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F. t. 1. vedr. erhvervelse af fast ejendom m.v.

Hyvis der er udarbejdet en tilstandsrapport i for-
bindelse med overdragelse af en fast ejendom, vil
dens helt centrale virkning i forholdet mellem keber
og s&lger veere, at de fejl, som omtales i rapporten,
ikke senere vil kunne pdberdbes som mangler, hvis
keberen har modtaget tilstandsrapporten inden
kebsaftalens indgdelse. Det vil endvidere efter om-
steendighederne kunne komme keber til skade, si-
fremt han undlader at reagere pd klare advarsler,
som findes i en tilstandsrapport.

I retspraksis er det derimod p4 flere punkter uaf-
klaret, hvilken betydning en tilstandsrapport har,
hvis der efter kegbet viser sig fejl, som ikke er omtalt i
rapporten. Det kan sdledes ofte give anledning til
tvivl, om den bygningssagkyndige har begdet en fejl
ved ikke at opdage det pageldende forhold. Blandt
de uvafklarede spergsmal kan i gvrigt nevnes, om der
ud fra risiko- eller identifikationssynspunkter i al-
mindelighed kan geres erstatningsansvar galdende
mod en godtroende seelger pd grund af den sagkyn-
diges fejl, om rapportens oplysninger i almindelig-
hed m3 anses som en garanti fra den bygningssag-
kyndiges eller selgerens side, om szlgeren kan rejse
krav mod den bygningssagkyndige, hvis den byg-
ningssagkyndige ved en fejl har overset en mangel,
og selgeren har mattet betale et belob til keberen pd
grund af manglen, og om salgeren kan kraeve erstat-
ning af den bygningssagkyndige, sdfremt salgeren
alene har mittet betale et forholdsmaessigt afslag til
keber. Det er endvidere tvivlsomt, i hvilket omfang
en bygningssagkyndigs fejl ber komme keberen til
skade, hvis det er keberen, der har rekvireret rappor-
ten.

Der henvises i gvrigt til redegorelsen i betenkning
nr. 1276/1994, s. 136-148.

2.3. Ejerskifteforsikring

Lovgivningen indeholder ikke regler om, at kebe-

ren af en fast ejendom skal tegne forsikring mod risi-
koen for fejl og mangler, eller om, at selgeren skal
veere forsikret mod risikoen for at blive gjort ansvar-
lig for mangler ved ejendommen. Ejerskifteforsikrin-
ger er sdledes ikke lovpligtige.
Ejerskifteforsikringer er forst for f4 ir siden blevet
introduceret pa forsikringsmarkedet. Der er blevet
introduceret navnlig to typer af forsikringer: Kasko-
lignende forsikringer og s@lgeransvarsforsikringer.
Kaskolignende forsikringer tegnes normalt af ke-
beren og deckker risikoen for, at der er fejl ved ejen-
dommen. Forsikringen daekker de fejl, som er omfat-
tet af policens bestemmelser, uanset om fejlen giver
mulighed for at rette mangelskrav mod selgeren.
Retsforholdet mellem keber og salger er sdledes
uden betydning for, om forsikringen dakker. Disse

forsikringer giver selgeren en indirekte beskyttelse

pa grund af reglen i erstatningsansvarslovens § 19,
som medferer, at forsikringsselskabet ikke efterfol-
gende kan rejse krav mod selgeren vedrerende for-
hold, der er deekket af kaskoforsikringen, medmin-
dre szlgeren har handlet forsatligt eller groft vagt-
somt. )

Ansvarsforsikringer tegnes af selgeren, underti-
den med keberen som medforsikret. Forsikringen
dakker salgerens risiko for at blive gjort ansvarlig
for mangler ved den solgte ejendom. Retsforholdet
mellem keber og slger er sdledes afgerende for, om
forsikringen daekker, idet en af de grundlaggende
betingelser er, at kaberen kan gere mangelsbefajel-
ser geeldende. En salgeransvarsforsikring giver ko-
beren en indirekte beskyttelse pd den méde, at kobe-
ren ikke behgver at bekymre sig om, hvorvidt s&lge-
ren i givet fald vil veere i stand til at betale. Keberen
risikerer dog alligevel, at ansvarsforsikringen ikke
dakker, selv om kegberen kan gere misligholdelses-
befajelser gaeldende mod salgeren. Dette kan enten
skyldes sarlige forbehold i forsikringsaftalen, eller
at salgeren har vildledt forsikringsselskabet ved at
give forkerte oplysninger eller ved at fortie oplysnin-
ger, jf. forsikringsaftalelovens §§ 4 og 6.

I beteenkning nr. 1276/1994 er der pa side 44-54
redegjort for de ejerskifteforsikringer, som er pé
markedet.

2.4. Fortrydelsesret.

Der galder ingen almindelige regler om fortrydel-
sesret ved erhvervelse af fast ejendom.

Lov om visse forbrugeraftaler, som indeholder
saerlige regler om fortrydelsesret, geelder ikke for keb
af fast ejendom. .

I 1994 har Radet imidlertid vedtaget et EU-direk-
tiv om beskyttelse af keberen i forbindelse med visse
aspekter ved kontrakter om brugsret til fast ejendom
pa timeshare-basis. Dette direktiv, som skal gennem-
fores i medlemslandene senest i 1997, indeholder
bl.a. regler om en generel fortrydelsesret for erhver-
vere af visse timeshare-boliger.

2.5. Reklamationsregler ved kob af byggematerialer
m.uv.

Ved keb af lgsere, herunder byggematerialer, skal
mangler ved det kobte efter kebelovens §§ 54 og 83
vaere paberdbt af keberen inden 1 &r fra overgivelsen
af det kobte til kaberen. Overholder keberen ikke
reklamationsfristen, kan keberen ikke senere pébe-
ribe sig, at det kagbte er mangelfuldt. 1-drs fristen
gaelder ikke, hvis leveranderen har udstedt en garan-



