgeren friholde kgberen for
retsvirkningen deraf, jfr. nermere fremstillingen under punkt 6 ovenfor.

Sével kgber som salger kan dog i forbindelse med aftaleindgielsen eller dens
forberedelse have afholdt andre omkostninger, som enten bliver forgaves eller dog
ikke kan udnyttes fuldt ud pa nuvarende tidspunkt, f.eks. hvis der allerede er afholdt
flytteomkostninger eller kgberen har pAbegyndt modernisering eller anden istandsat-
telse af ejendommen. Sddanne omkostninger kan ikke kraves refunderet. Kgberen
er oven i kgbet udsat for eventuelt at matte fgre ejendommen tilbage til dens tidligere
tilstand, jfr. Lovens § 10 og fremstillingen ovenfor under punkt 6.2.

9. Stempel
Stempelpligt indtreder i medfgr af stempellovens § 2, nar et i gvrigt stempelpligtigt

dokument oprettes. En kgbsaftale oprettes ved afgivelse af tilbud, der accepteres af
den anden part.
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Et tilbud i sig selv er ikke stempelpligtigt, jfr. Stempellovens § 7, men accepten medfgrer, at der
foreligger en kgbsaftale, som er stempelpligtig i medfgr af Stempellovens § 34.

Da Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. Kapitel 2 omhandler
fortrydelsesret ved kgb af fast ejendom, der hovedsagelig skal tjene til beboelse for kgberen, jfr.
Lovens § 6, vil forholdet vere omfattet af Stempellovens § 34, stk. 1, 1. pkt., hvorefter dokumenter
om overdragelse af ejerboliger, herunder ejerlejligheder, her i landet skal stemples med 0,6 pct. af
kgbesummen. Det er dog en forudsztning, at ejendommen tjener til heldrsbeboelse og indtil over-
dragelsen var eller ved overdragelsen bliver bestemt til brug for ejeren. Dokumenter vedrgrende
overdragelse af fritidsboliger og ubebyggede grunde skal stemples med 1,2 pct. af kgbesummen.

Overdragelse af andelsbeviser vedrgrende andelslejligheder er stempelfri. For overdragelse af
aktier vedrgrende aktielejligheder skal derimod svares aktieafgift pd %2 pct. af kgbesummen.

Det er uden betydning for stempelafgiften, om kgbsaftalen er endelig eller betinget,
jfr. udtrykkeligt Stempellovens § 8, som yderligere fastsiar, at stempelpligten ikke
bortfalder, selv om aftalen bortfalder eller ikke opfyldes.

Med disse regler ville der blive palagt parterne en betydelig ekstra omkostning ved
indgaelse af aftale om kgb af fast ejendom, hvor kgberen ggr brug af fortrydelses-
retten, idet den senere fortrudte kgbsaftale ville blive stempelpligtig.

Det ville bero pé parternes aftale, hvem der skulle betale stempelbelgbet. I omridet gst for Storebalt
og visse andre omrader gelder den sedvane, at kgber betaler skgdestemplet. Den gvrige del af
Danmark tilhgrer a meta omréddet, hvor det er szdvane, at kgber og szlger betaler halvdelen af
skgdestemplet hver.

I medfgr af Stempellovens 29, stk. 1, kunne stempeimyndigheden ogsa tidligere
godtggre et erlagt stempel, hvis det stempelpligtige retsforhold ikke er kommet til
eksistens eller annulleres uden erstatning. Nar en overdragelse er giet tilbage, kan
stempelmyndigheden tillade, at ogsé& stemplet om det herom oprettede dokument
godtggres, jfr. Stempellovens § 29, stk. 2. Tilsvarende kan det tillades, at et ellers
stempelpligtigt dokument ikke stemples.

Godtggrelse af eller fritagelse for stempel var dog i alle tilfelde ath®ngig af
administrativ bevilling og ikke et retskrav. Uanset der i cirk. nr. 159 af 31. juli 1969
§ 24 er givet nermere regler om, hvorledes Stempellovens § 29 praktiseres, er der
dog tale om et bevillingsspgrgsmal.

Skgdestempel kan herefter godtggres fuldt ud, hvis ejendomshandien oph@ves uden erstatning inden
overtagelsesdagen. Er skgdet allerede tinglyst, godtggres kun det halve stempel.

Opha&ves ejendomshandlen mod erstatning, eller er ejendommen tiltrddt, godtggres stemplet kun
undtagelsesvis.

For pantebreve, der annulleres inden tinglysning, kan stemplet godtggres fuldt ud. Efter tinglysning
godtggres det halve stempel, sifremt pantebrevet endnu ikke har vearet overgivet til kreditor. For
realkreditpantebreve er det dog tilstrekkeligt, at ldnet endnu ikke er hjemtaget.

Stempel pd ejerpantebreve godiggres ikke.

For at undg4, at stempelrefusion skal vare et bevillingsspgrgsmal, saledes at der ikke

er usikkerhed om, hvorvidt stempelfrihed indrgmmes, har Lovens § 24 indsat saly-
dende bestemmelse i Stempellovens § 29, stk. 1, 2. pkt.:
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Stempelmyndigheden godtggr dog pd begering stempel af dokumenter ved-
rgrende en aftale, der bortfalder som fglge af tilbagetredelse efter reglerne
1 lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.

Det fremgar ikke udtrykkeligt, om denne bestemmelse angéir sivel skgde som
pantebreve, herunder bade realkreditpantebreve, s@lgerpantebreve og ejerpantebreve.

Det udtales i Bet@nkning 1110/1987 p. 154, at Udvalget gennem Lovudkastets § 12 har fundet det
rimeligt at precisere, at stempelpligten bortfalder i tilfzlde af tilbagetredelsen. Det tilfgjes, at
Skattedepartementet over for Udvalget har oplyst, at dette ogsa ville fglge af de gldende stempelaf-
giftsbestemmelser. Dette er, som det fremgér af de ovenfor citerede bestemmelser fra cirk. nr. 159
af 31. juli 1969 § 24 kun rigtigt, hvis aftalen bortfalder inden overtagelsesdagen og inden dokumen-
terne er blevet tinglyst.

I FT 1994/95, Tilleg A, sp. 3034, anfgres det mere korrekt, at der efter de gzldende regler i
stempelafgiftsloven alene er adgang til, at stempelmyndigheden efter et skgn kan godtggre stempel,
som er anvendt i forbindelse med dokumenter vedrgrende et retsforhold, som ikke kommer til
eksistens, eller vedrgrende en aftale, som annulleres.

Pa grund af udtrykket i Lovens § 24: »dokumenter vedrgrende en aftale, der bort-
falder«, da pantebreve ogsé er aftaledokumenter, og under hensyn til det generelle
udsagn i Betenkning 1110/1987, p. 154, ma det legges til grund, at stemplet til sivel
slutseddel eller skgde som pantebreve af enhver art, der udstedes i forbindelse med
den ejendomshandel, der bortfalder ved kgberens fortrydelse, skal godtggres pd
begzring.

Det ma ogsa gzlde ejerpantebreve, der udstedes af kgber med pant i den kgbte ejendom for at blive
tinglyst sammen med skgdet med henblik pd at finansiere udbetalingen eller i gvrigt mellemfinan-
siere kpbesummen helt eller delvis, under forudsatning af at ejerpantebrevet annulleres, nar ejen-
domshandlen ikke bliver til noget ved kgberens udnyttelse af fortrydelsesretten.

Uanset det i henhold til cirk. nr. 159 af 31. juli 1969 er den helt faste regel, at stempel pé ejerpan-
tebreve ikke godtggres, kan denne praksis ikke anfgres over den generelle bestemmelse i Stempello-
vens § 29, stk. 1, 2. pkt. Der er heller ingen betenkeligheder ved at godtggre stemplet pd sddanne
ejerpantebreve, fordi kgberen ikke har eller far adkomst til at udstede ejerpantebrevet med panti den
kebte ejendom, og ejerpantebrevet bliver derfor automatisk uden indhold.

Hvis der derimod udstedes ejerpantebreve eller andre pantebreve i lgsgre eller anden fast ejendom
for at finansiere kgbesummen, foreligger der ikke en sddan tilknytning til den aftale, der fortrydes,
at der med statte i Stempellovens § 29, stk. I, 2. pkt., er krav pd stempelrefusion. Sddanne pantebre-
ve bortfalder ikke som fglge af fortrydelsen, men kun hvis kgberen beslutter det, og det ma da bero
pé bevillingspraksis, om stempelbelgbet kan bortfalde.

Tilsvarende ma stempelpligten vedrgrende en pé kgbers foranledning udstedt bank-
garanti eller for selgerens transport i kgbesummen bortfalde, nir kgberen fortryder
kgbet, siledes at der ikke er nogen kgbesum at garantere betalingen af eller borttrans-
portere.
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AFSNIT 8
Fortrydelse 1 entrepriseforhold

Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v., Kapitel 3, giver
regler om fortrydelsesret ved aftaler om kgb eller opfgrelse af hele bygninger.

Det anfgres 1 FT 1994/95, Tilleg A, sp. 2995, at der efter Justitsministeriets
opfattelse er behov for at indfgre fortrydelsesret ogsd pa entrepriseomradet, fordi
sadan fortrydelsesret henger sammen med indfgrelse af en fortrydelsesret ved kgb
af fast ejendom, f.eks. i tilfelde, hvor en forbruger kgber en byggegrund og samtidig
indgar aftale med et byggefirma om et byggeprojekt, der skal opfgres pa grunden.
Uden fortrydelsesret pa entrepriscomradet vil forbrugeren ikke kunne drage nytte af
fortrydelsesretten vedrgrende byggegrunden, hvis han ikke ogsa kan friggre sig fra
entrepriseaftalen.

Alternativet ville vare, at forbrugeren kun kunne friggres fra aftalen om opfgrelse af huset ved
afbestilling eller annullation, men det ville normalt udlgse erstatningspligt for entreprengrens tabte
fortjeneste.

Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. har derfor indfgrt en s&rlig
adgang for den, der har indgéet aftale om kgb eller opfgrelse af bygninger, som er bestemt til én-
eller tofamiliesbeboelse for bestilleren, til at fortryde kgbet og/eller bestillingen og dermed komme
ud af forpligtelserne, uden at skulle erstatte entreprengrens »tab« ved ikke at gennemfgre erntrepri-
sen.

Som anfgrt i AFSNIT 1, punkt 4.6, forekommer hverken denne argumentation eller
det i Betenkning 1110/1987 p. 117 ff. anfgrte overbevisende. Der henvises til
bemarkningerne i AFSNIT 1, punkt 4.6.

Skadevirkningen ved fortrydelsesret i entrepriseforhold er imidlertid ikke ner sd
stor som ved kgb af allerede opfgrte bygninger.

Entreprengren vil sjldent have noget problem med at afvente fortrydelsesperiodens udlgb, fgr han
foretager videregdende dispositioner. @nsker bygherren, at entreprengren straks gér i gang med
arbejdet, pdlegger Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. § 17
bestilleren at betale for det arbejde, som efter aftalen skulle udfgres og som er udfgrt indtil tilba-
getredelsen. Fortrydelsesretten betyder kun, at entreprengrens forventninger om en indtjening
skuffes, men skuffelsen er begrenset, nir entreprengren kender risikoen for, at fortrydelsesretten
geres galdende.

I dette AFSNIT redeggres for reglerne om fortrydelsesret ved kgb eller opfgrelse af
hele bygninger bestemt til beboelse. I AFSNIT 7 er omtalt de tilsvarende bestemmel-
ser om fortrydelsesret ved kgb af bolig.
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1. Aftaleindgdelse

I AFSNIT 6 er nermere redegjort for, hvorledes en aftale om kgb af fast ejendom
indgas, og hvornar der foreligger en for begge parter — og navnlig for kgberen —
bindende aftale. De dér anfgrte regler finder ogsa anvendelse pa aftaler om opfgrelse
af fast ejendom.

I entrepriseforhold vil der imidlertid ofte vare tale om, at aftalen ikke er udarbe;j-
det i alle detaljer, inden entreprisen pibegyndes, og selv om det er tilfeldet, vil en-
treprengren ofte vare lydhgr for at &ndre aftalen for at imgdekomme bestillerens gn-
sker undervejs i arbejdsprocessen, ogsa uden at kreve erstatning for tabt fortjeneste,
selv om entreprisen reduceres i forhold til det oprindelige projekt, idet entreprengren
hellere ser, at arbejdet fuldfgres i det af bestilleren gnskede omfang, end at projektet
ikke bliver til noget og entreprengren kun fér et tvivlsomt erstatningskrav.

Fortrydelsesret giver bestilleren adgang til et trede tilbage fra aftalen uden an-
givelse af grund og uden derved at ifalde erstatningsansvar over for entreprengren
for denne tab ved ikke at fa mulighed for at udfgre entreprisen.

2. Genstand for Fortrydelsesret

Fortrydelsesretten i medfgr af Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast
Ejendom m.v. Kapitel 3 indrgmmes ved aftaler om kgb eller opfgrelse af hele
bygninger, som er bestemt til én- eller tofamiliesbeboelse for kgberen eller bestil-
leren. Lovens § 14 er sdlydende:

§ 14. Reglerne i dette kapitel gelder for aftaler om kgb eller opfgrelse af

hele bygninger, som en erhvervsdrivende (entreprengren) indgéar som led i

sit erhverv, safremt

1. bygningen i det vesentlige skal leveres eller i det vaesentlige bdde pro-
jekteres og opfgres af entreprengren,

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 opfgrelse af bygningen ikke er indgéet ved bestillerens an-
tagelse af skriftligt bud, som er fremkommet efter opfordring til flere om
at byde inden for en bestemt frist pA samme udbudsgrundlag.
Stk. 2. Entreprengren har bevisbyrden for, at en aftale om kgb eller op-

fgrelse af bygning ikke er omfattet af reglerne i dette kapitel.
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2.1. Kgb eller Opfgrelse af Hele Bygninger
Fortrydelsesretten kan kun paberabes ved aftaler om levering af hele bygningen eller
projektering og opfgrelse af hele bygningen, jfr. FT 1994/95, Tilleg A, sp. 3003.

Kgb af enkeltstdende eller en samling byggematerialer kan saledes ikke falde ind under reglerne i
Kapitel 3, medmindre aftalen beskriver byggematerialer pa grundlag af en materialeliste, der viser,
at der er tale om de materialer, der skal bruges til at opfgre hele bygningen, f.eks. som bilag til en
arbejdsbeskrivelse for entreprisen.

Aftaler vedrgrende ombygning, tilbygning eller modernisering af en fast ejendom
falder uden for Lovens Kapitel 3, medmindre tilbygningen kan betragtes som en
selvstendig bygning.

Det er kun den oprindelige aftale om opfgrelse eller kgb af bygninger, der kan
veere genstand for fortrydelsesretten. NAr fgrst aftalen er indgéet, og der ikke l&ngere
er mulighed for fortrydelse, vil tillegsaftaler og ®ndringsaftaler vaere retligt for-
bindende efter de almindelig aftaleretlige regler, jfr. omtalen heraf i AFSNIT 6.

2.2. Opfarelse af Bygninger
Hovedomradet for reglerne i Kapitel 3 er totalentrepriseaftaler om opfgrelse af hele
bygninger pa bestillerens eller bygherrens byggegrund.

Lovens Kapitel 2 omfatter ogsa tilfzlde, hvor der mellem parterne indgés en aftale om bade kgb af
en grund og opferelse af en bygning pd grunden, eller om kgb af en grund med et hus under
opferelse, som skal ferdigbygges af szlger, jfr. FT 1994/95, Tilleg A, sp. 3029. Reglerne i Kapitel
2 finder da i det hele anvendelse ikke blot pi kgbet af den faste ejendom (grunden), men ogsa pa
aftalen om opfgrelse eller ferdigggrelse af bygningen m.v. Det praciseres dog i Lovens § 11, stk.
2, 2. pkt., at Lovens § 17 finder tilsvarende anvendelse pd entrepriseelementet.

Kapitel 3 omfatter kun de tilfelde, hvor der er tale om en aftale om kgb eller opfgrelse af hele
bygninger, som ikke knytter sig som et tilleg til en aftale om kgb af fast ejendom.

2.3. Keb af Bygninger

Lovens Kapitel 3 giver ogsa fortrydelsesret ved kgb af hele bygninger. Saddanne
aftaler er ikke kgb af fast ejendom, men lgsgrekegb, jfr. Ngrager-Nielsen & Theil-
gaard, Kgbeloven p. 52 ff.

Hvis det er aftalt, at slger tillige skal std for opfgrelsen eller opstillingen af bygningen, er der
hverken tale om kgb af lgsgre eller kgb af fast ejendom, men om entreprise eller verksleje, med-
mindre arbejdsprastationen er af mindre vaesentlig betydning i forhold til kgbet af materialerne, idet
der da foreligger lgsgrekgb med monteringspligt.

Lovens Kapitel 3 finder som n@&vnt kun anvendelse, hvis leverancen omfatter hele bygninger eller
i det vesentlige hele bygninger, f.eks. huse, der kgbes ferdige til opstilling, eller hele bygninger i
samles:et
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3. Entreprengrer

Den, der s&lger eller patager sig at opfgre bygningen, skal vere erhvervsdrivende
(entreprengren), der handler som led i sit erhverv og patager sig i det vasentlige at
levere eller projektere og opfgre en hel bygning.

3.1. Erhvervsdrivende
Udtrykket erhvervsdrivende, der handler som led i sit erhverv, anvendes ogsa i
Lovens § 6, stk. 3, og tildels i § 11, stk. 2, om adgang til at trede tilbage fra en
kgbsaftalen uden betaling af godtggrelse. Der henvises om begrebet »erhvervsdriven-
de« til bemearkningerne i AFSNIT 7, punkt 2.5.

Da bygningen skal tjene til beboelse for kgberen eller bestilleren, vil der foreligge
en forbrugeraftale.

3.2. Totallgsninger

Lovens Kapitel 3 omfatter kun tilfzlde, hvor en enkelt erhvervsdrivende efter aftalen
har pligt til i det vesentlige at levere eller i det vasentlige at projektere og opfdre
en hel bygning, jfr. Lovens § 14, stk. 1, nr. 1. Der skal foreligge en »totallgsning«
vedrgrende en hel bygning, jfr. FT 1994/95, Tilleg A, sp. 3029.

Det er dog tilstrekkeligt, at aftalen angir levering eller opfgrelse af bygningen i
det vaesentlige. Som anfgrt i FT 1994/95, Tilleg A, sp. 3029 f.,, betyder det, at et
begrenset selv- og medbyggeri i relation til en aftale om en »totallgsning« ikke
medfgrer, at aftalen falder uden for Loven.

Byggeri, der gennemfgres ved, at bygherren indgir fagentrepriseaftaler med
individuelle handvearkere, er heller ikke omfattet af reglerne. Der skal saledes
foreligge totalentreprise eller andre »totallgsninger«.

4. Forbrugerbeskyttelse

Fortrydelsesretten i Lovens Kapitel 3 er ligesom i Kapitel 2 primert en beskyttelse
for kgberen, henholdsvis bestilleren, og har karakter af forbrugerbeskyttelse. I denne
sammenh&ng skal ejendommen sdvel efter sin art vere bestemt til én- eller tofamili-
esbeboelse som i det konkrete tilfelde vare bestemt til beboelse for kgberen, jfr.
Lovens § 14, stk. 1, nr. 2 og 3, ligesom det i FT 1994/95, Tilleg A, sp. 3030 udtales,
at det forudsattes, at »bestilleren« kun omfatter fysiske personer.

Der gives ingen begrundelse for, at »bestilleren« ikke skal kunne undergives samme udvidende

fortolkning som den kgber eller szlger, der benytter en ejendom til beboelse som nzvnt i Lovens
Kapitel 1, jfr. AFSNIT 2, punkt 4. Udsagnet er maske heller ikke tznkt helt si bogstaveligt.
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4.1. Beboelsesbygninger

Bygningen skal efter sin art vare bestemt til én- eller tofamiliesbeboelse, jfr. Lovens
§ 14, stk. 1, nr. 2. Det er som i Loven i gvrigt uden betydning, om der er tale om
heléars- eller fritidsbeboelse.

Det anfgres i FT 1994/95, Tilleg A, sp. 3030, at sedvanlige parcelhuse, r&kkehuse, sommer- og
andre fritidshuse samt klyngehuse og andre boformer med utraditionelle funktionsopdelte bygninger
kan vaere omfattet af reglerne, sé lenge der er tale om en struktur, der s&dvanligvis er bomassig
ramme for en enkelt eller et par familier, da ogsa tofamilieshuse er omfattet af reglerne.

Udhuse, garager og lysthuse m.v., samt indretninger, der slet ikke har karakter af huse, f.eks.
svgmmebassiner, er ikke omfattet af reglerne.

4.2. Bestemt til Beboelse
Det er yderligere en betingelse, at bygningen hovedsagelig skal vare bestemt til
beboelse for kgberen eller bestilleren, jfr. Lovens § 14, stk. 1, nr. 3.

Det anfgres i FT 1994/95, Tilleg A, sp. 3030, at det forudszttes, at reglerne ikke finder anvendelse,
hvis bestilleren har vildledt den erhvervsdrivende til at tro, at bygningen skulle bruges til erhverv.
Der henvises til de tilsvarende bemarkninger i AFSNIT 7, punkt 2.3 og 2.5 ved fortrydelse ved kgb
af ejendom, der pa grund af vildledning fra kgberens side forudszttes at skulle udnyttes erhvervs-
massigt.

Hvis en bygning skal bruges bade til erhverv og bolig, men boligformélet ikke kan
anses for at vere det hovedsagelige, galder fortrydelsesretten ikke, jfr. Lovens § 14,
stk. 1, nr. 3.

5. Licitation

I medfer af Lovens § 14, stk. 1, nr. 4, vil der ikke gelde nogen fortrydelsesret ved
aftaler, der er indgéet ved antagelse af et bindende skriftligt bud, som er fremkommet
efter opfordring til flere om inden for en bestemt tidsfrist at byde pa samme udbuds-
grundlag (Licitation). Det er uden betydning, om udbudsgrundlaget er et projekt med
valgmuligheder eller et ferdigt byggeprogram.

Baggrunden for denne undtagelse er den samme, som har fgrt til, at fortrydelsesretten ikke kan
indrgmmes ved kgb pé auktion, jfr. Lovens § 6, stk. 2, og bemarkningerne herom i AFSNIT 7,
punkt 2.2, nemlig at det straks ved &bning af tilbud eller i gvrigt ved antagelse af indkommet tilbud
skal vaere muligt at binde den, udbyderen udvalger, da han samtidig giver afkald pa at fastholde de
gvrige bydende pa deres tilbud.

6. Bevisbyrde for Fortrydelsesret

Som i Lovens § 6, stk. 3, i Kapitel 2 har entreprengren i henhold til Lovens § 14,
stk. 2, bevisbyrden for, at en aftale om kgb eller opfgrelse af en bygning ikke er
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omfattet af reglerne i Kapitel 3. Denne bevisbyrderegel svarer til, hvad der gzlder
i anden forbrugerbeskyttelseslovgivning, jfr. f.eks. kbl. § 4a og aftl. § 38a.
Der henvises i det hele til bemarkningerne i AFSNIT 7, punkt 2.5.

7. Fortrydelsesret

Fortrydelsesretten bliver fgrst aktuel, nar kgberen har pétaget sig en ubetinget og
vigenkaldelig forpligtelse, jfr. punkt 1 og redeggrelsen for, hvorledes aftaler indgés
i AFSNIT 6.

Kapitel 3 indrgmmer kgberen eller bestilleren af en bygning samme fortrydelsesret
som kgberen af en allerede eksisterende beboelsesejendom. Som § 7, stk. 1, inde-
holder lovens § 15 en rammebestemmelse, der henviser til de efterfglgende bestem-
melser om betingelserne og fremgangsmaden for at ggre fortrydelsesretten geldende.
Bestemmelsen er salydende:

§ 15. Nér der er indgdet aftale om kgb eller opfgrelse af en bygning, kan
bestilleren treede tilbage fra aftalen pa de i § 16 nevnte betingelser (fortry-
delsesret).

[ medfgr af Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. § 16
kan kgberen eller bestilleren ggre brug af fortrydelsesretten inden for 6 hverdage
efter aftalens indgéelse eller kgberens eller bestillerens modtagelse af entreprengrens
bindende tilbud. Lovens § 16 er sidlydende:

§ 16. Fortrydelsesretten er betinget af, at bestilleren senest 6 hverdage efter
aftalens indgaelse giver entreprengren skriftlig underretning om, at bestilleren
vil trzde tilbage fra aftalen, jfr. dog stk. 2. Underretningen skal vare kom-
met frem inden fristens udlgb.

Stk. 2. Er aftalen indgdet ved bestillerens antagelse af et tilbud fra entre-
prengren, skal den i stk. 1 nzvnte underretning vare kommet frem senest 6
hverdage efter, at entreprengrens tilbud er kommet til bestillerens kundskab.

7.1. Fristens Lzngde

Fortrydelsesfristen er fastsat til 6 hverdage. Sgn- og helligdage regnes saledes ikke
med, men Lovens § 13, der i medfgr af § 18 finder tilsvarende anvendelse pa for-
trydelse efter Kapitel 3, bestemmer endvidere udtrykkeligt, at
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§ 13. Lgrdage og grundlovsdag anses ikke for hverdage ved beregningen af
fortrydelsesfristen, jfr. § 8 [og § 16]. '

Som anfgrt i AFSNIT 7, punkt 4.1, fir bestilleren derved altid mindst én hel week-
end til rddighed, idet lgrdag ikke regnes for en hverdag, jfr. Lovens § 13.
Der henvises i det hele til bemarkningerne i AFSNIT 7, punkt 4.1.

7.2. Fristens Begyndelsestidspunkt

Fristen pd 6 hverdage skal regnes fra det tidspunkt, hvor aftalen er indgéet, jfr.
Lovens § 16, stk. 1. Har bestilleren fgrst afgivet sit tilbud til entreprengren, indgas
aftalen ved, at entreprengrens accept er kommet frem til bestilleren uden at vere
tilbagekaldt i medfgr af aftl. § 7. Indgés aftalen derimod — som det vel hyppigt sker
— ved, at entreprengren afgiver tilbud til bestilleren, som bestilleren derefter accep-
terer, lgber fortrydelsesfristen fra det tidspunkt, hvor entreprengren efter aftaleretlige
regler ikke lengere kan tilbagekalde tilbudet, dvs. nar det er kommet til bestillerens
kundskab, jfr. Lovens § 16, stk. 2.

Disse regler er helt parallelle med lovens § 8.

Har bestilleren fiet mere end 6 hverdage til accept af entreprengrens tilbud, vil fortrydelsesfristen
allerede vere udlgbet, inden aftalen indgas, nér bestillerens accept kommer frem til entreprengren.
I disse tilfelde bliver der siledes slet ikke plads til nogen fortrydelsesret.

7.3. Fristens Afbrydelse
Fortrydelsesretten udgves ved, at bestilleren giver skriftlig underretning derom,

saledes at underretningen kommer frem inden fristens udlgb, jfr. udtrykkeligt Lovens
§ 16, stk. 1.

Ogsa denne bestemmelse er helt parallel med lovens § 8. Der henvises i det hele til bemzrkningerne
i AFSNIT 7, punkt 4.3.

7.4. Skriftlig Underretning
Det er udtrykkeligt bestemt i Lovens § 16, stk. 1, at bestillerens underretning om
udgvelse af fortrydelsesretten skal meddeles skriftligt.

Ogsd denne besternmelse er helt parallelle med lovens § 8. Der henvises i det hele til bemark-
ningerne i AFSNIT 7, punkt 4.4.

8. Gennemfgrelse af Fortrydelsesretten

Nar bestilleren har gjort fortrydelsesretten geldende, annulleres bade bestillerens og
entreprengrens ret og pligt til naturalopfyldelse for fremtiden. Er der allerede helt
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eller delvis udvekslet ydelser mellem parterne, kan disse i modsatning til kgbssitua-
tionen 1 Lovens Kapitel 2 ikke tilbagefgres, da entreprengrens ydelse i hvert fald til
dels efter sin natur er utilbagegivelig. I Kapitel 3 er derfor givet silydende bestem-
melse 1§ 17.

§ 17. Trader bestilleren tilbage, kan entreprengren alene krave vederlag for
arbejde, som efter aftalen allerede skulle vaere udfgrt, og som er udfert.

Stk. 2. Har bestilleren betalt en del af det aftalte vederlag, eller har entre-
prengren fra bestilleren som sikkerhed for vederlagets betaling modtaget et
pantebrev eller et tilsvarende dokument, finder § 12 anvendelse med de
&ndringer, som fglger af stk. 1.

8.1. Entreprengrens ydelse

Hvis entreprengren allerede er gdet i gang med arbejdet, er han berettiget til straks
at standse videre arbejde. Er han ikke gdet i gang, skal han naturligvis heller ikke
begynde pa det.

Ved fortrydelsen annulleres som navnt aftalegrundlaget mellem parterne, og som
udgangspunkt kan entreprengren derfor ikke kreve vederlag af bestilleren, uanset han
allerede har indkgbt materialer, forberedt arbejdet og maske udfgrt en del af arbejdet.

Entreprengren kan dog kr@ve vederlag for arbejde, som efter aftalen allerede skulle
vere udfgrt, og som er udfgrt mellem aftalens indgéelse og fortrydelsestidspunktet.
Denne bestemmelse i Lovens § 17, stk. 1, sigter til den situation, at bestilleren har
bedt entreprengren gi i gang straks og var bekendt med, at det betgd, at entrepre-
ngren derved kom til at udfgre arbejde ogsé inden 6-dages fristens udlgb.

Det er saledes en betingelse for entreprengrens vederlagskrav, at arbejdet bide er udfgrt, inden
fortrydelsen bliver meddelt, og at det var aftalt med bestilleren, at arbejdet skulle udfgres pa dette
tidlige tidspunkt. Arbejde, der allerede er udfgrt i tillid til, at entreprengren far opdraget, f.eks.
projekteringsarbejde eller preefabrikering af komponenter til byggeriet, kan derimod ikke kreves
vederlagt, medmindre det er bestilleren bekendt, at entreprengren har forberedt arbejdet, sdledes at
der i fortrydelsesperioden kan leveres ikke blot arbejde, der hviler pa tidsforbrug i selve fortrydel-
sesperioden, men ogsd de forberedte leverancer.

Bestilleren skal ikke herudover betale godtggrelse til entreprengren. Der galder
saledes ikke i Kapitel 3 en besternmelse svarende til lovens § 11.

8.2. Kgbesummen Betalt

Har bestilleren allerede betalt en del af entreprisesummen eller faet sikkerhed for be-
talingen ved depot, garanti eller pantebreyv, skal det betalte belgb straks tilbagebetales
med fradrag af belgb, der tilkommer entreprengren i medfgr af lovens § 17, stk. 1.
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Lovens § 17, stk. 2, henviser i det hele til Lovens § 12, men anvendelsen af denne bestemmelse er
dog enklere i de af Kapitel 3 omhandlede forhold
Der henvises til bema@rkningerne i AFSNIT 7, punkt 6.4.

8.3. Ingen misligholdelsesbefgjelser i gvrigt
Bortset fra et eventuelt vederlagskrav kan entreprengren ikke rejse noget krav over
for bestilleren i anledning af, at bestilleren ikke opfylder den indgiede aftale, men
i stedet udnytter fortrydelsesretten.

Der kan i det hele henvises til bema&rkningerne i AFSNIT 7, punkt 5.5.

9. Oplysning om fortrydelsesret

Bestemmelsen i Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v.
§ 19 om entreprengrens oplysning om fortrydelsesretten i medfgr af Lovens Kapi-
tel 3, er falles for kgb i henhold til Kapitel 2 og opfgrelse af bygning i medfgr af
Kapitel 3. Bestemmelsen er sdlydende:

§ 19. En erhvervsdrivende slger eller formidler m.v. som navnt i § 6, stk.
3, skal, inden fortrydelsesfristen begynder at Igbe, jfr. § 8, i et s@rskilt doku-
ment give kgberen oplysning om fortrydelsesretten efter kapitel 2. Ved aftale
om kgb eller opfgrelse af bygning, jfr. § 14, skal entreprengren, inden for-
trydelsesfristen begynder at lgbe, jfr. § 16, give bestilleren oplysning om
fortrydelsesretten efter kapitel 3.

Stk. 2. Justitsministeren fasts@tter n@rmere regler om de i stk. 1 n®vnte
oplysningers form og indhold.

9.1. Hvem skal oplyse om Fortrydelsesret

Den entreprengr, over for hvem fortrydelsesretten i henhold til Lovens Kapitel 3 kan
gores galdende, vil i alle tilfelde vere en erhvervsdrivende, der handler inden for
sit erhverv. Der har derfor ikke i § 19, stk. 1, 2. pkt., varet behov for at ggre nogen
yderligere begr@nsning i forpligtelsen til at give forbrugeren oplysning om for-
trydelsesretten. Oplysningspligten pahviler derfor alle entreprengrer, over for hvem
fortrydelsesretten kan ggres geldende.

9.2. Hvorledes skal oplyses om Fortrydelsesret

Lovens § 19, stk. 2, foreskriver, at Justitsministeriet skal give nermere regler om
oplysningspligtens form og indhold. Det er sket ved bekendtggrelse 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 seerskilt dokument. Oplysningen ma saledes ikke vare en del af entreprise-
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kontrakten. Oplysning om fortrydelsesretten skal indeholde den tekst, der fremgar af
bilag 2 til bekendtggrelse 950 af 8. december 1995.

Oplysningsbekendtggrelsen, nr. 950/1995, indeholder i realiteten blot en gengivelse af Lovens
Kapitel 2 og Kapitel 3, men omskrevet til et for ikke professionelle maske lidt mere lesevenligt
sprog. Bekendtggrelsen er optryk som bilag til denne fremstilling.

9.3. Hvornar skal oplyses om Fortrydelsesret
Oplysningen om fortrydelsesretten skal i medfgr af Lovens § 19, stk. 1, 2. pkt.,
gives, inden fortrydelsesretten begynder at lgbe, jfr. Lovens § 16.

Fortrydelsesretten begynder i medfgr af Lovens § 16 at lgbe, nér entreprengren er blevet bundet, dvs.
enten ndr entreprengren har givet et salgstilbud, og dette er kommet frem til kgberen eller nogen pa
dennes vegne uden at blive rettidigt tilbagekaldt, inden tilbudet er kommet til kgberens kundskab,
eller ndr entreprengren har accepteret et af kgberen afgivet tilbud, og accepten er kommet frem til
kgberen eller nogen pa dennes vegne uden at blive rettidigt tilbagekaldt. Der henvises nermere til
bemerkningerne 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.
anfgrt nogen retsvirkning af, at der ikke gives oplysning om fortrydelsesretten, eller
at oplysningerne ikke er givet pa den i Bekendtggrelse 950/1995 foreskrevne made,
bortset fra, at Lovens § 22 anordner bgdestraf for overtredelse 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 pa den i
Bekendtggrelse 950/1995 foreskrevne méade.

Dgrsalgslovens § 7 bestemmer, at sifremt szlgeren ikke pa mgdet med forbrugeren har givet denne
tydelig skriftlig oplysning om fortrydelsesretten, er aftalen ikke bindende for forbrugeren. Denne
civilretlige retsvirkning er ikke knyttet til Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast
Ejendom m.v. § 19, jfr. udtrykkeligt FT 1994/95, Tilleg A, sp. 3032, og Bet@enkning 1110/1987 p.
153. Derimod anfgres det i Betznkning 1110/1987 p. 154, at tilsides@ttelse af oplysningspligten kan
medfgre erstatningsansvar, ligesom det vil indebare en overtredelse af markedsfgringsloven.

Som anfgrt i AFSNIT 7, punkt 7.5, kunne det vere naturligt at lese Lovens § 19, stk. 1, sdledes,
at fortrydelsesfristen ikke begynder at lgbe, fgr den erhvervsdrivende har givet oplysning om
fortrydelsesretten. Det er faktisk vanskeligt at se, hvorledes ordene kan forstds pd anden mide. Det
har imidlertid ikke veeret Justitsministeriets hensigt, at bestemmelsen skulle forstds sdledes, jfr. FT
1994/95, Tilleg A, sp. 3032, som udtrykkeligt anfgrer, at 6-dages fristen lgber, selv om bestilleren
ikke har fiet oplysning om fortrydelsesretten.

Baggrunden herfor er som anfgrt i Betenkning 1110/1987 p. 153, at man ikke har
fundet det rigtigt, at den private selger skulle hefte civilretligt for den erhvervs-
drivendes tilsidesattelse af oplysningsforpligtelsen. Som anfgrt i AFSNIT 7, punkt
7.5, forekommer argumentet ikke sazrlig vagtigt ved kgb af en beboelsesbygning,
men det er endnu vanskeligere at se, at et sddant hensyn overhovedet forekommer
i de situationer, der er omfattet af Lovens Kapitel 3, hvor det er entreprengren selv,
der skal give oplysningen.
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Det er ved opfgrelse af bygninger til beboelse i endnu hgjere grad end ved kgb af
allerede opfgrte bygninger et spgrgsmadl, om retspraksis kan fglge motivudtalelsen
under hensyn til den tilsyneladende klare sproglige forstéelse af Lovens § 19, stk. 1,
hvorefter entreprengren skal give bestilleren oplysning om fortrydelsesretten efter
Kapitel 3, inden fortrydelsesfristen begynder at lgbe.

Da viden om fortrydelsesretten ikke kan erstatte det preceptive krav om oplysning om fortrydelses-
retten, er der som navnt i AFSNIT 7, punkt 7.5, risiko for, at nogle bestillere undlader at give
meddelelse om fortrydelse straks, fordi de — méiske urigtigt — tror, at fortrydelsesfristen fgrst be-
gynder at Igbe, nér de har fet den foreskrevne oplysning fra entreprengren.

10. Retsvirkninger af Fortrydelse

10.1. Aftalen bortfalder

Det anfgres 1 FT 1994/95, Tilleg A, sp. 3028 og 3032, at den kgber, der rettidigt
udgver fortrydelsesretten i Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast
Ejendom m.v., skal vare stillet, som der ikke var indgdet nogen aftale. Udtalelsen
har alene sigte pa kgbsaftaler omfattet af Lovens Kapitel 2, og der er ikke et til-
svarende generelt udsagn om Lovens Kapitel 3.

Som anfgrt ovenfor under punkt 8 kan man formentlig bedst beskrive retsvirk-
ningen af fortrydelsen i Kapitel 3 sédledes, at dermed annulleres bade bestillerens og
entreprengrens ret og pligt til naturalopfyldelse for fremtiden, uden at nogen af
parterne i den anledning padrager sig erstatningspligt over for den anden part.

Entreprengren kan siledes kun krave vederlag for arbejde, der er udfart, inden fortrydelsen bliver
meddelt, og kan ikke kreve erstatning for tabt fortjeneste ved entreprisens afbrydelse. Det er som
nzvnt en forudsztning for i det hele taget at kreve noget vederlag. at det var aftalt med bestilleren,
at arbejdet skulle udfgre pa dette tidlige tidspunkt og arbejde, der allerede er udfert i tillid til, at
entreprengren fir opdraget, f.eks. projekteringsarbejde eller prafabrikering af komponenter til
byggeriet, kan som udgangspunkt ikke kreves vederlagt, jfr. punkt 8 ovenfor.

10.2. Radgiverhonorar
For s vidt angdr radgiverhonorar ved salg af ejendom til beboelse, hvor kgberen
udnytter fortrydelsesretten, er det i § 20 i Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Er-
hvervelse af Fast Ejendom m.v. anfgrt, at selgeren er stillet, som om ejendommen
ikke var solgt.

Bestemmelsen kan ikke uden videre overfgres til Lovens Kapitel 3, allerede fordi
den alene angar honorar til selgerens professionelle radgivere.

Om honorar til kgberens professionelle radgivere kan henvises til bemarkningerne
i AFSNIT 7, punkt. 8. Det dér anfgrte kan tjene som vejledning ogsa for honorarkrav
fra bestillerens professionelle radgivere.
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11. Stempel

Stempelpligt indtreder i medfgr af stempellovens § 2, nar et i gvrigt stempelpligtigt
dokument oprettes. En entrepriseaftale oprettes ved afgivelse af tilbud, der accepteres
af den anden part.

Et tilbud i sig selv er ikke stempelpligtigt, jfr. Stempellovens § 7, men accepten medfgrer, at der
foreligger en entrepriseaftale, som er stempelpligtig i medfgr af Stempellovens § 50 med 1%o af
entreprisesummen. Kgb af materialer skal i medfgr af Stempellovens § 41 ligeledes stemples med
1%¢ af kgbesummen, hvis den overstiger 50.000 kr., da mindste stempel er 50 kr.

Det er uden betydning for stempelafgiften, om entrepriseaftalen er endelig eller
betinget, jfr. udtrykkeligt Stempellovens § 8, som yderligere fastslar, at stempelplig-
ten ikke bortfalder, selv om aftalen bortfalder eller ikke opfyldes.

Med disse regler ville der blive pélagt parterne en ekstra omkostning ved indgaelse
af entrepriseaftale, hvor bestilleren ggr brug af fortrydelsesretten, idet den senere
fortrudte entrepriseaftale ville blive stempelpligtig.

Det ville normalt veere bestilleren, der skulle betale stempelbelgbet, men i sidste ende beror det pd
parternes aftale.

I medfer af Stempellovens 29, stk. 1, kunne stempelmyndigheden ogsa tidligere
godtggre 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.

Godtggrelse af eller fritagelse for stempel var dog i alle tilfelde afh®ngig af
administrativ bevilling og ikke et retskrav. Uanset der i cirk. nr. 159 af 31. juli 1969
§ 24 er givet n@rmere regler om, hvorledes Stempellovens § 29 praktiseres, er der
dog tale om et bevillingsspgrgsmal.

For at undg4, at stempelrefusion skal veare et bevillingsspgrgsmal, siledes at der
ikke er usikkerhed om, hvorvidt stempelfrihed indrégmmes, har Lovens § 24 indsat
salydende bestemmelse i Stempellovens § 29, stk. 1, 2. pkt.:

Stempelmyndigheden godtggr dog pé begaring stempel af dokumenter ved-
rgrende en aftale, der bortfalder som fglge af tilbagetradelse efter reglerne
i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.

Efter denne bestemmelse kan stemplet pa entreprisekontrakten eller kgbekontrakt
vedrgrende byggematerialer bortfalde eller kraeves godtgjort.
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Bestemmelsen har stgrst betydning for skgdestemplet, men finder altsd ogsa
anvendelse pa det mere beskedne stempel, der kan udlgses i entrepriseforhold. Der
henvises til bemarkningerne i AFSNIT 7, punkt 9.

Som anfgrt i AFSNIT 7, punkt 9, ma det leegges til grund, at stempelgodtggrelse
principielt kan indrgmmes ogsd 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 lgsgre for at finansiere entreprisesummen, foreligger der imidlertid
ikke en sddan tilknytning til den aftale, der fortrydes, at der med stgtte i Stempello-
vens § 29, stk. 1, 2. pkt., er krav pa stempelrefusion. Sddanne pantebreve bortfalder
ikke som fglge af fortrydelsen, men kun hvis kgberen beslutter det, og det ma da
bero pé bevillingspraksis, om stempelbelgbet kan bortfalde.

Derimod ma stempelpligten vedrgrende en pa kgbers foranledning udstedt bank-
garanti eller for entreprengrens transport i entreprisesummen bortfalde, nér bestilleren
fortryder, sdledes at der ikke er nogen entreprisesum at garantere betalingen af eller
borttransportere.



AFSNIT 9
Formidling af fast ejendom
— radgivning

1. Radgivning til szlger

1.1. Ejendommens Salgspris

1.1.1. Normalejendommen

En ejendomsformidler har efter Lov om Omsaztning af Fast Ejendom, § 3, en
forpligtelse til at veerdiansztte ejendommen til den kontantpris, som den skgnnes at
kunne szlges for inden for en bestemt periode. Ejendomsformidleren skal herved
tage hensyn til markedsforholdene, ejendommens beliggenhed og indretning og
bygningernes alder og tilstand.

Ejendomsformidleren ma normalt g ud fra, at ejendommen er i almindelig god stand. Det fremgar
af Lov om Omsatning af Fast Ejendom § 14, at formidleren i forngdent omfang skal foretage
undersggelser og indhente og kontrollere oplysninger vedrgrende ejendommen med henblik pé, at
udkast til kgbsaftale (slutseddel) indeholder en betryggende regulering af forholdet mellem parterne,
saledes at efterfglgende berigtigelse er af ekspeditionsmassig karakter. Hvis ejendomsformidleren
bliver opmarksom pa, at ejendommen trenger til ekstraordinar istandsattelse, mé det oplyses i
salgsmaterialet og salgsprisen fasts®ttes derefter.

Selv om ejendomsformidleren ikke kan konstatere usedvanlige forhold ved ejendommen og ikke
har serlig grund til at tro, at ejendommen har skjulte mangler eller pd anden méde afviger fra
se2dvanlig standard, skal formidleren i medfgr af Lov om Omsetning af Fast Ejendom § 13 radgive
bade szlger og kgber om behov og mulighed for en byggeteknisk gennemgang af ejendommen.
Denne bestemmelse er givet, fgr Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v.
foreld, og er blevet endnu mere aktuel efter muligheden for at indhente en autoriseret tilstandsrapport
og ved supplerende oplysning om muligheden for at tegne ejerskifteforsikring opna, at s@lgeren
fritages for s&dvanligt mangelsansvar for fysiske mangler ved bygningen.

Ejendomsformidleren, der repraesenterer szlgeren, er interesseret i, at selgeren opnar
en sa hgj pris for ejendommen som muligt, men er dog pa den anden side ikke
interesseret i, at ejendommen udbydes til en si hgj pris, at der ikke melder sig nogen
interesserede kgbere.

Det kan overvejes, om s@lgeren kan kreve erstatning hos formidleren for sit tab ved, at ejendommen
ikke bliver solgt - eller ikke solgt tilstreekkelig hurtigt — fordi formidleren sztter en for hgj pris. 1
sa fald ma formidleren selv ba&re omkostningerne ved de forgeves salgsbestrebelser, hvis szlgeren
er forbruger, jfr. Lov om Omsatning af Fast Ejendom, § 11, stk. 2, og s=lgeren lider derfor ikke
noget tab i den forbindelse. Formidlingsaftaler for erhvervsdrivende szlgere er derimod ikke omfattet
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af Lov om Omsatning af Fast Ejendom, og det kan i sddanne tilfzlde aftales, at szlgeren skal betale
formidlerens faktiske omkostninger og maske ogsa et passende arbejdsvederlag, uanset ejendommen
ikke bliver solgt. Hvis szlgeren blot gnskede at szlge ejendommen bedst muligt, kan det ikke
udelukkes, at ejendomsformidleren selv mé bzre de forgaves salgsomkostninger ogsa i forhold til
en erhvervsdrivende szlger. Derimod kan der nappe kraves erstatning for lucrum cessans — f.eks.
liggeomkostninger, indtil ejendommen bliver solgt — medmindre formidleren har udvist s&rlig grov
uagtsomhed med prisfasts@ttelsen.

Er prisen sat for lavt, og ma det betragtes som en faglig fejl fra formidlerens side, eventuelt som
en bevidst handling for at fi ejendommen solgt hurtigt, er det mere n®rliggende at kreve erstatning
hos ejendomsformidleren for det manglende provenu. Der ma dog ogsd her udvises betydelig
forsigtighed med at pal@gge erstatningsansvar, navnlig ud fra bevisma&ssige overvejelser og adz-
kvanssynspunkter, saledes at der kun kan blive tale om erstatning, hvis der foreligger en vasentlig
afvigelse fra, hvad der ma anses for den rigtige handelsveardi, og siledes at kun afvigelsen fra den
margin, som ma indrgmmes ved vurderingen, skal erstattes, jfr. AFSNIT 3, punkt 2.2. Der kan
henvises til

UfR 1993.52 H (UfR 1993 B.217): En ejendomsmagler vurderede en erhvervsejendom til kr.
2.300.000, hvorefter ejendommen blev solgt til A for denne pris. A solgte kort efter ejendommen
videre til B for kr. 3.400.000. Da ejendomsmaglerens vurdering ikke havde varet fagmassig
forsvarlig, mitte han betale en erstatning pa kr. 500.000.

Det fglger af Lov om Oms&tning af Fast Ejendom § 24, stk. 2, at slgeren, ud over
erstatning for det dokumenterede tab ved, at salgsprisen er vurderet forkert, har
mulighed for at kreve en rimelig godtggrelse. Bestemmelsen, der er n&rmere omtalt
i AFSNIT 3, punkt 7.2, er sdlydende:

§ 24. Stk. 3. pkt. Har forbrugeren i god tro handlet i tillid til rigtigheden af
en vardiansattelse, og afviger denne vasentligt fra den korrekte verdiansat-
telse, har forbrugeren krav pé en rimelig godtggrelse af forskellen.

Der henvises yderligere til Morten Samuelsson, Ejendomsmagleransvar, p. 203 ff,,
og Morten Samuelsson & Kjeld Sggaard, Rédgiveransvaret, p. 147 f., hvor det
anfgres, at der sjeldent har veret tvivl om, hvorndr der har foreligget en fejl fra
ejendomsformidlerens side, som har veret ansvarspddragende, men derimod at
bestemme szlgerens tab ved den begéede 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 godtggrelse for, men hjemlen bgr benyttes med betydelig forsigtighed.

1.1.2. Tilstandsrapport

I medfgr af Lov om Omsatning af Fast Ejendom § 13 skal ejendomsformidleren
rddgive szlgeren — og kgberen — om muligheden for at for udfgrt et huseftersyn og
fa udstedt en tilstandsrapport. Tilstandsrapporten skal redeggre for husets afvigelse
fra normaltilstanden, og p4 grundlag heraf kan ejendomsformidleren foretage de
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justeringer — positivt eller negativt — i den normale prisfastsattelse, som rapporten
giver anledning til. Ud over den direkte gkonomiske betydning, der ma4 tillegges
tilstandsrapporten, ma formidleren tage stilling til, om der i prisfastsettelsen bgr
indlegges et yderligere afslag, som ma indrgmmes kgberen for det forhold, at
selgeren fritages for heftelsen for de skjulte mangler, nér selgeren yderligere giver
oplysning om ejerskifteforsikring, men overlader det til kgberen at betale premien
for og selvrisikoen i forbindelse med sddan ejerskifteforsikring, kgberen kan tegne
for at limitere sin egen risiko for de skjulte mangler.

Séfremt szlgeren ikke efterkommer formidlerens opfordring til at indhente en
tilstandsrapport, mé formidleren pa 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 selgerens mangelsh&ftelse bevares fuldt ud, ndr han ikke
overgiver kgberen en tilstandsrapport.

Det kan ikke antages, at formidleren pa eget initiativ har en forpligtelse til at ggre en bemarkning
i salgsopstillingen om, at der ikke er indhentet tilstandsrapport, men rejser kgberen spgrgsmalet, ma
der naturligvis svares sandferdigt. Er der udfgrt huseftersyn og udarbejdet tilstandsrapport, ska!
formidleren imidlertid gg@re ogsd kgberen bekendt med den, jfr. Lov om Omstning af Fast Ejendom
§ 13, nr. 2).

Er szlgeren ikke tilfreds med en foreliggende rapports konklusioner, ma formidleren alligevel
insistere pd at fa rapporten udleveret, s han foretage vurderingen af ejendommen pé det foreliggende
grundlag. Negter selgeren at udlevere rapporten, eller forlanger han, at formidleren skal undlade at
tage hensyn til det i rapporten anfgrte, handler formidleren som navnt i strid med Lov om Om-
s@tning af Fast Ejendom § 13, nr. 2), hvis han giver efter for et sidant krav, og han kan pédrage sig
erstatningsansvar over for kgberen, der bliver skuffet, ndr han konstaterer, at tilstandsrapporten
indeholdt kritiske bemarkninger om ejendommen, som er holdt skjult for kgberen.

Hvis szlgeren mener, at den bygningssagkyndige har begéet fejl ved huseftersynet, eller at hans
beskrivelse af forholdene ikke loyalt afspejler ejendommens tilstand, mé selgeren foreholde den
bygningssagkyndige dette og bede ham berigtige forholdet. Er der tale om en objektivt korrekt
beskrivelse, som imidlertid fremtreder pa en negativ méde, og vil den bygningssagkyndige ikke rette
formen, mé selgeren forspge at forklare formidleren, at der ikke er noget reelt i tilstandsrapportens
tilsyneladende kritiske punkter, sdledes at formidleren kan std inde for sin vurdering pa trods af
tilstandsrapporten. Hvis s&lgeren ikke kan overbevise sin egen formidler, vil han have en vanskelig
sag, hvis der senere bliver gjort mangelskrav geldende fra kgberens side.

Hvis formidleren bliver mgdt med et krav om, at tilstandsrapporten skal undertrykkes, mi den
naturlige reaktion i almindelighed vere, at formidleren frasiger sig hvervet. Som anfgrt i AFSNIT
3, punkt 2, er det heller ikke nogen god idé for s®lger at undertrykke tilstandsrapporten.

1.1.3. Retsvirkning af Tilstandsrapport

Som anfgrt i AFSNIT 2, punkt 2.5.4 er retsvirkningen af, at s@lgeren overgiver
tilstandsrapporten til kgberen og i gvrigt opfylder betingelserne i Lov om Forbruger-
beskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v., set fra szlgerens side navnlig
fglgende:

1) Kgberen kan ikke rejse noget krav overhovedet vedrgrende de fejl og mangler, der er anfgrt i
tilstandsrapporten. Disse fejl og mangler skal der tages hensyn til ved prisfastszttelsen.
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2) Kpberens krav mod szlgeren er endeligt bortfaldet, uanset at muligheden for at kreve dakning
under ejerskifteforsikringen er begrenset til forsikringstiden og af eventuelle forbehold i policen.

3) Kgberen kan ikke rejse krav mod szlgeren, selvom szlgeren skulle have handlet uagtsomt,
medmindre szlgerens adf@rd kan betegnes som svigagtig eller groft uagtsom.

4) Kgberens krav mod s&lger vedrgrende bygningens fysiske tilstand bortfalder dog kun i det
omfang, de pagzldende egenskaber har vaeret genstand for huseftersyn og er omfattet af tilstands-
rapporten.

5) Kgberens afkald pa szlgerens mangelsheftelse angar kun bygningens fysiske tilstand, mens f.eks.
vanhjemmelsansvaret, ansvar for ulovlige bygningsindretninger og mangelshftelse for andre
bygninger og indretninger pa ejendommen og for selve grunden ikke bergres.

6) Selger kan fortsat patage sig ansvar for konkrete egenskaber ved ejendommen pa omrader, der
falder ind under tilstandsrapporten, hvis s@lger har afgivet garanti derfor.

Det kan navnlig vere vigtigt for kgberen at vide, at han kan fa en garanti fra sel-
geren, som gar forud for det generelle afkald pd mangelsbefgjelser, jfr. nedenfor
under punkt 3.3.1.

1.1.4. Radgivning om Tilstandsrapport

Ejendomsformidleren skal ikke blot redeggre for muligheden for at fa foretaget
huseftersyn og udarbejdet tilstandsrapport, som kan danne grundlag for szlgers og
formidlerens vurdering af ejendommens handelsverdi, men ogsa radgive om den
saerlige retsvirkning, der i Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast
Ejendom m.v. er knyttet til bl.a. at overgive kgberen en p& den foreskrevne méde
udarbejdet tilstandsrapport.

Ejendomsformidleren mé derfor sammen med s@lgeren vurdere, hvilke forhold der
kan t@nkes at ville komme frem i en tilstandsrapport, og om en fremleggelse af en
sddan rapport har stgrre negativ indflydelse pé en kgbers vurdering af prisen end det
forhold, at szlger ikke fremlegger en tilstandsrapport. Med i vurderingen skal ogsé
vere, at den pris, s@lgeren kan opnd, fordi det under iagttagelse af den loyale op-
lysningspligt lykkes at fa kgberen til at vagte de positive sider ved ejendommen
hgjere end dens skavanker, ikke ngdvendigvis er den endelige pris, idet szlgeren
herefter i 20 ar er udsat for, at kgberen vil fremsatte mangelskrav vedrgrende
forhold, s@lgeren ikke har n@vnt, enten fordi han alligevel burde have gjort det, eller
fordi kgberen findes at have krav pi et forholdsmassigt afslag, uanset s®lgeren ikke
har tilsidesat den loyale oplysningspligt. Hertil kommer omkostninger og besvar ved
en tvist og mulig retssag med kgberen.

Med al respekt for ejendomsformidleres dygtighed mé 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 selgeren er maske heller ikke selv i stand til at vurdere, om tegn pa
truende skader er noget, der bgr nazvnes for ejendomsformidleren og kgberen.
Selgeren er maske slet ikke klar over, at et forhold er tegn pa en truende skade,
uanset en domstolsafggrelse senere vil konstatere, at han burde have indset dette og
derfor ogsd loyalt oplyst kgberen derom. Selvom s&lgeren har den holdning, at hans
ejendom er i perfekt stand, sdledes at han ikke vil kunne mgdes med noget mangel-
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skrav, hvorfor en tilstandsrapport blot indeberer en overflgdig omkostning, kan han
ikke se bort fra, at hans ord vil have endnu stgrre vaegt, hvis det bekrzftes af en
tilstandsrapport. Hertil kommer, at slgeren 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 kgbsaftalens indgéelse sikre szlger
mod mangelskrav fra kgberen. Der er end ikke mulighed for, at szlgeren kan friggre
sig for haftelsen ved en passende ansvarsfraskrivelsesklausul, selv om kgberen matte
vere indstillet pd at acceptere en sddan, idet retspraksis ikke anerkender en ansvars-
fraskrivelsesklausul af mere generelt indhold, og andet er ikke muligt vedrgrende
skjulte fejl og mangler.

Da s&lgeren ikke kan forvente at s&lge sin ejendom til en hgjere pris, end den er
verd for en gennemsnitskgber, der har samme kendskab til ejendommens fysiske
tilstand som s&lgeren, bgr han ogsd vere indstillet pd at overgive kgberen en til-
standsrapport, som kan give kgberen denne viden pa en langt bedre made end
gennem s&lgerens subjektive oplysninger om ejendommen. Er der fejl og mangler
ved ejendommen, som kgberen konstaterer og ggr geldende rettidigt, vil slgeren
have langt vanskeligere ved til den tid at argumentere for, at det ikke ville have
pavirket prisen, selv om kgberen havde varet bekendt med forholdene. Der er trods
alt ikke tale om bagateller, nar der kan gives forholdsmassigt afslag. Hvis szlgeren
har den opfattelse, at kendskab til fejlene ikke pédvirker prisen, bgr han oplyse
kgberen om disse fejl, s kgberen ikke bliver skuffet. Det er erfaringen, at kgbere,
som fgrst har bestemt sig for, at de gerne vil kgbe et bestemt hus, er meget darlige
til at forhandle pris, sa s@lgerens vurdering af, hvad der pavirker prisen pa salgstids-
punktet er formentlig i mange tilfelde meget rigtig. Men det er en helt anden situa-
tion, ndr keberen har k@bt huset og vil have et forholdsmeassigt afslag. Der kan han
risikofrit stille meget betydelige krav og udvise stor fasthed.

Konklusionen ma derfor vare, at ejendomsformidleren i det helt overvejende antal
tilfelde bgr rdde s@lgeren meget sterkt til at indhente en tilstandsrapport og over-
give den til kpberen, inden kgbsaftalen indgds. Samtidig ma formidleren ridgive om
de andre foranstaltninger, s&lger skal treffe for at opnd den gunstige retsvirkning af
Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. § 2, stk. [,
herunder behovet for at indhente tilbud pa ejerskifteforsikring og give kgberen
oplysning derom og oplysning om retsvirkningerne af, at szlgeren overgiver til-
standsrapport og oplysning om ejerskifteforsikring til kgberen, ligeledes inden
kgbsaftalen indgés. Der henvises herom til bemarkningerne i AFSNIT 4, punkt 3.2.2.

1.2. Provenu til selger

Formidleren skal i medfgr af Lov om Omsatning af Fast Ejendom § 20 beregne,
hvad provenuet af salget til den af ejendomsformidleren foresldede kontantpris vil
blive. Formidleren skal foretage en s@rskilt beregning af salgsprovenuet alt efter, om
ejendommen szlges til kontantprisen eller med overtagelse af 1an. Rigtigheden af
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denne provenuberegning er formidleren objektivt ansvarlig for, jfr. lovens § 24,
stk. 2, der er salydende:

§ 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 pd godtggrelse af forskellen mellem den forkerte og den
korrekte beregning.

Der henvises til bemarkningerne til denne bestemmelse i AFSNIT 3, punkt 7.2.
Ved opggrelsen af provenuet ma formidleren naturligvis tage udgangspunkt i den
skgnnede salgspris for ejendommen.

Heri indgér som nzvnt under punkt 1.1.2 ogsé den gkonomiske betydning af en tilstandsrapport og
det eventuelle yderligere afslag, selgeren ma indrgmme kpberen for at blive fritaget ogsd for
haftelsen for de skjulte mangler og for premien for og selvrisikoen i forbindelse med den ejerskifte-
forsikring, kgberen kan tegne for at limitere sin egen risiko for de skjulte mangler.

Et krav om, at slger skal betale selvrisikoen for ejerskifteforsikringen, er imidlertid ikke sagligt
begrundet. Ogsé ndr selger har seedvanligt mangelsansvar, ma kgber veere forberedt pa at skulle tile
visse fejl og mangler ved ejendommen uden at kunne kreve gkonomisk kompensation hos s&lgeren
derfor.

Ved opggrelse af provenuet i tilfzlde, hvor en del af kgbesummen berigtiges ved
optagelse af nyt ejerskifteldn eller udstedelse af salgerpantebreve, ma ejendomsfor-
midleren tage sit udgangspunkt i kursniveauet pa opggrelsesdagen og bgr ikke alene
tage forbehold for kurssvingninger, men ogsa vejlede selger om, hvorledes der kan
opnas hel eller delvis kurssikring.

Skal der optages et ejerskifteldn som kontantldn, vil s@lgeren fd sit kontantprovenu heraf, uanset
hvorledes obligationskurserne udvikler sig, men faldende kurser betyder hgjere renteudgifter for
kgberen. Optages der i stedet et obligationslan med en bestemt hovedstol, siledes at s@lgeren som
en del af kgbesummen modtager disse obligationer, bliver provenuet afh@ngig af obligationskurser-
ne, nar obligationerne realiseres, mens kgberens ldnerente ikke pavirkes.

Det er ejendomsformidleren, der skal radgive béde s®lger og kgber om disse mekanismer og i
givet fald henvise dem til at spge yderligere rddgivning hos realkreditinstituttet eller i et pengeinstitut
for at afdezkke denne risiko, jfr. Morten Samuelsson, Ejendomsmagleransvar, p. 215 ff.

Andre poster, der skal indgé i provenuberegningen, er dels omkostninger ved ejen-
domshandlen og dens berigtigelse, dels indfrielse af 1an i ejendommen, der ikke skal
overtages af kgberen.

Ogsa for sddanne lin ma provenuberegningen gé ud fra nogle forudsztninger om kursen. Det ma
herved erindres, at nogle obligationsserier er inkonvertible og derfor ikke kan indfris til max. pari
kurs. Det samme er tilfzldet med visse private navnlig hgjtforrentede pantebreve. Endelig ma der
tages hensyn til et indekstilleg pa indeksobligationer/-pantebreve.
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Om fejl i provenuberegningen kan henvises til Morten Samuelsson, Ejendomsmagleransvar, p. 50
ff. og p. 220 f.

2. Ejendomsformidlerens Undersggelser

2.1. Materiale

Med henblik pd udarbejdelse af salgsopstillingen og udkast til kgbsaftale skal ejen-
domsformidleren i medfgr af Lov om Omsatning af Fast Ejendom § 14 i forngdent
omfang foretage undersggelser og indhente og kontrollere oplysninger vedrgrende
ejendommen.

Ud over tilstandsrapporten drejer det sig navnlig om

+ Tingbogsattest

* Ejendommen pdhvilende panteheftelser, herunder ogsa pantehzftelser, som ma paregnes indfriet
og vilkdrene herfor

» Vilkdr for betaling af ejerskifteafdrag eller -gebyr pa pantebreve

* Eventuelle uszdvanlige servitutter

+ BBR-meddelelse

+ Kommuneoplysningsskema

*  Varmesynsrapport

* Byggetilladelse/ibrugtagningstilladelse

« Matrikelkort og andre kort og tegninger

« Utinglyste aftaler vedrgrende ejendommen, som formidleren er blevet bekendt med, f.eks.
lejekontrakter, forsyningsaftaler, abonnementskontrakter

* Grundejerforeningsvedtaegter o.lign.

« Forsikringspolicer og -betingelser, herunder muligheden for at fortsatte forsikringerne

¢ Opkrevning vedrgrende og kvittering for betalte ejendomsskatter, terminsydelser, forsikrings-
premier og andre poster, som indgdr i refusionsopggrelsen.

» For ejerlejligheder yderligere ejerforeningsvedtegter og referat af de seneste drs generalforsam-
linger og meddelelser til ejerlejlighedsejerne.

Selv om kgber ikke ngdvendigvis skal indtriede i alle disse forpligtelser, giver det et billede af, hvad
kgber skal veere forberedt pa ved kgb af denne ejendom.

Disse oplysninger vil indgé i salgsopstillingen og udkast til kgbsaftale og derfor i
hvert fald i et vist omfang veere oplysninger, der indgér i grundlaget for mangelsbe-
dgmmelsen, men ogsa i beslutningsgrundlaget i gvrigt. Der henvises nzrmere til den
samlede gennemgang af indholdet af dette materiale til Morten Samuelsson, Ejen-
domsmegleransvar, p. 100 ff.

2.2, Salgsaftale

Ejendomsformidleren skal pd 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 fremgar
af salgsaftalen, er ikke ngdvendigvis den pris, formidleren har vurderet ejendommen
til, idet szlgeren suverznt bestemmer, hvilken pris ejendommen skal udbydes til.
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Formidleren er i forhold til s®lgeren heller ikke berettiget til at afslgre over for
kgberen, hvad formidleren har vurderet ejendommen til.

Nér salgsprisen er fastsat, skal formidleren endvidere fremkomme med forslag til
finansiering ved overtagelse af de i ejendommen indestaende prioriteter og suppleren-
de finansiering, og eventuelt yderligere ved alternativ finansiering. Hertil kommer,
at der altid skal redeggres for de gkonomiske vilkér, hvis kgbesummen berigtiges
kontant, saledes at kgberen selv star for finansieringen.

Nettoprovenuet til slger er det samme, hvad enten kgber overtager indestiende 1an eller selv skaffer
finansieringen. Formidleren kan ikke oplyse kgberen om, hvad finansieringsomkostningerne for
kgberen vil vere, men formidleren bgr i sin rddgivning ggre opmerksom p4, at der er omkostninger
forbundet med keberens egen finansiering, som ellers ville vere indeholdt i salgsopstillingen.

Nér ejendomsformidleren har udarbejdet udkast til salgsaftale, kan selgeren gnske
at forelegge den for sin advokat, revisor, pengeinstitut eller andre radgivere for at
indhente deres rdd om salget som sidant og navnlig hvorledes s®lgeren vil vere
stillet, hvis salget gennemfgres pa de anfgrte vilkar,

Det kan dels vere tale om den skattemessige behandling af salgssummen eller en eventuel for-
tjeneste i forhold til selgerens anskaffelsespris. Nar der er tale om salg af egen bolig, opstar der
sjzldent noget skattespgrgsmal.

Der ma ogsa tages stilling til, om ejendomshandlen gkonomisk kan hange sammen. Er ejen-
dommen overbeldnt, ma der enten veare en Igsning pa, hvorledes den manglende kapital til indfrielse
af ejendommen pahvilende pantehzftelser kan fremskaffes, eller sgges kontakt med panthaverne for
at opna deres tilsagn om enten helt at kvittere det udekkede krav eller i hvert fald relaksere ejen-
dommen og ngjes med et personligt krav for det udekkede tilgodehavende. Ellers opstér vanhjem-
mel.

2.3. Ansvar
Formidleren og de gvrige radgivere er professionelt ansvarlige for deres bistand til
s&lgeren i forbindelse med udarbejdelse af og radgivning om salgsaftalen.

Efter 1. januar 1996 er det en del af denne rddgivning at ggre szlger opmarksom
pa muligheden for at lade foretage huseftersyn og fa udarbejdet tilstandsrapporter,
men sdledes at szlgeren da ma vere indstillet pa at overgive denne tilstandsrapport
til kpberen. Der henvises til bema&rkningerne ovenfor under punkt 1.1.4.

Hvis ejendomsformidleren enten helt undlader at ggre opmarksom pa muligheden
for at fa udarbejdet en tilstandsrapport, og hvad retsvirkningerne er af at overgive en
sadan til kgberens inden kgbsaftalens indgéelse tillige med oplysning om ejerskifte-
forsikring og retsvirkningen heraf, eller radgiver 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 szl-
gerens tab. Giver ejendomsformidleren f.eks. udtryk for, at kgberen blot skal have
meddelelse om, at der er en tilstandsrapport, som vil blive udleveret pé forlangende,
eller at ejerskifteforsikringen kan tegnes lige indtil overtagelsesdagen, siledes at
selgeren ikke fir mulighed for at blive fritaget for mangelshftelsen i medfgr af
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Lovens § 2, stk. 1, md ejendomsformidleren dekke kgberens krav, nar han ikke
bliver dekket forsikringsmassigt.

Ejendomsformidleren skal dekke det fulde krav, selgeren bliver mgdt med, herunder ogsi det belgb,
der ellers skulle have varet béret af kgberen selv som selvrisiko over for forsikringsselskabet. Ogsé
dette belgb indgér i kgberens tab, og ejendomsformidleren skal friholde szlgeren for dennes fulde
tab.

Om et muligt krav fra kgberen, fordi han ikke har tegnet ejerskifteforsikring i tide, og kravet mod
selgeren alligevel er bortfaldet i medfgr af Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast
Ejendom m.v., § 2, stk. 1, henvises til bemarkningerne nedenfor under punkt 3.4.2. Man kan ogsa
tenke sig den situation, at kgberen har tegnet den ejerskifteforsikring, som blev tilbudt pa grundlag
af den udarbejdede tilstandsrapport, men hvor tilstandsrapporten ved en fejl, ejendomsformidleren
hafter for, ikke er blevet udleveret rettidigt til kgberen, hvorfor kgberen har bevaret sine krav mod
selgeren. Problemet er da reduceret til den selvrisiko, kgberen ma betale, og som han kan kraeve
erstattet hos s@lgeren, hvis der bortset fra forsikringen ville have varet et krav mod szlgeren for den
pigeldende mangel.

Ogsa andre radgivere og navnlig sxlgerens advokat kan blive bedt om at udtale sig
om, hvorledes szlgeren skal ga frem for at sikre sig fritagelse for mangelshaftelsen
i Lovens § 2, stk. 1. Deres ansvar vil vare det samme som ejendomsformidlerens.

3. Réadgivning til kgber

3.1. Salgsopstilling og Salgsaftale

Uanset ejendomsformidleren er engageret af og fortrinsvis varetager szlgerens
interesser, har ejendomsformidleren ogsa pligt til at varetage kgberens interesser, nar
kgberen ikke er representeret ved en anden ejendomsformidler eller anden pro-
fessionel radgiver, f.eks. en advokat.

Ejendomsformidleren mé siledes gennemgé salgsopstillingen og det udarbejdede
udkast til salgsaftale med kgberen og sikre sig, at kgberen har forstiet, hvad den
samlede kgbesum er, hvad der bruges til betaling af den del af kgbesummen, der ikke
berigtiges ved overtagelse af indestdende 1an, i hvilket omfang kgberen mé paregne
at skulle skaffe disse midler pd anden made end ved yderligere beldning af ejen-
dommen, hvilke belgb der herudover skal fremskaffes til dekning af omkostninger,
kgber ma péregne at skulle bzre ved selve ejendomshandlen, herunder forventet
stgrrelse af refusionsopggrelsen og i hvis favgr dennes saldo er, samt de arlige
brutto- og nettoudgifter ved at sidde i ejendommen til den i salgsopstillingen anfgrte
pris.

Kgberen skal ggres opmarksom pd, at den beregnede brutto- og nettoudgift er baseret pa det pa
beregningstidspunktet kendte rente- og kursniveau. Hvis der ikke foretages kurssikring, og der ikke
i kgbsaftalen indsettes en garanti for, at netto- og/eller bruttoudgiften ikke kommer til at variere med
mere end en bestemt procentdel, kan kgberens forudsatninger blive skuffet i ikke uvasentlig grad.

Der henvises til bema&rkningerne om beregningerne af provenuet for szlger, ovenfor punkt 1.2.
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Det er ogsd vigtigt, at ejendomsformidleren ggr kgberen opmearksom pd, om hans
underskrift pa slutsedlen betyder, at der straks er indgaet en endelig og bindende
aftale — bortset fra fortrydelsesretten — eller om der alene er tale om et tilbud, samt
hvor lang acceptfrist s@lgeren har til rddighed, og hvorndr den fgrste kontante
udbetaling skal falde.

I medfgr af Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v.
§ 7, stk. 2, kan kgberens tilbud tilbagekaldes, indtil det er accepteret af s@lgeren, jfr.
AFSNIT 7, punkt 3. Der er ingen pligt til s@rskilt at ggre kgberen opmerksom pa
denne regel, men han radgivere bgr vere opmarksom pa denne mulighed for at
trede tilbage fra kgbsaftalen, uden at det udlgser godtggrelse til s@lgeren.

Om fortrydelsesretten henvises til bemearkningerne nedenfor punkt 3.5.

3.2. Tilstandsrapport

Ejendomsformidleren har i medfgr af Lov om Omsatning af Fast Ejendom en
selvstaendig forpligtelse til at rddgive ogsa kgberen om muligheden for og retsvirk-
ningen af at fa foretaget en byggeteknisk gennemgang af ejendommen, jfr. §§ 3 og
13.

Der er vasentlig forskel pd, om kgberen fir foretaget sin egen byggetekniske gennemgang af
ejendommen eller fir overgivet en af swelgeren indhentet tilstandsrapport. Kgberens egen rapport
tjener alene til at bringe kgberen i ond tro om fejl og mangler vedrgrende ejendommen, sédledes at
han i medfer af princippet i kbl. § 47 ikke kan pdberdbe sig disse over for s@lgeren som mangler,
men alene lade dem indgé i argumentationen for at fi prisen reduceret. Bortset derfra har szlgeren
det fulde mangelsansvar.

Herudover kan kgberen eventuelt indhente tilbud pé ejerskifteforsikring, der dekker de skjulte
mangler ved ejendommen bortset fra eventuelle dekningsforbehold fra forsikringsselskabets side.

Den af selgeren indhentede tilstandsrapport har de under punkt 1.1.3 n&vnte retsvirkninger, nir
de yderligere betingelser i Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. er
opfyldt, herunder at der er givet oplysning om ejerskifteforsikring og om retsvirkningerne deraf.

Ejendomsformidleren skal derfor snarere radgive kgberen om hans eventuelle inter-
esse 1, at szlgeren indhenter en tilstandsrapport, hvis den ikke allerede foreligger. For
det f@rste er selgerens medvirken under alle omstendigheder ngdvendig, og kgberen
opnédr derved, at szlgeren betaler for tilstandsrapporten, og formentlig ogsé, at
kgberen samtidig far tilbudt forsikringsdekning for de skjulte mangler gennem en
ejerskifteforsikring. Er det alene kgberen, der under besigtigelse af ejendommen fér
radgivning om vardien af at fa foretaget en bygningsteknisk gennemgang af ejen-
dommen, vil hans gnske derom formentlig ofte blive afvist af s&lgeren, som ikke vil
udsztte salgsforhandlingerne pa dette, navnlig ikke hvis der samtidig er flere inter-
esserede kgbere.

I den situation har kgberen alligevel interesse i at f foretaget den bygningstekniske gennemgang af

ejendommen, siledes at han fir et bedre grundlag for at vurdere, om han skal udnytte fortrydelses-
retten, som ejendomsformidleren ogsa skal oplyse ham om, jfr. punkt [3.5] nedenfor.
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3.3. Mangelshaftelse

Er der mangler ved ejendommen, som ikke er af en saddan karakter, at de giver kgber
haveadgang, men dog ret til at kreve forholdsmeessigt afslag i kgbesummen eller
erstatning hos s@lger, har kgber kun et usikret krav mod szlger. Ved at ga frem efter
Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. kan s&lger
imidlertid blive fritaget for mangelskrav, der vedrgrer fysiske fejl ved bygningen, nar
s&lger ikke har ydet garanti derfor og ikke har udvist svig eller grov uagtsomhed.

3.3.1. Fysiske mangler ved Bygningen
Betingelserne for, at szlgeren kan paberabe sig Lov om Forbrugerbeskyttelse ved
Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. § 2, stk. 1, er nermere omtalt i AFSNIT 2.

Som anfgrt i AFSNIT 2, punkt 6.2, skal fglgende vare opfyldt:

* Der skal foreligge en beboelsesejendom;

* Beboelsesejendommen skal have tjent som bolig for selgeren eller vare bestemt til bolig for
kpberen;

» Der skal foreligge en tilstandsrapport udarbejdet af en beskikket bygningssagkyndig pé et
autoriseret skema,

= Tilstandsrapporten skal udleveres af selgeren til kpberen;

= Tilstandsrapporten mé ikke vare mere end 6 mdneder gammel, nr den udleveres til kgberen;

= Tilstandsrapporten skal udleveres til kgberen, inden kpberen binder sig;

» Sazlgeren skal overgive kgberen tilbud fra et forsikringsselskab pa tegning af ejerskifreforsikring,
der opfylder lovens mindstekrav, eller oplysning om konkrete forhold ved ejendommen, der er
til hinder for tegning af ejerskifteforsikring;

* Oplysning om ejerskifteforsikring skal udleveres til kgberen, inden kpberen binder sig;

» Szlgeren skal give kgberen oplysning om retsvirkningen af Lovens § 2, stk. 1, inden kgberen
binder sig.

3.3.2. Andre faktiske og retlige mangler
De faktiske og retlige mangler, szlger under alle omstendigheder hefter for, er
anfgrt i AFSNIT 2, punkt 6.2 som fglger:

» Forhold, der ikke vedrgrer bygningens fysiske tilstand, f.eks. jordbundsforhold, forurening og
lignende;

» Forhold, der fgrst er opstaet efter tilstandsrapportens udarbejdelse, og som ikke er daekket af
ejerskifteforsikringen;

* Forhold omfattet af selgerens individuelle garanti;

* Forhold szlgeren har veret bekendt med pa en made, der kan karakteriseres som svigagtig eller
groft vagtsom;

* Ansvarspidragende adferd fra den, der har opfgrt bygningen med salg for gje;

* Ulovlige bygningsindretninger;

* Egentlig vanhjemmel.

Salgers fortsatte mangelsh®ftelse for disse forhold henger sammen med, at de falder uden for
bygningsgennemgangen, jfr. AFSNIT 3, punkt 2.4, og Bekendtggrelse 915/1995 § 11, som omfatter:
* bagatelagtige forhold, som ikke kan antages at pavirke bygningens verdi nevnevardigt

» utilgengelige bygningsdele, jfr. herved Bekendtggrelsens § 15

* bygningens funktionsforhold, ud over hvad der omfattes af § 9 (registrerede mangler)
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* bygningens lovlighed efter offentlige forskrifter, bortset fra abenlyse overtredelser af byg-
ningslovgivningen

« astetiske og arkitektoniske forhold

+ papegning af sedvanligt slid og ®lde, som er normalt for bygninger af den pigzldende alder

« fritliggende udhuse, garager og carporte

+ indretninger uden for selve bygningen, sisom vandstik

* lgsgre, sisom harde hvidevarer

« bedpmmelse af bygningens almindelige vedligeholdelsestilstand

Ejerskifteforsikringen d&kker heller ikke sadanne krav, men kun de forhold, der samtidig afskeres
som mangelskrav mod szlgeren. Har szlgeren handlet svigagtigt eller groft uagtsomt, er der dog
forsikringsdekning, men med regres mod s&lgeren.

3.3.3. Radgivning om mangler

Ikke fysiske mangler ved bygningen

Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. betyder ingen
endring i den rddgivning, der skal gives til parterne i en ejendomshandel om kgbers
mulighed for at rejse mangelskrav mod s@lgeren vedrgrende mangler, der fortsat kan
gores geldende mod s&lgeren, 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-
legges kaber en tilstandsrapport, oplysning om ejerskifteforsikring og oplysning om
retsvirkningen heraf, mé ejendomsformidieren sikre sig, at kgberen 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:

§ 2. Stk. 3. Szlgeren skal inden aftalens indgéelse, dog senest inden kg-
berens afgivelse af kgbstilbud, som antages af szlgeren, have sikret sig, at
kpberen er bekendt med de i stk. 1 n@vnte retsvirkninger. I modsat fald
gelder stk. 1 ikke, medmindre der er sarlig grund til at antage, at kgberen
pé anden méade var bekendt hermed.

Det er ganske vist seelgeren, der skal sikre sig, at kgberen er bekendt med retsvirk-
ningen, men ejendomsformidleren ma bista s@lgeren med at opfylde de krav, der skal
vare opfyldt, for at szlgeren kan siges at have sikret sig, at kgberen orienteres
udtrykkeligt om, at fremleggelsen af tilstandsrapporten og forsikringsoplysningen
betyder, at kgberen som udgangspunkt er afskaret fra senere at ggre mangelsbe-
fdjelser geldende over for szlgeren, og at selgeren senere kan bevise, at han har
opfyldt sin informationspligt.
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Er det &benbart, at kgberen pa anden made er bekendt med disse regler, f.eks. fordi
keberen under salgsforhandlingerne bistés af en advokat eller en anden ejendomsfor-
midler, behgver szlgeren eller szlgers ejendomsformidler dog ikke informere
yderligere, jfr. Lovens § 2, stk. 3, 2. pkt. Det mé da pahvile kgberens egne radgivere
at sprge for, at kgberen forstar, hvad det betyder, at der ikke kan rejses krav mod
selgeren, og hvad der kan sattes i stedet for et sedvanligt mangelskrav over for
selger, enten som garantier eller tegning af ejerskifteforsikring.

Kpberen kan ikke veelge, at han gnsker at fastholde s&dvanligt mangelsansvar for
selgeren. Der er tveertimod szligerens beslutning at ga frem efter Lov om Forbruger-
beskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. Kgberens radgivere ma derfor
indrette deres radgivning af kgberen efter, om der er s®dvanligt slgeransvar eller
ej.

3.4. Ejerskifteforsikring

3.4.1. Behov for Ejerskifteforsikring

Under hensyn til, at det ikke er kgberen, der beslutter, om szlgeren skal have s&d-
vanligt selgeransvar, mé kgberen indrette sin situation efter selgerens valg pa dette
punkt og navnlig treffe beslutning, om han skal forlange s@rlige garantier af s&l-
geren og eventuelt tegne den tilbudte ejerskifteforsikring.

Garanti fra szlgeren kan imidlertid ikke vere en »blanco-garanti« gaende ud pa,
at szlgeren indestér for, at der ikke er mangler ved ejendommen. En sddan inde-
staelse vil vare 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 s®lgeren, hvis den pagzldende handler
erhvervsmassigt. jfr. AFSNIT 2, punkt 5.5.

Hvis selgeren er overbevist om, at hans ejendom er i mindst lige s god stand som gennemsnittet,
og navnlig svarer til det umiddelbare indtryk, en kgber vil fi af ejendommen ved den overfladiske
besigtigelse, en kpber normalt foretager, kan s®lger gnske at undgd i det hele taget at komme ind
i en diskussion om betydningen af en tilstandsrapport og hvem der skal b&re omkostningerne til
ejerskifteforsikringen ved at give konkrete garantier for de forhold, kgberen kan nere tvivl om. Er
der tegn p4, at ejendommens tag er utet, men havder salgeren , at det er en gammel skade, som er
blevet udbedret, kan usikkerhed om, hvorvidt der alligevel er en skade og hvad det i givet fald vil
koste at udbedre manglen, fgre til, at kgberen forlanger et nedslag i kgbesummen, som efter szl-
gerens opfattelse er urealistisk stort. I stedet for at acceptere dette, kan s®lgeren give en garanti for,
at taget er tet.

P4 samme méde som anfgrt under punkt 1.1.4 om s®lgers ansvarsfraskrivelser kan szlger
imidlertid som nevnt ikke udvide sin heftelse ved en passende garanti, selv om kgberen métte vere
indstillet pa at acceptere denne, jfr. Lovens § 21.

Hvis kgber skal sikres rigtigt ogsa mod de skjulte mangler, bgr kgber tegne en
ejerskifteforsikring. Hvis s®lger gnsker at undga at blive mgdt med mangelskrav
vedrgrende fysiske mangler ved bygningen, ma han omvendt acceptere, at kgberen
tegner den tilbudte ejerskifteforsikring med risiko for, at kgberen forlanger, at
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selgeren giver et afslag i kgbesummen, som modsvarer forsikringspremien og méske
ogsd selvrisikoen.

Som anfgrt ovenfor under punkt 1.2 er et krav om, at s@lger skal betale selvrisikoen for ejerskif-
teforsikringen, ikke sagligt begrundet. Ogsa nar s@lger har seedvanligt mangelsansvar, mé kgber veere
forberedt pa at skulle tdle visse fejl og mangler ved ejendommen, uden at kunne kr@ve gkonomisk
kompensation hos s®lgeren derfor.

3.4.2. Ejerskifteforsikringens Dakning

Ikke Automatisk Ejerskifteforsikring

Den alternative beskyttelse for kgberen ved tegning af ejerskifteforsikring er imid-
lertid ikke fuldkommen, og kgberen har behov for rddgivning.

Den ideelle lgsning havde maske v&ret, at det var szlgeren, der ikke alene skulle skaffe tilbud pa
ejerskifteforsikring, men at der altid skulle tegnes en ejerskifteforsikring for salgerens regning. Nar
det er szlgeren, der har truffet beslutning om, at han vil vare fritaget for mangelshzftelse ved
opfyldelse af Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. § 2, stk. 1, mé det
ogsa vere salgeren, der sgrger for at give kgberen den modstiende forsikringsdekning. I sa fald
skulle kgberen ikke i en presset situation tage stilling til, om han har behov for og vil ofre om-
kostningen ved forsikringsdakning.

Tegning inden Kgbsaftalens Indgdelse

Forsikringsselskaberne stiller krav om, at ejerskifteforsikringen skal vare begaret
tegnet af kgberen senest samtidig med, at kgbsaftalen indgés, jfr. AFSNIT 4, punkt
1.3 og punkt 2.1.3, idet der ellers kan vere sket en forrykkelse af de forhold, forsik-
ringen dakker, sdledes at hidtil skjulte mangler nu er blevet dbenbare. Treffes
kgberens beslutning om at tegne forsikringen i en situation, hvor en del af forsik-
ringsbegivenheden i realiteten allerede er indtradt, er der ikke tale om at tegne
forsikring mod en uvis begivenhed, og dette er en fundamental betingelse for at yde
forsikringsdakning.

Det er ikke alle radgivere, der er opmarksom pé dette forhold. Det kan imidlertid
padrage dem ansvar, hvis de radgiver forkert pd dette punkt og derved afskzrer
kgberen fra at i forsikringsd®kning, navnlig i en situation, hvor slger er fritaget
for mangelshzftelsen.

Det kan ikke udelukkes, at der kan indgas en konkret aftale om at tegne ejerskifteforsikring, efter
at kgbsaftalen er indgéet, men det ma bero pé en individuel vurdering fra forsikringsselskabets side,
eventuelt efter fornyet besigtigelse fra forsikringsselskabets side, siledes at man kan overbevise sig
om, at forsikringsbegivenheden endnu ikke er indtradt. Derimod kan tegning ikke ske pa grundlag
af det bindende tilbud, s®lgeren har oplyst kgberen om inden kgbsaftalens indgaelse.

Hvis kgberen pa grund af forkert rddgivning fra ejendomsformidleren eller sin advokat ikke har
tegnet ejerskifteforsikring i tide, og kravet mod szlgeren alligevel er bortfaldet i medfgr af Lov om
Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. § 2, stk. I, vil kgberen kunne kreve
erstatning for det tab, der lides ved, at kravet ikke kan rejses over for forsikringsselskabet. I det
omfang, forsikringsselskabet ville have taget d&kningsforbehold, kan ansvaret begrenses tilsvarende,
ligesom selvrisikobelgbet ma fratrekkes i erstatningen.
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Hvis tegning af ejerskifteforsikring har vearet drgftet, og kgberen har tilkendegivet, at han ikke
pnsker at tegne sidan forsikring, vil det kunne ggres galdende, at kpberen ikke har lidt noget tab
ved den fejlagtige ridgivning, og der er da intet erstatningskrav.

Er kravet mod s&lgeren ikke bortfaldet, fordi det er kgberen selv, der har indhentet tilstands-
rapporten og tilbud pa ejerskifteforsikring, er problemet reduceret til heftelse for szlgerens be-
talingsevne, ligeledes begrenset af den teoretiske forsikringsdakning.

Dekningsomfang
Nar kgberens krav mod s®lgeren er endeligt bortfaldet, fordi szlgeren har overgivet
k@beren tilstandsrapport, oplysning om ejerskifteforsikring og oplysning om retsvirk-
ningen heraf, og kgber rettidigt har tegnet den tilbudte ejerskifteforsikring, har kgber
ikke derved féet fuldsteendig kompensation for szlgerens manglende hzftelse. Pa
nogle punkter er han bedre stillet, pd andre darligere.

Kgberens retsposition er forringet pa fglgende punkter:

¢ Muligheden for at kreve daekning under ejerskifteforsikringen er begrenset til forsikringstiden
pd 5 eller 10 r, mens szlgerens mangelsheftelse principielt ville have bestdet i 20 ar;

*  Muligheden for at krzve dakning under ejerskifteforsikringen er begraznset af eventuelle
forbehold i policen;

¢ Kgberen skal selv betale forsikringspremien;

* Kgberen skal i tilf2lde af skader betale en selvrisiko.

Til gengald er kgberens retsposition forbedret pa fglgende punkter:

» Kgberen kan kreve alle fysiske skader pa bygningen, der ikke er szrligt undtaget, dekket af
forsikringen uanset deres stgrrelse, mens krav mod s@lgeren pa forholdsmassigt afslag kraver,
at mangler overstiger bagatelgrensen;

« Kgberen er sikker pa at kunne fa sine skader dekket, selv om der ikke er et ansvarsgrundlag hos
s&lgeren;

* Kgberen er sikker pa at fa sine skader dekket, uanset szlger ikke har gkonomi til at betale afslag
eller erstatning og uanset s®lger ikke kan lokaliseres;

¢ Udbetaling af forsikringsdekning krever ikke retssag.

Beslutning om Tegning af Ejerskifteforsikring

Kgber har behov for rddgivning om betydningen af disse forskelle og til vurdering
af, hvilken risiko kgberen lgber ved ikke at tegne ejerskifteforsikring, 1 hvilket
omfang risikoen er blevet begrenset som fglge 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 sidan stgrrelse, at kgberen bgr tegne ejerskifteforsi-
kring, om pr&mien herfor stdr i rimeligt forhold til forsikringsdekningen, og om
s&lgeren bgr deltage i de gkonomiske byrder ved at tegne ejerskifteforsikringen og
blive afkrevet en selvrisiko i skadestilfelde, samt om prisen pa ejendommen skal
pévirkes yderligere af, at forsikringsdekningen navnlig tidsmassigt er ringere end
s&lgerens mangelshzftelse.
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Som anfgrt i AFSNIT 2, punkt 5.4, kan kgberen uden kendskab til retsstillingen pa disse omrader
savel som de under punkt I.1.3 nzvnte retsvirkninger ikke indga i forhandlinger med szlgeren om
vilkarene for kgbet af ejendommen.

I et vist omfang er det ogsi i slgerens interesse at sikre sig, at kgberen er bekendt med, at der
trods alt er greenser for, hvilke krav kgberen giver afkald pa over for slgeren, nir han har modtaget
tilstandsrapporten og oplysning om ejerskifteforsikring, siledes at prisen ikke bliver trykket for
meget.

Da kgberens mangelskrav mod szlgeren er afskaret, nar selgeren opfylder betingel-
serme i Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. § 2,
uanset om kgberen benytter sig af muligheden for at tegne den tilbudte ejerskiftefor-
sikring, er det vigtigt, at kgberen ikke i for hgj grad stoler pd, at der ikke bliver
behov for forsikringsdekningen. Det er meget vanskeligt pa forhdnd at tage stilling
til, hvilke ejendomme der er ramt af skjulte mangler, endsige mangler, der vil vere
gkonomisk ruinerende for kgber, som heller ikke har andre at rette sit krav imod.

3.5. Fortrydelsesret

Det fglger af Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v.
§ 19, at den erhvervsdrivende s&lger eller formidler af fast ejendom til beboelse skal
give kgberen oplysning om fortrydelsesretten i medfgr af Lovens Kapitel 2. Der
henvises til bemarkningerne i AFSNIT 7, punkt 7.

Oplysning om fortrydelsesretten skal gives i et s@rskilt dokument og ma siledes ikke vare en del
af slutsedlen. Oplysning om fortrydelsesretten skal indeholde den tekst, der fremgér af bilag 1 til
bekendtggrelse 950 af 8. december 1995.

Oplysningen om fortrydelsesretten skal i medfgr af Lovens § 19, stk. 1, gives senest nér salgeren
har givet et salgstilbud, som er kommet frem til kgberen, eller nir selgeren har accepteret et at
kgberen afgivet tilbud, og accepten er kommet frem til kgberen.

Retsvirkning af, at der ikke gives formel korrekt oplysning om fortrydelsesretten er bgdestraf for
den ejendomsformidler eller anden erhvervsdrivende, der skulle have givet oplysningerne. Det har
derimod ikke veret hensigten, at fortrydelsesfristen fgrst skal begynde at lgbe, nar den erhvervs-
drivende har givet oplysning om fortrydelsesretten.

Hvis kgberen mister fortrydelsesretten, fordi ejendomsformidleren eller kgberens
advokat ikke orienteret korrekt om fortrydelsesrettens indhold og hvorledes for-
trydelsesretten kan ggres galdende, vil kgberen have et erstatningskrav over for
ejendomsformidleren.

Et sddant erstatningskrav vil kunne give anledning til helt urimelige krav mod ejendomsformidleren,
ogsé fra kgbere, som slet ikke havde tenkt sig at trede tilbage fra kgbet, men nu ser en mulighed
for at pasta dette, f.eks. under henvisning til, at deres gkonomi ikke er til at sidde i s& dyrt et hus.
Skal det fgre til, at ejendomsformidleren skal erstatte det belgb, som overstiger, hvad kgberen gnsker
at ofre pa de arlige finansieringsomkostninger ved boligen?

Som anfgrt i AFSNIT 7, punkt 7.5, kunne det vere naturligt at lzse Lovens § 19, stk. 1, siledes,
at fortrydelsesfristen ikke begynder at lgbe, fgr den erhvervsdrivende har givet oplysning om
fortrydelsesretten. Det er faktisk vanskeligt at se, hvorledes ordene kan forstds pa anden méade.
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Hvis kgberen har bevaret fortrydelsesretten, kan der opstd s@rlige problemer, hvis
der disponeres pa grundlag af kgbsaftalen og kgberen efterfglgende udnytter for-
trydelsesretten. Har kgberen udstedt s@lgerpantebreve, som ejendomsformidleren
eller s&lgerens pengeinstitut straks ath@nder til tredjemand, vil selgeren ikke kunne
tilbagegive pantebrevene, men ma i stedet friholde kgber for de gkonomiske fglger
deraf og stille betryggende sikkerhed derfor, jfr. Lovens § 12, stk. 2.

Som anfgrt i AFSNIT 7, punkt 6.4.2, vil det kunne vare retsstridigt, hvis szlgeren overdrager
pantebrevet uden at tage forbehold om fortrydelsesretten, idet kgberen alligevel fortsat vil hefte, hvis
en sddan oplysning ikke er givet. Hvis ejendomsformidleren, advokat eller pengeinstitut har med-
virket ved overdragelsen og burde vide, at der stadig var mulighed for at udgve fortrydelsesretten,
vil de kunne ggres medansvarlige over for kgberen.

Der er ogsd mulighed for, at de kan have padraget sig et ansvar over for szlgeren ved ikke at
sprge for, at der er taget forbehold om fortrydelsesretten, idet s®lgeren som nzvnt skal holde
kgberen skadeslgs for ethvert krav, kgberen kan blive mgdt med i anledning af det overdragne
pantebrev, og kgberen kan kreve, at der stilles bankgaranti eller tilsvarende betryggende sikkerhed
for de belgb, kgberen vil kunne komme til at betale i henhold pantebrevet. Omkostningerne derved
kan szlgeren eventuelt kreve erstattet.

4. Hvem skal radgive kgber

Nar kgberen prasenteres for slutsedlen, eventuelt ledsaget af tilstandsrapport, op-
lysning om ejerskifteforsikring og om retsvirkningerne herved, vil kgberen ofte
endnu ikke have konsulteret sagkyndig bistand. Dette kan der rides bod pi i for-
trydelsesperioden i medfgr af Lovens § 6.

Uanset den kritik, der fra flere sider er rejst mod kgberens fortrydelsesret, mé det som anfgrt i
AFSNIT 2, punkt 7, erkendes, at uden denne ville Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af
Fast Ejendom m.v. fremstd som en meget énsidig s@lgerbeskyttelseslov, idet kgberens muligheder
for at drage den fulde nytte af tilstandsrapporten og ejerskifteforsikringen i praksis ellers ma betegnes
som forholdsvis beskedne.

Denne sammenhzng mellem kgberens serigse vurdering af tilstandsrapporten og fortrydelsesretten
fremgik allerede af Lovudkastets § 5, stk. 2, b), i Betznkning 1110/1987 p.131, hvor det blev
foresléet, at der ved fortrydelse af kgb af fast ejendom til beboelse ikke skulle betales godtggrelse
til selgeren, hvis han havde nzgtet kgberen adgang til i rimeligt omfang at fi ejendommen under-
sggt 1 tilbagetredelsesperioden.

Inden kgberen kan radfgre sig med advokat, revisor, pengeinstitut, byggesagkyndig,
anden ejendomsformidler eller andre sagkyndige, ma den af swlger engagerede
ejendomsformidler ogsa radgive kgber. Uanset formidleren kun kan vare formidler
for den ene af parterne og saledes kun kan betinge sig honorar hos denne, jfr. Lov
om Omsatning af Fast Ejendom, § 15, er der ikke noget i vejen for, og efter Lov om
Omsatning af Fast Ejendom er det endog en pligt for formidleren til i et vist omfang
tillige at rAdgive den anden part, ndr han ikke er representeret ved andre professio-
nelle ridgivere, og i hvert fald rddgive den anden part om behov og mulighed for at
s@ge sadan bistand, jfr. Lov om Omsatning af Fast Ejendom, § 15, stk. 2.
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Bortset herfra ma det forekomme naturligt, at kgberen i almindelighed henvender
sig til en advokar for at fi dennes rdd og vejledning om slutsedlen, tilstandsrappor-
ten, muligheden for at tegne ejerskifteforsikring og fortrydelsesretten. Under hensyn
til de vardier, der er involveret i kgb af en fast ejendom, vil honoraret til en advokat
for raddgivning i forbindelse med et forgeeves ejendomskgb ikke vare stort. Bliver
ejendomshandlen til noget, indgdr advokatens forudgéende radgivning i det alminde-
lige honorar for berigtigelse af ejendomshandlen eller medvirken dertil, hvis det er
szlgerens advokat, der berigtiger ejendomshandlen. Hvis der er behov for yderligere
sagkyndig bistand, f.eks. bygningstekniske vurderinger eller skatteberegninger, som
advokaten ikke har de forngdne forudsa@tninger for at foretage, ma advokaten ind-
drage den ngdvendige yderligere ekspertise.

I det omfang, kgberen har engageret en advokat allerede i forhandlings- eller
forkontraktstadiet, overtager denne rddgivningsforpligtelserne over for kgber og det
dermed forbundne ansvar som beskrevet ovenfor.

Netop fordi Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v.
Kapitel 1 i fgrste rekke dbner mulighed for, at seelgeren kan opnd en fordelagtig
stilling, er der blevet stgrre behov for, at ogsa kpberen pa et tidligt tidspunkt lader
sig representere af advokat eller anden sagkyndig rddgiver, der kan vurdere be-
tydningen af, at slgeren friggr sig for det almindelige mangelsansvar, og kan rade
k@beren til enten at tegne ejerskifteforsikring eller fa et passende nedslag i kgbesum-
men eller begge dele. Uanset Loven ogsa har indfgrt en fortrydelsesret, bgr det vere
undtagelsen, at en kgber tyer til den udve;j.

Endelig bgr Loven ikke fgre til, at man anser det for ungdvendigt at inds®tte de
sedvanlige advokatforbehold 1 salgsaftalerne, eller at advokatforbehold bliver
belastet med et godtggrelsesbelgb. For szlgeren drejer det sig om at fa en tilfreds
kgber, der betaler den rigtige pris for ejendommen. Derved undgér kgberen skuffel-
ser, og s&lgeren oplever en nem og smertefri ejendomshandel.

5. Sammenfatning

Det har veret n2vnt i den offentlige debat efter Lovens fremkomst, at det »rigtige«
rad til en kgber var at undgd, at ejendomshandlen blev omfattet af Lov om For-
brugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. Det forekommer helt
forkert, men det forudsatter naturligvis, at den fordel, s®lgeren uomtvistet opnar ved
Lovens Kapitel 1, afspejler sig i kgbesummen for ejendommen. Det bliver en opgave
for ejendomsformidlerne ved prisfastsettelsen og for kgberens advokat, som ma ga
ind i ejendomshandlen pa et tidligere tidspunkt, end man hidtil har varet vant til.

Hvis en kgber stadig fgler, at Loven har slagside og hzlder over mod slgerens
interesser, md han erindre, at han selv — eller hans arvinger — en dag bliver s@lgere
af ejendommen.

228
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Mangler ved bygningsmaterialer

1. Reklamationsfrist for Byggematerialer

Der galder i dansk ret en rekke forskellige forzldelses- og reklamationsregler i
tilfelde af mangler ved byggematerialer.

1.1. Forzldelse, 1908-loven
Den almindelige foreldelsesregel i dansk ret er 1908-loven om forzldelse af visse
fordringer. 1908-lovens § 1 udtaler om forzldelse af krav vedrgrende kgb af lgsgre:

§ 1. For fplgende fordringer g®lder en forazldelsesfrist af 5 ar.
1) Fordring, som stgttes pd overenskomst om
a) salg eller anden overdragelse af varer eller andet lgsgre, der ikke er af-
handet som tilbehgr til fast ejendom.

Forzldelsesfristen regnes fra det tidspunkt, da fordringen kan kraves betalt, dvs. fra
forfaldsdagen for kravet, jfr. 1908-lovens § 2. Er der mangler ved leveret lgsgre,
forfalder kravet straks ved leveringen, hvor risikoen gér over pa kgberen, og hvor det
skal konstateres, om lgsgret er mangelfuldt, jfr. kbl. § 44 og Ngrager-Nielsen &
Theilgaard, Kgbeloven, p. 745 og p. 837, smh. p. 444. Kan manglen ikke konstateres
allerede pé det tidspunkt, suspenderes foreldelsen i medfgr af 1908-lovens § 3 om
udskydelse af begyndelsestidspunktet for kravet, nar fordringshaveren er i utilregne-
lig uvidenhed om sit krav.

Den faktiske forzldelsesfrist efter 1908-loven kan derfor efter omstendighederne
vere vesentlig lengere end 5 &r.

1.2. DL 5-14-4

Ved siden af 1908-loven finder den endnu geldende regel i DL 5 — 14 — 4 anvendel-
se. Bestemmelsen, der efter sin ordlyd bestemmer forzldelsesfristen for geldsbrevs-
fordringer, anvendes i retspraksis analogt som den absolut l&ngste foreldelsesfrist
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for alle fordringer, som ikke er reguleret af s@rlige lovregler. Bestemmelsen er
salydende:

DL 5-14-4

Alle Gieldsbreve, som ere ®ldre end tyve Aar, skulle vere dgde og magtis-
lgse, med mindre de inden fornazvnte Tid med Skyldnerens Paaskrivelse,
eller med nyt Brev, eller Creditorens Opsigelse, eller Beskikkelse, eller
Tingsvidne, ere fornyede.

Den 20-arige forzldelse lgber fra fordringens stiftelse, dvs. fra kgbsaftalen indgielse.
Forzldelsesfristen suspenderes ikke.

1.3. Kgbelovens §§ 54 og 83

Ved kgb af 1gsgre indeholder kbl. §§ 54 og 83 en sarlig reklamationsregel ved-
rgrende fristen for kgberens fremszttelse af mangelskrav. Bestemmelsen er salyden-
de:

§ 54. Har kgberen ikke inden et r efter genstandens overgivelse til ham
meddelt szlgeren, at han vil paberdbe sig en mangel, kan han ikke senere
gore den geldende, medmindre szlgeren har pataget sig at indesté for gen-
standen i lengere tid eller har handlet svigagtigt.

Kbl. § 83 er stort set enslydende.

Ved kgb af 1gsgre skal mangler ved det kgbte siledes efter kagbelovens §§ 54 og
83 vare paberdbt af kgberen inden 1 ar fra overgivelsen af det kgbte til kgberen.
Overholder kgberen ikke reklamationsfristen, kan kgberen ikke senere paberébe sig,
at det kgbte er mangelfuldt. 1-drs fristen galder ikke, hvis leverandgren har udstedt
en garanti for et l&ngere tidsrum eller har handlet svigagtigt eller — i forbrugerkgb
— uhzderligt.

14.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 entreprengr i henhold til AB 92 § 10, stk. 4 og 5, i sine
aftaler med underleverandgrer skal sgrge for, at disse patager sig at hafte for mang-
ler ved byggematerialerne i 5 &r fra byggeriets aflevering, dog hgjst 6 ar fra leve-
ringstidspunktet.
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Da det er den helt overvejende regel, at AB 92 aftales mellem entreprengr og
bygherre selv ved mindre byggerier, fordi entreprengren selv tager initiativet til dette,
og da det er almindeligt, at i hvert fald stgrre entreprengrer far gennemfgrt deres krav
om, at materialeleverandgrer skal patage sig en 5-arig heftelse for byggematerialer-
ne, ma det konstateres, at der hyppigt gelder en mindst 5-rig reklamationsfrist for
byggematerialer.

Det er i fgrste rekke i entreprengrens interesse at fi materialeleverandgren til at pitage sig at hefte
for byggematerialerne i 5 ér, da entreprengren som anfgrt nedenfor har en 5 drig hftelse for mangler
ved entreprisen over for 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 mAl.

Et byggeri, der udfgrelse pa grundlag af AB 92, skal formelt afleveres til bygherren,
nér entreprengren mener og varsler, at entreprisen er ferdig, jfr. AB 92 §§ 28 og 29.
Entreprengren hefter for mangler ved byggeriet i 5 dr fra afleveringen, jfr. AB 92
§ 32 og § 36. I denne periode kan bygherren reklamere over mangler, han bliver
opmarksom pé, og som ikke blev konstateret ved afleveringsforretningen, dels i
medfgr af AB 92 § 37 ved et 1-ars eftersyn senest 1 ar efter afleveringen, dels ved
det afsluttende 5-ars eftersyn i medfgr af AB 92 § 38.

Bygherren har krav pa, at entreprengren udbedrer de fejl, der konstateres i1 5-
arsperioden, medmindre afhj&lpning vil medfgre uforholdsmassigt 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 entreprengren ikke fore-
tager pligtig afhjelpning, kan bygherren lade afhjelpning udfgre for entreprengrens
regning, jfr. AB 92 § 31, stk. 4. I de s&dvanlige tilfelde, hvor entreprengren har frit
materialevalg, er det entreprengren der hzfter for, om de anvendte materialer er
egnede til formélet, og der er derfor i sadanne tilfelde altid en mangel ved byggeriet.
Entreprengren har pa denne baggrund en interesse i at kunne viderefgre mangelshzf-
telsen til materialeleverandgren i samme 5-ars periode fra byggeriets aflevering.

Der kan om disse regler i AB 92 henvises til Erik Hgrlyck, Entreprise- og licitationsbetingelser,
p. 276 ff.

2. Harmonisering af reklamationsreglerne
2.1. Kgbelovens §§ 54 og 83
I forbindelse med de drgftelser og forhandlinger, der inden for de seneste 20 &r har

varet om modernisering af de kgberetlige regler, har kbl. § 54 varet livligt debat-
teret.
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2.1.1. Forbrugerkpb, kbl. § 83
Betenkning 845/1978 om forbrugerkgb foreslog, at den absolutte reklamationsfrist
i kbl. § 83 skulle forlenges i forhold til fristen i kbl. § 54 fra 1 &r til 2 &r, jfr. Be-
tenkning 845/1978 p. 42 og p. 86. Efter henstilling fra en rekke erhvervsorganisatio-
ner blev 1-ars fristen imidlertid bevaret i den version, hvori lovforslaget blev fremsat.
Som begrundelse herfor anfgres det i Forbrugerkgb Bem. sp. 2159-2160, at det kunne
anses for uheldigt, hvis reklamationsfristen i forbrugerkgb blev fastsat l&ngere end
i handelskpb, idet detailhandlende herved kunne blive afskaret fra muligheden for at
gore deres leverandgrer ansvarlige for visse mangler, som forbrugerne kunne pabe-
rébe sig. En eventuel forlengelse af den absolutte reklamationsfrist fandtes derfor at
burde gennemfg@res samtidig for forbrugerkgb og for handelskgb.

Den parallelitet, der i 1979 blev gennemfgrt i kbl. §§ 54 og 83, er opretholdt, idet
fristen i begge bestemmelser forlenges til 5 ar ved salg af byggematerialer.

Det ma imidlertid fremhaves, at en forlengelse af reklamationsfristen i forbrugerkgb ikke tjener til
at sikre, at forbrugeren som kgber ikke kommer i klemme mellem sin szlger og en kgber, idet
forbrugeren er sidste led i omsa&tningsk®den. Forlengelsen har kun til formél at forlenge fristen for
at give forbrugeren den ekstra frist til at konstatere, om byggematerialerne var mangelfulde. Det kan
dog med nogen fgje anfgres, at forbrugerens reklamationsfrist ikke bgr vare kortere end den
erhvervsdrivendes tilsvarende reklamationsfrist i kbl. § 54.

Det er den samme begrundelse, der kan anfgres for nu at forlenge reklamations-
fristen i kbl. §§ 54 & 83 til 5 ar for sa vidt angar byggematerialer, sd entreprengren
ikke kommer i klemme med den 5-drige heftelse over for bygherren uden at kunne
fgre kravet videre til leverandgren.

2.1.2. Internationale Kgb
I internationale lgsgrekgb, hvor CISG finder anvendelse, er reklamationsfristen nu
2 ar, jfr. CISG Art. 39, stk. 2.

Samme frist er indfgrt i den svenske kgbelov 32 §, stk. 2, og i konsumentképlag 23 §. Finland har
slet ingen forzldelsesfrist, hverken i eller uden for forbrugerkgb. I Norge er fristen som i CISG 2
ir, jfr. den norske kgbelov § 32, men i forbrugerkgb i visse tilfzlde forlenget til 5 ar, jfr. nedenfor
punkt 3.3.

Da indkgb af materialeleverancer fra udlandet, hvor der ikke aftales en lovvalgsklausul om
anvendelse af dansk ret, reguleres af retsreglerne i szlgerens land, ses det, at der ikke i sddanne
tilfelde kan paregnes en 5-ars reklamationsfrist, bortset fra indkgb fra Finland.

En forlengelse af reklamationsfristen for mangler ved byggematerialer, der szlges
af en dansk materialeleverandgr, kan saledes vel skabe harmoni over for entrepre-
ngrernes mangelshaftelse, men det placerer de materialeleverandgrer, der foretager
indkgb i udlandet, i en vanskelig situation. Det var da ogsé dette spgrgsmal, der gav
anledning til de mest omfattende forsgg pé at ndre lovforslaget under behandlingen
i Folketinget, hvor navnlig Trelasthandlerunionen forsggte at forhindre fristforlen-
gelsen.
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3. Byggematerialer

3.1. Indestaelse i lengere tid

3.1.1. Stiltiende indestdelser?

Byggematerialer, der indgar i bygninger, forventes at have en betydelig holdbarhed.
Né&r det ikke er tilfzldet, beror det typisk pa en produktionsfejl eller en fejlagtig
opfattelse af produktets holdbarhed, som ogsa kommer bag pa producenten.

Et eksempel pa produktionsfejl kan vere forkert brending af mursten eller teglsten, som far dem til
at forvitre. Udviklingsskader forekommer, nar nye produkter introduceres, f.eks. de for tiden meget
omtalte cement-eternit tagplader, der aflgste asbesteternit, men hvor materialesammens®tningen i
de forste ar ikke gav tilstrekkelig holdbare plader.

Kbl. §§ 54 og 83 udtaler begge, at 1-ars fristen ikke finder anvendelse, hvis s@lger
har pétaget sig at indesta for genstanden i l&ngere tid.

Som anfgrt i AFSNIT 1, punkt 6, har det navnlig fra forbrugerside varet h&vdet, at der ligger en
stiltiende indestdelse for holdbarheden af varer, der i almindelighed forventes at have mange ars
holdbarhed, f.eks. et parti mursten til opfgrelse af et hus, jfr. Bet&nkning 845/1978 om Forbruger-
kgb, p. 86. Denne udvidende fortolkning af kbl. § 54 — og tilsvarende kbl. § 83 — har imidlertid ikke
fundet stgtte i retspraksis.

3.1.2. Garantier

Egentlige holdbarhedsgarantier i l&ngere tid end 1 ar vil derimod forl®nge reklama-
tionsfristen i kbl. §§ 54 og 83. Det er et fortolkningsspgrgsmél, om der foreligger en
sadan holdbarhedsgaranti. Der henvises til redeggrelsen i Ngrager-Nielsen & Theil-
gaard, Kgbeloven p. 960 ff.

3.2. Kbl. § 54, stk. 2, og Kbl. § 83, stk. 2.

Udvalget har i Betenkning 1276/1994 fundet, at materialeleverandgrens mangelshf-
telse matte svare til den 5-ars frist, der i gvrigt er indfgrt i byggeriet efter de nye
regler i AB 92 og ABT 93, jfr. ovenfor punkt 1. Udvalgets overvejelser er opsum-
meret i Betenkning 1276/1994 p. 201 f. Da en forlengelse af reklamationsfristen for
formodet holdbare materialer og lignende genstande pa ulovbestemt grundlag er
afvist i retspraksis, har det veret ngdvendigt med en lovaendring af kbl. §§ 54 og 83.
Lovandringen er gennemfgrt ved tilfgjelse af et nyt 2. stykke til kbl. § 54 og over-
fgrelse af dette til kbl. § 83. Bestemmelsen er sélydende:

§ 54. Stk. 2. Ved kgb af byggematerialer er den i stk.1 nevnte frist 5 ar fra
byggeriets aflevering, dog hgjst 6 ar fra overgivelsen af materialerne til
kgberen.
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1 kbl. § 83 inds=ttes:

Stk. 2. § 54, stk. 2, finder tilsvarende anvendelse.

3.3. Afgrensning af Byggematerialer
Nér man tidligere maétte afvise en ulovbestemt fravigelse af den retsteknisk klare
absolutte reklamationsfrist i kbl. §§ 54 og 83, beroede det navnlig pa vanskeligheden
ved at afggre, hvorndr der kunne siges at foreligge en salgsgenstand, hvor kgberen
havde ret til at forvente en vasentlig l&ngere holdbarhed. Nar det var afgjort, meldte
der sig et nyt problem, nemlig hvor lang reklamationsfristen da skulle vare, eller om
en fravigelse af kbl. §§ 54 og 83 betad, at der — som i Finland — slet ikke skulle vare
nogen reklamationsfrist, men kun den almindelige foreldelsesfTist, i sidste ende den
20-arige forzldelse i DL 5-14-4.

Tilfgjelsen af det nye 2. stykke i kbl. §§ 54 og 83 har Igst det sidste problem. Nar
kbl. §§ 54 og 83, stk. 1, fraviges, galder i stedet en reklamationsfrist pa 5 Ar.

Derimod er det ikke i alle tilfelde klart, hvad der forstds ved byggematerialer.

Den forlengede reklamationsfrist skal gelde ved kgb af byggematerialer, dvs.
materialer, som efter deres art er bestemt til s@dvanligvis at indga i bygningskon-
struktioner, jfr. FT 1994/95, Tilleg A, sp. 3034. Dette er et »objektivt« begreb og
saledes uath®ngigt af, hvad materialerne konkret skal bruges til.

Det anfgres, at reglen omfatter mursten, lagter, spar, betonelementer og tagsten. »Selvstzndige«
produkter som f.eks. gulvtepper, udendgrslamper og fodriste er ikke omfattet. Materialer, der som
f.eks. sten, grus og uforarbejdet tre ikke kan siges hovedsagelig at vare bestemt til anvendelse ved
byggeri m.v., er heller ikke omfattet, jfr. FT 1994/95, Tillzg A, sp. 3034.

Det anfgres i FT 1994/95, Tilleg A, sp. 3006, at det ville vare uheldigt, safremt der ved salg af
byggematerialer métte skelnes mellem, om materialerne skal bruges i forbindelse med f.eks. et
nybyggeri, en ombygning eller et reparationsarbejde.

Trelasthandlerunionen har i flere henvendelser til Folketingets Retsudvalg under
behandlingen af Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v.
i Folketinget rejst spgrgsmalet om, hvad byggematerialer egentlig er, jfr. f.eks. skriv-
else af 1.maj 1995, optaget i Tillegsbet®nkningen i FT 1994/95, Tilleg B, sp. 1020.
Som eksempel n®vnes krydsfinérplader, som kan bruges til vegbekl®dning eller
gulvbel®gning, men ogsé i enhver anden industri, som emballage og meget andet.

»Spar« er dbenbart et bygningsmateriale, men ikke det tgmmer, der bruges til at fremstille sparet.
Som eksempler pé bygningsmaterialer kan man méske yderligere n@vne:
teglsten
kedler
rgr
radiatorer
termoruder
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men ikke
héirde hvidevarer
betonfliser
lamper

Der foreligger ikke bedre vejledning end de her anfgrte generelle udtalelser. Da det
abenbart er hensigten, at produkter, som vel indgdr i byggeri, men ogsa 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 grzn-
sen gar.

Denne usikkerhed foreligger ikke i AB 92, § 10, stk. 4, hvor enhver materialele-
verance skal undergives den 5-arige reklamationsfrist. Denne bestemmelse er siledes
ikke begranset til byggematerialer.

Det er naturligvis vanskeligt at gennemfgre en sidan regel for engros- og detailledet, som ikke
ngdvendigvis ved, hvad salgsgenstanden skal bruges til. Materialeleverandgren vil derimod blive klar
over, at hans mangelsh&ftelse udstrekkes i tid, fordi entreprengren direkte anmoder ham om at
pitage sig denne hzftelse.

Usikkerheden medfgrer, at det i kommercielle forhold bliver helt almindeligt at fravige kbl. § 54,
stk. 2, saledes at den 1-drige reklamationsfrist genindfgres. I forbrugerkgb er det ikke muligt, da kbl.
§ 83 er beskyttelsespraeceptiv. Derved har man opndet den ubalance i de forskellige oms®tningsled,
som netop blev undgaet, da kbl. § 83 blev vedtaget i 1979.

Som anfgrt i AFSNIT 1, punkt 6, har Den norske Kbl. § 32 i stk. 3, 1. pkt., for
forbrugerkgbs vedkommende indfgjet en s®rregel af fglgende indhold:

»Nar tingen eller dele deraf ved s®dvanlig brug paregnes at vare vasentligt
lengere {end 2 ar), er fristen for at reklamere 5 ar. ... «

Udtrykket paregnes (»er ment at vare«) er ikke et subjektivt begreb, men henviser til de sdkaldt
varige forbrugsgoder sdsom hérde hvidevarer, TV, biler, byggematerialer og lignende, jfr. op-
regningen i Innst. O. nr. 51 187/88 Bilag 2, p. 35 f. Blandt byggematerialer nevnes som eksempel
kun tagplader og fundamentsten.

Andre goder er omfattet af den generelle 2-irs foreldelsesfrist.

4. Reklamationsfristen

4.1. Fristens lzengde

Som anfgrt ovenfor er reklamationsfristen i de af kbl. § 54, stk. 2, og kbl. § 83, stk.
2, omfattede tilfelde pd 5 dr. Denne frist Igber som nedenfor anfgrt fra byggeriets
aflevering.
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Herudover lgber der imidlertid sidelgbende en frist pa 6 dr fra overgivelsen af
materialerne til kgber.

I kbl. §§ 54, stk. |, og 83, stk. 1, regnes [-ars fristen ogsa fra overgivelsen. Om dette tidspunkt
henvises til Ngrager-Nielsen & Theilgaard, Kgbeloven, p. 952 f.

Ved siden af disse frister kan materialeleverandgren som hidtil have givet en endnu
lengere garanti, jfr. FT 1994/95, Tilleg A, sp. 3006, ligesom fristerne ikke finder
anvendelse, hvis szlgeren har handlet svigagtigt eller — i forbrugerkgb, jfr. kbl. § 83
— 1 strid med almindelig haderlighed.

Kbl. § 54 gelder for andre kgb end forbrugerkgb, jfr. kbl. § 1a. Denne bestemmelse vil regulere
entreprengrers kgb af byggematerialer til brug for sine byggeopgaver. Kbl. § 54 kan fraviges ved
aftale eller sedvane, jfr. kbl. § 1, stk. 1, siledes ogsa med henblik pd at forkorte reklamationsfristen.
I forbrugerkpb gzlder i stedet kbl. § 83, som ikke ved aftale kan fraviges til skade for forbrugeren,
nir der er tale om erhvervsmassigt salg af byggematerialer til en forbruger, jfr. kbl. § 1, stk. 2.

4.2. Fristens begyndelsestidspunkt

Reklamationsfristen pa 5 ar lgber fra byggeriets aflevering. Er AB 92 vedtaget
mellem entreprengr og bygherre, fasts@ttes afleveringstidspunktet af AB 92 § 32. 1
de sjzldne tilflde, hvor AB 92 ikke er vedtaget, sker afleveringen, nar bygherren
overtager byggeriet, typisk ndr byggeriet er ferdigt og handvarkerne forlader byg-
gepladsen med deres materiel, eller i hvert fald senest nar bygherren tager ejen-
dommen 1 brug.

Da materialeleverandgren ikke er herre over, hvornar byggeriet afleveres, og for
ikke at lade hans heftelse fortstte i en uvis periode, er det bestemt, at der skal vere
en absolut reklamationsfrist pa 6 ar regnet fra overgivelsen af materialerne til kgber
(entreprengren). Denne frist kan ogsé blive aktuel, nar det ikke kan afggres, hvornar
afleveringen fandt sted.

Det samme princip med en dobbelt frist er ogsa fastsat for den bygningssagkyndiges haftelse for
tilstandsrapporten i Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. § 3, stk. 2.

4.3. Fristens Afbrydelse

Kgberen af byggematerialer skal have pdberdbt sig mangler ved materialerne inden
5 ar fra afleveringsforretningen for byggeriet, henholdsvis 6 &r fra overgivelsen. Der
kreves saledes ikke sagsanleg eller andet s@rligt retsskridt. En simpel meddelelse
til selgeren er tilstrekkelig til at afbryde forzldelsen.

Det er samme regel som vedrgrende afbrydelse af 1-ars fristen i kbl. §§ 54 og 83, jfr. Nprager-
Nielsen & Theilgaard, Kgbeloven p. 854 f.

Der er tilstrekkeligt, at meddelelse om at ville paberdbe sig mangler ved byggematerialerne er
afsendr til selgeren inden fristens udlgb.

Uanset fristen er lige s lang som den almindelige foreldelsesfrist i 1908-loven, som
kun kan afbrydes ved skyldnerens erkendelse eller sagsanleg, kan der ikke praktisk
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tenkes at blive behov for ogsa at udtage stzvning for at afbryde denne forzldelse,
idet forzldelsesfristen efter 1908-loven som anfgrt under punkt 1 suspenderes, sd
lenge manglen er skjult. Er den ikke skjult, skal kgberen reklamere i medfgr af kbl.
§§ 52 eller 81 og kan ikke vente til 5-drs fristens udlgb.

Af AB 92 § 36, stk. 1, fremgar det yderligere, at der til rettidig afbrydelse af reklamationsfristen
alene skal afgives en tilstrekkelig konkret reklamation, hvorimod det ikke er ngdvendigt at foretage
sagsanleg, jfr. Erik Hprlyck, Entreprise- og licitationsbetingelser, p. 335 f. Herefter lgber en ny 5-
arig foreldelsesfrist efter 1908-loven, som derefter skal afbrydes ved sagsanleg.



AFSNIT 11
Afsluttende bestemmelser

1. Lovens fravigelighed

§ 21. Reglerne i kapitel 1 kan ikke ved aftale fraviges til skade for kgberen
eller szlgeren, medmindre den pagzldende har handlet som led i sit erhverv.
Det kan dog aftales, at kgberen uanset bestemmelsen i § 2, stk. 4, 1. pkt., ikke
skal kunne paberabe sig forhold, som er opstéet 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 kgberen.

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 s@lgeren, medmindre
den pagaldende handler som led i sit erhverv.

Som anfgrt ved de enkelte bestemmelser er Loven beskyttelsespraceptiv, dvs. den
kan kun fraviges ved aftale til skade for den erhvervsdrivende. Da Lovens Kapitel
1 indeholder regler til fordel for bade szlger og kgber, som begge kan vare for-
brugere, er Kapitel 1 ufravigelig for begge, nar de ikke handler som led i deres
erhverv. Som anfgrt i AFSNIT 2, punkt 5.5, har det bl.a. den betydning, at szlgeren
ikke kan ska®rpe sit mangelsansvar, hvor han i gvrigt opfylder betingelserne for at
blive fritaget for mangelshaftelse efter Lovens § 2, stk. 1, ved f.eks. at give en
generel garanti mod skjulte mangler.

Det kan dog aftales, at slgeren skal fritages for at hafte ogsé for fysiske mangler,
der opstér i perioden mellem udarbejdelse af tilstandsrapporten og kgberens over-
tagelse af ejendommen. Som anfgrt i AFSNIT 4, punkt 2.3.3, bgr kgberen vere
sikker pa den forsikringsmassige dekning, inden har fritager s®lger for dennes
mangelshazftelse i denne periode.

Ogsé reglerne om tilstandsrapporter og ejerskifteforsikringer i Kapitel 1 er ufra-
vigelige. Det kan saledes ikke aftales, at tilstandsrapporterne skal vaere mere eller
mindre omfattende eller grundige end foreskrevet i Bekendtggrelse 915 af 30.
november 1995, eller at szlgeren fritages for mangelshzftelse, uanset ejerskifteforsi-
kringen kun har en dekningsperiode pa 1 ar.
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Det er vel muligt at aftale med den bygningssagkyndige, at han skal udfgre tillegsydelser, ligesom
det kan ske med henblik pa at yde udvidet forsikringsdekning. Sddanne aftaler bergrer imidlertid
ikke retsvirkningerne efter Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. Selv-
om ejerskifteforsikringen sdledes udstrekkes til ogsé at deekke f.eks. ulovlige bygningsindretninger
eller forurening af grunden, kan kgberen ikke derved give afkald pa at fastholde s&lgerens mangels-
ansvar. Noget andet er, at der ikke er noget reelt indhold deri, da slgeren kan paberébe sig retsvirk-
ningen af erstatningsansvarslovens § 19.

Det er udtrykkeligt anfgrt, at heller ikke bestemmelsen i § 20 om ridgivernes hono-
rarkrav kan fraviges til skade for szlgeren, medmindre han har handlet som led i sit
erhverv.

Ogsa reglerne i Kapitel 2 og 3 om fortrydelsesret er ufravigelige, hvis det er til
gavn for kgberen eller bestilleren. Der er derimod ikke noget til hinder for, at den
private selger giver afkald pd godtggrelse eller indrgmmer kgberen en lengere
fortrydelsesfrist end 6 hverdage.

2. Ikrafttreden

§ 23. Loven treder i kraft den 1. januar 1996 og har virkning for aftaler, der
indgas efter ikrafttreedelsen.

Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. er tradt i kraft,
men Loven kan ikke paberabes af parterne i en kgbsaftale, der er indgaet for Lovens
ikrafttreden, uanset om overtagelsesdagen fgrst kommer efter den 1. januar 1996.

Hvorndr en aftale anses indgdet, fremgér af fremstillingen i AFSNIT 6. Accept pa et tilbud skal
saledes vere kommet frem til tilbudsgiver inden dggnets udgang den 31. december 1995.

Ogsa @ndringen af kbl. §§ 54 og 83 er tridt i kraft den 1. januar 1996.

3. Straf

§ 22. Den, der undlader at give oplysning som navnt i § 19, stk. 1, straffes
med bgde, medmindre strengere straf er forskyldt efter anden lovgivning.
Justitsministeren kan i forskrifter, der udstedes i medfgr af § 19, stk. 2, fast-
sette bgdestraf for overtredelse af bestemmelser i forskrifterne.

Stk. 2. Er overtredelsen begéet af et selskab, en forening, en fond eller
lignende, kan der palegges den juridiske person som sidan bgdeansvar.
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Som anfgrt i AFSNIT 7, punkt 7.5, og tilsvarende AFSNIT 8, punkt 9.4, har det ikke
veret hensigten at fastsatte en civilretlig fglge af, at oplysningspligten om fortrydel-
sesretten efter Kapitel 2 og Kapitel 3 ikke opfyldes. Til gengald fastsetter Lovens
§ 22 bgdestraf for sddan overtredelse af oplysningspligten.

Det er kun ejendomsformidlere og erhvervsmassigt handlende slgere, der er palagt oplysningspligt,
ikke de private s&lgere, uanset om de handler pd egen hind eller er bistaet af en ejendomsformidler.
Ejendomsformidlerens tilsidesttelse af oplysningsforpligtelsen paddrager derfor kun ham selv bgde-
straf.

4. Fergerne og Grgnland

§ 26. Loven galder ikke for Fargerne og Grgnland, men kan med undtagelse
af § 24 ved kongelig anordning sattes i kraft for disse landsdele med de
afvigelser, som de szrlige fergske og grgnlandske forhold tilsiger.

Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v. er ikke sat i
kraft for Fergerne eller Grgnland.



aftl.

DL
Dgrsalgsloven

Ejendomsomstning
Erstatningsansvarsloven
fal.

Forbrugerkgbslov
Fortrydelseslov

gbl.
Huseftersynsbekendtggrelse
KAL

kbl.

KL

Markedsfgringsloven
Oplysningsbekendtggrelse

Rentelov

rpl.

Stempelloven
TL

Love m.v.

Lov nr. 242 af 8. maj 1917 om aftaler og andre retshandler p4 formu-
erettens omrade, jfr. 1b. nr. 600 af 8. september 1986, som @ndret ved
Lov nr. 1098 af 21. december 1994.
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Bekendtggrelse nr. 915 af 30. november 1995
om huseftersynsordningen.

1 medfer af § 4 i lov nr. 391 af 14. juni 1995
om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom m.v. fastszttes falgende:

Kapitel 1
Ordningens omfang

§ 1. Huseftersynsordningen omfatter ejen-
domme som navnt i lovens § 1.

Kapitel 2
Ordningens forvaitning

§ 2. Huseftersynsordningen forvaltes af Byg-
ge- og Boligstyrelsen. Den lsbende administra-
tion henlzgges til sekretariatet for huseftersyn.

Stk. 2. Bygge- og Boligstyrelsen fastsztter
det maksimale vederlag for huseftersyn, gebyr
for beskikkelse og fornyelse af beskikkelse
samt betaling for optagelseskursus og for til-
standsrapportskemaer. Den fastsatte betaling
fremgAr af bilag til bekendtgerelsen.

§ 3. Der oprettes en falgegruppe for husefter-
syn, hvis medlemmer udpeges af Bygge- og Bo-
ligstyrelsen. Folgende organisationer indstiller
hver et medlem: Advokatridet, Assuranderso-
cietetet, Byggeriets Firkant, Dansk Ejendoms-
maglerforening, Energistyrelsen, Forbrugerra-
det, Foreningen af Rddgivende Ingenierer
(FRI), HAndvarksridet, Parcelhusejernes
Landsforening, Praktiserende Arkitekters RAd
(PAR) og Realkreditrddet. Herudover har Byg-

ge- og Boligstyrelsen et medlem, som er for-
mand.
Stk. 2. Folgegruppen
a) folger ordningen og er rddgivende for Byg-
ge- og Boligstyrelsen med hensyn til byg-
ningsgennemgang og tilstandsrapporter
b) udtaler sig efter anmodning fra Bygge- og
Boligstyrelsen om principielle spergsmal
vedrarende ordningen og beskikkelserne
c) udtaler sig over for Bygge- og Boligstyrelsen
om nagtelse af beskikkelse efter § 4, stk. 3 og
om inddragelse af beskikkelser som nzvnt i
§7,stk. 1.
Stk. 3. Bygge- og Boligstyrelsen kan fastsatte
en forretningsorden for falgegruppen. Sekreta-
riatet for huseftersyn er ogsé sekretariat for fol-

gegruppen.

Kapitel 3
Beskikkelse som bygningssagkyndig

§ 4. Bygge- og Boligstyrelsen beskikker et an-
tal bygningssagkyndige. Beskikkelse meddeles
til personer, jf. lovens § 4, stk. 2. For at kunne
beskikkes som bygningssagkyndig, skal den
pagzldende opfylde falgende betingelser:

a) En byggeteknisk grunduddannelse med ek-
samen fra Danmarks tekniske Universitet
eller Aalborg Universitetscenter, Danmarks
Ingenisrakademi, Ingenisrhegjskolerne
(Teknika), en af statens to arkitektskoler el-
ler konstruktsruddannelsen ved de bygge-
tekniske hajskoler, eller
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b) tilsvarende kundskaber som under a) anfort,
erhvervet pd anden made, f.eks. ved rsiko-
og skadevurdering inden for bygningsfor-
sikring, samt

c) mindst 5 irs dokumenteret erhvervsmassig
erfaring inden for de sidste 10 ir vedrerende
bygningsundersegelser eller tilsyn med byg-
geri,

d) deltagelse i optagelseskursus vedrerende
ordningen,

€) momsregistrering, eventuelt siledes, at den
virksomhed, hvori den bygningssagkyndige
eransat, er momsregistreret,

f) dokumentation af at vaere dakket af en pro-

fessionel ansvarsforsikring, hvis omfang og
vilkar mindst svarer til, hvad der i alminde-
lighed er opnéeligt pa forsikringsmarkedet
og som dzkker i mindst 5 4r efter overdra-
gelsen til kaber afen ejendom, som den byg-
ningssagkyndige har afgivet tilstandsrap-
port om, dog lengst i 6 &r fra rapportens da-
tering,
ikke have ubetalt, forfalden gzld til det of-
fentlige, der overstiger 100.000 kr. Det hin-
drer ikke beskikkelse, at gzlden til det of-
fentlige overstiger 100.000 kr., sifremt den
pagzldende for den del af gzlden, der over-
stiger 100.000 kr. har indgdet afdragsord-
ning med inddrvelsesmyndigheden, eller
har stillet stkkerhed, og

vere myndig og ikke under vergemal efter

vergemalslovens § 5 eller under samvarge-

mal efter vergemalslovens § 7.

Stk. 2. Der kan stilles nermere krav om do-

kumentation af kundskaber som nzvnt i stk. |

b), herunder afleggelse af en prove.

Stk. 3. Beskikkelse kan nzgtes, sifremt den
pagzldende i stilling eller erhverv har udvisten
sidan adferd, at der er grund til at antage, at
vedkommende ikke vil drive virksomheden
som beskikket bygningssagkyndig pa forsvarlig
mdde.

~—

g

h

L)

§ 5. Beskikkelsen udlaber efter 3 ar, men kan
fornyes.

Kapitel 4
Virksomheden som bygningssagkyndig.

§ 6. Den bygningssagkyndige skal
a) felge Bygge- og Boligstyrelsens retningslini-
er for gennemgang af bygninger og for afgi-
velse af tilstandsrapport pd grundlag af gen-
nemgangen
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b) deltage i fastsatte kurser og meder om hus-
eftersynsordningen

c) vare momsregistreret, jf. § 4, stk. 1 e), og
dakket af ansvarsforsikring, jf. § 4, stk. [ f).

d) overholde regler om vederlag for husefter-
syn (bygningsgennemgang og tilstandsrap-
port), jf. § 2, stk. 2

¢) ved rapporteringen benytte de skemaer,
som udleveres af sekretariatet for husefter-
syn, jf. § 2, stk. 2

f) vareuvildigiden enkelte sag, sdledes at den
bygningssagkyndige skal vare uathangig af
interesser, der kan pavirke 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-
geimedferaflovens § 3, stk. 1.

§ 7. Overtrzder den bygningssagkyndige de
regler, der er fastsati § 6, § 10 eller §§ 14-16, el-
ler i tilfzlde af alvorlige eller gentagne fejl i til-
standsrapporterne, kan Bygge- og Boligstyrel-
sen inddrage beskikkelsen efter indhentet udta-
lelse fra felgegruppen.
Stk. 2. Bygge- og Boligstyrelsen skal inddra-
ge beskikkelsen, hvis
a) den bygningssagkyndige har ubetalt forfal-
den gzld til det offentlige, der overstiger
100.000 kr., jf. § 4, stk. 1 g)

b) den bygningssagkyndige ikke kan doku-
mentere at vere dzkket af ansvarsforsikring
somnzvnti§4,stk. [ f).

§ 8. Bygge- og Boligstyrelsens afgorelse om
afslag pd ansegning om beskikkelse efter § 4,
stk. 3, kan ikke indbringes for anden admini-
strativ myndighed.

Stk. 2. Afgorelse om fratagelse af beskikkelse
kan af den, som afgerelsen vedrerer, forlanges
indbragt for domstolene. Anmodning herom
skal fremsazttes over for Bygge- og Boligstyrel-
sen inden 4 uger efter, at afgarelsen er meddelt
den pagzldende. Bygge- og Boligstyrelsen an-
lzggersag mod den pagzldendei den borgerli-
ge retsplejes former.

Kapitel 5
Bygningsgennemgang

§ 9. Bygningsgennemgangen tager sigte pa
forhold, som en keber normalt vil tillegge be-
tydning ved sin vurdering af bygningens til-



stand. Bygningsgennemgangen har siledes til
form4l at afklare, i hvilket omfang den gennem-
gdede bygnings fysiske tilstand er ringere end
tilstanden i tilsvarende intakte bygninger af
samme alder. Ved gennemgangen skal afdzk-
kes skader eller tegn pa skader, sdsom brud, l=-
kager, deformeringer, svakkelser, revnedan-
nelser og adelazggelser. Som skader eller tegn
pd skader regnes ogsi manglende bygningsdele
og andre fysiske forhold, nir disse forhold
giver nazrliggende risiko for skader, hvis der
ikke sattes ind med szrlig omfattende vedlige-
holdsarbejder eller andre forebyggende foran-
staltninger.

§ 10. Bygningsgennemgangen skal foretages
med professionel omhu og med brug af den
indsigt og erfaring, som kan forventes af byg-
ningssagkyndige. Medmindre andet aftales,
skal gennemgangen vare visuel med brug af
enkle tekniske hjzlpemidler (hdndredskaber)
og orienterende malinger, men uden destrukti-
ve indgreb.

§ 11. Uden for bygningsgennemgangen fal-

der

a) bagatelagtige forhold, som ikke kan antages
at pavirke bygningens brug eller veerdi nav-
nevaerdigt

b) utilgzngelige bygningsdele, jf. § 15

c) bygningens funktionsforhold udover hvad
der omfattes af § 9

d) bygningens lovlighed efter offentlige for-
skrifter, bortset fra Abenlyse overtredelser
afbygningslovgivningen

e) a®stetiske og arkitektoniske forhold

f) papegning af szdvanligt slid og xlde, som
er normalt for bygninger af den pag=ldende
alder

g) indretninger uden for selve bygningen, si-
som vandstik

h) lgsere, sdisom hirde hvidevarer

i) bedemmelse af bygningens almindelige
vedligeholdelsestilstand.

§ 12. Til brug for forberedelsen af bygnings-
gennemgangen skal den bygningssagkyndige
anmode bygningens ejer om at afgive forelig-
gende skriftlige oplysninger om bygningen, s&-
som tegninger, beskrivelser og BBR-meddelel-
Ser.

§ 13. Den bygningssagkyndige kan uden for
huseftersynsordningen patage sig ydelser ved-
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rorende bygningen ud over bygningsgennem-
gangen og tilstandsrapporten, sisom overslag
over omkostninger ved udbedring.

Kapitel 6
Tilstandsrapport

§ 14. Tilstandsrapporten indeholder resulta-
tet af bygningsgennemgangen og afgives pi
szrlige skemaer, jf. § 6 ¢). Den bygningssag-
kyndige afgiver rapporten til den, der har be-
stilt huseftersynet, og indsender inden 14 dage
en kopi til sekretariatet for huseRersyn.

§ 15. [ rapporten skal oplyses, hvilke dele af
bygningen, der har varet utilgengelige og der-
forikke er omfattet af huseftersynet. Arsagen til
utilgengeligheden skal ligeledes oplyses, her-
under om, hvorfor normalt let tilgzngelige byg-
ningsdele ikke har kunnet efterses.

Stk. 2. Finder den bygningssagkyndige, at
der er usikkerhed om oplysninger, som byg-
ningsejeren har afgivet i forbindelse med rap-
portens udarbejdelse, skal dette anfares og be-
grundes i rapporten.

§ 16. Den bygningssagkyndige kan forny sine
tilstandsrapporter og bestemmer i s4 tilfzlde, i
hvilket omfang fornyet bygningsgennemgang
er nodvendig og hvilket formindsket vederlag,
der skal betales. Fornyelsen meddeles pa szr-
ligt skema til den, der har bestilt fornyelsen, og
kopi indsendes inden 14 dage til sekretariatet
for huseftersyn. Den fornyede rapport treeder
med virkning for fremtiden i stedet for den
oprindelige.

§ 17. Ved huseftersyn vedrgrende ejerlejlig-
heder skal der foreligge tilstandsrapporter efter
denne bekendtgarelse bade for ejerlejligheden
og for fellesejet, jf. lovens § 2, stk. 1.

Kapitel 7
Erfaringsformidling og regnskab

§ 18. Sekretariatet for huseftersyn

a) udarbejder Arsberetning og arsregnskab for
huseftersynsordningen og afgiver disse til
Bygge- og Boligstyrelsen og felgegruppen

b) samler og formidler erfaringer fra ordnin-
gen, s&rlig fra tilstandsrapporterne, til of-
fentlig brug.
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Kapitel 8
Ikrafttreeden

§ 19. Denne bekendtgorelse trader i kraft
den 1. januar 1996,
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Bilag

Vedr.: Vederlag til beskikkede bygningssagkyndige for huseftersyn.

Maksimale vederlag pr. ejendom for gennemfarelse af huseftersyn og udarbejdelse af tilstandsrap-
port:

Huseftersyn og rapport udfares pr. ejendom, og vederlagets storrelse bestemmes af dels det
samlede bygningsareal og dels af, hvorndr den betydende bygning pd ejendomme — » Hovedhu-
set« — er opfart, jf. nedenstdende.

Parcelhuse, rzkke-, kzde- eller dobbelthuse og stuehuse til landbrugsejendom:

Samlet »Hovedbus« opfest ¢/ler 1940 wHovedhus« opfur fer 1940
7 ik ! Grundiakst | Adumini Talt Ialt Grundiskat [ Administat Ikt lait

. a il t
219)%) excl moms | excl ;gnu excl. moms incl. moms excl. moms elcll. :\zml excl. moms incl. moms
Under100m?  3.000,- 315,- 3315,- 4.143,75 3.450,- 315,- 3.765,- 4.706,25
100-199m? .. 4.000,- 315,- 4315,- 5393,75 4.600,- 315,- 4915,- 6.143,75
200-299m? .. 5.000,- 315,- 5.315,- 6.643,75 5.750,- 315,- 6.065,- 7.581,25
Starre huse Vederlaget afales individuelt Vederlaget aftales individuelt
*) Samlet bygning ler aletag arcalerindl. stucetagens areal og arcal af evt. mansardetage, men excl arcal af kxlder og tagetage.

Som grundlag for ctag, ol des det bebyggede areal (BBR-feh 219).
Ejerlejligheder:
Saml »Hovedhusa opfert efler 1940 »Havedhus« opfert fer 1940
b;:::iel: sarcal Grundtakst | Administrat. Inkt Talt Grundtakst |Administrat, Talt Iak
(J{. BBR-felt 219) tilleg i tilleg .

excl moms | excl moms | excl. moms incl. moms excl. momas | excl. moms | excl. moms incl moms

Alle starrelser  2.500,- 315,- 2.815,- 3.518,75 2.875,- 315,- 3.190,- 3.987,50
Andre bygninger:

(Herunder eftersyn af fzlleseje og fallesfaciliteter vedrarende ejerlejlighedskomplekser).
Vederlaget aftales individuelt.

Formyelse af tilstandsrapporter:
Ved fornyelse af tilstandsrapport aftales hvilket formindsket vederlag, der skal betales.

Tilleg for administrationsgebyr:
For hver udarbejdet tilstandsrapport og fornyelsesmeddelelse tillzgges et gebyr pd Kr.: 315,-
(excl. moms) jf. ovenstdende oversigt.

Ovennzvnte maksimale vederlag er incl. udgifter til udlzg, korsel, forsikring m.v.

Regulering af vederlag:

Vederlagene reguleres af Bygge- og Boligstyrelsen med virkning fra den 1. januar hvert &r efter
Danmarks Statistiks nettoprisindeks. Reguleringen sker pa grundlag af den 4rlige procentvise zn-
dring i nettoprisindekset, beregnet ud fra indekset i september mined.

Gebyrforbeskikkelse ... ... ...ttt i i ittt et 1.200 kr.
Gebyr for fornyelse afbeskikkelse . ..... ...t e 600 kr.
Betaling for optagelseskursus ......... ..ottt ittt i 2.500 kr.

Belobene er excl. moms.
Belabene reguleres som ovenfor anfort.
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Bekendtggrelse nr. 950 af 8. december 1995
om oplysning om fortrydelse ved erhvervelse
af fast ejendom m.v.

I medfaraf§ 19, stk. 2, og § 22, stk. 1,ilovom
forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom m.v., jf. lov nr. 391 af 14. juni 1995,
fastsaettes:

§ 1. Ved aftale om keb af fast ejendom m.v.
som nzvnt i lovens § 6 skal szlgeren, sifremt
denne handler som led i sit erhverv, give kabe-
ren oplysning om fortrydelsesretten efter lo-
vens kapitel 2. Oplysningen skal gives i et sar-
skilt dokument, som skal indeholde den tekst,
der fremgdr af bilag 1 til denne bekendtgarelse.

Stk. 2. Ved aftale om kab, der indgis eller
formidles for szlgeren af en erhvervsdrivende
som led i dennes erhverv, skal den erhvervsdri-
vende give kaberen oplysning om fortrydelses-
retten p4 den mide, som er nzvnt i stk. 1.

Stk. 3. Oplysningen skal gives, inden fortry-
delsesfristen begynder at labe efter lovens § 8.

§ 2. Ved aftale om kab eller opferelse af hele
bygninger som navnt i lovens § 14 skal entre-
prengren give bestilleren oplysning om fortry-
delsesretten efter lovens kapitel 3. Oplysningen
skal gives i et szrskilt dokument, som skal in-
deholde den tekst, der fremgar af bilag 2 til den-
ne bekendtgorelse.

Stk. 2. Oplysningen skal gives, inden fortry-
delsesfristen begynder at lgbe efter lovens § 16.

§ 3. Den saxlger eller formidler, der undlader
at give oplysning som nzvnti § 1, straffes med
bade. Det samme galder for den entreprenar,
der undlader at give oplysning som nzvnti § 2.

Stk. 2. Er overtredelsen begiet af et selskab,
en forening, en fond eller lignende, kan der pd-
legges den juridiske person som siddan bade-
ansvar.

§ 4. Bekendtgorelsen trzder i kraft den 1. ja-

nuar 1996 og har virkning for aftaler, derindgas
efter ikrafttredelsen.
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Bilag 1

Oplysning om fortrydelsesret

De kan trade tilbage fra (fortryde) en aftale
om kab af fast ejendom, hvis De opfylder de
betingelser, der fremgar af dette bilag.

De narmere regler om fortrydelsesretten fin-
des i kapitel 2 i lov nr. 391 af 14. juni 1995 om
forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom m.v. og i bekendtgorelse nr. 950 af 8.
december 1995 om oplysning om fortrydelses-
ret ved erhvervelse af fast ejendom m.v.

1. Generelle betingelser
1.1, Fortrydelsesfristen

Hyvis De vil fortryde Deres kab, skal De give
selgeren eller dennes reprasentant, f.eks. en
ejendomsformidler, skriftlig underretning her-
om inden 6 hverdage. 6-dages fristen regnes fra
den dag aftalen indgis, uanset om aftalen er be-
tinget af et eller flere forhold. Ved beregning af
fristen medregnes ikke lordage, sendage, hel-
ligdage og grundlovsdag.

Hvis aftalen indgds ved, at De accepterer et
salgstilbud fra szlgeren, regnes fristen dog fra
den dag, hvor De er blevet bekendt med szlge-
rens tilbud.

Underretning om, at De vil fortryde kabet, skal
vaere kommet frem til selgeren eller dennes re-
preesentant, f.eks. en ejendomsformidler, inden
Jristens udlab.

1.2. Betaling af godtgerelse til seelgeren
Hvis De vil fortryde kebet, skal De endvide-
re betale et belab (godtgerelse) pa | procent af
den aftalte (nominelle) kabesum til szlgeren.
Dette belab skal vzre betalt inden udlebet af
6-dages fristen. Hvis kabsaftalen er indgéet el-
ler formidlet for salgeren af en ejendomsfor-
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midler, kan denne modtage belsbet pd szlge-
rens vegne.

De skal dog ikke betale det nzvnte beleb,
hvis szlgeren har opfert ejendommen med salg
for oje, eller hvis salgeren har solgt ejendom-
men som led i sit hovederhverv.

2. Andre betingelser
2.1. Hvis De har taget ejendommen i brug

Hvis De har taget ejendommen i brug, f.eks.
ved at flytte ind eller lade hindvarkere udfore
arbejde pa ejendommen, skal De inden 6-dages
fristens udlab stille ejendommen til szlgerens
disposition.

Hvis De har foretaget fysiske indgreb, f.eks.
handvarksmassige &ndringer, eller andre for-
andringer pa ejendommen, skal De inden 6-da-
ges fristens udleb tilbagefere ejendommen til
vasentlig samme stand som for indgrebet eller
forandringen.

Hvis De eller andre, der har haft adgang til
ejendommen i Deres interesse, har beskadiget
eller forringet ejendommen pd anden mdde,
skal De inden 6-dages fristens udleb udbedre
forholdet, medmindre beskadigelsen eller for-
ringelsen er handelig.

2.2. Hvis kabsaftalen er blevet tinglyst

Hvis kebsaftalen er blevet tinglyst, skal De
inden 6-dages fristens udleb sarge for, at afta-
len kan blive aflyst igen.

Hvis De selv har anmeldt skedet til tinglys-
ning, skal De siledes fremsende begaring til
tinglysningskontoret om at fa aftalen aflyst.
Hvis det er salgeren, som har serget for tinglys-
ning af skadet, skal De foretage det fornedne til
aflysning af aftalen, f.eks. kvittere skadet til af-
lysning.



Bilag 2

Bilag 2

Oplysning om fortrydelsesret

De kan trazde tilbage fra (fortryde) en aftale
om kab eller opferelse af hele bygninger, hvis
De opfylder de betingelser, der fremgdr af dette
bilag.

De nzrmere regler om fortrydelsesretten fin-
des i kapitel 3 i lov nr. 391 af 14. juni 1995 om
forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom m.v. og i bekendtgarelse nr. 950 af 8.
december 1995 om oplysning om fortrydelses-
ret ved erhvervelse af fast ejendom m.v.

Hvis De vil fortryde aftalen, skal De skriftligt
underrette Deres aftalepart (entreprengren)

herom inden 6 hverdage. 6-dages fristen regnes
fra den dag dftalen indgis, uanset om aftalen er
endelig eller betinget af et eller flere forhold.
Ved beregning af fristen medregnes ikke lerda-
ge, sendage, helligdage og grundlovsdag.

Hvis aftalen indg4s ved, at De accepterer et
tilbud fra entreprenaren, regnes fristen dog fra
den dag, hvor De er blevet bekendt med entre-
prengrens tilbud.

Underretningen om, at De vil fortryde aftalen,
skal vere kommet frem til entrepreneren eller
dennes repreesentant inden fristens udleb.
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Lov nr. 453 af 30. juni 1993 om oms=tning af fast ejendom

Kapitel 1
Lovens omrdde

§ 1. Loven galder for
1) erhvervsmassigt udbud og salg af fast ejen-

dom,

2) erhvervsmassig formidling af keb og salg af
fast ejendom og

3) anden erhvervsmassig rddgivning og bi-
stand vedrerende omsztning af fast ejen-
dom.

Stk. 2. § 22, stk. 1, gelder dog for enhver
erhvervsvirksomhed, og § 25, stk. 1, 3. pkt.,
gelder i alle forhold.

Stk. 3. Bortset fra § 25, stk. 1, 3. pkt., gzlder
loven kun, ndr den erhvervsmassige aktivitet
er rettet mod eller udferes for forbrugere, jf.
stk. 5, og den erhvervsdrivende vidste eller
burde vide dette. Den erhvervsdrivende har
bevisbyrden for, at en sidan aktivitet ikke er
omfattet af loven.

Stk 4. Kapitel 3 gzlder kun for aktiviteter,
der er omfattet af stk. 1, nr. 2. Reglerne i § 17,
stk. 2, nr. 4, om salgsopstilling, i § 17, stk. 2, ar.
5, om kebsaftale, i § 18 om finansieringstilbud
ogi§ 19 om brutto- og nettoudgift gzlder dog
ogsa for aktiviteter, der er omfattet af stk. 1, nr.
1.

Stk. 5. Ved en forbruger forstas i denne lov
en person, som handler med henblik pa
1) afh@ndelse af en ejendom, nir ejendom-

men hovedsagelig har varet anvendt ikke-

erhvervsmassigt af vedkommende, eller

2) erhvervelse af en ejendom, nir ejendom-
men hovedsagelig er bestemt til ikke-
erhvervsmassig anvendelse for vedkom-
mende.

Stk. 6. Ved fast ejendom forstds i denne lov
1) en fast ejendom eller en del af en fast ejen-

dom,

2) enideel anpart af en fast ejendom,

3) en andel i en andelsboligforening og

4) en aktie eller andet adkomstdokument med
tilknyttet brugsret til en bolig.

Stk. 7. For sarlige typer af fast ejendom kan
Erhvervs- og Selskabsstyrelsen fasts®tte reg-
ler, som przciserer eller fraviger regleme i
denne lov under hensyn til szrlige forhold
vedrerende vedkommende type af fast ejen-
dom.

Kapitel 2
Generelle bestemmelser

Kontantpris

§ 2. Ved kontantpris forstas den pris, hvortil
ejendommen kan erhverves kontant uden
overtagelse af lan.

Verdianscettelse

§ 3. Ved vardiansattelse af en ejendom med
henblik pa keb eller salg skal den erhvervsdri-
vende angive, hvilken kontantpris ejendom-
men skonnes at kunne szlges til inden for en
bestemt periode. Den erhvervsdrivende skal
herved tage hensyn til markedsforholdene,
ejendommens beliggenhed og indretning samt
bygningemes alder og tilstand.

Stk. 2. Den erhvervsdrivende skal rddgive
forbrugeren om behov og mulighed for en byg-
geteknisk gennemgang af ejendommen.
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Kontantprisudbud

§ 4. Ejendommen skal udbydes til kontant-
prisen. Ejendommen kan dog udbydes med
opfordring til at afgive tilbud, men i s fald
med oplysning om en skennet kontantpris.

Stk. 2. Salg kan betinges af overtagelse af in-
destdende 1an, men ikke af aftale om finansi-
ering i ovrigt.

Oplysning om pris i annoncer m.v.

§ 5. I annoncer og anden markedsfering skal
der gives oplysning om ejendommens kontant-
pris, jf. § 4, stk. 1, 1. pkt., eller dens skennede
kontantpris, jf. § 4, stk. 1, 2. pkt Der skal end-
videre gives oplysning om ejendommens belig-
genhed og sterrelse.

Ejendomskeb og privatekonomi

§ 6. Radgivning om, hvorvidt en forbruger
har rad til keb af en fast ejendom, skal gives pa
grundlag af den fornedne gennemgang og vur-
dering af kendte oplysninger om forbrugerens
indtzgter og udgifter. RAdgiveren skal angive,
hvilken brutto- og nettoudgift, jf. § 19, der pd
grundlag af et detaljeret budget er rdd til. Rad-
giveren skal endvidere angive, hvilket kontant-
prisniveau budgettet giver mulighed for at ko-
be ejendom inden for, samt hvilke muligheder
forbrugeren har for at fA et keb finansieret.

Scerlige rddgiverinteresser

§ 7. Har rddgiveren en szrlig ekonomisk el-
ler personlig interesse i forbrugerens valg af fi-
nansiering, forsikring eller andre ydelser i til-
knytning til oms®tning af fast ejendom, skal
ridgiveren gore forbrugeren bekendt med for-
holdet.

Stk. 2. Modtager rddgiveren provision eller
andet vederlag som folge af formidling eller
fremskaffelse af finansiering, forsikring eller
andre ydelser i tilknytning til oms®tning af
fast ejendom, skal rddgiveren gore forbrugeren
bekendt hermed. RAdgiveren skal endvidere
gore forbrugeren bekendt med adgangen til at
fd oplyst provisionens sterrelse og pA fore-
sporgsel oplyse denne.

258

Kapitel 3
Ejendomsformidling

Adgangen til erhvervsudevelse som
ejendomsformidler

§ 8. Virksomhed som ejendomsformidler ma
kun drives af
1) ejendomsmaglere, der er registrerede, jf.

§ 25,

2) advokater med ret til udevelse af advokat-
virksomhed efter retsplejeloven og

J) pengeinstitutter, der er omfattet af lov om
banker og sparekasser, realkreditinstitutter,
der er omfattet af realkreditloven eller lov
om Dansk Landbrugs Realkreditfond, og
forsikringsselskaber, der er omfattet af lov
om forsikringsvirksomhed.

Stk. 2. Pengeinstitutters, realkreditinstitut-
ters og forsikringsselskabers virksomhed som
ejendomsformidler skal udeves gennem szr-
skilte anpartsselskaber eller aktieselskaber
med selvstendige forretningssteder.

Stk. 3. Det er en betingelse for udevelse af
virksomhed som ejendomsformidler, at der fo-
religger beherig sikkerhed for opfyldelsen af
ethvert pengekrav, en forbruger matte fA mod
vedkommende i anledning af dennes virksom-
hed som ejendomsformidler. Erhvervs- og Sel-
skabsstyrelsen fastsztter regler herom, herun-
der om sikkerhedens tidsm&ssige udstrek-
ning.

Stk. 4. Kun de personer og virksomheder,
der er nzvnt i stk. 1, ma have ejerinteresser i
eller vare leverander af navn og forskrifter for
forretningsgange til ejendomsformidlingsvirk-
somheder. Erhvervs- og Selskabsstyrelsen kan
fastsztte regler om udevelse af ejendomsfor-
midlingsvirksomhed i selskabsform.

Stk. 5. Ejendomsformidlingsvirksomhed
kan drives fra et eller flere forretningssteder.
Hvert forretningssteds formidlingsvirksomhed
skal vaere ledet af en ejendomsmagler eller en
advokat. Har en ejendomsformidlingsvirksom-
hed flere forretningssteder, skal hvert forret-
ningssted vare ledet af en ejendomsmagler el-
ler en advokat, som skal have denne opgave
som hovedbeskeftigelse, og som ikke samtidig
ma lede et andet forretningssted.

Stk. 6. Et dedsbo, en zgtefzlle, der sidder i
uskiftet bo, et konkursbo eller en varge for en
umyndiggjort kan uanset stk. 1 og 4 fortsztte
driften af, have ejerinteresser i eller vere leve-
rander af navn og forskrifter for forretnings-



gange til en ejendomsformidlingsvirksomhed
med henblik pi afvikling eller afh@ndelse. Ad-
gangen hertil gelder dog kun indtil 1 r efter
dodsfaldet, konkursdekretets afsigelse eller
umyndiggerelsen.

Opdraget

§ 9. En erhvervsdrivende, som pitager sig
hverv som formidler ved keb og salg af fast
ejendom, skal med omsorg for begge parters
interesser virke for, at der bliver handlet, og at
handelen bliver gennemfert inden for en perio-
de, til en pris og pd vilkdr, som er n@rmere
aftalt med opdragsgiver.

Formidlingsaftalen

§ 10. Aftale om formidlingsopdrag skal vaere
skriftlig. Aftalen skal bl.a. indeholde vilkir om
opdragets varighed og vederleggelse. Er-
hvervs- og Selskabsstyrelsen fasts@tter nerme-
re regler om aftalens indhold. Erhvervs- og
Selskabsstyrelsen kan herved fravige § 11, stk
3, for s vidt angar betaling til tredjemand for
afgivelse af erklering om forhold, som indgar i
beslutningsgrundlaget for en handel.

Stk. 2. Formidleren kan ikke gore krav pd
vederlag p4 andet grundlag end en aftale, som
er i overensstemmelse med stk 1.

Vederlag

§ 11. Formidleren kan i aftalen kun betinge
sig vederlag, hvis
1) der indgds en kobsaftale inden formidlings-

aftalens opher eller
2) der efter formidlingsaftalens opher indgas

en kaobsaftale pad grundlag af formidlerens
indsats og uden en anden formidlers med-
virken, dog kun sifremt det m4 antages, at
indgaelsen af kobsaftalen er blevet udskudt
for at holde formidleren ude.

Stk. 2. Gar formidlerens opdrag ud paA salg,
bortfalder vederlagskravet, hvis handelen ikke
bliver gennemfort pa grund af den anviste ko-
bers forhold. Gir opdraget ud p keb, bortfal-
der vederlagskravet, hvis handelen ikke bliver
gennemfert pd grund af den anviste szlgers
forhold.

Stk. 3. Foranstaltninger, som indgar i for-
midlingsopdraget, kan kun kraves betalt som
en del af det aftalte vederlag.

Stk. 4. Det kan aftales, at vederlaget omfat-
ter n@rmere angivne nettoudgifter, som for-
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midleren afholder til betaling for opgaver, der
efter aftalen skal udferes af tredjemand.

Opdragets varighed

§ 12. Opdragstiden ma ikke vere lzngere
end 6 maneder. Aftalen kan forl#nges med
hejst 3 maneder ad gangen.

Stk. 2. Aftalen kan siges op uden varsel.

Stk. 3. Siges aftalen op af forbrugeren, har
formidleren kun krav pd et rimeligt vederlag
for det udferte arbejde, hvis det er aftalt. Ve-
derlaget kan ved et salgsopdrag kun under
sarlige omstzndigheder overstige 1/4 af det
vederlag, der ville vere udlest, hvis der var
handlet til den kontantpris, hvortil ejendom-
men var udbudt. Har formidleren tilsidesat si-
ne pligter, har formidleren ikke krav pa veder-
lag.

Oplysningspligt

§ 13. Formidleren skal radgive sin opdrags-
giver og give begge parter de oplysninger, som
er af betydning for handelen og dennes gen-
nemforeise. Formidleren skal
1) radgive begge parter om behov og mulig-

hed for en byggeteknisk gennemgang af

ejendommen og

2) gore begge parter bekendt med rapporten
fra en byggeteknisk gennemgang af ejen-
dommen, hvis en sddan foreligger.

Undersegelsespligt

§ 14. Formidleren skal i fornedent omfang
foretage undersogelser samt indhente og kon-
trollere oplysninger med henblik pa, at udkast
til kebsaftale indeholder en betryggende regu-
lering af forholdet mellem parterne, siledes at
handelens efterfolgende berigtigelse er af eks-
peditionsmassig karakter.

Partsrepreesentation

§ 15. Ingen ma vare formidler for begge par-
ter i samme handel.

Stk. 2. Sifremt en part ikke bistds af egen
radgiver, skal formidleren for den anden part
rddgive den pigzldende om behov og mulig-
hed for at sege sddan bistand.

Forbrugerorienteret rddgivning

§ 16. Formidlerens rddgivning skal opfylde
de krav, der stilles til en sagkyndig ejendoms-
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formidling, som alene er bestemt af parternes
interesser og forhold.

Stk. 2, Har formidleren en szrlig ekonomisk
eller personlig interesse i, om en handel ind-
gls, eller i parternes valg af finansiering, for-
sikring eller andre ydelser i tilknytning til om-
sztning af fast ejendom, skal formidleren gere
begge parter bekendt hermed. Formidleren
skal give opdragsgiver oplysning herom i for-
midlingsaftalen. Formidleren skal give den an-
den part skriftlig oplysning herom samtidig
med, at denne part forelegges de vilkdr eller
forhold, som formidleren har en sa&rlig interes-
se i.

Stk. 3. Oplysningspligten efter § 7, stk. 2, om
provision gelder i forhold til begge parter og
skal opfyldes som angivet i stk. 2.

Salgsopdrag

§ 17. Den kontantpris, hvortil ejendommen
skal udbydes, aftales pa grundlag af formidle-
rens vardiansettelse.

Stk. 2. 1 ovrigt skal formidleren
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 kebsbeslutning nedvendige oplys-
ninger med ejendommens negletal,

5) udarbejde udkast til kebsaftale og

6) yde szlger forneden bistand i forbindelse
med handelens efterfelgende berigtigelse.

Stk. 3. Erhvervs- og Selskabsstyrelsen kan
fastsztte nzrmere regler om opdragets ind-
hold og udferelse.

Finansieringstilbud

§ 18. Ejendommen skal udbydes med oplys-
ning om indestdende 1an, der kan overtages, og
med forslag til finansiering. Erhvervs- og Sel-
skabsstyrelsen fastsztter nzrmere regler her-
om.

Stk. 2. Selv om en kebsaftale indeholder vil-
kir om overtagelse af indestiende lan eller fi-
nansiering i evrigt, er keber i forhold til szlger
og formidler berettiget til at finansiere kobet
pa anden mide, sifremt dette kan ske uden tab
cller vasentlig ulempe for szlger. Dette gel-
der, uanset om formidleren har en selvstendig
interesse i, at finansieringen tilrettelegges som
aftalt.
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Ejerudgift og anvendelsesudgift

§ 19. Ejendommen skal udbydes med oplys.
ning om den Arlige brutto- og nettoudgift, der
er forbundet med at ¢je og anvende ejendom-
men. Bruttoudgiften udger summen af ejerud.-
gift, jf. stk. 2, og anvendelsesudgift, jf. stk. 3.
Nettoudgiften beregnes ved i bruttoudgiften at
indregne eventuelle skattebesparelser eller
skatteudgilter, der er en folge af at eje ¢jen-
dommen og den foresldede finansiering. Ved
keb skal keber gores bekendt med de nzvnte
udgifter beregnet pd grundlag af kebsaftalens
vilkar.

Stk. 2. Ved den arlige ejerudgift forstds de
samlede Arlige udgifter forbundet med at ¢je
cjendommen beregnet pa grundlag af den fore-
sldede eller aftalte finansiering og foreliggende
oplysninger om ejendomsskat, forsikring m.v.

Stk. 3. Ved den Arlige anvendelsesudgift for-
stds et sken over de 4rlige udgifter til energi,
vand og andre forbrugsafhazngige forhold
samt lobende vedligeholdelse.

Stk. 4. Erhvervs- og Selskabsstyrelsen kan
fasts®tte nzrmere regler om, hvorledes udgif-
terne i stk. 1-3 skal beregnes og oplyses. Er-
hvervs- og Selskabsstyrelsen kan bestemme, at
det er tilstrzkkeligt at oplyse, at udgiften til
forbrugsafhzngige forhold og lebende vedli-
geholdelse ikke indgar i anvendelsesudgiften,
og at denne ikke indgdr i brutto- og nettoudgif-
ten.

Salgsprovenu

§ 20. Ved salgsprovenu forstds det belab,
s&lger vil fa til fri rddighed efter ejendommens
salg og handelens berigtigelse. Ved udbud skal
der foretages en serskilt beregning af salgspro-
venu alt efter, om ejendommen szlges til kon-
tantprisen eller med overtagelse af 1an. Ved
salg skal beregningen ske pa grundlag af kebs-
aftalens vilkar.

Formidlerens fuldmagt

§ 21. Formidleren kan ikke forpligte op-
dragsgiveren over for tredjemand uden sr-
skilt fuldmagt.

Frit formidlervalg

§ 22. Aftale om andet end ejendomsformid-
ling mellem en erhvervsdrivende og en forbru-
ger ma ikke indeholde vilkdr om, at et ejen-



domsformidlingsopdrag skal gives til en be-
stemt ejendomsformidler cller et medlem af en
formidlerkzde. Er et sidant vilkAr aftalt, er af-
talen i sin helhed ikke bindende for forbruge-
ren, mens den bortset fra vilkdret er bindende
for den erhvervsdrivende.

Stk. 2. Stk. 1 galder dog ikke for en aftale
om en g&ldsordning vedrerende pantesikret
gzld i ejendommen, hvis
1) der som led i gzldsordningen indremmes

debitor en ikke uvaesentlig lempelse af beta-

lingsvilkdrene,

2) det er et led i gzldsordningen, at ejendom-
men skal szlges, og

3) kreditor har en v&sentlig interesse i salgsre-
sultatet.

Forbud mod sammenkaedning af ydelser

§ 23. Bortset fra krav om byggeteknisk gen-
nemgang mi ejendomsformidling ikke betin-
ges af, at parterne aftager ydelser, som ikke er
nedvendige for formidlingshvervets korrekte
udferelse.

Stk. 2. Tilsides®ttes forbudet i stk. 1, har for-
midleren ikke krav pd vederlag.

Erstatningsansvar

§ 24. Lider forbrugeren tab som folge af, at
formidleren tilsides®tter sine pligter efter lo-
ven eller aftalen, har forbrugeren ret til erstat-
ning efter dansk rets almindelige regler. Har
forbrugeren fulgt et rdd fra en formidler, som
har en sarlig interesse heri, jf. § 16, stk. 2 og 3,
pahviler det dog formidleren at godtgere, at
formidleren har opfyldt sine pligter efter loven
og aftalen.

Stk. 2. Er der til skade for forbrugeren fore-
taget en forkert beregning af provenu ved salg,
jf. § 20, 3. pkt., og er forbrugeren i god tro, har
forbrugeren krav pd godtgerelse af forskellen
mellem den forkerte og en korrekt beregning.
Er der til skade for forbrugeren foretaget en
forkert beregning af ejerudgift ved keb, jf. § 19,
stk. 1, 4. pkt., og er forbrugeren i god tro, har
forbrugeren krav p4 rimelig godtgerelse af for-
skellen mellem den forkerte og en korrekt be-
regning. Har forbrugeren i god tro handlet i
tillid til rigtigheden af en vardianszttelse, og
afviger denne vasentligt fra en korrekt vardi-
ansazttelse, har forbrugeren krav pi rimelig
godtgorelse af forskellen.

Bilag 3

Ejendomsmaeglere

§ 25. Erhvervs- og Selskabsstyrelsen ferer et
register over ejendomsmaglere. Personer, der
er optaget i dette register, ma benytte betegnel-
sen ejendomsmagler. Ingen andre ma benytte
denne betegnelse eller betegnelser, der kan
forveksles hermed.

Stk. 2. Ret til at blive optaget i registret har
enhver person, som

1) harbopel herilandet,

2) er myndig og ikke under lavvergemal,

3) ikke eri betalingsstandsning,

4) ikke er under konkurs,

5) ikke driver et erhverv eller indtager en stil-
ling, som efter regler fastsat af Erhvervs-
og Selskabsstyrelsen er uforenelig med
virksomhed som ejendomsformidler,

6) opfylder de nzrmere krav til teoretisk ind-
sigt vedraerende ejendomsformidling, som
Erhvervs- og Selskabsstyrelsen fastsatter,

7) opfylder de neermere krav til praktisk kun-
nen vedrerende ejendomsformidling, som
Erhvervs- og Selskabsstyrelsen fastsatter,

8) erdakket af sikkerhed efter § 8, stk. 3,

9) ikke har udvist en sddan adfzrd, at der er
grund til at antage, at vedkommende ikke
vil drive virksomhed som ejendomsfor-
midler pa forsvarlig made,

10) ikke har forfalden gald til det offentlige
pa 50.000 kr. eller derover og

11) betaler et af Erhvervs- og Selskabsstyrel-
sen fastsat gebyr for registrering.

Stk. 3. En registrering slettes,

1) nirvedkommende dor,

2) hvis betingelserne i stk. 2, nr. [, 2, 4, 5 eller
8, ikke lzngere er opfyldt,

3) hvis vedkommende har gjort sig skyldig i
grov eller oftere gentagen forsemmelse i
udevelsen af virksomhed som ejendoms-
formidler og Erhvervs- og Selskabsstyrel-
sen finder, at de udviste forhold giver
grund til at antage, at vedkommende ikke
fremtidig vil udeve sddan virksomhed pa
forsvarlig made, eller

4) hvis vedkommende har forfalden gzld til
det offentlige pa 100.000 kr. eller derover.

Stk. 4. Sletning af registrering i henhold til
stk. 3, nr. 3, kan ske pa tid fra 1 til 5 ar eller
indtil videre.

Stk. 5. En afgerelse om sletning af registre-
ring i henhold til stk. 3, nr. 3 eller 4, kan af den,
afgerelsen vedrorer, forlanges indbragt for
domstolene. Begzring herom skal fremszttes
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inden 4 uger efter, at afgerelsen er meddelt den
pagzldende. Erhvervs- og Selskabsstyrelsen
indbringer i givet fald sagen for domstolene.
Sagen anlegges mod den pigzldende i den
borgerlige retsplejes former. Anmodning om
sagsanlag vedrerende stk. 3, nr. 3, har opsat-
tende virkning. Anmodning om sagsanleg
vedrerende stk. 3, nr. 4, har ikke opsattende
virkning, men retten kan ved kendelse bestem-
me, at den pigzldende under sagens behand-
ling skal have adgang til at udeve virksomhed
som ejendomsmagler. Ankes en dom vedre-
rende stk. 3, nr. 4, hvorved en sletning af regi-
strering som ejendomsmagler ikke findes lov-
lig, kan den ret, der har afsagt dommen, eller
den ret, hvortil sagen er indbragt, bestemme, at
virksomhed som ejendomsmagler ikke mé ud-
oves under ankesagens behandling.

Stk. 6. Opherer grunden til, at en registre-
ring som ejendomsmagler er slettet, skal den
pagzldende pa ny optages i registret efter an-
modning og uden betaling af gebyr.

Ejendomsmagleres
ejendomsformidlingsvirksomhed

§ 26. En ejendomsmagler har ret til at beteg-
ne sig som uath®ngig ejendomsmagler, hvis
den pigzldende
1) ikke har forpligtet sig til at virke for afszt-

ningen af finansielle eller andre produkter
med tilknytning til omsztning af fast ejen-
dom,

2) ved formidling af produkter som nzvnt i nr.
1 ferer enhver provision eller anden fortje-
neste, som modtages fra udbyderen, videre
til forbrugeren og

3) idet hele driver virksomhed som ejendoms-
formidler pd en sddan made, at der ikke
kan rejses tvivl om vedkommendes uafhzn-
gighed.

Stk. 2. Ingen andre ma benytte denne beteg-
nelse eller betegnelser, der kan forveksles her-
med.

Stk. 3. En ejendomsmagler, som har forplig-
tet sig til at virke for afsztningen af finansielle
eller andre produkter med tilknytning til om-
sztning af fast ejendom, skal drive sin virk-
somhed under anvendelse af et navn, hvortil er
fejet agent for eller tilsvarende med tilfojelse
af navnet p4 vedkommende samarbejdspartner
eller -partnere.
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Advokaters ejendomsformidlingsvirksomhed

§ 27. Bestemmelsen i § 26, stk. 3, gzlder ogs4
for advokater.

Pengeinstitutters, realkreditinstitutters og
Jorsikringsselskabers
ejendomsformidlingsvirksomhed

§ 28. Optrader et pengeinstitut, et realkre-
ditinstitut eller et forsikringsselskab som ejer
af, med vasentlige ejerinteresser i eller som le-
verander af navn og forskrifter for forretnings-
gange til en eller flere ejendomsformidlings-
virksomheder, skal forbindelsen til vedkom-
mende pengeinstitut, realkreditinstitut eller
forsikringsselskab umiddelbart fremgd af ejen-
domsformidlingsvirksomhedens navn eller en
tilfejelse hertil pa en made, som skal godken-
des af Erhvervs- og Selskabsstyrelsen.

Kapitel 4
Lovens ufravigelighed

§ 29. Loven og de i medfer af loven udstedte
regler kan ikke fraviges til skade for en forbru-
ger.

Kapitel 5
Lovens administration
Mpyndighed

§ 30. Loven administreres af Erhvervs- og
Selskabsstyrelsen, som bistds af et ridgivende
udvalg vedrerende ejendomsomsatning.

Stk. 2. Det ridgivende udvalg vedrerende
ejendomsomszatning bestar af en formand, en
nastformand og 6 andre medlemmer, som alle
udnzvnes af Erhvervs- og Selskabsstyrelsen.
Formand og nastformand skal reprzsentere
juridisk og skonomisk sagkundskab og vare
uvafhzngig af ejendomsomsztningsinteresser.
Af de ovrige 6 medlemmer udnazvnes 1 efter
indstilling fra Dansk Ejendomsmaglerfor-
ening, | efter indstilling fra Advokatradet, 1 ef-
ter indstilling fra Forbrugerradet, 1 efter ind-
stilling fra Parcelhusejernes Landsforening og
Grundejernes Landsorganisation i forening
samt 2 efter indstilling fra Assurander-Societe-
tet, Finansridet og Realkreditridet i forening.
Erhvervs- og Selskabsstyrelsen fastsztter ud-
valgets forretningsorden.



Anke

§ 31. Industriministeren kan fastsette regler
om klageadgang for afgerelser, der trzffes af
Erhvervs- og Selskabsstyrelsen, herunder at af-
gorelserne ikke kan indbringes for hejere ad-
ministrativ myndighed.

Kapitel 6
Straffebestemmelser

§ 32. Overtrzdelse af bestemmelserne i § 3,
stk.2,8§4,5,7,80g10,§12,stk. 1 0g 2, § 13,2.
pkt., § 15, § 16, stk. 2 og 3, § 18, stk. 1, § 19,
§ 22, stk. 1, 1. pkt., § 23, § 25, stk. 1, 3. pkt., § 26,
stk. 2 og 3, §§ 27 og 28 straffes med bede, med-
mindre strengere straf er forskyldt efter den
ovrige lovgivning.

Stk. 2. 1 forskrifter, der udstedes af Er-
hvervs- og Seclskabsstyrelsen i medfer af § I,
stk. 7,§8,stk.30g4,§10, stk 1,§17,stk. 3, §
18, stk. 1, § 19, stk. 4, og § 25, stk. 2, nr. 5, kan
der fastszttes straf af bode for overtredelse af
bestemmelser i forskrifterne.

Stk. 3. Er en overtrzdelse begiet af et sel-
skab, en forening, en selvejende institution, en
fond eller lignende, kan der palegges den juri-
diske person som sidan bedeansvar. Er over-
tredelsen begdet af staten, en kommune eller
et kommunalt fzllesskab, jf. § 60 i lov om kom-
munemes styrelse, kan der pdlzgges staten,
kommunen eller det kommunale fzllesskab
bedeansvar.

Kapitel 7
Ikrafttredelsesbestemmelser m.v.
Andring af neeringsloven

§ 33. I nzringslov, jf. lovbekendtgarelse nr.
185 af 25. marts 1988, som ®ndret ved lov nr.
936 af 27. december 1991, foretages folgende
@ndringer:

1. § 1, stk. I, nr. 6, ophaves.

2. § 2, stk. 2, affattes sdledes:

»Stk. 2. Enhver, der driver nzring som
nzvnti§ I, stk 1, nr. 4 og 5, skal have nzrings-
brev, jf. dog § 5, stk. 2, 2. pkt., og § 22, stk. 4.«

3.1§ 2, stk. 4, zndres »§ 1, stk 1, nr. 46« til:
»§ I, stk. 1, nr. 4 og S«.

Bilag 3

4. § 2, stk. 5, affattes sdledes:
»Stk. 5. Neringsbrev til den i § 1, stk. [, nr.
5, nzvnte nering kan nzgtes under de om-

stendigheder, der er nevnt i borgerlig straffe-
lovs § 78, stk. 2.«

5. Overskriften til kapitel 5 affattes sdledes:
» Auktionsholdere og vekselerere«.

6. § 23 ophzves.

7. § 24 affattes sdledes:

»§ 24. Naringsbrev som auktionsholder el-
ler vekselerer udstedes af politimesteren pé det
sted, hvor eller hvorfra n2ringsvirksomheden
agtes drevet, i Kabenhavn af magistraten. N&-
ringsbrev giver ret til at drive nering i og fra
politikredsen.«

8.1§ 27, stk. I, &ndres »§ 1, stk. 1, nr. 1-6« til:
»§ 1, stk 1, nr. 1-5«, og »§ 23, stk. 4, 2. pkt., og
stk. 5,« udgdr.

Andring af lov om ydelse af juridisk bistand
samt om inkasso- og detektivvirksomhed m.v.

§ 34. I lov om ydelse af juridisk bistand samt
om inkasso- og detektivvirksomhed m.v., jf.
lovbekendtgarelse nr. 565 af 28. juni 1986, fo-
retages folgende &ndringer:

1. Efter § 2 indsazttes:

»§ 2 a Ejendomsformidlere samt disses
medarbejdere bortset fra advokater ma ikke
udferdige de til tinglysning bestemte doku-
menter om overdragelse af fast ejendom.«

2.1 § 5 indsattes efter 1. pkt. som nyt 2. pkt.:

»Overtredelse af bestemmelsen i § 2 a straf-
fes dog alene med bade, medmindre hejere
straf er forskyldt efter anden lovgivning.«

3. 1 § 6 inds=ttes efter stk. | som nyt stykke:
»Stk. 2.§2ao0g § 5, 2. pkt., ophzves den 1.

januar 1997.«
Opheevelse af ejendomsmaeglerloven

§ 35. Lov om ejendomsmaglere, jf. lovbe-
kendtgerelse nr. 182 af 25. marts 1988, ophz-
ves.
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Ikraftireden

§ 36. Loven trzder i kraft den 1. januar 1994.
Dog trader § 8, stk. 3, 2. pkt., § 25, stk. 1, 1. og
2. pkt,, og stk. 2-6, §§ 30, 31, 32, stk. 2, 0g § 37 i
kraft den 1. august 1993.

Overgangsregler

§ 37. Enhver, der den 1. august 1993 har be-
skikkelse som ejendomsmagler eller nzrings-
brev som ejendomshandler i medfer af den
hidtil gzldende lovgivning, vil kunne blive op-
taget i Ejendomsmaglerregisteret uden at
skulle opfylde betingelserne i § 25, stk. 2, nr. 6,
7, 10 og 11, hvis ansegning herom indgives til
Erhvervs- og Selskabsstyrelsen senest den .
november 1993. For ejendomshandlere geelder
dog, at de i en sammenhangende periode pa
mindst et 4r inden for de sidste fem 4r forud
for den 1. august 1993 som hovederhverv skal

have drevet selvstendig virksomhed som ejen-
domshandler.

Stk. 2. Erhvervs- og Selskabsstyrelsen kan
under ganske serlige omstzndigheder optage
personer i Ejendomsmaglerregisteret, uanset
at disse ikke opfylder betingelserne i stk. 1.

Stk. 3. Er ansegning efter stk. | indgivet ret-
tidigt, men ikke ferdigbehandlet ved lovens
ikrafttreden, kan vedkommende, indtil sagen
er ferdigbehandlet, uanset § 8, stk. 1, nr. 1,
fortsat drive virksomhed som ejendomsfor-
midler p& grundlag af beskikkelse som ejen-
domsmagler eller nzringsbrev som ejendoms-
handler i medfer af den hidtil gzldende lov-
givning.

Fereerne og Grenland

§ 38. Loven gzlder ikke for Feraerne og
Gronland, men kan ved kgl. anordning sattes i
kraft for Grenland med de afvigelser, som
landsdelens s&rlige forhold tilsiger.



Bilag 4

Boligministeriets autoriserede tilstandsrapportskema i medfgr
af Lov nr. 391 af 14. juni 1995 om Forbrugerbeskyttelse
ved Erhvervelse af Fast Ejendom m.v., § 4, stk. 1.

HE nr.: Lb.ar.: Init.: Side af

AFTALE OM HUSEFTERSYN I FOLGE LOV NR. 391 AF 14. JUNI 1995 OM
FORBRUGERBESKYTTELSE VED ERHVERVELSE AF FAST EJENDOM M.V.

Bestiller/navn:

Vej/Gade: Postar.: By:

Telefoa: Telefon (Mobil): Fax:
Ejer/szlger/navn:

Vej/Gade: Postar.: By:

Telefon (Privat): Telefon (Arbejde): Tid:

Ejendommens beliggenhed:

Vej/Gade: Postar.: By:

Matrikel nr.: BBR: By/Ejerlav:
Kontaktperson: ku: Gv:

Navo:

Vej/Gade: Postar.: By:

Telefon (Privat): Telefon (Arbejde): Trzffetid:

Beskikket bygningssagkyndig:

Navn:
Vej/Gade: Postnr.: By:
Telefon (Arbejde.): Telefon (Mobil): _ Fax:

Felgende materiale foreligger:

O Forsikringspolice O BBR-¢jermeddelelse O Varmesynsrapport O Bygningsbeskrivelse

O Andet

Honorar: Kr.: Belalingsbetingelser: Dalo:

Bygningssagkyndiges underskrift: Bestillers underskrift:
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Huseftersynets omfang og metode

Tilstandsrapporten har til form4l at beskrive i hvilket omfang, bygningens fysiske tilstand
er ringere end tilstanden i tilsvarende intakte bygninger af samme alder. Tilstandsrappor-
ten skal vare udarbejdet eller fomyet af den bygningssagkyndige mindre end 6 mineder
for den dag, hvor keberen modtager rapporten.

Rapporten er udarbejdet pa grundlag af et eftersyn af bygningens synlige og alment til-
gzngelige bygningsdele samt szlgers oplysninger.

Rapporten indeholder opiysninger om skader, tegn p4 mulige skader samt forhold, der
giver narliggende risiko for skader.

Ved skade forstds brud, lekage, deformering, svakkelse, revnedannelser eller edelzggel-
se i bygningen eller andre fysiske forhold, nar disse forhold nedsztter bygningens vardi
eller brugbarhed efter dens formdl. Eftersynet er foregiet uden destruktive indgreb i
bygningen.

Termoruder og indenders svemmebassiner er omfattet af eftersynet. Udover den almene
tekniske gennemgang skal den bygningssagkyndige i rapporten gore bemarkninger i det
omfang, det ikke har varet muligt at vurdere tilstanden.

Eftersynet omfatter ikke, besigtigelse af hérde hvidevarer, udenders svemmebassiner og
tilhorende pumpeanlag, markiser, baldakiner, installationer/indreminger uden for selve
bygningen, skelpzles placering, grundarealer og bygningers placering pi grmden.
Ligeledes er heller ikke efterset om el-, vand-, varme-, og aflgbsinstallationer fungerer.

Rapporten indeholder ikke oplysninger om forhold af bagatelagtig karakter som fx.
dryppende vandhaner og slidtage pa overflader, der kan henfores til normalt brug.

Endvidere indeholder rapporten ikke oplysninger om @stetiske eller arkitektoniske for-
hold, szdvanligt slid og zlde, bygningens almindelige vedligeholdelsesstand eller om
bygningens plan og indretning er mere eller mindre praktisk.

Uden for huseftersynet falder ogsa bygningens lovlighed efter offentlige forskrifter,
bortset fra abenlyse overtredelser af bygningslovgivningen.

Rapporten er ikke nogen garanti mod skjulte fejl og mangler.

Onskes yderligere sikkerhed, kan der i de fleste tilfzlde tegnes en ejerskifteforsikring.
Den bygningssagkyndige er ansvarlig efter szdvanlige erstatningsretlige regler.

Den sagkyndige kan ikke geres ansvarlig for skjulte fejl og mangler, der ikke er mulighed
for at konstatere efter besigtigelsesmetoden beskrevet i Bygge- og Boligstyrelsens be-
kendtgorelse om Huseftersynsordningen.

Ansvaret opherer 6 ir fra tilstandsrapportens datering.

Den bygningssagkyndige har en radgivningsansvarsforsikring med en dzkningssum pi
minimum 2.5 mill. kr.
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HE nr.: e 0000000000 Side: af

Huseftersynsordningen

Tilstandsrapport for ejendommen

Vej: Post nr.: By:

Matrikel nr.: Ejendoms nr.:

ifelge lov nr. 391 af 14. juni 1995 om forbrugerbeskyttelse
ved erhvervelse af fast ejendom

Bestilt af

Navn;

Adresse:

Telefon:; Telefax:

Udfoert af

Navn:

Adresse:

Telefon: Telefax:

Folgende materiale forela

BBR ejemmeddelelse af: Varmesynsrapport af:

Bygningsbeskrivelse:

Andet:

Sign Dalo
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HE nr. Lbnr.: Side af

Huseftersynsordningen

Resume af huseftersyn for ejendommen:

Ingen
Udvendigt bemaerkn. K1 K2 K3 UN
1. Fundamenter | [ [ [ ]
2. Kelder/kryberum J [ [ = O
3. Facader/Ydervagge — [ [ (] I
4. Vinduer/udvendige dare | — J 3 (|
5. Tagitagbelagninger ] [ | O O
Indvendigt
. [ J J O (]
6. Indvendigt/indv.tagkonstr.
7.Indervagge/skilleveegge OJ O] ] U] -
8. Lofter/etageadskilleise CJ - - - -
, O ] O ] ]
9. Indvendige trapper og dare
] ™ (3 O ]
10. Vinduer/udv. dere inderside
11. Gulvkonstruktion/gulve - - - - -
12. Keelderkonstruktion - - - - 0
] ] ] J O
13. Vadrum
14. VVS-installationer - - - - -
15. ElHnstallationer O - - - -
Generelt:
K1 mindre betydende skader K2 alvorlige skader
K3 kritiske skader UN undersages narmere
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SAZALGERENS/EJERENS OPLYSNINGER.OM EJENDOMMEN

Adresse:

Ja  Nej Vedikke Bygning

la: Er eller har der varet udbedringer af tidligere
sztningsskader eller tidligere varet problemer

pga. konstaterede sztningsskader? D o a0
1b: Har der varet foretaget efterfunderinger? a o oD
2. Er der grundvandspumpe? o o 0o -
3. Er der kloakpumpe? o o o

4.  Er der/har der varet problemer med opstigende
Kloakvand? ... o 0 0

5. Er der/har der varet fejl/problemer med
aflobsinstallationen? ...........c.ooooo 0o o o

6. Trenger der vand gennem kzlderydervegge
eller op gennem gulvet (ikke gennem gulvaflab) 0o o o

7. Er grunden periodevis oversvemmet? o o o
8. Fyldes der vand pa varmeanlzgget mere end en

gang om éaret? o o D
Hvor ofte: .o

9.  Er dele af VVS-, aflgbs- og el-installation som
ellers skal udferes af autoriserede installatorer,

udfert af personer uden autorisation? a o o

10. Er der/har der varet fejl/problemer med vand,
Varme Of Sanitet? .......c.oeeeieeiniiiirieieaeians n} u} ]

11.  Er der/har der varet problemer med el-installation? 0 0 O
12.  Er eller har taget varet utzt? o o o
13, Er der fejl og mangler ved de gulve, der er

tildekket med en belegning? (fx tregulv o ©o o

under tzppebelEgning) .........oooeiiiiiiiinnll.

14.  Er der/har der veret lukket for ventilationshuller? o ] [s]
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Ja Nej Ved ikke Bygning

15. Er der foretaget bygningsendringer/-ombygninger? © 0O O
16. Er der foretaget reparationer efter svamp, insekt-,

ror, fugt- eller vandskade? O 0o o
17. Har der varet tvister, retssager eller syns- og

skenssager vedrerende evt. fejl og mangler ved

ejendommen? 0 o o
18.  Er der tidligere udarbejdet en tilstandsrapport

for ejendommen efter husefiersynsordningen? a o o
19. Er der tidligere udarbejd=t en varmesynsrapport

for ejendommen? ...... ..o 0 o o
20. Er De bekendt med punkterede termoruder? O 0O o

21. Szlgers gvrige bemazrkninger vedrarende fejl og mangler:

Som ejer/szlger bekrzfter jeg herved rigtigheden af ovennzvnte oplysninger.

Dato: Ejers/szlgers underskrift:

Disse oplysninger gives efter ejerens bedste overbevisning, men det kan ikke forventes, at
ejeren i alle tilfzlde har et dekkende kendskab til forholdene, iszr ikke, hvis de ligger
for ejendommens overtagelse eller ligger adskillige ar tilbage.

O Oplysninger har ikke kunnet fremskaffes pa grund af:
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BYGNINGENS HOVEDDATA

O Heldrshus D Individuelt bygger

O Fritidshus 0 Typehus; Hvis ja - hvilket?

O Ejerlejligheder O Selvbygger

O Medbygger, hvis ja - hvilke fag?
O Nedlagt landbrug 0 Dedsbo
O Fredet/bevaringsvaerdig O Tvangsauktion
ejendom O Henligger forladt

Bygning | Anvendelse Opfert Bebygget areal Areal Etager
ud over
kalder

Ar Hus Kzlder | Bolig Erhverv | og tag-

etage

A

B

c

D

E

F

Oplysningeme i skemaet er ikke baseret pa faktisk opmiling, men indhentet fra forelig-
gende materiale herunder BBR-ejermeddelelse eller lignende.

O Udnyttet tagetage Bygning O Uudnyttet tagetage Bygning

Er bygningen i en si darlig stand, at det ikke tjener noget formal at foretage huseftersyn
og udfzrdige en tilstandsrapport eller om den af andre grunde ikke er medtaget i efter-
synet eller er der utilgzngelige bygningsdele?

O Nej Q Ja

Bygning:

Begrundelse:
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Bagmur
Tegl/kalksandsten
Letbetonelementer
Trz

Andet; Type:

i

Bemerkninger: O nej Qja Bygning
3.1 Facader/gavle a]
3.2 Bekl®dninger
3.3 Lzmure
3.4 Silbznke
3.5 Andet

0Oo0o0oaQ

4.0 Vinduer/Udvendige dare
Trz
Plast
Metal
Metal/tre
Andet; Type:

w

ygnin

gQ

ooooo

Bemcerkninger: O nej
4.1 Ramme/derblad
4.2 Glas
4.3 Silbaznke
4.4 Fugning
4.5 Topforsegling
4.6 Andst

OO0 0OD0OO0ODAO

5.0 Tag/Tagbel®gning/
Skorsten (udvendig) Bygning
Tagkonstruktion
Ensidigt fald D
Built up
Andet; Type: ........... O

[m}

Tagheldning
0 grader

0-5 grader
5-25 grader
=25 grader

ooaoao
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Tagbelzgning Bygning
Tegl

Betonsten

Bolgeeternit
Eternitskifer

Stilplader

Tagpap

Stratag

Plastplader

Andet; Type: ...........

HIT

gooooDoooo0oa0o

Skorsten (udvendig) Bygning
Beton o
Muret o
Stal o
Andet; Type: ........... o

|

Bemearkninger: O nej 0 ja Bygning

5.1 Tagbelzgning o
5.2 Tagfald o
5.3 Rygninger 0
5.4 Skotrender D
5.5 Indd=zkninger o
5.6 Heatter/aftrzk o
5.7 Stembrzdder o
5.8 Vindskeder o
o

0

o

]

a

]

a

5.9 Udhzngsbeklzdning
5.10 Tagrender/tagnedlab

5.11 Kviste

5.12 Remender

5.13 Skorsten; overflader

5.14 Skorsten; afdzkning - top
5.15 Andet

T
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Indvendige konstruktioner

6.0 Tag/Indvendig tagkonstruktion/
Skorsten (indvendig) Bygning
Askonstruktion a)
Hanebandsspzr o
Gitterspar u]

Bemeerkninger: O nej
6.1 Spar/lazgter
6.2 Undertag/understrygning
6.3 Ventilation
6.4 Isolering
6.5 Gangbro
6.6 Skorsten; indvendige overflader
6.7 Skorsten; inddzkninger - tag
6.8 Andet

Bygning

.
>3

oooooooagoao

T

7.0 Va=gge/Skillevaegge Bygning
Murvark m. puds o
Letbeton o
Let pladekonstruktion a

1

Bemerkninger: O nej 0 ja Bygning
7.1 Ydervagge
7.2 Skillevegge
7.3 Vagbeklzdninger/-materialer
7.4 Indvendig efterisolering
7.5 Andet

8]

0Oooaag

8.0 Lofter/Etageadskillelser

Bemeriminger: 0 nej 0 ja Bygning
8.1 Lofter/etageadskillelser a
8.2 Loftbekledninger/-materialer o
8.3 Indvendig efterisolering o
8.4 Andet o

i

9.0 Indvendige trapper og dare

Bemeerkninger: O nef 0 ja Bygning
9.1 Funktion o
9.2 Konstruktion 0
9.3 Andet o

|
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10.0 Vinduers og udvendige deres indersider

Bemearkninger:
10.1 Funktion
10.2 Konstruktion
10.3 Andet

11.0 Gulvkonstruktion og gulve
Gulv pi streger
Tragulv pd beton
Tepper pi beton
Klinkegulve pa beton
Klinkegulve pi tre
Veag til vagteppe
Andet; Type: ..c.........

Bemerkninger:
11.1 Gulvkonstruktioner
11.2 Belzgninger
11.3 Andet

12.0 K=zlderkonstruktion
Fuld kz!der
Krybekalder
Terrendzk
Andet; Type: ...........
Drenlag/kapilar-
brydende lag.

Type: ..........
Adgang til krybekzlder

Bemearikninger:
12.1 Vagge
12.2 Ventilation
12.3 Bund
12.4 Indvendig isolering
12.5 Indvendig beklzdning
12.6 Andet

O nej

oooco00O0

nej

oooOBDOD

0000

(@]

O nej

]
a
a

0 ja

Dja
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13.0 Vidrum
Bemerkninger: O nej 0 ja Bygning

13.1 Gulvkonstruktion/-belzgning

13.2 Vagkonstruktion/-beklzdning

13.3 Tilslutninger fra installationer

13.4 Fuger; Brusekabiner/badekar

13.5 Gulvafleb

13.6 Fald mod gulvaflab

13.7 Rumaftrek

13.8 Andet

Ooooooo0aO

14.0 VVS-installationer Bygning
Opvarmningsforn:
Olie
Gas
Fjemvarme
Centralvarme
El-varme
Gulvvarme; Type: .........
Andet; Type:  .........

Oo0oDO0OO0OO0OOo

T

Bemeerkninger
14.1 Vandinstallationer
14.2 Varmeinstallationer
14.3 Olietanke
14.4 Vandstop
14.5 Lzkagemelder
14.6 Andet

o
=
8,

Ja Bygning

Oooobaooao

]

15.0 El-installationer
Bemerkninger O nej O ja Bygning

15.1 Andet a

!
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Udvendige konstruktioner

1.0

—— e
[OS3 N y)

2.0

Fundamenter
Beton
Murvarket
Andet; Type:

Bemerimninger:
Sokkel
Lyskasser
Andet

Kzldervdervegse/

krvbekalderfundament

...........

Beton
Muret
Andet; Type:
Indv. bekl®dning:

Type: eveiiiiieiiieineeae

Bemerininger:
Kzlderydervagge
Udv. trapper
Andet

Facader/Ydervagge
Beton

Hulmur

Massivt murvaerk
Andet; Type:

Formur
Tegl/kalksandsten
Murvaerk med puds
Letbetonblokke
Bindingsveaerk

Tre

Trz med puds
Trzbeton med puds
Bjzlkekonstruktion
Andet; Type:

goaoa

goooDobOODOoOO0O0D

nej

nej

0 ja

O ja

Bilag 4
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REGISTRERING AF SKADER ELLER TEGN PA SKADER
(skal maskinskrives)

Bygning Pos.- |[Karak- [ Bemarkninger
nr. ter

Karakter

Ki:

UN:

Mindre alvorlipe mangler.
Beskriver mindre alvorlige ler. h der k

“ ek 1
gler,

bygningsdelens funktion, men kan p

g som ikke har nogen indflydelse pa komp eller
ivirke en kobers indtryk af bygningen.

: Alvorlige mangler.

Beskriver alvorlige mangler som folge af, st en komponents funktion vil svigte inden for overskuelig tid. Dette vil ikke
medfore skader pé andre bygningsdele.

Kritiske mangler.

Beskriver mangler, som vil medfore at bygningsdelens funktion svigter inden for overskuelig tid, og dette svigt vil medfore
skader pi andre bygningsdele.

Behav for yderligere undersogelser.

Beskriver forhold, som,det ikke uden yderligere undersogeise er muligt at bedomme, men som ber undersoges nermere.
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(skal maskinskrives)
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Bygning

Pos.-
nr.

Karak-
ter

Bemarkninger
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Vejledning til gennemforelse af
huseftersyn

samt udarbejdelse af tilstandsrapport
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0. Indledning

Huseftersynsordningen har til formal, at en szlger af en ejendom lentes for an-
svar for eventuelle skader ved ejendommen i de 20 &r som det ellers er szdva-
ne, sifremt han har forsynet keberen med en tilstandsrapport over ejendom-
mens fysiske tilstand samt med oplysninger om muligheden for at tegne ejer-
skifteforsikring. Ejeren/szlgeren bliver dermed frigjort for sit szdvaniige 20
&rs skadesansvar, sifremt han ikke har fortiet oplysninger eller handlet i ond
tro.

Et andet formal er, at keberen igennem tilstandsrapporten og forsikringsoplys-
ningerne fir hj=zlpemidler til at vurdere ejendommens kvalitet. Han fir derfor
bedre mulighed for at vurdere ejendommens reelle vardi og mulighed for at
forsikre sig imod gkonomiske overraskelser pA grund af skjulte fejl og eller
mangler.

Det er derfor fire parter, som har ekonomiske interesse i resultaterne af husef-
tersynet.

Szlgeren. Den pris, der vil kunne opnés for huset, vil bl.a. afhznge af de re-
sultater, den bygningsagkyndige er kommet til og de bemarkninger, han giver
i sin tilstandsrapport.

Koberen. Resultaterne fra den bygningssagkyndiges eftersyn bruges af kober til
at bedemme kvaliteten af det hus han pitznker at kebe, og dermed hvilke e-
ventuelle reparationsomkostninger der er i vente, samt om der er forhold i e-
jendommen, som ikke kan bedemmes eller forsikres.

Forsikringsselskabet. Et vasentligt sigte med bygningseftersynet er, at det skal
kunne danne grundlag for en ejerskifteforsikring.

Bygningssagkyndig. Den bygningssagkyndige representerer ikke nogen af par-
temne, men er neutral, uafhzngig instans, der skal give et sd vidt muligt objek-
tivt biliede af de forhold, som er undersegt. Den bygningssagkyndige kan i 5
ir 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 si objektive kriterier som muligt af szrligt erfarne og sagkyndige tekni-
kere.

Den bygningssagkyndige tekniker skal vare uvildig i den enkelte sag, siledes

at han skal vare vafhzngig af interesser, der kan pavirke arbejdet som byg-
ningssagkyndig.
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0.1 Definitioner

Bagatelgrenser
og utilgzngelighed

Beskikkelse

Bestiller

Bygningssagkyndig

Eftersyn

Huseftersynet

Indikator

Information

Bilag 4

Der er indfert en bagatelgrense for skader eller tegn
pA skader som skal indgd i tilstandsrapporten, lige-
som der er lagt op til, at den bygningssagkyndige kan
afstd fra at gennemfore eftersynet pd dele af ejendom-
men, der er utilgengelige. Grensemne for hvad er
bagatel og hvad utilgzngeligt er flydende og vil blive
fastsat efterhdnden.

For at opnd beskikkelse krzves byggeteknisk grund-
uddannelse eller tilsvarende kundskaber skaffet ad
anden vej, en relevant efteruddannelse, som fx for-
sikringsselskabernes kurser for taksatorer, kursus for
energikonsulenter, diverse svampekurser samt er-
faring med gennemforelse af tilsvarende eftersyn.

Den som pi bygningsejerens vegne har skriftlig fuld-
magt til at bestille et huseftersyn og modtager rappor-
ten pé ejerens vegne. Bestilleren kan vare ejeren,
szlgeren, ejendomsmagler eller en advokat.

En person beskikket af Bygge- og Boligstyrelsen til at
gennemfore et bygningseftersyn og udstede en til-
standsrapport.

En visuel gennemgang af ejendommen som beskriver,
om der er tegn pa negative afvigelser fra en normal
tilstand af en ejendom af samme art og alder eller
tegn pd skader pd bygninger pd ejendommen.

Der er udarbejdet vejledning (den her foreliggende) i
en ensartet og systematisk gennemfarelse af et hus-
eftersyn samt en fzlles skemasystematik for udarbej-
delse af en tilstandsrapport.

Et indirekte tegn pa en skade.

4 gange arligt udsendes informationsblade til de byg-
ningssagkyndige om ordningen, ligesom der gennem-
fores periodiske informationsmeder for de bygnings-

sagkyndige samt for andre brugere af ordningen som

fx ejendomsmaglere, 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

Ordningens
anvendelighed

Skader

Szlger

Tegn pa skader

Tilstandsrapport

Udviklingen

284

En som bestiller har aftalt skal give den bygningssag-
kyndige adgang til ejendommen til gennemforelse af
cftersynet.

Ordningens succes afhznger af tilstandsrapporternes
kvalitet og anvendelighed for de involverede parter.
Der er derfor udarbejdet et fallessystem med vidt-
géende krav til kvalifikationerne hos de beskikkede
byggesagkyndige til gennemforelse af eftersynet og til
en stadig udvikling af ordningen samt en lebende in-
formation om ordningen.

Der stilles krav om, at de bygningssagkyndige ved-
ligeholder deres kompetence igennem de regelmas-
sige informationer fra sekretariatet om ordningen, og
ved deltagelse i obligatoriske kurser.

En negativ tilstand i forhold ti! normaltilstanden

Den som szlger den ejendommen, som tilstandsrap-
porten skal omfatte.

Et direkte tegn pa en negativ tilstand i forhold til nor-
maltilstanden.

Et szt udfyldte tilstandsrapportskemaer.

Informationer fra de enkelte rapporter vil blive lagt
ind i en database, hvorfra erfaringer med eftersynene
vil blive samlet sammen til et teknisk fzlleseje for
alle tilknyttet ordningen.

Pi grundlag af rapporterne udarbejdes jevnligt 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. Formal med eftersynet

(Fra bekendtgerelse nr. 915 af 30/11-1995 om huseftersynsordningen §9, §10
og §11)

Bygningsgennemgangen tager sigte pA forhold, som en keber normalt vil til-
lzgge betydning ved sin vurdering af bygningens tilstand.

Bygningsgennemgangen sigter siledes pi at afklare, i hvilket omfang den gen-
nemgaende bygningsfysiske tilstand er ringere end tilstanden i tilsvarende in-
takte bygninger af samme alder. Ved gennemgangen skal afdzkkes skader eller
tegn pd skader sisom brud, lzkager, deformationer, svazkkelser, revnedannel-
ser og odelzggelser. Som skader eller tegn pA skader regnes ogsd manglende
bygningsdele og andre fysiske forhold, nir disse giver narliggende risiko for
skader, hvis der ikke szttes ind med szrlig omfattende vedligeholdsarbejder
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 vare visuel med brug af enkle tekniske hjzl-
pemidler (hindredskaber) og orienterende mélinger, uden destruktive indgreb.

Udenfor bygningsgennemgangen falder:

a) Bagatelagtige forhold som ikke kan antages at pavirke bygningens brug
eller vaerdi nzvnevardigt.

b) Utilgengelige bygningsdele, jf § 15.

c) Bygningens funktionsforhold udover hvad der omfattes af § 9.

d) Bygningens lovlighed efter offentlige forskrifter, bortset fra dbenlyse over-
tredelser af bygningslovgivningen.

e) /Estetiske og arkitektoniske forhold.

f) Pipegning af szdvanligt slid og zlde, som er normale for bygninger af
pagzldende alder.

g) Indretninger udenfor selve bygningen, sisom vandstik.

h) Laosore, sisom hirde hvidevarer.

i) Bedommelse af bygningens ajmindelige vedligeholdstilstand.

Af bekendtgorelsen’s §12 fremgdr, at den bygningssagkyndige skal anmode
bygningens szlger om at afgive foreliggende skriftlige oplysninger om bygnin-
gen sisom tegninger, beskrivelser og BBR-meddelelser.

Ved ejerlejligheder gzlder szrlige forhold bl.a., fordi der ikke kan tegnes ejer-

skifteforsikring pd denne type ejendomme ligesom zldre sommerhuse ogsa fal-
der udenfor.

285



Forbrugerbeskyttelse ved Erhvervelse af Fast Ejendom

2. Planlegning af eftersynet

2.1 Foruds=tninger for bygningseftersynet
For gennemforelse 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 Undersoagelsesmetoder

Visuelle efiersyn

Huseftersynet baseres pd en visue! gennemgang af en bygning eller bygnings-
del, eftersynet kan i ensket omfang underbygges af orienterende milinger. Et
visuelt eftersyn forudsztter en:

- byggeteknisk viden,

- godt kendskab til hvilke tegn skader skal registreres ved bygningen eller
bygningsdelen samt en

- systematisk fremgangsmaéde.

Ved eftersynet er det ofie hensigtsmaessigt at anvende stikpreveplaner til ud-
vzlgelse 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 fremgangsmide ved gennemferelse af eftersynet.

Som tekniske hjelpemidler skal den bygningssagkyndige medbringe:

- kikkent

- fotografiapparat

- malebind, revnemdler samt syl eller skruetrzkker
- trzfugtighedsmiler

- stige

- vaterpas

- lygte

Det kan anbefales, at der foretages en fugtmdling i tagkonstruktionen eller an-
det trevark, male revnevidde i beton eller murfacader og dokumentere resulta-
tet. Resultater fra sidanne orienterende milinger eventuelt kombineret med
fotografier vil ofte vare gavnlige i forhold til entydig og objektiv beskrivelse
af eftersynets observationer og til brug ved senere referencer.
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I flere tilfzlde vil der opstd behov for videregiende undersegelser af bygnin-
gen som supplement til den visuelle gennemgang. Behovet for sidanne under-
sogelser ber fremga af tilstandsrapporten og ligger i gvrigt udenfor det egentli-
ge huseftersyn.

Narmere undersogelser (UN)

Ikke destruktive undersegelser vil ligge udenfor det normale eftersyn og skal
honoreres szrskilt, men kan vare enskelige for at folge op pi specielle tilstan-
de og bekrzfte eller afkreefte mulighed for en fejl i bygningsdelen og ber der-
for aftales med bestilleren, sifremt de vil medfere ekstra omkostninger for be-
stilleren.

Som videregdende ikke destruktive undersogelser kan nzvnes trykmiling af
centralvarmeanlzg, dugpunktsmaling af termoruder og teknoskopundersogelser
af hulmursisolering osv.

Destruktive undersagelser vil altid ligge udenfor det normale eftersyn og skal
honoreres szrskilt, men kan anbefales i bestemte situationer, hvor andre meto-
der viser sig utilstrekkelige. Destruktive undersegelser vil betyde, at der skal
gribes ind i konstruktionen for at konstatere fx. svampeangreb i gulv- eller
kzlderkonstruktionen. De bygningsmassige indgreb skal altid aftales med byg-
ningsszlgeren 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 omfatie flere bygninger indenfor den samme ejendom, hvoraf
den enkelte bygning kan indgd i undersegelsen med forskellig vagt. Bygnin-
geme ber derfor afgrznses og deres funktion og udformning beskrives.

Under efiersynet ber der i bemarkningerne klart henvises til en specifik
bygning.

Ved forberedelse af huseftersynet skal bygningsbeskrivelsen gennemgis med
hensyn til inddeling i:

- Bygninger
- bygningsdele
- anvendelse

for at identificere og dermed serlig sztte ind hvor der erfaringsvis kan opsta
problemer.

Det ber konstateres, om der er vanskeligt tilgzngelige steder, som det krzver
szrlige aftaler at undersege, eller som er utilgengelige og derfor ikke med-
tages i rapporten. Bygningsdele som ikke medtages i synet skal anfores med
begrundelse pa skema 1.3 i tilstandsrappporten.
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Eksempler pd bygninger:
- Opmuret garage

- Carpont

- Udhuse

Eksempler p3 utilozngelige ningsdele
- Loftsrum (skunk),
- Krybekzlder

2.4 Kriterier for bedemmelse af tilstand

Der er tre forhold, som kan pavirke en bedemmelse af en bygningsdel i nega-
tiv eller positiv retning i forhold ti! normaltilstanden: Bygningens alder, byg-
ningens vedligeholdstilstand og eventuelle tegn pa skader. En bedemmelse af
en restlevetid skal ikke indgd 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 formal, at vurdere eller oplyse restlevetiden
men en viden om en forventet levetid vil ofte indgd i vurderingen af normaltil-
standen. Der findes en del tabelvarker, som angiver normallevetid bl.a. udgi-
vet af SKAFOR. En viden om skennet levetid vil dog vare af betydning, hvis
et materiale eller en komponent erfaringsvis er ved at n en alder, hvor et svigt
sandsynligvis vil indtreffe, selv om restlevetiden ikke skal registreres.

Vedligeholdstilstand

Vurdering af, om gennemferte vedligeholdsforanstaltninger er tilstrzkkelige,
eller gennemfart i tilstrekkeligt omfang, indgdr ikke i eftersynet, men vedlige-
holdet vil ofte pdvirke bedemmelsen enten bygningen er forsemt eller er i s&r-
lig god vedligeholdstilstand. Bygningens vedligehold er ofte afgerende for til-
standen af de enkelte bygningsdele og dermed deres levetid. Vedligeholdstil-
standen vil ogsd kunne bruges som en indikator for nedvendigheden af at gi i
dybden med undersogelsen.

Tegn pa skader
De skader, som ber registreres er ikke almindelig nedslidning, tilsnavsning

eller andre forhold, som er almindeligt for en bygning af den pigaldende an
og alder.

Ved bedommelsen deles de observerede skader eller tegn pa skade op i fire
hovedkategorier. Det vil derfor vare den bygningssagkyndiges sag at vurdere,
om den aktuelle skade kan kategoriseres. Som et hjzlpemiddel til denne ind-
deling er kan efterfalgende Klassificering anvendes.
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2.5 Skadekategorier

1. Mindre alvorlige skader (K1)

Herunder feres skader, som ikke har indflydelse pd komponentens eller byg-
ningsdelens funktion og ikke vil udvikle sig yderligere. Skaderne vil hovedsa-
gelig kunne defineres som kosmetiske uden byggeteknisk betydning.

Eksempler:

- Fine netrevner i sokkelpuds (udterringsrevner)
- Fine murstensrevner

- Kalkspringere i mursten

2. Alvorlige skader (K2)

Under alvorlige skader anfores skader, som indikerer at komponenten er ud-
tjent, og dens funktion vil svigte inden for overskuelig tid, men at dette ikke
vil medfoere udvikling af skader pd andre bygningsdele. En manglende udb-
edring kan medfere eget driftsudgift eller en senere udskiftning af komponen-
ten. Udbedring kan derfor vente, men det kan siges, at komponenten lever "pé
lant tid".

Eksempler:

- Afskallet maling pa vinduer

- Nedbrudte glaslister

- Nedslidt gulvbelzgning (dette kan ogsa skyldes slid og zlde og falder der-
med ikke under ordningen og skal dermed ikke registreres).

3. Kririske skader (K3)

Skader som ber udbedres med det samme, da de vil medfere at bygningsdelens
funktion vil svigte indenfor overskuelig tid, og dette svigt vil medfere skader
pa andre bygningsdele.

Eksempler:

- Sztningsrevner, som fortsat udvikler sig

- Nedbrydning eller deformation af tagbelzgning som kan fere til utet tag

- Mangelfulde (fx bagfald) eller utztte tagrender

- Vandindsivning ved dere eller vinduer

- Revner i bzrende konstruktionsdele (altaner, altangange, fundamenter og
barende vagge)

- Svigt i hengsler pd vinduer eller dare

4.. Behov for vderligere undersagelser (UN)
Forhold som det ikke uden en yderligere undersegelse er muligt at bedemme,
men som ber underseges nznmere.
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Eksempler;

- Hyppig opspzdning af vand pi varmeanlzg, som kan skyldes utztheder i
den skjulte installation.

- Tegn pd manglende udluftning af krybekzlder, som kan medfere svam-
peangreb i gulvkonstruktion.

- Revner i fundamenter, som kan skyldes differenssztninger eller rystelser
fra trafik.

- Mug eller fugtskjolde pd ydervagge, som kan skyldes kuldebroer i faca-
den.
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3. Gennemforelse af eftersynet

3.1 Bedemmelse af tilstanden

Ved bedemmelse af tilstanden ma den bygningssagkyndige i haj grad anvende
sin byggetekniske viden og erfaring dels til bedemmelse af eventuelle skaders
omfang, dels til vurdering om eventuel] skade vil kunne medfore en fortsat for-
ringelse af tilstanden. Den bygningssagkyndige er, at betragte som en neutral
person, som har pAtaget sig, at vurdere bygningsfysiske afvigelser ud fra pro-
fessionel viden om tilsvarende bygningers normaltilstand men som hverken
reprasenterer szlger eller kaber.

3.2 Gennemforelse

Ved gennemfarelse af eftersynet kan den bygningssagkyndige anvende forskel-
lige fremgangsmader. Ved gennemferelse af eftersynet stir det den bygnings-
sagkyndige frit at vzlge metode.

Den af Huseftersynsordningen udarbejdede skematik forudsatter, at der startes
udefra med fundament og sluttes med tag, samt at der indefra startes med tag-
konstruktion og sluttes med kzlder.

Udefra med start nedefra ved fundament over ydervagge op til tag og skor-
sten. Eller omvendt starte ved taget og slutte med sokkel.

Indefra med start i entre eller kzlder og derefter igennem de forskellige rum
op til taget.

3.3 Bedemmelse af tegn pa skader, tilgengelige bygningsdele

Huseftersynets formal er at give en sddan indsigt i ejendommen at hovedparten
af de fysiske forhold, som en keber kunne gere gzldende som mangler, fore-

ligger oplyst i salgssituationen. Der skal siledes ikke tages hensyn til restleve-
tid eller bygningstilstand, som er forventeligt i forhold til alder og art.

Det skal ved bedemmelse af en eventuel skade vurderes, om den er et symp-
tom pa et funktionssvigt, som er under udvikling eller om det er et stationzrt
forhold.

Eksempler;

- Begroninger eller tilsmudsning af facader kan indikere problemer med tag-
nedleb eller afvanding af tagkonstruktionen med opfugtning til folge og
dermed felgeskader pa den evrige del af konstruktionen.

- Revner i gulve eller vagge kan indikere stabilitetsproblemer i huset i form
af mangelfuld vindafstivning.
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- Kalk- eller andre udfaldninger ved rersamlinger eller andre steder pa den
synlige del af installationen, som kan indikere utztheder i rarsystemet.

- 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-
gangverende skadesmekanisme, underseges nzrmere.

Fine murstensrevner i enkeltsten eller kalkspringere er som oftest stationzre og
vil ikke udvikle sig videre. Disse kan derfor mere betragtes som kosmetiske.
Det samme gzlder for fine netrevner i betonoverflader, idet disse ofte kun er
tegn pd udterring i det yderste slamlag.

Foruden at det registreres, om der foreligger en skade eller tegn pé en sidan
ber det ogsa tilkendegives, om der ber gennemferes yderligere undersogelser.

Insektangreb
I de fleste tilfzlde vil insektangrebene vare i form af borebiller, husbukke el-
ler murbier. Et angreb kan medfere en reduceret bareevne i konstruktionen.

Borebiller trives bedst pd relativt fugtige steder ved temperatur pd 22-23 grader
Celcius, men klarer sig godt ved lavere temperaturer. Man finder derfor ofte
angreb i trevark i kzldre, krybekzldre, tagrum eller i forbindelse med strita-
ge.

Husbukkeangreb findes i de fleste tilfzlde i tagkonstruktioner, ma undersegel-
sen specielt koncentrere sig om denne del af bygningen. Muligheden for et an-
greb i andre af bygningens trekonstruktioner kan dog pa ingen made udeluk-
kes.

Murbier anretter i de fleste tilfzlde ikke skader, der har betydning for murvar-
kets bzreevne, men er murvarket opfoert med cementfattig mertel, vil bl.a.
solvendte facader og skorstene vare szrlig udsatte for angreb, som ikke nod-
vendigvis pavirker bzreevnen.

Safremt der kan konstateres et angreb, skal dette bemarkes i tilstandsrapporten
og szlgeren gares opmarksom pi problemet.

Vedrerende biologi og skade henvises i gvrigt til materiale udgivet af Statens
Skadedyrslaboratorium, Lyngby.

Eksempler pd insektangreb:

- Spor af borebiller i kekkener, kzlderrum, under stritag, i udhuse og i
tagrum.

- Husbukkeangreb i tagkonstruktionerne. Konstateres flyvehuller eller andre
tegn pd husbukke, bor eftersynet fastsld om angrebet er aktivt.

- Murbier pd solvendte facader eller ved skorstene.
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Svampeangreb

Svampeangreb kan vare vanskelige at konstatere, da disse ofte starter pa de
utilgzengelige, ikke udluftede dele af bygningen. Der ber derfor udvises en
szrlig omhu ved at syne de steder, som er tilgzngelige, samt undersege, om
der er bygningsmassige forhold, som i serlig grad vil fremme et svampean-
greb. Det er vigtigt for alle parter, at igangvarende eller potentielle svampean-
greb opdages og behandles eller forebygges.

Her vil szlgerens oplysninger og en viden om husets tekniske historik ogsé
kunne vare til hjzlp for den bygningssagkyndige.

I flere tilfzlde kan man komme ud for, at der ikke er adgang til at foretage en
undersegelse, som man anser for nadvendig for at tage stillling til om der er
angreb i gang. I si fald md der anbefales en dyberegdende undersogelse.

Eksempler pd forhold som kan afstedkomme sv: g

- Begrensning i udluftning af krybekzlder.

- Begrensning i udluftning af tagkonstruktionen.

- Tegn pi problemer ved udragende bjzlke- eller sperender.
- Tegn pA fugt pd keldervagge eller i kryberum

Indikatorer

I mange tilfzlde kan en fejl eller skade ikke direkte konstateres, men der kan
foreligge indikationer pa, at der er problemer. Derfor kan det vare ngdvendigt
i sddanne tilfzlde at bruge disse indirekte tegn til at foresld yderligere underse-
gelser eller bemarke problemet i tilstandsrappporten.

Eksempel pd indikatorer:

- Hyppig pifyldning af vand kan indikere en utzthed i varmesystemet.

- Sjusket udfert el-installation kan indikere at den ikke er udfert af en autori-
seret el-installater og dermed er ulovlig.

- Fugtpletter pd vag f.x. bag mabler eller gardiner kan indikere kuldebro.

3.4 Skjulte eller utilgngelige bygningsdele

Ofte vil skjulte eller vanskeligt tilgzngelige bygningsdele byde pa de sterste
problemer, og sifremt der er opstdet skader, vil de ofte vare omkostningskrze-
vende at udbedre, da der ofte skal foretages starre bygningsindgreb pa grund
af folgeskader. Her vil szlgerens oplysninger ogsd kunne vare til hjzlp.

For at en bygningsdel kan betragtes som utilgzngelig, vil der derfor va:ie tale
om, at der skal ske et bygningsindgreb eller flytning af meblement for at kun-
ne foretage eftersynet. Det skal specielt bemarkes, hvilke bygningsdele der har
varet vanskeligt tilgzngelige eller utilgzngelige samt arsagen.
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Formentlig bor det ikke accepteres, at tilstandsrapporten om et tag bemarker,
at det ikke er undersegt pd grund af snedzkke. Sne opfylder ikke kravet om
utilgengelighed, hvilket betyder at der m4 tages forbehold og taget synes pa et
senere tidspunkt.

ksempler mkring skjulte kon jonsdele:
- Skabe kan skjule fugtskjolder, som kan vere tegn pa kuldebro.
- Veg til vagtzpper som kan skjule problemer med gulvbelzgningen og
fugtproblemer i gulvkonstruktionen.
- Krybekzldre, som er mangelfuldt udlufiet.
- Utilgengelige tag- eller skunkrum.

3.5 Forhold udenfor bygningen

Husefiersynet omfatter kun bygninger men ikke indretninger udenfor bygnin-
gen eller forhold ved grunden. D.v.s udenders svemmebassiner, kloakanlzg,
forurening pd grunden er ikke omfattet.

Der kan dog vare indirekte forhold ved grunden, som kan medfore skader p
bygningen som for eksempel vand pd grunden, som kan kreve szrlig sokkel-
hejde, som den bygningssagkyndige skal tage stilling til. Her vil ejerens oplys-
ninger vare af betydning og ber derfor indgd i vurderingen.

3.6 Overtradelser af bygningslovgivningen

Bestemmelsen tager kun sigte pa forhold, der iovrigt omfattes af eftersynet,
d.v.s. skader, tegn pa skader og indikationer pa skader.

Dette betyder, at funktions- og brugsmassige forhold falder udenfor bestem-
melsen, f.eks. ulovlig beboelse. Det samme md gzlde f.eks. lav loftshejde,
som jo heller ikke er skade.

Hvis den bygningssagkyndige konstaterer overtredelser, kan han efter alminde-
lige regler for professionelle ydelser (d.v.s uden for huseftersynsregleme) have
en pligt til at gere opmarksom herpd. Dette vil szrligt gzlde, hvis et forhold
kan vere forbundet med fare.

En bygning er fortsat lovlig, hvis den var det pa tidspunktet for opferelsen.
Da det ikke kan forlanges, at de bygningssagkyndige kender til alle tidligere
tiders byggebestemmelser, kan bestemmelsen kun gi pa forhold, der efter al-
mindeligt kendskab er ulovlige i dag, og ogsi var det ved opforelsen.

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 hznges op pd dem, der efter ovenstiende falder indenfor “abenlyse
overtredelser™.
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4. Kontakt til szlger og afgivelse af rapport

Formkravene til rapportskemaerne er ufravigelige, de rapportskemaer som er
udarbejdet af huseftersynsordningens sekretariat skal anvendes for at en til-
standsrappornt kan have en gyldighed overfor en kaber. Det er dog tilladt frit at
kopiere rapportskemaer eller pd anden mide fremstille skemaemne si Jznge
layout og typografi falges.

Rapportskemaer fremskaffes enten som papirkopier fra Byggecentrum eller pa
disketter.

4.1 Kontakt til husszlgeren eller bestilleren

Den bygningssagkyndige ber sikre sig, at bestilleren er indforstiet med de for-
behold som gazlder for et huseftersyn gennemfores og f2 bestillerens under-
skrevne aftaleskema.

Der ber pa forhind aftales et tidspunkt med bestilleren eller eventuel kontakt-
person om, hvomir eftersynet skal foretages samt hvordan de enskede doku-
menter gores tilgzngelige.

Efter at eftersynet er gennemfert overdrages tilstandsrappporten, som bestdr af:
- aftalen om eftersyn, med identifikation af ejendommen

- betingelser for eftersynet

- rapportforside

- rapportresumé

- szlgers oplysninger

- bygningsbeskrivelse

- registrering af skader og tegn pi skader samt

- en beskrivelse, kategorisering og stedfastelse 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 vare muligt for bestilleren af rapporten
eller den bygningsagkyndige som har udarbejdet rapporten at fA 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 gennemgar rapporten og indferer udvalgte
resultater i ordningens database.

Sekretariatet melder til BBR om gennemforelse af huseftersynet.

4.4 Statistisk bearbejdning af rapporter

Hvert kvartal udarbejdes statistikker p& grundlag af de indsendte tilstandsrap-
porter.

Statistikkerne vil omfatte:

- antal gennemforte huseftersyn fordelt pd typer ejendomme og geografisk
placering

- antal og art bemarkninger

- andet af relevans

4.5 Arkivering

Alle tilstandsrappporter arkiveres af sekretariatet. Rapporterne kan findes frem
ved ejendommens adresse, dato for eftersynets gennemforelse, bygningssag-
kyndig og BBR-ejendomsnummer.

Rapporterne vil blive opbevaret i mindst 6 ir fra gennemforelse af huseftersy-
net, eller i l&ngere tid, hvis der er opstiet problemer med eftersynet i den mel-
lemliggende periode.

4.6 Fornyelse af tilstandsrapport

En tilstandsrapport har en gyldighed pd 6 maneder, hvorefter den skal fornys
for at have en gyldighed overfor keber. Ved fornyelsen skal der udstedes en ny
rapport med et nyt lesbenummer; 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 mineders gyldighedsperioden foretages en udbedring af en konsta-
teret skade, skal der enten udstedes en tilfgjelse (allonge) til den eksisterende
tilstandsrapport, som bibeholder sin gyldighed eller at der kvitteres pa den side
i tilstandsrapporten (skema 1.8), hvor skaden er beskrevet. I begge tilfzlde
sendes meddelelsen om udbedring af skaden til huseftersynsordningens sekre-
tariat inden for 14 dage.
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5. Registrering ved eftersyn

Det af Huseftersynsordningen udarbejdede skemas®t bestir af:

Skema 1.1 Aftaleskema.

Skema 1.2 Betingelser for gennemferelse af huseftersyn
Skema 1.3 Rapportforside

Skema 1.4 Resumé

Skema 1.5 Szlgerens/ejerens oplysninger

Skema 1.6 Bygningens hoveddata

Skema 1.7 Registrering af bygning og skader

Skema 1.8 Beskrivelse af skader og tegn pd skader med kategorisering og
stedfastelse af skaderne.

Den fardige rapport skal mindst indeholde disse skemaer i udfyldt stand d.v.s.
aftale med bestiller af huseftersynet, et udfyldt skema med szlgers oplysninger
om bygningen, stamoplysninger om bygningen, oplysninger om bygningens
konstruktive forhold samt om der kan ses skader eller tegn pa skader pd de
enkelte konstruktionsdele. Skema for bemarkninger 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 ber undersgges nzrmere

Kl Mindre alvorlig skade (kosmetisk)

K2 Alvorlig skade

K3 Kritisk skade

Ved eftersynet registreres hvilke materialer, der indgir i de primare og kom-
plementzre bygningsdele samt konstruktionsprincip.

Eftersvnet omfatter mindst gennemgang af:
Fundamenter
Kalder - Kryberum
Facader
Vinduer og udvendige dere
Tage/ tagbelzgning og indd&kninger
Tage/indvendige tagkonstruktioner
Indvendige vaegge,
Lofter/Etageadskillelser
Indvendige trapper og dere
. Vinduer og udvendige deres inderside
. Gulvkonstruktioner og gulve
. Kzlder
. Vidrum
. VVS- installationer
. El-installationer

WL R LN

— it et et et
oW -=O
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Utilgengelige bvgningsdele. Det skal oplyses, hvilke bygningsdele har varet
utilgzngelige og dermed ikke omfattet af eftersynet samt &rsagen til utilgznge-

ligheden.

Skema 1.1 Aftaleskema
Aftaleskemaet skal udfyldes med:

Bestiller
Navn pi den som bestiller eftersynet og er ansvarlig for aftalen med den byg-
ningssagkyndige samt for betaling af udferelse af eftersynet.

Ejer/selger
Navn pi ejer/szlger. Sifremt der er personsammenfald mellem bestiller og
ejer/szlger udfyldes kun privattelefonnummer.

Ejendommens beliggenhed

Her skal anferes vejnavn, husnummer, postnummer og matrikelnummer. De
evrige oplysninger ber ogsi fremgi, sifremt de foreligger. Ved ejerlejligheder
skal disse identificeres entydigt enten ved BBR-nummer eller etage og place-
ring pa etage.

Koniakiperson

Kontaktperson (fx ejendomsmagler) skal anfares, sifremt der skal treffes szr-
lige aftaler om adgang til ejendommen. Sifremt der er personsammenfald med
tidligere nzvnte anferes kun telefonnummer (privat og/eller arbejde).

Beskikker bygningssagkyndig
Navn pi den bygningssagkyndige som af bestilleren har faet overdraget gen-
nemferelsen af huseftersynet.

Folgende materiale foreligger

Forelagte dokumenter, BBR datablad, bygningstegninger og beskrivelser (det
ber eventuelt anferes, hvilke dokumenter der har varet tilgengelige for gen-
nemforelse af eftersynet).

Honorar

Honorarets starrelse samt alle aftaler vedrerende honoraret skal anferes.

Ved szrlige aftaler fx rddgivning om érsag og udbedring af skader eller yderli-
gere undersogelser henvises til szrskilt bilag.

Beralingsbetingelser
Aftaler vedrorende betalingsbetingelser ber anferes.

Underskrifter
Begge parter, ejer/szlger/bestiller og bygningssagkyndig, underskriver aftalen.
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Skema 1.2 Betingelser for eftersyn

Dette skema er forudfyldt med standardbetingelser for huseftersyn under Hus-
eftersynsordningen. Sifremt disse afviges, fx ved ridgivning om analyse af
skades arsager eller overslag over udbedringsomkostninger skal der udarbejdes
szraftaler.

Skema 1.3 Rapportforside
Rapportforside udfyldes med:

Hoved:
Journalnummer som udgores af den byggesagkyndiges beskikkelsesnummer
samt et lobenummer udleveret af sekretariatet.

Det antal sider rapporten udger.

Idenrifikarion:
Ejendommen defineres ved adresse, postnummer og by samt matrikelnummer
og BBR ejendomsnummer.

Bestilr af:

Navn og adresse pd den person som bestiller eftersynet anferes. Sifremt bestil-
ler er ansat i ejendomsmaglerfirma, advokatfirma eller forsikringsselskab an-
vendes firmaadresse og telefonnummer,

Udfert af:
Her anfores den bygningssagkyndiges navn og (firma-)adresse.

Folgende maieriale forela:

Her anfores udgivelsesdato for de forelagde dokumenter BBR-ejermeddelelsen
og en eventuel varmesynsrapport, sifremt denne foreligger. Hvis de ikke fo-
religger overstreges feltet.

Under bygningsbeskrivelse anfores nummer pd eventuelle tegninger eller andre
bygningsbeskrivelser fremskaffet af szlgeren.

Under andet anfores 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 ejendomsmagler og eventuel keber.

Oplysningeme angives ved afkrydsning i de aktuelle felter.
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Skema 1.5 Szlgerens/ejerens oplysninger om ejendommen

Der skal udarbejdes et oplysningsblad fra ejer/szlger, som giver grundlzggen-
de oplysninger om ejendommen samt de af ham kendte skader, tegn pa skader
eller funktionssvigt. Alle punkter pd skemaect skal besvares. Sifremt bestiller
ikke kan fremskaffe de gnskede oplysninger, skal det begrundes, hvorfor det
ikke kan lade sig gere.

Huvis ejer/szlger, fx ved dedsbo eller tvangsauktion, ikke har kendskab til byg-
ningens tekniske historik skal dette anfores pd oplysningsskemaet, som s ikke
skal udfyldes i evrigt.

Oplysningsskemaet indgar som en del af den bygningssagkyndiges baggrund
for huseftersynet.

“Ved udformning af rapportskemaerne seges endvidere sikret, at den bygnings-
sagkyndige som led i undersegelsen sperger szlgeren om forhold, som den
bygningssagkyndige ikke (altid) kan se, men som szlger vil opdage ved at bo i
huset - f.eks fordi fejlen kun giver sig udslag i en bestemt slags vejr. Finder
den bygningssagkyndige pi grundlag af sine erfaring eller undersegelsen iov-
rigt, at der er grund til at tvivle pd szlgerens oplysninger skal dette anfares i
rapporten” (citat fra “Karnovs ™ bemarkninger til loven)

Oplysningsskemaet skal udfyldes af ejeren/szlgeren og kan kun med fuldmagt
overdrages til en eventuel lejer eller beboer af ejendommen.

Ejeren/szlgeren skal gores opmarksom pi, at skemaet udfyldes under ansvar
og er et led i hans loyale oplysningspligt om ejendommen dog med de forbe-
hold som er anfort pd skemaet.

Skema 1.6 Bygningens hoveddata
Her registreres ejendommens hovedfunktion:

- Heldrshus

- Fritidshus - Sommerhuse
- Ejerlejlighed

- Nedlagt landbrug

Ejendommens bygninger identificeres enkeltvis med bogstavbetegnelse. Som
hovedprincip er der tale om en szrskilt bygning, hver gang konstruktionen zn-
dres eller opforelseséret skifter. Oplysninger fra BBR-ejermeddelelse kan an-
vendes.

Det bebyggede areal anfores, om pd BBR-ejendomsskema og der foretages ik-

ke opmailing. Sifremt der kan ses en tydelig forskel pi arealangivelseme i for-
hold til det aktuelle byggeri anfares dette i tilstandsrappporten.
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Der oplyses om tagetage er udnyttet eller uudnyttet.

Der skal ogsa oplyses, om der pA ejendommen er bygninger, som ikke indgdr i
eftersynet samt begrundelsen for at disse undlades fx pd grund af darlig til-
stand.

Det skal anferes, om der er dele af ejendommen eller en bygning, som er util-
gengelig, samt en begrundelse for utilgengeligheden.

Her kan ogsi anferes dbenbare afvigelser fra BBR-datablad.

Skema 1.7 Registrering af konstruktionsdele samt skader og tegn pa ska-
der.

Tilstandsregistreringsdelen er inddelt i bygningsdele og materiale eller kon-
struktionsprincip. Skemaet er opbygget sidan at der begyndes med de udvendi-
ge konstruktionsdele ved grunden og sluttes inde ved installationerne.

Bvgningsdel:
Der markeres, hvilken bygningsdel der er undersegt og hvilket materiale den
bestar af.

1.2 Eksempel:

1.0 _Fundamenter Bygning
Beton R A
Murvarket o
Andet; Type: .Syldsten....... )] B
Sokkelhejde ca.: ...20..cm

........ cm
........ cm

Safremt der ikke er nogen bemazrkninger ved bygningsdelen markeres i & nej
(Safremt der ikke er nogen bemzrkninger registreres ikke yderligere)

Safremt der er bemazrkninger markeres i & ja-rubrikken, derefter markeres problemet
i efterfelgende rubrik.

Bemarininger: D nej R ja Bygning
1.1 Sokkel x A
1.2 Lyskasser a]
1.3 Andet A _B

Derefter beskrives problemet nzrmere i skema 1.5
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Skema 1.8 Beskrivelse af skader og tegn pa skader

Denne del af tilstandsrappporten anvendes for den kvalitative beskrivelse af de
skader eller tegn pa skader, som er konstateret. Der er frihed i udformning af
bemarkningeme, men de ber vare entydige og klart redegore for de observa-
tioner, som er gjort under bygningsgennemgangen. Skema 1.8 er pa 2 sider
med en side 1 samt en side 2, som kan anvendes som efterfolgende sider i
vilkdrligt antal.

Der skal vare 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 bemzrkning om behov for yderligere undersagelser

Eksempel.

Bygning Pos.nr. Karakter Bem=rkninger

A 1.1 Kl Smalle revner i puds pA begge side af pejsefunda-
ment.

B 1.3 UN Udluftningshuller lukkede.
Ved dbning lugter muggent.

A 4.1 K2 Moming i bundrammer pi sydside.
Tegn pi opfugtning ved bryggersder underkarm

B 5.2 K1 Afskalning af sten i mindre grad

A 13.4 K3 Fuger mangelfulde mellem gulv og va=g i bruseni-
che
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6. Konstruktionsdele

6.1 Fundamenter

Stebte fundamenter: Herved forstds en sokkel stebt pa traditionel facon ved
hjzlp af forskallingsform - eller en sokkel, der opstilles i betonblokke eller
betonelementer, der derefter udstebes.

Murede fundamenter: Fundamenter muret op i mursten (klinker) eller kampe-
sten findes normalt kun i forbindelse med zldre ejendomme.

Er fundamentet herudover udfert med et lille fremspring for facaden (2-2'%4
cm) eller bliver fundamentet direkte regnpavirket, kan der vare risiko for
svampeangreb.

De murede fundamenter giver ofte anledning til fugtproblemer med efterfol-
gende destruktionsskader (svamp) i de ovenliggende bjzlkelagsender. En vi-
deregiende undersegelse kan vare pakrevet.

Sokkelsten: Sokkelsten er betonblokke, der foroven har en bzreflade pa ca. 10
cm x 10 cm med forankringsmulighed, hvorpd bygningen hviler. Anvendes i
forbindelse med sommerhuse, skure, garager, carporte 0.5.v.

Denne konstruktionsform er acceptabel under forudsztning af, at der skal fin-
des en passende stor afstand mellem terrenct og nederste del af bygningens
trevark, siledes at vinden frit kan passere ind under bygningen (trzvarket).

Bemerkninger

Den almindeligst forekommende fejl i fundamenter er setningskader. Disse
skyldes som oftest, at funderingen er sket pa bled bund. Skaderne vil i form af
revner indikere differenss@tninger i bygningen.

Fundamentstegninger ber foreligge og anvendes ved huseftersynet, men det er
nok sjzldent dette enske kan efterkommes.

Specielt underseges fundamenteme:

- Ved tilbygninger

- Ved trapper og lyskasser (som ofte er klistret pd bygningen uden tilstrek-
kelig fundering)

- Revner i bredde og dybde

- For udferte reparationer af revner

- For afskalninger og lest puds

- Bygningens forankring ved sokkelstensfundamenter
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6.2 K=lder/Kryberum/Terrzndzk

Kzlder regnes for beboet, nir der findes en gildestue, soverum og bad eller
hvor materialevalget er udover det, som er normalt i en kzlder.

I de beboede kaldre er der hyppigt opsat vagpaneler, hvilket foreger risiko for
svampeangreb, som kan brede sig til etageadskillelsen.

Kaldre skal undersoges for fugt pA vagge eller gulve, som kan vare tegn pd
mangelfuldt dren eller opstigende grundfugt. Sifremt der kan herske tvivl om
konstruktionens tilstand, bar der ivarkszttes yderligere undersggelser.

Eftersynet skal ikke bedemme om brug af en kalder til beboelse er lovlig eller
ej, og der skal derfor ikke tages stilling til lovligheden af anvendelsen. Det ber
dog bemarkes, hvis brugen afviger dbenlyst fra BBR-databladet.

Specielt undersages, om der kan vare fare for svampeangreb i etageadskillel-
sen, eller om der er rustudfzldninger pd betond=k.

Det der afger, om der er tale om en krybekzlderkonstruktion, er isoleringsla-
gets placering. Hvis isoleringsmaterialet er ophzngt i gulvkonstruktionen, sile-
des at der er afstand mellem undersiden af isoleringslaget og klaplaget, er der
tale om en krybekzlderkonstruktion, der skal udluftes til det fri i henhold til de
gzldende bestemmelser.

Huvis isoleringsmaterialet derimod er udlagt direkte pa betonpladen, er der tale
om en terrzndzkkonstruktion.

Findes krybek=zlder/kzlder gnskes der her oplyst, om gulvet er stabt eller ud-
fort med stampet ler, mursten pi fladen eller lignende materialer. Det skal
s2rligt oplyses, om krybekazlderen har varet utilgzngelig og dermed ikke ef-
tersynet.

Terrendzk: Betegnelsen dzkker over flere gulvkonstruktioner, der dog alle
har til fzlles at isoleringsmaterialet er indstebt i - eller ligger direkte pa beton-
laget og konstruktionen ikke er udluftet i det fri.

Rorene til brugsvand og centralvarmeanlag er almindeligvis anbragt mellem
betonlaget og gulvet, hvilket bevirker at vand fra en utzthed kan brede sig
over hele huset inden uheldet opdages og udbedres.

Hvor det kapilarbrydende lag er udfert i slagger, skal man vare szrlig op-
marksom pi eventuelle revner eller sztninger i fundamenterne.

Specielt undersoges ved kalder/krybekzlder/terrend=k:
- fugt i kzlder

- ventilation i kryberum

- nedbrydning af tre

- sztninger/revner i vagge (pd terrendzk)
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6.3 Facader/ydervaegge

Facademe vil som oftest vare:

*  Murvark i almindelig forstand.

¢ Skalmur med en bagved liggende stolpekonstruktion
e Gasbeton.

¢ Beton.

Ved kontrol af skalmurede stolpe konstruktioner, vil det i de fleste tilfzlde
vare partierne omkring fodremme og over vindues- og derpartier, hvor sil-
banke er udfert med mursten pi kant, samt ved sarligt fugtige rum der mé
pékalde den starste opmarksomhed.

Skader pa facader vil som fundamenter oftest vzre i form af revnedannelser pi
grund af differenssztninger eller afskalninger pA grund af, at facaderne opfug-
tes unormalt, hvilket kan medfare frostafsprengninger.

Ved breddebeklzdninger pd stolpeskellettet, vil der vare en vis naturlig venti-
lation, men et hulrum bag yderbeklzdningen vil altid vare enskelig. Men be-
stir den udvendige breddebekledning af f.eks. 1" og 2" i "klinkebekladning”
eller breddebeklzdninger i ovrigt af hevlede plajede brzdder eller lignende,
betragtes konstruktionen som varende ventileret uanset, at der jkke er 1,5 til 2
cm ventilationsspalte mellem bradder og stolpeskelet.

Ved sztningsrevner eller andre tegn pa 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 indgdr tre fx. bindingsvark eller pudsede trehuse ber man
vare opmarksom pi, om der kan vare opstiet et svampeangreb.

Bemzrkninger

Specielt underspges:

- Afskalninger omkring nedleb og tagrender

- Om murvark kan opfugtes fra forkert monterede aftrek fra gasfyr eller
terretumbler

- Rulleskifter i silbznke og murkroner

- Skorstensfuger og -indzkning

- Fritstiende mure

- Under plantevakst opad facaden

- Udferte reparationer

- Forvitring af murvark som kan skyldes en hulmursisolering indenfor de
sidste 5 ar

- Skader pa grund af forkert maling

- Flugt i murskifte som kan antages oprindelig at skulle sti vandret

- Lase fuger
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Ved konstruktionsdele af beton ber ogsi bemarkes:

- Grove enkeltrevner

- Grove net- eller mensterrevner

- Udfzldninger, udludning, misfarvning af overfladen, som kan vare symp-
tom pd en begyndende nedbrydning eller manglende afvanding.

- Kalkspringere og smuldring.

- Korrosion pd armeringsjern og indstabningsdele, som kan ses som brune
udfzldninger. Kan forveksles med pletter stammende fra nedbrydning af
svovlkis eller andre jermholdige bestanddele af tilslaget.

- Rustsprengning, bortsprengning af dzklag p.g.a. volumenforagelse af
jem.

- Indstgbningsdele. Korrosion i sd svar grad, fx sceptre, ankerbolte, ankre,
profiler etc., at bzreevnen kan vare tvivisom.

6.4 Vinduer og udvendige dore

Rid i vinduer eller dere vil som oftest forekomme i underkarm pa syd- eller
ostside af bygningen.

Hvad enten der er tale om ridd og/eller svampeskader, er det ikke nok med en
overfladisk kontrol. Karakteristisk for skader i disse bygningsdele er, at ned-
brydningen ikke i szrlig hoj grad sker pi trevarkets overflade, men sker inde
i selve treet og ferst viser sig pd overfladen - i form af et frugtlegeme - nir
nedbrydningen er si langt fremskredet, at en reparation bliver vanskeliggjort.
Derfor ber trzet undersages ved brug af syl eller spids kniv.

Undersogelse af om termoruder eventuelle punkterede indgar i eftersynet og
skal ogsd oplyses af kaber. Hvis punkteringene er af zldre dato vil dette ses i
form af udfzldninger, ligesom de pd visse arstider vil ses i form af dugdannel-
se imellem glasskiverne.

Bemarkninger:

Specielt bar underseges:

- Nedbrydning i trevark

- Rid i underkarme

- Funktion af beslag

- Tatningslister

- Abnings- og lukningsfunktion
- Overfladebehandling

- Delaminering

Termoruders tilstand er omfattet af eftersynet. Udover den tekniske gennem-
gang skal den bygningssagkyndige i rapporten bemzrke, i hvilket omfang det
har varet muligt at vurdere tilstanden.
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6.5 Tage og tagbelzegninger

En stor del af de konstaterede bygningsskader er folgeskader pa grund af utzt-
heder i forbindelse med tage og tagkonstruktioner. Disse skader kan vare i
form af afskallede eller misfarvede facader, porase fuger eller svampeangreb
pa spar eller tagrem.

Ved kontrol af undertage ma man specielt vere opmarksom pa, om afslutnin-
geme ved tagrenden er korrekt udfert og stadig intakte. Er der f.eks. tale om

et 15-20 ar gammelt monarfol-undertag vil man ofte se - hvis der ikke er slut-
tet med fodblik - at der i tagrenden kun er plastarmeringen tilbage.

Ved underntag i evrigt ses ofte fejl og mangler i forbindelse med skotrender og
gennembrydninger ved ovenlys, skorstene, ventilationshztter med videre.

Ved tegltag underseges om evt. understrygning er intakt, ligesom man ma sik-
re sig, at tagstene er forskriftsmassigt fastgjort. I forbindelse hermed ber op-
marksomheden henledes pa understrygning med 2-komponentskum, der i man-
ge tilfzlde er fremstillet og anvendt pA en forkert mide, hvilket igen har med-
fort fugtskader.

Ved kontrol af selve tagfladen, mi man vare opmarksom pa revnede og af-
skallede tagsten, skader pa rygninger, grater, skotrender, manglende eller ned-
brudte afstandslistet m.m..

Alle flade tagkonstruktioner skal besigtiges fra oversiden og ved betrzdning
vurderes for destruktionsskader.

Tagpaptage md specielt underseges for revner, lunker, "blede” partier, damp-
buler, last tagpap og afvandningsforholdene.

Vand som fryser til is pa taget kan give revner i tagdzkningen og skader pa
inddzkninger. Vandsamlinger pi taget giver en foreget risiko for, at sma ska-
der i tagpappen kan give vandindtrengen.

I forbindelse med undersegelse af tagfladen, mi man ligeledes vare opmark-
som pa inddzkninger ved ovenlys, stern og murvark. Ligesom det md under-
soges om evt. tagreparationer er forskriftsmassigt udfert, og stadig intakte.

Er tagkonstruktionen derimod opbygget med diffusionstztte materialer som
f.eks. hvor der er anvendt plastundertage eller hvor den udvendige tagbeklzd-
ning bestér af pap, skal ventilationskravene overholdes. Her henledes opmark-
somheden specielt pd build-up tage, gamle bungalowtage samt tage, hvor loft-
bekledningen er opsat pd undersiden af spzrhoved, og eksempelvis fert helt til
kip.

Et eternittag kan varet bolgeeternittag eller et skifereternittag. Sidstnzvnte ud-
fort af rektangulzre plader med et udseende som de gamle skiferpladetagsten.
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For bolgeeternittaget er antallet af fastgorelsesskruer, disses tilspending samt
tagkonstruktionens stabilitet af betydning. For skifereternittagenes vedkommen-
de har man i de senere 4r konstateret, at de med tiden kan have en tilbojelig-
hed til at blive utztte i overlzggene, hvilket ofte skyldes, at fugematerialet
mister sin elasticitet i forbindelse med, at skifereternitstenene zndrer facon.
(Krummer som udtorret osteskive, ofte kaldt osteskivevirkning)

Tage over svommebassiner kan medfore szrlige problemer, fordi fugtpdvirk-
ningen er meget stor. Det er bl.a. vigtigt, at der er monteret tilstrekkelig ud-
sugningskapacitet. Det vil endvidere vare af stor betydning, hvis bassinet af-
dzkkes, ndr det ikke anvendes.

Det mi anbefales, at der foretages en dyberegiende undersagelser ved eftersyn
af bygninger med indendors svemmebassiner.

Bemarkninger:

Derfor bor taget undersoges for:

Udvendigt, (eftersynet krever at taget er tilgzngeligt specielt ved flade tage
med tagpap eller tagdug)

- afskalninger eller nedbrydning af tagmateriale

- deformationer af skiferplader (specielt eternitskifer)
- utztheder ved tag eller skotrende

- nedbrudt tre i stemn, vindskeder eller dekbredder
- tagrendeproblemer

- defekte skorstenspiber

- defekte tagrender

- tilstoppede tagnedlab

- tagdugens afslutning ved tagrende

Indvendigt ber der vare tilgang til det egentlige tagrum. Det skal bemarkes i
registreringsskemnaet, hvis tagrummet har varet utilgengeligt:

Folgende ber undersoges:

- Insektangreb i tagtemmeret

- Labesod ved skorsten

- Tilstrzkkelig ventilation af tagrummet

- Tilstrekkelig afdzkning af remender

- Undertages afslutning og gennembrydninger
- Utilstrekkelig forankring af taget

Iszr ved undersoagelse af zldre ejendomme er det vigtigt at vere meget op-
marksom pd bl.a.:

Taggennemferingen. Skorstene, udluftningskanaler, fijensynsantenner, kviste,
ovenlys 0.5.v.

Kehlpantier. Utztheder og destruktionsskader ses ofte, hvor tagflademe medes,
hvilket i mange tilfzlde skyldes f.eks. opslidte eller lappede zinkbelzgninger.
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Brandkamme. Utztheder ved brandkamme skyldes ofte, at der mangler en kor-
rekt udfart inddzkning.

6.6 Indvendige vaegge, lofte ag gulve

Indvendige skader vil som oftest skyldes manglende stabilitet i huset (vindaf-
stivning), sztninger eller fugt. Den almindeligste fejl ved gulve skyldes. at
funderingen er udfert pd bled bund.

Specielt undersages om der er tegn pa:

- gamle reparationer

- slip mellem fodpanel og gulvbelzgning
- revner mellem ydervag og indervag

- revner mellem vag og derkarme

- bund i indbyggede skabe

- om indvendige dare binder

- revner i badevarelser

Foruden disse skader bor det underseges, om der kan konstateres:

- skader ved indstebte dele fx ved altaner (rustudfzldninger eller afskalnin-
ger)

- lose og manglende gulv eller vegfliser

- kondensvand eller labesod i skorstene

- lokale fugtskader i gulve, vegge eller lofter

6.7 Vadrum

De hyppigste problemer i og omkring vadrum skyldes dirlige fuger og utzthe-
der omkring afleb.

Det er vigtigt at notere, hvilke materialer der anvendes i de omkringliggende
bygningsdele, fx. letbeton, treskelet eller gips.

Det ber derfor undersoges:

- om tilslutninger til og fra installationsgenstande er i orden

- om der kan spores fugt og mugpletter i de omkringliggende konstruktions-
dele

- om der mellem aflebsskdlens overkant, overkarm af rist er frit beton, som
kan optage fugt.

- om fuger omkring brusekabine og badekar er intakte

- uafproppede tilslutninger i afleb

- fald mod gulvafleb
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6.8 VVS installationer

I de fleste nyere huse er der anvendt terrendzk, hvor isoleringsmaterialet er
indstebt i eller ligger direkte pa betonlaget, og konstruktionen ikke er udluftet i
det fri.

Rorene til brugsvand og centralvarmeanlag er almindeligvis anbragt mellem
betonlaget og trzgulvet, hvilket bevirker, at vandet kan brede sig over det me-
ste af huset, selv fra mindre utetheder i rerene, inden uheldet opdages og sel-
ve utztheden findes. Her ber derfor legges s2rlig vagt pd at afdzkke eventu-
elle indikatorer pa eventuelle utztheder.

Disse er ikke direkte omfattet af eftersynet, da rorene ikke umiddelbart er til-
gangelige. Der bor under eftersynet underseges, om der er tegn pa problemer
ved den synlige del af installationerne, samt ved gennemgang af szlgerens op-
lysninger undersoges om der har vaeret skader, eller om der er behov for hyp-
pig pafyldning af fx varmeanlzgget.

Her vil en vurdering af anlzgges alder og skadehistorik ogsd kunne vare til
hjzlp ved en vurdering af eventuelle risici.

Der ber ogsd undersoges om:

- der er behov for hyppig tilfyldning af vand pa centralvarmeanleg som kun-
ne indikere en utzthed i systemet.

- der er synlige tegn pd nedbrydning fx rust- eller kalkudfzldninger

- der er tegn pa opfugtning af fundamenter, ydervaegge og skillevegge fx i
form af misfarvning af tregulve eller tapet.

- kobberror anbragt for galvaniserede rer

6.9 El-installationer

Da det kun er tilladt for autoriserede el-installatgrer at gribe ind i el-installatio-
ner, skal ogsd her bruges indikatorer til bedemmelse af installationens tilstand,
selv om der ikke tages stilling til dens lovlighed eller udferelse i ovrigt.

Der bar underseges om:

- gruppeafsztningen er tildzkket, idet sikringens afkelingsforhold kan for-
ringes vasentligt ved tildzkning.

- d=ksler er monteret pd gruppeafbrydere

- sikringerne er mere end hindvarme

- sikringemne er af godkendt type og af korrekt ampere-sterrelse

- el-udtag i trepaneler og nedsznket lofter har fast diseunderlag

- ¢m tilslutninger pa fx el-komfur, terretumbler, vaskemaskine eller
opvaske- maskine ser hjemmelavede ud.

- om bevzgelige ledninger er fart gennem skillevaegge eller etageadskillel-
ser.

310



Bilag 4

- gruppeafbrydere og andet installationsmateriel er korrekt fastgjort
- om der forefinde HFI/HPFI afbryder
- om der er et tilstrzkkeligt stort antal stikkontakter.

Tilstedevarelse af disse indikatorer vil kunne give anledning til en dybere og
mere omfattende undersagelse af installationen ved hjzlp af en autoriseret in-
stallator.
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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.

2.2.

3.2.

Sikret
Sikret er den forsikringstager, der er navngivet i policen, og som ejer den
ejendom, der er angivet i policen.

Forsikringens dzkningsomfang

Forsikringen omfatter

— alle bygninger pa ejendommen, medmindre det af tilstandsrapporten frem-
gér, at de ikke er undersggt af den bygningssagkyndige, eller medmindre
andet fremgér af policen.

Forsikringen omfatter ikke

— harde hvidevarer, udendgrs svgmmebassiner og dertil hgrende pumper og
installationer, markiser, baldakiner, antenner, eller andre forhold, som ikke
er omfattet af huseftersynet.

Hyvilke forhold er d=kket
Forsikringen dekker udbedring af skader pa det forsikrede.

Ved skade forstas brud, l&kage, deformering, svekkelse, revnedannelser eller
pdeleggelse i bygningen eller andre fysiske forhold, nér disse forhold ned-
setter bygningens vardi eller brugbarhed efter dens formal af n@vnevardigt
omfang. Manglende bygningsdele kan ogsa udggre en skade. Ved skade forstas
endvidere tegn péa en mulig skade samt forhold, der giver nerliggende risiko
for skader, hvis der ikke sattes ind med serligt omfattende vedligeholdelses-
arbejder eller andre forebyggende foranstaltninger.

Dakningen er betinget af,

— at arsagen til skaden er til stede fgr tilstandsrapportens udarbejdelse, og
— at skaden konstateres og anmeldes i forsikringstiden.
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Undtagelser fra dakningen

Forsikringen dakker ikke

— forhold, der er anfgrt i tilstandsrapporten, og érsager til og fglger af disse,

— forhold vedrgrende bygningens funktion eller lovlighed i henhold til bygge-
lovgivning m.v. samt @stetiske og arkitektoniske forhold,

— forhold vedrgrende installationers funktion og lovlighed,

— forhold, som kgber ved kgbets indgaelse har fraskrevet sig retten til at ggre
gzldende over for szlger, eller som forsikringsselskabet kan godtggre, at
kgber havde kendskab til pd overtagelsestidspunktet,

— skader, som er blevet betalt i henhold til en etableret garanti eller er dekket
af en forsikring,

— skader, der er opstaet efter udarbejdelsen af tilstandsrapporten og inden
overtagelse af ejendommen,

— bagatelagtige forhold, der er umiddelbart synlige for en usagkyndig kgber
eller forhold, der alene er udtryk for slid og lde og darlig vedligeholdelse,

— skader i bygningsdele, der normalt er let tilg®ngelige, men som ikke var
tilgengelige ved udarbejdelsen af tilstandsrapporten, og senere indtradte
skader, som stammer fra samme bygningsdele. Det er en forudsztning, at
det af tilstandsrapporten fremgér, at de pageldende bygningsdele ikke var
tilgengelige ved husundersggelsen, men normalt er let tilgzngelige,

— forhold, der alene bestdr i udlgb af bygningsdeles, konstruktioners eller
materialers sedvanlige levetid,

— bestemte forhold, som s&lger har fraskrevet sig ansvaret for.

Selvrisiko
Den samlede selvrisiko i forsikringsperioden kan ikke overstige ca. kr. 30.000.

Redning, bevaring og oprydning
Flytteomkostninger, merudgifter ved fraflytning

Hvorledes beregnes erstatningen

Den samlede erstatning i forsikringstiden kan aldrig overstige den pa kgbs-

tidspunktet fastsatte kontantpris for ejendommens bygninger.
Nyvardiprincippet og 30%-1eglen anvendes.

Regres
I det omfang selskab X udbetaler erstatning, indtreeder X i sikredes ret.

Fallesbestemmelser:
Anmeldelse af skade

Enhver skade, der kan medfgre erstatningskrav, skal hurtigst muligt anmel-
des til forsikringsselskabet.
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Opkravning af przmie og afgifter
Premie
Premien er en engangspremie for den periode, der er anfgrt 1 policen.
Ved ejerskifte i forsikringsperioden sker der ikke tilbagebetaling af pr&mien
for den resterende del af forsikringsperioden.

Forsikringens varighed og opsigelse
Forsikringen udlgber uden opsigelse, nir der har varet i kraft i 5 ar eller ved
ejerskifte forinden.

Efter udlgbet af den aftalte periode kan aftalen efter fornyet besigtigelse af
ejendommen forlenges med yderligere 5 &r, medmindre ejendommen ikke er
tilstrekkeligt vedligeholdt.

Voldgift
Ankenavn

Love og vedtagter
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I stikordsregisteret henviser Lov om Forbrugerbeskyttelse til Lov om Forbrugerbeskyttelse ved

Erhvervelse af Fast Ejendom

A meta omrade

— Berigtigelse af ejendomshandel, 192

— Stempel, 195
AB 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-ars eftersyn

— Mangler péberabes, 231
— 5-érs eftersyn
— Reklamation over mangler ved byggeri,
231

— Aftalt i byggeri, 231

- Serlig forzldelsesregel, 55
ABR 89

— Reklamationsfrist, 115
Absolut forzldelsesfrist

— Krav mod bygningssagkyndig, 115

— Krav mod materialeleverandgr, 236
ABT 93

- § 10,231
Accept

- Af tilbud, 146; 150

— Salgers accept binder kgber, 151; 171

— Tilbud om ejerskifteforsikring, 124
Acceptfrist

— Ejerskifteforsikring, 125
Acceptpolitik

— Forlengelse af ejerskifteforsikring, 126
Adressat

— For meddelelse om fortrydelse, 173

- For tilstandsrapport, 106

— Kgbers tilbud, 151

Advokat
— Ansvar for radgivningsfejl, 219
— Deponeret kgbesum, 183
— Honorar
- Ejendomshandel, 192; 228
Radgivning til kgber, 228
Skal ikke afvente fortrydelse, 181
— Vejledende sal@rtakster, 193
Advokatforbehold
- Begrundelse, 159
— Godkendelse, 43; 156
~ Ikke overflgdige, 159; 228
- Tilstandsrapport, 72
Ad&kvans
- Springende regres, 49; 139
Afbestilling
~ Erstatning, 197
Afbrydelse
— Fortrydelsesfrist, 173; 203
— Reklamationsfrist, 236
Afhjzlpning
— Entreprengr skal foretage ~, 231
— For entreprengrens regning, 231
— Misligholdelsesbefgjelse, 34
Afkald
— Godtggrelse ved fortrydelse, 240
— Kgbers mangelskrav, 74
— Selgerhaftelse i mellemperioden, 132;
239
Aflevering
- AB 92 § 32, 236
— Byggeri
— Heaftelse for materialer i 5 ar, 231
Aflysning
— Af dokumenter, nér kgber fortryder, 181
Aflgbsdzkning
— Bygningssagkyndigs
114
Afsendt
— Reklamation ~ inden fristens udlgb, 236

ansvarsforsikring,
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Afskarer mangelskrav
— kbl. § 47, 36
— Tilstandsrapport, 96
Aftale
— Forlengelse af fortrydelsesfrist, 240
— Fravigelse
— kbl. § 54, stk.2, 235
— Lov om Forbrugerbeskyttelse, 239
— Til skade for erhvervsdrivende, 136; 239
Indgéelse, 146; 198
Med bygningssagkyndig, 103; 240
Om huseftersynets omfang
- Udvider ikke mangelsfritagelsen, 102
Selger ansvarlig, 133
Salger fritages for mangelshaftelse, 75;
239
- Tilbagekaldelse og ugyldighed, 154
Aftalefrihed, 94
Aftaleloven
- 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
— Regulerer ogs aftale om fast ejendom, 25;
146
— Ugyldighed, 44; 161
Aftaletidspunkt
— Forholdsmassigt afslag, 32
— Slutsedde], 153
— Udgangspunkt for fortrydelsesret, 173; 203
— Vurdering af aftalens rimelighed, 161
Afvigelse
— Fra normaltilstand, 97
Afvisning
— Aftilbud, 72
Aktie
— Aktieafgift, 195
Aktielejlighed
— Fast Ejendom, 64
— Fortrydelsesret, 166
Alder
— Bygningens, 82; 100; 211
- Tilstandsrapport 6 maéneder, 71; 75; 81;
107
Almindelig god stand
— Udgangspunkt for verdiansattelse, 211
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Almindelig vedligeholdelsesstand
— Uden for huseftersyn, 82; 100
Almindelige mangelsregler
— Forhold uden for huseftersyn, 121
— I mellemperioden, 130; 131
— Uden for Lov om Forbrugerbeskytelse, 86
Alvorlige mangler
~ Kgberens befgjelser afskeres, 38
Analogi
- Kgbelovens anvendelse pé fast ejendom,
25
Andelsbevis
— Transportstempel, 195
Andelslejlighed
- Fast Ejendom, 64
— Fortrydelsesret, 166
— Overdragelse stempelfri, 195
Anden anvendelse
— Byggematerialer, 234
Andre mangler
— Salgerhzftelse, 84
Andre ydelser
— I forbindelse med huseftersyn, 92
— Kgberens szrlige forudsetninger, 101
— Udover huseftersyn, 101; 240
Anmeldelse
— Til forsikringsselskab, 83
Anmelder
— Legitimeret til at tilbagekalde skgdet, 182
Annoncering
— Ejendomsformidler, 144
Annullation
— Erstatning, 197
Anpartsselskab
— Ejer bolig, 67
Anprisning
— I annoncer, 144
— Om ejendommen, 28
Ansvar
— Ejendomsformidler
— Forkert verdiansattelse, 144
— Provenuberegning, 144; 216
- Salger
— Ikke betingelse for forsikringsdekning,
129
Ansvarsforsikring
— Bygningssagkyndig, 110; 114
- Ejerskifteforsikring, 80; 119
— Forringelse i forhold til kaskoforsikring,
119



Ansvarsfraskrivelse
- Erstatter tilstandsrapport og ejerskiftefor-
sikring, 94; 215
— Generelle klausuler, 38; 95; 223
— Lov om Forbrugerbeskyttelse, 38
- Specifikke forbehold, 39
Ansvarsfrihedsklausul
— Springende regres begrenses, 53
Ansvarsgrundlag
- Bygningssagkyndig, 70; 110
— Godtggrelseskrav, 111
Antenne, 83
Arbejde
- Udfgrt inden entrepriseaftalens indgéelse,
204
Arbejdshonorar
- Ejendomshandel gennemfgres ikke, 192
Arkitekt
— Springende regres, 49
Arkitektoniske forhold
— Uden for huseftersyn, 82; 100
Auktion
— Begreb, 167
— lkke fortrydelsesret, 167
Autoriseret skema
- Tilstandsrapport, 81

Bagatelagtige forhold
— 1 tilstandsrapporter, 94
- Ikke omfattet af ejerskifteforsikring, 129
— Uden for huseftersyn, 82; 100
Bagatelgrense
— Forholdsmssigt afslag, 33; 41; 118
Baldakin, 83
Bankens godkendelse
— Forbehold, 43; 156
— Fortolkning, 157
Bankgaranti
— Betalingsklausul bliver ikke opfyldt, 184
— For kgbesummen, 184
— Stempelfritagelse ved fortrydelse, 196; 209
Beboelsesejendom
— Mangel ved ~, 81
Begrundelse
— Fortrydelsesret krever ikke ~, 198
Begrensning
— Springende regres, 51; 140
Begering om tvangsauktion
— Udelukker fortrydelsesret, 167
Bekendt med
— Retsvirkning af ejerskifteforsikring, 134
— Retsvirkning af tilstandsrapport, 74
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Bekendtggrelse
— Om ejerskifteforsikring, 122
Bekendtggrelse 915/1995
- §4,91
-§592; 114
- §6,91;92; 114
-§7,92
-§9 82,9
- § 10,97
— § 11, 82; 100; 102; 122; 129; 221
- §13,87; 101; 105
- §14,92; 106
- §15,82
Bekendtggrelse 950/1995
— Oplysning om fortrydelse, 75; 189; 190
Beliggenhed
— Giver gener, 82
Belgbsbegrznsning
— Bygningssagkyndigs ansvar uden ~, 110
Bemyndigelse
- Ejendomsformidler
- Af kgber, 152
— Af selger, 72
Berigelse
- Springende regres, 51
— Sealgers ~ ved godtggrelse for skuffet for-
ventning, 112
Berigelseskrav
— Kgbers udbedring af szlgers mangler, 179
Berigtigelse af fejl
— 1 skgde, 153
Beset
— Kgbt som beset, 38
Beskadigelse
— Afmodtagne ydelser, der skal tilbagegives,
177
Beskikkelse af bygningssagkyndig
— Fratages, 92
— Nexgtes, 92
Beskikket bygningssagkyndig
— Betingelser, 91
- Tilstandsrapport, 81; 90
Beskrivelse
— Af bygninger, 105
- Af ejendom
— I annoncer, 144
— I slutseddel, 145
Beskyttelse
— Af kgber og s®lger, 66; 68; 239
— Af kgberen
— Fortrydelsesret, 66
— Af szlgeren, 133
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— Erhvervsdrivende, 136
— Fritagelse for mangelsansvar, 66
Beslutningsgrundlag
— Tilstandsrapport, 94
Bestemmende
— Aftale har virket ~, 155
Bestiller
— Fysisk person, 200
Bestillers professionelle radgiver
— Honorar, 207
Betaling
— Af godtggrelse for fortrydelse, 176
Betingelser
— Begreb, 42
— For mangelsfritagelse, 81; 221
— For opretholdelse af aftale, 155
Betinget
— Aftale stempelpligtig, 159; 195; 208
— Tilbud, 72
Betinget skgde
— Bortfalder, 182
— Formal, 153
Betydelige mangler
— Forholdsmassigt afslag eller erstatning, 95
Betenkelig
— Selger ~ over for tilstandsrapport, 120
Bevis
— Oplysning om retsvirkning, 108
Bevisbyrde
— Bestiller forbruger, 201
— For kgbers uagtsomhed, 181
— Kegber forbruger, 169
— Kgbers ~, mangler i mellemperioden, 75
Bindende
— For kgber, 150
— For sazlger, 152
Bindende tilbud
— Ejerskifteforsikring, 125
Bistand
— Ejendomsformidler, 74
— Pligt til oplysning om fortrydelsesret,

189
— Udelukker ikke godtggrelse for fortry-
delse, 175

Blanco- garanti
— I strid med Lov om Forbrugerbeskyttelse,
76; 223
Blokere udbetaling af kgbesum
— Ophavelse, 87
Bolig
— Afgrensning, 66
— For kgber, 65; 136; 168; 200
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— Kgbers eller selgers ~, 81

— Landbrugsejendom, 64

— Sommerhus, 67

— Tofamilieshus, 65; 67; 197; 201
Bortfald

- Kgbsaftale, 160
Brand

— Naturalopfyldelse, 31
Brev

— Skriftlig, 174
Brud

— Fysisk mangel, 82
Bruttoudgift

— Ejendommens ~, 145; 219
Bregnde, 83
Bud

— Ejendomsformidler, 152
Byggefejlsforsikring, 118
Byggegrund

— Fortrydelsesret, 46; 197
Byggeleveranceklausul

- AB92 § 10, 57
Byggelovgivning

—~ Ulovlige bygningsindretninger, 78
Byggematerialer

— Afgrensning, 57; 234

— Eksempler, 234; 235

— Del af entreprise, 54

— Egnet til formalet, 231
Kgb af samling ~, 199
- Reklamationsfrist, 54; 229
— Salg til forbruger, 232; 235
Traditionelle, 30

— Arsag til skader, 97
Byggeri

— Anvender byggematerialer, 235
Bygning

— Funktionsforhold
— Uden for huseftersyn, 82; 100
Fysiske tilstand
- Genstand for ejerskifteforsikring, 122
Kgbspris
— Maksimum for forsikringsdekning, 127
Opfgrelse af ~
— Entreprengrens mangelshaftelse, 136
- Professionel bygherres mangelshzftelse,

77
— Opfgrelse af hel ~, 198
Pa lejet grund, fast ejendom, 64
Bygninger

— Omfattet af ejerskifteforsikring, 122



Bygningsarbejder
— Afvente fortrydelsesfristen, 180
Bygningskaskoforsikring
— Dazkker mellemperioden, 85; 131
— Primer i forhold til ejerskifteforsikring,
130
Bygningskonstruktion
— Byggematerialer indgdr i ~, 234
Bygningssagkyndig
— Ansvar for fejl i tilstandsrapport, 83; 111;
128
— Selv om ejerskifteforsikring ikke kan
tegnes, 113
— Ansvar over for kgber, 38; 70; 79; 109
— Sealger fritaget for mangelsansvar, 110
Bygningsteknisk gennemgang
- Efter kgbeaftalens indgaelse, 90
— Omfatter ikke alle forhold, 100; 221
- Pa kgbers foranledning, 220
— Visuel, 99
Bygningsteknisk rapport
— Forbehold, 43; 156
Bygnings@zndringer
— Szlgeroplysning, 105
Bytte
- Fortrydelse, 167
— Sidestilles med kgb, 65
Bereevne
— Grundens, 83
Badestraf
- Manglende oplysning om fortrydelsesret,
190; 206; 241

Carport

- Uden for huseftersyn, 82; 100
Centralvarmeanlzg

— Salgeroplysning, 104
CISG

— Art. 13, 174

— Art. 16, 171

- Art. 39, 232

Danske Lov 3-19-2
— Salgers heftelse for bygningssagkyndig,
71
Danske Lov 5-14-4
— Absolut foreldelsesfrist, 234
— Foraldelse fast ejendom, 229
— Normalt selgeransvar, 107
Debitorskifte
- Springende regres, 48
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Deformering
— Fysisk mangel, 82
Deklaratorisk
— fal § 16, ristorno, 128
- Szlgerhzftelse i mellemperioden, 132
Deponeret kgbesum
— Frigivelse til kgber, 183
— Modregning med godtggrelse, 176
— Sikkerhed for erstatningskrav, 163
Destruktive indgreb
— Huseftersyn sker uden ~, 98
Direkte krav
— Ejerskifteforsikring, 80
Dom
— Betingelse for ansvarsdakning, 119
Dakningsomfang
— Ejerskifteforsikring, 129
— Fgr Lov om Forbrugerbeskyttelse, 120
D=zkningsperiode
— Bygningssagkyndigs
114
— Ejerskifteforsikring
— 5 ar fra overtagelsesdagen, 129
Da&kningstidspunkt
— Ejerskifteforsikring, 121
Dgdsbo, 105
— Ansvarsfraskrivelse, 38; 95
Dggnets ophgr
— Frist for fortrydelsesret, 173
Dgrsalgsloven
— Fortrydelsesret, 44
— Gelder ikke salg af Fast Ejendom, 44
— Tilbagegivelse af udvekslede ydelser, 177
— Uveasentlige forandringer, 179

ansvarsforsikring,

EDI
— Electronic Data Interchange
— Skriftlig, 174
Efter tilstandsrapport
— Szlgerhaftelse, 75; 80
Efteranmeldelsesperiode
— 3 maneder, 126
Egen bolig
— Salg til erhverv, 66
Ejendommen
— Forladt, 105
— Hoveddata, 105
— Ikke tiltrddt ved fortrydelse, 178
— Taget i brug inden fortrydelse, 178
Ejendomsformidler
— Bemyndigelse til at modtage s®lgers ac-
cept, 152

323



Stikordsregister

— Bistar selger
- Pligt til oplysning om fortrydelseset,
189
— Bud for kgber, 152
— Bgdestraf for manglende oplysning om
fortrydelsesret, 241
— Deponeret kgbesum, 183
— Forbrugers pligt til at betale honorar, 191
— Honorar, 177
— Salg af ejendommen to gange, 177
— Ved fortrydelse, 184; 191
— Identificere salgstilbud, 143
— Provenuberegning, 111
— Reprasenterer ikke samtidig kgber og
selger, 144
— Repraesenterer sedvanligvis szlger, 143
— Radgivning ogsa til kgber, 219; 227
— Radgivning om tilstandsrapport, 79; 94;
214; 220
Ejendomsformidlers vurdering, 211
Ejendomshandler
— Erhvervsdrivende, 169
Ejendomstype
- Ejerskifteforsikring kan ikke tilbydes, 124
Ejerens erklering
— I tilstandsrapporten, 104
Ejerlejlighed
— Anfgres i tilstandsrapport, 105
— Ejerskifteforsikring kan ikke tilbydes, 111;
123
— Fast Ejendom, 64
— Fortrydelsesret, 166
Ejerlejlighedsforening
— Salg af medlems lejlighed, 67
Ejerpantebrev
- Ikke bevillingsma®ssig stempelrefusion,
195
— Stempelfritagelse ved fortrydelsee, 196;
209
Ejerskifte
— Bortfalder ved fortrydelse, 193
— Ejerskifteforsikringen, 128
Ejerskifteforsikring
- Aftale om tegning efter kgbsaftalens ind-
gdelse, 224
- Behov, 73; 223
— Bortfalder ved fortrydelse, 194
— Dakker
— Ikke forhold uden for huseftersyn, 122;
222
— Kun fysiske mangler, 83; 84; 118
— Skjulte mangler, 35; 37; 101
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I mellemperioden, 76; 85
— Ikke tegnet, 133
— Ejendomsformidler ansvarlig, 219
- Kan ikke tilbydes, 137
— Kombineret forsikring, 118
— Kgber indhenter tilbud, 220
— Minimumd&kning, 122
— Nytegning ved videresalg, 128
— Oplysning om ~, 81; 213
— Overgér ikke til kgber ved ejerskifte, 128
— Retsvirkning fastsat i Loven, 239
— Rédgivning, 224
— Radgivning om ~, 211
— Sammenlignet med mangelsheftelse, 225
— Sikkerhed for kompensation for mangler,
96
— Sikrer ikke mangelskrav szlger hefter for,
87
— Supplerer tilstandsrapport, 79
— Selger tegner for kgber, 224
— Tegningstidspunkt, 120; 218; 224
— Trods dzkningsforbehold, 123
— Trader i stedet for misligholdelsesbefgjel-
ser, 87
— Uden for Lov om Forbrugerbeskyttelse,
79; 118
~ Ulovlige bygningsindretninger, 78
Ejerskiftelan
— Bortfalder ved fortrydelse, 188
Ejerudgift
- Fejl i ejendomsformidlerens beregning,
112
Elinstallationer
— Omfattet af huseftersyn, 100
— Szlgeroplysninger, 104
Energikonsulent, 102
— Samtidig bygningssagkyndig, 93
Engangspr&mie
— Ejerskifteforsikring, 127
Enige
— Om aftale uden skriftlighed, 147
Entreprengr
— Erhvervsdrivende, 200
— Oplysning om fortrydelsesret, 205
— Springende regres, 49
— Salgerhazftelse, 136
Entreprengr bundet
— Fortrydelsesfrist begynder
— Oplysning om fortrydelsesret skal gives,
206
Entreprengrgarantiforsikring, 118



Entrepriseaftale
- Stempel, 208
Entrepriseforhold
— Fortrydelse, 197
Entrepriseforsikring, 118
Entrepriseregler
- AB 92,55
Entreprisesum
— Tilbagebetales ved fortrydelse, 204
Erhverv
— Bygning bestemt til ~, 201
Erhvervsdrivende
— Entreprengr, 200
— Formidler
- Bemyndiget til at modtage betaling, 176
— Godtggrelse for fortrydelse, 174
- Hovederhverv salg af fast ejendom
— Ikke godtggrelse for fortrydelse, 174
— Kgber af byggematerialer, 66
- Manglende oplysning om fortrydelsesret
— Bgdestraf, 241
- Pligt til oplysning om fortrydelsesret, 189;
205
— Salg af fast ejendom, 66; 77; 136; 169
- Salger
— Fravigelse til skade for ~, 136; 239
— Ikke lov om omsetning af fast ejendom,
211
Erhvervsdrivende szlger
— Springende regres, 49
Erhvervsejendom
— Ikke privatbolig, 66
Erstatning for beskadigelse
- Ejendommen, nar kgber fortryder, 180
Erstatning uden for kontrakt
- Springende regres, 49
Erstatningens stgrrelse
— Intet minimum, 32
Erstatningsansvar
— Ansvarsgrundlag, 31
- Bygningssagkyndigs ansvar, 70
— Entreprengrens fagfejl, 77
- Kgbers ~
- Kgbesummen betales ikke, 163
— Manglende galdsovertagelse, 160
- Salgers ~, 105
Erstatningsansvarslov
- §19,71;79; 84; 110; 119; 127; 240
- §25,71;84; 110
Erstatningskrav
— Afbrydelse af entreprise, 198
— Bygningssagkyndigs ansvar, 91
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— Kan overstige kgbesummen, 127
— Kgberen mister fortrydelsesretten, 190
— Mod advokat
— Manglende
sikring, 224
— Mod bygningssagkyndig, 125
— Mod ejendomsformidler
— Manglende oplysning om fortrydelses-
ret, 190; 226
— Mod ejendomsformidleren
— Forkert provenuberegning, 212
— Forkert verdiansattelse, 211
- Mangelfuld rddgivning om tilstandsrap-
port, 218
— Mod entreprengr
- Manglende oplysning om fortrydelses-
ret, 206
— Mod professionelle radgivere
— Medvirker til omsztning af pantebrev i
fortrydelsesperioden, 227
- Sezlger mgdes med fortrydelseskrav, 190
Essentialia Negotii
— Fundamentale aftalepunkter, 149
EU Rédets direktiv 93/13
- Urimelige kontraktsvilkdr, 162

tegning af ejerskiftefor-

Fagentrepriseaftaler
— Ikke fortrydelsesret, 200
Faktisk anvendelse
— Bestemt til beboelse, 201
- Byggematerialer, uden betydning, 234
fal.
- § 16, 128; 194
- §21,83
Familiemedlemmer
- Bolig kgbes til ~, 67; 169
Familieoverdragelse
— Ikke behov for tilstandsrapport, 94
Fast Ejendom
— Undtagelser
— Kapitel 2, 167
Fast ejendom
— Begreb, 28; 64; 166
— Undtagelse fra fortrydelsesret
— Time Share, 47; 166

— Undtagelser
— Kapitel 1, 64
— Kapitel 2, 167

Fejl
— Konstateret ved huseftersyn
— Ikke forsikringsd®kning, 101
— Loyal oplysningspligt, 37
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— Over for mangler, 29
— Pavirker ikke prisen, 215
Fejl i tilstandsrapport
— Mere end 6 maneder gammel, 110
— Udleveret efter kgbet, 110
Finansieringsforslag
— Fra ejendomsformidler, 145; 218
Finansieringstilbud
- Kgber ikke bundet af ~, 145
Finland
— Reklamationsfrist
— Mangler i lgsgrekab, 232
Flere ansvarlige
— Ansvarsfordeling, 110
Flere kgbere
— En treder tilbage, 174
~ Fortrydelsesret udgves i forening, 174
Flisegang, 83
Flytteomkostninger, 194
Foraftale
— I kommercielle forhold, 147
Forbehold
— Begreb, 43
- For forsikringsdakning, 86
— For opretholdelse af aftale, 156
— Forsikringsdekning med ~, 123
— Kan paberabes ogsd ved mindre alvorlige
fejl, 157
— Om fortrydelsesret, 227
— Transport af szlgerpanterbrev, 187
Forbruger
- Ejendomsformidlerens medkontrahent, 143
Forbrugeraftale
— Totalentrepriseaftale, 200
- Urimelige kontraktsvilkdr, 162
Forbrugerbeskyttelse, 26; 94
— Lov om Omsatning af Fast Ejendom, 112
— Totalentreprise, 200
Forbrugerkgb
— Definition, 65; 168
— Ikke handel mellem privatpersoner, 68
Fordel
— Kaskoforsikring fremfor ansvarsforsikring,
118
Forfaldsdag
— Forzldelsesfrist begynder, 229
Forgaves omkostninger
— Fortrydelse, 194
Forholdsmessigt afslag
— Bagatelgranse, 30
— Ejerskifteforsikring dekker ~, 80
— Fremover sjzldent plads til ~, 86
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- 11980’erne, 30; 33
— Overgrense, 30; 127
- Verdiforringende mangel, 32
Forlzngelse
— Af ejerskifteforsikring, 127
- Formalitet, 126
— Indtil 10 ar, 126
Formidling
— Erhvervsdrivende, 169
- Fast ejendom, 211
Formkrav
— Ingen, 146
- Oplysning om retsvirkning af tilstandsrap-
port, 74
Formodning
- Fejl ikke til stede pd tilstandsrapport-
tidspunkt, 75
— Skade opstiet i mellemperioden, 132
Fornyelse
- Tilstandsrapport, 107; 108
Forpligtet
— Entreprengr ~
— Fortrydelsesfrist begynder, 203
- Kgber ~
— Frist for forsikringstegning, 125
- Salger ~
- Fortrydelsesfrist begynder, 173
Forretningstids ophgr
— Frist for fortrydelsesret ved meddelelse til
forretningsadresse, 173
Forsikring
— Afvises
- Opfylder krav om oplysning om ejer-
skifteforsikring, 123
Bortfalder
— Ved ejerskifte, 128
Ejerskifteforsikring kan ikke tilbydes, 136
— I stedet for szlgerheftelse, 133
— Kun skjulte mangler, 121
— Mangelsgaranti, 118
— Mod mangler, 118
Forsikringsbegrebet
— Begr&nser accepttidspunkt, 125
Forsikringsbetingelser
— Oplyses af szlger, 124
Forsikringspremie
— Ejerskifteforsikring
— Bortfalder ved fortrydelse, 194
Forsikringsselskab
— Bygningssagkyndig ansat i ~, 92
— Erhvervsdrivende, 169
— Krav mod bygningssagkyndig, 115



Forsikringssum
- Bygningssagkyndigs
114
— Ejerskifteforsikring, 127
- Retshjzlpsforsikring, 118
Forsikringstager
— Kgber, 125
Forsikringstiden
— Ejerskifteforsikring, 83; 122
— La®ngde, 126; 129
Forsikringstilbud
~ Ejerskifteforsikring, 122
— Indhold, 124
Forsikringsvilkar
- Oplysning om ~, 134
Forskrifter
— Huseftersyn, 98
Fortolkning
— Advokatforbehold, 156
— Ansvarsfraskrivelsesklausul, 40; 95
- Betingelser, 42; 155
— Forbehold, 43
— Holdbarhedsgaranti, 233
Fortrydelse
— Af finansieringsaftale, 145
Aftale anses ikke indgéet, 191; 207
— Begrunder ikke tilbagetrzdelse, 165
— Ejendomshandlen annulleres ex tunc, 187
Kun undtagelsesvis, 228
Rettidig tilbagekaldelse, 152
— Stempelfritagelse, 195; 208
FortrydelsesfTist
— 6 hverdage, 172; 202
— Udlgbet inden acceptfrist, 173; 203
Fortrydelsesret
— Begreb, 42
— Begrundelse, 45
— Fristens begyndelse
— Aftaletidspunkt, 173
— Entreprengrens tilbud uigenkaldelig, 203
— S&lgers accept uigenkaldelig, 173
— Gennemfgrelse, 177; 203
— Hensyn til szlgeren, 45
— Ikke suspensiv betingelse, 125
— Kgb af fast ejendom til beboelse, 165
— Lov om Forbrugerbeskyttelse, 44; 165
— Muligt at indhente professionel rddgivning,
2217
— Omggrelse, 173
— Oplysning om ~, 226
- Szlger, 46

ansvarsforsikring,
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— Tid til vurdering af tilstandsrapport, 88;
227
— Totalentreprise, 46; 197
Forud
— Premiebetaling, 127
Forudsztninger
— Kgbers, 28; 82; 101
- Salgers, 154
Forurening
— Salgerhaftelse, 80
Forzldelse
— 1908-loven, 55; 229
- DL 5-14-4, 55; 229
— Krav mod bygningssagkyndig, 114
Fredet ejendom, 105
Fremhavet
- Ansvarsfraskrivelsesklausui, 95
Fremtidige ydelser
— Annulleres ved fortrydelsen., 203
Fremvisning
— Af ejendom for kgber, 145; 146
Frigivelse
— Af deponerede belgb, 176
Frigivelsesklausul
— Deponeret kgbesum
~ Opfyldes ikke ved fortrydelse, 184
Friggrende
— Betaling af godtggrelse, 176
Frist
- For betaling af godtggrelse for fortrydelse,
176
For dispositionsstillelse, 178
Forbehold
— Fastsat i slutseddel, 158
— Regnes fra aftaleindgaelse, 158
Fortrydelse
— Regnes fra tidspunktet, da szlger var
bundet, 158
Fortrydelsesret
— Lengde, 172; 202
— Rettidig udgvelse, 173
Reklamation
— S &r fra byggeriets aflevering, 236
— 6 ar fra overgivelse af materialer, 236
— Slutsedlens ~ for szlgers accept, 151
— Underskrift af slutseddel
— Kgber, 150
Fritagelse
— For mangelsansvar, 121
— Ejerskifteforsikring opfylder ikke mini-
mumsbetingelser, 131
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Fritidshus

— Anfgres i tilstandsrapport, 105

— Beboelse, 67

— Ejerskifteforsikring kan ikke tilbydes, 111;

123; 137

— Fortrydelsesret, 169

— Skgdestempel, 195

— Totalentreprise, 201
Fritliggende bygninger

— Uden for huseftersyn, 82; 83; 100
Fugtskader

- Sealger fortier ~, 99
Fuldmagtig

— For selger, 174

— Overholder bemyndigelse, 148
Fysisk tilstand

— Mangler, 78
Fysiske mangler ved bygningen

— Afgrensning, 81

— Fritagelse for mangelsh:ftelse, 81; 221
Felles rapportskema

— Huseftersyn og varmesynsrapport, 93
Fergerne

— Loven gazlder ikke for ~, 241
Fgrste udbetaling

- Til ejendomsformidler, 186

Garage
— Uden for huseftersyn, 82; 100
Garanti
— For bruttoudgift, 145
— For prioritetsudgifter, 219
— For salgsprovenu, 112
- Forlenger reklamationsfrist, 230
— Fortolkning, 135
— Generelle garantier udelukket, 40; 239
— Holdbarhedsgaranti, 56; 233
— Mangelsbegreb, 28
— Retsvirkning, 135
— Springende regres, 47; 139
— Sazlger, 76
— For konkrete forhold, 74; 134; 223
— Forhold uden for huseftersyn, 121
— T tillid til tilstandsrapport, 110
— Szlgerhaftelse, 80
— Utilgengelige forhold, 98
Gebyr
— Fornyelse af tilstandsrapport, 107
— Huseftersyn, 108
Generelle mangler, 29
Generelt forbehold
— Forsikringsselskabets, 123
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— Om advokatgodkendelse, 157
Gensidighed
— Modregning, 184; 186
Godtggrelse
— Betales ikke rettidigt, 177
— Betales ved fortrydelse, 178
~ For fortrydelse, 174
— | pct. af kgbesum, 175
— Ikke ved fortrydelse af entrepriseaftale,
204
— Tilfalder szlger, 177
— Udlgses ikke ved aftalt tilbagetradelse,
159
Godtggrelsesbelgb
— Deponeres serskilt, 186
Godtggrelseskrav
— Mod bygningssagkyndig, 111; 137
~ Mod ejendomsformidler, 112; 212
Groft retsbrud
— Springende regres, 50; 139
Grov uagtsomhed
— Ikke professionel szlger, 77
— Sealgeransvar fastholdes, 76; 80; 135
— Selgers fortielse af mangel, 37
— Uprofessionel szlger, 135
Grund med bygning
— Fast Ejendom, 64
Grundbetingelse
— For ejerskifteforsikring, 122
Grunden
— Uden for huseftersyn, 83
Grundkgb
— Kombineret med byggeri, 194; 199
Grundlovsdag
— Ikke hverdag, 172
Grundvand
— Salgeroplysning, 104
Grgnland
— Loven gelder ikke for ~, 241
Gealdsbrevsloven
— gbl. § 27, 48
Galdsovertagelse
— Bortfalder ved fortrydelse, 187
— Del af kgbesummens berigtigelse, 159
- Indtreder ikke ved fortrydelse, 193
— Realkreditldn, 159
Gealdsovertagelseserkl®ring
— Uafhangigt af TL § 39, 187

Havemur, 83
Heldrsbolig
- Beboelse, 67



- Ejendommens art, 105
- Totalentreprise, 201
Holdbarhed
— Ud over reklamationsfrist, 233
Honorar
— Ejendomsformidlers salg til ikke-forbruger,
192
— Professionel ridgiver, 240
Hovedsagelig
- Anvendelse til beboelse, 66; 169
— Synbarhedskriterium opgivet, 167
— Bestemt til beboelse, 201
Huseftersyn
— Aftale om ~, 103; 240
— Andet end beboelsesbygninger, 102
- Forskrifter for ~, 98
— Gebyrer, 108
— Generelle retningslinier, 96
- Genstand for ~, 82
— Kgbers interesse, 95
- Omfang og metode, 104
— Sezlgers interesse, 93
— Uden for ~, 100
Hverdage
— Begreb, 172; 203
Haderlighed
— He=zderlighedsstrid, 76; 161
— Reklamationsfrist tilsidesattes, 236
— Ugyldighed, 44
Heftelse
— Sezlgers ~ for tilbagebetalingskrav, 183
Haendelige skader
- Forringelse af modtagne ydelser, der skal
tilbagegives, 177
- Salgers risiko, nr kgber fortryder, 181
Hindveerker
— Krav mod bygningssagkyndig, 115
— Kagbers heftelse for ~ nagtsomhed, 180
Hindveerktgj
— Huseftersyn, 82; 98
Harde hvidevarer
- Uden for huseftersyn, 82; 100

Ibrugtagning

— Formidsker varens vardi, 177
Identitet

— Huseftersyn og ejerskifteforsikring, 122
Ikrafttreden

— Lov om Forbrugerbeskyttelse, 240
Inden fristens udlgb

— Forandringer skal vere tilbagefgrt, 180
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Inden kgbsaftalen
— Oplysning om ejerskifteforsikring, 134
— Tegning af ejerskifteforsikring, 87
— Tilstandsrapport og ejerskifteforsikring, 81
— Tilstandsrapport udleveres, 71; 78
Indestdelse
— For anmerkningsfrit skgde, 184
— For tilstandsrapporten, 110
— Forl@nger reklamationsfrist, 56; 115; 233
Indirekte beskyttelse
— Anden end forsikringstager, 119
Individuel vurdering
— Mulighed for forsikringsd®kning, 124
Individuelt aftalte vilkér
— I standardaftale, 162
Indkgb i udlandet
- Reklamationsfrist, 232
Indretninger pd grunden
— Szlgerhzftelse, 84
Indtrzdelse
— Springende regres ved Legal Cession, 48;
140
Ingenigr
— Springende regres, 49
Inkonvertible 14n
— Indfrielse til overkurs, 216
Instruktion
— Fra s®lger om tilbagebetaling af kgbesum,
183; 184
Internationale lgsgrekgb
- CISG, 232
Istandszttelse
— Inden fortrydelse, 179; 194

Jordbundsforhold
— Szlgerhzftelse, 80
Juridisk gennemgang
— Af slutseddel, 156
Juridisk indhold
— Forbehold for slutsedlens ~, 43

Kaskoforsikring

— Ejerskifteforsikring, 80; 118
Kendskab

— Kagbers ~ til mangel afskerer befgjelser, 95
Klausul

— Bankgaranti, 185

- Kgbesummens deponering, 185
Kloakrgr, 83
Klyngehus

— Totalentreprise, 201
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Kommercielle parter

— Kan indgé aftale uden slutseddel, 149
Kommet frem

— Kiriterium, 173

~ Meddelelse om fortrydelse, 173; 203

— Selgers accept, 152

— Tilbud skal vere ~

— Indenfor normal forretningstid, 150

Kompensation for gkonomisk verdi

— Kan ikke erstatte naturalopfyldelse, 180
Konkurs

— Springende regres, 53
Konkursbo

— Ansvarsfraskrivelse, 38; 95
Konneksitet

— Modregning, 176; 184; 186
Konstruktionsteknik

- Svage punkter, 97
Kontant

— Kgbesummen skal kunne berigtiges ~, 218
Kontantpris

- Veardiansettelse af ejendom, 143
Kontantprovenu

— Ejerskifteldn, 146
Kontraktsath@ngigt retsbrudsansvar

— Springende regres, 49
Kontrol

- Tilstandsrapport, 77; 92; 135
Krav mod bygningssagkyndig

— Andet grundlag end Lov om Forbruger-

beskyttelse, 110

— Forzldelse, 114

— Ethvert krav, 115
Krav mod s&lger

- Betingelse for godtggrelseskrav, 113

— Bortfalder, 133
Krav rejst

— I forsikringstiden, 126; 129
Kritik

— Tilstandsraport indeholder ~, 213
Krybekzalder, 98
Kundskab

— Om fortrydelse, 173
Kurser

— Bygningssagkyndige, 91
Kurssikring

— Ejerskiftelan, 216

— Risiko for kgber, 219
Kvittering

— Af bankgaranti, 185

— Selgerpantebrev, 186
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Kgb
— Begreb, 65
Kgbeloven
- Analogi
- Forbrugerbeskyttelse, 26
- Fast ejendom, 25
- kbl. § la, 236
- kbl. § 4 a, 169
- kbl. § 5, 149
- kbl. § 12, 149
— kbl. § 43, 54
— kbl. § 47, 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
Kgber
— Bistés af advokat
— Honorar, 192
— Identifikation af ~, 149
— Uden kontraktsforhold til bygningssagkyn-
dig, 103
Kgber bestemmer
— Tegning af ejerskifteforsikring, 124; 125;
133
Kgber misligholder
— Modregning i deponerede belgb, 184
— Sikkerhed for erstatningskrav i bankgaran-
ti, 185
Kgberet
— Fortrydelsesret i realiteten ~, 46
Kgbers forhold
— Forhindrer kgbsaftalens gennemfgrelse,
191
Kgbers interesse
— Adgang til ejendommen, 180
Kgbers ridgiver
— Honorar ved fortrydelse, 207
— Oplysning om retsvirkning, 108; 223



Kgbesum

— Beregning af godtggrelse, 175

— Betaling, 87

— Tilbagebetales ved fortrydelse, 178; 182

- Tilstandsrapportens betydning, 88
Kgbstilbud

— Afgives til s®lgers accept, 143

— Frist for oplysning om ejerskifteforsikring,

134
— Frist for oplysning om retsvirkninger, 134

Landbrug
— Nedlagt, 105
Landbrugsejendom
— Ikke beboelse, 67
— Undtaget fra Lov om Forbrugerbeskyttelse,
64; 167
Legal acceptfrist
- aftl § 3, 151
Legal cession
- Springende regres, 48; 54; 140
Lejer
— Kgber huset, 94
Liberalt erhverv
- I privatbolig, 66
Licitation
— Ikke auktion, 167
— Ikke fortrydelse, 201
Loftshgjde, 82
Loftsvarelse
— Lovlig beboelse, 82
Lovlighed
— Uden for huseftersyn, 82; 100
Lovvalg
— Selgers retssystem, 232
Lovvalgsaftale
— 1 forbrugeraftale, 162
Loyal medvirken
- Geldsovertagelse, 160
Loyal oplysningspligt
- Erstatningsansvar, 29
— Kun ansvar ved grov uagtsomhed, 86
— Mindre betydningsfulde mangler, 37; 106
Lucrum cessans
— Erstatning for liggeomkostninger, 212
Lugtgener, 82
Lzkage
- Fysisk mangel, 82
Lgrdag
— Indgér ikke i fortrydelsesfrist, 172
Lgsgre
— Andelslejlighed, 64
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— Materialeleverancer ved Fast Ejendom, 54
— Sondring over for Fast Ejendom, 64
— Uden for huseftersyn, 82; 100
Lgsgrekgb
— Aftalen kan udfyldes, 149
Lgsgrepantebrev
- Finansiering af entreprisesum
- Stempel, 209
— Finansiering af kgbesum
- Stempel, 196

Mageskifte, 65
Malet ejendommen
— Kgber har malet, 180
Mangel
— Burde vre kendt af kgber, 37
— Definition, 27
— Fast ejendom
— @konomisk dekning af ~, 40
— Fejl, 29
— Handel mellem to privatpersoner, 68
- Havebegrundende, 180
— 1 forbrugerkgb, 27
— Kendt af kgber, 36

— Lgsgre
— Foraldelsesfrist, 229
— Skjult ~, 37

— Skuffelse over ejendommens tilstand, 68

— Salgerheftelse, 80; 221

— Sealgers haftelse, 221

— Ved byggeri

- Afhjelpning, 231

— Ved overtagelsen, 86
Mangel i mellemperioden

— Ikke ejerskifteforsikring, 86
Mangelsbedgmmelise

— Prisen, 29; 38

— P4 grundlag af udleverede oplysninger,

217

Mangelsbefgjelser, 30

— Alternativ til ~, 34

— Betingelse for ansvarsdekning, 119
Mangelsbegrebet, 27

- Fast ejendom, 30
Mangelsfritagelse

— Betingelse, 81
Mangelstidspunkt

— Tilstandsrapportens udarbejdelse, 129

- Tilstandsrapportens udferdigelse, 126
Manglende bygningsdele

— Fysisk mangel, 82
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Manglende forsikringsdakning

— Konkret forbehold, 133
Manglende forsikringsmulighed

~ Oplysning om arsag, 123
Manglende omsorg

- Kgbers, 177
Manglende tilstandsrapport

- Trykker prisen, 93
Manglende vedligeholdelse

— Ejerskifteforsikring kan ikke tilbydes, 137

— I mellemperioden, 85
Mangler ved grunden

- Sezlgerhaftelse, 84
Mangler ved overtagelsen

- Ejerskifteforsikring, 130
Margin

- Verdiansettelse af fast ejendom, 212
Markedsfgring

— Annoncering af ejendom, 144
Markedsfgringsloven

— Ikke civilretlig betydning, 144

- Urimelige kontraktsvilkér, 162
Markise, 83
Materiale

— Til salgsopstilling, 217
Materialeleverandgr

— 5 ars reklamationsfrist, 57; 233

— Heftelse over for entreprengr, 231
Materialer

— AB 92,235

- Indkgbt inden entrepriseaftalens indgéelse,

204

— Uforarbejdede ~, 234
Materialevalg

— Tilkommer entreprengren, 231
Matrikelnummer

— Fast Ejendom, 64
Meddelelse

— Fortrydelse, 173; 203

— Reklamation over mangler, 236
Medvirke

— Kpber skal loyalt ~ til geldsovertagelse,

160

— Salger ~ til kgbers tilstandsrapport, 95
Mellemled

— Overfgrer krav ved springende regres, 52
Mellemperioden
Ejerskifteforsikring, 130; 131
Ikke forsikringsdekning, 130
Mangler opstdet i ~, 85
— Seelgerheeftelse, 132
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Mindre mangler

- Ejerskifteforsikring, 37
Misligholdelse

— Ophazvelse, 163
Misligholdelsesbefgjelser

— Nir bestiller fortryder, 205

— Nir kgber fortryder, 165; 177
Misrggtet

— Udelukker ejerskifteforsikring, 124
Mistanke

— Selgers ~ om fejl, 77; 136
Modernisering

— Ikke totalentreprise, 199

— Inden fortrydelse, 179
Modregning

- Ejendomsformidlers krav pd selger, 184
Erstatningskrav for beskadigelse, 186
Fyldestggrelse for godtggrelse, 176; 185
Gensidighed, 176
Godtggrelsesbelgb, 183
Mangler, 87

— Mellem szlger og deponeringssted, 185
Momsregistreret

— Bygningssagkyndig, 91
Mursten

— Holdbarhed, 233
Myndighedsgodkendelse, 84
Mgbleret

— Huset ~ ved huseftersynet, 99

Naturalopfyldelse, 30
— Begransning, 31
— Bortfalder ved fortrydelse, 177; 203
— Vanhjemmel, 31
Nedslag i kgbesummen
— I forhold til normalpris, 213
— Udgift til ejerskifteforsikring, 224
Nedsatter veerdi eller brugbarhed
— Fysisk mangel, 82
Negativ kontraktsinteresse
— Erstatning, 160
Nettoudgift
— Ejendommens ~, 145; 219
No cure - no pay
— Honorar, 193
Norge
— Reklamationsfrist
— Mangler i Igsgrekgb, 232
— Varige forbrugsgoder, 56; 235
Nyverdiforsikring
— Ejerskifteforsikring, 127
Ngdvendigt procesfallesskab, 174



Npgletal
— Indeholdt i salgsopstilling, 145

Objektivt ansvar
— Forkert provenuberegning, 144
— Skuffet gkonomisk forventning, 112
Obligatorisk
- Ejerskifteforsikring ikke ~, 122
— Huseftersyn ikke ~, 94
Offentlig geld
— Bygningssagkyndig, 91
Offentligretlige forskrifter
— Ulovlige bygningsindretninger, 78
Ombygning
~ Ikke fortrydelse, 199
Omkostninger
Ejendomshandel
— Oplyses i provenuberegning, 216
— Ejerskifteforsikring, 133
Finansiering, 218
Forgaves kgb, 95; 228
Mangelsh&ftelse i 20 &r, 214
Tilstandsrapport, 108; 215
Udbedring af mangler, 127
— KEndret finansiering, 145
Omkostningsrefusion
— Ejendomsformidler, nar ejendommen ikke
selges, 192
Omsatning af Fast Ejendom
— Behov for tilstandsrapport, 90
- Lov om
- § 1, stk.5, 143; 191
- §3,90; 94; 143; 211, 220
- §4,144
- §5,144
-§09,144
- § 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
— Definition af Fast Ejendom, 64
— Ejendomsformidlerens rettigheder og
pligter, 143
— Formidling for forbrugere, 143
- Lov om ~, 25
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Opdage
— Mangler, 126
— Skjulte mangler, 128
Opfordring
— Til at undersgge ejendommen, 69; 123
Opfordring til at ggre tilbud
— aftl § 9, 151
~ Sjzldent forekommende, 145
Opferelse af bygninger
— Fortrydelse, 197
Ophavelse
— Ejendomshandel
— Stempelrefusion, 195
— I anledning af mangler, 163
— Kgber godkendes ikke som pantedebitor,
160
— Ny aftale indgds, 153
- Sjzldent muligt, 87
— Strenge krav, 31
— Vanhjemmel og svig, 86
—~ Vzsentlig mangel, 31
Oplysning
— Om acceptregler for slutsedlen, 220
— Om ejerskifteforsikring, 124; 134
— Om forsikringstilbud, 123
— Om fortrydelsesret, 188; 189; 205
— Bgdestraf, 241
— Om retsvirkning af tilstandsrapport, 146
— Om retsvirkninger, 107
— Om tilstandsrapport, 107; 213
— Om drsag til at ejerskifteforsikring ikke
kan tilbydes, 137
Overfladisk besigtigelse
— Kgber har kun mulighed for ~, 146
— Normalkgber, 99
Overgivelse
- Begreb, 236
- Salgsgenstand
— Reklamationsfrist begynder, 236
Overslag over omkostninger
— Supplement til tilstandsrapport, 102; 105
Overtagelsesdag
— Fastsattelse af ~, 149
— Tidspunkt for mangelsbedgmmelse, 75
- Uden betydning for Lovens ikrafttreden,
240
Overtredelse af bygningslovgivning
- Abenlys ~ skal markeres, 100

Pantebrev

— Annulleres
— Stempelrefusion, 195
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Panthaver

— Salg efter tvangsauktion, 66
PAR/FRI-ordning

— Bygningsgennemgang, 78; 93
Parabol, 83
Parcelhus

— Totalentreprise, 201
Parcelhusforsikring

— Dakker ude fra kommende skader, 41
Passivitet

— Afskerer springende regres, 52
Pengeinstitut

— Deponeret kgbesum, 183

— Erhvervsdrivende, 169

- Fejlagtig rddgivning, 113

— Klausulerer betaling, 184
Pengemangel

— Objektivt ansvar, 160
Pergola, §3
Periode

— Mellem tilstandsrapport og overtagelse, 75
Pludselige skader

— Forsikringsdakning, 41
Positiv opfyldelsesinteresse

— Erstatning, 160; 163
Postkasse

- Kommet frem, 173
Pris

Betydning for mangelsbedgmmelse, 29; 38
For lav vurdering, 212
Pévirkes af manglende slgerhzftelse, 133
— Retableringstidspunkt, 127
Skal vare aftalt, 149
Tilstandsrapportens betydning, 40; 78; 90;
105; 214
Prisfastsxttelse

— Ejendomsformidlers opgave, 143

— P4 grundlag af tilstandsrapport, 213
Prisreduktion

— P4 grund af forbehold, 123
Privat s@lger

- Godtggrelse for fortrydelse, 174
Privatbolig

— Kgb fra erhvervsdrivende, 66

— Tilstandsrapport kan afslgre fejl, 78
Privatperson

— Ikke pligt til at oplyse om fortrydelsesret,

189
— Salger af Fast Ejendom
— Godtggrelse ved fortrydelse, 65

Processuelle hensyn

— Springende regres, 50
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Professionel ansvarsforsikring
— Beskikket bygningssagkyndig, 91
Professionel bygherre
— Forstegangssalger, 68
~ Salgerhftelse, 77; 80; 136
Professionel ejendomshandler
— lkke godtggrelse for fortrydelse, 175
Professionel radgiver
— Honorar nér kgber fortryder, 191; 207
— Springende regres, 49
Professionel szlger
— Ansvarsbedgmmelse, 52
— Oplysning om fortrydelsesret, 74
Professionelt ansvar
— Bygningssagkyndig, 110
- Radgivning, 218
Projektering
— Opfgrelse af hel bygning, 199
Provenu
— Beregning
— Ejendomsformidler foretager, 215
- Skal ikke udleveres til kgber, 144
- Ejerskiftelan, 216
— Erstatning for manglende ~, 212
Premie
— Ejerskifteforsikring, 127; 213
— Betales af s=lger, 216
— For mellemperioden, 132
— Forlzngelse af ejerskifteforsikring, 126

Realkreditinstitut

— Erhvervsdrivende, 169
Realkreditlin

— Finansierer gebyr til tilstandsrapport, 108

- Geldsovertagelse, 187
Redelig handleméade

— Aftale i strid med ~, 161
Registrering

— Skader eller tegn pa skader, 105
Regres

— For selvrisiko, 127

— Mod bygningssagkyndig, 84; 110

— Mod selger, 87; 130

- Selvrisikobelgbselvrisikobelgbe t, 131

— Over for bygningssagkyndig, 71
Reklamation

— Afskerer springende regres, 52

— Kagberetlig, 83

— Kgberetligt

— kbl. §§ 54 & 83, 230, 232

Reklamationsfrist

— leller S &r, 234



- Byggematerialer, 229
— 5 ir fra byggeriets aflevering, 235
- 6 dr fra overgivelse af materialer, 236
- Forbehold, 158
— Mangler ved lgsgre, 232
— Over for bygningssagkyndig 5 ar, 115
Rekvirent
— Af huseftersyn, 103
Renteloven
— Ikke rente af kgbesum ved tilbagebetaling,
183
Renteniveau
— Pavirker brutto- og nettoudgift, 145
Rentepékrav, 183
Reparation
— Oplysning om tidligere ~, 105
Resolutiv betingelse
— Kegbstilbud, 72
Restitution
— Springende regres, 51
Resumé
- Tilstandsrapport, 104
Retsbrud
— Betingelse for springende regres, 49
Retsforhold
— Mellem kgber og forsikringsselskab, 118
Retshjelpsforsikring, 118
— Omkostning ved retssag, 96
Retskrav
- Stempelfritagelse, 195; 208
Retssager
- Undgés ikke ved ansvarsforsikring, 80
Retsvirkning
— Af svigtende betingelser, 155
— Af Tilstandsrapport, 213
— Af tilstandsrapport, 74
- Ejendomsformidlers raddgivning, 120
- Ejerskifteforsikring, 240
- Fortrydelse, 191; 207
- Kgbers tilbagekaldelse inden szlgers ac-
cept, 171
— Manglende forsikringsanmeldelse, 83
— Manglende oplysning om fortrydelsesret,
190; 206
— Oplysning om ~ af tilstandsrapport, 72
— Tilbagetredelse i henhold til aftale, 158
Revnedannelse
- Fysisk mangel, 82
Rimelig frist
— Accept af forsikringstilbud, 125; 134
Rimelig godtggrelse
— Bygningssagkyndigs fejl, 111
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- Fejlagtig ejerudgift, 112

— Fejlagtig handelsvardi vurdering, 112
Risiko

— For mangel, 75

— For skade

— Fysisk mangel, 82
— Indtreder i mellemperioden, 85

- Indtil overtagelsesdag pahviler szlger, 179
Risikoens overgang

- Overtagelsesdagen, 85; 129
Ristorno

— Forsikringsbortfald, 128
RKI

- Kgber optaget i ~, 160
Rystelser, 82
Rakkehus

— Totalentreprise, 201
R4ad- og svampeskader

— Skjulte mangler, 99
Rédgivning

- Ejendomsformidler
— Kurssikring af 1an, 216
Kurssikring, 146
Mangler, 222
Tegning af ejerskifteforsikring, 225
— Tidspunkt, 224
- Til kgber, 219; 227
— Inden kgbet, 74
Til szlger, 211; 218

- Tilstandsrapport, 79; 214
Rédgivningsansvar

— Sgges undgéet, 103
Radighedsstillelse

- Ejendommen, nir kgber fortryder, 178

Sagkyndig bistand

— Til kgber, 73
Sagkyndig vurdering

- Byggeprojekt, 47
Sagsanleg

— Afbrydelse af forzldelse, 236
Salgsaftale

- Ejendomsformidler udarbejder ~, 217
Salgsopstilling

— Beskrivelse af ejendommen, 144

— Gennemgds med kgber, 219

— Indeholder hovedoplysninger om ejendom-

men, 145
— Omtale tilstandsrapport, 213
Salgspris

— Fast ejendom, 211
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Salgsprovenu
— Opggres af ejendomsformidler, 144
Samme forhold
— Hjemler legal cession gennem flere led,
54; 141
Samme stand og maengde
— Modtagen ydelse, der skal tilbagegives,
177
Sammenh&ng med andre aftaler
— Indgér i bedgmmelse af urimelige aftale-
vilkér, 162
Samtykke
— Geldsovertagelse, 159
Sekretariatet for huseftersyn
- DTI, 92
— Kopi af tilstandsrapport, 106
Selv- og medbyggeri
- Udelukker ikke totalentreprise, 200
Selvbygger
— Springende regres, 51
Selvrisiko
- Bygningssagkyndigs
114
Ejendomsformidler ansvarlig for ~, 219
Ejerskifteforsikring, 41; 96; 127; 213
- Bgr ikke veltes over pa slger, 216;
224
- Mindre end bagatelgrensen, 129
Selvstendig medhjlp
— Kgbers ansvar for ~, 181
Senere indtrufne omstzndigheder
— Indgér i vurdering af aftalen rimelighed,
161
— Opvejer urimeligt aftalevilkdr, 162
Senere tilbagetredelse
- kbl. §§ 57 & 58, 180
Servitut
- Ulovlige bygningsindretninger, 78
Sikkerhed
~ Aftale er indgdet, 147
— Betroede midler, 183
— Krav mod szlger, 87
Sikkerhedsret
— I deponeret kgbesum, 183
Sikkerhedsstillelse
— Skadeslgsholdelse for s®lgerpantebrev,
187
Sikre sig
— Kendskab til retsvirkning af tilstandsrap-
port, 73; 222
Skadesbegreb
- Ejerskifteforsikring, 122

ansvarsforsikring,
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Skadeslgsholdelse
— For krav ifglge s®lgerpanterbev, 187
SKAFOR
— Rammeforsikring, 122; 129
Skat
— Af salgssum, 218
Skema
- Tilstandsrapport, 90; 91
Skjulte fejl
— Ejerskifteforsikring, 35; 96; 101; 120; 121
- Foraldelse suspenderes, 237
Ikke omtalt i Tilstandsrapport, 70
- Risiko for ~ i 20 ar, 214
— Selger fritages for haftelse, 213
— Vanskeligt forudsigelige, 226
Skriftlig
— Meddelelse om fortrydelse, 174; 203
— Oplysning om ejerskifteforsikring, 124
Skriftlige aftaler
— Skal vere klare og forstdelige, 162
Skriftlighed
— Kraeves i praksis ved salg af fast ejendom,
147
Skuffet forventning
- Forkert professionel radgivning, 113; 212
- Selgers
- Fejlagtig tilstandsrapport, 111
- Nér kgber fortryder, 174
Skunkrum, 98
Skaringstidspunkt
- Ejerskifteforsikringens dekningstidspunkt,
129
Skgde
- Indhold, 152
Skgdestempel
— Beboelse, 195
— Refusion, 195
Slid og ®lde
— Uden for huseftersyn, 100
Slutseddel
- Aftale indgds ved underskrift af ~, 147
- Parternes aftale, 149
Sne
— Skjuler tagflade, 98
Solidarisk ansvar
- Bygningssagkyndig og s&lger, 71
Sommerhus
— Beboelse, 67
— Prwefabrikeret ~ lgsgre, 55
- Totalentreprise, 201
Spillerum
- Kgbesummens stgrrelse, 41



Sporadiske skader
— Selgers oplysning, 104
Springende regres, 84
- Begreb, 47; 139
- Begrensning, Lov om Forbrugerbeskyttel-
se, 53; 140
— Garanti fra tidligere oms®tningsled, 139
— Kegbers krav mod sin selger, 53
— Oprindelig szlgers ansvar, 52
— Praksis, 51; 139
Spergsmal
— Til selger fra bygningssagkyndig, 77; 83;
95; 98
Standardslutseddel
— Urimelige kontraktsvilkar, 162
Standardvilkar
— Fortolkning, 162
Status quo
— Opretholdes, 178
Stempel
— Minimum, 208
— Nyt prioritetsldn, 145
— Ved fortrydelse, 194; 208
— Ved tilbageskgdning, 182
Stempelbelgb
- Fordeling, 195; 208
Stempelfrit
- Gealdsovertagelse af prioritetslan, 145
Stempellov
- §29,60
Stempelloven
- §2,194;208
- §7,195;208
- §8,195;208
- § 29, 195; 196; 208
- 834,195
- § 41,208
- § 50, 208
Stempelrefusion
— Advokatforbehold m.v., 159
— Retsforhold kommer ikke til eksistens,
195; 208
— Stempellovens § 29, 60
Stiftelse af fordring
— Udgangspunkt for DL 5-14-4, 230
Stille til szlgers disposition
~ Ejendommen, nér kgber fortryder, 178
Stiltiende indestaelse
— Varers holdbarhed, 233
Straf
— Overtradelse af Lov om Forbrugerbeskyt-
telse, 240
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Straks
- Ingen frist for tilbagebetaling af kgbesum,
183
Stgjgener, 82
Supplere huseftersyn
- Efterfglgende, 99
Supplerende dekning
- Ejerskifteforsikring i mellemperioden, 86
— I mellemperioden, 130
Suspension
- AB 92,55
— Forazldelse
— 1908-loven, 229
Svage punkter
— Tegn pd skader, 97
Svamp og husbukke
- Forsikring en betingelse, 43
Sverige
— Reklamationsfrist
— Mangler i lgsgrekgb, 232
Svig
— Bygningssagkyndig, 115
— Keabers status, 170
— Reklamationsfrist tilsides@ttes, 236
— Springende regres, 50; 139
— Selger oplyser ikke om kendt mangel, 69
— Selgeransvar fastholdes, 76; 80; 96; 135
— Ugyldighed, 44; 161
Svakkelse
— Fysisk mangel, 82
Svgmmebassin
— Indendgrs
— Genstand for huseftersyn, 82; 98
— Udendgrs
— Uden for huseftersyn, 83
Synbarhed
— Forbrugerkriterium, 167
Selger
— Betale forsikringspremien, 133
- Bistds af advokat
— Honorar, 192
— Erhvervsdrivende, 133
Identifikation af ~, 149
— Ikke ansvar for bygningssagkyndigs fejl,
109
— Selgerheftelse, 133
Saxlger bestemmer
— Huseftersyn, 94
— Pris, 217
Salger bundet
— Fortrydelsestrist begynder
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— Oplysning om fortrydelsesret skal gives,
189

Salger hafter

- Ikke ejerskifteforsikring, 131
Saxlgerpantebrev

— Skal kunne szlges til markedsvardi, 160

— Udstedt inden fortrydelse, 186; 227
Salgers representant

— Adressat for meddelelse om fortrydelse,

173

Salgers risiko

— Mangel, 129
S@rlige mangler

— Ikke omfattet af huseftersyn, 121
Serlige omstendigheder

— Taler for tilbagekaldelse af aftale, 155
Searskilt dokument

— Oplysning om fortrydelsesret, 189; 205
Setningsskader, 83
Sgterritoriet

— Bygning Fast Ejendom, 64

Tab
— Dakket af forsikring, 119
- Ejerskifteforsikring ikke tegnet, 219
— Erstattes fuldt ud, 110
- Erstattes ikke ved forholdsmessigt afslag,
32
— Ikke betingelse for godtggrelseskrav for
fortrydelse, 176
— Ikke betingelse for godtggrelseskrav mod
bygningssagkyndig, 113
- Ikke ved provenufejl, 112
— Kgberens tab ved springende regres, 53
— Nar kgber fortryder, 177
— /ndret finansiering mé ikke pafgre swclger
tab, 145
Takstmassigt saler
— Advokat, 192
Tegn pi fejl
- Del af tilstandsrapport, 106
— Fysisk mangel, 82; 85
— Inden for 6 maneder, 107
- Réd og svamp, 99
Tegning
~ Ejerskifteforsikring, 120
Teknisk gennemgang
— Forbehold om ~ af ejendommen, 157
Tekniske hjzlpemidler
— Huseftersyn, 98
Telefax
- Skriftlig, 174
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Telegram
— Skriftlig, 174
Telexmeddelelse
— Skriftlig, 174
Termoruder
— Genstand for huseftersyn, 82; 98
— Punkterede ~, 105
Terrasse, 83
Tidspunkt
— Accept af forsikringstilbud, 125
— Mangelsbedgmmelse, 75
— Oplysning om fortrydelsesret, 189; 206
— Tegning af ejerskifteforsikring, 120; 218
Tilbagebetaling
— Af kgbesum ved fortrydelse, 178

- Til kgber, 183
Tilbagekaldelse
— Aftale
- aftl. § 39, 154

- Boligkgbers ~ af tilbud, 170
— Indtil szlger har accepteret, 150
— Kgbers ~ af tilbud
- aftl. § 7, 150
— Oplysning om adgang til ~, 220
— Skgde fra tinglysning, 182
— Szlgers accept, 152
— Tilbud og accept, 42
Tilbud
- Ejerskifteforsikring, 92; 134
— Krever accept senest ved kgbsaftale,
224
— Fra kgber
— Afgivestil selger eller ejendomsformid-
ler, 150
— Ikke stempelpligt, 159; 195; 208
— Om kgb eller salg, 146
Tilbygning
- Ikke fortrydelse, 199
Tillegsaftale
— Til totalentrepriseaftale, 199
Tillegsforsikring
— For mellemperioden, 132
Tilsideszttelse
— Urimeligt aftalevilkar, 162
Tilstand
— Ejendommens ~, indflydelse pd prisen, 40
— For ringe til huseftersyn, 105
Tilstandsrapport
— Afverger skuffelse hos kgber, 35; 69
— Beskrivelse af ejendommen, 145
— Bilag til ejerskifteforsikring, 119



— Ejendomsformidler skal rddgive om ~,
120; 211
— Ensartede retningslinier, 90
— Ensartet kvalitet, 120
- For privatbolig, 81
— Forevises i forbindelse med fremvisning,
146
— Honorar ved fortrydelse, 194
— Konstateret skade
— Ikke mangel, 101
— Legges til grund for verdiansettelse, 143
— Ny ~ fremdrager hidtil skjulte mangler,
128
— Ngdvendig for ejerskifteforsikring, 96; 119
Omtaler fejl, 69
— Oplysning om tidligere ~, 105
— Rekvireres af kgber, 110
— Skal oplyses for kgber, 213
— Skemaets elementer, 104
- Selger indhenter ikke ~, 213
— Tidspunkt for udarbejdelse, 85; 121
— Tilvejebringes af s®lger, 71
— Uden ejerskifteforsikring, 123; 137
— Udleveres af szlger, 71; 81; 103
— Abenlyse fejl, 36
Tilstandsrapportskema
~ Gebyr, 108
— Obligatorisk, 103
- Udformning, 103
Tiltradt
— Tilstandsrapport ~ af s&lger og kgber, 119
Time Share lejligheder
— Fortrydelsesret, 47; 166
Tinglysning
— Af adkomst for kgber inden fortrydelse,
181
— Allonge der bekrefter fortrydelsen, 182
- Krever skriftligt dokument, 146
Tinglysningsloven, 25
-§1,64
- § 10, 64
- §19,64
- § 39, 159; 187
— Krav til skgde, 146
Tofamiliesejendom
— Bolig for bestilleren, 201
— Bolig i Kapitel 3, 67
— Fortrydelse i totalentreprise, 198
Totallgsning
— Opfgrelse af fast ejendom, 200
Transport
— Af mangelskrav
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— Springende regres, 48
— Af selgerpantebrev, 186
Tvangsauktion, 105
- Ansvarsfraskrivelse, 38
- Ingen fortrydelsesret, 66
Tvist
— Om mangler
— Oplysning om ~, 105
— Om selvrisiko, 131
Tvister
— Afvarges ved tilstandsrapport, 94
— Skal undgis ved tilstandsrapportskema,
103
Tvivl
— Fortolkning til gunst for forbruger, 162
— Om betydning af fejl, 134
— Om szlgerens oplysninger, 105
Typeforudsetning
— Kgber godkendes som ny debitor, 160
Typehusfabrikanter
— Frivillig fortrydelsesret, 175
Typehusfirma
— Erhvervsdrivende, 169
Typiske mangler, 99

Uagtsomhed

— Kgbers beskadigelse af ejendommen, 177,

180

Uautoriserede installationer

— Salgeroplysning, 104
Ubebygget grund

— Erhvervet til beboelse, 67
Fast Ejendom, 64
— Fortrydelsesret, 64; 166
Omfattet af, 64

— Undtaget fra Lovens Kapitel 1, 64
Uberettiget annullation

— Ansvarspadragende, 165
Udbedret

— Gamle mangler, 77; 136
Udbedringsomkostning

— Ikke prissat i tilstandsrapport, 105
Udbud

— Selgers, 143
Uden forbindende

— Opfordring til at ggre tilbud, 152
Udhus, 100
Udkast til kgbsaftale

— Ejendomsformidler udarbejder ~, 145
Udlejningsejendom

— Ikke hovedsagelig beboelse for ejer, 67
Udstykningsloven, 64

|
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Udvekslede ydelser
— Tilbagegives ved fortrydelse, 177; 204
Udekket pantehzftelse
— Indfrielse, 218
Uenighed
- Streng bevisbyrde for aftale, 148
Ufravigelig
- Fortrydelsesret, 240
— Huseftersynets udstrekning, 102; 239
— Lov om Forbrugerbeskyttelse, 132; 239
— Udelukker ikke garanti, 135
Ugrundet berigelse
— Springende regres, 51
Ugyldighed
- Aftaleloven, 44
— Manglende oplysning om fortrydelsesret
- Dgrsalgsloven, 190; 206
— Tilbagetredelse efter fortrydelsesfristen,
180
Ulovlige bygningsindretninger
— Ansvarsgrundlag, 84
— Ikke skade, 82
— Selgerheftelse, 78; 81; 84
— Uden for huseftersyn, 121
Umulighed
- Ejendommen kan ikke tilbagefgres til op-
rindelig tilstand, 180
Underforsikring, 128
Underleverandgr
- 5-8rs mangelsheftelse, 230
Underretning
— Fortrydelse
— Til berigtigende advokat, 181
- Til ejendomsskattekontor, 182
- Krav mod den bygningssagkyndige, 92
Undersdgelser
— Ejendomsformidlerens, 217
Undertrykke tilstandsrapport
— Ansvarsgrundlag, 106; 213
Undtagelse
— Fra ejerskifteforsikring, 120
— Fra mangelsfrihed, 75
Uoverensstemmende accept
— Ingen aftale, 147
Uprofessionel selger
- Bedgmmelse af grov vagtsomhed, 77; 135
Urigtige oplysninger
— Forsikringsdzkning bortfalder, 80
Urimelig aftale
— aftl. § 36, 44
— Tilsideszttes, 161
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Urimelige Kontraktsvilkar

- aftl. §§ 38 a-d, 162
Utilgengelige bygningsdele

— Noteres i tilstandsrapporten, 105; 106

— Uden for huseftersyn, 82; 98; 100
Uvildig

— Bygningssagkyndig, 92
Uvisse kendsgerninger

— Forsikringsdekning, 125
Uvesentlig forandring

— Skal ikke tilbagefgres, 179

Vandstik

— Uden for huseftersyn, 82; 100
Vanhjemmel

— Objektivt ansvar, 84

— Ophevelse, 164

— Selgerheftelse, 81

— Selgerhafteslse, 84
Varighed

— Ejerskifteforsikring

— Mindst 5 4r fra overtagelsesdagen, 126

Varmesynsrapport

— Ansvar for fejl, 79

— Kombineres med tilstandsrapport, 93

— Supplement til huseftersyn, 102
Vederlag

— Byggearbejde udfgrt inden fortrydelse, 194

— For huseftersyn, 91

— For udfgrt arbejde, 204

— Supplerende ydelser, 102
Vedligeholdelse

— Selger undlader ~, 130
Vedligeholdelse forsgmt

— Ejerskifteforsikring forlenges ikke, 126
Vejledning

— Huseftersyn og tilstandsrapport, 96; 98
Ventilation

— Tildekning af huller, 105
Videresalg

— Selger privatperson, 68
Vildledende oplysninger

— Rettet inden aftaleindgdelse, 150
Vildledt

— Bestiller ~ entreprengr om formal med

entreprisenerhvervsdrivende, 201

- Kgber ~ selger om formdl med kgb, 170
Virksomhed

— I privatbolig, 66
Visuel

— Gennemgang ved huseftersyn, 82; 98



Vurdering

- Af tilstandsrapport, 120
Vurdering af ejendommen

— Ikke del af tilstandsrapport, 105
Verdiansettelse

— Fast ejendom, 211

— Kiriterier for ~, 143
Vasentlig mangel

— Afgrensning, 31
Vasentlig samme stand

— Ejendommen, der tilbagefgres, 179

Weekend
— Til rddighed for fortrydelsesret, 172; 203

Astetiske forhold
— Uden for huseftersyn, 82; 100
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Ddeleggelse
- Fysisk mangel, §2
@konomisk tab
- Ikke ved godtggrelseskrav mod bygnings-
sagkyndig, 111
@remzrkede konti, 186

Abenlys overtredelse

— Af bygningslovgivning, skal markeres, 82
Abenlyse mangler

- Skal omtales i tilstandsrapport, 106

- Tilstandsrapport overser ~, 70
Abentstiende punkter i slutseddel

— Afklares i skgdet, 153

Arsag
— Til skade, 130
Arsagssammenhmng

— Springende regres, 49; 139



