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

lignende ejerskifteforsikringer, som daekker ulovlige
bygningsindretninger. :

For det tredje gaelder de gunstige retsvirkninger
ikke, hvis saelgeren har handlet svigagtigt eller groft
uagtsomt i relation til det forhold, som keberen vil
paberdbe sig, jf. stk. 4, 2. pkt. Keberen kan fortsat
gore en mangel gaeldende, hvis selgeren f.eks. har
rettet i tilstandsrapporten inden den gives til kebe-
ren, ellér hvis saelgeren har undladt at gere opmeerk-
som pd en mangel, som salgeren vidste ville vere
skjult for den bygningssagkyndige. Ved udformnin-
gen af rapportskemaerne vil det blive sikret, at den
bygningssagkyndige i forbindelse med sin underse-
gelse sporger selgeren om forhold, som en sagkyn-
dig ikke kan se, men som en salger vil opdage ved at

bo i huset — f.eks. om der trenger vand ind, nr det

regner, eller om der tidligere er foretaget omfattende
reparationsarbejder. Salgeren vil kunne geres an-
svarlig, sifremt han ved besvarelsen af disse spergs-
mél handler svigagtigt eller groft uagtsomt.

‘Det md antages, at der skal meget til, for en upro-
fessionel saelgers adfeerd vil blive karakteriseret som
svigagtig eller groft uagtsom, nir ejendommen er
gennemgdet af en bygningssagkyndig. Det vil nor-
malt ikke kunne kraves, at slgeren foretager en kri-
tisk gennemgang af tilstandsrapporten for at kon-
trollere, om den bygningssagkyndige har overset no-
get. Szlgeren behever endvidere ikke undersege og
selv oplyse om de for en fagmand synlige forhold
som f.eks. tagets og treeveerkets alder og tilstand, be-
tydningen af, at der er skjulte installationer o.s.v.
Grov uagtsomhed vil normalt heller ikke foreligge,
selv om en uprofessionel slger undlader at oplyse
om mangler ved ejendommen, som han burde have
haft mistanke om, men som han ikke lsengere hafter
sig ved, og som maske nu er skjulte selv for en byg-
ningssagkyndig. Som eksempel kan navnes mangler
ved fundamentet, der tidligere under s&lgerens ejer-
tid har givet sig udslag i en mindre revnedannelse,
som er blevet udbedret. Derimod vil salgeren hand-
le groft uagtsomt, hvis han f.eks. undlader at oplyse,
at han for nylig har overmalet en fugtplet, som er
opstdet, efter at der er traengt vand ind. .

Keberen er heller ikke afskdret fra at kreeve erstat-
ning pd grundlag af en garanti. Der skal imidlertid
veere tale om en garanti »vedrerende det pagalden-
de forhold«. Det betyder, at salgerens indestdelse
skal veere rettet mod et bestemt angivet forhold ved
bygningens fysiske tilstand. Som eksempel kan nev-
nes en tilkendegivelse om, at selgeren indestar for,
at alle termoruder er hele, eller at ejendommen er fri
for svamp. -

Medmindre salgeren handler erhvervsmaessigt, vil
han sdledes ikke gyldigt kunne give en »blanco-ga-

ranti« gdende ud pa, at selgeren indestr for, at der
ikke er mangler ved ejendommen. Dette ville veere i
strid med reglen i lovforslagets § 21, stk. 1, 1. pkt.,
hvorefter reglerne i kapitel 1 kun kan fraviges til ska-
de for en af parterne, hvis den pdgaldende handler
erhvervsmaessigt. o

I modsztning til garantitilfzeldene omfatter salge-
rens fritagelse for mangelsheeftelsen ogsd keberens
individuelle forudsaetninger med hensyn til -ejen-
dommens fysiske tilstand. En keber kan undertiden
have en forudsstning, hvis manglende opfyldélse
ikke medforer, at der kan siges at foreligge en »fejl«
ved ejendommen i den forstand, hvori dette udtryk
bruges i lovforslaget, jf. de almindelige bemeerknin-
ger, pkt. 4.1. Som eksempel herpd kan nzvnes en
forudsetning om, at en meget gammel ejendoms
keelder, som af salgeren bruges til opmagasinering,
er sd ter, at der uden problemer kan indrettes sove-
veerelser i kaelderen. Et sddant forhold er som ud-
gangspunkt ikke omfattet af den bygningssagkyndi-
ges underspgelse og vil normalt heller ikke veere

. daekket af en ejerskifteforsikring, Keberen vil imid-

lertid i medfer af bestemmelsen i stk. 3 altid vaere
bekendt med, at fremlaeggelsen af tilstandsrapporten
og forsikringstilbudet betyder, at koberen ikke vil
kunne gere mangelsindsigelser geldendé mod s=zl-
geren, medmindre denne har handlet svigagtigt eller
groft uagtsomt. T denne situation mé keberen heref-
ter bringe forholdet pa det rene ved at forlange, at
det pagaeeldende forhold undersgges inden aftalens
indgaelse, eller at slgeren giver en garanti, eller ko-
beren ma gd det skridt videre at gere opfyldelsen af
den saerlige forudsatning til en egentlig betingelse
for handlen. En sddan afklaring, inden der handles,
vil veere til fordel for begge parter.

For det fjerde fritages selgeren ikke for erstat-
ningsansvar efter almindelige regler, hvor selgeren
som entreprengr eller bygherre selv har stdet for op-
forelsen af bygningen med videresalg for gje. Der fo-
reslds sdledes bla. ingen andring af professionelle
bygherrers og bygmestres serlige erstatningsansvar
for fagfejl m.v. _

Bestemmelsen i stk. 5 drejer sig om keberens ret til
at indtreede i krav mod tidligere led, selv om salge-
rens mangelshzftelse er bortfaldet efter reglerne i
stk. 1. Procesgkonomiske grunde taler i almindelig-
hed for, at en mangel kan geres geldende direkte
over for den, der har forvoldt manglen, eller i hvis
ejertid den er opstdet. Efter Justitsministeriets opfat-
telse ville det veere urimeligt, sdfremt et tidligere led,
i hvis ejertid en mangel har veeret til stede, skulle
kunne slippe for at haefte for den pdgeldende man-
gel alene pd grund af den for ham tilfeeldige omstan-
dighed, at en senere szlger har besluttet sig for at £3
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