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ejendommens pilotering, ulovlige elinstallatio-
ner, ulovlig tilbygning, ulovlig loftshejde, over-
skridelse af bebyggelsesprocent, ulovlig benyt-

telse etc., selv om keberen har modtaget en til-
standsrapport og oplysning om ejerskifteforsik-
ring, og geelder dette ogsa, selv om seelgeren

hverken kendte eller burde kende manglernes
tilstedeveerelse?« o

Begrundelse

Efter ikrafttreeden 1. januar 1996 af lov nr. 391 af
14. juni 1995 om forbrugerbeskyttelse ved
erhvervelse af fast ejendom m.v. er der selv
blandt advokater og ejendomsformidlere opsté-
et tvivl om forstéelsen og raekkevidden af en
-reekke af lovens bestemmelser, herunder om
den i spergsmalet nevnte problemstilling
(lovens § 2, stk. 4), hvorfor en afklaring heraf
skennes patreengende. '

Svar (4/3 96) -

Justitsministeren (Bjern Westh): .

1. Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse
af fast ejendom m.v. tradte i kraft den 1. januar
1996. Efter lovens kapitel 1 kan szlgeren af en
fast ejendom, der hovedsagelig anvendes til
beboelse for saelgeren, eller som hovedsagelig er
bestemt til beboelse for keberen, som udgangs-
punkt undgé at heefte for fysiske mangler ved
ejendommens bygninger, hvis kebéren modta-
ger en tilstandsrapport og oplysning om ejer-
skifteforsikring.

Efter lovens § 2, stk. 4, kan keberen dog bl.a.
fortsat paberabe sig, at et forhold strider mod en
servitut eller offentligretlige forskrifter. Dette
geelder, selv om szlgeren hverken var eller bur-
de veere bekendt med, at.det pégaeldende for-
hold var ulovligt.

I det pageeldende lovforslags bemaerkmnger
til den nzvnte bestemmelse er bl.a. anfert fol-
gende:

»Baggrunden for denne begreensning er, at de
bygningssagkyndige, ud over om byggelovgiv-
ningens krav er opfyldt; kun i fa tilfeelde vil
have sagkundskab til at kunne vurdere, om
bygningen med tilherende installationer m.v. er
lovligt indrettet og benyttet. Endvidere har

Assurander-Societetet oplyst over for Justitsmi-

nisteriet; at det ikke pa nuvaerende tidspunkt
kan forventes, at der vil kunne tegnes kaskohg—

nende ejerskifteforsikringer, som daekker ulov-

* lige bygningsindretninger.«

Baggrunden for den pageeldende bestemmel—
se er siledes, at seelgeren som udgangspunkt
ikke ber fritages for mangelsheeftelsen med
hensyn til forhold, som i almindelighed ikke
belyses i en tilstandsrapport, og som keberen
ikke kan forsikre sig imod.

2. Efter bestemmelsen i lovens § 2, stk. 4, kan
keberen som neevnt pdberdbe sig, at et forhold
strider mod en servitut eller offentligretlige for-
skrifter, selv.om seelgeren har fremlagt en til-
standsrapport m.v. i overensstemmelse med -
reglerne i lovens kapitel 1. Det betyder, at sal-

. gerens fritagelse for mangelsheeftelsen ikke

omfatter den omsteendighed, at et forhold er i
strid med en servitut eller en offentligretlig for-
skrift.

Bestemmelsen i § 2, stk. 4 medferer derlmod
ikke, at seelgeren heefter for eventuelle skader i
en ulovlig bygningsdel. Selv om en tilbygning er
opfert uden forneden tilladelse, heefter seelgeren
saledes f.eks. ikke for eventuelle rddskader i den
pégeeldende tilbygning, sdfremt keberen har
modtaget en tilstandsrapport m.v. Seelgeren

. heefter heller ikke for eventuelle skader — f.eks.-

fugtskader — der er opstdet som folge af, at en
bygningsdel ikke er opfert i overensstemmelse
med geeldende regler.

Det kan ogsa naevnes; at den omstaendlghed
at en bygningsdel ikke opfylder alle byggelov-
givningens krav, ikke nedvendigvis medferer,
at der foreligger en retligt relevant mangel, som
kan péberabes over for seelgeren. Som eksempel
herpd kan navnes Vestre Landsrets dom af
3. juli 1992, der er refereret sdledes i H. Lind
Jensen, Mangelsbefgjelser i forbindelse med keb
af fast ejendom (1992), Dommerforemngens
Domsoversigter, 1993:

»Pr. 10. juli 1982 solgte S sin villaejendom til
K for en kebesum pé kr. 490.000, der berigtige-
des med optagelse af ejerskifteldn kr. 392.000 og
en kontant udbetaling pa kr. 98.000. I januar
1985 reklamerede K over manglende foreskre-
ven ventilation af tagkonstruktionen og begyn-~
dende rdd- og svampeangreb i tagkonstruktion.
Ved syn og sken konstateredes det, at-der ikke
var luftmellemrum mellem tag og isolering, og
at der manglede ventilations&bninger i tagkon-
struktionen. Derimod kunne der ikke konstate-
res angreb af rdd eller svamp. Udbedringsud-
gifterne ansloges til kr. 75.000 eksklusiv moms.
K foretog herefter udbedring af forholdene og
forelagde regningerne for skensmanden, der



