4162

Inden for dette anvendelsesomréde angiver loven

den fremgangsmade, szlgeren kan anvende for at
opné en generel fritagelse for at hefte for fysiske
mangler ved ejendommens- bygnmger jf: regletne i
lovens § 2. Betingelserne for at opné denne gunstige
retsstilling er, at der fra szlgerens side fremleegges en
tilstandsrapport og (som hovedregel) et forsikringstil-
bud - samt efter lovforslaget desuden et lofte til kebe-
ren om medfinansiering af forsxkrmgspraamlen ]f
lovforslagets § 1, nr. 3. ,

Det er et centralt element i lovens ordning, at szl-
geren til gengeld for den beskyttelse, der ligger i at
undga mangelshaftelsen, ma give keberen et fyldest-
gorende beslutningsgrundlag i form af tilstandsrap-
porten’ og forsikringstilbudet m.v. Med den foreslaede
bestemmelse afklares det, at szlgeren inden for kapi-
tel 1’s anvendelsesomrade ikke kan »slippe fettereq,
men ma folge den nzvnte fremgangsméde, hvis han
onsker at opné den beskyttelse som fﬂlger af loven.

Bestemmelsen bergrer 1kke ordnmgcns fr1v1lhge
karakter. Vaelger seelgeren at indgd handlen uden at
fremlagge en tilstandsrapport og et forsikringstilbud
m.v., geelder i stedet dansk rets almindelige regler om
mangler ved salgsgenstanden saledes at keberen som
udgangspunkt kan gere mlshgholdelsesbefmelser
gzldende, hvis der efterfolgende viser 51g at vaere
mangler ved ejendommen.

Bestemmelsen vedr;arer alene almmdellge forbe-
hold for mangler, generelle ansvarsfraskrivelser m.v.
- herunder klausuler, hvorefter ejendommen szlges
wsom den er og forefindes«, »uden.ansvar for mang-
‘ler« eller med lignende generelt formulerede forbe-

" hold. Bestemmelsen indskranker siledes ikke szlger-
_ens muligheder efter almindelige. regler for i kebsafta-
len at tage forbehold -vedrgrende konkrete, nermere
angivne forhold ved cjendommen, f.eks. et forbehold

for svamp i en keelderkonstruktion; hvor der er konsta- |

teret omfattende fugt. Det md dog ud fra omgéelses-
_synspunkter f forudszttes, at det pigzldende forbehold

begrundes i specxelle forhold vedrﬁrende den konkre-

te bygningsdel,-

Der kan ikke altid skelnes umiddelbart skarpt mel-
lem generelle og konkrete forbehold, ansvarsfraskri-
velser m.v. Efter den foresldede bestemmelse vil det
veere afgerende, om forbeholdet er holdt i almindelige
vendinger, siledes at det er vanskeligt-at overskue
dets betydning. Bestemmelsen omfatter saledes blLa.
tilfzlde, hvor szlgeren tager forbehold for en ube-
stemt mengde af mangler ved bestemte bygningsdele
- f.eks. en klausul om, at- saelgeren »ikke. haefter for
mangler ved €j endommens tag«. .

F. t. 1. vedr. forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejend}omvmv.v. K

Bestemmelsen regulerer alene spﬁrgsmalet om ge-
nerelle forbeholds retsvirkning for sa vidt angar de
mangler/mangelsbefzjclser der ville veere omfattet af
den fritagelse for mangelsheftelsen, som felger af lo-
vens § 2 - det vil sige fysiske mangler ved ejendom-
mens bygninger med de begrensninger, der er nzevnt
i § 2, stk. 4 (som efter lovforslaget bliver stk. 5).

Den foreslaede bestemmelse geelder ogsa i de s@r-

lige tilfzlde, hvor generelt formulerede mangelsfor-
_ behold m.v. tidligére er blevet anerkendt som hoved-

regel i retspraksis - det vil navnlig sige ved salg fra
dedsboer og konkursboer og ved salg pd tvangsaukti-
on. I disse tilflde kan fremleggelsen af en tilstands-
rapport og et forsikringstilbud m.y. i givet fald seges
suppleret ‘med. et forbehold vedrerende eventuelle
mangler, der falder uden for den lovbestemte fritagel-
se for mangelshaftelsen. I praksis vil der navnlig kun-
ne vaere tale om mangler ved grunden og mangler, der
bestar i, at et forhold er i strid med offentligretligé for-
skrifter, jf. lovens § 2. '

Det bemearkes, at den gzeldende lovs § 21, hvorefter

_ reglerne ‘i kapitel 1 som hovedregel -ikke ved aftale

kan fraviges »til skade for keberen eller slgeren, i

- de nzvnte undtagelsestilfelde ikke kan. antages at

vére til hinder for et sadant supplerende forbehold,
som (ogsa) ville have haft retsvirkning, hvis salgeren
havde undiadt at benytte den frivillige ordning, dvs.
undladt at fremlegge tilstandsrapport m.v.

Den foresliede bestemmelse geelder ogsé ved f.eks.
ufyldestg]orte panthaveres videresalg af ejendomme
man har overtaget p& tvangsauktion.

Der henvtses tll de almmdellge bemaslknmger pkt.
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Tzl§2

Efter lovforslagets § 1, nr. 3, skal szlgeren, for at
undgﬁ at hafte for fysiske mangler ved bygningerne i
medfer af regleme i lov om forbrugerbeskyttelse ved
erhvervelse af fast ejendom m.v., bla. skriftligt for-
pligte sig til at indbetale et belgb til keberen, der helt
eller delvis dakker forsikringspreemien, hvis ksaberen
veelger at tegne en ejerskifteforsikring.

. Det er ikke en forudstning for, at selgeren kan
undg? at hafte for mangler, at keberen- faktisk tegner
en ejersklfteforsﬂ(rmg Det er saledes til kaberens for-
del, hvis der tegnes en sddan forsikring. Selgerens be- -
taling af en del af preemien er-derfor som udgangs-

. punkt indkomstsKattepligtig for keber efter princippet

i statsskattelovens §-4. Det ville imidlertid stride afge-
rende mod det overordnede formal med lovforslaget,
hvis keberen skulle betale skat af belobet.



