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

Selgeren skal levere tilstandsrapporten og forsik-
ringsoplysningen. Det er ikke nok, at salgeren ved,
at keberen selv har fiet udarbejdet en rapport og
selv har indhentet tilbud pé en ejerskifteforsikring.
Derimod er det uden betydning, om selgeren selv
har rekvireret tilstandsrapporten eller f.eks. har kebt
den af et tidligere keberemne.

Den foresldede bestemmelse regulerer ikke
spergsméilet om, hvad der udger en mangel ved en
fast ejendom.

Begransningen af selgers heeftelse angdr alene de
mangler, som den bygningssagkyndiges undersegel-
se retter sig mod, dvs. fysiske mangler ved bygnin-
gerne, bortset fra ulovlige bygningsindretninger m.v.
Seelgeren heefter uaendret for vanhjemmel og andre
retlige mangler samt for mangler, der alene vedrerer
grunden. :

Indirekte kan forhold vedrerende grunden have
eller senere f betydning for bygningernes tilstand,
og sddanne forhold skal indgd i den bygningssag-
kyndiges undersegelse. I beteenkning nr. 1276/1994,
side 211, naevner udvalget som eksempel, at den byg-
ningssagkyndige skal tage stilling til, om bygningens
sokkelhgjde er tilstrekkelig, sdfremt der stir vand
pa grunden. Begreensningen af s@lgers haftelse om-
fatter ogsd sddanne forhold.

Det foreslas i stk. 1, 2. pkt., at salgeren som ud-
gangspunkt ikke skal kunne geres ansvarlig for, at
den bygningssagkyndige har undladt at omtale en
mangel. Har den bygningssagkyndige ved en fejl
overset en mangel, vil der sdledes ikke pd dette
grundlag alene kunne rejses erstatningskrav mod
s&lgeren.

Det fastsacttes i stk. 2, at seelgeren skal levere rap-
porten og forsikringsoplysningen, inden keberen
binder sig. Kaberen skal sdledes have modtaget rap-
porten, inden der indgds en kebsaftale. Hvis aftalen
indgés ved, at selgeren antager et kebstilbud fra ke-
beren, skal keberen have modtaget rapporten og for-
sikringsoplysningen allerede inden afgivelsen af
kabstilbudet, idet et tilbud er bindende, nér det er
afgivet og kommet til modtagerens kundskab.

Det forudsattes, at en aftale anses for indgdet,
uanset om aftalen er endelig eller er betinget af et
eller flere forhold. Der vil imidlertid ikke vaere noget
til hinder for, at saelgeren kan afgive et bindende
salgstilbud, mens keberen pa sin side afventer en til-
standsrapport og et forsikringstilbud, der ferst ind-
hentes senere.

Efter stk. 3 skal keberen, inden den pdgaldende

binder sig, jf. stk. 2, veere gjort bekendt med, hvilken
betydning salgerens fremleggelse af tilstandsrap-
port og forsikringstilbud har for retsstillingen mel-
lem keber og salger. Udtrykket »skal sikre sig, at

keberen er bekendt med« betyder, at det ikke er til-
straekkeligt, at der findes en omtale eller afskrift af
loven i en fortrykt del af en standardkebsaftale. Sal-
geren md serge for, at keberen orienteres udtrykke-
ligt om, at fremlaeggelsen af tilstandsrapporten og
forsikringsoplysningen betyder, at keberen som ud-
gangspunkt er afskdret fra senere at gore mangelsbe-
fojelser gaeldende over for salgeren. Da sxlgeren i
givet fald vil skulle bevise, at han har opfyldt sin in-
formationspligt, ber denne information gives skrift-
ligt. Er det benbart, at keberen pd anden made md
veere bekendt med disse regler, f.eks. fordi keberen
under salgsforhandlingerne bistas af en advokat el-
ler ejendomsformidler, eller fordi keberen selv er ad-
vokat eller ejendomsformidler, behgver slgeren
dog ikke selv informere yderligere, jf. bestemmelsens
2. pkt. :

Stk. 4 indeholder nogle undtagelser fra reglen i
stk. 1.

For det ferste galder de gunstige retsvirkninger
for salgeren ikke med hensyn til mangler, som er
opstiet i perioden mellem udarbejdelsen af til-
standsrapporten og det tidspunkt, hvor risikoen for
handelige skader m.v. efter almindelige regler over-
fares til keberen. Dette sker normalt pd overtagelses-
dagen. Fejl, som opstdr i perioden mellem udarbej-
delsen af tilstandsrapporten og overtagelsesdagen,
vil i de saedvanlige tilfeelde, hvor overtagelsesdagen
ligger forholdsvis kort tid efter aftalens indgdelse,
normalt vaere fejl, der skyldes en ikke forudset ydre
begivenhed som f.eks. en rerspreengning. I andre til-
faelde vil det vaere vanskeligt at bevise, at en fejl er
opstdet i denne mellemperiode. Der vil formentlig i
praksis veere en formodning for, at den bygningssag-
kyndige burde have omtalt en fejl, som efterfelgende
opdages af keberen, og som md antages at have va-
ret til stede ved overtagelsen. Det vil efter almindeli-
ge bevisregler vaere keberen, der skal bevise, at en
mangel er opstdet i mellemperioden.

Denne bestemmelse kan fraviges ved aftale, sdle-
des at szlgeren ikke heefter for fejl, der opstar i mel-
lemperioden, jf. lovforslagets § 21, stk. 1.

For det andet fritages selgeren ikke for mangels-
haftelsen for s vidt angdr, hvad der normalt med en
samlebetegnelse kaldes ulovlige bygningsindretnin-
ger. Baggrunden for denne begransning er, at de
bygningssagkyndige udover, om byggelovgivningens
krav er opfyldt, kun i f3 tilfeelde vil have sagkund-
skab til at kunne vurdere, om bygningen med tilhe-
rende installationer m.v. er lovligt indrettet og benyt-
tet. Endvidere har Assurandsr-Societetet oplyst over
for Justitsministeriet, at det ikke pd nuverende tids-
punkt kan forventes, at der vil kunne tegnes kasko-



