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Afsnit 1. Indledning.

Kapite 1. Udvalgets kommissorium, sammensagning og arbejde.
1.1. Udvalgets kommissorium.

Udvalget har arbejdet pa grundlag af fegende kommissorium:

" 1. Udvaget har til opgave a overveje behov og muligheder for en lovmaessig re-
gulering & aftaler om opferelse eller sdg o fast gendom med henblik pa a sikre
private forbrugere en rimelig og tidssvarende retsbeskyttelse, og at udarbejde for-
dag til sdan lovgivning i det omfang, som udvalgets overvejelser giver anledning
til. Udvalgets arbejde ska sdedes dene sigte til aftaler, hvor bygherren eller ke
beren lader den pagaddende bygning opfare eller erhverver den faste gendom
][ned <glenblik pa anvendelse som egen bolig eller i gvrigt til ikke-erhvervsmaessige
ormal.

2. Udvale?et ska inden for det neante omréde overveje og udarbejde fordag til
en viderefarelse af den rakke af lovgivningsforanstaltninger med henblik pa for-
bedring af forbrugernes retsbeskyttelse, som er blevet gennemfert i de senere ar,
eller som for tiden er under overvejese i andre udvalg og i de bergrte ministeri-

er.

Af salig interesse for udvalget vil i denne henseende vaare de regler om forbru-
gerkeb, der er gennemfart ved lov nr. 147 &f 4. april 1979 om aandring af kabelo-
vg;i og arbgjdet i Judtitsministeriets udvalg om forbrugerbeskyttel se ved tjeneste-
ydelser.

Forbrugerkommissionens betamkning DI redegar i kapitd XV for retsreglerne
vedrgrende fast giendom. De heri fremsatte synspunkter og fordag ber indga i
udvalgets overvgelser i det omfang, de falder under udvalgets kommissorium.

3. Udvalgets opgave er som udgangspunkt begrasset til en civilretlig r?uleri ng
af dels aftder vedrerende bygge- og anlamsarbejder (entreprisesftaer), dels afta-
ler om kab af fast gendom. Udvaget skd sdedes som udgangspunkt ikke over-
vee andre former for lovgivningsforanstaltninger, som kunne taankes at veae eg-
nede til at b&d?/tte forbrugerne i forbindelse med erhvervelse af fast gendom,
eksempelvis regler om deklarering af typehuse, om byggesagshehandling eller om
gendomsmaaleres virksomhed.

Udvalget er dog ikke afskdret frai sine overvejelser at inddrage spargsma, som
har sammenhasng med den civilretlige regulering of aftaleforholdene. Som ek-
sempel pd et sadant spergsmd kan naanes spergsmdet om den retlige be-
handling & konflikter vedrgrende aftaleforholdet, navnlig spergsmdlet om anven-



delse a voldgift.

4. Genganden for de aftaler, udvaget skd beskadtige sig med vil i farste rakke
vage enfamiliehuse. | det omfang udvalget finder det hensigtsmaessigt, kan man i
overvgelserne inddrage aftaler om keb eller opferelse & andre former for fast
gendom, f.eks, tofamiliehuse og gerlgligheder, og kab af ubebyggede grunde.

5. Hvad angdr aftdler om salg of fast gendom ska udvagets overveelser koncen-

treres om erhvervsdrivendes, f.eks, typehusproducenters, sag af nyopfarte huse
til forbrugere. | det omfang det findes hensigtsmasssigt, kan udvalget dog tillige
behandle spargsmd vedrarende kaberens retstilling ved erhvervelse af addre

huse, men det bar herved bl.a. tages i betragtnirz?, at ssdgeren of et addre hus - i

modsadning til ssdgeren af et nyt hus - i aAmindelighed ikke indgar aftaen som

led i erhvervsvirksomhed.

| forbrugerkommissionens betamkning m, side 89 f, jfr. rekommandation nr. 17,
er der saalig peget pd muligheden for at gennemfare en fortrydelsesret ved kb
af fast gjendom. Dette spergsmd bar overvejes af udvalget bade for sa vidt angar
keb & nye og addre huse.

For s vidt angdr aftaler om opferelse af nye huse ber udvelgets arbejde navnlig
sgte til aftaler, hvorved een entreprener patager Sig a gennemfare hele byggeri-
et (totaleverance eler totalentreprise), idet udvalget ber veae opmagrksom pa,
a der formentlig gar Sg ssalige forhold geddende ved aftder med flere entre-
prengrer om opferelse af et hus (fagentreprise). Vedrarende fagentreprise ber
udvalgets overveelser derfor som udgangspunkt koncentrere g om tilfadde af
selvbygger- og medbyggerhuse, hvor visse arbgjder ikke kan klares af bygherren
selv, men ma overlades til professionelle hdndvaakere, samt om aftder om byg-
ge- og anlagysarbejde, som ikke vedrarer opfardse af hus, men f.eks, starre om-
bygningsarbeider, jfr. herved Forbrugerkommissionens betamkning DI, sde 90-
91. Ved den naamere afgramsning &, hvilke ombygningsarbejder eler lignende
der ber inddrﬁes i udvalgets overvejelser, bar der lasgges vaagt pa den afgrens
ning som udvalget om tjenesteydelser vil laggge til grund for sine overvejelser ved-
r_zrerd1de aftaer om udferelse af reparations- og vedligeholdelsesarbejder pa fast
gendom.

6. Inden for det sdledes fastlagte omréde vil det vagre en hovedopgave for udval-

get a sigte mod en lovmeessig re?uleri ng, der sikrer forbrugeren visse ufravi%eli-
ge befgidser i tilfadde af midigholdelse fra medkontrahentens side. Af saalig be-
tydning vil det veae a sikre forbrugernes retsstilling i tilfadde af mangler ved hu-
set. | tildutning hertil ber det tillige overveies at regulere spargsmdet om rekla
mation og foreddelse og spergsmélet om adgangen for senere erhververe af huset

til a gere mangelshefgielser gaddende mod entreprengren, henholdsvis den far-

de ssdger af huset.

Udvaget ber koncentrere sine overvgielser om sadanne lovbestemmelser, som
ma anses for mest pakraevede ud fra gnsket om a styrke forbrugernes retsstilling.
Det er siledes ikke tanken, a udvalgets arbejde ska sigte mod en regulering of
aftdeforholdene, som i omfang og oplagg kan sidestilles med kabeloven.

Udvalget ber tillige overvge en lovmasssig regulering af anvendesen af standard-
kontrakter, herunder gennemfarelse af et krav om offentlig godkendelse af stan-
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dardkontrakter. Det vil eventudt tillige kunne overvgies, om udarbgdelse af en

dler flere "manger-sandardkontrakter" svarende til "Almindelige betingel ser for

arbgider og leverancer i bygge- og anlaggsvirksomhed" i et vist omfang vil kunne
traee | Stedet for en lovmesssig regulering af aftaleforholdet.

Udvaget ber endvidere overvgie behov og muligheder for gennemferelse af en
pligt for entreprengrer og sadgere til at tegne fors krindq til skkerhed for forbru-
gernes krav i anledning af mangler ved hus eller grund og andre krav, forbruger
métte fa i anledning & aftaen.

7. Udvaget kan afgive delbetaankninger.

Udvalget kan tilkalde sazlig &ﬁkyndige eller andretil a deltage i dreftelser i ud-
valget. Ved udvagets overveieser om en obligatorisk forskringsordning ber As-
surander-Societetet opfordres til at deltage i arbejdet.

Sifremt udvaget ansker at ivearksadte undersagelser, der skennes a medfare
saalige udgifter, forudsadtes det, at udvalget over for Justitsministeriet fremkom-
mer med indtilling herom.

Udvalgets arbejde skd i det omfang, der er behov og mulighed herfor, skei sam-
arbgide med tilsvarende udvag i de gvrige nordiske lande.”

1.2. Udvalgets arbe de.

| 1987 afgav udvalget en delbetaankning om tilbagetraadel sesret ved aftaler om
keb af fast gendom og opferelse af bygning (betaankning nr. 1110/1987).

Betaakningen indeholder udkast til en lov om indferelse af en ret for kaberen af
en fag gendom til inden 7 hverdage at traade tilbage fra kebsaftden. Tilbagetrae
delsesretten skd ifdge udkastet gadde, hvis gendommen er bestemt til beboelse
eller anden ikke-erhvervamaessig anvendelse for keberen. Der skal normalt beta-
les en godtgarelse pd Y% o kebesummen, medmindre sadgeren e er-
hvervsdrivende. En lignende tilbagetrasdel sesret er formuleret vedrgrende visse
aftaler om keb eller opferelse i totalentreprise af hele en- eller tofamiliehuse.

| en mindretasudtaelse gik Dansk Ejendomsmaslerforenings repraesentant
imod fordaget om at indfere en tilbagetraadel sesret.

Udvaget har Sden da arbgdet med de gvrige dele af kommissoriet. | forbindelse
hermed har udvalget bl.a. foretaget en omfattende gennemgang af standardkon-
trakter, forskringsbetingelser, eksisterende husbesigtigel sesordninger samt doms-
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praksis, navnlig om mangler ved fagt giendom. Udvalget har i 1987-88 og 1990 fo-
retaget en rundsperge til byretterne og landsretterne med henblik pa at skaffe
oplysning om antallet af mangel ssager og om, hvor mange ressourcer, domstolene
bruger pa disse sager. Endvidere har udvalget bl.a. fert dreftelser med Redl-
kreditradet og Assurander-Societetet om mulighederne for a fremme brugen of
tilstandsrapporter og gerskifteforskringer ved keb af fast gendom. Udvalget har
endvidere fulgt udviklingen i Finland, Norge og Sverige gennem kontakt med
myndigheder og tilsvarende udvalg i disse lande.

Udvalget har valgt at udarbejde lovudkastet i den foreliggende betaankning pa en
méde, som ikke forudsadter, at der samtidig indferes en tilbagetrasdel sesret som
foreddet i delbetamkningen fra 1987. Imidlertid vil de to lovudkast supplere hin-
anden, sdedes a de med fordel kunne gennemfares som én samlet lov.

Med afgivelsen af den foreliggende betaankning har udvalget afduttet St arbejde.
1.3. Udvalgets ssmmensagning.
Ved afgivelsen af denne betaankning har udvalget falgende sammensadning:

Landsdommer H. H. Brydensholt (formand).

Chef jurist Peter Andersen, Handvaarksradet.

Advokat H. Bro-Nielsen, Parcehusgernes Landsforening.

Vicedirektar Bente Saltorp, Forbrugerstyrelsen.

Statsadvokat Kaspar Linkis, Justitsministeriet.

Direkter Mogens Hansen, Foreningen af Typehusproducenter i Danmark.
Afdelingschef Saren Geckler, Forbrugerradet.

Professor, dr. jur. Anders Vinding Kruse.

Kontorchef Flemming Lethan, Boligministeriet.

Fuldmaeegtig Vincentia Meidling, Industriministeriet.

Direkter Keld Maller, Praktiserende Arkitekters Rad.

Statsautoriseret gendomsmagler Knud Pedersen, Dansk Ejendomsmagglerfor-
ening.

Advokat Peter Huuse Sarensen, Advokatradet.
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Herudover har falgende vaeret medlemmer af udvaget i perioden efter afgivelsen
af betaankning nr. 1110/1987:

Statsautoriseret gendomsmaler Toke Allentoft, Dansk Ejendomsmeslerfor-
ening.

Fuldmaagtig Ane Boe, Industriministeriet.

Kontorchef Ole Brocks, Forbrugerombudsmanden.

Professor, cand. jur. Begrge Dahl, indgtillet af Forbrugerradet.
Kontorchef, nu kommitteret Michadl Elmer, Justitsministeriet.
Advokat Jergen Hansen, Praktiserende Arkitekters Rad.
Fuldmaegtig Louise Holck, Forbrugerradet.

Kontorchef, nu landsdommer Marianne Levy, Justitsministeriet.
Fuldmaegtig Anette Begtorp Michadlis, Industriministeriet.
Direkter Lars Jargen Nielsen, Handvagksradet.

Advokat Nigls Fisch-Thomsen, Advokatradet.

Efter udvalgets afgivelse af betaakning nr. 1110/1987 var fuldmaegtig, nu kontor-
chef Niels Boesen, Judtitsministeriet, sekretegr for udvalget indtil den 1. februar
1989. Herefter har fuldmaagtig Lars Hjortnaes, Justitsministeriet, vaget sekretagr
for udvalget.

Overassstent Hanne Jargensen og assistent Karina Thomasen, begge Justitsmini-
steriet, har renskrevet og tekstbehandlet denne betaankning.



Kapite 2. Sammenfatning.

2.1. Udvagets opgave har vaaet at overveje behov og muligheder for at sikre
private forbrugere en rimelig og tidssvarende retsbeskyttelse i forbindelse med
aftaler om opfarelse eller sdg og keb af fast gendom.

Det er de civilretlige aftaeregler, der har veaet udvalgets omrade. Det meget
vigtige spergsmd om professionel bistand til parterne er behandlet sidel gbende i
andre udvalg, hvis arbejde nu er resulteret i gennemfarelse af lov nr. 453 af 30.
juni 1993 om omsadning af fast gendom, der tradte i kraft den 1. januar 1994.

2.2. Ved vurderingen af behovet for en andret retstilstand har udvalget farst og
fremmest kunnet trakke pa det indgdende kendskab til boligmarkedet, der findes
blandt udvalgets medilemmer og de organisationer og myndigheder, de har re-
prassenteret. Herudover har udvalget som det fremgar af kapitel 5 bl.a. faet fore-
taget en opgarelse over omfanget af de retstvister, omsadningen af fagt gendom
giver anledning til. Det har for udvalget vazret klart, at den hidtidige retstilstand
har fart til for mange tvister, og at der derfor er behov for aandringer.

2.3. Udvaget har, som det fremgdr af kapitel 6, foretaget en gennemfang af den
forbrugerbeskyttelse, der er genemfart eller er under forberedelse pa tilgramnsen-
de retsomrader.

Der er imidlertid den fundamentale forskel, at pa de andre retsomrader vil for-
brugerne typisk sta som aftager over for en erhvervsvirksomhed som udbyder,
hvorimod det ved sdg af en bolig typisk vil vage to private, der er aftaeparter,
medens aftalen indgaes med professiondl bistand.

Det manster, der har vaget fulgt i anden forbrugerbeskyttelse: skring af en staark
og ufravigdig retsposition for den private part over for den erhvervsmasssige ud-
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byder, kan derfor ikke overfares til boligmarkedet.

2.4. Udvdget har i kapitd 7 redegjort for, hvorledes man i andre nordiske lande
har gennemfert forbrugerbeskyttelseslove pa boligomradet. Man er her gaet den
vej, a man med meget omfattende regelsystemer har lovfaestet retstilstanden pa
omradet. En sadan lovgivning er udtryk for, a man prever at finde en rimelig ba-
lance melem de modstridende interesser, der er mellem en sadger og en kaber,
herunder med hensyn til sadgerens ansvar for mangler, kaberens undersegel ses-
pligt, fastlamgelsen &, hvem der baaer riskoen for skjulte mangler, og hvor lang
tid en sadgers ansvar i givet fadd ska gadde.

2.5. Det danske udvalg har, som det fremgar af kapitel 8, valgt a ga en anden vej.
Medvirkende hertil har vearet, a man her i landet - i modsadning til de andre
lande - ikke har tradition for en omfattende lovgivning om gendomsoverdragel-
se, og a kommissoriet ikke laggger op til en omfattende lovregulering.

Det afgerende for det danske udvalgs gilling har imidlertid vaaet, & man ikke
har fundet, a en omfattende lovgivning, hvis hovedsigte er at fastlasgge parternes
retsposition, nar der opstar en tvist, i tilstraskkelig grad tager hensyn til boligmar-
kedets sazlige forbrugerretlige forhold. De mange tvister, der er opstéet i forbin-
delse med salg af bolig, er farst og fremmest udtryk for, at kaberen er blevet skuf-
fet i sne forventninger. Og i det omfang, tvisten farer til, at ssdgeren skal betale
et belgb tilbage til kaberen, vil ssdgerens forventninger til handelen blive skuffet.
| forhold til andre tvister, som private er involveret i, vil det her dreje sg om
mange penge, og resultatet kan vagre adelasgggende for parternes gkonomi. Disse
indgribende konsekvenser kan vise sg lang tid efter handelens indgaelse. Der er
derfor betyddlig utryghed forbundet med den nuvaaende retstilstand. En praeci-
sering og eventuelt en anden vaggtning af parternes retsposition i tilfadde, hvor en
gendom viser dg at lide af en mangd, vil som udvalget ser det ikke i sig sdv d-
hjadpe problemerne. Styrkes kaberens tilling vil det ga ud over sadgeren og om-
vendt.

Kun i det omfang, man ved en andring & retstilstanden kan forebygge, at kabe-
ren bliver skuffet i sine forventninger, kan man beskytte bade sadger og kaber,
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2.6. Det, der farer til skuffedse hos kebere, er i nasten dle tilfadde fysiske
mangler ved individudle huse. Der kan naturligvis forekomme mangler &f retlig
karakter, f.eks, uoplyste rettigheder, der tilkommer udenforstdende, og som farer
til, at keberen ikke fér den forudsatte fulde ret over den kebte giendom. Men sa
ger o den karakter er yderst gaddne, og det dlerede eksisterende system med
professiond bistand til parterne fra g endomsformidlere og advokater er velegnet
til at opfange disse problemer. Og bliver problemerne overset, er svel de autori-
serede formidlere som advokater dakket af en obligatorisk ansvarsforsikring.
Der kan ogsa forekomme fysiske mangler ved gerlgligheder m.v. i beboelses-
gendomme. Men hdler ikke her oplever man i praksis ret mange sager. Den
samlede gendoms tilstand vil normalt vaere velkendt af gerforeningens bestyrel-
se og belyst gennem de referater af de arlige generalforsamlinger, som en gen-
domsformidler vil sarge for, at en potentiel kaber far. Og forholdene i individuel-
le gerlgligheder er langt mere overskuelige end i individuelle huse.

2.7. Det redle problem er fysske mangler ved individuelle huse. | det omfang,
man kan hgjine husenes kvalitet, vil dette naturligvis vaare et midde til at undga
skuffelse. Men for de allerede eksisterende gendomme, der udbydes til sag, vil
den eneste metode til at undga skuffdse vagre at fa beskrevet gendommens til-
stand pa en sadan méde, at kaberen er bekendt med, hvad det er for et hus, han
erhverver. | det omfang bygningsmaessige fgjl eller risici er oplyst pa handelstids-
punktet, vil de indgdi forhandlingerne og pavirke prisen og evrige vilkar.

Udvalget er, som det fremgar of afsnit 4.2, bekendt med resultatet af den kvali-
tetssikringsordning, Boligministeriet har gennemfart for det offentligt Stettede
byggeri. Vigtige elementer heri er, at et byggeri gennemgas for fgl fer udiebet af
en 5-ars periode efter afleveringen, at det pahviler entreprenaren m.v. a udbedre

de fgl, der her kongtateres, samt at der er oprettet en byggeskadefond, der dak-

ker udbedring af de fejl, som ikke dekkes af radgivere, entreprengrer dler leve-
randerer (typisk fordi disse parter er insolvente eller ophart med at drive virk-

somhed, eller fordi fejlene farst viser sig efter 5-ars periodens udlgb).

Det er pa baggrund af de indhgstede erfaringer Boligministeriets opfattelse, at en
amindelig gennemgang a en gendom foretaget af en dertil uddannet tekniker,
vil kunne afdare det store flertal af sddanne fel, som ellers ville kunne fare til
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skuffelse hos den ikke-bygningssagkyndige keber. Denne opfattelse deles i udval-
get of reprassentanterne for de tekniske radgivere, og af repressentanterne for
Handvagksrédet, Entreprenarforeningen og Dansk Ejendomsmasglerforening.

2.8. Udvaget har derfor set det som en hovedopgave &f fa etableret en ordning,
hvor det bliver dminddligt, at et hus der udbydes til salg, bliver undersggt af en
dertil autoriseret tekniker, og at keberen bliver gjort bekendt med en tilstands-

rapport. Som naamere beskrevet i afsnit 3.5.1.3 findes der alerede en landsdak-
kende husbesigtigelsesordning, som er etableret af Praktiserende Arkitekters

R&d og Foreningen af Radgivende Ingenigrer, men ordningen har ikke hidtil op-

naet nogen stor udbredelse. En hovedarsag hertil er, at en sedger ma sei gjinene,

at en rapport, der fremhaever fgl ved gendommen, vil trykke prisen; og dette vil
naturligvis vagre saalig magkbart i en situation, hvor andre sadgere ikke fremlaey-
ger en tilsvarende rapport.

En potentiel kegber kan nok have en interesse i at fa en tilstandsrapport, men det

er béde upraktisk og for dyrt, sifremt han skal have foretaget undersagelse af fle-
re gendomme, der kan komme patale. Ordningen ma derfor tilrettelasgges sde-
des, at det er ssdgeren, der sarger for tilveebringelsen af rapporten.

Som det fremgdr af afsnit 8.4.2 har udvalget overveiet det hensigtsmaessige i at
indfere en obligatorisk ordning, sedes at der i forbindelse med enhver hushan-
dd skulle foreligge en tilstandsrapport. Der vil imidlertid vaare en rakkettilfadde,
hvor parterne i en handel begge har et sdant kendskab til gendommen, at det
vil forekomme helt urimeligt at dille krav om, at der afholdes udgifter til en til-
standsrapport. Det kan dreje ig om en familieoverdragelse, tilfadde hvor kabe-
ren har vaaet lger i huset, dler hvor keberen eventuelt kender hdt tilsvarende
giendomme i samme bebyggelse. Pa denne baggrund har udvalget foretrukket en
ordning, hvor der vil vaare klarejuridiske fordele forbundet med at fa udfaardiget
en tilstandsrapport, og hvor det gares til en forpligtelse for gendomsformidierne
at gare parterne bekendt hermed. Retsreglerne ber altsd indrettes slledes, at der
ligger en staark tilskyndelse til at fa lavet en rapport, men hvor det dog samtidig
er sadan, at parterne - efter at vagre fuldt orienteret om forholdet - kan vadge at
patage sig de risici, der er forbundet med at handle uden en sédan rapport.
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2.9. Sdv om der bliver udfeadiget en tilstandsrapport, vil der kunne vage fel,
som er skjult ogsa for en bygningssagkyndig. Der vil vaae dele af bygningen, som
er praktisk utilgeangelige, og ogsa for at holde udgiften pa et rimeligt niveau ma
ordningen bygges op over en checkliste, der fastlasgges af Boligministeriet. | en
rackke tilfadde vil den sagkyndige kunne se tegn p3, at der kan vagre noget galt i
skjulte bygningsdele. Dette ska i si fad omtales i rapporten, siedes a den for-
sgtige kaber kan forlange, at der foretages en nsamere undersagelse, eller at
sadgeren giver en garanti. Under alle omstaandigheder vil forholdet blive en fak-
tor ved prisfastsadtel sen.

2.10. Der vil imidlertid ogsa veae kjulte fgjl, der ikke har sa sig sadanne spor, at
riskoen vil fremga of tilstandsrapporten. Hvis man i denne situation vil afbede

den skuffelse, som en af parterne vil lide under en sag om forholdsmasssigt afdag

i prisen, er det nadvendigt, at keberen far en forsikring, der deekker udgiften til

udbedring.

Der findes, som der er neamere redegjort for i afsnit 3.5.2, en rakke gerskifte-
forsikringer pa markedet, men de har hidtil kun opnaet ringe udbredelse. De er
desuden utilfredsstillende for s vidt som forsikringen vel typisk dakker keberens
tab (bortset fra selvrisikoen), men giver adgang til regres mod sadgeren.

Udvalget har forhandlet spergsmélet om gerskifteforsikring med Assurander-So-
cietetet. Det er fremgdet af disse forhandlinger, at selskaberne er indstillet pa at
udbyde forsikringer, som opfylder de forudsagninger, udvaget har opstillet. Disse
forudsagninger kan opsummeres sdedes:

forsikringen skd - bortset fra en selvrisko - dakke udgifter til - &-
hjadpningen af kjulte fgl, over for hvilke der ikke er ydet garanti &f
sadgeren dler taget forbehold af selskabet.

selskabet kan ikke gare regres mod ssdgeren bortset fra tilfadde,
hvor denne har handlet svigagtigt eller groft uagtsomt.

selskabet skal dakke 5 & fra kaberens overtagelse af gendommen,
og med mulighed for forleangelse i yderligere 5 ar.
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forskringen ska kunne tegnes pa grundlag af en foreliggende til-
standsrapport, udarbejdet af en beskikket bygningssagkyndig, siledes
a der ikke kd laves flere besigtigelser af det samme hus.

dakningsomfanget skal ligge inden for rammer, der om nadvendigt
fastsadtes af Justitsministeriet.

2.11. Udvalgets fordag gér herefter ud pd, at den sadger, der serger for, at en ke-
ber f& en tilstandsrapport, der er udarbejdet af en beskikket bygningssagkyndig,
og en erklaging fra et forskringsselskab om, pa hvilke vilkar der kan tegnes en
gerskifteforskring, ikke senere kan blive madt med noget krav i anledning af fy-
siske mangler ved bygningen, hverken krav om erstatning eller forholdsmaessigt
afdag. Kaberen kan heller ikke over for sadgeren paberdbe sig, a en fgl burde
have veaet naavnt i tilstandsrapporten. Virkningen er sdledes, at sadgeren har
garderet sg mod en senere ubehagelig overraskelse. Dette gedder dog ikke, hvis
sadgeren har ydet en garanti vedrgrende det pégaddende forhold, eller har hand-
let svigagtigt eller groft uagtsomt.

Har sadgeren ikke givet kaberen en autoriseret tilstandsrapport og en forsikrings-
erklaging er parternes retsstilling usendret i forhold til det, der gedder i dag.

2.12. Omkostningerne ved at tilvgebringe en forsikringserkleging vil vaae be-
skedne.

For besigtigel sesordningens succes vil det vaae afgerende, a udgifterne til en til-
standsrapport af ssdgerne opleves som vagende rimelige i forhold til den sikker-
hed, der kan gives. En besigtigelse efter PAR/FRI ordningen koster aktuelt 3.000
kr. for en gendom med en giendomsvaadi pa 500.000 kr., og godt 6.000 kr., hvis
gendomsvaadien er 1 mio. kr. | forhold til de omkostninger, der i evrigt er for-
bundet med en hushanddl, forekommer udgiften til en tilstandsrapport ikke ssar-

lig voldsom. Hertil kommer imidlertid, at udvalget ved forhandling med Reakre-
ditrdet og Boligministeriet har faet afklaret, at det vil vaae muligt at finansiere
udgiften over reakreditlan. Boligministeriet har tilkendegivet, a man ved en
kommende andring & bekendtgerelsen om laneudmding vil indfge en udtrykke-
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lig bestemmelse om, at realkreditlans kontantprovenu kan forhgies med doku-
menterede rimelige udgifter til en tilstandsrapport. Der kan henvises til bemaak-
ningerne herom i afsnit 8.4.2.3.

N& dette sammenholdes med den pligt, der vil vage for gendomsformidierne til
a informere om de fordele, der for ssdgeren vil vage forbundet med ordningen,
er det udvagets opfattelse, at ordningen vil fa stor udbredelse. Keberne vil her-
ved fa en langt bedre viden om eventuelle fgl og risici ved gendommen end til-
feddet er i dag, og prisfastsadtelsen kan ske pa det sdedes oplyste grundlag.

En gerskifteforsikring, der daekker en 5-&s periode, skennes, som det fremgar of
afsnit 8.4.2.6, at ville koste i at 10.000-15.000 kr (med en selvrisiko i hele forsik-
ringsperioden pa30.000kr.).

Udvalget har lagt vaagt pa, at det er redlistisk at forudszte, at et velfungerende

marked for besigtigelser og gerskifteforsikringer vil holde priserne nede, og a
saalige omkostningsforhold i forbindelse med forsikringstegning kan forventes
reguleret via handelspriseme. De direkte omkostninger skulle sdedes kunne hol-

des pa et niveau, hvor omszningen of fast gendom ikke haammes, og hvor ke
berne ikke typisk undlader a tegne gerskifteforsikring.

2.13. Det er nagope realigtisk at forestille sig, at forsikringstegningen vil fa lige s3
stor udbredelse som besigtigelsesordningen. Pa den anden side vil det vage en
pligt for gendomsformidierne at gare kaberen opmaaksom pa den risiko, ved-
kommende under den foreddede retstilstand Igber ved ikke at tegne en sadan
forskring. Viser det sig, a der er skjulte fgjl, som ikke burde vaae opdaget og an-
fart i tilstandsrapporten, vil keberen uden forsikring vaae henvigt til selv at dak-
ke udbedringsudgiften. Kaberen kan vedge a spare udgiften til forsk-
ringspraamien, men har sd ogsa - som i andre tilfadde, hvor forsikring spares - ac-
cepteret selv at bage risikoen. Nogen skuffelse, der kan fare til en retssag mod
sadgeren, vil der ikke blive tale om. Ejendomsformidieren vil efter udvalgets op-
fattelse med en sdan retstilstand have gode muligheder for at overbevise en ke
ber om det fornuftige i at tegne en gerskifteforsikring.

2.14. Udvalget har ogsa haft til opgave at vurdere behovet for en forstagrket for-
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brugerbeskyttelse ved opferelse af en ny gendom. Dette spargsmd er behandlet i

kapite 9. P4 afgarende punkter er en bygherres illing forskellig fra den, kebe-
ren af et brugt hus sté&r overfor. Naesten alt byggeri er underkastet det saalige re-

gelsA, der er indeholdt i Almindelige Betingelser (AB 92), som er udfaardiget af
Boligministeriet pa grundlag af arbejdet i et saaligt udvalg. Sdv i de tilfadde,
hvor AB 92 ikke er vedtaget, antages reglerne i vidt omfang a veare anvenddige
om udtryk for ssalige entrepriseretlige grundssgninger. Ved byggearbejder har
entreprengren som udgangspunkt bade afhjedpningsret og afhjadpningspligt. En-

treprengrens afhjadpningspligt gadder i 5 ar fra afleveringen. | praksis er risikoen
for, a entreprengren gar konkurs inden byggeriet er fagrdigt eler i afhjadpnings-
perioden et starre problem for forbrugeren end risikoen for, at arbejdet ikke i av-

rigt bliver udfart kontraktsmaessigt. Dette reelle problem kan la@ses gennem en

forsikringsordning, der allerede findes pa markedet.

Udvalget foreda herefter - bortset fra en regel om, at materialeleverandarens
ansvarsperiode udvides til i princippet 5 ar - ingen lovregler pa entrepriseomra
det. Skulle der imidlertid uanset udvalgets indstilling vagre gnske om at gennem-
fare en lovgivning pa omradet, har man skitseret forskellige muligheder.

2.15. Derimod har udvalget fundet det vigtigt at fastdd, at entreprenarens ansvar
for afhjadpning of fgl i den 5-arige afhjedpningsperiode ikke opharer som felge
af bygherrens salg af geendommen i denne periode. Der er derfor foreddet en ud-

trykkelig regel i lovudkastets 8 3, hvorefter den omstaandighed, at en sadger ved
a fremlaggge en tilstandsrapport og et forsikringstilbud har afskaret keberens

mulighed for at rette krav mod sadgeren, ikke bevirker, at kaberen afskages fra
a rette krav mod entreprenaren, eller a et forskringsselskab afskaaes fra at

gennemfare et regreskrav mod entreprengren.

2.16. | overenstemmelse med det anferte har udvaget udarbejdet et udkast til
Lov om forbrugerbeskyttelse ved kab af fast gendom med dertil knyttede be-
maakninger. Gennemfares loven, vil det herefter vaae op til Boligministeriet at
fastsadte de neamere regler for besigtigel sesordningen, og op til Justitsministeri-
et om nadvendigt a fastssdte generelle regler vedrarende gerskifteforsikringer-
ne, sdedes som det er skitseret i betaakningen.
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Afsnit n. Forbrugeres erhvervelse af fast ggendom.

Kapitel 3. En g endomshandels forlgb m.v.

3.1. Det typiskeforlgb.

3.1.1.1 udvalgets betaankning om tilbagetragdelsesret (betaankning nr. 1110/1987)
findes pa s. 30 ff en redegarelse for en gendomshandels typiske forlegb. Denne re-
degarelse er stadig daskkende i det vassentlige.

| den naevnte redegerelse deles giendomshandedlen op i tre faser, udbudsfasen,
forhandlingsfasen og berigtigel sesfasen.

3.1.2. | udbudsfasen sager ssdgeren i de fledte tilfadde hjadp hos en gendoms-
formidler, der i farste omgang bistar med at fastsadte udbudsprisen og de avrige
udbudsvilkdr. Mange ssdgere sager samtidig bistand hos deres pengeingtitut og
eventuelt hos en advokat.

Udbudsprisen fagtsedtes under hensyn til flere forskellige faktorer, herunder
navnlig udbud og efterspargsel efter tilsvarende gendomme, giendommens belig-
genhed og arkitektur, rumfordelingen, gendommens alder og vedligeholdelses-
sand, gendommens skattemasssige underskud, varmeforbruget og eventuelt
gendommens liebhaverinteresse.

Renten pa prioritetsydelser har navnlig i en periode i begyndelsen af 1980erne
vaget stagkt svingende. Finanseringsforholdene har stor betydning for, hvor dyrt
det bliver for keberen at sidde i gjendommen. Salgsprisen pa ensartede gjendom-
me kan vaae meget forskellig, ligesom samme gendom kan udbydes til forskelli-
ge priser, der ale medfgrer samme bruttoydelse for kaberen. Det har hidtil veaet
amindeligt at basere udbud pa brutto- og/eller nettoydelse (hvor hensyn til skat-
teforddlen er indregnet). | efterdret 1992 har Dansk Ejendomsmesglerforening
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foreningsmaessigt vedtaget, at g endomme normalt ska udbydes med angivelse af
en kontantpris. Lov nr. 453 af 30. juni 1993 om omsadning af fast gendom, der
tradte i kraft den 1. januar 1994, indeholder en bestemmelse om, a gendomme,
der udbydes erhvervamasssigt eller med bistand fra en gendomsformidler, ska
udbydes med angivelse af en kontantpris, d.v.s. den pris, hvortil gendommen kan
kabes uden overtagelse f |an, jf. lovens 88 1 og 4, jf. § 2. Den nye lov er naamere
omtalt nedenfor i kapitd 6, pkt. 6.1.2.

Ejendomsformidlere, pengeinstitutter og i visse tilfadde advokater kan levere be-
regninger af ssdgerens kontante salgsprovenu og udarbejde et privat budget for
kaberen.

3.1.3. Forhandlingsfasen begynder, nar en kaber henvender sig. Keaberen kan pa
forhand have sagt hjadp fra advokat, revisor, pengeindtitut eller andre.

Det har hidtil ikke varet udbredt, at sedgeren f& lavet en tilstandsrapport inden

sdget. Derimod er det formentlig ret amindeligt, a keberen far en fagmand til
mere uformelt a gennemga gendommen inden der underskrives en kebsaftae.

Der kan vage tale om en af keberens bekendte, der er handvaaker ell. lign. Der-
imod bruges de egentlige husbesigtigel sesordninger med ansvarsforsikrede byg-
ningssagkyndige heller ikke meget af kaberne.

| de tilfadde, hvor der medvirker en gendomsformidler, indgas kabsaftaen nor-
mat pa fortrykte formularer, som er vedhadtet & ssd standardvilkdr. Dansk
Ejendomsmagglerforening har udarbejdet et sog standardformularer, men i prak-

sis benytter foreningens medlemmer dog i et vist omfang egne standardkabsafta
ler med afvigende bestemmel ser.

Har keberen ikke sagt professiondl juridisk eller gkonomisk bistand pa forhand,
indsadtes der i nogle tilfadde forbehold i kabsaftaen, hvorefter aftden eller dele
af aftaen ska godkendes af kaberens advokat eller pengeingtitut. Der foreligger
ingen opgerelser over, hvor ofte sddanne forbehold forekommer.

| betaankning nr. 1110/1987 refererede udvalget pa side 36 ff og i bilag 3 en un-
dersagelse &, hvor ofte kabers advokat inddrages i gendomshandler inden der
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underskrives en kgbsaftale. Undersagelsen var foretaget of Advokatradet, der
sendte et spargeskema ud til en rakke praktiserende advokater. Undersagel sen
viste, at i de gendomshandler, som advokaterne senest havde haft til berigtigelse,
var kebers henvendelse til advokaten gennemsnitligt kun i 37% & sagerne sket
inden der blev underskrevet en kabsaftae. Der var dog store regionale forskelle.
| Kgbenhavns-omradet var advokaterne sdledes tidligt inde i billedet i mere end
halvdelen &f tilfaddene, mens advokaterne i Jylland og pa Fyn i hele 65 % f til-
faddene blot havde modtaget en underskrevet kebsaftale uden advokatforbehold
til berigtigelse.

Dansk Ejendomsmasglerforening har i 1992 faet foretaget en Gallup-undersagel-
se, "Ejendomsmesgleres image", som er baseret pd interview med kabere og sad-
gere o fagt gendom. Af undersagelsen fremgdr bl.a.,, a ca. 15% af kebere og
sadgere sggte advokathbistand inden sdgsforhandlinger blev indledt. Ca. 27% fik
rad fra en advokat under salgsforhandlingerne, mens godt 20% farst segte advo-
katbistand efter handelens indgéelse.

Ydelsen pa gerskiftelan, der optages som obligationdan, er fast, uanset om obli-
gationskurserne aandrer 9 i tiden fra underskrift af kebsaftden, hvor gerskifte-
l3net fastlasgges, til hjemtagelsen af lanet. Den umiddelbare kursrisiko pahviler
sdledes ssdgeren, der ska sadge obligationerne til dagskursen. Det er ikke ual-
minddigt, a sadgere tradfer aftae med et pengeingtitut om salg af obligationer-
ne til en pa forhdnd fastsat kurs (fastkursaftale). Helt risikofrit for sadgeren er
det dog stadig ikke, idet han i sa fad er forpligtet til at levere obligationer til den
aftate kurs til den aftate tid. Trakker lanesagen ud, sdedes at sageren ikke
kan levere obligationerne, og er kurserne i mellemtiden frem til den aftdte le-
veringstid steget, skal ssdgeren betale et belgb til pengeingtituttet, som svarer til
forskellen mellem den aftate kurs og dagskursen for de manglende obligationer,
s3dan at pengeingtituttet kan foretage daekningskeb.

3.1.4. | berigtigel sesfasen skrives der skade, som er det dokument, der anvendes
ved tinglysning af overdragelsen. Endvidere berigtiges de aftate [an.

Det er amindeligt, at skadet skrives af en advokat, der samtidig kontrollerer
kabsaftalens oplysninger og dermed far et selvstaandigt ansvar for, at disse er rig-
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tige. Ejendomsmasglere ma ikke skrive skeder, jf. vinkelskriverlovens §2a. Dette
skadeskrivningsforbud opheaves den 1. januar 1997, jf. vinkelskriverlovens § 6,
sk. 2.

Der kan ikke uden begge parters tiltresden optages bestemmelser i skadet, som
afviger fra, hvad der stér i kebsaftalen. Giver kebsaftalen pa visse punkter anled-
ning til tvivl, ma forholdet afklares ved en genforhandling i forbindelse med ud-
feadigelsen af Skedet.

Der kan i gvrigt henvises til Konkurrenceradets rapport "Udgifter ved flytning
mellem gerbolig” fra 1990, som pa s. 18 ff indeholder en redegerelse for de akti-
viteter og tjenesteydel ser, der kan vaare forbundet med en g endomshandel.

3.2. Brancheglidning m.v.

3.2.1. | de seneste & er der ket betydelige strukturaandringer inden for gen-
domsformidlingsbranchen.

Mens enkeltmandsfirmaet for 10-15 & siden var den helt dominerende virksom-
hedsform inden for gendomsformidiingserhvervet, har branchen sden 1985-86
vaget praget af en rakke store gendomsmagglerkaader, som navnlig blev opbyg-
get gennem indgdelse of franchise- og samarbejdsaftaer. Ifalge den dageddende
glendomsmamlerlovgivning métte gendomsformidiervirksomhed ikke drives i
selskabsform, og anvendelsen af franchisekongtruktioner af forskellig art skal for-
mentlig ses pa den baggrund. Filialdrift blev tilladt i 1990 ved en andring af gen-
domsmasl erbekendtgarel sen.

Ejendomsmagglerkaaderne er i dag i vidt omfang knyttet til finansielle virksom-
heder ved samarbgjds- eler franchiseaftaer. Denne udvikling tog voldsom fart
omkring 1988-89 og blev mulig ved, a holdingkonstruktioner vandt udbredelse i
den finanselle sektor, sddan at forsikringsselskaber, pengeingtitutter og real-
kreditinstitutter kunne udvide deres aktiviteter.

De finansielle virksomheders indtog pa eiendomsformidlingsomradet er navnlig
sket for at skre afssaningskanalerne for disse virksomheders primaae produkter.
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Den "arbgidsdeling”, som tidligere gialdt mellem gjendomsformidiere, penge- og
realkreditingtitutter og forsikringsselskaber, er sdledes i et vist omfang ophaevet i
dag.

3.2.2. De franchiseaftaler, der findes i gendomsformidlingsbranchen, gér som re-
gel ud pa, a franchisegiveren under naamere angivne betingelser overdrager et
forretningskoncept - dvs. retten til a bruge en standardiseret metode for sdg af
produkter eller tjenesteyddser - til gendomsformidieren.

| de enkelte franchisekontrakter pa dette omrade er der bl.a. stor forskel pa, hvor
detdjeret franchisegiveren kan styre gendomsformidlerens virksomhed. Fran-
chisegiverens instruktionsbefgielse er dog ofte meget vidtgdende, og instruktio-
nerne kan vedrere ale driftsomrader i endomsformidierens virksomhed.

3.2.3. Et gennemgdende trak ved aftaerne mellem de finansielle koncerner og
gendomsmaaglerkaaderne er, at gendomsformidierne forpligtes til i et vist om-
fang at tilbyde den pagaddende finansielle koncerns produkter til parterne i en
gendomshanddl. "Boligbutikker" og lignende, hvor parterne i forbindelse med
selve handelen tilbydes en lang rakke tilknyttede ydelser som f.eks, lan, forsik-
ringer og fastkursaftaler, har vundet udbredelse som falge heraf.

Ejendomsformidlerne har pligt til a oplyse kunderne om, hvorvidt de er knyttet
til en anden erhvervsdrivende ved franchiseaftae eller pd anden méde. Det skd
ogsa oplyses, om gendomsformidieren f& provision for at formidle forsikringer,
|an eller andre bi-ydelser. Endvidere ma eiendomsformidlingen ikke gares betin-
get &, at parterne kaber andre produkter eller tjenesteydelser. Der henvises til
88 7 0og 23 i lov om omsadning af fast gendom, jf. kap. 6, pkt. 6.1.2., nedenfor.

3.2.4. De seneste ars strukturudvikling pa jendomsformidlingsomradet er i evrigt
neamere beskrevet i betamkning nr. 1195/1990 om brancheglidning og franchi-
sing pa ejendomsformidlingsomrédet, i betamkning nr. 1231/1992 om omsadning
a fagt gendom, samt i betankning nr. 1241/1992 om en lov om omsadning &
fast gendom.

Konkurrencerédet beduttede i november 1991, a 12 nagmere angivne franchise-
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og samarbgjdsaftaler pa gjendomsformidlingsomradet skulle anmeldes i medfer
af konkurrencelovens 8 5. Disse aftder er i oversigtsform gengivet i betamkning
nr. 1231/1992, s. 123-133.

3.3. Hvad koster det at handle hus?

3.3.1. Det ker yderst gaddent, at en bolig kabes kontant. De udgifter, som kebe-
ren fars og fremmest ma tamnke pa, er derfor kapitaludgifterne, dvs. udbetalin-
gen og de Igbende ydelser pa |anene. Sadgeren er ofte i fad med at kagbe en an-
den gerbolig, og ska derfor taake pa sine boligudgifter dér.

Det har i mange & veaet aimindeligt at udbyde g endomme pa grundlag af oplys-
ninger om de manedlige udgifter. Efterhanden som renteniveauet har fundet et
mere stabilt lgje, er kabernes interesse for den samlede kabesum og dermed &-
dragstidens laangde, pany blevet starre.

3.3.2. En bolighandd er forbundet med en lang rakke engangsudgifter, hvoraf
nogle pahviler ssdgeren og nogle kaberen. Ogsa disse transaktionsomkostninger
kan Igbe op i betydelige belgb, og kan dtille store krav til parternes likviditet.

De starste poster blandt transaktionsomkostningerne udgeres & stempeafgift,

gendomsmaglersdag og annonceudgifter, advokatsalesr, gebyrer m.v. til penge-
indtitutter og reakreditinstitutter, samt flytteudgifter. Hertil kommer udgifter til

tinglysning, varmesyn, indhentelse af gendomsoplysninger samt eventuelt ud-
gifter til tilstandsrapport, gerskifteforsikring og udbedring af konstaterede mang-
ler m.v.

Det stller yderligere krav til parternes likviditet, hvis der ska betdes gerskif-
teafdrag €ler indfries 1&n og eventuelle restancer vedrgrende ejendommen.

| Konkurrencerddets rapport "Udgifter ved flytning mellem gerbolig” (1990) fin-
des s 18 ff en detdjeret gennemgang af de mange forskelige transaktionsom-
kostninger, der kan vaae tale om. Rapporten viser, at udgifterne i forbindese
med salve handelen ofte kan Igbe op i ca. 10 % af gendommens pris, fordelt med
ca. 2/3, som sadger skd betale, og 1/3, som pahviler kaber. Ger parterne brug af
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samtlige relevante tjenesteydelser m.v., kan der vage tale om helt op til ca. 12-
13 % af overdragel sessummen.

Et eksempe kan illustrere disse meget vaesentlige omkostninger, idet det natur-
ligvis ma understreges, at starrelsen af de enkelte poster i praksis kan variere en
del, afhaangigt af forhold som f.eks, finansieringsmaden, om der er 1an, som skd
indfries, om der anvendes brutto- eller nettosdaametode, samt husets gen-
domsvaadi, kontantpris og geografiske beliggenhed. Der er betydelige lokde for-
skelle med hensyn til sedaaberegningen. Nedenstdende eksempe viser sdgers

udgifter ved en handel med en gendom i Odense, baseret pa bruttosalaaprin-
Cippet:

Et parcelhus sadges for en kontantpris pa 763.000,- kr. (noming pris 800.000,- kr.
med kontant udbetaling pa 48.000,- kr.)

| den forbindelse vil der kunne vagre falgende udgifter:

- Maglersala m.v. til gendomsmaggler 22.141,- kr.
- Markedsfgringshidrag (inkl. moms) 12.500,- kr.
- Varmesynsrapport 2.000,- kr.
- Byggeteknisk tilstandsrapport 4.100,- kr.
- Advokatsalegr m.v. (vest f. Storebedt) 3.925,- kr.
- Udgifter til attester, gaddsoplysning m.v. 500,- kr.
- Andd af stempel- og tinglysningsafgift 2.750,- kr.
- Prioriteringsomkostninger 3.919,- kr.
- Moms 7.017,- kr.
- Bjerifteforsikring 10.000;,- kr.
- Gebyr til pengeindtitut (pantebrevssalg) 2.000,- kr.
- Fytteudgifter m.v. 10.000,- kr.
| dt: 80.852,- kr.

Hvis handelsnormerne andrer sig, f.eks, sdedes at kaber vadger finansieringsingtitut m.v.,

vil det kunne aadre omkostningsfordelingen mellem kaber og ssdger, herunder fordeling-
en af riskoen for kurstab m.v.
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3.4. Standardformularer og standardvilkar

3.4.1. Ved forbrugeres keb af fast gendom er det aimindeligt, at der bruges for-
trykte aftaleformularer, hvortil er hadtet nogle standardvilkér for handelen.

Brugen og udformningen af standardkontrakter m.v. er ikke ssaskilt reguleret,
men generaklausulen i aftalelovens § 36 vil i konkrete tilfadde kunne anvendes
over for urimelige kontraktvilkar i standardformularerne.

3.4.2. Kgbsaftdernes indhold er i begramset omfang reguleret gennem g endoms-
formidlingsbekendtgarel sens bestemmelser om gendomsformidierens pligt til at
udarbejde salgsopstilling og udkast til kegbsaftale. Det falger sedes af bekendt-
garelsen, a gendomsformidierens udkast til kebsaftae sk angive bl.a. kabe-
summen, starrelsen af den kontante udbetaling, pantegedd, der ska overtages,
gerskiftedan, vilkdr for ssdgerpantebreve, byrder m.v., som hviler pd gen-
dommen, og sterrelsen o de arlige bruttoydelser, ligesom udkastet skd inde-
holde en ragkke naamere angivne sadgeroplysninger vedrarende gjendommen.

Denne indirekte regulering &, hvad der i hvert fad ska vege taget tilling til i en
kabsaftale, retter 9g adene mod gendomsformidieren, og er ikke sanktioneret
med ugyldighedsvirkning eller lignende. Der gedder det ingen regler, hvis hand-
len afduttes uden bistand fra en gendomsformidier.

3.4.3. | dminddighed kan standardkontrakter enten veae "agreed documents’,
som er blevet til efter forhandling mellem modstdende parters organisationer, el-

ler "adhaesionskontrakter”, som er udarbejdet af den ene part aene. Inden for
forbrugeraftaleomrédet er adhaesionskontrakter mest amindelige.

Dansk Ejendomsmaglerforening (DE) har som hovedorganisation for gen-
domsmagylerne udarbgdet en "autoriseret" aftaeformular samt nogle Stan-
dardvilkar.

DE ivaaksadter ikke kollegiae sanktioner over for medlemmer, som undlader a
bruge foreningens standardformularer, men efter det for udvalget oplyste er DE's
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formularer langt de mest anvendte i praksis.

DEs aftaeformularer med tilknyttede standardvilkér udger i en vis forstand en

melemform melem de neermte typer af standardkontrakter. Standardkebsafta

lerne m.v. e som naavnt udarbejdet af jendomsmagglernes sterste organisation.

Og s=lv om gendomsformidieren normalt antages af sadgeren, er formidlerne
forpligtet til sa vidt muligt at tage hensyn til bade kabers og sadgers berettigede
interesser, jf. lov om omszaning af fast gendom § 9. Dette krav gadder ogsa ved
udformningen af en standardkontrakt.

Dansk Ejendomsmaglerforenings standardkebsaftale indeholder de punkter,
om kreeves efter bekendtgerelsen om egendomsformidling. Herudover inde-
holder den plads til parternes individuelle aftder vedrgrende bl.a. overta
gelsesdagen, medf@dgende lasere, forddingen af visse handelsomkostninger, visse
praktiske forhold angaende berigtigelsen af handelen samt eventuelle andre saa-
lige vilkér eller bi-aftaer. Endvidere indeholder dutsedlen rubrikker til visse sad-
geroplysninger, bl.a. om offentligretlige reguleringer m.v. af betydning for gen-
dommen og om saalige forhold vedrarende bygningernes fysiske tilstand.

| standardkgbsaftalen henvises der til DE's standardbestemmelser for omsadning
o fast giendom.

DE's standardbestemmelser for omsagning af fast gjendom, der sdledes blot ved-
hedtes selve kebsaftden, er meget omfattende og indeholder bestemmelser af
vidt forskellig art:

En de af bestemmelserne er rent oplysende - det gadder f.eks, bemaakninger
om, a "keber har modtaget tilbud om udarbejdelse af budget i forbindese med
handlen”, og at der "sadger bekendt ikke findes kjulte fgl eller mangler".

Andre bestemmelser er blot en gengivelse eller omskrivning af retsregler og a-
mindelige retsgrundsagninger, som ville gadde, selv om de ikke var nsevnt. Det
gadder f.eks, en bestemmese om, a fastmonteret badevaadsesudstyr og faste
lamper, braandeovne og radiatorer fager med gjendommen.
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Nogle bestemmelser er at anse som egentlige aftalebestemte vilkar - det gadder
f.eks, en bestemmelse om, a sadgeren inden skadets underskrift kan forlange at
fa et eventuelt sedgerpantebrev opdelt i flere pantebreve, hvis sadgeren betaler
merudgiften herved samt den ekstra tinglysningsafgift.

Endelig er der bestemmelser, som medfarer en fravigelse &, hvad der ville gadde
uden aftale. Som eksempe herpd kan naavnes en bestemmelse om, at et eventu-

et sadgerpantebrev, der ved udstedelsen respekterer pengeinstitut- og real-

kreditldn med variabel rente, ska respektere andringer i renten for disse 1an

uden saarskilt pétegning.

Standardbestemmel sernes forskel ligartede karakter er ikke markeret, hverken ty-
pografisk, ved inddelingen af teksten eller pa anden made. Men da disse stan-
dardvilkar som naevnt indeholder visse egentlige aftalevilkédr, herunder andringer
i forhold til, hvad der elers ville gadde, har det betydning for sivel kaber som
sadger at sate sig ind i bestemmelserne og vurdere, om der er anledning til at fa
noget andret.

Udvalgets overveelser vedrarende indferelse af en offentlig autorisationsordning
med hensyn til aftdeformularer vedrarende kab af fast gendom er refereret
nedenfor i kapitel 8, pkt. 8.2.2.2.1.

Som bhilag 5 til betamkningen er medtaget Dansk Ejendomsmagglerforenings
standardkgbsaftale vedrarende én- og tofamiliehuse og fritidshuse, samt for-
eningens standardbestemmelser for omsadning af fast gendom.
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3.5. Hvilke muligheder har parternefor at skkresig mod fegl og mangler?

Bade for kaber og sadger er et of de vassentligste spergsmd i forbindelse med en
hushandel, hvordan man kan sikre sg mod efterfalgende at skulle betae for
udbedring af fgjl og mangler, som man ikke har vearet opmagrksom pa, da kabsd-
talen blev indgaet.

| kebsaftalen kan parterne tage illing til, i hvilket omfang sadgeren efterfagen-
de ska kunne geres ansvarlig for neemere angivne fgl, jf. nedenfor i kapitel 8,
punkt 8.2., om ansvarsfraskrivelser m.v. Herved opnas imidlertid blot en aftde
om risikofordelingen kaber og sadger imellem.

| praksis er der navnlig to mader, hvorpd man i forbindelse med kabsaftaens ind-
géelse kan sage a beskytte begge parter: Man kan for det farste fa en bygnings-
sagkyndig til at undersage husat for fel og mangler, inden kabsaftalen underskri-
ves, sadan a eventuelle fgl i videst muligt omfang foreligger oplyst pa forhand.
For det andet kan man tegne en gerskifteforsikring, som dakker riskoen for fgl

eller mangler, der pa handelstidspunktet har vaaret kjult salv for en fagmand, €l-
ler som farst udvikler sig senere.

| pkt. 3.5.1. omtaes de eksisterende husbesigtigel sesordninger. De gerskiftefor-
sikringer, der er pA markedet i dag, beskrivesi pkt. 3.5.2.

3.5.1. Hushesigtigelsesordninger .

3.5.1.1. Varmesynsordningen.

3.5.1.1.1. Varmesynsordningen blev indfart i 1981 med henblik pa at opfylde
mdlene i Energiplan 1976.

Reglerne om varmesynsordningen findes i lov om begramsning af energiforbruget
i bygninger (lovbekendtgarelse nr. 342 af 20. juni 1984 som aadret ved lov nr.
611 af 12. december 1984) og Bygge- og Boligstyrelsens bekendtgerelse om var-
mesyn, energiattest og energikonsulenter (bekendtgerelse nr. 187 a 29. april
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1985). Varmesyndovens hovedsigte er, at ale addre bygninger skal bringes i en
energigkonomisk rimelig tilstand. Ordningen gadder for bygninger, der ikke er
opfart under de nugaeddende strenge isoleringskrav m.v. i bygningsreglementet.
Loven gadder sdedes for opvarmede bygninger, der er opfart far den 1. februar
1979, eler hvortil byggetilladelse er meddelt inden dette tidspunkt. Undtaget fra
reglerne er bl.a. gerlgligheder og sommerhuse, der ikke er registreret som hel-
arsboliger.

Adminigtrationen af varmesynsordningen herer under Energistyrelsen.

Varmesyn er rettet mod bygningens energimasssige tilstand (transmissionstab,
ventilationstab, energiudnyttelsen i de varmeproducerende og varmefordelende
anlagy). Undersagelsen omfatter ikke bygningenstilstand i gvrigt. | en varmesyns-
rapport beskrives bygningens energimesssige tilstand, mulighederne for energi-
masssige forbedringer og rentabiliteten af sddanne forbedringer.

| perioden 1981-1984 ydede det offentlige tilskud til varmesyn og til en rakke
energibesparende arbgjder, hvis de var anbefdet i en varmesynsrapport. Til-
skudsordningen opherte ved udgangen af 1984.

| varmesynsbekendtgarelsen er det nagmere angivet, hvilke bygningsmaessige
krav, der ska vaae opfyldt, for & der kan udstedes en "energiattest”. Kravene
skd kun opfyldes i det omfang energikonsulenten finder det rimeligt under hen-
syn til bygningens ader, anvendelse og konstruktion, omradets varmeforsy-
ningsforhold og investeringens rentabilitet. Energiattester kan derfor ikke bruges
som grundlag for a sammenligne forskellige gendommes energimasssige tilstand.

Efter varmesyndovens 8§ 6 ska sadgeren ved sdg af en bygning, som er omfattet
af loven, inden salgsaftaens indgaelse gere kegberen bekendt med, om der er ud-

stedt en energiattest for bygningen. Foreligger der ikke en energiattest, skd sad-

geren sarge for, a en energikonsulent udarbeder en varmesynsrapport. Kgberen

skal have besked om indholdet af varmesynsrapporten. Overtraadelse af § 6 er ik-

ke sanktioneret i loven. Efter det for udvalget oplyste er det amindeligt, a par-

terne "aftder sg ud af' varmesyndovens usanktionerede bestemmelse om, at sad-
geren skd fa foretaget et varmesyn.
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Der er i dag udfart varmesyn paca. 33 % af énfamiliehuse og 55 % af udlgnings-
boliger opfart far 1979.

| perioden 1981-1984, hvor det offentlige ydede tilskud til varmesyn, var der stor
interesse for ordningen. | 1984 blev der sdledes udfart 142.290 varmesyn. | &rene
efter tilskudsordningens ophar har antallet af varmesyn vaget stagkt fadende. |
1993 blev der kun udfert ca. 5000 varmesyn. | 1994 er efterspargden dog efter det
for udvalget oplyste begyndt at stige igen.

| praksis har der vazet ringe interesse for energiattester. Siden 1981, hvor varme-
synsreglerne blev indfert, er der kun udstedt 13-15.000 energiattester.

3.5.1.1.2. Varmesyn udferes af energikonsulenter, som er beskikket af Energisty-
relsen.

For a kunne blive beskikket skal man have eksamen fra Danmarks Tekniske
Hgjskole, Danmarks Ingenigrakademi, teknika (fagomréde B), fra Byggeteknisk
Hgjskole eller en af arkitektskolerne, eller have tilsvarende kundskaber. Endvi-
dere sk man have mindst 5 ars erfaring med erhvervsmaessig rédgivning vedre-
rende bygningsisolering, varmekilder og varmefordeling.

Inden beskikkelsen udstedes, ska konsulenten gennemga et introduktionskursus
om energikonsulentordningen, udfarelse af varmesyn, samt om fugtigheds- og in-
deklimamasssige risici ved indgreb i bygninger m.v. Senere kan energikonsulen-
terne indkaldes til saalige efteruddannel seskurser.

Alle energikonsulenter driver selvstamdig radgivningsvirksomhed, eller er ansat i
radgivningsfirmaer. Ved beskikkelsen ska energikonsulenterne tiltraede et admi-
nistrativt udformet regelsse om virksomheden som energikonsulent. Heri er det
bl.a. bestemt, at energikonsulenten eller det firma han er ansat i, ikke ma have
gkonomisk forbindelse med nogen virksomhed, der har interesser, som kan have
indflydelse pa konsulentens arbejde som beskikket energikonsulent.

Beskikkelsen som energikonsulent er personlig. Konsulenten ska personligt ud-
fare varmesynet og underskrive varmesynsrapporten, sdledes at konsulenten ale-
ne bager det juridiske ansvar for dens indhold.
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Aftder om energikonsulentarbejde indgds med henvisning til vilkérene i Almin-
delige bestemmelser for teknisk radgivning og bistand (ABR 89). Energikonsu-
lenten hadter sledes for fgl ved St arbejde efter ansvarsreglerne i ABR. Energi-
konsulenten ska vege dakket af en professond ansvarsforsikring, der |gbende
ska holdes fornyet, sdledes at der i 5 & efter arbejdets afdutning er dakning for
bygningsskader, som konsulenten er ansvarlig for.

Energikonsulentordningen administreres af en saalig styringsgruppe med repree
sentanter for Energistyrelsen, Foreningen af Radgivende Ingenigrer (FRI), Prak-
tiserende Arkitekters Rad (PAR), Forbrugerradet, Industrirddet, Byggecentrum
og Dansk Teknologisk Institut, jf. varmesynsbekendtgerelsens § 8.

Styringsgruppen afgiver indgtilling til Energistyrelsen om beskikkelse af energi
konsulenter og farer tilsyn med konsulenternes arbgjde. Endvidere har styrings-
gruppen et dmindeligt indseende med ordningens @gkonomi og udvikling. Herud-
over behandler styringsgruppen klager over energikonsulenternes arbejde og ho-
norarberegning.

Prisen for varmesyn pa énfamiliehuse afheanger af husets starrelse og &, om der
er én eller flere etager. For huse med indtil 130 m  boligareal i é plan gadder en
grgndtakst pa 1.679,93 kr. Der beregnes et tillaay pa 6,39 kr for hver yderligere
m boligareal samt et tillasg pa 319,54 kr. for hver yderligere etage (dog hgist for
2 etager).

. . 2 .
Eksempelvis koster et varmesyn paet 175 m gort parcelhusi 1 %2 etage 2.287 kr.,
incl. moms.

3.5.1.1.3. Energikonsulenten gennemferer varmesynet pa grundlag af varmesyns-
bekendtgerelsens sékaldte positivliste (81), der fungerer som checkliste. Under-
sagelsen foregdr uden "destruktive" indgreb i konstruktionerne. Konsulenten ba-
serer varmesynsrapporten pd, hvad han kan se, pa bygningstegninger og oplysnin-
ger fra geren, samt pa sine erfaringer med lignende bygninger. Konsulenten kan
tredfe aftale med rekvirenten om mod ekstrabetaling at udfare lettere destrukti-
ve undersagelser f.eks, af isoleringstilstanden i hule mure.

Energikonsulenten udarbejder en skriftlig varmesynsrapport pa et ssaligt autori-
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saret skemasad, der er relativt kortfattet. Rapporten indeholder bl.a. fordag til,
hvilke energibesparende foranstaltninger der ber gennemfares, samt overdag
over omkostninger og besparelser herved.

Varmesynsrapporten har primaat til formdl at oplyse om bygningens energimess-
sge tilstand og a danne grundlag for afgerelsen &, om der kan udstedes energi-
attest for den pageddende bygning.

3.5.1.1.4. | den offentlige debat er varmesynsordningen blevet kritiseret for, at
varmesyn dene drejer sig om bygningens energimasssige tilstand og sdedes ikke
kan bruges som grundlag for vurderingen &, om der er mangler ved bygningen.

Endvidere har der vaaet peget pa, at energikonsulenter kun gaddent er blevet
draget til ansvar for rigtigheden af oplysningerne i varmesynsrapporter. | praksis
vedlagyges varmesynsrapporter ofte blot som bilag til kebsaftalen uden nsamere
omtale under salgsforhandlingerne, og domstolene har i den Stuation ikke ansat
rapportens oplysninger som en garanti, som keberen af gendommen kan paberd
be sig. En dom ved @stre Landsret, gengivet i Ugeskrift for Retsvaesen 1991. s.
363, har dog muligvis amdret herved. Dommen er nagmere omtalt nedenfor i ka
pitel 8, pkt. 8.3.1.4.4.

Pa den baggrund har der vagret tanker fremme om at styrke varmesynsordningen
pa forskellig made, bl.a. ved a da den sammen med de frivillige husbesigtigel ses-
ordninger, til et egentligt byggeteknisk gerskiftesyn. Denne mulighed var siledes
et a emnerne pa en konference om varmesynsordningen, som Energistyrelsen -
holdt i efterdret 1991 med deltagelse af bergrte organisationer og myndigheder
m.v. Drgftelserne pa denne konference er refereret i sammendragsrapporten "En
bedre varmesynsordning", der kan fas hos Energistyrelsen.

| kelvandet pa denne konference er der i 1993 foretaget visse justeringer med
henblik pa at gere ordningen mere brugervenlig og at forbedre varmesynsrappor-
ternes kvalitet. Der er bl.a. udarbgdet nye retningdinjer for energikonsulenter-
nes arbejde.

Energistyrelsen har over for udvalget oplyst, a man agter senere at gennemfare
en mere omfattende revision af ordningen, som eventuelt kan indebazre, at ord-
ningen udvides eller knyttes sammen med andre besigtigel sesordninger.
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3.5.1.2. Tilstandsrapporter i forbindelse med forsikringstegning.

3.51.2.1. | pkt. 3.52. nedenfor er der redegjort neamere for de gerskif-
teforsikringer, der er pA markedet i dag. Alle forsikringsselskaber kraever, at der
skd foretages en byggeteknisk gennemgang & den pagaddende gendom som
grundlag for forsikringstegningen.

Denne gennemgang foretages af "taksatorer” eller "bygningssagkyndige’, der er
ansat i det pageddende forsikringsselskab. Forsikringsselskabet vil naturligvis ger-
ne have afdakket aktuelle fgl, sdedes at man kan tage forbehold for disse. Det
primage formd med gennemgangen er imidlertid ikke at afdeekke konkrete
mangler ved gendommen, men a vurdere forsikringssel skabets dmindelige risi-
ko.

P4 grundlag af besigtigelsen udarbejdes der en skriftlig rapport, som forsikrings-
selskabet udleverer til den, der tegner forsikringen.

Besgtigelsen koster normat 1.000-2.000 kr., som betales af den, der tegner
forsikringen. Topdanmarks besigtigelse er dog ikke saarskilt prissat, idet der som
naa/nt ikke laves en skriftlig rapport, som udleveres til parterne.

3.5.1.2.2. | det fdgende redegares for hovedtrakkene i forsikringsselskabernes
forskellige besigtigelsesordninger:

Bdtica:

Forsikringsselskabets bygningskonsulent udfeadiger en "sundhedsattest” pa et
rapportskema

Rapporten omfatter 8 hovedgrupper. Inden for disse er der et antal undergrup-
per.

Hovedgrupperne er:

1) Udvendige overflader.
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2) Kadder.

3) Stueetage.

4) Tagetage.

5) Kakken, bad, toilet.

6) Aflgb, kloak.

7) Vand, varme, d-installationer.
8) Garage, carport, udhus, udestue.

For hver undergruppe gives karakteren "god stand”, "normal stand, dler "mindre
god stand". Der er plads til nogle fa supplerende bemagkninger. Endvidere an-
das de eventuelle udbedringsomkostninger.

Ejendommen gives en samlet karakter: "meget fin stand” (kun behov for aminde-
lig vedligeholdelse), "god stand" (nogle reparationer ma forventes), eller "mindre
god stand" (sterre reparations- og vedligehol delsesarbejder anbefales).

Codan;

Forsikringsselskabets bygningskonsulent udfeardiger en "hussynsrapport” pa et
rapportskema. Rapporten omfatter falgende 16 grupper:

1) Pilotering, anden saalig fundering.

2) Fundamenter, betontrapper, betongulve.
3) Aflgbssystemer, kloak, dram.

4) Gulvkonstruktion, stueetage.

5) Tagkonstruktion, tagrender, nedlgab.
6) Skorstene, skorstenspiber.

7) Antenner.

8) Facader, vinduer, udvendige dere.

9) Opvarmning, rer.

10) Indvendige vagge, gulve, dere, m.v.
11) Kakken.

12) Bad, bryggers.

13) El-installationer.

14) Isolering.
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15) Supplerende oplysninger.
16) Generdl vedligeholdelsesstand.

For hver gruppe er der plads til korte bemagkninger, og den eventuelle udbed-
ringspris andas. | bilag til rapporten er der plads til uddybende bemaarkninger.

Hafnia (nu_Codan):

Forsikringssel skabets taksator udfylder en "besigtigelsesformular” med bilag.

Formularen indeholder nogle hovedtal, rids og kortfattede oplysninger til brug
for riskovurderingen. Formularen udleveres til kunderne. Som bilag til formula
ren findes den egentlige tilstandsrapport, som imidlertid kun pa begeging udieve-
res til kunderne. Bilaget omfatter 9 hovedgrupper med et stort antal under-

grupper.
Hovedgrupperne er:

1) Teram/udenomsareder,
2 Tag,

3) Facader,

4) Kadder,

5) Bryggers,

6) Loftrum,

7) Kakken,

8) Bad, toilet,

9) @vrige rum.

For hver hovedgruppe angives én af 5 kvalitetskategorier, fra "gkonomi” til "luk-
sus"'.

For hver undergruppe gives en karakter for vedligeholdd sestilstanden: "God",
"amindelig", "mindre god" eler "darlig". Der er endvidere plads til supplerende
bemaakninger.
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Kgl. Brand:

Forsikringsselskabets bygningskonsulent udfaardiger en "bygningsrapport” pa et
skema

Skemaet er udformet sédan, at der opregnes 9 skadestyper. og for hver of disse
angives, hvilke bygningsdele, der er undersagt:

1) Nedbgrsskader — tag, ydervaa.

2) Utadte tanke og beholdere — olietanke, kedler, beholdere, radiatorer.

3) Sadningsskader, revner — fundamenter, vesgge, kadderydervaggge, gulve, lof-
ter, trapper.

4) Funktionssvigt — kloak/afleb, vadrum/sanitet, varmeanlagg, brugtvandsan-
lagg, ventilation, klimaanlaeg, d-installationer.

5) Fugtskader — klimaskaam, tag, vasgge, vinduer, dare, kedderydervamge,
kaddergulve.

6) Radskader — tagkonstruktion, etageadskillelse, trapper, gulve, tragartier.

7) Afskaning af murveak — udvendige mure, skorstene, tagsten.

8) Punkterede termoruder — ruder.

9) Andre skader.

Der er plads til korte bemagkninger. Der afkrydses, hvis et "udvidet check” anbe-
faes.

Topdanmark:

Forsikringsselskabets bygningskonsulent udfeardiger en "Sundhedsattest” pa et
skema

Skemaet omfatter 6 grupper:

1) Fundamenter, kadder og krybekadder.
2) Facader.

3) Vinduer og udvendige dare.

4) Tagkonstruktion og tagheklasdning.
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5) Indvendige vasyge, lofter og gulve.
6) Synligeftilgangelige VV S-ingtallationer.

For hver gruppe anferes eventuelle fejl, som er konstateret ved bygningskonsu-
lentens besigtigelse. Ved afkrydsning angives det, om felen ber udbedres "snarest
muligt" eller "inden for de naeste 3-5 ar", eler om fglen kun har "kosmetisk be-
tydning". For hver fgl angives endvidere udbedringsomkostningerae, hvis disse
kan andas.

Tryg Forsikring:
Forsikringsselskabets bygningskonsulent udfagrdiger en "tilstandsrapport”.
Rapporten er indddlt i fagende 6 hovedpunkter:

- tagkonstruktion,

- ydervaggge, vinduer og dare,

- vagyge, lofter og gulve m.v.,

- kadder og kryberum,

- garage, carport, udhuse og lignende, og
- ingtallationer.

Inden for hvert hovedpunkt er der et antal underpunkter (varierende fra4 til 15).
Ud for hvert underpunkt er der afsat en linje til bemaakninger. Ved afkrydsning i
en rubrik angiver bygningskonsulenten, om huset er i "meget fin stand" (enkelte
smareparationer, i gvrigt norma stand), "god stand” (nogle reparationer, i evrigt
normal vedligeholddlse), "rimelig god stand” (nogle reparationer og en del vedli-
geholdelse), eller "mindre god stand” (sterre reparations- og vedligehol del sesar-
bejder).

Der er endvidere plads til a angive de anddede reparationsudgifter.

Lagersandens Brandforsikring (Runa Forsikring):

Forsikringsselskabets taksator udfaadiger en "tilstandsrapport”.
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Rapportens oplysninger er inddelt i to hovedgrupper, "riskovurdering” og "kon-
staterede skader".

Under risikovurderingen omtales 35 punkter, som til dels blot er beskrivende
med hensyn til konstruktion og materiadlevalg.

Hovedgruppen "konstaterede skader" omfatter fagende 13 punkter:

1) Skader pa kloak/kloakbrend,

2) skader i fundamenter,

3) skader i murvaak/lette facader,

4) indvendige sagningsskader,

5) skader pa tagbeklaadning,

6) skader i udvendige dere/vinduer/vinduespartier,
7) indvendige fugtskader,

8) skader i avrigt,

9) svamp,

10) aktivt husbukke-angreb,

11) angreb &f borebiller,

12) angreb a murbier,

13) bygningsdele, som bgr udskiftes/repareres.

For hver undergruppe afkrydses "ja' eller "nej". Der er herudover plads til korte
supplerende bemagkninger.

Ejendommen gives en samlet karakter for vedligehol del sesstanden.

Rapporten suppleres med et udferligt referat af gerens oplysninger om konsta-
terede skader m.v.

Jdifterne:

Forsikringsselskabets bygningskonsulent udfaardiger en "sundhedsrapport” pa et
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skema. Rapporten omfatter 9 hovedgrupper. Inden for disse er der et stort antd
undergrupper.

Hovedgrupperne er:

1) Kadder, fundament,
2) facader,

3) tag,

4) loft, tagrum,

5) forrum, entré,

6) bryggerso.l.,

7) bad, toilet,

8) kakken,

9) bebod sesrum.

For hver undergruppe gives en tal-karakter for henholdsvis "tilstand", "arsag", og
" reparationshehov”.

For sa vidt angdr tilstanden star de naavnte karakterer (fra 1 til 4) for "god",
"acceptabel”, "delvis acceptabel” og "ede agt/uacceptabel .

For sa vidt angdr arsagen star karaktererne for "normalt brug”, "manglende vedli-
geholdelse/ditage’, "materiale, udfarelses- eler projekteringsfejl”, og "edeagt pa
grund af manglende vedligeholdelsg".

For sA vidt angdr reparationsbehovet st&r karaktererne for "ved farste store
istandssadtelse”, "inden 1 &, "snarest muligt" og "straks'.

For hver undergruppe er der plads til korte supplerende bemagkninger.

3.5.1.2.3. Generdt er forsikringssel skabernes tilstandsrapporter at for summari-
skettil, a kaber og sger kan anvende dem som et tilstraskkeligt grundlag for at
fa gjort op med eventuelle fgjl ved gendommen, inden der skrives dutseddel. E-
ter udvalgets opfatelse er der dog grund til a fremheeve Odtifternes til-
standsrapport, som i lidt hgjere grad end de gvrige er overskuelige og praktisk
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anvendelige for kaber og sadger.
3.5.1.3. PAR/FRI-ordningen m.v.

3.5.1.3.1. Praktiserende Arkitekters Rad (PAR) og Foreningen af Radgivende In-
genigrer (FRI) har i fedlesskab etableret en husbesigtigelsesordning, "Teknisk
besigtigelsesordning for fast gendom”.

Ordningen gér ud pa at tilbyde bygningstekniske undersegelser i forbindelse med
gerskifte. De bygningssagkyndige, der ale er tilknyttet en af PAR's dler FRI's
medlemsvirksomheder, ska have mindst 5 ars relevant erfaring med rédgivende
virksomhed samt have en uddannesesmasssig baggrund, der svarer til civil- og
teknikumingeniar, arkitekt MAA €eller bygningskonstrukter. For at kunne vazre
med i ordningen skal de bygningssagkyndige endvidere gennemga et saaligt kur-
sus, der tilrettelaayges af organisationerne.

Der er nedsat en "styregruppe’ med reprassentanter for PAR og FRI og med en
observater fra Forbrugerrddet. Eventuelle klager over de bygningssagkyndiges
besigtigelse, honorarkrav m.v. kan indbringes for denne styregruppe. Det er gratis
a klage til styregruppen.

Ordningen er bygget sadan op, a man kan vadge mellem to typer af besigtigelse,
en kort uden skriftlig rapport og en grundigere med skriftlig rapport.

Den korte undersagelse, der afduttes med en mundtlig rapport pa stedet, har in-
teresse for kaberen, idet hensigten med undersagelsen er at give denne et indtryk
a, om huset er i en s3dan stand, a det umiddelbart bar "glemmes”, eller om der
ber foretages en grundigere undersagel se inden kabet.

Den grundigere besigtigelse tager sigte pa a undersage, om der er fgl og mang-
ler ved huset. Medmindre andet saarligt aftales, foregdr undersggelsen uden fysis-
ke indgreb i bygningen og dennes installationer. | rapporten omtales saledes kun
forhold, som den bygningssagkyndige kan iagttage med brug af simple handred-
skaber som lygte, skruetraekker, traffugtighedsmdler, vaterpas, syl o.l. | evrigt
foregdr undersggelsen pa grundlag af de bygningstegninger m.v., som métte fore-
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ligge.
Rapportskemaet er bygget sddan op, at der for hver enkelt bygningsdel er plads

til bemagkninger, der svidt muligt skrives i dmindeligt sprog. Felgende byg-
ningsdele omtales:

"Udvendig besigtigelse

fundering

kloak

udvendige trapper, altaner m.v.

Tag Generdlt (tagdakningsmateride, ovenlys, kviste,
isolering)
Udluftning af tagkonstruktion
Tagafvanding, tagrender, skotrender, nedigbsrer
m.v.

Facader Y dervasgge og kadderydervamge
Lette facadepartier
Vinduer og dare

Indvendig besigtigelse

Krybekadder Generelt (materider m.v.)

Bund i krybekadder
Dramings- og udluftningsforhold

Kadder Kaddervagyge og -gulv
Dak over kedder
Udluftnings- og opvarmningsforhold

Normal etage Indvendig side af ydervasgge, facadepartier, dere,
vinduer m.v.

Indvendige vasgge, gulve, dare m.v.
Etageadskillelse over normaletage
Kakken og vade rum

Udnyttet tagetage Indvendig side af tag, gavltrekanter, kviste, flunker,
ovenlys m.v.



Installationer

4] -

Skunkrum m.v.

Indvendige vamge, lofter, gulve, dare
Vade rum

Indvendige &fl@bs nstall ationer
Ventilationsanlagy

El-install ationer

Varmeanlagy

Rer og radiatorer

Automatik og styringsmuligheder.”

m.v.

Pr. 1. mg 1994 er prisen for den korte besigtigel se uden skriftlig rapport 1.300 kr.
ved 1- og 2-familiehuse. Prisen for den skriftlige rapport afheager a gen-
domsvaadien. For huse med gendomsvazdi under 500.000 kr. er prisen 3.000 kr.
Er gendomsveadien under 1 mio. kr., er prisen 3.000 kr. + 3,66 promille af gen-
domsvazdien over 500.000 kr. Er gendomsvazdien over 1 mio kr. koster rappor-
ten 4.830,- kr. + 2,44 promille af gendomsvagdien over 1 mio. kr. Er den vee
sentligste del af huset addre end 40 &r, lasgges der 25 % til ovennaavnte priser. Al-
le belagb er inkl. kersdl og moms.

Er der f.eks, tae om et parcelhus fra 1950 med en giendomsveadi pa 1 mio. kr.,
koster den skriftlige rapport sdedes 4.830 kr. + 1.207,50 kr. = 6.037,50 kr.
Ved besigtigelse af gerlgjligheder m.v. gadder de anfarte priser ikke. Her aftales
prisen for besigtigelsen under hensyn til den pageddende opgaves omfang.

Mod ekstra honorar kan man som tillagg til rapporten fa udarbejdet et overdag
over, hvad omkostningerne vil vage ved de udbedringsarbejder m.v., som den
bygningssagkyndige har anbefdet i rapporten. Efter aftde kan man ogsa fa udar-
bejdet en vedligeholdelsesplan for gjendommen med oplysning om, hvornar ved-
ligeholdel sesarbejder eller udskiftning bar ivaaksadtes eller kan paregnes.

Det er en betingelse for medlemsskab af PAR og FRI og dermed for at kunne
vage med i husbesigtigelsesordningen, at man har en professiond ansvarsforsik-
ring. PAR og FRI har indgdet kollektive aftaer med hver sit forsikringsselskab
om obligatoriske forskringsordninger for medlemmerne.
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PAR-medlemmernes ansvarsforsikring dakker det erstatningsansvar, forsikrings-
tageren som indehaver af en arkitektvirksomhed métte padrage sig over for tred-
jemand som falge af skadegarende handlinger eller undladelser, dog med saed-
vanlige undtagel ser for f.eks, garanti og tilsagn om pris og tid.

Forsikringen kan tegnes med maksimumbel @b for tingsskade pa mellem 2,5 mil-
lioner kroner pr. & og 20 millioner kroner pr. ar.

En enkelt skade kan dakkes med det fulde maksmumbelgb, og der er mulighed

for at tegne forsikringen med dobbelt tingsskadesum, sa flere skader hver for sig
kan dakkes med det valgte maksimum. Endelig har forskringstageren ret til en
gang om dret a "fylde forsikringen op" med op til maksimumbelgbet for en en-
kelt skade.

Hvis forsikringstageren opharer med rédgivervirksomheden og samtidig melder
sig ud af PAR, dakker forsikringen uden ekstra praamiebetaling i 5 & fra ophers-
datoen.

Hvis forskringstageren melder sig ud af PAR uden samtidig at ophere med rad-
givervirksomheden, er forsikringstageren i henhold til PARSs vedtasgt forpligtet til
at opretholde ansvarforsikringen i 5 ar efter afdutningen af den senest afdluttede
opgave, som forsikringstageren har indgdet aftae om, mens den pageddende var
medlem.

FRI-medlemmernes forskring daskker tingsskade for melem 2,5 mio. og 50 mio.
kr. pr. forsikringsdr. For en enkelt forsikringsbegivenhed dakkes med hgist halv-
delen af forskringens maksmumbelgb, d.v.s. mellem 1,25 mio. og 25 mio. kr. In-
direkte tab daskkes med hgjst 25 % af maksmumbelgbet. Forsikringstageren har
ret til én gang &ligt a "fylde forsikringen op" med maksimumbelgbet for en en-
kelt skade.

Et eksempel pd en tilstandsrapport udarbegjdet af en PAR/FRI-konsulent er
medtaget som bilag 1.

3.5.1.3.2. Udover PAR/FRI-ordningen tilbyder private firmaer at foretage husbe-
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sigtigelser. Efter det for udvaget oplyste har disse andre ordninger indtil videre
ikke opndet landsdaekkende udbredel se.
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3.5.2. Ejerskifteforsikringer.

3.5.2.1. Ejerskifteforsikringer er farst blevet introduceret pa forsikringsmarkedet i
de senere &r. Tidligere var det ikke muligt for hverken kebere eller sedgere af

fast gendom at forskre sg mod riskoen for, a der efter en handd viste g a
vage fgl og mangler ved gendommen. Dog har man siden 1970 kunnet fa om-
kostningerne ved en eventudl retssag m.v. dakket a de amindelige familieforsk-
ringers og husgerforsikringers retshjadpsdel.

3.5.2.2. Der har vaaet introduceret to hovedtyper af gerskifteforskringer: An-
svarsforskring og en form for kaskoforsikring. Indtil nu har ssdgeransvarsfor-
sikring veaet den mest udbudte forsikringsform.

Ansvarsforsikring tegnes af sadgeren. Forsikringen daskker sadgerens risiko for at
blive gjort ansvarlig for mangler ved den solgte gendom. Retsforholdet mellem
kaber og ssdger er afgerende for, om forsikringen dakker, idet en af de grund-
laaggende betingelser herfor er, at kaberen kan gere mangel shefgjel ser gaddende.
Sadgers ansvarsforsikring giver kaberen en indirekte beskyttelse, idet denne ikke
behaver a bekymre sg om, hvorvidt ssdgeren i givet fad vil vage i gand til a
betale. Sdv om kaberen kan gere midighol del seshefgjel ser gaddende mod sadge-
ren, riskerer han dog aligevel, a ansvarsforsikringen ikke daskker pa grund af
saalige forbehold i forskringsaftaen, eller fordi ssdgeren har vildledt forsik-
ringsselskabet ved a give forkerte eller fortie oplysninger, jf. forsikringsaf-
talelovens 88 4 og 6.

Nogle ansvarsforsikringer er samtidig s3kaldte garantiforsikringer, hvilket inde-
bager, at keber kan rgjse krav direkte over for forsikringssel skabet.

"Kaskoforskring" er primaat en kaberforsikring. For disse forsikringers vedkom-
mende er retsforholdet mellem kaber og sadger uden betydning. Afgerende for,
om forsikringen dakker, er alene, om den fgl, som ska udbedres, falder inden
for det dakningsomrade, der er angivet i forsikringsaftaen. Kgbers kaskofor-
skring giver sadgeren en indirekte beskyttelse pa grund af reglen i erstat-
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ningsansvardovens 8§ 19, som medfarer, a forskringsselskabet ikke efterfelgende
kan rejse krav mod sadgeren vedragrende forhold, der er dakket af kaskoforsik-
ringen, medmindre sadgeren har handlet forsadligt eller groft uagtsomt.

Ansvarsforsikringerne dakker ikke den sikrede (sadgeren) ind i ale henseender.
Der er sdledes knyttet en sdvrisiko til de fleste ansvarsforsikringer pa markedet,
ligesom der normalt er et naamere bestemt maksmumbelgb. Endvidere kan
ingen af forsikringerne tegnes for hele sedgerens ansvarsperiode pa 20 &r.

Salvriskoen er ikke noget problem for kaber, idet samtlige ansvarsforsikringer,
der udbydes for tiden, er udformet sadan, at selvrisikobel gbet opkraaves hos sadg-
eren.

Kaskoforskringerne daskker heller ikke kaberen fuldstaendigt ind. Forsikringerne
dakker som nae/nt kun i det omfang, den pageddende fgl ved gendommen er
omfattet af det aftate dakningsomréde. Det betyder, at et forhold kan vagre
undtaget fra forsikringen, sev om det udlgser mangesbefgieiser for kaberen.
Endvidere gadder der ogsa en sdlvrisiko for de fleste kaskoforsikringer.

Praamierne for de enkélte gerskifteforsikringer varierer en he del. For nogle for-
sikringers vedkommende udger praamien et fast belagb, mens den for andres ved-
kommende kan afhamnge & bl.a. bygningernes areal, boligarealet, om der er fladt
tag, om der er 1 eller 2 plan, beliggenheden, bygningsvaerdien og salgsprisen. For
en 5-aig forskringsperiode varierer praamierne fra ca. 5.000 kr. til over 11.000
kr.

For alle gerskifteforsikringer, der udbydes for tiden, gadder, at det er en forud-
saning for a kunne tegne forsikringen, at forskringsselskabet foretager en be-
sigtigelse a den pégeddende gendom og udarbejder en tilstandsrapport. Til-
standsrapporten udarbejdes med henblik pa selskabets risikovurdering, men skal

normalt betales saaskilt af forsikringstageren. Disse tilstandsrapporter er narme-

re omtalt ovenfor i pkt. 3.5.1.2.

Assurandar-Societetet har oplyst over for udvalget, at der hidtil ikke har varet
salig efterspargsel pa gerskifteforsikringer, hverken som ansvars- eller kasko-



-46-

forsikring. Skadeprocenten i forbindelse med de forsikringer, der er blevet teg-
net, har vazret meget hg.

| det felgende redegares for hoveddlementerne i vilkarene for de enkelte for-
sikringer pd markedet:

A. Ansvarsforsikringer:

A.l. Bdticas "Sadgeransvarsforsikring”.

Forsikringen dakker erstatningsbelab eller forholdsmasssigt afdlag, som ssdgeren
vil kunne tilpligtes at betae til kaber pa grund af fysiske mangler ved gendom-
men. Endvidere daskkes visse sagsomkostninger under forudssaning &, at selska
bet pa forhdnd har godkendt, at de afholdes.

Forsikringen daskker ikke, hvis sadger har udvist svig over for kaber. Kgber kan
dog i safdd rejse krav over for selskabet, sifremt det kan sandsynliggeres, at sad-
ger er insolvent. | gvrigt kan keber rejse krav direkte mod selskabet, hvis kaber
ikke kan gennemfare st krav mod sadger, fordi sadger er ded, forsvundet eller
har faet gaddssanering eller tvangsakkord.

Forsikringen dakker ikke, hvis kaberens mangelskrav skyldes en garanti fra sad-
ger, eller hvis manglen er omfattet af en garanti afgivet af tredjemand (f.eks, en
entreprengr eler leverandar). Forsikringen dakker heller ikke mangler, som er
dakket af en anden husforsikring.

Forsikringen dakker ikke mangler ved fyr, pumper, beholdere og lignende elek-
trisk-mekaniske komponenter.

Forsikringen dakker for i at 2 mio. kr. i hele forskringsperioden. Godkendte
sagsomkostninger dakkes dog ud over dette maksmum. Selvrisikoen er 5.000 kr.
for hver forsikringshegivenhed. Denne selvrisiko gedder ogsa for kaber i de fatil-
fadde, hvor denne kan rgse krav direkte mod selskabet.

Forsikringen gedder i 5 a fra den dag, kaberen ifdge dutsedien overtager gen-
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dommen.

A.2. Codans "Hussalgsforsikring".

Forsikringen daekker belgb, som sadger ved endelig dom eller forlig palagges a
betale til kaber i anledning af skjulte, fysiske mangler ved gendommen. Forsik-
ringen dakker dog ikke, hvis sadger er blevet demt som udeblevet. Sagsomkost-
ninger daekkes ikke. Selskabet kan n&r som helst pdlasyge sadger at acceptere et
forlig.

Forsikringen dakker, sdlv om ssdger har udvist svig over for keber, men selska-
bet har i safdd fuld regres mod sadger. Forsikringen daekker ikke, hvis kaberens
mangelskrav bygger pa en garanti fra sadger, hvis manglen er omfattet af en ga-
ranti givet af en leverander eller forhandler, dler hvis kaberen kan kraeve erdtat-
ning hos en entreprengr.

Forsikringen dakker ikke mangler ved hvidevarer, anlagy til dternativ energi,
gulvvarmeanlagg, draanrer, septictanke og installationer til udenders springvand.

Forsikringen dakker for i at 400.000 kr. i hele forsikringsperioden. Selvrisikoen
er 5.000 kr., der opkraeves én gang i hele forsikringsperioden.

Forsikringen gedder i 5 ar. | forsikringsvilkarene er det anfert, at forsikringen -
ter dens udlgb "kan forlaanges pa begaging af den sikrede”.

A.3. Hafnias (nu Codans) "Ejerskifteforsikring'.

Denne forsikring tegnes af bade sadger og keber, og forsikringen er sdedes ikke
en ren sadgerforskring. Forsikringen dakker samtlige erstatningsbelgb, som
sadgeren vil kunne tilpligtes at betale til keber pa grund af fysiske mangler ved
gendommen, sifremt manglerne er "opstéet” far dutsedlens underskrift (forsik-
ringsbetingel sernes afsnit A, pkt. 2.10.).

Bade sadger og kaber kan rejse krav direkte mod selskabet. Keber kan rejse krav,
sdv om sadger har undladt at give selskabet besked om eksisterende mangler,



-48-

som sadger var bekendt med. | safad har selskabet imidlertid regres mod sadger.

Har kaber "tiltrédt" forsikringen, kan selskabet med bindende virkning for sadger
indgd forlig om erstatning m.v. med keber (forsikringsbetingelsemes afsnit A,
pkt. 1.50.).

Forskringen dakker ikke, hvis manglen er omfattet af en garanti fra sadger,
medmindre det ma antages, a keberen ville kunne paberdbe sig forholdet ogsa

uden garantien. Forsikringen dakker endvidere ikke mangler, som er eller kunne
have vazet dakket af en anden husforsikring eller af en byggefejlforsikring for
nyopfarte gendomme. Det praiseres i forskringsbetingelserne, a forsikringen
ikke dakker, hvis keber var eller burde have vagret bekendt med den pagadden-

de mange!.

Forsikringen dakker for i at 2 mio. kr. i hele forskringsperioden. For sadger
gadder der en salvrisiko pa 5.000 kr., som kun beregnes én gang i Idbet af den
periode, forskringen er i kraft.

Forsikringen gedder i 5 & fra dutsedlens datering.

A.4. Kal. Brands "Ejerskifteforskring (ssdgerforsikring)”.

Forsikringen daskker belgb, som sadger kan tilpligtes at betale pa grund af fysiske
mangler ved bygninger pa fuldstebt fundament og tilbeher af saadvanlig karakter.
Endvidere dakkes rimelige sagsomkostninger. Forsikringen dakker kun mang-
ler, der kan henferes til forhold, som var til stede pa det tidspunkt, hvor selskabet
besigtigede g endommen.

Selskabet kan pa sadgers vegne afvise kaberens krav og kan endvidere palasgge
sHger a antage en advokat. Selskabet kan endvidere ndr som helst pa ssdgers
vegne acceptere et forlig. Selskabet kan udbetale erstatning direktetil kaber, som
dog ikke sdlv kan rejse krav over for selskabet.

Forsikringen dakker bl.a. ikke, hvis sadger har givet urigtige oplysninger i dut-
sedlen.
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Forsikringen dakker heller ikke, hvis kaberens mangelskrav bygger pa en garanti
fra sedger, medmindre der er tale om en garanti, som fremg& af Dansk Ejen-
domsmagglerforenings standarddutsedler. Endvidere dakker forsikringen ikke,
hvis manglen er omfattet af en garanti givet af tredjemand.

Forsikringen dakker ikke mangler, som er eller kunne have vazret dakket af sdl-
skabets amindelige husgerforskring eler af selskabets byggefglforskring for
nyopferte huse.

Forsikringen dakker for i at 2 mio kr. i hele forsikringsperioden. Selvriskoen er
5.000 kr., der opkraeves én gang i hele forsikringsperioden.

Forsikringen gadder i 5 & fra den dag, keber overtager gendommen.

A.5. Topdanmarks "Sadgerforsikring (én- og tofamiliehuse)".

Forsikringen daekker belgb, som sadger ved endelig dom eller forlig bliver palagt
a betale for udbedring af mangler ved nsamere angivne konstruktioner og in-
stallationer i beboelsesbygninger. Visse indirekte tab (genhusning, opmagasine-
ring o.l.) dakkes ogsa. Selskabet kan pdaggge sHgeren at antage en advokat,
men sagsomkostninger dakkes ikke.

Forsikringsbel gbet udbetales direkte til kaber, som dog ikke selv kan regjse krav
mod forsikringssel skabet.

Forsikringen dakker ikke, hvis manglen er omfaitet af en garanti fra ssdger,
medmindre det ma antages, at kaberen ville kunne paberdbe sg forholdet ogsa
uden garantien. Forsikringen dakker heller ikke mangler, som er dakket af en
anden forsikring.

De bygningskonstruktioner m.v., som er omfaitet af forsikringen, er bl.a fun-
dament, kloaksystem (dog ikke tagrender m.v.), gulv og etageadskillelse, vagyge
(herunder vinduer og dere), tag og skorstene, faste dl-instdlationer samt vand- og
varmeingtd lationer (bortset fra hvidevarer, anlag til alternativ energi og gulvvar-
meanlag).
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Forsikringen dakker hgst for i at 2 mio. kr. i den periode, forsikringen er i kraft.
Selvriskoen er pa 5.000 kr., der beregnes én gang i |abet af den periode, for-
skringen er i kraft.

Forsikringen gedder i é &, men sidan at sedger kan kraave den forlanget med et
& af gangen indtil den har vaaret i kraft i 5 &r.

A.6. Osifternes "Hussdgsforsikring'.

Forsikringen er en ansvars- og garantiforsikring. Den tegnes af ssdger, men kaber
e medsikret og kan rgjse krav direkte mod selskabet.

Forsikringen daskker belgb, som ssdger vil kunne tilpligtes at betale for udbed-
ring af mangler ved neamere angivne konstruktioner og ingtalationer i beboel-
seshygninger. Sagsomkostninger dakkes ikke.

Forsikringen dakker ikke, hvis manglen er omfattet af en garanti fra sedger eller
tredjemand. Forsikringen dakker heller ikke, hvis manglen er eler kunne have
vaget dakket af en anden husforsikring eller af en byggefegjlforsikring for nyop-
farte gendomme,

De bygningskonstruktioner m.v., som er omfattet af forsikringen, er bl.a. fun-
dament, kloaksystem (dog ikke tagrender m.v.), gulv og etageadskillelse (bortset
fra kaddergulve), vaggge (bortset fra vindues- og derpartier), tag og skorstene,
faste d-ingtalationer samt gas-, vand- og varmeinstallationer (bortset fra hvide-
varer, antenner, anlag til dternativ energi og gulvvarmeanlag).

Forsikringen daekker for i at 500.000 kr. i hele forsikringsperioden. Selvrisikoen
er 10% for hver forskringsbegivenhed, dog mindst 3.000 kr.

Forsikringen gadder i 5 &r.
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B. Kaskoforsikringer.

B.l. Runa Forsikrings "Bydgoefe|lforskring".

Forsikringen kan tegnes af kaber eller sadger. Forsikringen dakker fgl ved byg-
ninger og faste installationer, som har betydning for bygningens eller installatio-
nens vaadi dler anvenddighed. Forsikringen dakker kun fejl, der kan henfares
til forhold, som var til stede pa det tidspunkt, hvor selskabet besigtigede gen-
dommen. Selskabet betaler enten udbedringsudgifterne eller vaaditabet. Sagsom-
kostninger dagkkes ikke.

Forsikringen daskker ikke fejl, som forskringstageren har fraskrevet sg mulighe-
den for at gare gaddende over for den, der er ansvarlig. Forsikringen dakker hel-
ler ikke fejl, som forsikringstageren var eller burde have vaget bekendt med pa
det tidspunkt, hvor forskringen blev tegnet. Endvidere dakker forsikringen ikke
fel, som skyldes, at forskringstageren har forsamt at vedligeholde gendommen.

Forsikringen dakker ikke fel, som kan kreeves udbedret af en leverander, entre-
prengr eller handvagrker, medmindre det kan godtgeres, a den pagaddende ikke
kan betae for udbedringen. Forsikringen daekker heller ikke fgl, som er eller
kunne have vaet dakket af selskabets almindelige husforsikringer.

Der er intet maksmum for forsikringsdakningen, bortset fra, a erstatningen i en
enkelt sag ikke kan overstige gendommens veardi. Selvrisikoen er 2.500 kr. for
hver forskringsbegivenhed.

Forsikringen gedder i 5 .

B.2. Topdanmarks "Kgberforsikring".

Forsikringen kan kun tegnes som en tillaggsforsikring til selskabets amindelige
husgerforsikring. Forsikringen bortfalder sdledes, hvis husgerforsikringen ophe-
rer.

Forsikringen dakker bade som kaskoforsikring ("Dakning A") og som kreditfor-
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sikring ("Dakning B").

Kaskoforsikringen dakker udbedring af skader pa beboelsesbygninger, safremt
bygningsskaden medfarer, a bebodsesbygningen eller dele heraf | a vassentlig-
hed ikke kan anvendes efter st formd. Forsikringen daskker ogsa visse indirekte
tab.

Denne del af forsikringen daekker ikke skader, som er daskket af den dmindelige
husgerforskring. Forsikringen dakker endvidere ikke skader, der skyldes over-
svemmelse eller opstigning af grundvand, manglende vedligeholdelse, manglende
opvarmning pa grund af forhold, som keber har indflydelse pd, svindrevner o.l.,
samt skader pa eler forvoldt ved til- eler ombygning, der er udfert i forsk-
ringsperioden. Skader pa kedler og beholdere, der er mere end 10 & gamle, er
heller ikke dadkket.

Kreditforsikringen daekker kabers gkonomiske krav pa grund af fysiske mangler
ved bygninger samt forureningsskader. Sagsomkostninger dadkkes ikke.

Denne del af forskringen dakker, hvis kaber har et krav mod sadger eller tredje-
mand ifalge dom, voldgiftskendelse eller forlig, der kan tvangsfuldbyrdes. Endvi-
dere dakker forsikringen, hvis det skannes, at det i praksis er umuligt at opna
dom €ller voldgiftskendelse over sadger, f.eks, fordi denne er forsvundet eller har
féet geddssanering. Forureningsskader daekkes kun med op til 200.000 kr.

Hele forskringen dakker for i alt 2 mio. kr. i forskringsperioden. Selvriskoen er
5.000 kr., der opkraeves én gang i hele forsikringsperioden.

Forsikringen gedder i 5 &.

B.3. Tryq Forsikrings "Bygoefeilforskring”.

Forsikringen kan tegnes a kaber eller sadger. Kaber kan kun tegne forsikringen
om et tillagy til selskabets dmindelige husforsikring.

Forsikringen dakker udbedring af visse neamere angivne fgl ved gendommens
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bygninger og faste ingtallationer. Har en fgl medfert, at gendommen ikke kan
beboes, dakkes endvidere visse indirekte tab (genhusningsudgifter m.v.). For-
sikringen daskker kun, hvis udgiften kan henfares til forhold, som var til stede, da
selskabet udfaardigede sin tilstandsrapport. Det er endvidere en forudsedning, at
fglen har forringet de forskrede bygningers eler ingtalationers brugsveedi.

Med disse begramsninger dakker forskringen konstruktions-, materiale- eler
udferelsesfeil, som volder direkte skade pa de forsikrede bygninger eler installa
tioner eller medfaerer risiko for sddan skade. Forsikringen dakker i gvrigt skjulte,
fysske fegl, som sadger kan geres erstatningsansvarlig for, dog kun hvis fejlen er
vaesentlig.

Forsikringen daskker ikke fejl, som kaber har fraskrevet sig muligheden for at go-
re gaddende over for sadger. Forsikringen dakker heller ikke fejl, som kaber var
eller burde have vagret bekendt med pa det tidspunkt, hvor forsikringen blev teg-
net. Fejl, der er omfattet af en garanti fra sadger eller tredjemand, dadkkes ikke.

Undtaget fra forsikringen er endvidere fejl, der er eller kunne have vaet dakket
af selskabets dmindelige husgerforskring, eller som der er taget forbehold over-
for i en sidan forsikring. Forsikringen daekker heller ikke fejl, der er "ssavanligt
forekommende under hensyn til det forskredes alder, brug, konstruktion og al-
mene vedligeholdelsestilstand ved giendommens overtagelse eller forsikringens i-
krafttreedelse". Undtaget fra daskningen er ogsa fejl, der skyldes, at bygningsdeles,
kongtruktioners eller materiders savanlige eller aftate levetid er udigbet. For-
skringen dakker endvidere ikke fel, der skyldes kaberens manglende vedlige-
holdelse. Undtaget er desuden fgl ved hvidevarer, svammebassiner m.v., dterna
tive energianlagy, antenner, markiser o.l., visse tanke samt visse bragnde og rer
m.v.

Selskabet har regres mod sadger, hvis denne har handlet svigagtigt over for ke
ber.

Der er intet maksmumbelgb for forskringsdakningen. Selvriskoen er 2.500 kr.
for hver forsikringsbegivenhed.



Forsikringen gedder i 5 &r.
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Kapitel 4. En byggesags forlgb m.v.
4.1. Opferelse af nye boliger m.v.

| de seneste & er der blevet bygget stadigt faare nye boliger med forbrugere som
bygherrer. Antalet af nyopfarte enfamiliehuse - herunder parcel, rakke-, keade-
og dobbelthuse - var i 1992 det laveste i mere end 10 &r. Antalet af nyopfarte
fritliggende enfamiliehuse var i 1992 under 2.000, inklusive til- og ombygninger.

En forbruger, der bedlutter Sg for at lade opfere et hus, og som ikke gnsker et ty-
pehus, vil normalt henvende sig til en arkitekt eller entreprenar med henblik pa
at fa udarbejdet et projekt til et hus samt et overdag over prisen.

Er det en arkitekt, der projekterer, udarbeider denne som regel ogsa udbudsma
teriadlet, hvorefter arbgjdet pa bygherrens vegne udbydes i licitation eller under-
handsbud. Hvis det er en entreprengr, der projekterer, taler man om "totaentre-
prise" . Parterne indgdr i safad aftde om opfaerelse af en bygning, og det er heref-
ter op til totalentreprengren at afholde licitation eler indhente underhdndsbud,
hvis han har brug for underentreprengrer.

Kontrakten (kontrakterne) om udfarelsen af byggearbeidet indeholder efter det
for udvalget oplyste nassten dtid en henvisning til Almindelige Betingelser (AB),
uanset om en arkitekt eller en totalentreprengr st&r for projekteringen. AB er
naamere omtalt nedenfor i kapitel 9, pkt. 9.1.1.1.

| tilfadde, hvor en arkitekt udarbegjder udbudsmaterialet, er det denne, som pa
bygherrens vegne indfgier eventuelle fravigelser dler tilfgidser til AB. Entrepre-
ngrerne henviser i deres tilbud normat til Handvearksradets eller Entrepre-

nerforeningens supplerende standardforbehold.

Ved totalentreprise er det efter det for udvaget oplyste ikke seadvanligt, at entre-
prenaren foretager andre fravigelser eller tilfgielser til AB end dem, der fremgdr
af de ovenfor nea/nte standardforbehold.
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4.2. Boligministeriets kvalitetssikringsreform.
4.2.1. Boligministeriets reformarbejde vedr grende statdigt og statsstettet byggeri.
P& baggrund of et betydeligt antal byggeskader i byggeri opfart i 1960'erne og
1970'eme gennemfarte Boligministeriet i 1986 en reform, som tager sigte pa at

styrke forebyggelsen af fgl m.v. i statdigt og Statsstettet byggeri.

Reformen omfater bade projektering, udferelse og vedligeholdelse af byg-
gerierne.

Reformens hovedpunkter er fagende:

a  Deenkelte ydelser under projektering og udferelse af et byggeri ska "kvali-
tetssikres'.

b. Der ska under udfarelsen og i forbindelse med afleveringen af byggeriet
foregd en effektiv kontrol med dets samlede kvalitet.

C. Byggeriets drift, herunder vedligeholdelse, skal ske efter fagte planer.

d. Der ska foretages et eftersyn af byggeriet kort far udigbet of en periode pa
5 & fra afleveringen.

e Radgiveres, entreprenarers og leverandarers ansvarsperiode for fgl og
mangler skal aftdemasssigt fastsadtes til 5 ar.

Der er oprettet en "Byggeskadefond”, som dakker skader i byggeri, der &-
ter 30. juni 1986 far offentlig stette efter lov om boligbyggeri.

Punkterne af gadder for statsstettet boligbyggeri. Punkterne a, b, d og e gadder
tillige for statdigt byggeri. Byggeri fra far 1986 og anlagsarbejder er ikke omfat-
tet af reformen.

Om de enkelte punkter kan i gvrigt neevnes fdgende hovedtraek:
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Ad aog b. kvalitetssikring.

Formdet med "kvadlitetssikringen" & projektering og udferelse er at forebygge
fgjl med deraf fdgende skader og andre svigt.

Byggestyrelsen udsendte i 1986 et cirkulae om kvalitetssikring af byggearbejder
samt en tilharende vejledning. Cirkulaaet og vejledningen er rettet til de statdige
0g Statsstettede bygherrer. Hovedelementet er, at kvalitetsskringen ska systema-
tiseres og dokumenteres. Cirkulagret og vejledningen opstiller et sakaldt ram-
mesystem. Rammerne udfyldes ved en rakke tekniske anvisninger og vejlednin-
ger, som hovedsagelig udarbgides af byggeriets parter, og som derefter udger et
"ament teknisk fadlesge’, der kan anvendes af projekterende og udfarende. Her-
udover er der metodefrined med hensyn til kvalitetssikringen.

Ad c. bygningsdrift.

Formdet med indsatsen vedrerende dette punkt er a modvirke, a mangefuld
bygningsdrift, herunder dérlig vedligeholdelse, ferer til skader og andre svigt i
byggeriet og dermed formgbler fordelene ved den kvalitetssikring, der er gen-
nemfart far byggeriets aflevering.

Boligministeriet har udstedt bekendtgerelse nr. 540 & 18. juli 1990 om
bygningsdrift med en tilhgrende vejledning. Reglerne gadder forelgbig alene for
byggeri under Byggeskadefondens omréde, d.v.s. statsstettet boligbyggeri fra 1986
og fremefter.

Ad d. 5-&s eftersyn.

Boligministeriet har lagt til grund, at en stor dd af de skjulte fgjl og skader i et
byggeri bliver opdaget eller forholdsvis let kan opdages inden for de ferste 5 &
efter byggeriets aflevering. Man regner sdledes med, a de fleste svigt kan opda-
ges - i a fad som tegn pAkommende svigt -, hvis der efter 5 & foretages et syste-
matisk eftersyn af byggeriet. Samtidig kan man ved dette eftersyn fa et indtryk &,
om bygningsdriften i den farste 5 &rs-periode har veaet forsvarlig.
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Bekendtgarelse nr. 541 af 18. juli 1990 indeholder regler om 5-as eftersyn for
byggeri under Byggeskadefondens omrade. Bekendtgarelse nr. 463 af 15. juni
1992 indeholder regler om 5-&s eftersyn i det statdige byggeri.

| medfer af bekendtgarelse nr. 541 & 18. juli 1990 har Byggeskadefonden udstedt
nagmere retningdinjer for gennemfarelse og rapportering af 5-as eftersyn. Den

senest reviderede udgave er fra marts 1992.

Ad e. fadles 5-&ig ansvarsperiode.

Baggrunden for gennemfardlsen af en fadles ansvarsperiode for entreprenarer,
tekniske radgivere og materialeleveranderer var, at Boligministeriet fandt uens-
artede ansvarsperioder uhensigtsmaessige ud fra hensynet til kvalitetssikring. En
fadles ansvarsperiode for de involverede letter den retlige afklaring, hvis der se-
nere viser dg fgl eller mangler ved byggeriet.

Endvidere fandt Boligministeriet det urimeligt, at entreprenagren hedtede for
mangler ved de anvendte materialer i 20 &, mens hans mulighed for at viderefe-
re mangelskrav mod den pageddende materialdleverander normalt alerede ud-

leb efter 1 & (den skaldte entreprengrklemme).

Overvejelserne om en fadles ansvarsperiode & passende laangde mundede ud i
en fadles 5-d&ig foreddelsesfrist for radgiveres, entreprengrers og leveranderers
ansvar. Pa entreprengromradet var formdet at opnd en effektiv 5-&rig ansvarspe-
riode mod at give afkad pa de sidste 15 & af den amindelige 20-arige foraddel-
sesfrigt, som gadder i medfar af Danske Lov 5-14-4.

De fornadne regler herom blev fastsat i Byggestyrelsens cirkulage af 25. juni
1986 om ansvarsforhold ved byggearbejder. Dette cirkulaae er opheevet efter
vedtagelsen af AB 92, jf. nedenfor i kapitel 9, pkt. 9.1.1.1.2.

Efter cirkulaget skulle det 5-d&ige entreprengransvar gennemfares ved, at
bygherrerne anerkendte et tilbudsforbehold fra de bydende om, at mangelsind-
sigelser ska geres geddende inden 5 & efter byggeriets aflevering.
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Pa leveranceomradet skulle 5-ars reglen gennemfares ved, at entreprenarerne i
aftden med bygherrerne forpligtes til at indfgje fagende "byggeleveranceklausul”
i deres underaftaler med leveranderer:

"Leverandgrens ansvar for mangler ved leverancer opherer 5 & efter afleverin-
gen & det byggeri, hvori leverancen indgdr. Ved leverancer til Iager eller videre-
sdg opherer ansvaret dog senest 6 & efter leveringen til kaberen.”

Ad f. Byggeskadefonden.

Byggeskadefonden for statsstettet boligbyggeri blev oprettet ved en aandring af
lov om boligbyggeri, jf. lov nr. 577 af 19. december 1985.

Byggeskadefonden er en sdlvegjende ingtitution (fond), der yder stette til udbed-
ring af skader, som skyldes forhold ved opferelsen af byggeri, der er pabegyndt
efter 1986. Fonden ska forangtdte 5 ars-eftersyn af byggeri under fondens omra
de. Endvidere skd fonden formidle praktiske og tekniske erfaringer vedrarende
byggeskader.

Fondens midler tilvejebringes ved bidrag fra byggeri under fondens omrade pa
1% af det enkelte byggeris anskaffelsessum. Fonden afholder af disse midler ud-
gifter til 5 &s-eftersynene og til sin egen administration, mens resten af bidragene
brugestil at betale for udbedring af skader og dermed kan betragtes som en form
for forsikringspraamie.

4.2.2. Kvalitetssikringsreformens afsmittende virkning.

En rakke af kvaitetsskringsreformens veesentligste elementer er nu indfgjet i
AB 92, som er omtalt nedenfor i kapitel 9, pkt. 9.1.1.1.2.

Pa forsikringsomradet har Boligministeriet fart forhandlinger med forsikringssel-
skaberne om en byggeskadefonddignende ordning, ferst og fremmest for 1- og 2-
familiehuse. Et udkast til en sidan ordning foreligger, men gennemferelsen er
indtil videre strandet pd, at forsikringsselskaberne gnsker, at ordningen i givet
fdd ska vage obligatorisk. Visse forsikringsselskaber har i stedet udarbejdet byg-
gefglforsikringer, isar for 1- og 2-familiehuse, jf. herom nedenfor i pkt. 4.3.
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4.3. Bygherrens muligheder for at sikre sig mod fgl og mangler.

4.3.1. En ikke-erhvervsdrivende bygherre, der ansker sig et godt og velbygget hus,
bar farst og fremmest sikre sig, a projektet har den forngdne kvalitet og at der
foretages en Igbende kvalitetssikring, mens byggeriet skrider frem.

Ved forholdsvis store byggearbejder som f.eks, opfardse o et parcelhus sarger
de fleste bygherrer da ogsa for a have bistand fra en professiond radgiver, som

kan fere tilsyn med byggeriet, og som pa bygherrens vegne bl.a. kan forhandle sig
til eventuelle hensigtsmasssige afvigelser fra Almindelige Betingel ser.

4.3.2. Der findes ingen regler om, at et nyopfert hus ska gennemgsas af en wvildig
bygningssagkyndig i forbindelse med afleveringen.

I AB 92 findes der imidlertid regler om afleveringsforretning. Entreprengren ska
give bygherren skriftlig besked, nar byggeriet er fuldfert, og bygherren skal heref-
ter indkalde til afleveringsforretning. Entreprengren har pligt til a made op, idet
han ellers ma respektere bygherrens opmaling og sken over arbejdet. Ved &-
leveringsforretningen skal der udfeardiges en saalig afleveringsprotokol, som un-
derskrives af parterne. Heri ska padberdbte mangler m.v. anfares, og det skal an-
gives, om parterne anser arbgjdet for afleveret.

Byggeriet anses for afleveret til bygherren, nar afleveringsforretningen har fundet
sted, medmindre der ved denne er pavist vassentlige mangler. | sa fad skal der &-
holdes en ny afleveringsforretning, ndr entrepreneren har meddelt, at han anser
manglerne for afhjulpet.

Ved byggerier, hvor bygherren har bistand fra en professiond radgiver, er det al-
mindeligt, at man alerede inden afleveringsforretningen foretager en eler flere
besigtigelser, hvor der udarbejdes mangeldister.

AB 92 indeholder regler om 1-&s og 5-&seftersyn af byggeriet. Ved disse d-
tersyn skal parterne udarbgjde en eftersynsprotokol, der udfyldes pa samme mé&
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de som afleveringsprotokollen.

4.3.3. Enkelte forsikringsselskaber tilbyder sazlige bygherreforsikringer mod fel
og mangler ved nyopfarte huse.

En sadan forsikring kan normalt aene tegnes som et tillagg til selskabets sasvan-
lige hus- dler fritidshusforsikring. Forsikringen daskker typisk bygningsskade,
om skyldes materialefejl, konstruktionsfgl eller udferelsesfel. Forsikringen
daskker under forudsaaning &, a forsikringstageren ikke kan gennemfare et be-
rettiget erstatningskrav mod den ansvarlige, f.eks, fordi denne er géet konkurs €l-
ler har féet en tvangsakkord. Forsikringen daskker normalt ikke skade, som skyl-
des utilstrakkelige jordbundsundersagel ser forud for byggeriet, tab som falge &,
at byggeriet ikke gares faardigt, eller tab som fage af manglende eller forkerte le-
verancer. Forsikringen kan overtages af nye gere af gendommen og kan som re-
gel forlaanges med 1 & ad gangen, indtil den har veget i kraft i 5 ar fra afleve-
ringstidspunktet.

Et eksempel pa en forsikringspolice af den omhandlede karakter er medtaget i
betankningen som bilag 4.
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Kapitel 5. Antallet af sager om mangler ved fast g endom.

Der er nagope tvivl om, at de fleste sager om mangler lgses ved forhandling mel-
lem parterne inden de nér frem til domstolene eller - for entrepriseomradets ved-
kommende - til en voldgiftsret.

| AB 92 er det i § 46 bestemt, at tvister mellem bygherre og entreprengr afgeres
af Voldgiftsretten for bygge- og anlaggsvirksomhed, hvis afgerelser er endelige.

I ABR 89, pkt. 9.0.1., er det tilsvarende bestemt, at tvister mellem bygherre og
tekniske rédgivere ska afgares af Voldgiftsretten. Medmindre der er truffet soa-
lig aftale om andet, skad honorartvister dog behandles & et permanent udvalg,
nedsat af den pageddende rédgivers organisation.

Der indbringes &ligt 300-400 sager for Voldgiftsretten. Af disse drejer hovedpar-
ten sig om honorarspergsmd. | de senere & har kun ganske fa & de indbragte sa-
ger drejet Sg om opfarelse & balig til private bygherrer. Dette skyldes formentlig
i forste raekke, at sdanne entreprise- og radgivningsaftaler er blevet gaddne som
fadge af det private boligbyggeris tilbagegang. | det omfang der opfaeres private
gerboliger, er det oftest typehuse under en eler anden form. Og i disse tilfadde
er der normalt enten tale om, at projektering og opfarese varetages af et firma,
hvis standardvilkér ikke indeholder en henvisning til ABs voldgiftshestemmelse,
eller om, at gendommen farst sadges til forbrugeren, nar den er opfart.

Ved domstolene opgeres det samlede arlige antal civile retssager. Det opgeres
ikke, hvilke emner, sagerne vedrarer, og der findes derfor ingen samlede ta for,
hvor mange mangelssager, der nar frem til domstolene. Det opgares heller ikke
pa anden made, i hvilket omfang sager om mangler ved fast gendom laggger be-
dag pa domstolenes ressourcer.

For aligeve at forsage at keffe dg et indtryk af udviklingen bad udvalget i 1987
0g igen i 1990 landets byretter samt @stre og Vestre Landsret om i en periode at
opgare, hvor mange sager om fysiske mangler ved fast gendom, man havde be-
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handlet. Udvalget bad endvidere retterne om at vurdere mangel ssagernes skens-
maessige andd af embedets samlede arbgidsbyrde i forbindelse med civile retssa
ger.

Retternes svar pa de to rundsperger viste en nedgang i sagsantallet fra 1987-88 til
1990 pé ca. 40%, mens mangelssagernes andaede andel of retternes samlede ar-
bejdsbyrde i forbindelse med civile sager fadt fra gennemsnitligt ca. 18% i 1987-
83 til ca. 12% i 1990.

Disse resultater ma naturligvis tages med meget betydelige forbehold. Opgerel-
serne vedrarer kun perioder pa nogle fa maneder, og retternes sken over, hvor
meget tid man bruger pa behandlingen af mangelssager, er efter sagens natur be-
hedtet med stor usikkerhed.

Efter udvalgets opfattelse er der dog grundlag for at antage, at antallet af retssa
ger om mangler ved fast gendom i den naernte periode er fadet vassentligt, men
at sagerne trods dette fortsat udger en betydelig del & retternes samlede ar-
bejdsbyrde.

Udviklingen haanger formentlig sammen med et fadende anta nyopferelser og
hushandler i tiden efter 1987. For at kunne sige noget sikkert herom métte man
dog bl.a. vide, hvor lang tid der gennemsnitligt gér fra det tidspunkt, hvor en
mangel konstateres, og indtil sagen indbringes for retten.

Derimod er det uklart, i hvilket omfang udviklingen ogsa skyldes den opfattelse,
at retspraksis er blevet mere restriktiv med hensyn til at tilkende forholdsmaessigt
afdag i kebesummen, sdledes at der nu skal meretil, for at en mangel udlaser et
afdag, jf. negmere herom i kapitel 8, pkt. 8.3. Dette kan have medfert, at man er
blevet mere forsigtig med at anlaggge sag.
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Afsnit m. Nyere forbrugerbeskyttelseslovgivning m.v.

Kapitd 6. Oversigt over nyere lovgivning og reforminitiativer pa tilgraensende
omrader.

Sden afgivelsen af udvalgets delbetaankning nr. 1110/1987 er der pa forskellige
tilgrasnsende omrader fremlagt fordag fra sagkyndige udvalg m.v. eller blevet
gennemfart ny lovgivning, der har betydning for forbrugernes retsstilling i for-
bindelse med erhvervelse af fast gendom.

6.1. Ejendomsomsagning.
6.1.1. /Endring af g endomsmagyler bekendtger elsen.

Ejendomsmaalerbekendtgarelsen blev i 1990 aandret pa en raskke punkter efter
fordag fra en embedsmandsgruppe under Bolig-, Industri- og Justitsministeriet.
Embedsmandsgruppen blev nedsat i 1989 pa baggrund af den hastige opbygning
af store gendomsmamglerkesder og de finansiele virksomheders indtog pa gen-
domsformidlingsomrédet ved indgaelse af franchiss- og samarbejdsaftaler med
disse kaader. Arbejdsgruppen, der skulle vurdere, om udviklingen gjorde det ned-
vendigt med hurtige lovindgreb, afgav i 1990 betaankning nr. 1195/1990 om bran-
cheglidning og franchising pa gendomsformidlingsomradet.

| overenstemmelse med arbejdsgruppens fordag blev der herefter ved be-
kendtgerelse nr. 673 a 3. oktober 1990 indfgie@ nogle bestemmelser i gen-
domsmaeglerbekendtgerelsen, som havde til formd at sikre, at gendomsformid-
lemes kunder fortsat far en uafhaangig radgivning.

6.1.2. Lov om omsegning af fast g endom.

Efter gennemfardsen a de ovenfor naavnte andringer a g endomsmaaylerbe-
kendtgarelsen nedsatte industriministeren et egentligt lovforberedende udvalg,
der skulle undersage udviklingen inden for gendomsomsadgningen med henblik
pa at vurdere den fremtidige regulering af iendomsomsagningen her i landet.
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Udvaget afgav i marts 1992 en delbetamkning om omsadning a fast gendom
(betankning nr. 1231/1992). | betaankningen fremlagde udvalget i et "problemka-
talog" sine forelgbige tanker pa en raskke omrader.

Udvalget afgav i december 1992 sn endelige betamkning (betamkning nr.
1241/1992, "Lov om omsadning af fast jendom”).

Mens naavagende udvag navnlig har heft til opgave at undersage mulighederne
for at styrke forbrugernes retsstilling ved en regulering af det civilretlige forhold
mellem keber og sadger, henholdsvis mdlem bygherre og entreprengr m.v., har
gjendomsomsagningsudvalget set pa giendomsfonnjdiingen, det vil i ferste raskke
sige gendomsmaaylernes/-handlernes virksomhed.

Med denne indgangsvinkel foredog gendomsomsagningsudvalget i betaankning
nr. 1241/1992 en rakke nye regler om gendomsformidling og anden erhvervs-
maeessig radgivning i forbindelse med kab og sdg af fast jendom.

Udvalgets fordag er med fa aandringer blevet gennemfart ved lov nr. 453 af 30.
juni 1993 om omsadning af fast gjendom, som tradte i kraft den 1. januar 1994.

Loven har aflest den hidtil geddende lov om gendomsmasglere. Lovgivningen om
gendomsformidling m.v. gadder fremover aene formidling og radgivning over
for forbrugere, jf. lovens § 1, stk. 3.

Ejendomsmamlere, advokater, pengeindtitutter, realkreditingtitutter og forsik-
ringsselskaber skd fremover have ret til a drive gendomsformidlingsvirksom-
hed. Finansielle virksomheders g endomsformidlingsvirksomhed ska dog drives i
saaskilte anpartsselskaber eler aktiesdlskaber med sdvstamdige forretnings-
steder, jf. lovens § 8.

Ejendomsmaglere ska registreres i Erhvervs- og Selskabsstyrelsen og ska op-
fylde en rakke krav, bl.a. om teoretisk uddannelse og praktisk erfaring, jf. lovens
§25.

Det skal fortsat vage lovligt a kombinere arbgdet som gjendomsformidler med
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formidling eller sdg af finansielle produkter. Formidleren skal dog i sa fdd klart
tilkendegive over for parterne, hvilke gkonomiske interesser han har i deres valg
af 1an, forsikring eller lignende.

Ejendomsmaglere, der ikke har forpligtet sig til at virke for afssgning af fi-
nangelle eller andre produkter med tilknytning til omsagning af fast gendom, og
som opfylder visse yderligere betingelser, skd have eneret til a kalde sg "ud-
haagig gendomsmaggler”, jf. lovens 8§ 26.

Ejendomsformidiere ska tille beharig sikkerhed for opfyldelsen af ethvert pen-
gekrav, en forbruger métte fa mod vedkommende i anledning af dennes virksom-
hed som gendomsformidier, jf. lovens § 8, stk. 3. Lovens § 24 indeholder regler
om gendomsformidleres erstatningsansvar og pligt til pa objektivt grundiag at
betae "godtgerelse" for forkerte provenuberegninger, forkerte gerudgiftsbereg-
ninger og forkerte vaadiansadtelser. Bestemmesen | § 24, stk. 2, hvorefter gen-
domsformidlere i tilfadde, hvor en provenuberegning viser dg a vaae forkert,
skal godtgare den godtroende forbruger forskellen mellem en korrekt og den for-
kerte beregning, er en nyskabelse i dansk ret for sa vidt som bestemmelsen synes
at skabe udtrykkelig hjemmd til, at forbrugere kan tilkendes en gkonomisk kom-
pensation for "skuffet forventning".

Det kan endvidere naevnes, a gendomme fremover skad udbydes med angivelse
af den pris, hvortil gendommen kan kabes kontant. Kontantprisen gares i avrigt
til e nagletal i forbindelse med omsadning af fast gendom, idet den ogsa skal
bruges ved annoncering og ved gendomsformidieres vagdiansadtel se af en gen-
dom, jf. lovens 8§ 3-5.

Ejendomme ska endvidere udbydes med et fordag til finansiering, jf. lovens § 18.
Bekendigarelse nr. 1055 af 17. december 1993 om gendomsformidliing indehol-
der nagmere regler herom, jf. bekendtgarelsens 88 12-14. Der ska bl.a. oplyses
en pris pa den samlede finansi eringspakke.

Ingen ma vaae formidler for bade kegber og sadger i samme handd, jf. lovens §
15.



-67-

Ejendomsformidieres rédgivning ska vaae sagkyndig og dene bestemt af kagbers
0g sadgers interesser og forhold. Dette gedder, selv om formidleren har en per-
sonlig interesse | sagen, f.eks, fordi han samarbgder med en finansid virksomhed
om afsadning af finansielle produkter, jf. lovens § 16.

Formidleren skd bl.a. kunne godtgare, at han har rédgivet parterne om behov og
mulighed for en byggeteknisk gennemgang af gendommen, jf. lovens § 13. Denne
regel gadder ogsa for andre, der erhvervsmasssigt pétager sig at vaardiansadte en
gendom, jf. lovens § 3, stk. 2. Ejendomsomsadningsudvalget anfarer i betaaknin-
gen, a den erhvervsdrivende ska orientere generelt "om risikoen for skjulte
mangler og reglerne om mangelsansvar samt om mulighederne for at imgdega ri-
sikoen ved en byggeteknisk gennemgang og forsikringstegning samt radgive om
de juridiske konsekvenser &, at der ikke foreligger en rapport fra en byggetek-
nisk gennemgang. Er der ud fra "god skik" salig anledning til det i den konkrete
sag, skal den erhvervsdrivende (ved veadianssdtelse af en gendom) tage et
konkret forbehold om nadvendigheden & en byggeteknisk gennemgang og be-
grunde, hvorfor forbeholdet er nedvendigt. Har en formidier taget et sddant for-
behold over for Sn opdragsgiver, kan der vage ssalig anledning til at gare den
anden part opmagksom pa dennes behov for at sage bistand hos egen radgiver.
Hvad "god skik" kraever til opfyldelse af bestemmelsen, er uafhaangigt af vedkom-
mende erhvervsdrivendes professionelle baggrund, som imidlertid efter omstean-
dighederne kan indebaae en skeapelse” (betaankning nr. 1241/1992, s. 51).

Formidleren ska ikke skal have krav pa betaling af nogen art, hvis hans indsats
ikke farer til, a der indgas en kebsaftale ("no cure-no pay "-princippet), jf. lovens
§11-

De nye regler om gendomsformidling m.v, der som neevnt tradte i kraft den 1.
januar 1994, er fuldt forendige med de fordag, der fremsadtes i denne betaank-
ning, jf. neavagende udvalgs fordag om tilstandsrapporter og forsikring i kapitel
8, afsnit 8.4.
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6.1.3. EU-initiativer.
6.1.3.1. Fordag til direktiv om timeshare-kontrakter m.v.

EF-kommissionen fremsaite i juli 1992 et fordag til Radets direktiv om beskyt-
telse af kaberen i kontrakter om brugsret til fast giendom pa timeshare-basis.

| Danmark dakker time snare-begrebet over en rakke forskellige kontrakttyper,
dels aftder om en periodisk brugsret kombineret med medlemsskab & en for-
ening af timeshare-gere, dels kab af aktier i et selskab, der ger timeshare-gen-
dommen, dels kab & en ided anpart af timeshare-¢ endommen.

Ogsa i de evrige EF-lande findes der flere forskellige typer af timeshare-kontrak-
ter. Direktivfordaget har imidlertid ikke til formd at harmonisere disse forskelli-
ge typer a timeshare-kontrakter, men aene at give forbrugere visse grundlagy-
gende rettigheder i forbindelse med aftaleindgael sen.

| sin begrundelse for direktivfordaget har EF-Kommissionen bl.a. peget pd, at
der ofte anvendes aggressive salgsteknikker ved afsagning af timeshare-kontrak-

ter, at "timeshare-industrien" som regel har hjemdted i saalige skattely, og a de
fleste timeshare-kunder erhverver andele i gendomme uden for deres eget land.

Direktivfordaget, der forventes vedtaget i Idbet af 1994, indeholder to hovedde-
menter:

For det farste pdamges sadgeren en detdjeret informationsforpligtigelse over for
kaberen.

| et bilag til fordaget er angivet en lang rackke oplysninger, som en timeshare-
kontrakt skal indeholde, bl.a. om opferelsen og den fremtidige drift af timeshare-
gendommen.

For det andet skal kaberen have fortrydelsesret. Fortrydelsesretten skal gedde i
10 dage efter underskrivelsen af kontrakten. | visse tilfedde forlanges for-
trydelsesfristen til 3 maneder.
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Direktivfordaget vedrarer et helt specielt omrade, og synes pa nuvagende tids-
punkt at vaere uden saglig interesse for dette udvalgs generelle overvejelser om
beskyttelsesregler ved overdragelse of fast gfendom. Det kan dog konstateres, a
den yderligere information til kaberen, som tilstragbes med direktivfordaget, lig-
ger pa linje med de bestrasbelser, der er udtrykt i udvagets fordag. Endvidere
har udvalget i betankning nr. 1110/1987 illet fordag om en fortrydelsesret i den
amindelige gendomsomsagning.

6.1.3.2. Direktiv. om urimelige kontraktvilkér i forbrugeraftaler

Radet har i 1993 vedtaget et direktiv om urimelige kontraktvilkédr i forbrugerafta-
ler. Direktivet skal vaae gennemfart i medlemsstaterne inden den 1. januar 1995.

Direktivet gedder for aftaer, der indgds mellem erhvervsdrivende og forbrugere.
Direktivet omfatter sdedes bl.a. forbrugeres indgdelse af entrepriseaftaler m.v.
og professiondlle bygherrers sdg af fast gendom til forbrugere.

For at sikre, at forbrugeren far den beskyttelse, der falger af direktivet, skd med-
lemsstaterne fastsadte, a den erhvervsdrivende og forbrugeren ikke gyldigt kan
aftale, at kontrakten skal vaae underlagt et tredjelands lovgivning, hvis forbruge-
ren herved fa& en ringere beskyttelse end efter direktivet.

Direktivet indeholder en generaklausul om urimelige kontraktvilkar, der ikke er
blevet individuelt forhandlet - i praksis farst og fremmest standardvilkar. Efter
denne bestemmelse skd et standardvilkdr anses for urimeligt, hvis det "til trods
for kravene om god tro bevirker en betydelig skaevhed i parternes rettigheder og
forpligtelser ifdge aftaen til skade for forbrugeren” (artikel 3). Direktivet synes
sdedes at have et snaevrere anvendelsesomrade end generaklausulen i aftalelo-
vens § 36.1 et bilag til direktivet er angivet en vejledende liste med eksempler pa
vilkar, der kan vaare urimelige. Blandt disse eksempler kan nae/nes vilkar om, a
forbrugeren ska betale en uforholdsmeessigt stor godtgerelse, hvis han ikke op-
fylder sine forpligtelser, vilkér om, at den erhvervsdrivende ensidigt og "uden gyl-
dig grund” kan amndre egenskaberne ved et produkt eller en tjenesteydelse, som
skd leveres, og vilkdr, der ophesver eller indskraanker forbrugerens adgang til at
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rejse segsmd eller benytte andre retsmidler, f.eks, ved at palasgge forbrugeren en
bevisbyrde, der ifdge geddende ret pahviler en anden aftalepart.

Efter direktivet ska der ved vurderingen &, om et kontraktvilkar er urimeligt, ta-
ges hensyn til arten af varen eller tjenesteydelsen, til de @vrige bestemmelser i
kontrakten og til alle andre omstaandigheder pa tidspunktet for aftaens indgael-
se. Senere indtrufne omstaandigheder kan ikke tages i betragtning til skede for
forbrugeren, hvilket er en andring i forhold til generalklausulen i aftalelovens §
36. Vurderingen &, om et kontraktvilkdr er rimeligt, kan hverken omfatte "defini-
tionen af aftalens hovedgenstand” eller "overensstemmelsen mellem pris og varer
eller melem tjenesteydelser og betalingen herfor" (artikel 4). Det fremgar dog af
prasamblen, a man kan tage hensyn til bestemmelserne herom, ndr man ska vur-
dere, om andre kontraktvilkar er rimelige.

Efter direktivet skd mediemsstaterne fastsadte, at urimelige kontraktvilkdr i a-
taler, som en erhvervsdrivende har indgaet med en forbruger, ikke er bindende
for forbrugeren. Den gvrige del af aftden skd forblive bindende for parterne,
hvis den kan opretholdes uden det urimelige kontraktvilkar.

Direktivet indeholder endvidere en fortolkningsregel, hvorefter den fortolkning,
som e mest gungtig for forbrugeren, ska gadde, hvis der er tvivl om betydningen
af et kontraktvilkar (artikel 5). Gennemferelsen af denne regel i dansk ret vil for-
mentlig kraave lovaandring.

Direktivet doner mulighed for, at medlemsstaterne kan fastsadte eller opretholde
regler, som giver en videre forbrugerbeskyttelse (minimumsdirektiv).

Det ma antages, at en gennemferelse af direktivet her i landet ikke vil kraeve me-
get betyddlige amdringer af de gaddende aftaeretlige regler. Aftaeloven inde-
holder dlerede i dag i § 36 en generalklausul, der synes at have et bredere an-
vendelsesomrade end bestemmelsen i direktivets artikel 3.

Direktivet er derfor uden veesentlig interesse for dette udvags arbejde.
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6.2. Produktansvarsioven og produktsikkerhedsloven.

6.2.1. Ved lov nr. 371 & 7. juni 1989 er der for farste gang gennemfart generelle

lovregler om produktansvar her i landet. Loven gennemforer et EF-direktiv fra
1985 om produktansvar (85/374/EQF).

Produktansvarsoven gedder for det ansvar, som pahviler en producent for skade
fordrsaget af en defekt ved hans produkt. Loven indeholder desuden regler om

mellemhandlerens ansvar for skade forarsaget af en defekt ved et produkt, som
han har leveret.

Et produkt er "defekt", nar det ikke frembyder den sikkerhed, som med rette kan
forventes.

Loven omfatter dels personskade og tab af forsarger, dels skade pa "forbruger-

ting", dvs. genstande, som efter deres art ssadvanligvis e beregnet til ikke-er-
hvervamasssig aktivitet, og som konkret hovedsagelig er blevet brugt til ikke-er-
hvervsmaessig aktivitet. Loven omfatter ikke skade pa produktet sdv og regulerer

heller ikke ansvaret for mangler ved produktet.

Ved "produkt” forstds enhver |gseregenstand, selv om genstanden f.eks, er ind-
fgiet som en bestanddel af en fast gendom. Loven gadder sdledes bl.a. for skader
pa fast gendom forvoldt af f.eks, defekte kaleskabe, vaskemaskiner, antenner,
varmeanlagy, radiatorer o.l.

Som "producent” anses navnlig den, der har fremdtillet produktet eller har udgi-
vet dg for at vaze producent. Som producent anses endvidere den, der im-
porterer et produkt til EF med henblik pa omsagning.

Som "mellemhandler” anses den, som uden at vage procucent erhvervemaessigt
har bragt produktet i omszning. Det fremgdr of forarbgjderne til loven, a den,

der blot formidier et videresag, f.eks, en gendomsformidier, ikke er mellem-
handler i produktansvardovens forstand.

Den, der sadger sin privatbolig med tilhgrende |zsgre, vil sdledes normalt ikke
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vage omfattet & produktansvardoven, sev om en af de medfadgende |asaregen-
stande volder skade. Sdv om sadgeren sdv har fremdtillet den |gsaregenstand,
som forvolder skade, finder reglerne heller ikke anvendelse, hvis blot fremgtil-
lingen ikke er sket erhvervsmaessigt. Derimod har produktansvardoven betydning
for det civilretlige forhold mellem kaber og sadger i tilfadde, hvor ssdgeren som
led i St erhverv har opfart eller ladet huset opfare med videresag for gie. Reg-
lerne vil ogsa kunne finde anvendelse, hvis segeren erhvervsmaessigt forhandler
f.eks, varmeanlagg og har indfget et af disse i g endommen.

For producenter gedder der et objektivt ansvar for produktskader. Det er op til
skadelidte at fare bevis for, at der er ket en skade, som er omfattet af loven, og
a skaden er fordrsaget af en defekt ved produktet. Selv om skadevidte ferer det-
te bevis, kan procucentem dog dippe for det objektive ansvar, hvis han beviser, at
han ikke har bragt det pagaddende produkt i omsagning, at defekten beror pa
nogle ufravigelige forskrifter udstedt af en offentlig myndighed, eller at produktet
ikke er fremdtillet eller bragt i omsadning som led i erhvervsvirksomhed. Det ob-
jektive ansvar gadder heller ikke for udviklingsskader.

Mellemhandlerens gtilling svarer neamest til selvskyldnerkautionistens. Mdlem-
handleren hadter sdedes, umiddelbart over for skadelidte og senere mellem-
handlere i omsadningskaaden. Forbrugeren kan frit vedge, om han vil rette st
krav efter loven mod producenten, en eler flere mellemhandlere eller dem alle.

Produktansvardoven begramser ikke skadelidtes adgang til erstatning efter a-
mindelige regler om erstatning i eller uden for kontrakt.

Erstatningskrav for produktskade foreddes 3 & efter den dag, hvor skaddlidte fik
eller burde have faet kendskab til skaden, defekten og vedkommende producents
navn og opholdssted. Foraddelsen kan afbrydes og suspenderes efter reglerne i
lov om foradddse a visse fordringer (1908-loven). Krav om ergtatning for pro-
duktskade i henhold til reglerne i produktansvardoven foraddes dog senest 10 &
efter den dag, da producenten bragte det skadevoldende produkt i omsagning.

6.2.1. Ved lov nr. 364 af 18. mg 1994 om produktsikkerhed er der fastsat regler
om forbud mod at bringe produkter, som ikke er sikre, i omsagning. Loven regu-




-73-

lerer ikke det civilretlige ansvar for farlige produkter, men palasgyger producenter
og distributarer en raskke handlepligter. Loven, der gennemfarer et EF-direktiv
fra 1992 om produktsikkerhed (92/59/EQ@F), er tradt i kraft den 15. juni 1994.
Som produkt anses bl.a. fast gendom, bortset fra grunden, samt bestanddele og
tilbeher til fast gendom, jf. lovens 8§ 3. Et produkt anses for sikkert, hvis det ikke
indebagrer sundheds- og sikkerhedsfare for personer eller gendom, nar det an-
vendes til det forudsatte formd eller pa den forventede méde, jf. lovens § 6. Lo-
ven gadder ikke for produkter, der udvekdes melem private, jf. lovens § 1.

6.3. Kreditaftaleloven.

Med henblik pa gennemferelse af et EF-direktiv om forbrugerkredit er lov om
kab pa kredit i 1990 blevet erstattet af en helt ny lov om kreditaftaler (lov nr. 398
af 13. juni 1990).

EF-direktivet gedder ikke for kreditaftaler, der sikres ved pant i fas gendom,
men kreditaftaleloven indeholder aligevel bestemmelser herom. Reglerne gad-

der, hvis kreditgiveren handler som led i St erhverv og kreditten hovedsagelig er
bestemt til ikke-erhvervsmaessig anvendelse for den, der fé kredit (forbrugeren).
Sdv om kreditgiveren ikke er erhvervsdrivende, gedder reglerne, sifremt kre-
ditaftalen indgas eller formidles for kreditgiveren af en erhvervsdrivende.

Reglerne gadder sdedes sivel for reakreditlan som for pengeingtitut- og andre
private |an, der ydes mod pant i fast giendom. For aftaer om henstand mod ud-
stedelse af sadgerpantebrev i gendommen gedder reglerne kun, hvis der pa sad-
gers side har medvirket en gendomsformidier dller advokat, eller hvis sedgeren
driver erhverv med salg af endomme.

Loven fastsadter, at kreditgiveren har pligt til at give forbrugeren en rakke kre-
ditoplysninger, jf. kreditaftaelovens 8 9 og § 14. Reglerne om kreditoplysninger i
forbindelse med kredit mod pant i fast gendom er blevet aadret ved lov nr. 284
af 29. april 1992. Disse nye regler trédte i kraft den 1. oktober 1992. Ved red-
kreditidn og andre 13n, der sikres ved pant i fast gendom, skd kreditoplys-
ningerne herefter gives til forbrugeren i kreditgiverens lanetilbud, jf. kreditaftale-
lovens § 8a
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Hovedformdlet med a pdagge kreditgiveren at give disse oplysninger er dels at
gere det muligt for forbrugeren pa forhand at vurdere afdrags- og rentebyrden
gennem hele kredittens |gbetid, dels at fa klarlagt for forbrugeren, hvilke omkost-
ninger der er forbundet med at optage kreditten.

Y der ssdgeren henstand med kabesummens betaling mod at fa udstedt et ssdger-
pantebrev i den faste gendom, ska kreditoplysningerne gives i kebsaftden, jf. 8
8a, stk. 2.

Ofte vil de kreditoplysninger, der gives i et lanetilbud eller i kebsaftaen, kun
kunne vaae forelgbige, fordi 1anene pa dette tidspunkt endnu ikke er hjemtaget. |

sa fad skd kreditgiveren snarest muligt sende de endelige kreditoplysninger til
forbrugeren, jf. 8§ 8a, stk. 3. Reglen har bl.a. betydning for realkreditlan, hvor
forbrugerens kontante laneprovenu ofte afheanger af reakreditobligationernes
sagskurs, som kan variera fra dag til dag.

| bemagrkningerne til den nea/nte aandringdov har Justitsministeriet tilkendegi-
vet, a der ved gerskifte i amindelighed ikke ska gives kreditoplysninger vedrg-
rende kaberens overtagelse af gammel pantsikret gedd. Det gadder i hvert fald,
hvis gaddsovertagel sen sker "automatisk” i henhold til reglen i tinglysningdovens
§ 39, stk. 1, og formentlig ogsd, hvis gaddsovertagelsen sker efter reglen i tinglys-
ningdovens § 39, k. 2, sdv om den da farst f& virkning for panthaveren, ndr
denne og den nye ger indgar aftale herom. Andres pantebrevets vilkar veesent-
ligt i forbindelse med gaddsovertagelsen, vil der dog efter omstasdighederne vee
re tale om en helt ny kreditaftale. | safad ska der gives kreditoplysninger.

6.4. Retshjadp m.v.

Pa baggrund af fordagen; i en betaakning fra Justitsministeriets retshjadpsud-
valg (betaakning nr. 1113/1987 om advokatretshjedp, fri proces og retshjadpsfor-
skring m.v.) er retsplejelovens regler om fri proces m.v. i 1988 blevet aandret, jf.
lov nr. 420 af 13. juli 1988. | forbindese hermed er Justitsministeriets be-
kendtgerelse om de gkonomiske betingelser for fri proces ogsa blevet andret. De
akonomiske betingelser for fri proces blevet lempet, sidan at ca. 2/3 & samtlige
familier nu skannes at opfylde de gkonomiske betingelser for at fa fri proces.
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Tidligere fremgik det af vilkarene for retshjadpforsikringerne, at forsikringen kun
daekkede de omkostninger, som man ikke kunne fa betdt af det offentlige gen-
nem fri proces.

Ved den nae/nte lovandring blev fri proces imidlertid gjort "subsidisa™ i forhold
til retshjadpsforsikringen. Det fremgdr nu af retsplgjelovens § 330, stk. 2, at en
bevilling til fri proces kun omfatter de sagsomkostninger, som ikke er dakket af

en retshjadpsforskring eller anden forsikring. Har man en retshjadpsforsikring,

som daekker, er det sdedes den, man ska holde sig til i ferste omgang.

Hermed har man inddraget retshjedpsforsikringerne som et led i det samlede

retshjadpssystem, idet man har lagt vaegt pa, a en meget stor del af befolkningen
i dag pa forskellige omréder er daskket of en retshjadpsforsikring - for fast gen-
doms vedkommende som led i husgerforsikringen. Med aandringen ophaevede
man samtidig en dbenbar urimelighed, idet den del af forsikringstagerne, der op-
fyldte de gkonomiske betingelser for fri proces, via deres forsikringspraamier var
med til at betale for en forsikringsydelse, som de ikke salv havde nogen mulighed
for a fa del i, idet den kun kom den bedrestillede del af forsikringstagerne til

gode.

Reglerne om retshjadpsforsikring og fri proces m.v. er neamere omtalt nedenfor
i kapitel 8, pkt. 8.7.

6.5. Lov om erstatning for miljgskader.

Lov nr. 225 af 6. april 1994 om erstatning for miljeskader trader i kraft den 1. juli
1994.

Med loven indferes der generelle lovregler om erstatning for miljeskader. Reg-
lerne bygger pa et objektivt erstatningsansvar for skadevolderen. Dette ansvar
skal gadde, ndr en skade forvoldes ved visse saligt farlige eller forurenende er-
hvervsmaessige dller offentlige aktiviteter. Loven indeholder en liste over de typer
af aktiviteter m.v., som er omfattet.

Det objektive ansvar gadder ved skader, der skyldes forurening af Iuft, vand, jord
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eller undergrund. Reglerne gadder endvidere ved skader, der skyldes forstyrrel-
ser ved stg, rystelser eler lignende.

Som supplement til 1908- lovens regler om 5-&rig foraddelse er der indfert en ab-
solut foreddelsesfrist p& 30 & for erstatningskrav efter loven. Den 30-drige forad-
delsesfrist |gber fra tidspunktet for den skadevoldende hesndelse uden mulighed

for suspension.

6.6. Tjenesteydelser.
6.6.1. Tjenesteydelsesudvalgets betamkning.

6.6.1.1. Tjenesteydelsesudvalget, der blev nedsat af justitsministeren i 1976, afgav
i 1988 betamkning nr. 1133/1988 om forbrugeraftaler om arbejder pa lasare og
fat gendom (forbrugertjenester).

Betamkningen indeholder udkast til en meget udferlig lovregulering & forbruger-

aftder vedrerende udferelse af arbejde pa lesare eller fast gendom og forvaring

af |gsare. Den foreddede lov svarer i det vassentlige til, hvad der alerede ma an-
tages at vaae gaddende dansk ret. Men som anden forbrugerbeskyttel sedovgiv-
ning foredas den gjort beskyttelsesprasceptiv, dvs. at reglerne ikke ved forudgden-
de aftde skd kunne fraviges til skade for forbrugeren. Fordaget er indtil videre
ikke blevet udmentet i lovfordag, og retsomradet er sledes fortsat ulovreguleret.

6.6.1.2. Efter lovudkastet ska de foreddede regler bl.a. gadde for ombygningsar-
bejder pa fast gjendom. Derimod ska opferelse af fast gjendom, herunder tilbyg-
ningsarbejde, samt andet arbejde, der udfares i umiddelbar forbindelse hermed,
vage undtaget.

6.6.1.3. Lovudkastet indeholder forskellige regler, der har til formd at bidrage til
a klarlamgyge parternes indbyrdes rettigheder og forpligtelser. Tjenesteyde sesud-

valget foredd& i den forbindelse en generdklausul, hvorefter den erhvervs-
drivende skd udfare arbejdet "fagmasssigt tilfredsgtillende og varetage forbruger-

nes interesser i overensstemmelse med god skik, herunder i fornadent omfang

vejlede forbrugeren og indhente forholdsordre”.
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6.6.1.4. Efter udkastet skal den erhvervsdrivendes arbejde anses for mangedfuldt,
hvis den erhvervsdrivende eller et tidligere leveranderled har givet urigtige eller
vildledende oplysninger, der kan antages at have haft betydning for forbrugerens
bedgmmelse af arbejdet. Det gadder, hvad enten oplysningen er meddelt forbru-

geren i forbindelse med aftaens indgaelse, eller oplysningen har vagret indeholdt

i en annonce eller en brochure, der er kommet til forbrugerens kendskab. Der fo-

religger i den forbindelse en mangel ved arbejdet, sdv om den erhvervsdrivende
hverken vidste eller burde vide, at der blev givet en urigtig eller vildledende op-
lysning af betydning for forbrugerens bedemmelse af arbejdet.

Arbegjdet ska endvidere anses for mangefuldt, hvis den erhvervsdrivende ikke
har opfyldt sin loyale oplysningspligt, som i lovudkastet er formuleret sadan, at
den erhvervsdrivende ska give forbrugeren oplysning om forhold af betydning for
forbrugerens bedommelse af arbedet, som den erhvervsdrivende kendte eller

burde kende.

Udvalgets flertal gar endvidere ind for en regel, hvorefter arbejdet, uanset hvad
parterne har aftalt, er mangefuldt, hvis det strider mod forskrifter udstedt af det
offentlige, eller hvis det indebagrer risko for skade pa person eller gendom,
medmindre det i det enkelte tilfadde vil veare urimeligt, at forbrugeren paberaber
sg forholdet.

Endelig foredar udvalget, a arbejdet ska anses for mangdfuldt, hvis det pa det
tidspunkt, hvor risikoen for arbejdet gar over pa forbrugeren, er af en anden eller
ringere beskaffenhed eller brugbarhed, end det ifdge aftaen og de foreliggende
omstasdigheder skulle vaae, eler hvis det forringes efterfelgende som falge &
den erhvervsdrivendes forsemmelse. Udvalget bemaaker i betamkningen, at der
ikke med dette fordag er tilsigtet amdringer i forhold til det mangelsbegreb, der
anvendesi retspraksis.

6.6.1.5. Lovudkastet indeholder ogsa regler om forbrugerens mangelshefgielser.

Forbrugeren ska sdedes have krav pa afhjadpning, medmindre dette vil volde
den erhvervsdrivende uforholdsmeessg omkostning eller vassentlig ulempe. For-
ringer manglen arbgjdets veadi, ska forbrugeren endvidere have krav pa for-
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holdsmaessigt afdag. Aftden ska kunne haeves, hvis formdet med arbgidet som
falge af manglen er blevet vassentligt forfglet. Endvidere ska forbrugeren kunne
haave aftden for en ikke udfert del af arbgjdet, hvis det ma antages, a arbejdet
ikke kan fuldfares uden at komme til at lide af vaesentlige mangler. Endelig ska
forbrugeren have krav pa erstatning, hvis den erhvervsdrivende har handlet cul-
pest og forbrugeren lider tab som fage &, at arbejdet er mangelfuldt. Udvalget
foredar, at der skal gadde en omvendt bevisbyrde, sidan at den erhvervsdrivende
ma godtgare, a manglen ikke skyldes hans forsammelse.

Efter udkastet ska den erhvervsdrivende som udgangspunkt have ret til a &-
hjadpe mangler og derved afvagge forbrugerens afdags- og heavebefgielse.

6.6.1.6. Udkastet indeholder fordag om en lovfeestelse af dansk rets amindelige
reklamationsregel. hvorefter forbrugeren ska reklamere inden rimelig tid efter,
a han har dler burde have opdaget manglen.

Et flertal i udvalget finder ikke grundiag for at foreda en saaligt kort foraddel-
ses- eller reklamationsfrist for skjulte mangler. Flertallet gar principielt ind for en
fuldstaendig opheevelse af 1 ars fristen i kebelovens 88 54 og 83 og foreddr subsi-
dieat, & man i hvert fdd undtager byggematerialer fra de neevnte bestemmel ser.
Et mindreta i udvalget foredar, at der indferes en absolut reklamationsfrist pa 1
& for arbejder pa losare - svarende til 1-&s reglen i kgbelovens § 83 - og 5 & for
arbgjder pa fast gendom.

6.6.1.7. | gvrigt indeholder lovudkastet bl.a. regler om den erhvervsdrivendes ve-
derlagskrav og en regel om, at forbrugeren har krav pa en specificeret regning.

Lovudkastet indeholder ogsa regler, hvorefter forbrugeren har ret til at trasde til-
bage fra aftden mod at betale for alerede udfat arbgde og for arbejde, som det
er ngdvendigt at udfere trods forbrugerens tilbagetraeden. Efter udkastet ska den
erhvervsdrivende under visse betingelser desuden have krav pad erstatning for
miget fortjeneste.

6.6.1.8. Nagvagende udvag har for sit vedkommende ikke fundet grundlag for a
foreda generel lovgivning pa entrepriscomrédet. Udvalgets overvejelser herom er
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er refereret nedenfor i kapitel 9, pkt. 9.1.2.
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6.6.2. Fordag til direktiv om tjenesteydelsesansvar .

EF-Kommissionen fremsatte i januar 1991 et fordag til Radets direktiv om tje-
nesteydel sesansvar.

Direktivet skad efter fordaget regulere erstatningsansvaret for erhvervsdrivende,
som yder tjenester, der medfarer personskade, eller som medferer skade pa les-
are dler fag gendom, der normalt er bestemt til privat brug eller som af skade-
lidte har vagret bestemt til eller hovedsagelig anvendt til privat brug. Direktivfor-
daget drejer Sg sdedes ikke om den erhvervsdrivende tjenesteyders ansvar over-
for en forbruger for mangler ved ydelsen, men - paralélt til reglerne i EF-direkti-
vet om produktansvar, jf. punkt 6.2. ovenfor, - om ansvaret for skade, som tjene-
steydelsen volder pa personer éler ting.

Efter fordaget ska tjenesteyderen vegre erstatningsansvarlig for skader, der skyl-
des tjenesteyderens fgl dler forsammelse.

Efter fordaget pahviler det den skadelidte at fere bevis for, at der er indtradt en

skade, og at der er &rsagssammenhaang mellem tjenesteydelsen og skaden. Lgftes
denne bevisbyrde, pahviler det tienesteyderen a godtgare, at skaden ikke skyldes
hans fgl eller forsammelse. Fordaget indebagrer sdledes, at der indferes omvendt
bevisbyrde.

Det ma forventes, at bl.a. tjenesteydelser inden for bygge- og anlaggssektoren vil
blive undtaget fra et eventudt direktiv, idet EF-Kommissionen har tilkendegivet,
at man pa et senere tidspunkt vil udarbede fordag til saardirektiver for bl.a. me-
dicinske tjenesteydelser og byggebranchen.

Heller ikke fordaget om et tjenesteydelsesdirektiv synes sdledes at vage o vae
sentlig betydning for dette udvalgs arbejde.
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Afsnit V. Fremmed ret.
Kapitel 7. Udviklingen i Sverige, Norge og Finland.
7.1. Sverige.

7.1.1. | Sverige har aftaler om overdragelse af fast gendom fra gammel tid vaaet
lovreguleret i et ikke ubetydeligt omfang.

7.1.2. 1 1991 er der gennemfart en "pakke"’ a lovaandringer med henblik pa for-
brugerbeskyttelse ved erhvervelse af bolig m.v.

Det primaare formd med de nye regler er at styrke forbrugernes retsstilling over
for erhvervsdrivende, sivel ved kab af bolig som ved entrepriseaftaler. Dette sker
pa falgende made:

a) Den svenske lov om forbrugertjenester gadder nu ogsa ved opfarelse og om-
bygning af fast endom. Reglerne kan dog fraviges ved aftae, safremt forbruge-
ren sikres en sadan garanti-, forsikrings- og aftalebeskyttelse, som kraeves for at
kunne fa statsstatte til boligbyggeri, jf. nedenfor. Dette sker efter det for udvalget
oplyste indtil videre i ret vidt omfang.

b) "Jordabaken"s regler om kabers og ssdgers befgidser ved mangler og forsin-
kelse er fremover ufravigelige ved salg fra erhvervsdrivende til forbrugere, med-
mindre forbrugeren sikres den ovenfor neavnte beskyttelse. Samtidig er mangels-

reglerne blevet udvidet, bl.a. ved lovfastelse af regler, som er udviklet i rets-
praksis.

7.1.2.1. Med hensyn til entrepriseaftaler har man fundet, at de regler, som gadder
for (andre) forbrugertjenester, i det vassentlige kan anvendes tilsvarende ved op-
forelse af fast gendom. Reglerne i den svenske forbrugertjenestelov svarer i vid
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udstraekning til det lovudkast, som det danske forbrugertjenesteudvalg har udar-
bgdet i betakning nr. 1133/88. Reglerne om erstatning for tab som fdge af
mangler er dog anderledes, idet man her har indfert et sikadt kontrolansvar,
hvorefter entreprengren er ansvarlig, medmindre han kan godtgere, a manglen
skyldes en hindring, som 1& uden for hans kontrol, og som han hverken burde ha-
ve kunnet forudse eller undgd Denne ansvarsregel indebaarer bl.a., a en entre-
prengr naesten dtid vil kunne geres ansvarlig for mangler, der skyldes skjulte fel
i de anvendte materiaer.

Det fdger a saalig lovgivning herom, a datdig Stette til nyopfardse & private
boliger (i form af lanegarantier og rentebidrag) bl.a. ska ydes pa betingelse &, at
forbrugeren far en sdkadt produktionsgaranti samt forsikringsbeskyttelse. Betin-
gelsen gadder ikke forbrugerens eventuelle eget arbejde. Produktionsgarantien er
en sikkerhed for, at entreprisen fuldferes kontraktmaessigt, ogsa i tilfedde &, at
entreprenaren g konkurs. Garantien gedder i 2 & efter at byggeriet er afle-
veret, bl.a. under forudssaning &, a der foretages besigtigelser. Forsikringen
traader i kraft ved garantiperiodens udlgb og gedder i 10 & herefter. Forsikringen
skal dakke risikoen for vassentlige skader, som skyldes fgl i konstruktion, udfg-
relse eller materider. Der er en betyddig selvrisko knyttet til denne forsikring,
for tiden ca. 40.000 kr. Produktionsgarantien og forskringen fager huset, og
daekker sdedes mod fgl m.v. i sammenlagt 12 & efter afleveringen af byggeriet,
selv om huset eventudlt sadges videre i |gbet af perioden.

Ved nyopfarelse af huse med henblik pa sag til den, som ska bo i huset, samt i
ovrigt ved nyopferelser af private boliger i total- eller hovedentreprise, er det en
yderligere betingelse for at fa offentlige 1an, at forbrugeren sikres en vis aftalebe-
skyttelse. Aftalebeskyttelsen bestdr normalt i, at der i aftden henvises til stan-
dardvilkdrene i ABS 80. Disse standardbetingelser er udarbgjdet i samarbejde
mellem bygherre- og entreprengrorganisationer og er udformet med ssaligt hen-
blik pa aftder om opfarelse af boliger til forbrugere.

7.1.2.2. "Jordabaken" indeholder en bestemmelse om, at aftaler om overdragelse
af fagt gendom skd veare skriftlige. Er denne betingelse ikke opfyldt, kan aftden
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erklages ugyldig.

Ligesom i Danmark har g endomsmagglernes organisation udarbejdet nogle stan-
darddutsedler, som ikke er offentligt godkendte.

Efter "Jordabalkens' mangelsdefinition foreligger der en mangd, hvis gendom-
men afviger fra, hvad der er aftalt, eller i gvrigt fra, hvad keberen med rette kun-
ne forudsadte.

K gberens mangelshefgjelser ifalge loven er ophesevelse, hvis der er tale om en vae
sentlig mangel, samt forholdsmasssigt afdag og erstatning.

Kaberens undersagel sespligt er nu lovfaestet. Reglen indebager, at kaberen ikke
kan paberdbe sg fel, som han burde have opdaget ved en sidan undersggelse of
gendommen, som var rimelig under hensyn til gendommens tilstand, den nor-
male beskaffenhed &f tilsvarende gendomme og omstaandighederne ved keabet.
Formuleringen af undersggelsespligten ligger sedes tadt op af den, der er for-
muleret i dansk teori. | svensk retspraksis stiller man dog efter det for udvalget
oplyste ret strenge krav til kaberens agtpagivenhed.

Undersggel sespligten ophaeves, hvis sageren har givet en garanti. Derimod p&
virker det ikke keberens pligt til at undersage jendommen, at ssdgeren har til-
sidesat sin oplysningspligt, medmindre der ligefrem er tale om svig.

Sadgerens loyae oplysningspligt er med de nye lovaandringer blevet en dd af an-
svarsgrundlaget, siedes at en sager kan blive erstatningsansvarlig, hvis han har
undladt at oplyse om mangler, som han burde kende. Pa grund af kaberens stren-
ge undersagel sespligt vil aandringen vil dog efter det for udvalget oplyste nagpe
fa vassentlig praktisk betydning.

Den amindelige foreddelsesfrist er i Sverige 10 & regnet fra fordringens tiftel-
sestidspunkt. Jordabalken indeholder en salig regel, hvorefter haevebefgidsen
ikke kan geres gaddende senere end 1 & efter overtagelsesdagen, medmindre



-84-

sdgeren har handlet svigagtigt. Ved de nye lovandringer er det desuden be-
stemt, at den 10-&rige foreddelsesfrist ved overdragelse af fast gjendom skd |gbe
fra overtagelsesdagen i stedet for fra aftaetidspunktet. Foraddelsesfristen kan &-
brydes efter amindelige regler herom. Regeringen havde dllers i farste omgang
lagt op til at fage det lovforberedende udvalgs indgtilling om, a foraddelses-
frigen skulle vagre 3 & i tilfadde, hvor ikke-erhvervsdrivende ssdger en giendom.
Dette fordag blev imidlertid stagkt kritiseret under heringsrunden, primaat pa
grund af de lovtekniske problemer, som reglen ville medfere, fordi man i Sverige
som nedenfor naavnt ikke anerkender indtrasdel sessynspunktet i forholdet mel-
lem keberen og tidligere led. 3-&s og 10-&sfrigen ville som fage heraf stade
sammen i visse tilfadde, hvor en gendom videressdges.

7.1.3. Jordabalken indeholder fortsat ikke nogen regel om, at en gendom ska
gennemgas af en bygningssagkyndig i forbindelse med gerskifte. Man har fundet,
a en obligatorisk besigtigelsesordning vil vaae uhensigtsmesssig. Det udvalg, der
forberedte de nye lovaandringer, havde fored&et, a kaberen skulle kunne opfylde
sn undersagel sespligt ved at indhente en tilstandsrapport. Ifglge bemaakninger-

ne til de nye regler har lovgiverne imidlertid fundet dette fordag for usmidigt,
idet man mener, a det ville give domstolene for ringe mulighed for at afveje-
konkret, hvem der ber baze riskoen for fal ved gendommen. Endvidere har
man lagt veagt pa, at den regel, som udvalget foreslog, alene tog sigte pa at til-
skynde kgberen til at indhente en tilstandsrapport.

Efter det for udvalget oplyste er det dog seadvanligt | praksis, at g endomsmaggle-
re indhenter sagkyndige erklaginger til brug for den beskrivelse af gendommens
tilstand, som de ska give kaberen.

Jordabalken indeholder ikke regler om gerskifteforskringer. Der har tidligere
eksgteret en gerskifteforsikringsordning, som ikke var neamere lovreguleret.
Den druknede imidlertid i et overvaddende antal skadesasnmeldelser af bagatel-
agtig karakter, formentlig fordi der ikke var knyttet en selvrisiko til forsikringen.
Ordningen opharte i 1986.
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Spergsmdlet om springende regres er ikke lovreguleret i Sverige. | retspraksis
anerkendes indtrasdel sessynspunktet ikke i samme omfang som her i landet. |

modsaening til dansk ret kan mangelskrav i Sverige kun geres gaddende mod tid-
ligere led (sadgere, entreprengrer m.v.), hvis dette udtrykkeligt er aftat mellem
kaber og dennes sadger, og der ikke i aftalen melem sadger og det tidligere led

er noget til hinder herfor.

7.2. Norge.
7.2.1. Hovedtrak af geddende ret.

7.2.1.1. |1 Norge har Stortinget i 1992 vedtaget en egentlig kabelov vedrarende
fast gendom (avhendingdova).

Med loven har man i vidt omfang lovfaestet regler, som har udviklet sig i retsprak-
sis. Loven indeholder dog ogsa en raskke nyskabelser.

Loven gadder for frivillig overdragelse af fast gendom. Nogle af lovens regler er
pragceptive i forbrugerkeb, men i gvrigt kan loven som hovedrege fraviges ved
aftale.

Loven indeholder bl.a. regler om parternes pligter i forbindelse med overtagelse
af gendommen, om mangler, mangelsbefgidser, hvad der ska anses som tilbe-
her til fast ggendom, reklamation, forsinkelse og beregning af erstatning ved afta-
lebrud, samt om befgielserne ved forventet midigholdelse.

Loven indeholder en mangelsdefinition. En mangd foreligger navnlig, hvis gen-
dommen ikke svarer til, hvad der er aftalt, dler ikke kan anvendes til det formd -
f.eks, bebodse - som tilsvarende ggendomme normalt bruges til, eller hvis ssdge-
ren har tilsdesat sn oplysningspligt. Mangelsdefinitionen indeholder intet krav
om, at der skal vagre tale om en vaesentlig fgjl, medmindre der er tale om ared-
mangler. Er gendommen solgt som den "er og forefindes’ €l. lign., foreligger der
dog kun en mangel, hvis sadgeren har tilsidesat sin oplysningspligt, eller gendom-
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men er i vaesentligt ringere stand, end kaberen efter prisen og de evrige omstaan-
digheder havde grund til at regne med.

| loven fastlasgges kaberens undersagelsespligt sdledes, at kaberen ikke kan pa-
berdbe sig mangler, der burde have vaaret opdaget ved en forudgdende underse-
gelse, som kaberen har foretaget eller har vearet opfordret til at foretage.

Som noget nyt i norsk ret har ssdgeren som udgangspunkt ret til at afhjadpe en
mangel.

Kagberens mangelshefgidser er erstatning og forholdsmeessigt afdag. Heevebefa
jelsen gadder kun, hvis der er tale om en vassentlig mangedl.

Som noget nyt gadder der nu et "kontrolansvar", hvorefter ssdgeren er erstat-
ningsansvarlig for mangler, medmindre han kan godtgere, a manglen skyldes for-
hold, der er uden for hans kontrol, og som han hverken burde have forudset eler
have afvaaget felgerne . Dette strenge ansvar gedder i relation til keberens di-
rekte tab. Ergtatning for indirekte tab forudsadter stadig, at ssdgeren har handlet
culpast.

| loven er der fadtsat en absolut reklamationsfrist for midigholdel sesindsigel ser.
Fristen er 5 & regnet fra overtagel sesdagen, medmindre andet er aftat eller sa-
geren har givet en garanti for et laangere tidsrum. 5-ars frisen gedder ikke, hvis
sadgeren har handlet groft uagtsomt eller i strid med god tro.

Loven indeholder regler om springende regres. Reglerne bygger udelukkende pa
indtraadel sessynspunkiet, idet man har fundet det uhensigtsmeessigt i loven at
skelne mellem kaberens selvstandige krav mod tidligere led og krav, hvorved kg
beren er indtradt i sedgerens krav. Hidtil har norsk retspraksis om springende
regres veget sparsom og nagppe helt afklaret.

| loven er det fastsat, at bade kagber og sadger kan kraeve, at aftden indgas skrift-
ligt. | evrigt kan man sige, at krav til aftaegrundlaget - skriftlighed og visse mini-
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mumskrav til, hvad aftden ska indeholde - ligesom i Danmark falger indirekte
a reglerne i gendomsmaalerlovgivningen om melernes pligt til a udfaadige
dutseddd m.v. Parterne kan bestemme, at der ikke ska skrives en dutseddd.

7.2.1.2. Der findes ingen civilretlig lovgivning om aftaler om opfarelse af fast
glendom. Andre arbgjder pa fast gendom, som erhvervsdrivende udferer for for-
brugere, er derimod omfatet af en lov om handvagkertjenester m.v. for for-
brugere (lov nr. 63 & 16.juni 1989). Denne lov trédte i kraft den 1. januar 1990.
Lovens indhold svarer pa de fleste punkter til det danske forbrugertjenesteud-
valgs lovudkast i betankning nr. 1133/1988.

Der findes en rakke standardkontrakter om opferdse af fast gendom, udar-

bejdet af de udferendes organisationer. Pa en rakke punkter - bl.a. med hensyn
til betaingsvilkar, ansvarsfraskrivelser og reklamation - giver disse standardkon-
trakter forbrugerne en ringere retsstilling end, hvad der ville fdge af almindelige
norske retsgrundsagninger og reglerne i den norske kabelovs afsnit om for-
brugerkgab.

For aftaler om opferelse af typehuse gedder nogle standardvilkér, der for nylig er
udarbeidet af et bredt sammensat udvalg svarerende til det danske AB-udvalg.
Det forventes, at disse standardvilkar vil blive meget brugt.

7.2.2. Udvalgsarbgde og lovgivningsinitiativer.

7.2.2.1. Den norske regering har i 1988 nedsat Forbrukerentrepriseutvalget. som
har til opgave at udarbejde fordag til en samlet lovregulering af aftaer om opfe-
relse og sdg a nye husetil forbrugere. Det er bl.a. udvalgets opgave at forsege at
drage nogle klare gramser til lovgivningen om lasgrekab, handvagkertjenester
for forbrugere (forbrugertjenester) og loven om ahendese af fast gendom.
Samtidig ska man sdvidt muligt anvende de samme grundlagggende principper,
om har fundet udtryk i den tilgraansende lovgivning. Udvalget skal overveie, om
den lovgivning, der foredas, ogsa ber gadde (fravigdigt) ved aftaer mellem ikke-
erhvervsdrivende. | kommissoriet er det fremhaevet, at forméet med lovudkastet
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ska vage at give nogle klare og enkle regler og sa vidt muligt undga at bruge ret-
lige standarder. Udvalge: skal tilstradbe a foredaregler, som i praksis kan skabe
balance i kontraktsforholdet, idet det fremhaeves i kommissoriet, at parterne ofte
ikke har lige let ved at bruge de rettigheder, de har.

Blandt de emner, som ska tages op, e mangelshefgieiser, besigtigelse, foradd-
else og reklamation, fortrydelsesret, obligatorisk forsikring mod mangler og for-
sinkelse, krav mod tidligere led samt oprettel se af klagenaarn.

Udvalget har i 1992 afgivet en delbetaankning med udkast til en forbrugerentre-
priselov (NOU 1992:9). Udkastet indeholder fordag til en meget omfattende lov-
masssig regulering af aftaler mellem nagingsdrivende og forbrugere om arbejder
pa fast giendom - af omfang svarende til de danske Almindelige Betingelser. Ud-
kastet omfatter aftaler om opferelse af nye boliger og andet arbejde pa fast gen-
dom. Der foredas visse saaregler med hensyn til opferelse af boliger i totalentre-
prise (“"typehustilfadde").

Aftder med arkitekter m.v. om projektering af arbgjder pa fast gendom skal som
udgangspunkt ikke vaare omfattet, men udvalget foredar dog, at der ska vage
forbud mod, at radgiveren i aftaen fraskriver Sig et eventudt erstatningsansvar,
bortset fra ansvar for personskade og erhvervstab. Endvidere foredar man en re-
klamationsfrist pa 5 ar regnet fra forbrugerens overtagelse af det arbejde, rédgiv-
ningsopgaven vedrarer.

Loven skd ifdge udkastet ikke kunne fraviges til skade for forbrugeren.
Overtagelse af arbgdet skal som hovedregel ske ved en overtagel sesforretning.
Udvaget foredar en generalklausul, hvorefter entreprenaren ska udfgre ar-
bedet pa fagligt god méde. Entreprengren ska endvidere i rimeligt omfang va-

retage forbrugerens interesser og sige fra, hvis han kan se, at forbrugeren ikke er
tient med at fa arbgjdet udfert i overenstemmelse med aftalen.
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Lovudkastet indeholder ogsa regler om entreprengrens krav pa tillesgsfrister m.v.

For sa vidt angar totalentreprise foredas bl.a. en saalig regel om, at forbrugeren
kan kraave, at entreprengren stiller en bankgaranti eller lignende til sikkerhed for
krav, der fremsadtes over for entreprengren inden 2 & efter overtagelsen af hu-
Set.

Endvidere indeholder lovudkastet en definition af mangelsbegrebet. Yddsen ska
bl.a. anses som mangdfuld, hvis det fazdige resultat ikke svarer til, hvad der er
aftat for s3 vidt angar kvalitet, mamngde eller udseende. Ydelsen ska ogsa anses
som mangdfuld, hvis entreprengren har tilsdesat sn oplysningspligt, eler hvis
der i brochurer er givet forkerte oplysninger, som har haft indflydelse pa aftdens
indhold.

Desuden foreligger der efter udkastet en mangel, hvis ydesen ikke er udfart pa
fagligt god made, eller hvis entreprengren ikke i rimeligt omfang har varetaget
forbrugerens interesser, jf. ovenfor.

Mangelshefgielserne skal vagre afhjadpning samt prisafdag, hvis manglen ikke
bliver afhjulpet. Forbrugeren skal endvidere have ret til at heave aftalen, hvis det
inden arbejdets afdutning er klart, at der vil opsta en vasentlig mangel, samt
hvis der efterfagende konstateres en vaesentlig mangel. Forbrugeren skd des-
uden kunne kraave erstatning, medmindre entreprengren godtger, at tabet ikke

skyldes fgjl eller forsammelse fra hans side. Ansvarsgrundlaget er sdledes culpa
med omvendt bevisbyrde, idet udvalget ikke har fundet, at der er grundlag for at
indfare det endnu strengere "kontrolansvar” i entrepriseforhold.

Der foredas en absolut reklamationsfrist pa 5 ar, som ska gadde, medmindre
entreprengren eller dennes folk har handlet groft uagtsomt eller uhasderligt.

Lovudkastet indeholder endvidere regler om forsinkelse, herunder om bod. For-
brugeren skal bl.a. kunne kraave "dagbod”, uanset om forbrugeren har lidt et tab
pa grund af forsinkelsen.
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Lovudkastet indeholder ogsa regler om fastsatelse og erlamgelse of entrepreng-
rens vederlag, herunder om entreprengrens befgielser, hvis forbrugeren ikke be-
taler til tiden.

Udkastet indeholder et fordag om, at hver af parterne kan kraeve g last fra afta
len, hvis arbgjdet ikke kan komme i gang eler undervejs ma afbrydes helt pa
grund af updregnelige hindringer, som ligger uden for parternes kontrol. | sadan-
ne tilfadde har entreprengren krav pa vederlag for det arbejde, som métte vaae
udfert.

Efter Forbrukerentrepriseutvalgets lovudkast skal det ikke kunne aftaes pa for-
hénd, at tvister ska afgares ved voldgift. Som begrundelse herfor anferer udvag-
et, a voldgiftshehandling kan vaae ret bekostdig for forbrugeren i forhold de til
vagdier, der typisk er tviss om. Derimod ska der ved aftade mdlem det norske
Forbrugerrad og brancheorganisationerne kunne oprettes et klagenaavn efter reg-
ler omtrent svarende til reglerne om private klagense/n i den danske forbruger-
klagenaarndov.

7.2.2.2. Den norske regering har endvidere nedsat et Forbrugerkegbsudvalg, som
ska vurdere, om der er behov for en saglig lov om forbrugeres lgsarekab. Ud-
valget ska bl.a. vurdere, i hvilket omfang reglerne kan samordnes med bestem-
melserne i loven om kab o fast gendom.

7.3. Finland.
7.3.1. Hovedtrak af geddende ret.

Overdragelse o fast gendom er i et vist omfang lovreguleret | Finland. Reglerne
findes dels i Jordabalken fra 1734, som primaat indeholder visse formkrav til &-
talen, dels i en forordning fra 1864 om urimelige forbehold ved g endomskab. |
juni 1994 er der vedtaget en ny lov om keb af "16s' gendom. Ved I@s gendom
forstas i Finland den ret over en gendom, som er knyttet til a veare medlem of et

boligfadlesskab - i praksis farst og fremmest sadan ret til en bolig, som er knyttet
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til besiddelsen af en dller flere aktier i et boligaktieselskab. Boligaktiesel skaber
er en meget udbredt geform i Finland.

| Finland skd aftaler om overdragelse af fast gendom oprettes skriftligt i over-
vagelse & bl.a et offentligt "kebsvidne'".

| retspraksis anvendes en mangelsdefinition, som bygger pa amindelig for-
udsagningsaae. Reglerne om kgberens mangelshefgielser er ogsa udviklet i rets-
praksis, og svarer stort st til de danske regler.

7.3.2. Udvdgsarbejde og lovgivningsinitiativer.

7.3.2.1. Ogsa i Finland har der i 1980'erne vaaet et omfattende udvalgsarbejde.
Arbgdet har vaget forddt melem Bostadskdpskommissonen og Jordabalks
kommissionen, som begge har afgivet betaankning i 1989.

7.3.2.2. Bodadskdpskommissionen har udarbejdet et udkast til love/lovaandringer
vedrgrende "l6s’ gendom. Dette lovudkast har dannet grundlag for den netop
vedtagne lov om keb af 1@s gendom.

Bostadskdpskommissionens betankning (KB 1989:47) indeholder udkast til:

a enlov om "bostadskop”,

b) e nyt kapitel vedrarende totaentreprise samt aftaler om levering af typehuse
og elementer til typehuse i den aminddige finske lov om forbrugerbeskyttel-
se, 0g

¢) enlov om oprettelse o et saaligt klagensevn, der ska behandle tvister om
keb af "las" bolig.

7.3.2.2.1. Udkastet til en helt ny lov om boligkab indeholder regler om bade opfe-
relse og overdragelse & "16s" gendom. Reglerne om opfarelse ska gadde, hvor et
boligfedlesskab st&r som bygherre.
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Med hensyn til overdragelse foredas forskellige regler for salg af henholdsvis nye
og brugte gendomme:

Udkastet indeholder bl.a. regler om overtagelse, riskoens overgang, midighol-
delse m.v.

For sA vidt angdr nye gendomme foredds, at sadgeren skd dille sikkerhed for
"dftdens opfylddse’.

Udkastet indeholder endvidere meget udferlige mangelsregler, herunder en man-
gelsdefmition. Reglerne herom er stort set ens for nye og brugte g endomme. Der
skelnes i udkastet mellem tre dags mangler, med hver sine mangelsbefgiel ser til-
knyttet: Mangler ved gendommen (fysiske mangler), gkonomiske mangler og ret-
lige mangler. Mangelsbegrebet for sa vidt angdr fysiske mangler er grundigt ek-
sempliflceret, men synes kun pa enkelte punkter at vaae mere omfattende end
efter gaddende dansk ret: Tilsidesadtelse af den loyae oplysningspligt ska veae
en del af mangelshegrebet, og der skd endvidere fordigge en mangel, hvis sad-
geren & en ny gendom forsemmer a velede i fornadent omfang om brug og
vedligeholdelse & materialer og gendommens tilbehear, eler undlader at give
vassentlige oplysninger om serviceniveauet i lokalomradet.

Med hensyn til mangelsbefgielserne foredar kommissionen, a keberen ud over
ret til opheevelse, afdag og erstatning ska have krav pa afhjadpning. Sedgeren
ska have en modsvarende afhjadpningsret. Reglerne herom er udformet stort set
svarende til bestemmelserne i afsnittet om forbrugerkeb i den danske kabelov.
Ergtatningspligten ska if@lge udkastet ogsa omfatte personskade og skade pa an-
dreting. For disse skader skal ansvarsgrundlaget vaae culpa, mens det foredas, at
der i gvrigt ska betales erstatning pa objektivt grundlag. For en ikke-erhvervsdri-
vende sadger & en brugt gendom ska ansvarsgrundlaget dog dene vage culpa
med omvendt bevisbyrde.

Ved en gkonomisk mangel skd ifage fordaget bl.a. forstas, at saedgeren ikke har
givet korrekte oplysninger om boligfadlesskabets gkonomiske stilling.
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Det foredds endvidere, at der indfares en obligatorisk besigtigelsesordning ved
overdragelse af nye boliger. Ved overdragelse af en ny gendom skal sadgeren s&
ledes indhente en tilstandsrapport 1 ar efter, a gendommen godkendes til an-

vendelse. Herefter kan kaberen ikke langere paberdbe sig ikke-skjulte fejl, med-
mindre sadgeren har handlet groft uagtsomt eller der er tale om visse saaligt al-
vorlige fejl.

Ved sdg af en brugt gendom foredas en absolut reklamationsfrist pa 2 & fra
overtagel sesdagen, hvis sadgeren er ikke-erhvervsdrivende. Fristen ska dog ikke
gadde, hvis sadgeren har handlet groft uagtsomt eller uhaaderligt.

Det foredas, at kegberen skal have ret til a traede tilbage fra aftden indtil overta-
gelsesdagen. Ved kab af en brugt gendom ska dette dog kun gedde, hvis sadge-
ren er erhvervsdrivende og kaberen er forbruger.

Udkastet indeholder ogsa regler om krav mod tidligere led. Disse regler bygger
pa indtraadel sessynspunktet, jf. herom i kapitel 8, pkt. 8.5., nedenfor.

7.3.2.2.2. Udkastet til et nyt kapitel i forbrugerbeskyttelsedoven drejer g hoved-
sagelig om forholdet mellem erhvervsdrivende og forbrugere. De foreddede reg-

ler svarer indholdsmaessigt stort et til, hvad udvalget har foredaet for kab af "lgs'
giendom - det gadder bl.a. mangelsreglerne. Der foredds dog ikke nogen saalig

kort reklamationsfrist.

7.3.2.2.3. Udvaget foreddr endelig, at der ved lov oprettes et "Boligkabsnaan”,
der kd tage g af tvister vedrerende forbrugeres boligkab.

7.3.2.3. Jordabalkskommissionens arbejde drgjer sg om fast gendom. Man har
udarbejdet et udkast til en gennemgribende revison og udvidelse af "jordabal-
ken", sdedes at loven kommer til a indeholde savel reglerne om forholdet mel-
lem kaber og sadger som reglerne om tinglysning og pant i fast gendom.

For sA vidt angdr overdragelse af fast gjendom foredas en udtgmmende regule-
ring af kabers og sadgers indbyrdes forhold, svarende til en egentlig kebelov. Der
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vil i ret vidt omfang vaae tale om lovfaetelse af regler, som alerede er udviklet i
retspraksis. De foreddede midigholdelsesregler svarer i det vaesentlige til ged-
dende dansK ret.

Efter udkastet ska reglerne omfatte aftaler om keb af ale typer af gendomme,

men for s vidt angdr gendomme, der er bestemt til beboelse for kaberen, henvi-
ses der i udkastet til Bostadskdpskommissionens mere vidtgaende fordag. Det er
sdedes meningen, a reglerne om forbrugeres erhvervelse o fagt gendom som
udgangspunkt skal vagre ens, uanset om der er tale om "l@s' eller "fast” ejendom.

Den finske regering har i juni 1994 i Rigsdagen fremsat fordag til en hdt ny Jor-
dabak pa grundlag af kommissionens betaakning. Med hensyn til mangler fore-
das der bl.a. en reklamationsfrist pa 5 & fra kegbers overtagelse af ejendommen.

7.4. Udvalgets begraansede brug af udenlandske erfaringer.

Som det vil fremga af de fagende kapitler, har udvalget kun i meget begramset
omfang ment at kunne hente inspiration i de ordninger, der er gennemfart eller
foreddet i de mvrige nordiske lande eller i anden fremmed ret.

Grunden hertil er bl.a., at netop reguleringen a erhvervelse o fast gendom tra-
ditionelt har vagret meget forskdlig fra land til land. Udgangspunktet er derfor -
forskelligt. | Sverige og Finland har man sdedes en gammel ordning med regule-
ring af kab og sag i en "jordabak", hvor vi ikke her i landet har haft en tilsvaren-
de lovgivning.

Det spiller ogsa en rolle, a det danske udvag efter St kommissorium er blevet
anmodet om at undlade a fremkomme med fordag om en omfattende lovregule-
ring, hvilket netop er det, som er ket i de andre lande.

Den vigtigste grund er imidlertid, at det danske udvalg mener at have fundet en
model, der giver en mere fleksbe og tidssvarende lgsning end en omfattende
lovregulering, jf. nedenfor i kapitel 8, pkt. 8.4.
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Afsnit V. Udvalgets overveeser og fordag.
Kapitel 8. Kgb af fast g endom.
8.1. Behovet for forbrugerbeskyttelse ved kab af fast g endom.

Kb af egen bolig er normalt et sd omfattende gkonomisk engagement, at det har
afgarende indflydelse pa den pageddendes samlede gkonomiske situation. Imid-
lertid har de fleste, som kaber hus, ingen eller kun meget begramset erfaring med
erhvervelse af fag gendom. Derfor er det vigtigt, a den uerfarne forbruger i
praksis kan skre sig, a han giver den rigtige pris for endommen, og har mulig-
hed for at fa klarlagt, hvad aftden vil indebagre af gkonomiske forpligtelser frem-
over.

Pa andre omrader, f.eks, kab af lgsare, er forbrugerbeskyttelse normalt ensbety-
dende med keberbeskyttelse. Pa gerboligmarkedet er overdragelse & brugte
glendomme imidlertid helt dominerende. Ved kab af brugte boliger er der ogsa
behov for a beskytte ssdgeren. Det skyldes, a ssdgeren &f et brugt 1- dler 2-fa
miliehus eller en lglighed som regel ogsa er en privatperson, der ikke er kyndig i
gjendomshandd.

Bade keber og sadger of en fagt gendom kan sdedes vagre "forbruger” i bred for-
stand. Pa dette omréde bar forbrugerbeskyttelsen derfor i vidt omfang vaae ret-
tet mod begge parter.

Udvalgets overveielser har pa den baggrund navnlig drejet Sig om, hvordan man
kan sikre, at der foreligger sddanne oplysninger i forbindelse med ejendomsover-
dragelsen, a kaberen ikke senere opdager forhold, der farer til skuffdse og
eventudt krav mod sedgeren.

Udvalgets kommissorium er for sa vidt angar keb of fast gendom begraanset il
dene a anga det civilretlige forhold mellem sadger og kaber. Udvagets overve-
jelser har derfor navnlig drejet Sg om selve aftden melem disse parter og i soa-
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lig grad om de mangel problemer, som fortsat giver anledning til et betyddligt an-
ta tviger.

Udvdget finder dog grund til at fremheeve, at forbrugernes problemer i forbin-
ddse mad erhvervelse o fast gendom ikke kun drger ssig om de civilretlige reg-
ler om forholdet mellem kgber og ssdger. Ogsa strukturudviklingen pa gen-
domsformidlingsomrédet og de regler, der gadder for ejendomsformidieres virk-
somhed, har vaesentlig betydning for forbrugernes stilling i forbindelse med over-
dragelse & fast gendom. Lovgivningen om gendomsformidling er for ganske ny-
lig blevet revideret, jf. ovenfor i kapitd 6, pkt. 6.1.2, vedrerende lov om omssd-
ning a fas gendom.

8.2. Aftalegrundlaget ved keb af fast g endom.
8.2.1. Gaddende ret.

8.2.1.1. Grundlaget for indgéelse af kabsaftalen.

8.2.1.1.1. Regler om gendomsformidling m.v.

Ejendomsformidieres virksomhed er navnlig reguleret i lov.om omsagning af fagt
giendom, jf. redegarelsen ovenfor i kapitel 6, pkt. 6.1.2. Af betydning for aftae-
forholdet medlem kaber og sadger er bl.a., at gendomsformidleren ska handle i
overensstemmel se med god skik og i videst muligt omfang sege at tilgodese begge
parters berettigede interesser. (Formidleren antages dog normalt af sadger, og
denne hadter derfor som udgangspunkt, hvis gendomsformidieren har givet ke
ber urigtige oplysninger, f.eks, i sagsopdtillingen.)

Ejendomsformidieren skd bl.a. oplyse parterne om, hvorvidt han er knyttet til en
anden erhvervadrivende ved en franchise- dler samarbejdsaftale.

Formidleren ska endvidere udarbejde en salgsopdtilling for parterne inden afta

len indgds. Salgsopstillingen ska indeholde en beskrivelse af gendommen samt
oplysning om bl.a. kontantprisen, indestéende 1an, der kan overtages, brutto- og
nettogerudgiften, anvendelsesudgifterne, kontante finanseringsudgifter m.v.,-
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byrder og gadd, der ska overtages uden for kebesummen, gendoms- og grund-
vagdien, forskringsforhold og g endommens energimasssige tilstand. Hvis parter-
ne nar frem til en aftale, ska gendomsformidieren endvidere udarbejde udkast
til kabsaftae, jf. herom nedenfor.

Markedsfaringdoven gedder for gendomsformidleres salgsvirksomhed samt for
sadgeren, hvis gendommen sadges erhvervsmasssigt, men loven vil gaddent have
selvstandig betydning for sa vidt angar de spergsmal, som er specifikt reguleret i
lov om omsadning &f fast gjendom.

Det felger endvidere af markedsferingdovens § 2, at der ikke ma gives urigtige,
vildledende eller urimeligt mangelfulde oplysninger, som er egnede til at pavirke
kaberens bedemmelse af gendommen eller aftalen.

8.2.1.1.2. Sadgerens oplysningspligt.

Sadgeren har en dmindelig pligt til a oplyse kaberen om forhold, som sadgeren
kender eller burde kende til, og som ssdgeren ma regne med vil kunne have be-
tydning for kaberens bedegmmelse af gendommen. Denne loyale oplysningspligt,
der for fast gendoms vedkommende er ulovbestemt, er negmere omtalt neden-

for i pkt. 8.3.

8.2.1.2. Indgéelse af kabsaftalen.
8.2.1.2.1. Formkrav m.v.
Der gadder ingen formkrav ved aftaler om keb af fast gendom.

Der findes ikke i lovgivningen noget krav om, at aftaler om kab af fast gendom
ska vege skriftlige. | overensstemmelse med almindelige aftaleretlige regler er
en mundtlig aftale sdledes lige sA bindende som en skriftlig. | praksis er det imid-
lertid ofte sveat at fare bevis for en mundtlig aftales neamere indhold, og derfor
indgés sa godt som alle kabsaftaler skriftligt. Selve kebet kan imidlertid efter om-
stamdighederne godt veare bindende, inden der er skrevet dutseddd.
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Afgerelserne i UfR 1983111 H og UfR 1988.522H drejede sig begge om tilfadde,
hvor det pa grundlag af vidneforklaringer blev lagt til grund, at der var givet et
bindende mundtligt tilsagn om keb af en fast gendom.

Afgarelsen i UfR 1984.40H illustrerer, hvor meget der skd til for a et mundtligt
tilsagn kan anses for bindende. | denne sag havde kaberen deltaget i et telefon-
made med sadgeren og gendomsformidieren efter bl.a. at have besigtiget gen-
dommen og set en salgsopstilling. Han havde ikke modtaget udkest til slutseddel,
men under madet - som han vidste blev optaget pa band - erklagrede han sig enig

i salgsvilkdrene pa vasentlige punkter og erklaede sig tilfreds med samtaens
forlgb. Hojesterets flertal fandt, at kaberen "ikke under de foreliggende omstaan-
digheder ... kunne have haft et samlet overblik over salgsvilkarene og det findes
derfor mod hans benaggtelse betaankeligt at fastdd med den sikkerhed, som ma
kreeves i et retsforhold som det foreliggende, a de stedfundne forholdsvis kortva
rige mundtlige forhandlinger ikke blot havde karakter af en forelgbig sillingta-
gen ...".

Udtrykket "dutsedien” er i lovgivningen blevet erstattet med "kebsaftaen”, jf. 8§ 17
i den nye lov om omsaning & fast gendom. En skriftlig kebsaftale fastssdter
normat de naamere handelsvilkdr. Handelen kan dog i kebsaftden gares beting-
et af visse bestemt angivne forhold. | praksis indfgies der i kabsaftaler ofte forbe-
hold af denne type, bade fra ssdgerens og kaberens side. Det forekommer efter
det for udvalget oplyste i stigende omfang, at der indfgies en bestemmelse om, at
handelen er betinget af en advokats eller et pengeingtituts godkendelse. Efter
nyere domspraksis laggges disse generelle forbehold til grund efter deres ordlyd,
medmindre der er konkrete holdepunkter for at fortolke dem indskraankende.
Hojesteret har ved afgerelserne i UfR 1984.471H og UfR 1989.748H lagt sadan-
ne generelt formulerede forbehold om advokats godkendelse til grund og -
ket, at der ikke var grund til at fortolke forbeholdene indskraeankende. | den ene
sag var der ved underskrivelsen af dutsedlen et uafklaret spgrgsmd om tilladelse
til oprettelse af dyrekonsultation i gendommen. | den anden sag havde keberen,

der ikke havde heft bgnin?mkyndig bistand, féet misanke om mana?Ier ved
giendommen pa grund & et forbehold, som sadgeren anskede indfgjet i aftalen.

8.2.1.2.2. Kgbsaftdens indhold.

I lovgivningen findes intet krav om, at aftaler om kab af fast gendom skal have et
bestemt indhold.

Imidlertid indgas langt de fleste gendomshandler som ovenfor naavnt med bi-
dand fra en gendomsformidler, der udfeadiger et udkast til kebsaftae. Dette
udkast ska indeholde en betryggende regulering a forholdet mellem parterne,
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Sdedes a handdens eftefdgende berigtigelse er af  ekspeditionsmaessig
karakter, jf. lov om omsagning af fast gendom § 14. Ejendomsformidieren ska
sdedes i udkastet til kabsaftae bl.a fastlaggge vilkarene med hensyn til de
punkter, som omtales i salgsopdtillingen, jf. ovenfor.

Der er intet krav om, at kebsaftler ska udfagrdiges pa saalige blanketter og der
findes heller ikke offentligt autoriserede standarddutsedier. Dansk Ejendoms
magglerforening har udarbejdet et ssa standardkebsaftaer, jf. neamere om disse

i kapitel 3, pkt. 3.4., ovenfor. Dansk Ejendomsmagglerforening kraaver dog ikke af
de enkelte gendomsmagglere, at de skal bruge disse standardformularer.

Efter det for udvalget ?flyste dreftes spergsmdet om standardformularer m.v.
for tiden af det radgivende udvalg vedrgrende gendom som sagtning, der er nedsat
af Eéhvervs- 0g Selskabsstyrelsen i medfer af 8§ 30 i lov om omsaaning af fast
gjendom.

8.2.1.2.3. Aftderetlige regler.

Aftaelovens dmindelige regler om ugyldighed m.v. gadder ogsa ved aftaer om
keb af fast gjendom. Retssager om ugyldighed efter disse bestemmelser er gadd-
ne, men forekommer dog.

Ved afgerelsen i UfR 1990.168H blev en aftde sdedes tilsidesat efter aftaelo-

vens § 33, hvorefter aftaler er uforbindende, hvis det vil stride mod aminddig
heederlighed a gere dem gaddende. | denne sag havde der vazet fart nogle

sdgsdraftelser, men sadgeren havde til sdst medddt den kabsinteresserede, at

han ikke ville sedge st hus. Fa dage efter dukkede den kebsinteresserede
uanmeldt og i felge med to fremmede personer op pa sadgerens bopad, hvor de

fik ham til at underskrive en dutseddel. Sutsedlen indeholdt bl.a. nogle individu-
elle, ikke ukomplicerede vilkar, som havde betydning for fastsatelsen af kebe-
summen. Sadgeren havde ingen bistand ved underskrivelsen, og den kebsinteres-
serede vidste desuden, at ssdgeren var ordblind og derfor ikke kunne lsese og for-

sta dutsedlens tekst.

8.2.1.3. Udfyldning og fortolkning af kabsaftalen.

Almindelige aftaleretlige grundssgninger om udfyldning og fortolkning af aftaler
fmder ogsa anvendelse ved aftdler om kab af fast gjendom.

Spargsmalet om udfyldning opstar, hvis et problem, der efterfalgende bliver aktu-
dt, ikke er reguleret i aftaden. For kabsaftalens vedkommende vil det ofte vaae
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nagliggende at anvende kebelovens regler analogt, sifremt sagen drejer Sig om
kaberens eller sadgerens forpligtelser, jf. nedenfor i punkt 8.3 om forholdet til
reglerne i kabeloven.

| praksis opstar der gaddent behov for udfyldning af aftaer om keb of fast gen-
dom, idet sddanne aftaler som regel indeholder en udferlig angivelse af aftaens
vilkdr. Der er oftere behov for at fortolke uklare eler tvetydige bestemmelser i
aftaen, navnlig vedrarende garantier og ansvarsfraskrivel ser.

8.2.1.3.1. Garantier.

| praksis opstér der ofte spgrgsmd om, hvorvidt sadgeren har givet en garanti.
Afgarelsen heraf beror pd en samlet bedgmmelse, hvori indgér en fortolkning af
aftdens ordlyd og en konkret vurdering af parternes adfead og udtalelser under
forhandlingerne, jf. herved ordene "ma anses tilsikrede" i kebelovens § 42, som
finder andog anvendelse. Hvis der i kabsaftden bruges udtryk som "garanterer"
eller "indestar for" er der ingen tvivl, men sidanne udtryk er ret Saddne. Der vil
ofte foreligge en diltiende garanti, hvis ssdgeren har givet klare og uforbeholdne
oplysninger om en faktisk egenskab ved gendommen, ihvertfald hvis oplysningen
e givet i kebsoftden eler direkte under sagsforhandlingerne. Som eksempe
herpa kan naavnes en erklaging om, at "de pa gendommen vagrende bygninger er
lovligt opfert, indrettet og benyttet”. Derimod foreligger der normalt ikke en ga-
ranti, safremt det aene erklagres, a der "sadger bekendt" ikke foreligger en eller
anden fel. En garanti vil efter omstaandighederne kunne foreligge, hvis sadgeren
som led i salgsforhandlingerne har henvist til andre dokumenter, som indeholder
uforbeholdne oplysninger.

Der er mange eksempler pa, hvordan spargsmdet om, hvorvidt der er givet en
garanti, i retspraksis afgeres pa grundlag af en samlet, konkret vurdering af afta-
len og parternes adfard.

Afgardsen i UfR 1977.473H drejede Sig om en sag, hvor keber under sagsfor-
handlingerne havde udtr?/kt betamkelighed ved sadgers oplysning om, a een-
dommen - hvorpd der bl.a 13 et stort og moderne beboelseshus - var forsynet
med vand fra eget vandvagk. Sadgeren erklaaede derpd, at der var "godt og rige-
ligt vand til normalforbrug”. | dutseddel og skede optoges oplysning om vand-
vagket og om sadgeres erklagi ng. Kort efter kabet aftog vandtrykket, sdledes at
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kaberen nu métte hente vand hos naboen. Hejesteret fandt under henvisning til
de naevnte omstamdigheder, a sadgerens erklaging métte anses som en garanti
for, a der var tilstrakkeligt vand.

Ved afgarelsen i UfR 1980.756U blev en oplysning i salgsopstillingen om, at taget
var "nyt eternit”, anset som en garanti. Taget var 8-10 ar gammelt, og efter kabet
viste der sig at vagre revner i det. Kgberen havde ikke undersagt taget naamere,
og retten lagde desuden vasgt pa, at kaberen nagope umiddelbart ville have opda
get forholdet, selv om han havde besigtiget taget.

Afgardsen i UfR 1981.286H drejede sig ogsa om oplysninger i salgsopstillingen.
Ejendomsformidieren havde heri samt i annoncer oplyst, a ca. 315 tdr. land af
gendommens ared var agerjord. Det viste Sg senere kun a vage ca. 282 tdr.
land. Landsretten fandt, at der foreld en afdagsbegrundende mangel, men ikke
en garanti. Spargsmdet om garanti foreld ikke for Hgjesteret.

Ved afgerelsen i UfR 1983.383H blev det efter en samlet vurdering lagt til grund,
at ssdger havde tilsikret keberen, at huset kunne bruges til helarsbeboelse. Ret-
ten lagde vamt pa& nogle vidneforklaringer, bl.a. om, hvilke oplysninger, der var
blevet givet kaberen far og under handelen, og om, a der pa kaberens udtrykke-
lige anmodning var blevet optaget en passusi dutsedlen, hvorefter g endommens
anvendelse blev angivet som "helarsheboel s

Afgaresen i UfR 1984.704H drejede Sg om en sag, hvor der i dutsedlien var ble-
vet henvid til tingbogen med hensyn til servitutter. | skedet blev der imidlertid
optaget en oplysning om, at "der ikke pa parcellen var tinglyst servitutter af nogen
art". Det viste Sg senere, at oplysningen var forkert, idet der pa g endommen hvi-
lede en servitut vedrarende bebyggelse. Landsretten fandt, at oplysningen i skea-
det var en garanti, og tillagde erstatning. | Hgjesteret blev sedgeren imidlertid fri-
fundet for keberens erstatningskrav, idet kaberen ikke fandtes a have lidt et tab,
fordif servitutten ikke havde en sidan konkret betydning, at jendommens veedi
var forringet.

8.2.1.3.2. Ansvarsfraskrivelser.

De fleste kabsaftaler og skeder indeholder et helt generelt forbehold om, at gen-
dommen sadges "som den er og forefindes' eller lignende. | retspraksis tillaggges
der som udgangspunkt ikke sidanne helt generelle og standardmeessige forbe-
hold nogen saalig retsvirkning. Udgangspunktet fraviges dog, hvis ssdger er et bo
under offentlig behandling, eller hvis der er tale om sag pa tvangsauktion. | disse
tilfadde er der et saaligt hensyn at tage til ssdger, hvilket kaberen vil vage be-
kendt med.

Afgarelsen i UFR 1978.299SH drejede sig om et tilfadde, hvor sedgeren var et
konkursbo, som i dutseddel og skade havde anfert, at gendommen “ssdges som
den er og forefindes og uden ansvar for skifteretten, konkursboet eller kurator."
Der viste sig senere en mindre fel, der dog ansds som en mangel. Retten udtalte,
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a "bobehandlingshensyn medfarer. . . .. , & boet ved salg &f et aktiv kan fritage sig
for det en sadger elers pdhvilende ansvar ved anvenddse o klausuler & et vigt
aminddigt indhold .... Der er ikke herved taget dilling til, hvorledes forholdet
ville vare ved en klausul som den naavnte i tilfadde & en betydelig skjult mange,
for hvilken et krav snarest muligt rejses’.

| andre tilfadde, hvor sadgeren adrig eller kun ganske kortvarigt har boet i gen-
dommen, forekommer det ogsd, a sadgeren egnsker a indfge ansvarsfra
skrivelser af generel karakter i aftaen. F.eks, findes der fadgende ansvarsira-
skrivelse i redkreditingtitutternes standardvilkér for sag af ejendomme, som man
har overtaget pa tvangsauktion som ufyldestgjort panthaver:

"Kgber er bekendt med, a sadger har erhvervet gendommen ‘:)a tvangsauktion,
og er derfor indforstdet med at sada?er er uden ansvar for mangler (herunder hvi-
devarers stand awvendelmhed) nogen art, bortset fra adkomstmangler Ko
ber kan sdedes ikke gare mlsllgholdelseﬂ)efqelser gaddende i anledning af fak-
tiske mangler ved det solgte, det vaae Sg i form af opheavelse af handelen, krav
om erstatning eller forholdsmeessigt afdag i kebesummen. Mangler, der pavises
efter dutsedlens underskrift, er siedes sad er uvedkommende...Parterne er eni-
ge om, at prisen er afstemt ‘efter ovenstéende

Det er ikke afklaret i retspraksis, i hvilket omfang sadanne generelle ansvarsfra-
skrivelser har retsvirkning efter deres indhold. Under udvalgets dreftelser er der
givet udtryk for betydelig tvivl om, hvorvidt en generd ansvarsfraskrivelse som
den citerede vil afskazre kaberen fra at kraave forholdsmeessigt afdag, hvis der se-
nere viser Sg vaesentlige skjulte mangler ved gendommen, ogsa selv om det kan
dokumenteres, at ansvarsfraskrivelsen har haft konkret indflydelse pa prisdreftel -
serne. Saaligt for sA vidt angdr realkreditingtitutternes ansvarsfraskrivelser er der

i udvalget givet udtryk for, at forbrugere, der kaber en bolig, ikke umiddelbart sy-
nes a vaae nagmere end de erhvervamasssigt handlende realkreditingtitutter til

a sage oplyst, om der er fgl ved gendommen.

| avrigt er man i retspraksis restriktiv ved fortolkningen af ansvarsfraskrivelser.
Normalt tillasgges en ansvarsfraskrivelse kun retsvirkning, hvis den dregjer sg om
bestemt angivne fgl. Desuden er det en betingelse, at ansvarsfraskrivelsen er
konkret fremhaevet, d.v.s. a den ikke blot er optaget i en fortrykt standardformu-
lar, som kaber ikke har heft saarlig anledning til at ssdte sig neamereind i.

| et vist omfang laegges der vamt pd ssdgerens interesse i at fraskrive sig ansvaret,
jf. ovenfor om salg fra boer m.v.
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Afgarelsen i UfR 1977.950H drejede g om et tilfadde, hvor en kommune havde
solgt en byggegrund til en lokal advokat og i skedet havde indfeiet fagende klau-
sul: "Det solgte ared overdrages sdedes som det er og forefindes. Parcellen ke
bes i gvrigt uden ansvar for sadger for mangler af nogen art, herunder ogsajord-
bundsforhold, idet der gares opmeaksom pa, a der, da vegen blev istandsat, er
sket opfyldning af grunden. Opfyldningen har pa dele af grunden en hgjde af op
til 3 m". Efter kabet viste det sig, at der var et tarvelag under opfyldningen, og at
tervelaget nadvendiggjorde pilotering. Udgiften hertil oversteg kﬂgesmmm Sa
gens vasentligste tvivisspergsmd var, om kommunen havde tilsidesat sin loyale
oplymiréﬁ)ligt. Hejesterets flertal fandt, at dette ikke var tilfeddet. Hgjesterets
flertal uatalte herefter: "Det ma efter (kaberens) forklaring om hans kendskab til
kommunens grundskeder antages, at har vaget vidende om de ved (smie
rens) grundsalg saadvanligt tagne - ogsai det foreli%%ende skede naante - sarskil-
te forbehold om ansvarsfraskrivelse vedrerende jordoundsforholdene. Skedets til-
fgelse om opfyldning pa grunden findes alene a matte anses som en oplysning,
om (keberen) ikke med fge har kunnet opfatte som en opgivelse af eller ind-
skramkning i forbeholdet vedrarende jordbundsforholdene. Disse dommere fin-
der, at (keberen) herefter er afskaret fra krav pa svel erstatning som forholds-
meessigt afdag”. Mindretallet udtate: "Kommunen udbed parcellen som by%?e-
rund til bebyggelse med et enfamiliehus, men det viste sig, a sidan bebyggelse
Ikke kunne ske uden afholdelse af ekstraudgifter til pilotering m.v. til et belab,
som efter det oplyste langt oversteg kebesummen 80.000 kr. (Kgberen) kunne ha-
ve foretaget en jordbundsundersagelse far kabet, men det ma antages, a den kun
i meget begramset omfang ville have afderet mangelen. Det findes under disse
omstamndigheder uantageligt, at kommunen under henvisning til det tagne forbe-
hold om ansvarsfrihed skulle kunne afvise ethvert krav om afdag i kabesummen.
Forbeholdet kunne efter sn formulering med n%?en fge forsas som sigtende
helt eller i det veesentlige til den foretagne opfyldning og i hvert fad ikke som
sgtende til en mangel, der i redliteten gjorde aredlet vagrdilest som byggegrund
og var sa vanskelig at erkende som den foreliggende”.

Afgarelsen i UfR 1981.879V drgede sig om et hus, der var opfart i 1898.1 skedet
var optaget falgende klausul: Det solgte overdrages i den stand, hvori det er og
forefindes og sdedes som det er kaberen bekendt og Aoévist og a denne antaget
uden ansvar for sageren for skjulte mangler, sdvidt de er ham ubekendte, hvor-
ved bemagkes, at der sadger bekendt ikke er forekommet angreb af svamp eller
husbukke i ggendommen.” Under salgsforhandlingerne havde sadgeren gyst, a
en dd a huset pa et tidspunkt var lavet om fra stald til beboelse, og eren
havde sagt, at det var "et godt hus, og at der ikke var mere réd end man kunne
forvente af et 100 a gammelt hus'. Efter kebet viste der sg at vaae svanp i hu-
set. Landsretten lagde til grund, at ssdgeren ikke havde kendt til svampeangre-
bet. Retten fandt, a ssdger ved de neevnte oplysninger under sdgsfor-
handlingerne havde henledt kaberens opmegrksomhed pa, "at der var eller havde
vaget fugtproblemer, som i betragtning af husets alder kunne have givet (kabe-
ren) anledning til at lade foretage en namere undersagelse af dets konstruktion
og tilstand." Retten udtalte herefter: "Ved vurderingen &, om ansvarsfraskrivel-
sesklausulen i skadets § 4 under de sdledes foreliggende omstaandigheder kan fo-
re til frifindelse af (sadgeren), ma landsretten lasgge vesgt pa, at (sedgeren) og
dennes aytefadle har haft en rimelig og anerkendelsesvaardig interesse | at skre
sig mod pa et senere tidspunkt at blive draget til ansvar for dem ubekendte skjul-
te mangler ved huset. Pa denne baggrund finder landsretten, at den i skedets § 4
indeholdte ansvarsfraskrivel sesklausul er sdedes konkretiseret, at (keberen) ikke



-1 -

har noget krav pa erstatning €ller forholdsmaessigt afdag i anledning af det efter
hans overtagelse a gendommen konstaterede svampeangreb.”

Afgarelsen i UfR 1984.1093H drejede si% ogsa om en kommunes sag & en byg-

gegrund. | aﬁl_?svllkarene var indfgiet en klausul om, at kommunen tog forbehold

med hensyn til grundvanskeligheder. Det oplystes, at grunden var opfyldt. Efter

at der var bygget et hus pa grunden begyndte murvagket a da revner som falge

af sagninger. Kommunen fandtes ikke at have tilsidesat sin oplysningspligt, og

Iéommulr(wen blev derfor under henvisning til ansvarsfraskrivelsen friful for ke
erens krav.

Hvis en ansvarsfraskrivelse i avrigt er gyldig og der ikke er aftat noget om, hvilke
mange shefgielser den afskegrer, afskages ale mangelshefgjelser.

Sdv om en ansvarsfraskrivelse i avrigt er gyldig, ses der i vidt omfang bort fra
den, hvis sadgeren har handlet erstatningspadragende. Sedgeren kan sdledes ikke
mod bedre vidende fraskrive sg ansvaret for mangler ved gendommen. Ansvars-
fraskrivelsen viger, s8v om sadgerens uvidenhed om feglen dene skyldes uagt-
somhed. Muligvis vil ansvarsfraskrivelsen dog da igennem, hvis den udviste uagt-
somhed er meget beskeden. Hvis sadgeren er bygmester, viger ansvarsfraskrivel-
ser pa samme made, sdledes at der ogsa ses bort fra ansvarsfraskrivelsen, hvis
manglen skyldes fagfgl begdet a de udferende. Muligvis d&r ansvarsfraskrivelsen
dog ogsa her igennem, hvis fagfejlen ikke er grov.

Som eksempel pd, a ansvarsfraskrivelser vic(I:]er for et erstatnin?grundlag, kan
neavnes afgerelsen i UfR 1984.191H. Sagen drejede sig om et tilfedde, hvor sad-
geren af en byggegrund havde fraskrevet sig ansvaret for, om Parcellen var egnet
til bebyggelse. Kgberne havde under sagsforhandlingerne tilkendegivet, a de
anskede at bygge et hus med kadder. Under det efterfelgende byggeri opstod der
problemer med grundvandstanden. | landsrettens flertals praamisser, der blev til-
tradt of Hgjesteret, anferes pa baggrund of bevisferelsen, at sedgeren i hvert fad
burde have vaget klar over, a grundvandstanden kunne give problemer ved se-
nere byggeri. Sadgeren, der havde udstykket 0% solgt grunden erhvervsmeessigt,
burde i det mindste have gjort kaberne opmagksom pa problemet, sa de selv
kunne have undersagt sagen neamere. | praamisserne anferes herefter: "Ved at
have undladt dette findes (sadgeren) ... a burde erstatte (kagberen) den merud-
gift, der vil medga til at gere den projekterede kadder vandted. Det bemaakes
herved, at der under de angivne omstamndigheder ikke kan tillasgges (sadgerens)
ansvarsfraskrivelse betydning...".
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8.2.2. Udvalgets overveeser og fordag.
8.2.2.1. Grundlaget for indgdelse af kagbsaftaen.

| praksis sdges langt de fleste private boliger med bistand fra en professond
gendomsformidier.

Den méde, hvorpa den professiondlle gendomsformidling foregdr, har sdedes
vaesentlig betydning for forbrugere, der vil kabe eller ssdge en bolig. Det er vig-
tigt, a parterne f& en god og fyldestgerende radgivning inden de skriver under
pa en kebsaftale. Privatpersoner, der optraader som keber eller sadger af egen
bolig, har typisk et meget begramset erfaringsgrundlag at stette sig til, nar der
skd tradffes beslutninger vedrgrende kebspris, evrige sagsvilkar, finansering m.v.

Udvdget har under hensyn til sit kommissorium koncentreret sg om, hvordan
man kan styrke forbrugernes retsstilling i det civilretlige forhold mellem kaber og
sadger. Udvalget finder det imidlertid vassentligt at understrege, a det for forbru-
geren kan vagre lige SAvigtigt at have grundigt kendskab til de gkonomiske aspek-
ter af en hushandel. Bedutningen om at kabe en gerbolig stiller sa store krav il
kaberens samlede gkonomiske formaen, at det kan have afgerende betydning for
forbrugerens gkonomiske situation, om han tredfer fornuftige bedutninger om,
hvor meget han vil betale for den pagaddende gendom, hvordan kebet skal fi-
nansieres, 0.s.v., og om han er bekendt med de |gbende udgifter, der vil vaae for-
bundet med at ge og vedliigeholde gendommen. Sadgeren skd ofte kabe et an-
det hus i forbindelse med sdget a den nuvaarende bolig, og derfor er det ogsa
vigtigt for ham at have den fornadne viden om de gkonomiske sider af sagen.

Som eksempel pa et forhold, der har vassentlig betydning ud fra et forbrugerbe-
skyttel sessynspunkt, kan naevnes, at faste endomme indtil for nylig helt overve-
jende har vagret udbudt til sdg pa det ferste ars brutto-/nettoydelse, jf. ovenfor i
kapitel 3, pkt. 3.1.2. En sadan fremgangsmade medfarer, at den kabspris, der skil-
tes med, er "prioriteret”, idet man for a kunne udregne brutto-/nettoydelsen er
nedt til at forudsadte én bestemt finansieringsmade. Denne made at udbyde gen-
domme pa kan tilslgre, at forbrugerens bedutning om at kabe en gerbolig reelt
indebager, at der skd tradfes to forskelige bedutninger, som hver issa kan vagre
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lige vigtige, nemlig dels bedutningen om, hvilken pris (kebesummen), han vil give
for gendommen, dels bedutningen om, hvordan kebesummen i givet fad skd fi-
nansieres. | praksis er der mange forskellige méder at finansiere et keb pa - man
kan vadge mellem flere forskellige Iangivere, man kan vadge Ian med kort eller
lang Igbetid, man kan vadge mellem 1an med forskellige afdragsprofiler, o.s.v.

Den beskrevne made a udbyde ejendomme pa har kunnet medvirke til, a den
ikke-sagkyndige kaber undlader a undersgge disse forskellige muligheder til
bunds og blot "tager imod" den forudsatte finansiering, hvis den indebaaer en
manedlig ydelse, som kaberen mener at kunne klare. Ved den i kapitel 6, pkt.
6.1.2., omtalte lov om omszdning of fast gjendom, der trédte i kraft den 1. januar
1994, er dette problem lgst ved, a gendomme fremover ska udbydes til sag
med angivelse af den pris, hvortil gendommen vil kunne kabes kontant. Ved a
angive en sadan kontantpris vil det blive mere klart for den keber, som ikke har
kontanter nok, a spergsmdet om, hvordan kebesummen ska finansieres, er et
problem, man ber tage salvataadig tilling til. Endvidere vil udbud med angivelse
af en sdan kontantpris gere det muligt a foretage en rel sammenligning af pri-
serne pa g endomme.

8.2.2.2. Indgdelse af kebsaftaen.
8.2.2.2.1. Formelle krav til aftaen.

Bar der dtilles krav om, a aftaler om keb of fast ggendom ska indgas pa offentligt
godkendte standardformularer?

Formdet med at dille et sddant formelt krav til parternes aftale skulle dels veae
a skre, at adle afgarende elementer i aftden foreligger skriftligt, dels at sikre, at
kebsaftalerne er udformet pa en overskuelig made, der klarger parternes retsstil-
ling og effektivt tilskynder dem til at tage dilling til ale vassentlige gkonomiske
og juridiske spargsmd, inden de skriver under. Under udvalgets dreftelser har
navnlig Forbrugerradets reprassentant fremhaevet disse principielle fordele ved et
krav om offentligt godkendte standardformularer.

Efter udvalgets opfattelse ville et krav om skriftlighed og om anvendelse & god-
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kendte standardkebsaftaler imidlertid give anledning til store problemer, navnlig
fordi det i praksis ville vaae vanskeligt at afgramnse de formelle kravs anvendelse-
somréde.

Det ville bl.a. kunne fare til helt urimelige resultater, hvis kabsaftaen i sn hel-
hed skulle vage uforbindende for kaberen, blot fordi en bi-aftae - f.eks, om med-
fadgende lasgre eller om udbedring af konstaterede skader - er blevet indgdet

mundtligt eller pd et stykke blankt papir. Sadanne bi- eller sidesftder om for-
hold, som har en sddan sammenhaang med handelen, at de naturligt indgés i for-

bindelse med denne, forekommer jeavnligt. Nogle gange indfgies de i selve kabs-
aftalen, andre gange ikke. For at holde disse bi-aftaler uden for skriftlighedskra-
vet, métte det i givet fad formuleres pd en sadan méde, at kravet kun kom til at
omfatte selve aftaden om kgb samt de vilkar, hvis opfyldelse kagbet er betinget &f.
Imidlertid kan det i praksis ofte vaare meget vanskdigt at skelne mdlem de ele-

menter i aftalekomplekset, som er gjort til betingelser for selve overdragel sen, og
elementer, som ikke er betingelser. Hertil kommer, at da nogle aftalepunkter
som naevnt har karakter af bi-aftaler, sdv om de er indfgiet i kabsaftaen, vil s&
danne aftalepunkter i givet fald kunne amdres ved mundtlig aftale.

Ska man finde en tilfredsstillende lgsning pa disse problemer, kan det efter ud-
valgets opfattelse nagope ske uden at reglerne bliver s komplicerede og vanske-
lige at gennemskue, a den forbrugerbeskyttelsesmasssige fordel gar tabt.

Udvalget lasgger endvidere vaagt pd, at neesten ale aftder om keb o fast gen-
dom indgas skriftligt allerede i dag, og a domstolene i praksis stiller strenge krav
for at anse en mundtlig kebsaftale for bindende.

P& denne baggrund har udvalget ikke fundet grundiag for at foredd, at der ved
lov fastsadtes formelle krav til aftaler om kb af fast gendom.

Udvalget har imidlertid gennemgdet Dansk Ejendomsmasglerforenings autorise-
rede standardkebsaftaer og standardvilkar for omsagning af fast gendom og har
i den forbindelse draftet, om disse standarddokumenter eventuelt kan udformes
pa en mere forbrugervenlig méde.
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DEs standardvilkar for omsadning af fagt gendom indeholder en raskke bestem-
melser, hvisjuridiske karakter er vidt forskellige. Imidlertid er der hverken ved
struktureringen eller den typografiske opsadning af formularerne gjort forseg pa
a henlede parternes opmaaksomhed p3, at nogle af bestemmelserne redit er b-
ne for forhandling, og at andre er rent oplysende eller dene refererer gaddende
retsregler.

P& den baggrund opfordrede udvalget i 1991 Advokatrédet og Dansk Ejendoms-
maaglerforening til i fadlesskab at gennemga DEs standardvilkar m.v. med hen-
blik pa at undersage, om bestemmelserne vil kunne inddeles efter deresjuridiske
betydning pa en for ikke-sagkyndige overskuelig og let tilgaangelig méde. De to
organisationer har herefter foretaget en sadan gennemgang. Deres reprassentan-
ter i udvalget har imidlertid oplyst, at det er umuligt a inddele de forskellige ka
tegorier af bestemmelser pa en made, som er vaesentligt mere klar og overskue-
lig. Man har navnlig gjort forsag med at angive bestemmelsernes juridiske be-
tydning med forskellige farver, men resultatet har ikke vaaet tilfredsstillende.
Udvalget har haft Iglighed til at gere Sg bekendt med resultatet af dette forseg
og er enig med organisationerne i, at formularerne ikke bliver mere forbruger-
venlige pa den made. Med tilladelse fra de to organisationer har udvalget som
bilag 6 til betaankningen medtaget det farveinddelte udkast til en formular med
DEs gtandardbestemmelser for omsedghning af fast gendom.

Udvalget konstaterer pa denne baggrund, at det nagope er muligt at komme vi-
dere ad denne vej, og udvaget har som fadge heraf heller ikke fundet grundliag
for f.eks, a foredd, a fortrykte standardkgbsaftaer m.v. ska veae godkendt of
en offentlig myndighed. Efter udvalgets opfatelse kan det ikke antages, at en s&
dan godkendelsesordning ville fare til sA vassentlige forbedringer, at det kunne
opveje administrationsudgifterne ved en sddan ordning.

Dette betyder dog ikke, a standardformularerne m.v. ikke kan forbedres pa en-
kelte punkter. Efter udvagets opfatelse ville det sdedes vaae naaliggende, om
man i standardkabsaftalerne indfgiede et saaligt punkt om eventuelle ansvarsfra

skrivelser og garantier. Hermed ville parterne i hgjere grad blive tilskyndet til at
tage klar dtilling til disse spergsmd - der ofte volder problemer i praksis - inden
der skrives under pa kebsaftalen. Sammenholdt med de nye regler i lov om om-



- 109 -

saaning af fast gendom, vil en gennemfarelse & fordagene i denne betaakning
medfare, a det af kebsaftaen ska fremgd, om der foreligger en tilstandsrapport
og oplysning om ejerskifteforsikring, og i givet fad om parterne er gjort bekendt
med retsvirkningerne herdf.

8.2.2.2.2. Aftderetlige regler

Efter aftalelovens § 36 kan formueretlige aftaler tilsdesadtes helt eler devigt,
hvis det vil vaae urimeligt eller i strid med redelig handleméde at gere den ged-
dende. Ved anvendelsen af denne generaklausul ska der tages hensyn til for-
holdene ved aftdens indgaelse, aftdens indhold samt senere indtrufne omstean-
digheder. Generalklausulen giver mulighed for at tilsidessdte hele aftden eller
enkelte dele af aftaen, f.eks, en urimelig ansvarsfraskrivelse. Det er oplyst over
for udvalget, at Justitsministeriet overvejer i forbindelse med gennemfarelsen &f
EF-direktivet om urimelige kontraktvilkar at fremsadte fordag om en andring af
§ 36, sdedes at domstolene ogsa f& mulighed for at aandre urimelige aftalevilkar.

Aftaldovens § 36 kan anvendes i forbindelse med sivel standardkontrakter som
individuelle aftaler.

Udvdget finder ikke, a der bar gadde saalige ugyldighedsregler ved kab af fast
gendom.

8.2.2.3. Fortolkning af kabsaftaen m.v.

Udvalget finder, a den ovenfor refererede retspraksis med hensyn til fortolkning-
en af garantier og ansvarsfraskrivelser i det store og hele er tilfredsstillende ud
fra e forbrugerbeskyttel sessynspunkt.

Udvalget finder det bedst, at domstolene i sager om keb af fast gendom, hvor aftae-
komplekset som regel er omfattende, har mulighed for at vurdere de konkrete tilfadde pa
et relativt ubundet grundlag.

Efter almindelige bevisbyrderegler ma den, som vil gere gaddende, at der er ind-
gdet en aftde om et eler andet, fare bevis herfor. Det kan afheange noget af den
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konkrete situation, hvor meget der kraaves for at |gfte denne bevisbyrde. Det kan
bl.a. tae for a lempe kravene, hvis modparten har lettest ved at kaffe beviserne.

Efter udvalgets opfattelse farer de amindelige principper om bevisbyrde m.v.
normalt til rimelige resultater i praksis.
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8.3. Mangler ved fast g endom.
8.3.1. Gaddenderet.

8.3.1.1. Om forholdet til reglerne i kabeloven.

Kabeloven fra 1906 gadder ikke for keb af fast gendom, jf. lovens § la, stk. 1.
En rakke af lovens regler er imidlertid udtryk for amindelige kaberetlige grund-
saninger, og dens principper anvendes derfor i vidt omfang ved kab og sag af
fast geendom. Dette gadder bl.a. reglerne om mangler ved det solgte.

Kabelovens regler er sdedes pa en rakke omrader et relevant udgangspunkt ved
beskrivelsen af gaddende ret med hensyn til mangler ved fast gendom.

8.3.1.2. Forskdlen mdlem faktiske oq retlige mangler.

Ved behandlingen af mangelsproblemer skelnes der mellem faktiske og retlige
mangler.

En "faktisk mangdl" angar gendommens fysiske tilstand, f.eks, fgl ved murveak
eller tag. En "retlig mangel" er karakteriseret ved, at sedgeren savner den forned-
ne retlige kompetence til at give keberen en gendom, der er fri for mangler,
f.eks, fordi pantehadtelserne er starre end forudsat, fordi der hviler en for kabe-
ren vassentlig radighedsindskramnkning pa gendommen, som kaberen ikke burde
have veaet forberedt pa, eller fordi sadgeren det ikke var ger af gendommen.

Kaberens befgelser er stort set de samme ved faktiske og retlige mangler, men
der er dog den vaesentlige forskel, at ssdgeren efter kebelovens § 59 - som anta-
ges a gadde andogt for fast gendom - ifader erstatningsansvar for "van-
hjemme" pa objektivt grundlag. "Vanhjemme" er et lidt snaevere begreb end
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"retlige mangler”, idet det normalt kun bruges om mangler, der skyldes, at tredje-
mand har en modstdende ret. Offentligretlige rédighedsindskramkninger falder
sdledes som udgangspunkt uden for vanhjemmel shegrebet.

Afgramsningen mellem faktiske og retlige mangler kan undertiden give anledning
til tvivl. Ulovlige bygningsindretninger kunne sdledes efter den naavnte definition
anses som retlige mangler, men i bade retspraksis og den juridiske litteratur be-
handles disse normat som faktiske mangler, navnlig fordi en ulovlig bygningsind-
retning typisk kan lovliggeres ved en fysisk "udbedring".

Det er de faktiske mangler, som spiller den store rolle i retspraksis. Foreligger
der en retlig mangel, vil kaberens retsstilling normat vagre ganske klar. Den fdl-
gende redegarelse for mangelshegrebet og mangel shefgielserne drejer sig derfor
kun om faktiske mangler.

8.3.1.3. Mange sbegrebet.

8.3.1.3.1. Reglernei kabeloven.

Indtil 1979, hvor et afsnit om forbrugerkeb blev indsat, indeholdt kebeloven in-
gen definition af begrebet "en mange”. | retspraksis var der imidlertid udviklet
nogle retningdinjer for, hvornar der foreligger en mangel.

Den mangelsdefinition, der nu findes i kabelovens 88 76 og 77, er ifdge lovens
motiver (Folketingstidende 1978-79, tillagg A, sp. 2152 ff) udtryk for amindelige
kaberetlige grundssdninger. Retspraksis vedrgrende sadgers loyale oplysnings
pligt ved sag af fast gendom har vaaet det direkte forbillede ved udformningen
a 8§76, sk. 1, nr. 3, jf. Kgbelovudvalgets betaankning nr. 845/1978, s. 26 f.

Bestemmeserne lyder sdledes:

8 76. Der fordigger en mange ved salgsgenstanden, hvis:

1) genstanden ikke svarer til den betegnelse, hvorunder den er
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solgt, eller ssdgeren i gvrigt ved kabets afdutning har givet urig-
tige eller vildledende oplysninger, der kan antages a have heft
betydning for keberens bedammelse af genstanden,

2) sadgeren eler e tidligere sdlgded har givet oplysninger som
neavnt i nr. 1 pavarens indpakning, i annoncer eller i andre med-
delelser, der er beregnet til a komme til amenhedens dler ke
berens kundskab,

3) sadgeren har forsamt a give kaberen oplysning om forhold,
der har haft betydning for kaberens bedemmelse af genstanden,
0g som sadgeren kendte eller burde kende, dler

éel? genstanden i gvrigt er af en anden eller ringere beskaffenhed
ler brugbarhed, end den ifglge aftden og de foreliggende om-
stamdigheder skulle vage.

Stk. 2. Keberen kan ikke paberdbe sig en urigtig eller vildleden-
de oplysning, der senest ved indgaelsen af aftden om kabet er
rettet.

8 77. Sdv om sadgsgenstanden er solgt som den er og forefindes
eller med tilsvarende forbehold, kan kaberen i de tilfadde, der
erneant i 8 76, stk. 1, nr. 1-3, paberdbe sig, at genstanden lider
af en mangel. Det samme gadder, hvis genstanden er i vassentlig
ringere stand, end kaberen under hensyn til prisen og omstaan-
dighederne i gvrigt havde grund til at regne med.

Stk. 2. Brugte genstande, som sadges pa auktion, anses for solgt
som de er og forefindes.

Efter kabelovens § 76, stk. 1, nr. 1-3, er det solgte sdledes mangdfuldt, hvis sad-
geren ved kebets afdutning har givet urigtige eller vildledende oplysninger, som
kan antages at have haft betydning for keberens bedammelse af salgsgenstanden,
hvis ssdgeren (eller et tidligere salgded) har givet sddanne oplysninger i annon-
cer eler lignende, eller hvis ssdgeren har undladt at oplyse kaberen om forhold,
som har haft betydning for kaberens bedammese af salgsgenstanden, og som
sadgeren kendte eller burde kende til.

8 76, stk. 1, nr. 4, indeholder en amindelig mangelsdefinition, hvorefter det solg-
te er mangelfuldt, hvis det i avrigt er af en anden eller ringere beskaffenhed eller
brugbarhed, end det efter aftden og de foreliggende omsteandigheder skulle vee
re. Stk. 1, nr. 1-3, skal sdledes ses som eksemplifikationer af det amindelige man-
gelsbegreb i nr. 4.
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§ 77 indeholder en mangelsdefinition, som gadder i tilfadde, hvor sagsgenstan-
den er solgt med standardforbehold som "som den er og forefindes’, "som beset”
eller lignende. | disse tilfedde er det solgte mangefuldt under de omstaa-
digheder, som er neant i 8 76, stk. 1, nr. 1-3, samt hvis det solgte er i vaesentligt
ringere stand, end keberen under hensyn til prisen og de gvrige omstaadigheder
havde grund til at regne med.

8.3.1.3.2. Denjuridiske teori.

| den juridiske litteratur har der navnlig i de senere & vaaret megen diskussion
om mangelshegrebet og mangelshefgjelserne.

Efterkrigstidens farste sterre teoretiske fremgtilling af mangelsproblemerne ved
fagt gendom er P. Spleths artikel fra 1947, "Nogle bemaakninger om dansk rets
tilling med hensyn til mangelshefgielser ved keb af fast gendom” (TfR 1947, s.
154 ff). | denne artikel defineres mangelshegrebet sddan, at der kun foreligger en
mangel, hvis den pagaddende fgl ved huset overstiger, hvad keberen métte vagre
forberedt pa. Begrebet skulle dene omfatte forhold, som medfarer en eller flere
mangelshefgielser. Efter Spleths opfattelse ma keberen af et brugt hus vaae for-
beredt pa lidt af hvert, og kaberen har sdledes i amindelighed ingen ret til at for-
vente, a huset ikke kan have en og anden fejl, som tilsvarende huse ellers nor-
malt ikke har. Et afgerende synspunkt er, at kaberen - bortset fra garantitilfadde
- maregne med, at der kan vaare dette og hint ved et brugt hus, som ikke er helt i
orden, men at han samtidig har ret til at forvente, at ssdgeren ikke holder noget
jult for ham. Sedgerens subjektive forhold og salgsforhandlingernes og aftalens
konkrete indhold er sdedes vassentlige elementer i mangelsbedgmmelsen: Der
skal meget til, for at der kan antages at foreligge en mangel, hvis der ikke er givet
en garanti og ikke er noget at bebrejde sadgeren.

Siden 1954 har det teoretiske hovedvaak vaget A. Vinding Kruses bog "Midig-
holdelse af gendomskab” (nu "Ejendomskeb”, 6. udg., 1992). Efter Vinding Kru-
ses opfattel se er en fast gendom behadtet med en mangel, hvis en garanti svigter,
eler hvis gendommen ikke svarer til keberens relevante forudssdninger. Vin-
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ding Kruse skelner mellem individuelle og generdlle forudsagninger.

Med individuelle forudsagninger menes den konkrete kebers saglige forud-
saninger for kebet, og synspunktet hviler pa den traditionelle forudsaeningsee
re, hvorefter en forudsadning er "relevant”, hvis den 1) har haft vassentlig be-
tydning for kaberens bedemmelse af gendommen, 2) dette var klart for ssdge-
ren, og 3) det konkret er rimeligt at palasgge sadgeren risikoen for, at forudsse-
ningen er bristet.

De generdlle forudsadninger, eller det "generelle mangelsbegreb”, er derimod ob-
jektivt betonet. Efter Vinding Kruses opfattelse foreligger der en mangel, hvis
"gendommen under hensyn til denstype, ader, indretning og de gvrige konkrete
omgtamndigheder er ringere, end man normalt kan forvente". Der kan godt fore-
ligge en mangel, uden a kaberen kan gere nogen mangdshefgielse gaddende.
Afdagsefgidsen skal nemlig kun kunne anvendes i "relativt grove eller i avrigt
klare tilfadde", jf. nedenfor under pkt. 8.3.1.4.3. Mangelsbegrebet er sdedes ikke
"funktionelt".

Der er ingen tvivl om, a Vinding Kruses mangelshegreb har haft gennemdags-
kraft i retspraksis, og begrebet er en vassentlig del af grundlaget for den mangels-
definition, som i 1979 blev optaget i kabelovens 88 76 og 77.

| de senere & har der vaaet en ret intens teoretisk debat om bl.a. mangelshegre-
bet. Baggrunden herfor er navnlig, at antallet af tvister om mangler ved fast gen-
dom steg betyddigt i Igbet af 1970'erne og -80'erne.

Under debatten er fremkommet artikler af Jorgen Hansen i Ugeskrift for Rets-
vaesen 1987 B.337 ff, og af H.P. Rosenmeier i UfR 1988 B.13 ff, samt H.P. Rosen-
meiers bog fra 1988, "Mangler ved fagt gjendom”. Et gennemgaende synspunkt i
de naarnte artikler og bogen er, at Vinding Kruses generelle mangelsbegreb har
fart til, at alt for meget er blevet kaldt "mangler”, hvilket i Sg sdv leder i retning
af at give forholdsmaessigt afdag pa for spinkelt et grundlag.
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Jorgen Hansen foredog i sin artikel fra 1987, at mangelsbegrebet indskraankes til
kun a omfatte garantitilffadde, og a der samtidig skabes bedre mulighed for i
praksis at forhindre, at kaberes forudsagninger brister. Dette kan bl.a. ske ved at
indf@re obligatoriske besigtigelsesordninger og ved at give kaberen ret til at trae
de tilbage fra aftden.

H.P. Rosenmeiers fordag gér ud pa at aandre mangelshegrebet sddan, a en man-
gel (igen) defineres som "et faktisk forhold, som gar ud over, hvad kaber ma vage
forberedt pd'. Forhold, som der er garanteret mod, skal holdes uden for mangels-
begrebet. Afgerelsen &, om der foreligger en mangel, ska efter denne definition
bero pa en samlet vurdering af de neamere omstaadigheder, herunder gjendom-
mens alder og pris, samt aftadens konkrete indhold. Dette mangelsbegreb er ikke
takt at skulle udelukke, at der kan foreligge en mangel, sev om den ikke udlg
ser nogen mangelshefgiese.

A. Vinding Kruse har i en artikel i UfR 1988 B. 121 ff anfert, a han fortsat finder
sin mangelsdefinition naturlig og operativ, men a hans mange reservationer med
hensyn til, hvad der i de konkrete tilfedde ber kaldes en mangel ved huse, ogsa
efter det generelle mangelsbegreb, tilsyneladende ikke er blevet fulgt i retsprak-
sis. Det samme gadder med hensyn til anvendelsen af forholdsmaessigt afdag.
Denne udvikling kan imidlertid ikke lamges selve det teoretiske mangel sbegreb
til last.

| en anmeldelse af H.P. Rosenmeiers bog har A. Grathe (Juristen, 1989, s. 123 ff)
imadegaet kritikken af Vinding Kruses generelle mangelsbegreb og bl.a. anfart,

at hovedarsagen til udviklingen i retspraksis ikke har vagret selve mangelsbegre-

bet, men derimod en lang rackke reale faktorer: "... domstolene har givet pokker i
teorien og udviklet en praksis, som efter deres opfattelse er rimelig”.

| en anden anmeldelse af Rosenmelers bog har Jargen Nergaard (UfR 1989
B.281 ff) bl.a. anfert, a e funktiondt mangelsbegreb for si vidt var at fore-
trackke, men at domstolene ikke bruger begrebet pa denne made. Han kan tildlut-
te 9g Rosenmeiers synspunkt om, at retspraksis generelt ber strammes op med
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hensyn til, hvorndr der overhovedet foreligger en mangel. Derimod er han uenig
i, a seve mangelshegrebet har nogen medskyld i det stigende antal mangelssa-
ger. Han anfarer herom, at &rsagen snarere skal seges i, at mange - Specidt nyere
- gendomme faktisk er temmelig darlige, og at sadgerne ger meget lidt for at in-
formere kaberne om, hvad der er i vgen med geendommene. Han henviser i den
forbindelse til, at det indtil videre farst og fremmest er kgberne, som benytter sig
af de eksisterende besigtigel sesordninger.

8.3.1.3.3. Retspraksis.

Beskrivelsen i det falgende bygger pa udvalgets gennemgang af et stort antal tryk-
te og utrykte domme om mangler m.v. ved fag gendom. Det er vigtigt at frem-
heeve, at der netop pa dette omréde nagope er to sager, hvis konkrete omstaan-
digheder er hdlt ens. | det omfang udvalget forsager at udlede generelle retnings-
linjer er der derfor tale om en vurdering, som indebaaer et betydeligt skan.

Mangelsdefinitionen i kabelovens 88 76 og 77 er fortsat et godt udgangspunkt for
beskrivelsen af det mangelsbegreb, som domstolene anvender i sager om fast
gendom.

Den amindelige mangelsdefmition, der er udtrykt i kabelovens 8§ 76, stk. 1, nr. 4,
0g 8 77, udger en dags undergramse for, hvad der er en mangel: Det er klart, at
en gendom er mangdfuld, hvis den ikke svarer til, hvad sadgeren har garanteret,
eller hvad kaberen utvetydigt har betinget sig. | evrigt fordligger der en mangd,
hvis gendommen ikke svarer til, hvad der "med rimeighed kunne forventes'.
Denne og lignende formuleringer er ofte anvendt i retspraksis.

Afgarelsen i UfR 1989.74V drejede Sg om et built-up tag pa et hus, hvor der var
brugt spanplader som tagunderlag. Ifelge en skenserklaging var tagets holdbar-
hed begremset til 8-10 & pa grund af anvendelsen af spanplader. Landsretten ud-,
talte i preamisserne bl.a.: "Selv om anvendelsen af spéanplader som tagunderlag pa
husets opferelsestidspunkt var godkendt af Boligministeriet, findes den omstear-
dighed, at tagets holdbarhed efter skanserklagingen ikke ville overstige 8-10 ér,
a ga ud over, hvad en kaber af et hus med rimelighed kan forvente, og taget der-
med a have vaaet mangelfuldt”.
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Har en uhensigtsmasssig konstruktion allerede i sedgers gertid givet anledning til
problemer, som denne loyalt bgr oplyse om, vil manglende oplysning udligse et
erstatningsansvar. Man kan ikke uden videre ga ud fra, at enhver uhensigtsmaes-
dg kongruktion i 9g sdv karakteriseres som en (skjult) mangel, men uhen-
sigtsmaessigheden vil i hvert fad blive til en mangel, n&r den aktualiseres ved at
der opstar problemer.

Sdv om sHgeren har undladt a oplyse om en fgl, han var bekendt med eller
havde mistanke om, vil der dog ikke foreligge en mangel, sifremt fejlen ved gen-
dommen er sa ubetydelig, at den klart ligger inden for, hvad keberen métte veae
forberedt pa.

Den loyale oplysningspligt - sadgers culpa - udvider nagope mangelsbegrebet i
forhold til den amindelige definition, maske bortset fra meget tvivisomme gram-
sdtilfedde. Der kan om dette spargsmd navnlig henvises til A. Vinding Kruse,
"Ejendomskgb”, 6. udg. 1992, s. 111-115.

Ved bedgmmelsen &, om en gendom er mangelfuld, lasgges der vaagt pa forhol-
dene pa tidspunktet for risikoens overgang, som normalt er overtagel sesdagen, jf.
kabelovens § 44, der antages a gadde andogt ved kab af fagt gendom.

| retspraksis tages der hensyn til, at en fast gendom er en individuel og meget
kompliceret salgsgenstand. Ved afgerelsen &, om der foreigger en mangel, laay-
ges der derfor vaagt pa konkrete forhold som gendommens alder, beliggenhed og
bygningsmade, samt kebsaftalens konktrete indhold - herunder prisen - og om-
standighederne ved aftdens indgdelse. Afgarelsen er i hg grad skensmaessig og
kan bero pa en aveese & flere faktorer.

Dommen i UfR 1975.855V drejede sig om en Iandbrugsejendom, der var solgt
med en bemaakning i sdgsaftden om, at der var "rigdligt med vand”. Kort tid €-
ter overtagelsen klagede kaberen over vandmangel 0g det viste 5g ved en brend-

boring, at branden Teb tar, ndr der var pumpet 2-3 spande vand. To aof landsret-
tens dommere fandt det go elJort a gendommens vandforsyning pé overtagel-

sestidspunktet var "utilstraekkelig i et sddant omfang”, at keberen var berettiget til

et forholdsmaessigt afslag. En dommer fandt det deri mod betamkeligt at statuere,
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a giendommens vandforsyning havde lidt "a sddanne vanskeligheder, at forhol-
det kunne anses som en mangel ved gendommen. Herved bemagkes, a der
ganske savnes oplysninger om brandens dybde og indretning og om den alminde-
[lge grundvandssaakning pa egnen..”.

Afgardsen i UFR 1978.702U drejede sig om et hus kebt i 1977 for ca. 350.000 kr.

Huset var bygget i 1938. Kloakrarene, som afvandede kekkenvask, kadder og no-

get of taget, viste Sg a vege defekte. Udgifterne til udbedring belgb sig til ca

5.000 kr. Retten afviste a give forholdsmesssigt afdag, idet "defekterne ved klo-

zakkerr: ikke gé&r ud over, hvad man méite forvente af defekter ved kabet af et od-
re hus'.

Afgarelsen i UfR 1989.764U drejede sig om en raekke giendomme, der 147 et by-

masssigt bebygget omrade. Kommunen var ssdger af gendommene. Det viste Sg

efter a gendommene var solgt, at vandforsyningen var ulovlig. Retten bemaake-

de, at det "findes at métte betragtes som en mangel ved en giendom, der er belig-

gende i et bymeessigt omréde, at den ikke er forsynet med vand fra et lovligt eta-

Rleret vandvagk, nar der som i det foreliggende tilfadde ikke er givet oplysning
erom".

Afgerelsen i UfR 1980.922V drejede sig om et hus, der pa kebstidspunktet var 8
ar gammelt. Varmtvandsanlaggget viste sig at vaae underdimensioneret, sdedes
at det ikke kunne give varmt vand i tilstrakkelig maangde til at daekke et normalt

behov. Retten fandt derfor, at huset var behadtet med en mangel, og fgede til, at
kaberen under hensyn til, at handlen angik et kun 8 & gammdt énfamiliehus, var
berettiget til a ga ud fra, at varmtvandsforsyningen svarede til, hvad der métte

antages a vage det amindelige i tilsvarende huse af samme ader.

Det mangelsbegreb, som anvendes i retspraksis, er ikke funktiondt. Der findes
sdedes flere domme, hvor det udtales, a gendommen nok er behadtet med

(vaadiforringende) mangler, men at disse efter deres omfang og beskaffenhed ik-

ke berettiger til et forholdsmesssigt afdag i kabesummen. | tilfadde, hvor der ikke
er grundlag for at gare sadgeren erstatningsansvarlig, kan der sdedes godt fore-
ligge en mangel, uden at kaberen kan gere nogen befgjelser gaddende.

Afgardsen i UfR 1986.853H er et klart eksempel herpd. | denne sag traangte der
vand ind i en nyere gendom (en hal bygni ng) pagrund af materiadle- og/eller kon-
struktionsfgl ved taget. Hgjesteret lagde til grund, at gendommen "ved kabet var
behadtet med en skjult mangel”. Under hensyn til manglens karakter og udbed-
ringsomkostningernes beskedne starrelse i forhold til kebesummen fandtes der
imidlertid ikke grundlag for at tilkende kaberen et forholdsmaessigt afdag.
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8.3.1.4. Mangdshefgidsarne.

8.3.1.4.1. Reglerne i kabeloven.

Efter reglerne i kabeloven har keberen fdgende mangelsbefgidser ved kab af
individuelt bestemte genstande (specieskab):

1) a haave kabet,
2) at kreeve forholdsmesssigt efdag i kabesummen,
3) a kreeve erstatning,
og i forbrugerkab
4) at kreave ahjadpning a manglen.

Reglerne findes i kebelovens § 42 og for sa vidt angdr forbrugerkab i § 78 og § 80
og lyder sdledes:

§ 42. Angdr kebet en bestemt genstand, og lider denne af en
mangel, kan kaberen heeve kabet eller kraeve et forholdsmaessigt
afdag i kebesummen. Ma manglen anses som uvassentlig er k-
beren dog ikke berettiget til a heeve keabet, medmindre sedge-
ren har handlet svigagtigt.

Stk. 2. Savnede genstanden ved kebets afdutning egenskaber,
som ma anses tilsikrede, eller er manglen efter kabets indgéelse
forarsaget ved sadgerens forsemmelse, eller har sedgeren hand-
let svigagtigt, kan keberen kreave skadeserstatning.

8§ 78. Lider sdgsgenstanden af en mangel, kan keberen hseve
kabet eler kraave afdag i kebesummen eler omlevering efter
reglernei 842, stk. 1, eller § 43, stk. 1 og 2. Kaberen kan endvi-
dere forlange, a sadgeren afhjadper mangelen, medmindre det-
te vil forvolde sodgeren uforholdsmeessig omkostning eller vee
sentlig ulempe. Ved artshestemte keb kan ssdgeren opfylde sin
afhjadpningspligt ved at foretage omlevering.

Stk. 2. Kaberen kan holde kabesummen tilbage, indtil krav om
afhjadpning er oEfyIdt. M& manglen anses som uvaesentlig, kan
kaberen dog ikke tilbageholde et belgb, som abenbart over-
stiger, hvad det vil koste at afhjadpe manglen.

Stk. 3. Har keberen fremsat pakrav om afhjadpning efter stk.
1, og opfylder sedgeren ikke dette inden rimdlig tid, kan kegberen
heave kabet eller, ved artshestemte kab, kraave omlevering. Ke-
beren kan endvidere lade manglen afhjadﬁe for ssdgerens reg-
ning, for sa vidt dette kan ske uden uforholdsmaessige omkost-
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ninger.

$ 80. Lider kaberen tab som fage af en mangel, kan han kraave
skadeserstatning, hvis:

1) sdgeren har handlet i strid med amindelig haaderlighed,

2) sHgeren har givet kaberen vildledende oplysninger,
som han ikke havde fge til a anse for korrekte,

3) sHgeren har forsamt a give kaberen c(qolysning om en
mangel, som han kendte eller burde kende,

4) gﬁnstanden savner egenskaber, som ma anses tilsikrede,

er

5 manglen efter kabets indgaelse er fordrsaget ved
sadgerens forsgmmelse.
Sk. 2. Ved kab af genstande bestemte efter art kan kabe-
ren endvidere kraave skadesergtatning efter § 43, stk. 3.

For at kunne haeve kebet er det sdledes en betingelse, at manglen er vassentlig,
medmindre ssdgeren har handlet svigagtigt. Ret til forholdsmaesssigt afdag forud-
sadter som udgangspunkt kun, a manglen er vagdiforringende. Erstatningsbefa-
jelsen forudsadter, at de amindelige erstatningsbetingelser er opfyldt: Der ska
fordigge et ansvarsgrundlag, keberen skd have lidt et gkonomisk tab som fage
af manglen, og tabet ska have vaaet paregneligt for sadgeren. Uden for forbru-
gerkab foreligger det fornadne ansvarsgrundlag efter lovens ordlyd kun, hvis en
garanti er svigtet, hvis ssdgeren har handlet svigagtigt, eller hvis manglen efter
kabets indgaelse er fremkadt ved sedgerens forsammelse. | praksis fortolkes be-
stemmelsen dog sidan, at segeren ogsa er ansvarlig, hvis han tilsidesster sin
oplysningspligt. | forbrugerkeb foreligger det fornadne ansvarsgrundlag, hvis sad-
geren har handlet i strid med amindelig haaderlighed eller ikke har opfyldt Sn
oplysningspligt. | forbrugerkab har kaberen dtid ret til a kraeve manglen afhjul-
pet, medmindre dette vil vagre uforholdsmeessigt byrdefuldt for sadgeren.

Disse regler i kabeloven finder i et vist omfang tilsvarende anvendelse ved fagt
gendom. Kgberens mangelsbefgielser er her 1) at heeve, 2) at kraeve forholds-
maessigt afdag og 3) at kreeve erstatning. Derimod gives der i praksis ikke kabe-
ren ret til at kreeve, at ssdgeren afhjadper en mangel, medmindre der er tale om
et nyopfart hus, som er solgt erhvervsmaessigt. Efter entrepriseretlige regler kan
kaberen have krav pa, a den pagaddende entreprengr afhjadper fejl ved bygge-




riet.
8.3.1.4.2. Hasrebefgjelsen.

Ogsa ved fast gendom kan kebet som udgangspunkt kun haeves, hvis manglen er
vasentlig eller sedgeren har handlet svigagtigt. Vassentlighedskravet er meget
srengt i forbindelse med kab af fast gendom, hvor det normalt vil vaae et saa-
ddes indgribende retsmiddel a tvinge sedgeren til a tage endommen tilbage.

Dette gadder isaa, n&r manglen farst opdages, efter a handlen er berigtiget og
huset overtaget af kaber. Kravene til manglens betydning @ges yderligere dra-
stisk, ndr der er gaet lamgere tid efter kabet.

| retspraksis foretages en samlet vurdering. Manglen ska dels vaae af betyddigt
omfang, dels vagre af en sidan karakter, at det efter en samlet bedgmmelse ville
vage urimeligt at holde kaberen fagt ved aftalen. De mangler, som kan vaze hae
vebegrundende, er derfor fars og fremmest sddanne, som ger ejendommen u-
brugelig til det formd, den er kebt til. Eksempler herpa kan vaae mangefuld
fundering dler visse ulovlige bygningsindretninger.

En ssalig gruppe udgares af de tilfedde, hvor en egentlig betingelse for kebet
svigter. | disse tilfadde kan keberen som udgangspunkt heeve, sdv om manglen
ikke er vaesentlig - sadgeren har jo accepteret, at der blev dillet en betingel se for

kabet - men det vurderes dog ogsii dissetilfedde, om det efter en samlet bedam-

melse vil vaae urimeligt at lade kaberen haave.

Et eksempel herpd er afgardsen i UfR 1981.16H, hvor en betingelse om, at der
kunne tegnes svampeforsikring ti], normal praamie, svigtede. Sadgeren satte straks
efter reklamationen de nadvendige udbedringsarbejder i gang, og disse repara-
tionsarbejder var ikke & sterre omfang end amindelige reparationsarbejder.

Desuden 14 det klart, at ssdgeren var gkonomisk solid og kunne betale for arbej-
derne. Under hensyn til, at reparationsarbejderne straks var blevet udfert, at der
nu var tegnet forsikring til normal praamie, og at keberne ikke, inden de heavede
kabet, havde tilkendegivet over for sadgeren, at det var afgrarende for dem, a
forsiki ngen kunne tegnes omgaende, blev ophaarelsen ikke accepteret.

Afgerelsen i UfR 1990.29H illustrerer ale de anfarte synspunkter. Sagen drejede
g om et hus fra dutningen & 1930'erne. Inden handelen blev afduttet havde ke
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beren besigtiget huset. Kgberen vidste, at huset var darligt vedligeholdt, og at det
var ngdvendigt at foretage udbedring af visse skader pa murveaket m.v. Kgbspri-
sen var ca. 760.000 kr. 1 skedet var bl.a. optaget en beti n?else om, a gendommen
skulle kunne forsikres mod angreb af svamp og insekter til norma praamie og u-
den forbehold. Efter overtagelsen fandt keberen, at der var langt flere fgl ved
giendommen end paregnet. Endvidere svigtede den neevnte betingelse, idet for-
skringsselskabet ikke ville dagkke mod murinsekter og visse svampeskader, far
der efter udbedring af nogle aktuelle skader var foretaget en ny bes Etigelse. Un-
der henvisning til felene og den ikke opfyldte betingelse kreevede kaberen farst
afdag i kgbesummen. Efter nogen brevveksling mellem parternes advokater uden
a man naede til enighed, haavede kaberen derefter handelen. Landsretten kom i
sin dom ikke ind pa spergsmaet om den ikkeaonC?IIdte betingelse. Man tog tilling
til de avrige paberadbte fgl og fandt, at nogle af dem, bl.a. under hensyn til husets
ader, ikke var uparegnelige for keberen og derfor ikke var mangler. Det Ia? es
dog til grund, at gendommen var behadtet med en rakke andre "vassentlige
mangler”. Retten bemagkede, at de fleste af disse mangler kunne have vaget op-
daget under den forudgdende besigtigelse, og under hensyn hertil og til husets al-
der og Veg';;gd]d delsestilstand fandtes kaberen ikke berettiget til at heeve hande-
len, idet sedgeren ikke fandtes at have handlet svigagtigt. Der tillagdes herefter
kaberen et forholdsmaessigt afslag. For Hejesteret pastod keberen handelen hee
vet under hensyn til den ikke opfyldte betingelse om forsikringstegning. Der var
enighed om, at Landsrettens dom om forholdsmaessigt afdag skulle stadfaestes,
hvis pastanden om e%Phaa/dse ikke blev taget til falge. Det fremgik af en skanser-
klazring, at de udbedringer, som var ngdvendige for at forsikring kunne tegnes u-
den forbehold, ville koste ca. 20.000 kr. Hgjesteret udtalte: "Under hensyn til ap-
Bellanternes kendskab til gendommens almindelige tilstand, deres oprinddigt til-
endegivne indstilling til, at betingelsen i dutsedlens punkt 5.5 ikke straks kunne
opfyldes, og til sterrelsen af det belgb, som ville udkraeves for at muliggere teg-
ning af forsikring uden forbehold, finder Hgjesteret, at goeloellanterne ikke ud fra
denne bestemmelse har veaet berettiget til at heeve handden som sket. Som &f
Landsretten antaget har de som mangler betegnede forhold heller ikke givet ap-
pellanterne tilstragkkeligt grundlag for at heave handelen. Hgjesteret stadfeester
derfor dommen." (Hgjesterets bemagkning om "de som mangler betegnede for-
hold" kan muligvis forstés sadan, at de fgl ved gendommen, som keberen kunne
_r;lave ;)pdaget ved sin forudgaende besigtigelse, det ikke burde give mangelsbefa-
jelser).

Afgarelsen i UfR 1991.539H drejede sig om et hus, hvor kaberen et stykke tid &-
ter overtagelsen konstaterede revnedannelser i fundament og murvaak. Kaberen
heevede herefter kabet godt et ar efter overta%elsen. Kabesummen var 625.000
kr. Landsretten anfarte, a eendommen var tet med mangler, for hvilke
sdgeren som professonel bygherre var erstatningsansvarlig. Skaderne métte
imidlertid antages at kunne udbedres for ca. kr. 55.000,- excl. moms, ligesom der
var tale om et brugt hus, og pa den bage(rzjrund fandt landsretten ikke, at kaberen
havde vaaet berettiget til at haave handden. Hgjesteret tilduttede Sg med sam-
me begrundelse dette resultat.

Nar et kab haeves, sker det normalt pa den méde, a geendommen gar tilbage til
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sadgeren, mod at ssdgeren tilbagebetaler kabesummen. Kaberens mulighed for

a fa godtgjort sine flytteudgifter og andre handelsomkostninger (den negative

kontraktsinteresse) er bl.a. behandlet af A. Vinding Kruse i "Ejendomskeb", 6.
udg., 1992, s. 350 ff.

8.3.1.4.3. Forholdsmesssigt afdag.

Den grundlagggende forudsadning for, at kaberen kan kraave et forholdsmeessigt
afdag i kebesummen, er ogsa ved fagt gendom, at manglen er vardiforringende.

Afdagets funktion er at korrigere kebsprisen, nér sadgerens ydelse ikke har den
vaadi, som den efter aftden skulle have.

Afgarelsen i UfR 1984.704H a&der do% drejede sig om en retlig mangel) er et ek-
sempe pa, a der ikke gives afdag i kabesummen, hvis manglen ikke antages at
forringe gendommens veadi. Sagen drgjede sigI; om en parcel, hvorpader hvilede
en servitut om bebyggelse. | skedet var det oplyst, at der ikke var tinglyste servi-
tutter pa parcellen. Servitutten antoges ikke at hindre keberen i at bygge et sos-
v_anligtdenfamiliehus som forudsat, og manglen ansas derfor ikke som veadifor-
ringende.

| teorien har der i de senere & veget megen debat om afdagshefgidsen, som
blev anvendt i stigende omfang gennem 1960'erne, 1970'erne og begyndelsen af
1980'erne, ogsa i en rakke sager, hvor vaadiforringelsen var beskeden.

| 1979 foredog Uffe Baler i en artikel i Ugeskrift for Retsvassen (UfR 1979
B.361ff), a der indfares en mindstegraase for tilkendelse af forholdsmaessigt &-
dag pa 3-5% af kebesummen, dog lavere for nyere huse og hvis manglen medfe-
rer ssaligt store ulemper for keberen.

| en artikel i UfR 1980 B.93ff anbefadede P. Spleth, at afdag kun gives, hvis
manglen er betydelig.

Vinding Kruse har anfart i "Ejendomskeb” (6. udg., 1992, s. 143 og 147), a afdag
kun ber givesi relativt grove tilfadde, og at mangler, der udger vassentligt mindre
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end 10% af kabesummen, som regel ikke bar udlgse afdag, medmindre tilfaddet
er salig klart.

H.P. Rosenmeier foredog i "Mangler ved fast gendom” (1988), at der indfares en
fast mindstegramse for afdagshefgidsen pa 10% af kebesummen under forud-
saning &, at praksis samtidig skaapes med hensyn til a gare ssdgeren erstat-
ningsansvarlig for tilsidesadtelse af oplysningspligten.

Disse fordag om at begramse brugen af forholdsmasssigt afdag er bl.a. blevet be-
grundet med, at udfaldet af retssagerne er usikkert, fordi der savnes faste ret-
ningdinier for afdagsbefgidsen, samt a faste gendomme er s3 komplicerede
salgsgengtande, at vaadiforringelsen ved mindre mangler ofte er meget vanskelig
at fastsodte med nogen saalig pracision.

| Grathes og Ngrgaards anmeldelser af Rosenmeiers bog "Mangler ved fast gen-
dom" (henholdsvis Juristen 1989, s. 123ff og UfR 1989 B.281ff) kritiseres fordaget
om en fast mindstegramse pa 10%. Grathe anferer, a en gramse pa 10% er at
for hgj og ville afskaae mange parcelhuskgbere fra at paberdbe sig mangler, der
forringer gendommens vaardi med op til 100.000 kr. Man ber ikke ngies med u-
kritisk at bruge en bestemt procentsats, men ogsa lamge vasgt pa manglens kon-
krete karakter og betydning. Nergaard anfarer, a den nadvendige tilbageholden-
hed principielt bar udvises ved salve bedemmelsen &, om der overhovedet fore-
ligger en mangel. Ger der det, ber der som hovedregel ogsa gives afslag, kun be-
gramset af den usikkerhed, som altid bestar med hensyn til, hvad der er den rette
pris for en bestemt gendom.

Efter nyere retspraksis er det ikke tilstrakkeligt til a give grundlag for et for-
holdsmasssigt afdag, at manglen ved gendommen er veadiforringende, hvilket
semmer med, hvad der ovenfor under pkt. 8.3.1.3.3 e anfart om, at retspraksis
ikke bruger mangelsbegrebet "funktionelt”.

Der lasges del's vaagt pa manglens omfang - dvs., hvor stor vaadiforringelsen er, -
dels pa manglens beskaffenhed - det vil navnlig sige, hvilken betydning, den har
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for kaberens brug af endommen.

Henvisninger til manglernes "omfang" og "beskaffenhed” ses meget tit i praamis-
serne til domme om forholdsmeessigt afdag, hvad enten afdag gives eller nagtes.

Det er oplyst over for udvalget, at enkelte byretter anvender en fast, procentue
mindstegramse for forholdsmeessigt afdag. En sidan fast gramse har ikke hjem-
md i lovgivningen.

| nyere landsrets- og hgjesteretspraksis opereres der da heller ikke med en fast

mindstegramse for forholdsmeessigt afdag. Er der tale om en rakke mangler,
som hver issg har ringe praktisk betydning for keberens normae brug af gen-
dommen, ska udbedringsudgifterne overstige et vist niveau, typisk maske om-
kring 8-10% af kabesummen omregnet til kontantbelgb, medmindre der er tale

om en nyopfert gendom. Jo avorligere en fgl er for keberens normale brug af

gendommen, jo mindre ska udbedringsudgiften imidlertid vaae for at udigse et

forholdsmaessigt afdag.

Der findes adskillige domme, som illustrerer, hvordan der lasgges vasgt pa mang-
lens omfang og beskaffenhed.

Som eksempel kan naa/mes UfR 1986.853H, som drejede sig om en habygning,
hvor taget var uteg. Den kontante kebesum var ca. 6 mio. kr. Hgjesteret naede
frem til, at vaadiforringelsen var ca. 75.000 kr. Der fandtes ikke grundlag for et
forholdsmeessigt afdag "efter dette belabs starrelse i forhold til kebesummen og
under hensyn til manglens karakter".

| UfR 1982.670V var der fugt i endommens kadder pd grund &f fgl i kloaksyste-

met. Kgbesummen var 1,1 mio. kr., og vaadiforringesen var 15.000 kr. Udbe-

dring var absolut nedvendig, og “"de konstaterede mangler ved kloaksystemet

gr/gr) efter deres beskaffenhed sa betydelige”, a der blev givet forholdsmasssigt
ag.

| UfR 1989.74V var tagets holdbarhed (pé grund af de anvendte materialer) sa
ringe, at det blev anset som mangelfuldt. Ka@besummen var 750.000 kr. og vaadi-
forringelsen andoges til 45.000 kr. Der blev givet forholdsmeessigt afdag "under
hensyn til manglens karakter og omfang".

Den sdstnse/nte dom er omtalt ovenfor under pkt. 8.3.1.3.3.
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| UfR 1990537 V var der ulovlige e-installationer i ejendommen. Der foreld ik-
ke pabud om udbedring. Udbedringsomkostningerne var 12.810 kr svarende til
4,28% af kabesummen. Der fandtes ikke grundlag for forholdsmaessigt afdag "ef-
ter serrdsen & de udgifter, der e forbundet med ingdlationernes
lovliggarelse".

| Dommerforeningens domsoversigt, november 1993, er som dom nr. 50 refereret
Vestre Landsrets dom af 25. juni 1992 (B 2833/1989, B 2932/1989 og B
2952/1989). Denne sag drejede sig om mangler ved taget pa garage og fyrrum,
ved husets sternbeklaadning og tagrender, og ved dtan og vinduer i gaviene.
Landsretten fandt, at der var tale om retligt relevante mangler. Handlen var ind-
odet i 1987. Udbedri ngsudgifterne udgjorde 55.000 kr., svarende til 10,2% af den
prioriterede kebesum, og landsretten fandt, at manglerne principielt" kunne be-
grunde et forholdsmgt ddag i keio&eummen idet manglerne efter deres ka-
rakter métte bedemmes under ét. Ved en udbedri ng ville der imidlertid vaae ik-
ke ubetydelige forbedringer, og et forholdsmaessigt afslag, der métte fastsedtes
skansmasssigt, kunne under hensyn hertil ikke overstige 35.000 kr., svarende til
6,5% af kabesummen. Sadgeren frifandtes, idet landsretten fandit, at et belgb o
denne starrelse set i forhold til kabesummen ikke kunne begrunde tilkendelsen
a et forholdsmaesssigt afdlag.

Den senest offentliggjorte dom om forholdsmeessigt afslg ved gendomskeb,
UfR 1994.79 H, drgede sig om mangler ved vandrar, aflgb og loftsarmaturer. |
begrundelsen for Hgjesterets dom anfares det, at et forholdsmassigt afdag
"(hgist) kunne have udgjort 48.000 kr.." Dette belgb udgjorde 3% af kebe-
summen. Hgjesteret anfarte fadgende: "Efter dette belgbs sterrelse i forhold til
kabesummen og under hensyn til manglernes karakter (var) der ikke grundlag for
a tilpligte (sodgeren) at yde et afdag til (kaberen)."

| en omtale a den sidstnae/nte dom (UfR 1994.79 H) har en af de medvoterende

hgjesteretsdommere anfart, at henvisningen i dommen til "manglernes karakter"

skyldtes et gnske hos Hgjesteret om at tilkendegive, at det ikke kun er en smpel

procentudregning, der er afgerende for, om en given mangd berettiger til et for-
holdsmaessigt afdag, jf. Jargen Nergaard i "Jura pa mange mader - Festskrift til
Barge Dahl" (1994), s. 200.

Ved afgerelsen i UfR 1990.86V blev der givet forholdsmaeessigt afdag i anledning
af uloviige d-installationer. Keberen fik af kommunen pdbud om at afhjedpe en
lang raekke ulovligheder ved elinstallationerne i gendommen. Kabesummen var
ca. 540.000 kr. Udbedringsudgifterne beleb sig til ca. 20.000 kr. Landsretten
fandt, at alle de ulovlige forhold métte anses som mangler. Landsretten udtalte
herefter bl.a.: "Under hensyn til manglernes karakter findes indstaevnte, der har
modtaget palasgg om at udbedre manglerne, at have krav pa et forholdsmaessgt
afslagl kabesummen.”
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Den omstandighed, at kagberen havde faet pdlagg af det offentlige om at udbedre
manglerne, synes i den refererede dom at have vaaet medvirkende til, at der blev
givet forholdsmeessigt afdag, skent veadiforringelsen var beskeden i forhold til
kabesummen.

Starrelsen of et eventuelt forholdsmeessigt afdag skd principielt fastsadtes sddan,
at sadgeren udreder vaadiforringelsen, siledes at afdaget udmdes til det belab,
hvormed kebsprisen ville vage blevet reduceret pd handelstidspunktet, hvis
manglen havde vaaet kendt. Der tages jeevnligt udgangspunkt i udbedringsom-
kostningerne pa handel stidspunktet, for sa vidt det ma laggges til grund, at sadge-
ren dengang ville have udbedret manglen, hvis den havde vazet kendt. | praksis
er udmdingen skensmaessig, idet der f.eks, ofte ma tages hensyn til, at en udbed-
ring vil forbedre gendommen og eventudt tillige spare geren for visse fremtidi-
ge vedligeholdelsesudgifter. | visse tilfadde ma veadiforringelsen fastsadtes helt
skensmaessigt - eventuet pa grundlag af en vurdering fra en ejendomsmasgler -,
navnlig hvis en udbedring er umulig.

| UfR 1980.18H opdagedes der en mangel ved funderingen ca. 9 & efter kabet.
Kabesummen var 160.000 kr. og udbedringsudgifterne andoges til ca. 140.000 kr.
+ moms, Hejesteret fastsatte afdaget til 25.000 kr. med udgangspunktl sdgsaftar
lens vilkér, issar kebesummens starrelse, og bemaakede, at der “efter i mange
ars forlgb (ikke) kan tillasgges udbedri ngsomkostnl ngernes starrelse afgerende

betydning".

| UfR 1986.853H, der som ovenfor neevnt drejede sig om et uted tag, lagde Heje-
steret ved beregningen af vaadiforringelsen vaggt pa udbedringsomkaostningerne
med fradra? for den forbedring, en udbedring ville medfare, idet tagets levetid
ville blive forlaaget med ca. en fjerdedd i forhold til dets normale levetid.

8.3.1.4.4. Erdatningsbefgjelsen.

Efter dmindelige erstatningsregler kan kaberen kun kraare erstatning, hvis han
pa grund af felen har lidt et gkonomisk tab. Det forudsadtes endvidere, at tabet
er paregneligt, dvs. at det ligger inden for, hvad ssdgeren métte regne med ved en
fgl af den pageddende karakter.

Herudover ska der foreligge et ansvarsgrundlag.
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Ved kab of fast gendom kan ansvarsgrundlaget i praksis enten vaae sadgers cul-
pa (svig eller anden tilsideszdtel se af den loyale oplysningspligt) eller en garanti.

Hvis en gendom er opfart med sdg for gje, hadter bygherren desuden for hand-
vagksmeessige fgl begdet under opfarelsen.

Sadgerens loyae oplysningspligt er et centralt begreb, som indebagrer, at sadger-
en ska oplyse kaberen om dle ikke bagatelagtige forhold, som han kender eller
burde kende, og som han mé regne med, at keberen vil lasge vasgt pa.

Det er tvivisomt, i hvilket omfang ssdgeren behaver at omtale uhensigtsmasssige -
men lovlige - bygningsforhold, der ikke har givet sg uddag i skader. En ssdger,
der er bekendt med, at en lovlig konstruktion er uhensigtsmaessig, og at dette i
fremtiden kan forudses at medfare ekstraordinagre vedligeholdelsesudgifter, vil
under forudsagning &, at problemerne ikke er aktuelle, nagope padrage sig et er-
statningsansvar ved at holde denne viden for g selv. En modsat regdl ville rets-
teknisk vaae meget vanskelig at handtere.

| UfR 1992.819V havde ssdgeren uden at have autorisation hertil selv udfert nog-
le skjulte rerinstallationer i gendommen. Der havde ikke vagret problemer med
rerinstallationerne i sadgerens gertid. Sedgeren oplyste ikke kgberen om, at han
v havde udfart rzrlnstallatlonerne Efter handlen viste det sig, at install ationer-
ne ikke var udfart forskriftsmeessigt, og at de som felge heraf frembed en for-
holdsvis sterre risiko for utagheder. Landsretten fendt pa den baggrund, at der
var mangler ved rer-installationerne, og udtate: "(Sadgeren) har ved at foretage
det omhandlede rararbejde udfert arbejde som kun ma udferes i henhold til
fentlig autorisation, Da (sadgeren) ikke ved salget af gendommen har oplyst (k&
beren? herom, ma (smgeren) anses for ansvarlig for de senere konstaterede
mangler ved rarsystemet.” Sedgeren blev herefter pdlagt at betae erstatning.

Hvis sedger ma regne med, at keber sdlv er opmagksom pa et forhold - f.eks, for-
di en fgl er helt dbenbar, og kaberen har besigtiget gjendommen inden kabet -
behever han ikke at oplyse kaberen herom.

| UfR 1989.9770 var der revner i et 19 & gammelt paptag. Taget traagte til ud-
skiftning. Under kegberens besigtigelse havde man talt om tagets teghed. Sad e
ren havde ikke fortalt om tagets mindelige tilstand eller om forudgaende Vi

geholdelsesarbgjder. Sadgeren fandtes ikke at have tilsdesat oplysni ngspllgten
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idet keberen havde besigtiget endommen, og "der var tle om et ca. 19 & gam-
melt papslt(ag, hvor mindre reparationer og | de vedligeholdelse ma paregnes
at vege sket".

Afgardsen &, hvad en ikke bygningssagkyndig ssdger "burde’ vaae bekendt med,
ma ngdvendigvis veare meget konkret. Man vil som regel lasgge veagt pd, om sad-
geren i 9n gertid har haft grund til a neae mistanke om forholdet. Hvis det
f.eks, flere gange har vaget nadvendigt a reparere revner i muren, bar ssdgeren
som regel fa mistanke om, at revnerne kan skyldes darlig fundering.

Hvorvidt der er givet en garanti, beror normalt ogsa pa en konkret fortolkning af
sdgsaftaen og omstaandighederne ved indgaelsen. Klare og uforbeholdne op-
lysninger i salgsopstillingen eller i kabsaftalen/skedet - f.eks., at "gendommens
bygninger er lovlige" dler "der er ikke svamp i ggendommen” - vil som regel blive
anset som garantier. | avrigt afheanger det helt af de konkrete omstaandigheder,
hvorndr sadgeren ved sine udtalelser eller sin adfead har garanteret noget. En
garanti kan siedes efter omstandighederne vagre afgivet stiltiende.

Oplysninger i varmesynsrapporter, bygningstegninger o.lign. vil efter omstaandig-
hederne kunne blive anset som garantier, hvis sadgeren har gjort aktiv brug af do-
kumenterne under salgsforhandlingerne og ikke blot vedlagt dem som bilag til
kebsaftalen.

Ved afgarelsen i UFR 1989.862V blev oplysningerne i en varmesynsrapport om
gendommens energimassige stand ikke anset som en garanti. Det viste 99 efter
kabet, at vasgge og gulve i det pagaddende hus ikke var isoleret, hvilket ellers var
tilfeddet ifdge varmesynsrapporten. Varmesynsrapporten var vedhedtet som et
bilag til dutsedlen. | dutsedlen var det blot anfert, at kopi af varmesynsrapport
var udleveret til kaber. Retten lagde til grund, at kebsprisen var blevet fastsat
uden omtale af varmesynsrapporten eller isoleringsforholdene i @vrigt, og at sad-
geren ikke havde set ragjporten inden huset blev solgt. P& dette grundlag fandtes
sadgeren ikke a have afgivet en garanti med hensyn til de energimasssige for-
hold, blot ved at varmesynsrapporten var et bilag til dutsedien.

For fgl i varmesynsrapporter vil ssdgeren muligvis ogsa kunne blive gjort erstat-
ningsansvarlig ud fra culpa-synspunkter.

Dette er i hvert fad antaget i afgerdlsen i UfR 1991.3630 hvor sadgeren blev
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gjort erstatningsansvarlig over for keberen for oplysninger i en varmesynsrapport,
er var vediagt lutsedlen. Oplysningerne om isolering var urigtige som felge af
fagfejl begdet af energikonsulenten. Landsretten pdlagde sadgeren at betdle er-
statnl ng for det hqbeke varmeforbrug og henviste herved til, at det fager af reg-
lerne i varmesyns-bekendtgerelsen, at et hus som det pagaddende for hvilket der
ikke var udstedt energiattest, skal undersages af en energikonsulent, og at kabe-
ren inden aftaens indgdelse ska gares bekendt med indholdet af energikonsulen-
tens rapport. Landsretten fandt herefter, a "oplysningerne i varmezynsraoporteq
I hvert fald under disse omstaendlgheder er oplysninger, for hvisrigtighed .... sad-
ger ma vage ansvarlig.”

Denne dom er dog vanskeligt forendlig med den ovenfor nsevnte dom i UfR
1989.862.V. Der henvises til bemaarkningerne nedenfor i pkt. 8.4 om muligheden
for i et tilfadde som det omhandlede at gere erstatningsansvar geddende mod
energikonsulenten (og dennes ansvarsforsikringssel skab).

| teorien har det vaaet draftet, om der foreligger en diltiende garanti i tilfadde,
hvor en fast gendom er solgt med en fel, der si grundlaeggende angdr husets
funktionsdygtighed, at kaberen far pdbud fra det offentlige om, at bestemte udbe-
dringer ska foretages for a huset overhovedet ma bruges til det formd - f.eks,
beboelse - som det kendeligt for sadgeren er kabt til. Debatten har isse drejet Sig
om ulovlige eektriske installationer. Der henvises herom til artikler af Jergen
Ngrgaard, H. P. Rosenmeier og Boris Hansen i Fuldmaagtigen 1989, henholdsvis
s. 9ffog57 ff, s 39 ffog s. 114 ff.

Den ovenfor under pkt. 8.3.1.4.3 refererede dom i UfR 1990.86 V drejede sig om
et tilfadde, hvor keberen fik pdbud om a dhjadpe en lang rakke ulovligheder
ved €- installationerne | gjendommen. Det fremgér af dommen, at elektricitetsrd
det pa grund af ulovlighedernes karakter overvejede at |ndg|ve politianmeldel se.
De ulovli ge installationer var lavet far ssdgerens gertid. Landsretten udtalte om
et eventuelt erstatningsansvar for ssdgeren: "Der er ikke grundlag for a statuere,
at appellanten har eller burde have vagret bekendt med, at installationen var u-
IovI|g og der er derfor ikke grundiag for at palasgge ham erstatni ngsansvar." Kg-
beren fik derimod forholdsmaessigt afdag i kebesummen. Kgberen havde ikke
gjort geddende under sagen, a der foreld en garanti.

| retspraksis udméles erstatning som regel med udgangspunkt i udbedringsudgif-
terne pa domstidspunktet. Ved erstatningsudmalingen tilstraebes det at sille
kaberen som om handelen var blevet opfyldt korrekt af sedger (den positive
opfyldelsesinteresse). Hvis manglen ikke kan udbedres, udmdles erstatningen
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om svarende til den skennede vagrdiforringelse.

Afgardsen i UfR 1983.383H er et eksempd herg%. Sadgeren fandtes at have til-
sikret kaberen, at huset kunne bruges til helédrsbeboelse. Efter kabet viste det sig,

at huset ikke lovligt kunne bruges som bolig hele aret, og sadgeren fandtes erstat-

ningsansvarlig. Retten fastsatte erstatningen skensmaessigt, og lod herved nogle
udmeldte skansmeands ansadtelse af husets vaardi henholdsvis som sommerhus og
heldrshus veae vejledende.

Som udgangspunkt gives der erstatning ogsa for indirekte tab. Sadanne tab ma
dog undergives en adaskvansbegramsning, sadan som det kendes fra anden er-
statningsret. Desuden har kaberen naturligvis pligt til at begramse St tab mest
muligt. Der er nagpe tvivl om, at rimelige genhusningsudgifter ska erdtattes, hvis
det har vaget nadvendigt for keberen at flytte ud af huset, mens en mangel blev
udbedret. Andre ssavanlige udgifter som f.eks, til opbevaring af mgbler m.v., vil
normat ogsa kunne kraeves erstattet. Er der tale om tab, som ligger uden for,
hvad en sadger normat ma regne med, kan der kun kraeves erstatning, hvis sadg-
eren konkret har vaaet klar over, at der ville opsta et tab i tilfadde af mangler &
den pagaddende karakter. Som et eksempel patab, der ligger uden for, hvad en
sadger normat ma regne med, kan naavnes saalige udbedringsudgifter som falge
d, at keberen lider af en for sedger updregnelig sygdom, f.eks, alergi, der stiller
sxlige krav til indretningen af huset, for at kaberen kan bo i det.

8.3.2. Udvalgets overvedser og fordag.

8.3.2.1. Sager om mangler ved fast gendom drejer Sig ofte om store belgb. Reg-
lerne om, hvornar der foreligger en mangel ved en fast gendom, og hvilke befgj-
elser kagberen i safdd kan gere gaddende over for ssdgeren, har derfor vaesentlig
betydning for bade kaber og sadger.

8.3.2.2. Udvaget har overveet, hvorvidt der er behov for at lovregulere
spergsmaet om, hvorndr der foreligger en mangel ved en fast gendom.

Udvalget bemaaker for det farste, at parterne som udgangspunkt ber have sa
enkle og klare regler som muligt at holde g til, sdedes at tvister kan forebygges.
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Sifremt en lovbestemt definition kan forebygge tvister, bar den gennemferes. |
den forbindelse kan der argumenteres for, a det begrebsmaessigt er mest natur-
ligt, a man kun betegner fgl ved en gendom som "mangler”, hvis de efter deres
art og omfang kan udigse en eller flere "mangelsbefgielser”. Udvalget konstaterer
imidlertid, at begreberne indtil videre ikke bruges sadan i retspraksis.

For parterne i en gendomshandel er det dog reelt uden betydning, om man dtil-

ler krav til fejlens betydning i forbindelse med afgerelsen &, om felen i juridisk
forstand er en mangel, eller ved bedagmmelsen &, om felen skd udlgse en man-
gelshefgielse.

Med hensyn til spargsmdet om, hvorvidt en lovfaestet mangel sdefinition ville vee
re en stette i praksis, ikke blot i forbindelse med aftaleindgdelsen, men ogsa for
domstolenes afgarelse af senere tvister, bemaaker udvalget, at der i de seneste &

synes at have vaaet en bevaggelse i retspraksis med hensyn til, hvornar en mangel

udigser mangelsbefgielser. Efter gennemgang af et stort antal retsafgarelser er

det udvalgets indtryk, at der er ket en vis stramning i retspraksis, sdedes at der i
dag skd meretil, for a en keber kan fa afdag i kabesummen, end for 10-15 &
siden, da den nyeste debat om mangelsdefinitionen startede.

Efter udvalgets opfattelse ma en kaber af et brugt hus veare indstillet pa, at husst
kan have skavanker af den art, husgere normalt affinder g med - i hvert fdd i
en periode, indtil der foretages en mere gennemgribende istandsadtelse. Kgbe-
ren kan med rette forvente, at ssdgeren loyalt oplyser om sit kendskab til gen-
dommen, men ska kaberen kunne rette krav mod sadger i tilfadde, hvor sad-
geren ikke har tilsidesat sin oplysningspligt, ma der vage tale om fejl, der ligger
over en vis mindstegramnse.

At der synes at vaae en rimelig udvikling i retspraksis taler efter udvalgets opfat-

telse i sig sdv for, a der udvises forsigtighed med a preve a lase udviklingen
fast gennem lovgivning. Hertil kommer imidlertid, at en lovfaestet mangel sdefin-
ition kun kan antages at ville fa praktisk betydning, safremt der i definitionen ind-
fgies en forholdsvis detajeret beskrivelse &, hvorndr en fgl ved en gendom gar
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ud over, hvad en kaber med rimelighed ma forvente.

Om en bestemt fgjl ved en bestemt fast giendom udger en mangel, ma imidlertid

nadvendigvis afgares ved en afvegning af en lang ragkke konkrete momenter, hvis
indbyrdes vesgtning ma afhaange & omstaandighederne. En fast gendom er en

kompliceret og hgist individuel salgsgenstand, og det er langt vanskeligere end
ved |asarekeb pa forhand at fastlasgge et bestemt niveau for, hvor meget der ma
"vagei vgen' med et hus.

Forsager man i en lovbestemmelse at beskrive, hvorndr der - udover de tilfadde,
hvor der er noget a bedrejde sadgeren - foreligger en mangel ved en fast gen-
dom, vil definitionen efter udvalgets opfattelse blive enten for bred eller for snee
ver: Vadger man at anvende brede formuleringer svarende til kabelovens § 76,
sk. 1. nr. 4, og § 77, vil definitionen vaare uden saalig praktisk betydning. Vadger
man derimod f.eks, at lade en fast belgbsgramse indga i definitionen, vil man -
skage en rakke tilfadde, hvor mangelsbefgidser bar kunne gares geddende. |
den teoretiske debat har en fast mindstegramse pa 10% af kebesummen vaget
nae/nt. En sadan retstilstand ville efter udvalgets opfattelse vaae dt for unuance-
ret. Er en gendom f.eks, kabt for 1 mio. kr., bar man ikke statuere, a en fel,
om det koster 99.000 kr. at udbedre, i 9g sdv er for ubetyddlig til at udgare en
mangel.

Man métte derfor i givet fad indfgie en raskke undtagelser i en sidan definition,
sdedes a der ville kunne tages beherigt hensyn til parternes aftae og til feglens
karakter og betydning for kaberen.

Domstolene bar efter udvalgets opfattelse ikke afskages frai den enkelte sag a
foretage en rimelig afvgning af de hensyn, der kommer i betragtning. Udvaget
kan sdledes ikke uden videre tildutte Sig den kritik, der har gaet ud pa, at dom-
solene i en periode har bedamt alt for meget som mangler. Domstolspraksis skal
vurderes pa baggrund &, at priserne pa fast gendom i denne periode steg meget
voldsomt samtidig med, a der - som det ogsa er blevet naevnt i den teoretiske de-
bat - i perioden blev handiet mange nyere huse, som var a mindre god kvalitet.
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Den stramning, som har fundet sted i retspraksis i de seneste & med hensyn til
tilkendelse af forholdsmaessigt afdag, er sket samtidig med, at de naavnte forhold
har andret sig.

Alt i at mener udvalget herefter, at der er flere ulemper end fordele ved a sage
mangelsbegrebet |ovfaestet.

8.3.2.3. Med hensyn til kaberens mangelsbefgid ser finder udvalget, at retspraksis
med hensyn til heeve- og ergatningsbefgielsen, sdedes som den er beskrevet
ovenfor, i det store og hele er tilfredsdtillende. Udvalget bemaaker, at navnlig &-
gerelsen &, om kaberen af en fast giendom ber kunne haeve, i praksis beror pa en
sa konkret vurdering af samtlige omstaandigheder, at der ikke vil vagre noget vun-
det ved a lovregulere spergsmélet.

Med hensyn til afdagshefgidsen finder udvalget, a de grunde, som er nsemt
ovenfor med hensyn til spergsmdlet om a lovfaeste mangelsbegrebet, ger g til-
svarende gaddende med hensyn til spargsmdet om at lovregulere afdagsbefgie-
sen.

Udvalget finder navnlig, at det ville vaae betamkdigt at indfere en bestemt be-
|gbsmaessig mindstegramse for forholdsmeessigt afdag. Ved afgerelsen &, om der
ska tilkendes forholdsmaessigt afdag, ber domstolene - som det ogsa sker i dag -
tage hensyn til fejlens art og betydning, dels med hensyn til kaberens brug af
giendommen, dels med hensyn til udbedringsudgifterne.

Udvalget finder sdedes ikke grundlag for at foredd, at spargsmaet om kgberens
mangelshefgielser bliver lovreguleret.

Hvis udvalgets nedenfor i pkt. 8.4 omtalte fordag gennemfares, sdedes at sadger
som udgangspunkt kan frigere sig for dn hadtdse for fysiske mangler ved a
fremlaggge en tilstandsrapport og et tilbud om gerskifteforskring mod skjulte
fel, vil spergsmdene om mangler og mangelshefgieser ved keb aof fast gendom
imidlertid blive vaesentligt mindre aktuelle.
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8.4. Tilgandsrapporter og gerskifteforskringer.
8.4.1. Gaddenderet.
8.4.1.1. Besgtigelse ved en bygningssagkyndig i forbindelse med g er skifte.

8.4.1.1.1. Varmesynsordningen.

Efter lov om begramsning af energiforbruget i bygninger (lovbekendtgerelse nr.
342 a 20. juni 1984) og Byggestyrelsens bekendtgarelse om varmesyn, energiat-
test og energikonsulenter (lovbekendtgerelse nr. 187 af 29. april 1985), ska der
foreligge en energiattest eller afholdes et varmesyn ved sdg & bygninger, som er
opfart far 1. februar 1979, eller hvor byggetilladelse er medddt inden dette tids-
punkt. Reglerne omfatter sledes ikke bygninger, der er opfert under de nugad-
dende strengere krav i bygningsreglementet. Undtaget fra kravet om varmesyn er
bl.a. gerlgligheder og sommerhuse.

Varmesyn foretages a beskikkede bygningssagkyndige energikonsulenter - som
regel ingenigrer eler arkitekter - med mindst 5 &'s erhvervsmaessig erfaring. Var-
mesynet er en teknisk gennemgang af bygningens energimesssige tilstand, og er
primaat rettet mod isoleringsforholdene, tagninger og varmeanlagy. Energikon-
sulenten udfaardiger en rapport pa et saaligt skema. | rapporten omtales bl.a.,
hvilke arbejder der i givet fad ska udferes for at bygningen far en energimaessigt
rimelig standard. Rapporten indeholder desuden et sken over, hvor meget disse
arbejder vil koste og hvor meget varme, der kan spares. Varmesynsordningen e i
pvrigt omtalt ovenfor i kapitel 3, pkt. 3.5.1.1.

8.4.1.1.2. Andre besigtigesesordnin|ger.

Udover reglerne om varmesyn m.v. findes der ikke i lovgivningen noget krav om,
a en fast gendom i forbindelse med gerskifte ska besigtiges a en bygningssag-
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kyndig med henblik pa at fa lavet en rgpport om gendommens fysiske tilstand.

Et krav om besigtigelse falger heller ikke &, at der i retspraksis knyttes saalige
retsvirkninger til, at besigtigelse er undladt. Hvis der viser sig en fgjl, kommer det
sdledes ved bedemmelsen heraf i dmindelighed ikke en sadger til skade, a han
har undladt at indhente en tilstandsrapport inden salget, og det vil normalt heller
ikke forringe kaberens retsstilling, at denne har undladt a fa en bygningssagkyn-
dig til a gennemga gendommen inden kabet. Kgberen vil dog i ganske salige
tilfadde kunne miste retten til at paberdbe sig fgl ved gendommen, hvis en byg-
ningssagkyndig kunne have opdaget dem. Hvis kaberen var stagrkt foranlediget til
a lade et bestemt forhold undersage neamere, enten efter opfordring fra sedge-
ren eller pa grund af omstaandighederne i gvrigt, vil det sdledes kunne komme
kaberen til skade, sifremt han ikke er ekstra papassdlig.

Den omdiskuterede afgarelse i UfR 1986.2280 er et eksempe herpd | denne sag
havde A overtaget et hus pa tvangsauktion og videresolgte det kort efter til B
uden at have boet i det. | kedet fraskrev A Sg ansvar for synlige mangler. Der
konstateredes nogle ar senere dvorlige saningsskader, og det viste sig, at huset
var mangdfuldt funderet. Det lagdes til grund, at der havde vagret revner i huset
ved kabet, og at en bygningssagkyndig ville have kunnet identificere disse revner
som sedningsskader og dermed opdaget den mangelfulde fundering. Under disse
omstandigheder fandtes B ikke at have fremsat sit krav i rimelig tid efter kabet.
Resuitatet | denne sag ma antages at vage pavirket &, a der var tale om keb af
ﬁt hldlS, b%oretn_k@berm vidste, a ssdgeren havde kabt pa tvangsauktion og ikke selv
avde I

8.4.1.1.3. Retstillingen, hvis der foreligger en tilstandsrapport.

Hvis der er udarbegjdet en tilstandsrapport i forbindelse med overdragelse af en

fast gendom, vil dens helt centrale retsvirkning i forholdet mellem kaber og sad-
ger vage, at fgl, som omtalesi rapporten, ikke senere kan paberdbes som mang-
ler. Har kagberen set tilstandsrapporten inden handelens afslutning, ma han anta-

ges dermed a have indvilget i at kabe gendommen med de skavanker, som rap-
porten omtaler.

Rapporten vil imidlertid ogsa kunne fa betydning for afgarelsen af senere tvister,



- 138 -

hvis der efter kabet viser Sg mangler, som ikke er omtalt i rapporten. Der kan i
den forbindelse udsondres nogle typesituationer, men i hvert enkelt tilfadde vil
rapportens betydning dog afhaange af en lang ragkke konkrete omstaandigheder.

Viser der Sg senere en mangel, som ikke er omtat i rapporten, vil det farste
spargsma vaae, om den bygningssagkyndige har begaet en fgjl ved sin besigtigel-
s a gendommen. Vurderingen kompliceres &, a det ved bedgmmelsen af den
bygningssagkyndiges arbgide kan have stor betydning, hvilket forhold den byg-
ningssagkyndige har til den, der har bedtilt undersegelsen. Et afgerende
spargsmd er, hvad bestilleren har vaaret berettiget til at forvente af rapporten.

Inden for de gramser, som sadtes af den professiondle standards krav, ska den
bygningssagkyndige |@se den opgave, hans klient stiller ham. Det vil sdedes have
vassentlig betydning, hvilke forudsagninger, klienten har haft, og om den sagkyn-
dige har vaaet bekendt med disse forudsadninger. Derfor kan det som ud-
gangspunkt ogsa have en vis betydning, om klienten er sadger eller kgber. Hvis
klienten er sadger, har rapporten normalt til formdl at beskytte sedgeren mod se-
nere at blive inddraget i mangelsdiskussioner, men den ska pa den anden side
helst ikke skade sadgerens bestradbelser pa at opnd en hgj pris for gendommen.
Hvis klienten er kaber, vil formaet med rapporten typisk vage at skaffe kagberen
et s3 grundigt kendskab til gjendommens fysiske tilstand som muligt med henblik
pa at forhindre, at kaberen giver en for hg pris for gendommen og senere kom-
mer ud for skuffelser. Det vil derfor i disse tilfadde kunne vaae opdragsgiverens
forventning, at den bygningssagkyndige anfarer selv bagatelagtige fgl i rapporten.

Dernaest vil det have betydning, hvilke udtryk der anvendes i rapporten. Klienten
ma generelt kunne ga ud fra, at der bag en udtaelse om, a gendommen "er fri
for svamp" ligger en undersagelse, som ud fra en faglig standard er tilstragkkeligt
grundig til a klarlaagge, om gjendommen virkelig er fri for svamp. Endvidere ma
der kunne fasstes lid til, a bestemte forhold, som efter aftalen skulle undersages,
er fundet i orden, hvis de ikke er omtalt i rapporten.

Hvis den bygningssagkyndige efter aftalen skad foretage undersagelsen uden fys-
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ske indgreb i gendommen, ber den pageddende normalt veae saaligt opmeark-
som pa forhold, der efter den viden, som er udbredt inden for faget, erfarings-
maessigt kan give problemer.

Prisen for tilstandsrapporten vil normdt ikke i sig salv have afgarende betydning

for vurderingen &, om den bygningssagkyndige har begaet fejl. Hvis en kaber
henvender sg til en bygningssagkyndig og beder om, a gendommen undersages
for f.eks, ssaningsskader, ma det normalt kunne forventes, a der foretages en un-

dersggelse, som er tilstrakkdigt grundig til at afdare, om der virkelig er ssd-
ningsskader i gjendommen, sev om rapporten er billig. Anderledes forholder det

sg dog naturligvis, hvis den bygningssagkyndige og klienten har aftat en saaligt
lav pris mod en til gengadd mere overfladisk undersggelse. Her vil det afgarende

vage, om den sagkyndige loydt har klargjort situationen for klienten. Men der er-
formentlig en gramse for, hvor darligt en sagkyndig kan indlade sig pa at udfare
arbejdet uden at padrage sig et professiondt ansvar.

Afgarelsen i UfR 1924.894H illustrerer disse wnspunkter Kaberen & et hus hav-
de inden kabet anmodet en bygningssagkyndig om "pa mest lempelig méde at un-
der e, om der skulle forefindes svamp i qendommen | rapporten anfartes, a
"gendommen er fri for svamp, fugt og réd....". Rapporten var angiveligt meget bil-
lig. Kort efter kabet konstateredes der svamp i betydelig grad i gulvet. Den byg-
ningssagkyndige havde ikke undersagt undersiden af gulvet, skent der hverken
var kadder eller ventilation under det. Retten udtalte, at der ' 'métte  gives (kabe-
ren) medhold i, at (den bygningssagkyndi ge) ma have forstaet, at nar der rettedes
henvenddlse til ham  som saaligt sagkyndi skete dette for at faen sagkyndig
udtaldsei sahenseende som man kunne bygge a, og at (kaberen) har veget be-
fet til at gaud fra, a der of (den bygningssagkyndige), er bIevet foretaget en til
konstatering &, om der fandtes svamp, forneden indgdende undersagelse .. og
der kan ikke heroverfor henvises til, a undersagelsen er ansket foretaget pa lem-
peligst made". Retten tilfgiede, at "det métte have vaaet (den bygningssagkyndi-
ﬂes) sag, hvis han gnskede at gardere sig for ansvar, at have taget reservation med
ensyn til den foretagne undersggelses omfang”.

Det har pa tilsvarende méde betydning, om den bygningssagkyndige er sdlvstaa
dig eller udferer sin opgave som konsulent for et forsikringsselskab. | sidstnsevnte
tilfedde vil formdet med besigtigelsen normat alene vaae a fa klarlagt, om
gendommen e i en sidan stand, a forsikringsselskabet vil tegne en gerskifte-
eller husforsikring og i givet fad til hvilken tarif.
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Afgerdsen i UfR 1962.335H illustrerer, hvor stor betydning »n bygningssagkyn-
diges tilhagrsforhold og forudsaetnlngerne for hans undersag e kan fa for be-
dammelsen &, om han har begéet fgl. | denne sag havde ke'....en inden hande-
lens afdutning taget kontakt til et forskringsselskab med henblik pa at fa afkla
ret, om gendommen kunne wampefors kres. Kgberen modto? en undersggel ses-
rapport som forsikringsselskabets bygningskonsulent havde lavet. Ifage rappor—
ten var der "ikke konstateret angreb af svamp, og der kan tegnes forsikring”.
skedet fraskrev ssdgeren g ansvaret for svamp og henviste herved til unders&
gelsesrapporten. Kaberen lod veare med at tegne svampeforsikring. Efter overta-
gelsen blev der aligevel kongtateret svamp, og det lagdes til grund, at svampe-
angrebet var begyndt inden overtagelsen og a det kunne have veget opdaget,
hvis konsulentens underszg(else havde veget lidt grundigere. Kgberen kraa/ede
erstatnin? af forskringsselskabet. | Hojesterets praamisser hedder det bl.a.: "N&
henses til, a begagingen blev rettet t|| et selskab, hvis formd er at tegne forsik-
ri nger mod svampeangreb, og til unders;agelsasrapportens hele indhold og ordlyd,
findes rapporten at matte forstds som en udtalelse om, hvorvidt det indstaarnte
selskab var villig til at antage endommen til forsikring, og om, a der var foreta-
?et en undersggelse & gendomdommen med henblik pa dette’ spergsmdl. Det

ndes ikke herved at vaae af betydning, at sidanne erklaginger ofte Iﬁg& til
grund i gendomshandler af rekvwenter der ikke tilsigter at tegne forsikringer.
Efter det anfarte findes appellanten, som valgte ikke at tegne forsikring, ikke
grundlag af de Ipaberabte mangler ved underszgelsesraoporten a kunne gare ind-
steevnte ansvarlig for tabet ved svampeangrebet”.

8.4.1.1.4. Gennemgang af typetilfadde,

| det felgende gennemgds nogle typesituationer, hvor der er indhentet en til-
standsrapport i forbindelse med en gendomshandd.

Typesituation nr. 1
Sadger har rekvireret tilstandsrapporten og der viser Sg senere en mangel, som

den bygningssagkyndige ikke kan bebrejdes at have overset €ller undladt at omta-
le.

| dette tilfadde vil tilstandsrapportens betydning for forholdet mellem kaber og
sHger betd i, a den efter omstamdighederne kan give keberen et grundliag for
a kraave erstatning, som han - under forudsadning &, at sedgeren er i god tro -
ellers ikke ville have haft.

K gberen vil sdedes kunne fakrav pa erstatning, hvis tilstandsrapporten ma anses
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som en garanti for, a gendommen var fglfri pa det pagaddende punkt.

Om rapporten indebagrer en garanti, vil afhaange af dens konkrete indhold og &,
hvordan ssdgeren har anvendt den i forbindelse med salgsforhandlingerne.

Hvis rapporten fremhaever, a gendommen er fglfri pa det pagaddende punkt,
vil dette ofte kunne anses som en garanti. Det samme vil kunne gadde, hvis det
fremgdr af rapporten, a et bestemt forhold er undersagt og det samtidig bemaa-
kes i rapporten, at forhold, der er fundet i orden, ikke omtales. Det vil dog spille
ind, hvor grundig undersagelsen har skullet vaae, og om keberen har veget be-
kendt hermed.

Typesituation nr. 2:

Sadgeren har rekvireret tilstandsrapporten, og der viser Sg senere en mangel,
som den sagkyndige burde havde opdaget og omtalt.

| dette tilfadde ma til standsrapporten normalt anses som en garanti under samme
betingelser som neaevnt ovenfor under typesituation nr. 1. Foreligger der ikke en
garanti, er det meget tvivisomt, om der ud fra risko- eller identifika-
tionssynspunkter i amindelighed vil kunne gares ergtatningsansvar gaddende
mod en godtroende sadger pa grund af den sagkyndiges fejl. Ved dommen i UfR
1991.3630, som er omtalt ovenfor i pkt. 8.3.1.4.4., er sadgeren dog blevet pdlagt
erstatning ud fra culpa-synspunkter i et tilfadde, hvor der var urigtige oplysninger
i en varmesynsrapport, som var indhentet i medfer af reglerne i bekendtgerelsen
om varmesyn, energiattest og energikonsulenter. Ved denne dom blev de energi-
massige forhold, som en energikonsulent skal tages tilling til, anset for at veae
omfattet af ssdgerens oplysningspligt, fordi kaberen efter 8 4 i den naavnte be-
kendtgarelse skd gares bekendt med indholdet af en varmesynsrapport.

Hvis sadgeren bliver pdlagt at betale erstatning til kaberen pa grund af rappor-
tens indhold, vil sadgeren normalt kunne kraase erstatning af den bygningssag-
kyndige (eller dennes arbejdsgiver, f.eks, et forsikringsselskab). Sedgeren skd
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ganske vist kunne pavise et tab, og konsulenten vil eventuelt gere geddende, at
sageren ville have faet tilsvarende mindre for gendommen, hvis forholdet havde
vaget korrekt oplyst, og a ssdgeren derfor redt intet tab lider. Der vil dog nor-
malt vaae en sidan usikkerhed herom, at allerede dette vil fare til, at den culpast
handlende sagkyndige vil blive damt. Sdv i tilfadde, hvor det nok kan bevises, at
sagssummen ville vagre blevet tilsvarende mindre, vil sadgeren, ndr der er géet
blot nogen tid, kunne haerde, at den sagkyndiges culpese adfeard har p&fert ham
et tab i forhold til den gkonomiske situation, han har indrettet sSig pa. Tabet ma
typisk i sdste ende bages a den sagkyndiges ansvarsforsikring.

Den bygningssagkyndige vil efter almindelige adakvanssynspunkter vege an-
svarsfri over for sadgeren, hvis den sagkyndige ikke har méitet regne med, a sad-
geren ville bruge rapporten som sket. Tvivl herom kan bl.a. takes at opsté med
hensyn til tilstandsrapporter, der udfsadiges af forskringsselskabers ansatte il
brug for selskabets risikovurdering. Er der udarbejdet en sadan rapport, indgar
den efter det for udvalget oplyste normalt ogsd i sdgsforhandlingerne mellem ke
ber og sadger, uanset om der faktisk tegnes forsikring pa grundlag af rappporten.
Forsikringsselskaberne ma derfor ga ud fra, at disse rapporter vil blive brugt af
sadgeren, og at kaber, hvis selskabet ikke ganske klart praeciserer rapportens be-
gramsede formd, vil handle i tillid til indholdet. Der vil her kunne blive tale om
et garantiansvar for sadgeren og et efterfdgende regreskrav mod forsikringssel-
skabet. Et direkte ansvar for forskringsselskabet over for kaberen i tilfadde, hvor
kaberen ikke kan gare ansvar gaddende over for sedgeren, er der derimod nag-
pe grundlag for, jf. dommen i UfR 1962.335H, som er omtalt ovenfor under pkt.
8.4.1.1.3.

Ovenfor er behandlet sprgsmalet om, hvorvidt en sadger der palamges at betde
ergtatning, har regres mod den sagkyndige. Det er mere tvivisomt, om ssdgeren
vil kunne kraeve erstatning af den bygningssagkyndige, hvis sadgeren undtagel ses-
vis dene har méttet betale et forholdsmaessigt afdag til kaber. Man kan her lagg-
ge vamt pd, at sadgeren for savidt ikke har lidt et tab (det forholdsmaessige afdag
korrigerer blot en for hg pris for gendommen), jf. herved advokat J. Adamsen i
UfR 1993 B.282. Paden anden side vil ssdgeren - i hvert fald, hvis der er gaet no-
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gentid - som ovenfor anfart have indrettet sin gkonomi under hensyn til det gen-
nemfarte salg. Efter udvalgets vurdering vil der i praksis formentlig blive givet
sadgeren regres over for den culpgse sagkyndige, der typisk vil veae ansvarforsik-
ret. Om en noget lignende situation, hvor en gendomsmaggler har begaet fgl i
salgsopstillingen, henvises til advokat Morten Samuelssons artikel | UfR 1989
B.431 ff, hvor retspraksis vedrerende ejendomsmagglere refereres. Der kan endvi-
dere henvises til hgjesteretsdommer Peter Bloks artikel i "Jura pa mange mader -
Festskrift til Barge Dahl" (1994), s. 29ff, hvor der - med udgangspunkt i Pengein-
dtitutankenaa/nets praksis - argumenteres for, at domstolene med baggrund i de
principper, der ligger til grund for reglerne om tilbagesagning og efterbetaling,
har en generel hjemmd til ud fra en rimelighedsvurdering at tilkende forbrugere
en vis godtgarelse for skuffede gkonomiske forventninger.

Foreligger der en garanti og métte den bygningssagkyndige regne med, at rappor-

ten ville blive brugt som sket, vil kaberen kunne gere et eventuelt erstatningskrav

gaddende direkte mod den sagkyndige. Selv om der ikke foreligger en garanti, vil

kaberen muligvis ud fra en retsbrudsbetragtning alligevel kunne gere erstat-

ningskrav geddende direkte mod den sagkyndige, hvis denne har begdet en fag-

fgl. Ovenfor er omtalt de ssalige forhold, der gar Sg gaddende, hvis den byg-
ningssagkyndiges rapport alene er udarbgdet til brug for et forsikringssel skabs

afgerelse a, om huset kan forsikres.

Typesituation nr. 3:

Kgberen er rekvirent, og den bygningssagkyndige kan ikke bebrejdes at have
overset eller undladt at omtale manglen

| dette tilfadde, hvor der typisk vil vaae tale om en skjult mangel, vil det ikke
kunne forringe kabers retsgtilling, at han har ladet en sagkyndig undersage gen-
dommen. Sedgeren har ikke kunnet have en berettiget forventning om, at den
sagkyndige - og dermed keberen - ville opdage den pagaddende mange!.
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Typesituation nr. 4:

Kgberen e rekvirent, og den bygningssagkyndige burde have opdaget og omtalt
manglen

Hvis rapporten har vaaet anvendt aktivt under forhandlingerne, vil den udtrykke-
ligt udgere en del a grundlaget for kabsaftaen. Var kaber og sadger i avrigt |
god tro, indebagrer dette, a begge parter med rette forudsatte, at g endommen
pa det pagaddende punkt var i orden. Hvis kaberen paamges risikoen, vil sedge-
ren for sa vidt tjene pa fgjlen. Der gadder dog her det samme som anfert under
typesituation nr. 2 om tilfadde, hvor sadgeren har indrettet Sin gkonomi i tillid til
handelens endelighed.

| praksis er det meget dmindeligt, at kabere tager en bekendt, der f.eks, er hand-
vaaksuddannet, med ud for at besigtige en gendom. Praesenteres den pagadden-
de over for ssdgeren som en bygningssagkyndig, og anvender kaberen aktivt den
pagaddendes - eventuelt skriftlige - udtalelser under salgsforhandlingerne, vil det
efter de naamere omstamdigheder kunne vaare mest rimeligt at palasgge kaberen
riskoen for mangler, som en bygningssagkyndig burde opdage. Normalt vil den
pagaddende i de naevnte tilfadde blot fremkomme med sine bemagkninger
mundtligt over for keberen, og i safad kan det ogsd pa anden méde komme ke
beren til skade, a den pagaddende er blevet preesenteret for ssedgeren som en
bygningssagkyndig, idet ssdgerens oplysningspligt formentlig sveskkes noget un-
der disse omstaandigheder.

Ved afgarelsen i UFR 1960.41H lagde Hejesteret risikoen pa keber i et tilfadde,
hvor keberen inden handelens afdutning havde besigtiget g endommen sammen
med en arkitekt, som ikke havde pétalt, a husets skorsten var ulovligt opfart.
Sadgeren var wvidende herom, og bade keber og sadger savnede ekspertise i s3
henseende. Det fremgar dog ikke af referatet af dommen, hvilken tilknytning ar-
kitekten havde til kaberen, og hvordan arkitektens opgave neamere var fastlagt.

Udelukkes kaberens mangelshefgidser som falge af den mangefulde tilstands-
rapport, vil han normalt kunne kraeve erstatning af den bygningssagkyndige. Kz
beren vil dtid have lidt et tab, hvis han er blevet afskaret fra at gare mangels-
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befgidser gaddende over for ssdgeren. Om beregningen af en eventue erstatning
henvises til advokat J. Adamsens redegardlse i UfR 1993 B.281f.

Hvis sdgeren bliver pdagt e forholdsmeessigt afslag, skent keberens byg-
ningssagkyndige har begdet en fgjl, vil han efter omstaandighederne kunne kraeve
erstatning af den sagkyndige, jf. ovenfor under typesituation nr. 2.

8.4.1.1.5. Tilstandsrapporters betydning for kaberens undersgge sespliat.

Det kan €efter omstandighederne komme keberen til skade, safremt han undla-
der at reagere pa advarder, som findes i en tilstandsrapport. Hvis den bygnings-
sagkyndige i rapporten udtrykker sig forbeholdent med hensyn til et bestemt for-
hold ved gendommen eller anbefaler yderligere undersagelser, vil kaberen ofte-
fa en videregdende pligt til at lade forholdet undersage negmere end han ellers
ville have efter den modificerede undersagelsespligt, som i avrigt gadder ved kab
af fag gendom, jf. neamere herom nedenfor under pkt. 8.6.1.1.

8.4.1.2. Ejerskifteforsikring.

8.4.1.2.1. Lovgivningen indeholder ikke regler om, at keberen af en fast gendom
skad tegne forsikring mod risikoen for fgl og mangler, eller om, a ssdgeren skd
vage forgkret mod risikoen for a blive gjort ansvarlig for mangler ved gendom-

men.

"Ejerskifteforsikringer”  er siledes ikke lovpligtige.

8.4.1.2.2. Lovgivningen indeholder heller ikke i gvrigt krav om, at gere af faste
gendomme ska vage forsikret mod skader pa giendommen, eller om, a ejeren/-
brugeren skal veze forskret mod riskoen for at blive gjort ansvarlig for skade,
som gjendommen fordrsager pa andres person dller ting.

| praksis er sa godt som alle gendomme dog brandforsikrede, idet dette i hen-
hold til Justitsministeriets pantebrevsformularer er en betingelse for langivning
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mod pant i gendommen. Langt de fleste private gere a én- og tofamiliehuse -
formentlig mere end 90% - har tegnet en amindelig husegjerforsikring. Denne
forskring er som regel bade en bygningskaskoforsikring og en grundejer-ansvars-
forsikring (forsikringernes betegnelser varierer en del fra selskab til selskab; som
eksempler kan foruden "husgerforsikring” neevnes "villaforsikring” og "parcelhus-
forsikring™).

Bygningskaskoforsikringens vaessentligste daskningsomrade er pludsdligt opstéede
skader som fdge af udefra kommende faktorer - uver, haavaak, frostspraagning
af reringtalationer og lignende.

Grundejeransvarsforsikringens vigtigste dakningsomréde er gerens erstatnings-
ansvar uden for kontrakt for skade pa andres person eler ting - f.eks, som faige
a glatte fortove eler olieudstremning.

Forsikringer, som dakker risikoen for visse specielle typer af fel dler skader, er
ogsa udbredte. Det kan f.eks, vage svampe- eller rarskadeforsikringer.

8.4.1.2.3. Obligatoriske ansvarsforsikringer, der ska dakke ved skade forvoldt i
kontraktforhold, kendes navnlig inden for de liberale erhverv.

Inden for de liberale erhverv gadder et sadant krav om at veare ansvarsforsikret
for statsautoriserede revisorer, jf. lov om statsautoriserede revisorer 8 1, stk. 2, nr.
7, og for registrerede revisorer, jf. lov om registrerede revisorer 8§ 1, stk. 2, nr. 7.
Revisorernes forsikring daekker, selv om revisoren har handlet forsadligt (garan-
tiforsikring).

Ogsa advokater skal veae ansvarsforsikret. Advokater har i medfer of retsplejelo-
vens § 143, stk. 1, pligt til a veae medlem af Det danske Advokatsamfund, hvis
vedteggt | medfer af retsplejelovens § 143, stk. 4, skal godkendes af justitsministe-
ren. Advokatsamfundet har i medfer af retsplejelovens § 127 pligt til at udarbejde
regler om bl.a. sikkerhed mod gkonomisk ansvar, som advokaten kan padrage
sig. Disse regler ska godkendes af justitsministeren. Efter den gaddende vedtaat,
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jf. Jdugtitsministeriets bekendtgarelse nr. 285 af 22. juni 1983 som senest andret
ved Judtitsministeriets bekendtgerelse nr. 923 af 22. december 1989, skal enhver
praktiserende advokat tegne ansvarsforsikring til deskning af det erstatningsan-
svar, advokaten métte ifalde for formueskade pafert tredjemand ved en simpelt
uagtsom handling eller undladelse, der kan tilregnes advokaten eller dennes per-
sondle. En saalig erstatningsfond, som administreres af Advokatradet, dekker i
tilfedde, hvor erstatningskrav rettes mod en advokat, der tidligere har padraget
sig s mange erstatningskrav, at den pagaddende ikke laagere kan tegne forsik-
ring. Afgerelser om udbetaling af erstatning til klienter fra denne fond tradfes af
et udvalg, som udpeges af Advokatrédet. Udvalgets afgarelser tredfes efter et
skan og kan ifglge vedtaaggten ikke indbringes for domstolene.

Efter lov om omsadning af fast jendom, der tradte i kraft den 1. januar 1994,
ska gendomsformidliere stille beherig skkerhed for ethvert pengekrav, en for-
bruger métte fa mod dem, jf. lovens § 8, stk. 3.

Det er en betingelse for at blive beskikket som energikonsulent i henhold til var-
mesyndoven, a konsulenten er dakket af en professiond rédgiveransvarsforsik-
ring. De fleste radgivende ingeniar- og arkitektfirmaer har tegnet en sidan for-
sikring.

Obligatoriske ansvarsforsikringer kendes ogsa med hensyn til erstatningsansvar u-
den for kontakt pa omrader, hvor skader og uheld forekommer relativt hyppigt. |
disse tilfadde er reglerne typisk udformet sddan, at pligten til at tegne ansvarsfor-
sikring er kaadet sammen med en skaapelse af ansvarsreglerne.

Faadsaldovens ordning er et eksempel herpa. Efter reglerne i feardseldovens ka-
pitel 16 har alle gere af motorkeretgjer pligt til at veare ansvarsforsikret. Samti-
dig er dansk rets aimindelige regel om ansvarsgrundlag (culpa-reglen) fraveget,
idet gjeren af et motorkaretgj er objektivt ansvarlig for skader, som forvoldes af
karetgiet ved faadsdsuhedd m.v. Erdaningspligten kan kun nedssdtes eller
bortfalde, hvis der er noget at bebrejde den skadelidte selv.
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8.4.1.2.4. Ejerskifteforskringer er farst for nylig blevet introduceret pa
forsikringsmarkedet.

Der har vagret introduceret navnlig to typer af forsikringer: Kaskolignende forsk-
ringer og ansvarsforsikringer.

Kaskalignende forsikring kan tegnes af kaberen eler ssdgeren og daekker ris-
koen for, a der er fgl ved gendommen. Forsikringen dakker sdedes de fel,
om er omfattet af policens bestemmelser, uanset om fejlen efter Sin karakter gi-
ver mulighed for at rette mangelskrav mod sadgeren.

Ansvarsforsikring tegnes af ssdgeren. Forsikringen daskker sadgerens risiko for at
kommetil at hedte for mangler. Forsikringen dakker sdledes i det omfang, kebe-
ren kan gere mangel hefgielser gaddende over for sadger.

De eksisterende gerskifteforskringers indhold og udbredelse er neamere omtalt
ovenfor i kapitel 3, pkt. 3.5.2.

Som alle private forskringer er gerskifteforskringerne reguleret af bestemmel-
serne i forsikringsaftaleloven. Lovens bestemmelser kan som udgangspunkt fravi-
ges ved aftale, men visse regler er dog beskyttelsespraceptive, d.v.s. a de ikke
kan fraviges til skade for kunden. Ved fortolkning af forsikringsaftaler anvendes i
praksis en "uklarhedsregel”, hvorefter uklare bestemmelser fortolkes til skade for
forskringsselskabet, medmindre dette farer til et urimeligt resultat.

8.4.2. Udvalgets overveeser og fordag.

8.4.2.1. Efter udvalgets opfattelse kan der opnds en styrkelse af forbrugernes til-
ling ved kab af fast gendom ved at begramse problemerne med fysiske mangler.

Det er ofte ssgdeles ubehageligt for kaberen, hvis der viser sg mangler efter
overtagelsen, dels pa grund af den forstyrrelse, som manglen forvolder, dels fordi
det ofte er usikkert, i hvilket omfang kaberen kan gere krav geddende mod sad-
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geren, og i hvilket omfang ssdgeren i givet fad vil vage i stand til a betale. For
sagerens vedkommende er det ofte en betydelig gkonomisk belastning, sifremt
kaberen efter dennes overtagelse af gendommen fremsadter krav pa grund af
mangler, navnlig hvis der er gaet s lang tid, at ssdgeren har indrettet sin gkono-
mi i tillid til handelens endelighed.

Ved keb o fagt gendom er bade keber og sedger som oftest uprofessionelle, og
derfor ber "forbrugerbeskyttelsen" sa vidt muligt vaere rettet mod begge parter, jf.
kapitel 8.1 ovenfor. En begramsning af mangelsproblemerne bar derfor ske pa en
made, der er til fordel for bade keber og sadger. Dette kan efter udvalgets op-
fattelse opnads pa to mader, dels ved at forebygge, at der overhovedet opstar
spargsmd om mangler efter kabers overtagelse af gendommen, dels ved a sikre.
at der er penge til at betale for en eventuel udbedring m.v., hvis der aligeve vi-
ser sg en mangel.

8.4.2.2. Bedigtigelse ved en bygningssagkyndig er efter udvagets opfattelse en -
fektiv made at forebygge mangelsproblemerne pa. Efter de erfaringer, som bl.a.
ligger til grund for Boligministeriets kvalitetssikringsreform, jf. kapitel 4.2 oven-
for, giver langt de fleste bygningstekniske fgl sig uddag som svigt eller tegn pa
svigt, som enten kan konstateres inden 5 & efter opferdlsen blot ved at bo i hu-
set, eler kan kongtateres ved en grundig bygningssagkyndig besigtigelse senest 5
& efter opferdsen. Ved en sadan bygningssagkyndig besigtigelse vil kaberens be-
dutningsgrundlag blive forbedret betyddigt.

De besigtigelsesordninger, som tindes i dag, og som er omtalt ovenfor i kapitel 3,
pkt. 3.5.1, har efter udvalgets opfattelse hidtil vaaet benyttet i at for ringe om-
fang. Der kan navnlig peges pa fagende arsager hertil:

Mange sadgere mener, at tilstandsrapporter kan skade salgshestradhelserne, fordi

en potentiel keber bliver gjort opmagksom pa en rakke forhold, som ellers ville
forblive uomtalte, og som maske ikke ville berettige keberen til et forholdsmaes-
sigt afdag. Her er det i Sig selv en medvirkende arsag, at tilstandsrapporter hidtil
har haft sa ringe udbredelse, idet sedgerne ved, at de fleste andre huse er blevet
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solgt uden en sdan rapport.

De fleste kabere anstrenger i handelssituationen deres gkonomi relativt hardt,
Sdedes a enhver ekstra-udgift har betydning. Det samme gadder ofte for sa-
geren, navnlig hvis denne gnsker at kabe en anden bolig. Derfor er der for-
mentlig blandt mange kabere og sadgere en tendens til at ville spare udgiften til
en tilstandsrapport, idet man jo ikke kan vaae helt sikker p&, om denne udgift vil
betde sig.

Enddlig vil keberen i en situation, hvor flere kgberemner har meldt sig, ofte vaae
tilbageholdende med at betinge sig, a der foretages en sagkyndig besigtigelse,
idet man vil frygte, at sedgeren i sa fad sadger til anden side.

8.4.2.3. Som naavnt ovenfor i kapitel 6, pkt. 6.1.2, indeholder den nyligt ikrafttrad-
te lov om omsadning af fast gendom en bestemmelse om, at gendomsformidiere
ska rédgive parterne om behovet og mulighederne for en byggeteknisk gennem-
gang a gendommen. Det ma antages, at bestemmesen vil medfgre, at gen-
domsformidierne oftere end hidtil vil rade parterne til a fa lavet en til-
standsrapport. Den fulde praktiske virkning af denne nye bestemmelse ma dog
forelgbig betegnes som uvis.

| vrigt ma det antages, at falgende elementer har saalig betydning for parternes
tilskyndelse til at fa foretaget en besigtigelse i forbindelse med gerskifte:

For det farste spiller prisen for tilstandsrapporter sandsynligvis en veesentlig rolle.

Prisen for de rapporter, som udarbejdes af medlemmer af Praktiserende Arkitek-
ters Rad og Foreningen af R&dgivende Ingenigrer, jf. naamere ovenfor i kapitel
3, punkt. 3.5.1., om den s3kaldte PAR/FRI-ordning, varierer mellem 3.000 kr. og
godt 5.000 kr. (inkl. moms), afhangigt af gendomsvaadien. For huse, som i det
vassentligste er addre end 40 ar, forhgjes prisen med 25 %. Skent udgiften er re-
lativt beskeden i forhold til den samlede udgift ved en gendomserhvervelse, jf.
opgarelsen i afsnit 3.3., er det et problem for parterne, at der er tale om en ekstra
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kontant udgift i en presset situation. En god skriftlig tilstandsrapport kan imidler-
tid nagpe laves vassentligt billigere end PAR/FRI-rapporterne.

Dette problem kan I@ses ved, at udgiften til en tilstandsrapport medtages under
realkreditbeldningen og dermed finansieres over en laagere arrakke og til en re-
lativt lav rente. For reakreditingtitutterne vil det efter udvalgets opfattelse vaare
en forddl, at et hus er grundigt undersegt af en bygningssagkyndig, idet vaardian-
sadtelsen af huset og vurderingen af risikoen ved at yde |an herefter kan ske pa et
sikrere grundlag. En sidan ordning vil ikke spille nogen naarnevaadig rolle for
den generelle lanesikkerhed, idet 1&negrasnsen kun heeves ganske marginalt.

P& udvalgets forespargsel har Boligministeriet oplyst, at udgiften til en tilstands-
rapport efter Boligministeriets og Finandtilsynets opfattelse kan finansieres med
realkreditlan under forudsadning &, at der er tale om en rimelig udgift, hvorved
forstds udgifter formentlig nogenlunde svarende til de eksisterende priser for til-
standsrapporter. Boligministeriet har over for udvalget tilkendegivet, at man ved
en kommende andring af bekendtgerelsen om laneudmaling vil indfgie en ud-
trykkelig bestemmelse om, at redkreditians kontantprovenu kan forhgies med
dokumenterede rimelige udgifter til en tilstandsrapport vedrgrende g endommen.

Udvalget har herefter dreftet spergsmdlet med Realkreditrédet, som har tilken-
degivet, a man har stor sympati for en gget brug af tilstandsrapporter i forbindel-
se med gerskifter. Man fmder, at ordningen ber vaae frivillig, siledes at en ster-
re udbredelse primaat sikres ved, at brugerne f&r en bedre forstaelse for sddanne
rapporters betydning. Der kan ikke fra Realkreditrédets side gives generelt til-
sagn om en medbeldning af disse omkostninger, men man vil tage stilling fra sag
til sag, bl.a. i lyset af realkreditingtituttets risiko. Dette forstaelige forbehold fra
Realkreditradets side fér efter udvalgets opfattelse nagope sterre praktisk betyd-
ning, idet ordningen som ovenfor anfart kun vil haeve lanegraansen ganske margi-
nalt.

Ejendomsformidierne bar fremover sarge for at informere parterne om den mu-
lighed, der hermed vil blive skabt for i de tilfadde, hvor gendommen ikke kabes
kontant, at fa udgiften til en tilstandsrapport finansieret ved realkreditlan. Det
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ber tilstrages, at udgiften lasgges oven i salgsprisen, sdledes at sadger & den ful-
de kontante fordel og ikke kun et belgb svarende til kursdifferencen mellem real-
kreditobligationer og sedgerpantebreve.

Udover prisen er det vigtigt, hvilke civilretlige virkninger, en tilstandsrapport har
i forholdet mellem kaber og sadger. Udover i betamkningen at sage at klarlaayge

gaddende ret, har udvalget overvejet forskellige muligheder for at indrette de ci-

vilretlige regler paen made, der tilskynder til at fa foretaget en besigtigelse inden

handlen indgas.

Den mest effektive Igsning ville naturligvis vage at indfere en obligatorisk ord-

ning, sdedes a der i forbindelse med enhver hushandel skulle foreligge en til-

standsrapport. En obligatorisk ordning kunne imidlertid i visse tilfadde fore-

komme urimelig, og der ville under alle omstandigheder vaae behov for visse
undtagelser fra pligten, f.eks, med hensyn til familieoverdragelser og visse over-
dragelser, hvor kaberen tidligere har boet i huset.

Udvalget finder det derfor bedre, at der civilretligt knyttes betydelige fordele til
indhentelsen af en skriftlig rapport om bygningernes fysiske tilstand. Far en s&
dan model gennemfaeres, ma flere forudsagninger imidlertid veare opfyldit:

For det farste ma der vagre tale om en neamere reguleret ordning, siedes at der
lgbende sikres den fornadne ensartethed i rapporternes opbygning og indhold
samt i kvaliteten af det arbgjde, der udfares af de bygningssagkyndige. Derfor bar
der etableres en beskikkelsesordning for de bygningssagkyndige samt en godken-
delsesordning med hensyn til de rapportskemaer, der skal anvendes i forbindelse
med besigtigel serne.

Den praktiske administration i forbindelse med beskikkelse af bygningssagkyn-
dige vil kunne forestds af Boligministeriet eller eventuelt af Byggeteknisk Ingtitut
* Dansk Teknologisk Ingtitut, som i dag st& for den praktiske administration af
energikonsulentordningen, jf. ovenfor i kapitel 3, pkt. 3.5.1.1.
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Ogsa udformningen af salige rapportskemaer vil i praksis kunne foretages of
Boligministeriet. Det er afgarende, at der bliver faste rammer for, hvad den byg-
ningssagkyndige skal undersgge, hvor grundig undersagelsen ska vaae, og hvilke
spergsmd der skal tages tilling til i den skriftlige rapport. Dette er samtidig en
forudsagning for at undga, at de mangelsdiskussioner, som i dag opstér i forhol-
det mellem kaber og sadger, blot vil blive aflgst af diskussioner melem parterne
og den bygningssagkyndige om, hvorvidt denne ud fra de faglige normer pa omré
det har begaet en fgjl ved sin besigtigelse af endommen. Udvalget forudsadter i
denne forbindelse, at man i forhold til de eksisterende PAR/FRI-rapporter bl.a
foretager den udvidelse, at det i tilstandsrapporten skal omtales, hvis gen-
dommen pa bestemt angivne punkter har en energimaessigt ringere standard end
det kan forventes. En sddan udvidelse af undersagelsens omfang vil nagope gere
tilstandsrapporterne meget dyrere.

Udvalget bemagker, at det ud fra en samfundsakonomisk synsvinkel har vaesent-
lig betydning, at der foretages varmesyn i addre giendomme med henblik pd, at
energiforbruget kan begramses mest muligt, men at det formentlig svakker par-
ternes interesse for varmesynsrapporter, at disse udelukkende beskriver en byg-
nings energimaessige tilstand og dermed har et ret begramset sigte. Dette kan -

ter udvalgets opfattelse tale for at knytte varmesynsrapporter og tilstandsrappor-

ter sammen til én ordning. Det vil ogsa vaare mere rationelt, hvis de to former for
bygningssagkyndig besigtigelse bliver foretaget af den samme person - eventuelt
med brug af én fadles rapportformular. En samlet ordning kunne eventudlt ud-

formes sadan, at der er mulighed for at vadge én af rapport-delene fra. Udvagets
kommissorium omfatter ikke varmesynene, men udvaget opfordrer Energimini-
Steriet og Boligministeriet til i givet fad a tage spargsmdet om en sammenkaad-

ning op til overvejelse.

For det andet ma det sikres, at de bygningssagkyndige har en professond an-
svarsforsikring, som kan daekke, hvis en sagkyndig begér fgl ved udarbejdelsen &f
rapporten. Det ma stilles som betingelse for at opna beskikkelse, at der er tegnet
en sadan forsikring, og der ma tredffes foranstaltninger til Igbende at sikre, a an-
svarsforsikringen holdes i kraft. Medlemmer af Praktiserende Arkitekters Rad og
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Foreningen af Rédgivende Ingenigrer har i dag en ansvarsforsikring, der dakker

de pégaddendes professionsansvar med de begramsninger, som felger of reglerne

i ABR 89, hvorefter rédgiveren bl.a. ikke hadter for indirekte tab. Udvalget anta-
ger, a der, sfremt udvalgets nedennaevnte fordag gennemferes og antallet of til-

standsrapporter som fage heraf @ges markant, vil kunne etableres forsikringer,

som - i lighed med f.eks, advokaters og gendomsmaagleres ansvarsforsikringer -
dakker det fulde erstatningsansvar, herunder eventuelle folgeskader.

Kan disse forudseaninger opfyldes, vil det efter udvalgets opfattelse veare rigtigt
a andre reglerne om sadgerens mangelshadftelse med henblik pa at tilskynde til
indhentelse &f en tilstandsrapport.

8.4.2.4. Som naavnt vil en aminddig udbredelse & tilstandsrapporter, der ud-
arbejdes af beskikkede bygningssagkyndige, efter udvalgets opfattelse medfere en
betydelig forbedring af forbrugernes illing ved kab af fagt jendom. Forbedrin-
gen vil besd i, at langt de fleste mangelsspargsmd bliver afklaret far handlen &-
duttes, sdedes a giendommens skavanker i videst muligt omfang kan indgd i
dreftelserne om den rette pris for ggendommen. En sadan forudgdende afklaring
af gjendommens fysiske tilstand og egenskaber ma efter udvalgets opfattelse fore-
trackkes fremfor ordninger, der primeat tager sigte pad at klare mangds
problemerne efterfagende, ndr de viser sig.

Visse fgl eller tegn pa fel ved en bygning vil imidlertid kunne vaae skjulte salv
for en beskikket bygningssagkyndig, idet dennes undersagelse i praksis ma foregad
uden omfattende fysiske indgreb i bygningen. Normdt vil sadgeren heller ikke
kende til sddanne skjulte fgjl.

Sdv om der foreligger en tilstandsrapport, vil parterne sledes ikke kunne vege
fuldstaandig sikre pa, at der ikke kan opstda mangel problemer efter handelens &-
dutning. Dette vil vaare gaddent forekommende, men i de fatilfadde, hvor en fgl
ikke har kunnet opdages, vil udbedringsomkostningerne undertiden kunne vaae
betydelige, navnlig ved visse skjulte konstruktionsfejl. | sAfad vil situationen ofte
vage den, at hverken kaber eller sadger har rad til at betale udbedringsomkost-
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ningerne. Udvalget finder, at en forskringsmaessig afdakning er den mest hen-
sigtsmaessige méde a | gse problemet med denne tilbagevagrende risiko pa

Problemet med fejl og mangler, som er skjulte selv for en bygningssagkyndig, kan
efter udvagets opfattelse bedst lagses, hvis gerskifteforskringen er en kasko-

lignende forsikring, hvor kaberen er den sikrede. Herved opnas det, at spergsméa

let om, hvorvidt kaber kan fa erstatning, hverken afheanger &f retsforholdet mel-

lem kaber og sadger eller af retsforholdet mellem sadger og forsikringssel skabet.

Saedgeransvarsforsikringer er efter udvalgets opfattelse mindre velegnede, ogsa
fordi kaberen normdt ikke sav er herre over disse forsikringer, idet han bl.a. er
afhangig &, at ssdger holder forskringen i kraft.

Efter udvalgets opfattelse er der behov for forsikringer, som - med undtagelse af
fejl, der var dbenbare sdlv for en ukyndig keber - daekker bygningsrelaterede fejl,
der var til stede pa handelstidspunktet, og som ikke er blevet omtalt i en til-
standsrapport, hvad enten dette skyldes, at felen var skjult for den bygningssag-
kyndige, eller at den bygningssagkyndige har overset fejlen. Generelle dasknings-
forbehold, f.eks, for visse typer &f fgjl eller for fegl ved visse bygningsdele, bar kun
forekomme undtagelsesvis. En kaskolignende forsikring bar kunne tegnes for en
5-&ig periode, hvilket dlerede er muligt i dag. Kgberen bar endvidere have krav
pa at fa forsikringen forlamnget med yderligere 5 &, medmindre det kan pavises,
a den pagaddende har undladt at foretage nedvendig vedligeholdelse af gen-
dommen. | tilfadde, hvor sedgeren har handlet svigagtigt eller groft uagtsomt, ber
kaber kunne rette St pengekrav mod forsikringssel skabet, som herefter kan gere
regres mod sadger.

| forhold til de sedgeransvarsforsikringer, som hidtil har domineret markedet for
gerskifteforsikringer, er der sdledes med hensyn til salve dakningsomfanget be-
hov for to begramsede udvidelser. For det farste ber gerskifteforskringen dagkke
udgifter, der ligger under mindstegrasnsen for forholdsmaeessigt afdag (men natur-
ligvis over selvrisikograansen). For det andet ber forsikringen daskke de fulde ud-
bedringsudgifter, slv om et forholdsmaessigt afdag skensmaessigt ville blive fagt-
st til et mindre belgb. Hvis omkostningerne til udbedring af konstaterede skjulte
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fgl overstiger selvrisikoen, ber forskringsselskabet sdledes vage forpligtet til at
betae de faktiske udbedringsomkostninger, sdv om felene efter deres omfang

og karakter ikke ville give grundlag for tilkendelse & et forholdsmeessigt afdag
ved domstolene. Forsikringsselskabet bar sdedes have en "redforpligtelse”, ikke
blot en pligt til at betale en skensmaessig erstatning.

8.4.2.5. Udvaget har pa nogle mader med Assurander-Societetet dreftet mulig-
hederne for, at forsikringsselskaberne vil kunne udbyde forsikringsprodukter,
som svarer til det, der er anfart ovenfor.

Udvaget har i den forbindelse spurgt societetet, om forsikringssel skaberne kan
forventes at ville tegne gerskifteforsikringer pa grundlag of tilstandsrapporter,
der er udarbgjdet af beskikkede bygningssagkyndige, uanset om den pageddende
bygningssagkyndige er ansat i det pageddende forsikringsselskab eller gj. Assu-
rander-Societetet har svaret bekradftende herpa under forudsagning &, at forsik-
ringsbranchen far indflydelse p& udformningen af rapportskemaerne, sdedes at
der tages fornadent hensyn til selskabernes behov for a fa undersegt ale de for-
hold, der har betydning for risikovurderingen. Der vil bl.a. vaae behov for, at den
bygningssagkyndiges undersagelse omfatter eventuelle svampeangreb og risiko
for svampeangreb. Hvis den naevnte forudsagning opfyldes, kan det sdledes for-
ventes, at forsikringsselskaberne ikke vil stille krav om, at selskabets egen konsu-
lent skal udarbejde en tilstandsrapport, far der kan tegnes en forsikring.

| forbindelse med dreftelserne med Assurander-Societetet er det blevet tilkende-
givet over for udvalget, at i hvert fad et enkelt starre forsikringsselskab vil kunne
tilbyde en forsikring, som svarer til det, der er skitseret ovenfor, og at det i gvrigt
er sandsynligt, at flere selskaber vil kunne tilbyde en sidan forsikring. Assuran-
der-Societet har over for udvalget andaet, at praamien for en frivillig 5-&rig for-
skring i givet fdd gennemsnitligt vil blive 10.000-15.000 kr., hvis sdlvriskoen fast-
sadtes til 30.000 kr. i forsikringsperioden. Det naavnte starre selskab har over for
udvalget tilkendegivet, at man formentlig vil kunne tilbyde en 5-&rig forsikring
med en gennemsnitspraamie pa 15.000 kr. og en selvrisiko pa 15.000 kr.
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Udvalget har under dreftelserne med Assurander-Societetet anfert, a de udvi-
delser af daekningsomfanget, der er behov for, er s3 begramsede i forhold til,
hvad selskaberne normalt tilbyder i dag, at de efter udvagets opfattelse ikke kan
begrunde en si vasentlig forhgjelse af det nuvagende praamieniveau, som for-
sikringsbranchen andar, navnlig ikke nar hensesttil, at tilstandsrapporter udarbej-
det af beskikkede bygningssagkyndige vil vaare mere detaljerede og dermed blot-
laegge flere fgl end de rapporter, som i dag udarbedes af selskabernes egne kon-
sulenter. Assurander-Societetet har i den forbindelse oplyst, at de frivillige
gerskifteforakringer hidtil har vegret en underskudsforretning for selskaberne, og
a der derfor under alle omstandigheder er anledning til at forhgje det nuvaaen-
de praamieniveau.

Assurander-Societetet har oplyst, a visse kategorier af gendomme amindeligvis
ikke vil kunne gerskifteforskres. Det gedder bl.a. addre fritidshuse samt ger- og
andeldegjligheder, som ikke er fritliggende.

8.4.2.6. Ligesom med hensyn til tilstandsrapporter har udvalget overvejet behovet
og mulighederne for at indfere en obligatorisk ordning. En obligatorisk forsk-
ringsordning, hvorefter der ved kab af fast ggendom skulle vage pligt til a tegne
en gerskifteforskring efter de ovenfor neavnte retningdinjer, ville i princippet
kunne dakke kabere og godtroende sadgere fuldstaandigt ind ved at sprede man-
gelsriskoen ud pa samtlige forsikringstagere. Under udvalgets dreftelser har
navnlig Forbrugerradets reprasentant fremheevet denne principielle fordel ved
en obligatorisk ordning. Efter udvagets opfattelse ma indferdlse o en for-
skringspligt ved kab af fast gendom imidlertid forudsadte, at forsikringsprae
mierne ikke bliver for hgje, og at forsikringerne har et sadant dagkningsomfang,
at kabere og godtroende sadgere redlt fritages for mangelsrisikoen.

Udvalget har dreftet spargsmdet om en obligatorisk forsikringsordning pd me-
derne med Assurander-Societetet. | den forbindelse har udvalget tillet societetet
en rakke spergsmd, som societetet i en skrivelse af 22. december 1993 har
besvaret sdledes:
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"Ved en obligatorisk forsikringsordning forstér societetet en ordning, hvorefter
der ved handel med fast gendom er pligt til at tegne forsikring og derved princi-
pielt ogsa pligt for selskaberne til at tegne forsikringen.

Societetet vil i det falgende sage at besvare udvalgets spergsmadl, idet det samti-
digt pointeres, a besvarelsen for s vidt angér angivelsen af preamiestarrelser
bygger pa et sken. Ved besvarelsen laggges det generdlt til grund, at der er udar-
bedet en tilstandsrapport i forbindelse med gerskiftet, enten udarbejdet af en
byggesagkyndig radgiver eller af forsikringsselskabets egen byggekonsulent.

Der er ved besvarelsen ikke taget dilling til de tilfadde, hvor gendommen skifter
ger i forgkringstiden.

Obligatorisk gerskifteforsikring:

Forsikringen daskker de mangler, som ikke er konstateret pa ejerskiftetidspunk-
tet ved en teknisk gennemgang af gendommen, og som ikke er undtaget fra daek-
ningen i form af generelle eller konkrete forbehold i forsikringen.

Der foreligger en mangel, ndr giendommen ikke svarer til kebers rimelige for-
ventninger til gendommens tilstand.

Dakningen vil sdedes ikke omfatte de mangler, der skyldes did og adde, her-
under udlgb af byEningsdeIes konstruktioners eller materialers ssavanlige leve-
tid. Det anvendte kriterium for afgremsning af deskningsomfanget, som i stor ud-
straekning byg%er pa udval gets betamnkning og retsprakss, er meget vidt og kan gi-
ve anledning til en del tvister ved domstolene.

Forsikringen ska tegnes af kaber for en 5 &rig periode. Forsikringsperioden vil
kunne forlaanges i yderligere 5 ar, hvis selskabet ved en ny besigtigelse kan kon-
statere, at gendommen ikke er darligt vedligeholdt.

Forsikringen vil kunne tegnes for bygninger, der anvendes til beboelse, og er
mentet pa én- og tofamilieshuse. Der vil veae kategorier af gendomme, der ikke
kan forsikres, f.eks, visse addre gendomme, fritidshuse, gendomme kbt pa
tvangsauktion dler af et dadsbo, andels- eler gerlgjligheder i etagegendomme,
}‘ordiealsﬂg af andel/lglighed ikke er knyttet til sdg af fadles gede bygninger, fad-
esareder mv.

Forsikringen daekker ikke de mangler, der fremgar af tilstandsrapporten. Herud-
over vil forsikringen indeholde en rakke generelle dakningsforbehold for mang-
ler, der f.eks, er dakket af anden forsikring, af en garanti eller som kaber er eller
burde vaae bekendt med.

Praamien vil blive fastsat efter huset sterrelse og tilstand og en langt overvejende
del af forskringsselskaberne skanner, at den gennemsnitligt vil vagre 20.000 kr.
(ekskl, besigtigelse) ved en selvrisiko pd 15.000 kr. i forsikringsperioden. Ved en
selvrisko pa 30.000 kr, i forskringsperioden skenner de samme selskaber, at
praamien gennemsnitlig vil vaae 10-15.00 kr.
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En hg sdlvrisko vil efter societetets opfattelse medfegre mange retssager og |
konsekvens heraf en belastning af retshjadpsforsikringen.

Forsikringssummen vil vaeare maksimeret til 2 mio. kr. for hele forsikringsperiod-
en, og forsikringen vil ikke kunne opsiges af parterne i forskringsperioden.”

Udvalget finder pa baggrund af Assurander-Societetets udtalelse ikke grundlag

for at foredd, at der indferes en pligt til at tegne gerskifteforsikring ved keb af
fast gendom. Udvalget finder navnlig, at den anddede praamie for en 5-&ig for-
skring er for hgi sammenholdt med, at ordningen ikke i tilstragkkelig grad vil fri-
tage kaber og sadger for mangelsriskoen. Dette skyldes de forbehold, som neev-
nes i societetets skrivelse - herunder navnlig, at man ikke vil dakke fegl, som k-
beren burde have opdaget, og at visse kategorier af gendomme det ikke kan for-

sikres.

8.4.2.7. Udvaget har herefter overvget, hvordan man ved en andring a de
civilretlige regler om sadgerens mangelshadtelse bedst kan tilskynde til indhen-
telse af en tilstandsrapport og sikre, at parterne inden handelens indgael se tager
gtilling til, hvordan den tilbagevagrende risiko for skjulte mangler gkonomisk ska
fordeles.

Der bar ikke foreligge mere end én tilstandsrapport for hvert hus, der handles.
Tilskyndelsen til a fa lavet en sadan rapport bar derfor primaat vaare rettet mod
sadgeren.

P& den baggrund har udvalget udformet et lovudkast, hvorefter sadgeren helt
fritages for sn hadtelse for fysiske mangler vedrarende bygningen, hvis fagende
betingelser er opfyldt:

1) Kgberen ska inden handelens indgael se fra sadgeren have modtaget en skrift-
lig rapport om bygningernes fysiske tilstand, udarbejdet af en beskikket bygnings-
sagkyndig pa et godkendt rapportskema, jf. ovenfor.

Tilstandsrapporten skd vagre hgis 6 maneder gamme eller fornyet inden for de
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seneste 6 maneder.

2) Keberen skd inden aftdens indgaelse fra ssdgeren have modtaget en skriftlig
meddelelse fra et forsikringsselskab om, pa hvilke vilkar - herunder til hvilken
praamie - der kan tegnes en gerskifteforskring i overensstemmelse med de oven-
for under pkt. 8.4.2.4 naarnte retningdinjer med hensyn til dakningsomfang m.v.

3) Sadgeren skd inden aftdens indgdelse have sikret sig, at keberen er bekendt
med retsvirkningerne &, at sodger har leveret en tilstandsrapport og et forsik-
ringstilbud, d.v.s., a keber er klar over, a han som udgangspunkt ikke har mulig-
hed for senere at rejse krav mod sadgeren, hvis bygningen m.v. er mangefuld.

Denne regel ber vagre undergivet fdgende begraansninger:

a) Har ssdgeren givet en garanti vedrerende det pagaddende forhold, eller er der
noget avorligt at bebrejde sadgeren, ber ssdgerens mangelshadtelse ikke bortfal-
de. Udvalget foredar derfor, at den neavnte retsvirkning ikke ska gadde, hvis sad-
geren har ydet en garanti eler handlet svigagtigt eller groft uagtsomt.

Sadgerens fritagelse for mangelshadftelsen ska sdledes bl.a. ikke gadde i tilfadde,
hvor sadgeren efter indhentelsen af rapporten har faet viden om forhold, der ikke
svarer til rapportens indhold, sdedes at han handler svigagtigt eller groft uagt-
somt ved ikke a fa forholdet berigtiget.

b) Professionelle bygherrer bar ikke fritages for mangelshadtelsen i tilfadde, hvor
der er begdet fagfgjl under opferelsen, som bygherren er erstatningsansvarlig for.

Udvalget foreddr, a ordningen ska gadde for kab af gendomme, der af saedge-
ren hovedsagelig anvendes til beboelse, eller som hovedsagelig er bestemt til be-
boelse for kaberen.

8.4.2.8. For sadgeren vil det centrale ved den foreddede ordning veae, at han ved
at levere en tilstandsrapport og et forskringstilbud (eller en oplysning om, at det
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ikke er muligt at gjerskifteforsikre gendommen) kan sikre sig mod pa et senere
tidspunkt at blive medt med krav i anledning af fel ved bygningerne, forudsat, at
han ikke har handlet svigagtigt eller groft uagtsomt. Efter udvalgets opfattelse vil
der heri ligge en meget betydelig tilskyndelse, som gendomsformidlerne vil vaare
forpligtet til at vejlede om.

For kaberen er den grundliaaygende fordel ved ordningen, at bedutningsgrund-
laget bliver s fyldestgerende som muligt. Keberen vil for det farste fa en detalje-
ret viden om gendommens fysiske tilstand og egenskaber. Kgberen vil for det an-
det blive gjort bekendt med, i hvilket omfang og til hvilken pris det er muligt at
forsikre sig mod den risiko for skjulte mangler, som métte veae tilbage, nér der
foreligger en tilstandsrapport. Kgberen ma sdv bestemme, om han vil forskre sig
mod den tilbagevaarende risiko. | nogle tilfadde vil forsikringsselskabet maske
forlange en meget hgj praamie pa grund af gendommens tilstand eller karakter,
men i s fdd vil keberen under ale omstaandigheder kunne lade forsik-
ringstilbudet fa betydning for parternes dreftelser om, hvad gjendommen ska ko-
ste. Hvis giendommen ikke kan forsikrestil normal praamie, vil en kgber normalt
vage tilbgidig til enten at ville betale mindre for gendommen eller at forlange
flere garantier af sadger.

Efter udvalgets opfattelse kan det forventes, at sadgerne i meget vidt omfang vil
benytte sig af den foresdede ordning. Hermed vil langt de fleste mangel sproble-
mer blive afvaarget pa forhdnd, idet kaberen gennem tilstandsrapporten vil blive
gjort bekendt med alle fejl, som kan opdages af en erfaren bygningssagkyndig, in-
den der indgds en kebsaftale. Kgberen vil endvidere blive gjort bekendt med, at
riskoen for eventuelle skjulte mangler ligger hos ham selv, medmindre han teg-
ner en gerskifteforsikring. Det ma forventes, at kaberen derfor i mange tilfadde
vil vedge at tegne en gerskifteforsikring, men under alle omsteandigheder vil de
konkrete oplysninger fra et forsikringsselskab om, i hvilket omfang og til hvilken
praamie, der kan tegnes forsikring, indga i parternes dreftelser om den rette pris
for gendommen. Efter udvagets opfattelse vil det hermed i praksis vaae sikret,
at parterne inden aftalens indgael se tager tilling til, hvordan den tilbagevaaende
risko for skjulte mangler gkonomisk skal fordeles.
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Pa baggrund af dreftelserne med Assurander-Societetet finder udvalget det end-
videre redlistisk at forudsadte, at praamieudgifterne ikke bliver sa hgje, at dei sig
sdv afholder kaberne fra at tegne gerskifteforskring. Under udvalgets droftel ser
har navnlig Forbrugerstyrelsens og Forbrugerrédets reprassentanter fremhaevet
vigtigheden &, at denne forudsagning holder stik.

Som ovenfor naa/nt har det ikke vaaret muligt at opna tilsagn fra forsikringsbran-
chen om en for alle selskaber gaddende ordning, som fuldt ud svarer til det, ud-
vaget mener, der er behov for. Det kan imidlertid forventes, at nogle forsikrings-
selskaber vil udbyde forsikringer, som daekker det behov, udvalget har peget pa.

Som naavnt ovenfor i kapitel 6, pkt. 6.1.2., sk eendomsformidleres radgivning
vage sagkyndig og udeves med omsorg for béde sadgers og kebers interesser. Ef-
ter udvalgets opfattelse vil det vaae gendomsformidieres pligt udtrykkdigt at
henlede parternes opmagrksomhed pa fordelene ved den ordning, udvalget fore-
dar, herunder udtrykkeligt a fremhaeve de fordele, der for kaber vil veae for-
bundet med at tegne en & de forsikringer, som daskker det naavnte behov. Her vil
vage et punkt, hvor en gendomsformidier vil have pligt til a fremheave fordele-
ne ved et konkurrerende sdlskabs mere omfattende forsikringsform, sdv om for-
midlerens virksomhed métte have en eller anden organisatorisk tilknytning til et
forskringsselskab, der ikke tilbyder en sa omfattende forsikringsordning som
den, der er behov for.

Udvalget finder det under disse omstaandigheder sandsynligt, at markedet i |abet
af relativt kort tid vil udvikle sig slledes, at ale forsikringssel skaber tilbyder ord-
ninger, som gendomsformidierne kan tillade sig at henvise til.

Det er afgerende for den foreddede ordnings veardi, a de forsikringer, som udby-
des pa markedet, giver kagberen en reel sikkerhed mod skjulte fejl. Det er sdedes
en forudssaning for udvalget, at forskringssdskaberne ikke tager for mange
standardmaessige dakningsforbehold af generdl karakter, herunder forbehold for
visse typer of fgl eler fgl ved bestemte bygningsdele. Sadanne forbehold vil
eventuelt kunne gere forsikringerne billigere, men kaber er bedre sillet ved at
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kunne tegne en gerskifteforsikring, der i prakss sikrer mod skjulte fejl, sifremt
keberen sarger for a inddrage forskringspraamien i dreftelserne med ssdger om
den rette pris for gendommen. Udvalget finder, a ssdgernes mulighed for at bli-
ve fritaget for mangelshedtelsen ber afheage &, om det i dmindelighed er mu-
ligt for keberne at tegne forsikringer, som reelt dakker riskoen for skjulte fejl.
Udvalget foreddr derfor en bestemmelse, hvorefter justitsministeren om nedven-
digt kan bestemme, at sadger kun kan opna fritagelse for mangelshadtelsen ved
at oplyse om forsikringsprodukter, der mindst har & nagmere fastsat dasknings-
omfang, jf. lovudkastets § 6, stk. 2. Justitsministeren bemyndiges herved til i prak-
ss at dille ordningen i bero, sifremt det mod udvagets forventning skulle vise
sig, at der ikke kommer forsikringer pa markedet, som dakker det behov, udvalg-
et her har peget pa

Som ovenfor naaynt har Assurander-Societetet tilkendegivet over for udvalget, at
enkelte typer af gendomme - i hvert fad for tiden - overhovedet ikke kan ger-

skifteforsikres. | udvalget er der delte meninger om, hvorvidt ordningen ber gad-
de i tilfadde, hvor det pd handelstidspunktet overhovedet ikke er muligt at ejer-

skifteforsikre giendomme af den pageddende type.

Flertalet finder, at ordningen ber gedde ogsd i disse tilfadde. Flertalet laggger
bl.a. vesgt pa, a brugen af tilstandsrapporter ber udbredes mest muligt, samt at
en oplysning til kaber om, at der ved den pagaddende gjendomstype ikke kan teg-
nes forsikring mod skjulte fejl, ma forventes at fa vaesentlig betydning for, hvilken
pris keberen - medmindre ssdgeren yder garantier - er villig til a betale for gen-
dommen.

Det ligger i flertallets opfattelse, at keberen skal oplyses om, hvorfor der ikke
kan tegnes gerskifteforskring ved erhvervelse a den pageddende type of gen-
dom.

Et mindretal (Geckler, Meidling, Satorp og Vinding Kruse) finder, at de typer af
gendomme, som forskringsselskaberne generelt ikke vil gerskifteforsikre, ber
vage undtaget fra ordningen, fordi ordningens hovedformd er at give bade sad-
ger og kaber mulighed for at frigare sig for den @gkonomiske risiko ved fysiske
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mangler.
8.5. Krav mod tidligere led.
8.5.1. Gaddende ret.

8.5.1.1. Spargsmdet om, i hvilket omfang og pa hvilke betingelser en kontrakts-
part (C) kan gere midigholdelsesbefgidser gaddende direkte mod den anden
kontraktsparts (B's) hiemmesmand (A) eler endnu tidligere led, er stort set u-
lovreguleret.

Kabdovens regler drejer sig udel ukkende om retsforholdet mellem kaber og sad-
ger.

Kgbdovudvalget anfarte i betaankningen fra 1978 om forbrugerkab (betaankning
nr. 845/1978, s. 47 ff), at retspraksis i stadigt stigende omfang synes at anerkende
kaberens mulighed for at rejse krav mod tidligere sdlgded i anledning af mangler.
Udvaget anfarte, a hjemmeen herfor - bortset fra tilfadde, hvor det tidligere
sadgded har givet garantier - bl.a. findes i betragtninger, hvorefter kaberen anses
for "indtradt" i ssdgerens krav mod det tidligere led.

Kabeovudvalget fandt ikke grundlag for en lovregulering af kaberens adgang til
at gere krav gaddende mod tidligere salgded. Man henviste dels til, at spargsmé
let er meget kompliceret pa grund af de modstridende hensyn, som ma afvejes,
delstil, at der ikke var anledning til at gribe ind over for udviklingen i retspraksis,
som man fandt var pa vl mod en tilfredsstillende retstilstand, hvor kaberens mu-
lighed for a rejse krav mod tidligere sagded anerkendes i stadigt stigende om-
fang.

Om tilfadde, hvor et tidligere sdlgded har givet garantier, som er mentet pa den
til enhver tid veaende ger af genstanden, bemagkede kabelovudvalget, a ga
rantierne skaber et direkte retsforhold mellem det tidligere sdgded og forbruge-
ren, og at indholdet af garantierne er afgerende for, hvilke befgielser forbrugeren
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med henvisning til garantierne kan paberdbe sig.

8.5.1.2. Reglerne i produktansvarloven om mellemhandleransvar for genstande,
der volder skade pa person eller pa andre ting, vil kun kunne fa betydning ved
kb af fast gendom, hvis gendommen er solgt erhvervsmasssig.

8.5.1.3. Spargsmdet om, hvorvidt der kan rettes et direkte krav mod tidligere led,
drgjer sg ved erhvervelse af fast gendom primaat om, hvorvidt der kan rettes
mangelskrav mod tidligere ssdgere eller mod entreprenarer, underentreprengrer
eller andre, som har medvirket ved opfarelsen af huset.

Efter retspraksis og den overvejende del af den juridiske litteratur bestar der som
udgangspunkt en adgang for erhververen af en fagt gendom til at rette man-
gelskrav mod tidligere led.

| litteraturen er spargsmaet om krav mod tidligere led bl.a. behandlet af Knud 11-
lumi UfR 1954 B, s. 323, P. Spleth i UfR 1962 B, s. 230 ff, H.P. Rosenmeier i
"Mangler ved fagt ggendom " (1988), kap. 7-8, A. Grathe i Juristen 1988, s. 189 ff
samt i Juristen 1989, s. 123 ff, Irene Wittrup i UfR. 1988 B, s. 129 ff, H.H. Vagner
i "Entrepriseret" (2. udg. 1993), H. Lykke Hansen i Advokaten 1989,. s. 296ff, A.
Vinding Krusei "Ejendomskab”, (6. udg., 1992), § 13, Vibe Ulfbeck i UfR 1994 B,
s. 199ff, og Jargen Nergaard i "Jura pd mange mader - Festskrift til Berge Dahl"
(1994), s. 193ff.

Erhververens adgang til at rette sit mangelskrav direkte mod tidligere led bygger
i retspraksis pato forskellige grundlag:

For det farste kan det direkte krav hvile pa et indtrasdel sessynspunkt. Efter den-

ne betragtning anses C for indtradt i B's krav mod det tidligere led A, uanset om
dette er aftalt mellem C og B dler ). Dette gadder i alle situationer, hvor C har

et krav mod B i anledning af en mangel, som ogsa var en mangel i forholdet mel-
lem A og B. C vil sdledes kunne kraeve bade forholdsmaessigt afsag og erstatning
(hvis der foreligger et ansvarsgrundlag).
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Det kan naavnes, a Bygge- og Boligstyrelsen i det nu ophasevede ansvarscirkulagre
fra 1986, jf. ovenfor i kapitel 4, pkt. 4.2., indfgjede en skaldt byggeleveranceklau-
sul, som bl.a. regulerede spargsmalet om bygherrens krav mod tidligere led. Efter
cirkulaget skulle de gatdige bygherrer m.v. som udgangspunkt betinge sg i en-
treprisekontrakten, at entreprengren fik materialeleverandgreme til at acceptere
fagende klausul:

"SSfremt det ma anses for godtgjort, at et krav vedrerende mangler ved leveran-

cen ikke eler kun med stor vanskdlighed kan gennemfares mod leveranderens

keber eller mod efterfagende kebere, anerkendes det, at kravet tillige kan gares

gaddende direkte mod leverandaren. Ogsa i sadanne tilfadde kan leverandaren

kun gares ansvarlig for mangler i det omfang hans egen leverance er mangelfuld

(lzggbmdvidere kun I det omfang det fager & hans eget kontraktforhold med hans
er'.

Klausulens udformning bygger pa et indtraadel sessynspunkt for sa vidt som det
anfares, at bygherren ikke kan gere sterre krav gaddende mod leveranderen end
dennes medkontrahent ville vaare berettiget til.

En lignende bestemme sefindesnu i AB 92, jf. 8 5, gk. 5, og § 10, stk. 4. AB 92 er
omtat nedenfor i kapitel 9, punkt 9.1.1.1.2.

For det andet kan et direkte krav hvile pa en s3kaldt retsbrudsbetragtning. hvor-
efter A under visse omstamdigheder anses for erstatningsansvarlig direkte over
for C. Dette synspunkt kan i modsagning til indtraadel sessynspunktet kun bruges i
sager om erstatning i anledning af mangler. Grundlaget for retsbrudsbetragt-
ningen er den amindeige ergatningsretlige regel om culpa uden for kontrakt.

8.5.1.4. Efter indtrasdelsessynspunktet er C's krav mod A underlagt ale begraans-
ninger, som felger af kontraktforholdet mellem B og A. A's retsstilling kan ikke
forringes ved at B videressdger giendommen, og C's krav kan ikke overstige,
hvad B ville kunne kraare af A.

Afgardsen i UfR 1984.267 V er et klart eksempe pa anvendelsen af indtrasdel-
sessynspunktet. Sagen drejede sig om ulovlige bygningsindretninger. B blev gjort
erstatningsansvarlig over for C, mens B kun fandtes at have krav pa forholdsmaes-
sigt afdag hos A. B blev derfor pdlagt at betale erstatning til C, og B og A blev
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gjort solidarisk forpligtede over for C for et belagb svarende til det forholdsmees-
sge afdag (som var mindre end erstatningen).

Afgarelsen i UfR 1994.79 H, som drgjede sig om forholdsmeessigt afdag for
mangler, bygger pa mdtraajelwssynspunktet Her skete C'sindiragdelse i B's
krav mod A d ter aftale mellem C og B. | praamisserne til Hejesterets dom
anfares bl.a.: 0§A) har kun pligt til a yde (C) et afdag i det omfang, (B) matte
vage berettiget hertil pa grundlag af overdragelsesaftalen mellem (A) og (B)."

| den juridiske litteratur er der usikkerhed om, hvorvidt C i indtreedel setilfadde
kan gare et starre krav gaddende mod A, end C ville kunne mod B, jf. bl.a. A.
Vinding Kruse i "Ejendomskgb", (6. udg., 1992), s. 308, og Jargen Ngrgaard i "Ju-
ra pa mange mader - Festskrift til Barge Dahl" (1994), s. 198f.

Afgerdlseni UfR 1992.638 V drejede sig om et tilfedde, hvor en professionel byg-
herre (A) havde udstykket et omrade i arceller og herfra solgt en grund uden at
oplyse, at han ikke agtede at lsegge dlidlag p& vejene i udstykningsomréadet. K agbe-
ren (B) wder&olgfte grunden i god tro, og den nye keber (C) kreevede herefter
erstatning af A, bl.a. under henwsnlng til, at han ikke kunne rette kravet pa ca.
5.000,- kr mod B, idet belagbet ikke var Stort nok til at berettige ham til et for-
holdsmgt afdag. | landsrettens dom anfrzsr& bl.a, a A havde tilsdesat sn
loyde oplysnmgﬁ)llgt over for B, samt a B "derfor kunne have rgst et erstat-
ningskrav svarende til det i denne sag omtvistede belgb mod (A). Under hensyn
heml og til, a (A) som professonel bygherre selv har forestaet udstykningen af
det parce husomrade hvor gendommen er beliggende, findes den omstean-

dlghed at S( C) ikke kunne gare kravet gaddende over for (B), ikke at afskaae (C)
fra at rette kravet mod (A)."

Umiddelbart bygger den refererede landsretsdom hovedsagelig pa indtreedel ses-
synspunkter, men landsretten synes dog ogsa at inddrage retsbrudsbetragtninger i
begrundelsen for resultatet, idet man i de citerede domspraamisser bl.a. henviser
til, a den oprindelige sedger erhvervsmaessigt havde stéet for udstykningen.

8.5.1.5. Retsbrudssynspunktet hviler som neavnt i Sit teoretiske udgangspunkt pa
det amindelige culpaansvar uden for kontrakt. Derfor er kravet som udgangs
punkt ogsa uafheangigt af mellemliggende led. Dette indebager bl.a., at C's krav
efter denne betragtning hverken afheenger af starrelsen af B's krav mod A eller
C's krav mod B. Det afgerende er, om A's adfaad ma anses som selvstandigt an-
svarspédragende i forhold til C.
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Det er imidlertid vanskeligt at fastlamge retsbrudsreglens rakkevidde pa dette
grundlag, og dette er indtil videre heller ikke sket, hverken i den juridiske teori
eller i retspraksis.

Normalt skelner man ngie mellem erstatningsansvar i kontraktsforhold og erstat-
ningsansvar uden for kontrakt. Culpabedgmmelsen sker i princippet pA samme
grundlag ved de to ansvarsformer, men bedegmmesen drger Sig ved ergatning
kontrakt om, hvorvidt de kontraktlige pligter er tilsidesat. Derfor er ansvar for
undladelser langt hyppigere ved kontraktsansvar, ligesom der her ofte vil kunne
gares et garantiansvar gaddende.

Ved anvendesen af retsbrudsreglen kan det ikke lade Sg gere & sondre fuld-
sandigt mellem kontraktlige og ikke-kontraktlige ("deliktuelle€") synspunkter.
Det skyldes navnlig, at den adfaard fra A's side, som i givet fad skal anses som
ansvarspadragende over for C, er reguleret af hans kontraktforhold til B.

Hertil kommer, at det er en forudsedning for, a C kan have et erstatningskrav
mod A, at C har lidt et tab. C vil kun kunne have lidt et tab, hvis gendommen er
behadtet med en retligt relevant mangel, og det beror pa kontraktforholdet mel-
lem B og C, om dette er tilfaddet.

Det kan bl.a. vage  interesse for C at gere et krav gaddende direkte mod A,
hvis den mangel, gendommen er behadtet med, er af sa relativt beskedent om-

fang, at den ikke vil kunne berettige til et forholdsmeessigt afdag i prisen. Et til-
svarende krav med hensyn til manglens betydning gadder nemlig ikke ved an-
venddsen af culpaansvaret. Desuden kan erstatningen efter omstaandighederne

udgare et starre belgb end det forholdsmaessige afdag.

Der findes flere offentliggjorte domme, hvor A er gjort erstatningsansvarlig over
for C efter retsbrudsreglen. Disse domme drgjer Sg dog enten om professionelle
bygherrers eller entreprengrers hadtelse for relaivt grove handveeksmeessige
fdl, eller om tilfedde, hvor A's ansvarspadragende adfaad har neamet sg det
forsalige. Disse sager har sdedes drgjet g om tilfedde, hvor det har vaget
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klart, at A's adfeard métte anses for culpgs ogsa efter reglerne om erstatning uden
for kontrakt.

Afgerelsen i UfR 1983.139 H er et eksempel pa en sag om handvaaksmassige
fegl. Efter overtagelsen opdagede kaberen nogle revner i muren, som skyldtes
mangelfuld fundering. Det var ikke nedvendigt at afhjedpe skaderne, da sagen
blev anla?t, men gjendommens handelsvaardi var nedsat. Sedgeren blev pdagt at
betae et forholdsmaessigt afdag. Om kravene mod de tidligere led bemaakede
Hejesteret, at det méatte "Iaeg?% til grund, at der ved udfarelsen af funderingen er
begaet héndvaerksme fgl. For disse fgl findes savel (bygherren), der lod hu-
st opfere med videresdg for gje, som (entreprengren), der udferte funderings
arbejdet, a vazre erstatningsansvarlige direkte over for (kaberen)”. Bygherren og
entreprenaren blev herefter pdlagt at betale kagberen en erstatning svarende til
det forholdsmaessige afdag.

Afgarelsen i UfR 1973.413 H er et eksempel paen sag, hvor det tidligere leds an-
svarspadragende adfeard var forsadlig. Det tidligere led havde solgt en bygge-
grund, men handelen blev opheavet efter at parterne var blevet gjort bekendt
med resultatet of en undersegelse af jordbunden, som viste, at det var nadvendigt
at lave en dybtgaende pilotering med pade. Det tidligere led solgte herefter grun-
den til en anden keber uden at omtale jordbundsundersagelsen. | skedet in ze')e
de han en passus om, a han ikke garanterede for, a gendommen kunne be-
bygges uden pilotering. Kgberen videresolgte grunden. Den sidste kagber anlagde
herefter sag mod bl.a. den oprindelige sedger og kraevede erstatning for udgifter-
netil ekstrafundering. Retten fandt, at det tidligere led bevidst havde fortiet jord-
bundsundersagel sens resultater overfor sn medkontrahent, og at han derved hav-
de handlet "klart retsstridig&". Det tidligere led blev herefter gjort erstatningsan-
svarlig over for den sidste keber, uanset ansvarsfraskrivelsen. Hgjesteret bemaa-
kede, "a erstatni ngspligt for (den oprindelige sedger) over for (den sdste kaber)
i hvert fad under de foreliggende omstamgid(gheder ikke kan veae afhangig &, at

en
der tillige palasgges (det mdqlemliggendel erstatningspligt”.

Det er uafklaret, i hvilket omfang der vil kunne gares retsbrudsansvar gaddende,
hvis A's "retsbrud" alene bestdr i en tilsidesatelse af hans loyale oplysningspligt,
uden at forholdet neamer sig det forsalige. Spergsmdet er, hvor groft A's for-
hold skal vagre for at der kan siges at veare handlet ansvarspadragende over for C,
som A ikke har noget kontraktsforhold til. | den forbindelse kan der ikke hentes
veledning i det ret tilfaddigt valgte udtryk "retsbrud.”

8.5.1.6. Et andet uafklaret spargsmd er, under hvilke neamere betingelser C u-
den hensyn til forholdet mellem henholdsvis A og B og B og C kan paberdbe sig
garantier, som A har afgivet over for B.
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Spergsmdet er i den forbindelse, hvad der skd til for at en garanti efter St ind-
hold eller efter de omstamndigheder, hvorunder den er afgivet, kan antages at ka-
be et direkte retsforhold mdlem den, der har givet garantien (A), og & senere
led (C).

8.5.2. Udvalgets overvejdser og fordag.

8.5.2.1. Det kan efter omstaandighederne have stor betydning for erhververen af
en fagt gendom, om et eventuelt mangelskrav med eller uden saalig aftale herom
kan rettes mod tidligere led.

For en kaber har spargsmalet navnlig interesse, hvis sadgeren er ude af stand til
at betale, eler hvis kaberen af anden grund er afskaret fra a gere et lige sA stort
krav gaddende mod den, der har solgt ham gendommen.

8.5.2.2. Adgang til at gare mangelskrav gaddende mod tidligere led rummer det
principielle problem, at en kontraktspart dermed kan gere midigholdel sesbefgj-
elser gaddende i anledning af mangler ved en kontraktsreguleret ydelse over for
en part, som den pagaddende ikke har noget kontraktsforhold til.

Imidlertid taler bade retspolitiske og procesakonomiske hensyn for, at det endeli-
ge ansvar for mangler sages placeret hos det led, hvor manglen i sin tid er opsta
et.

Efter retspraksis er der som udgangspunkt adgang indtraede i krav mod tidligere
led i sager om mangler ved fast gendom, hvis det pageddende forhold udger en
mangel bade i kontraktforholdet mellem C og B og i kontraktforholdet mellem B

og A. Kgberens (eller bygherrens) krav mod tidligere led er underlagt de be-
gramsninger, som falger af kontraktsforholdet mellem det tidligere led og
vedkommendes medkontrahent.

Pa entrepriseomradet er en bestemmelse herom nu indfgiet i Almindelige Betin-
gelser.
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Endvidere kan et tidligere led i visse tilfadde blive erstatningsansvarlig direkte
over for kaberen (eller bygherren) efter den amindelige regel om erstatning u-
den for kontrakt. | disse "retsbrudstiifadde” er kaberens (bygherrens) krav mod
det tidligere led ikke afhangigt af det tidligere leds forhold til sin medkontra:
hent.

8.5.2.3. Pa denne baggrund finder udvalget, at der ikke pa nuvagrende tidspunkt
er tilstraekkeligt behov for en generel lovregulering af spargsmdet om, i hvilket
omfang erhververen af en fast gendom kan rette mangelskrav mod tidligere ge-

re eller mod dem, som har medvirket ved opfarelsen. Udvalget bemaaker i den

forbindelse, at en lovregulering i givet fd métte sages gennemfart samtidig pa
andre omrader - navnlig i kebeloven -, sdedes at retsreglerne kunne fa den for-

nadne sammenhaang.

8.5.2.4. For sa vidt angar spgrgsmalet om, hvor meget der skd til for at A's for-
hold er selvstamndigt ansvarspédragende over for C, bemagker udvalget, a dette
problem med hensyn til retsbrudsbetragtningens rakkevidde i praksis navnlig
drejer Ssg om visse gransetilfadde, hvor A uagtsomt har tilsidesat sin oplysnings-
pligt over for B.

Det ma efter udvalgets opfattelse antages, at C i disse tilfadde i hvert fad har
krav pa erstatning fra A efter reglerne om erstatning uden for kontrakt, hvis A's -
tilsideszdtelse af oplysningspligten er A grov, at en i evrigt gyldig ansvarsfraskri-
velse i forholdet mellem A og B ville blive tilsidesat.

Ved lavere grader af uagtsomhed fra A's side bar man efter udvalgets opfattelse
lesgge vesgt pa, at B ved at bo i huset normalt selv bar opna den viden om gen-
dommen, som A burde have haft ved sdget til B. Hvis B i et sddant tilfadde har
oplyst C om forholdet foreligger der ingen mangel, og C har derfor det ikke lidt
et tab. Hvis B ikke har oplyst om forholdet, vil B have handlet ansvarspadragende
over for C, og i sdfdd ma C's tab - der atsa forudsadter en andens culpese ad-
faad - normalt betragtes som uparegneligt for A, sdedes at C ikke ber kunne
drage A direkte til ansvar pa dette grundlag alene.
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8.5.2.5. Med hensyn til det uafklarede spergsmd, om C kan pdberdbe sig en ga-
ranti fraA til B, som B ikke har videregivet til C, finder udvalget, at en sidan ga-
ranti i de fleste tilfadde ber kunne paberdbes af C direkte over for udstederen
(A), idet denne normat har méttet g& ud fra, at gendommen kunne blive videre-
solgt, og at garantien ville blive videregivet til senere erhververe. Denne situation
vil jeavnligt foreligge, nér der er tale om garantier afgivet af entreprengrer eller
materialeleveranderer. Den omstandighed, at gendommen er solgt uden at ga-
rantien er videregivet, ber sdedes ikke bevirke, at garantien bliver virknings@s,
hvis den er givet uden hensyn til, om gendommen bliver videresolgt eller €.

Vedrarer garantien et specidt forhold, som aene har interesse for B, bar C dog

ikke kunne paberdbe sig garantien. Garantien har i sa fad udelukkende vaget
knyttet til kontraktforholdet mellem A og B.

8.6. Uddlukkdse og bortfald af mangelsbefgeiserne.
8.6.1. Gaddenderet.

8.6.1.1. Kagbers undersegel sesplidgt.

Som udgangspunkt finder grundsagningen i kabelovens § 47 ogsa anvendelse ved
kab af fagt gendom. Efter denne regel, der ssammer fra romerretten under be-
tegnelsen "caveat emptor”, kan keberen ikke senere paberdbe g en mange,
som burde have vaaet opdaget, hvis kaberen har undersegt genstanden inden k-
bet eller trods opfordring har undladt at undersage genstanden. Reglen gadder
ikke, hvis ssdgeren har handlet svigagtigt. En keber har ikke pligt til af egen drift
at undersgge salgsgenstanden far kabet.

Generelt ma det antages, at der ved keb o fast gendom gadder en modificeret

regel om kebers undersegelsespligt, sidan at forstd, at der i dmindelighed ikke
dtilles sa strenge krav til en kabers evne til a opdage mangler ved undersegelse
af en fag gendom som ved undersagelse a en lgsaregenstand. (Har sadgeren
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ydet garanti, er der naturligvis det ingen anledning for keber til at undersage det
pagaddende forhold).

Baggrunden for dette mindre strenge krav er, at kaberen i langt de flete tilfadde

savner de faglige forudsaninger for at kunne vurdere gendommens kvalitet i de-

tajer. Hertil kommer, at kravet til kebers undersagelse i praksis ofte skal vees
op mod kravet til sadger om loyalt at oplyse om de mangler, som sadgeren er el-
ler burde vaare bekendt med.

Kgberen vil dog ikke efterfagende kunne paberdbe sig en hdlt igjnespringende
fgl ved et hus, hvis keberen har sat huset inden kabet uden at patale fejlen. | et
s&dant tilfadde ma sadgeren kunne ga ud fra, at kaberen har accepteret ejendom-
men som den er med den dbenbare fejl. Endvidere skaarpes kravene til kabers
opmagksomhed, hvis ssdgeren har tilkendegivet, at han ensker at fraskrive sg
ansvaret for et bestemt forhold mod en reduktion i prisen. Kgber kan heller ikke
bevare sne mangelsindsigelser ved under besigtigelsen at holde sig i uvidenhed
om fgl, som er amindeligt forekommende og kan opdages af en ikke-fagmand,
navnlig ikke, nar der er tale om et brugt hus.

Som eksempel herpd kan naavnes afgarelsen i UfR 1989.970 0, hvor kaberen ik-

ke kunne gere krav gaddende i anledning &, at tagPappet pa et built-up tag var sa

ﬂammelt, a det efter dmindelige regler stod foran fornyelse. Under besigtigelsen
avde han ikke stillet saalige spargsmd om tagpappet.

Der dilles drengere krav til keber, hvis denne er bygningskyndig eller
erhvervemaessigt beskadtiger Sg med opferelse og videresalg af giendomme.

Afgardlsen i UfR 1994.79 H er et eksempel herpd | Hgjesterets praamisser an-
fares bl.a.: "Ved bedgmmelsen &, om (keberen) métte vagre berettiget til et -
dag, ma det tages i betragtning, at (kaberen) erhvervsmaessigt beskadtigede sig
med opfarelse og videresalg af gendomme, og a eendommen blev overdraget
om led i et mageskifte. Det fremgar ..., a langt de fleste og vaesentligste af gen-
dommens defekter kunne konstateres ved en ssadvanlig besigtigelse foretaget af
en byggesagkyndig, og a en sidan besigtigelse burde have fart til yderligere un-
dersegelser. Under disse omstandigheder matte (keberen) vegre afskaret fra at
paberabe sg i hvert fad stersteparten af g endommens defekter”.

Hvis omstamdighederne giver keberen saalig anledning til at besigtige g endom-
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men inden kebet, kan mangler, som burde have vegret opdaget ved en sadan be-
sigtigelse, ikke paberdbes, medmindre segeren har handlet culpest. Der ska
nagppe meget til, far en keber ber besigtige den gendom, han pétaanker at kabe.

Hvis kaberen inden kabet af en godtroende ssdger er blevet opfordret til at un-

dersage et bestemt angivet forhold nsamere, vil kaberen utvivisomt ikke senere
kunne paberdbe sig det pagaddende forhold som en mangel. Helt generelt formu-
lerede opfordringer til at besigtige gendommen har derimod normalt ingen rets-

virkning.

| praamisserne for afgerelsen i UfR 1983.889 H henvises der til, a kaberen (der
var gendomshandler) trods opfordring havde undladt besigtigelse af huset, der
var opfert i 1867, og som efter ssdgerens oplysning var under restaurering. Der
henvises dog ogsa til, at kaberen ved en besgtigelse 2-3 uger efter overtagelses-
dagen ikke havde bemagket noget om husets stand, og at der derefter gik 8 ma
neder, far han reklamerede over husets fysiske tilstand.

Har kaberen ikke opdaget en mangel, som burde have vagret opdaget, og har sad-
geren samtidig vearet i ond tro, kan risikoen efter omstamdighederne fordeles, s&
ledes at kaberen ikke mister hele sit krav.

Et eksempel herpa er afgarelsen i UfR 1978.732 V. | denne sag vidste sadgeren,
at der var huller i martelen (pa grund af murbier), men sagde ikke noget herom
til kaberen. Kgberen havde besigtiget huset inden kabet og "burde (veae blevet)
klar over martelens tilstand”. Udbedringsomkostningerne fordeltes omtrent lige-

ligt.

Der skd nagpe meget til, far sedgers onde tro vejer tungere end kabers tilside-
sadtelse af undersggel sespligten.

Om betydningen &, at kegberen har faet en bygningssagkyndig til a gennemga
gendommen inden kabet, henvises til omtalen ovenfor i pkt. 8.4.1.1.3.

8.6.1.2. Ansvarsfraskrivelser m.v.

Gyldige ansvarsfraskrivelser i sagsaftden behandles saadvanligvis ogsa som for-
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hold, der kan udelukke kaberen fra senere at gere mangelshefgielser gaddende
(herunder forholdsmaessigt afdag). Ansvarsfraskrivelser har imidlertid neg sam-
menhaeng med aftdegrundlaget i evrigt og er derfor omtalt ovenfor i pkt.
8.2.1.3.2.

Sadgerens mulighed for at afhjadpe mangler er berart ovenfor i pkt. 8.3.

8.6.1.3. Foradddlse og reklamation

Kaberen af en fast gendom kan ogsa efterfdgende miste retten til a gere man-
gelshefgielser gaddende over for sadgeren, enten pa grund af manglende rekla-
mation eller ved foraddelse.

Foraddel sesreglerne fastsadter den yderste og absolutte tidsmasssige graanse for,

hvor lange mangel shefgjelserne bestér. Reklamationsreglerne har nea sammen-

haeng hermed, idet de fastsadter en tidsmasssig gramse for, hvor lang tid der ma
g3, fer kgberen (eller bygherren) ger opmagrksom pa st krav. Retsvirkningen af
foraddel se og manglende reklamation er som naevnt den samme, nemlig at man-

gelshefgie ser ikke langere kan geres gaddende.

8.6.1.3.1.1 dansk ret gedder en amindelig, ulovbestemt reklamationsregd.

Reglen har flere steder fundet udtryk i lovgivningen, bl.a. i kabelovens 8§ 52-53
og 81-82, der har fagende ordlyd:

"§ 52. Viser det sig, a den solgte genstand lider & en mangel, har kaberen, s&
fremt han vil pdberdbe sg manglen, at give ssdgeren meddelelse derom i han-
delskab straks og €llers uden ugrundet ophold. Afgiver han ikke sidan meddelel-
se, uagtet han har opdaget eller burde have opdaget manglen, kan han ikke sene-
re gare den gaddende.

Stk. 2. Vil keberen haave kabet, eller vil han kreeve efterlevering eller omlevering,
ska han uden ugrundet ophold give ssdgeren meddelelse derom, og har elers
tabt g ret til a afvise genstanden eller kraave efterlevering.

§ 53. De i foregdende paragraf givne bestemmelser om tab af keberens ret til a
paberdbe sig mangler kommer ikke til anvendelse, n&r sadgeren har handlet svig-
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agtigt, eller n&r han har gjort g skyldig i grov uagtsomhed, og denne medfarer
betydelig skade for kaberen.

§ 81. Vil keberen paberdde sig en mangel, sk han give sadgeren meddelelse
herom inden rimelig tid, efter at han har eller burde have opdaget mangelen. |
modsat fad taber han retten til at pdberdbe sig mangelen.

§ 82. § 81 gadder ikke, hvis ssdgeren har handlet i strid med amindelig hasderlig-
hed dler groft uagtsomt.”

Ved keb af fagt gendom kan den ulovbestemte reklamationsregels indhold for-
mentlig nagope beskrives mere praecist end, at reklamation pa grund af mangler
ska ske inden rimelig tid efter, at manglen er eller burde have varet opdaget. |
retspraksis er der eksempler pd, at reklamation, der ferst er meddelt et ars tid -
ter a kaberen er blevet bekendt med manglen, efter omstandighederne er blevet

accepteret som rettidig.

Reglen har bl.a. praktisk betydning i tilfadde, hvor gendommen er handlet pa ny,
og hvor der derefter opstar en mangelssag mellem den oprindelige kaber (der nu

st&r som sadger) og den nye kaber. Hvis den oprindelige kaber faktisk har &-
fundet sg med forholdet, vil den omstandighed, a den nye kaber kraaver for-
holdet udbedret, ikke kunne begrunde, a den oprindelige kaber nu kan rgjse et

tilsvarende krav mod den oprindelige sadger. En én gang bortfaldet mangelsind-
sigelse "vagner" ikke igen.

8.6.1.3.2. Danske Lov, lov om foraddelse af visse fordringer (1908-loven), og kg-
beloven indeholder nogle regler om foraddelse og reklamation, som ogsa har be-
tydning i forbindelse med erhvervelse af fast endom.

Sadgerens ansvar foraddes sdledes efter reglen i Danske Lov 5-14-4, hvorefter fri-
sten er 20 &r. Foraddelsesfristen lgber fra tiftel sestidspunktet, det vil sige fraind-
gaelsen af kebsaftaen. Foreddelsesfristen kan afbrydes af kaber ved pamindelse
(reklamation), eller ved a sadger anerkender, at der er mangler ved gendom-
men. En ny 20-&rs frist begynder a |agbe fra det tidspunkt, hvor fristen afbrydes.

8.6.1.3.3. Som regd fager der nogle | gsgregenstande med ved kab af en fast gjen-
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dom. Normalt ma hele kebet betragtes som en helhed, sadan at de samme forad-
delses- og reklamationsregler gadder med hensyn til Igsaret som med hensyn til
grund og bygning. Det kan dog ikke udelukkes, a en konkret fortolkning af afta-
len kan fare til & andet resultat, og i sa fad gedder kebelovens absolutte rekla-
mationsfrist pa 1 ar, jf. kabelovens § 54. Denne frigt finder dog ikke anvendelse,
hvis sadgeren har udstedt en lasngerevarende garanti eller har handlet uhaaderligt
(uden for forbrugerkab, svigagtigt). Ogsd anvendelig, men mindre praktisk, er
den 5-&rige foraddelsesfrist i 1908-loven.

Det vil ofte vage a anse som en garanti, der har afledt betydning for keberens
undersggelsespligt, hvis sadgeren i dutsedlen har erkleaet, at det pagaddende
l@sere er i "funktionsdygtig stand” eller lignende.

8.6.2. Udvalgets overveelser og fordag.

8.6.2.1. Kgbers undersegel sespliat.

Som udgangspunkt ma det vaare op til ssdgeren - der jo normalt bor i huset - at
oplyse om fejl, men det er dog pa den anden side rimeligt at kreeve, a en kaber
reagerer pa advarser om, at der kan vaae neamere bestemte problemer ved
gendommen, ogsd sav om advarden kun fremgd indirekte af omstaandighed-
erne.

Efter udvalgets opfattelse er det et vassentligt element i retspraksis, at en keber
ikke kan bevare sine mangesindsigelser ved under en besigtigelse at holde sg
"forsadlig uvidenhed” om amindeligt forekommende fgjl, som det er muligt at
kongtatere uden saalige faglige forudssgninger.

En aget brug af tilstandsrapporter udarbejdet af saaligt beskikkede bygningssag-
kyndige er dog efter udvalgets opfattelse at foretraskke fremfor en retstilstand,
der under alle omstamndigheder bl.a. ma bygge pa forholdsvis usikre rasonne-
menter om, hvad en ukyndig keber burde have opdaget under en besigtigelse.
Hvis udvalgets fordag vedrarende tilstandsrapporter m.v. gennemfares, jf. pkt.
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8.4. ovenfor, Vil spargsmaet om kabers undersagelsespligt i vidt omfang blive u-
aktudlt.

8.6.2.2. Foraddelse og reklamation.

8.6.2.2.1. Den 20-arige foraddesesfrist for mangelskrav er pa grund af sagernes
gkonomiske omfang en stor belastning for ssdgeren af en fagt giendom. Det gad-
der navnlig for en privatperson, som sadger sin bolig, men ogsa for den profes-
sionelle bygherres/sadgers vedkommende er det vigtigt at kunne sikre sig mod u-
overskudige erstatningskrav.

Hertil kommer, at grundlaget for bygningstekniske undersggelser og den gvrige
bevishedemmelse ofte vil vaare meget spinkelt i mangelssager, der farst opstér -
ter mange ars forlgb. Sadanne sagers udfad bliver af den grund meget usikkert.

Retssager om mangler, der farst har vist sig efter mange ars forlgb, er §addne, og
de sager, det drejer ig om, er navnlig sager om fgl af bygningsteknisk karakter.
Efter det for udvaget oplyste er en ansvarsperiode pa 20 & unadigt lang i forhold
til de tekniske muligheder for ved en rimelig undersegel se at opdage langt de fle-
de fgl ved et byggeri.

De anfarte synspunkter taler efter udvagets opfattelse med styrke for, a ssdgers
ansvarsperiode afkortes.

P& den anden side findes der i retspraksis eksempler pd, at kabere har faet for-
holdsmasssigt afdag eller erstatning op mod 20 &r efter handelen, jf. herved H. P.
Rosenmeier i "Mangler ved fagt gendom” (1988), side 80-81. Derfor vil en for-
kortelse af den 20-arige ansvarsperiode isoleret set indebagre en vis forringelse af
kaberens retsstilling.

En vurdering &, om kaberen eller ssdgeren er neamest til at baae riskoen for
mangler, der farst viser sg lamnge efter handelen, kan nagpe i sig sdv begrunde
en andring a de geddende regler. | de fledte tilfadde er der tale om mangler,
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som sadgeren ikke har kendt til. Eftersom mangelssager som naavnt kan have
sadeles indgribende betydning for begge parter pd grund af de store udbe-
dringsomkostninger, der ofte er tale om, er det efter udvalgets opfattelse ikke
muligt ved skjulte mangler a vurdere foradde sesfristens laangde aene ud fra ri-
melighedsbetragtninger.

Under udvalgets dreftelser har nogle medlemmer ud fra hensynet til en kabers
forventning til en fast gendom som et varigt forbrugsgode givet udtryk for prin-
cipielle betemkeligheder ved enhver isoleret forkortelse af sedgers ansvarsperio-
de, der som naavnt i dag er 20 &r. Andringer i forhold til danske lovs amindelige
foraddelsesregel bar under alle omstasdigheder overvejes samlet. Det forekom-
mer disse medlemmer vanskeligt at begrunde en afkortning af foreddd sesfristen
specidlt vedrgrende faste gendomme, der netop ma forventes at kunne holde i
en lang arrakke.

Andre medlemmer har under dreftelserne anfart, at de principielt finder en vee
sentlig afkortning af sadgers ansvarsperiode velbegrundet, i hvert fad for sa vidt
angdr forholdsmasssigt afdag for skjulte fejl. Disse medlemmer lasgger vagt pa
betydningen &f, at ssdgeren eller dennes eventuelle efterlevende aggtefadle inden
for en overskuelig arraskke kan fa afklaret den meget betydelige ekonomiske risi-
ko, der kan ligge i en mangel ssag.

P4 dette punkt er der sledes principiel uenighed i udvalget.

| udvalget er der derimod enighed om betydningen af en ordning, der skaber de
forngdne stegke incitamenter for sadgerne til a indhente tilstandsrapporter og
oplyse kgberne om, pa hvilke vilkar den enkelte gendom kan gerskifteforsikres.
Derved kan kabernes bedutningsgrundiag styrkes og antalet af mangelssager
nedbringes. Alle mediemmer af udvalget anerkender, at det netop vil kunne ud-
gere et sadant incitament, sdfremt sadgeren far mulighed for helt at undga hed-
telse for fysiske mangler ved bygningen ved at levere en tilstandsrapport og et
forskringstilbud m.v. Udvalgets fordag herom, jf. pkt. 8.4.2. ovenfor, ger
spargsmalet om en eventuel afkortning af sedgers ansvarsperiode uaktuelt.
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8.6.2.2.2. Udvalget finder ikke, a der er behov for at lovfeeste den almindelige
skansmaessge reklamationsregel, hvis anvendelse i praksis ikke synes at give an-
ledning til vaesentlige problemer. Den ulovbestemte reklamationsregel g& som
ovenfor neaynt ud pa, a den, som vil paberdbe sig en mangd m.v., ska give med-
delelse herom inden rimelig tid efter at den pagaddende har €ller burde have op-
daget manglen.

8.7. Retshjadp, klagensavn m.v.
8.7.1. Gaddenderet.

8.7.1.1. Retshjadp m.v.

8.7.1.1.1. Retshjadpsforskringen blev introduceret her i landet i 1970 og var fra
forskringsselskabernes side tamkt som en forsikring, der skulle gare det muligt
for private familier at gennemfare retssager uden at frygte de gkonomiske om-
kostninger, som navnlig i sager om mangler ved fast gendom kan vaae betydeli-

ge.

Retshjadpsforskringen blev introduceret som et led i de tre mest amindelige pri-
vate skadesforsikringer: Familieforsikring, husgerforskring (bygningskasko- og
ansvarsforsikring), og motorkaretgjsforsikring. Senere er retshjadpsforsikring og-
SA blevet et led i lystbadsforsikringer. Det er ikke muligt at tegne separat rets-
hjedpsforskring, og det er heller ikke muligt a udskille den fra hovedfor-
sikringen.

Langt hovedparten af alle private gere a fag gendom har en retshjedpsforsik-
ring, der dakker tvister vedrarende gendommen, idet formentlig mere end 90%
har tegnet en husgerforsikring.

8.7.1.1.2. Vilkarene for retshjisdpsforsikringen er ensi stort set alle forsikringssel-
skaber.
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Som udgangspunkt dakker husgerforskringens retshjadpsdel omkostningerne
ved ale ikke-erhvervsmasssige tvister &f retlig art vedrarende g endommen. Tvis-
ten skal vaare konkret og aktuel, for at forsikringen daekker. Hvis der sdledes op-
star tvist om en mangel ved gjendommen, daekker forsikringen farst, nér keberen
rejser et egentligt krav, som bestrides af ssdgeren. At tvisten skal vageretlig, be-
tyder, at den efter sin art ska kunne indbringes for domstolene.

Forsikringen daskker en rakke af de omkostninger, der kan vazre forbundet med
a fare en sag. | sager, der afgares i retten, dakker forsikringen som udgangs-
punkt den sikredes egne sagsomkostninger, herunder udgifter til specidister
(f.eks, en bygningssagkyndig i forbindelse med en mangelssag), samt omkostnin-
ger, som den sikrede af retten palaggges at betae til modparten. Som en generel
begramsning gedder, at forsikringen ikke dagkker omkostninger, der ikke har vee
ret rimeligt begrundet.

Retshjad psforsikringens maksmumsdagkning er 75.000 kr. pr. sag. Der er endvi-
dere en selvrisiko pa 10% (bortset fra sager, hvor der er meddelt fri proces), dog
mindst 2.500 kr.

Retshjadpsforsikringen daekker kun, hvis den sikrede har faet en advokat til at
patage sg sagen.

Retshjadpsforsikringen daekker endvidere kun, hvis arsagen til tvisten er opstéet

samtidig med eller efter forsikringens ikrafttreaden, men inden dens opher. Dette

forsikringsvilkar fortolkes i praksis sidan, at det som regel er nok, a en eler fle-
re af de afgerende begivenheder er indtradt samtidig med eller efter, at forsikrin-

gen er tradt i kraft, og der laggges veagt pd, om forsikringen synes tegnet med hen-
blik pa en sag, der er under opsgjling. Bade ssdger og keber er dtsd normalt
daekket af hver deres husgerforsikrings retshjadpsdel, hvis der efter kebet opstar

en mangelssag. Dette gadder, selv om en eventuel bygningsfejl maske er opstaet
lange far kabet, og sdv om sadgerens husgerforsikring er ophart. For kaberens
vedkommende er det dog en forudsegning, at forsikringen er tegnet samtidig med
erhvervelsen.
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8.7.1.1.3. Retshjadpsforsikringen ska ses i sammenhaang med reglerne om fri_pro-
ces. Pabaggrund af en betamkning fra Justitsministeriets udvalg vedragrende rets-
hjiadp m.v. (betaskning nr. 1113/87) blev retshjedpsforskringen i 1988 gjort
"principa" i forhold til fri proces.

Dette skete ved en andring af retsplejelovens § 330, jf. lov nr. 420 af 13. juli 1988.
Mens fri proces tidligere dakkede, uanset om sagsomkostningerne kunne veae
blevet betdt af en retshjadpsforsikring, fremgar det nu of retsplejelovens § 330,
sk. 2, a en bevilling til fri proces kun omfatter de sagsomkostninger, der ikke er
dakket af en retshjadpsforsikring eller anden forsikring.

| henhold til forsikringsvilkérene er det imidlertid en betingelse for, at retshjadps-
forsikringen daekker, at der, sifremt den sikrede opfylder de gkonomiske betin-

gelser herfor, forinden er ansagt om fri proces i statsamtet eller Justitsministeriet

efter reglerne i retsplejelovens kapitel 31.

De gkonomiske betingelser for fri proces fremgdr af Justitsministeriets bekendt-
garelse nr. 950 af 10. december 1993. Indtesgtsgrundlaget er summen af den per-
sonlige indkomst og den positive kapitalindkomst med tillssy af eventuel ud-
bytteindkomst. Gramsen er 179.000 kr. for enlige og 226.000 kr. for par. Disse be-
lgb - der pristalsreguleres - forhgies med 31.000 kr. pr. barn, som enten bor hos
ansggeren eller overvgende forsarges af denne. Med disse gramser antages ca
2/3 & dle familier at opfylde de gkonomiske betingelser for fri proces.

Efter retsplgielovens § 330 er det en yderligere betingelse for fri proces, at der er

rimelig grund til at fere sag. Afdas ansagningen om fri proces, fordi denne
betingelse ikke findes at vaae opfyldt, dekker retshjadpsforskringen kun, hvis
man i det vassentlige vinder sagen. Hvis fri proces derimod bevilges, dakker for-
sikringen (uden selvrisiko). Som naevnt daekker fri proces-bevillingen i sa fald kun

de omkostninger, som falder uden for forsikringsdakningen, f.eks, omkostninger
ud over forgkringens maksimumsdakning.

Udvdget vedrarende retshjadp m.v. overvejede i betaankning nr. 1113/1987, om
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der burde gedde sazlige regler om fri proces i forbindelse med sager vedrarende
fast gendom, jf. betaakningen s. 115ff:

"8.4.1.1. Judtitsminigteriet gennemfartei 1984 en undersagelse, der omfattede alle
de beneficerede sager, som blev afgjort ved retterne i perioden fra den 1. april
1984 til den 30. september 1984. Undersggelsen viste, at antallet af sager med fri
proces vedrgrende mangler ved fast gendom i forbindelse med gerskifte udgjor-
de 3,6% af samtlige sa?er med fri proces, medens omkostningen ved sagerne ud-
gjorde 7,6% of de ede fri proces-omkostninger. Denne omstandighed sam-
menholdt med, at der netop ved fast giendom er en meget hgj grad af forsikrings-
daskning med retshjadp, jf. ovenfor 8.3., har naturll givet anledning til, at udval-
get har overvejet, om det ville vaae forsvarllgt t dler delvis - at afskage ao-
gangen til fri proces pa dette omrade under henwsnmg til forsikringsdaekningen
eler muligheden herfor. Udvalget har i den forbindelse bl.a. overvget, hvorledes
det undtagne sagsomréde kunne afgreenses, herunder om afgrasningen dene
skulle ga OFa sager om mangler ved fast giendom i forbindelse med overdragelse,
eller om skulle ske undtagelse af alle typer af sager opstéet i forbindelse med
gerskifte af fast ggendom. Det har endvidere vaget dreftet, om sagsomrédet ge-
nerelt skulle undtages, det vil s% e uden hensyntagen til, om der rent faktisk er en
forsikringsdakning, ud fra den betragtning, a eeren af en fast gendom selv ma
"bage riskoen" for manglende forsikringsdasknnig, eller om man - som en noget
mindre vidtgaende lasning - skulle anlasgge en uagtsomhedsvurdering og i hvert
enkelt tilfadde konkret vurdere, om der burde vazre en forsikringsdakning.

Der har vearet peget a, a der - i hvert fad i overdragelsessituationen - typisk vil
"vage penge pa bordet" og medvirken af en professiondl radgiver - oftest en advo-
kat - ved handelen, siledes at det ville vaae naturligt, at forsikringsspargsmalet
diskuteres, Der er desuden tale om et formuegode af stor veardi. Heroverfor er
det blevet anfart, at det i dag er mennesker med helt ami ndellge jeevne mdtaeg—
ter, der keber fast giendom, og det sker ofte, uden at der er "penge pa bordet" &
b@/dnl ng. Endvidere kan omkostningerne ved en sag, f.eks, om faktiske mangler
en kebt fast gendom, meget |et blive sa store, at det vil vaze velfaadstruen-
de for den keber, der ikke har forsikringsdaekning, hvis der ikke kan gives fri pro-
cesi denne situation.

8.4.1.2. Udvaget har i forbindese med sine overvgeser indhentet oplysninger
om svensk ret. | Réttshjdpdagen findes en bestemmelse med fadgende indhold:

"8 § Allmén réttshjalp f&r g beviljas

8. ageren av en fadtighet eller en byggnad i angelégenhet som avser fastigheten
eller blyggnaden om har har eller borde ha haft réattsskyddsforsakring eller nagot
annat liknande réttsskydd som omfattar angel &genheten.

Det fremgar af det modtagne materiale, at der i haringssvarene over lovfordaget
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fra flere sider blev udtrykt betenkeligheder ved reglen, dels for s vidt angér -
raensningen af dens anvendel sesomrade (“angeldagenhet som avser fattigheten el-
er by%gneden") dels med hensyn til, at der laggges vamt pd, om ansegeren “....
borde ha haft rattsskyddsforsakring..”. Den svenske regering vagte imidlertid alli-
gevel a gennemfare fordaget. Den forholdsvis begramsede praksis fra bl.a
"Besvdrsnamnden for Réttshjdpen” om anvendelsen af Réttshjdpdagen 8§ 8, nr. 8
synes a vise, a den indskreankning i adgangen til retshjadp, som emmelsen
er udtryk for, fortolkes ganske vidt, saledes a bestemmelsen har som konsekvens,
at mange afskages fra retshjadp.

Det er uformelt fra forskringsbranchen i Sverige blevet oplyst, at administratio-
nen af bestemmelsen dem bekendt ikke giver anledning til starre problemer.

8.4.1.3. Efter udvalgets opfattelse tyder oplysningerne om svensk ret pd, a det vil
vage betamkdigt a gennemfare en regel, hvorefter der ved afgerelsen &, om der
skal veare adgang til fri proces, lasgges vaagt p&, om der burde vage en retshjadps-
forsikringsdaekning, idet et sddant skensmoment vil kunne give anledning til bety-
delige graalsningsProbIemer med deraf fdgende vanskeligheder ved admini-
strationen. Nar hertil kommer, at flere af udvalgets medlemmer nagrer afgarende,
printc):(iaﬁielle betemkeligheder ved at udtage netop sager om fast gendom til en
sagbenandling i forhold til retshjadpsforsikringen, har udvalget afstéet fra at ga
videre med sne overvejelser pa dette punkt”.

8.7.1.1.4. Efter retsplgelovens § 128 skal advokater, der er antaget til at udfere
sager for parter, der har fri proces, yde retshjadp til personer, der opfylder de
akonomiske betingelser for at fafri proces, jf. ovenfor. Advokater, der ikke er an-
taget til at udfare de neavnte sager, kan ved anmeldelse til den lokale dommer
pétage g en tilsvarende forpligtelse.

Efter reglerne i bekendtgerelse nr. 964 & 13. december 1993 om offentlig rets-
hjadp ved advokater, jf. navnlig 88 6-7, omfatter retshjadp bl.a. dmindelig radgiv-
ning, deltagelse i mader, udfeardigelse af enkelte skriftlige henvendelser af saad-
vanlig art, herunder ansagning om fri proces, samt udfeardigelse af processkrifter
i retssager. Sadan retshjadp kan gives for et vederlag pa indtil 610 kr. + moms.
Heraf betaler staten 75 %, mens den retshjadpssagende betaler resten. Gives rets-
hjedpen i forbindelse med en ansagning om fri proces, betaler staten dog hele ve-
derlaget.

Foreligger der en tvist, kan advokaten give yderligere retshjadp, hvis ssalige for-
hold taler for det, herunder navnlig, a sagen ser ud til a kunne afduttes med et
forlig. Sadan udvidet retshjadp kan gives mod et vederlag pa yderligere 1.830 kr.
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inkl. moms, hvoraf staten og den retshjadpssagende hver betaler halvdelen, med-
mindre retshjadpen gives i forbindelse med en ansagning om fri proces, jf. oven-
for.

Retshjadp kan ikke gives til aktivt erhvervsdrivendes sager af overveiende er-
hvervsmaessig karakter.

8.7.1.2. Klagenaaryn, voldgift m.v.

8.7.1.2.1. Tvister mellem kaber og sadger i forbindelse med keb af fast gendom
ma afgeres ved domstolene, hvis parterne ikke kan blive enige om et forlig. Der
findes ikke for sddanne sager hurtigere og hilligere afgerelsesméder som f.eks,
behandling ved voldgift eler klagenaayn. Forbrugerklageneevnets virksomhed
omfatter sledes ikke kab af fagt endom, jf. forbrugerklagenea/ndovens § 1.

Derimod kan klager over de professionelle rédgivere, der medvirker ved en
handel, i vidt omfang undergives en hurtigere behandling.

8.7.1.2.2. Klager over gendomsmaglere og andre, der erhvervamasssigt driver lig-
nende virksomhed, kan indbringes for Klagensenet for Ejendomsformidling
(Ejendomsmagglernaavnet), uanset om gendomsmaggleren er medlem af DE.

Nae/net behandler dog ikke klager over advokater, pengeingtitutter, realkreditin-
dtitutter og fondsbersvekselerere. En klage til naavnet kan bl.a. drge sg om,
hvorvidt gendomsformidlieren har handlet i strid med god gendomsmasglerskik.

Klage til nsevnet er belagt med et gebyr, som imidlertid betales tilbage til klage-
ren, hvis denne far helt eller delvis medhold i klagen, eler hvis sagen klares af
klagenae/nets sekretariat uden forelasggel se for naavnet. Gebyret er i 1994 250 kr.
for klager vedragrende belgb under 15.000 kr., 400 kr. for klager vedragrende belgb
under 25.000 kr., og 700 kr., hvis klagen drejer Sig om et starre belgb.

Klagenaa/net for Ejendomsformidling er godkendt af Forbrugerklagenaemet i
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henhold til forbrugerklagensarndovens 8§ 12. Dette indebager bl.a., at klage-
sagens parter ikke kan indoringe en sag for domstolene sa lange den verserer for

naa/net, samt at en sag, der er indbragt for domstolene, som hovedregd skd ud-
sadtes, hvis forbrugeren gnsker den indbragt for naavnet. Endvidere skal For-
brugerklagenaavnets sekretariat pa forbrugerens begaging og pa dennes vegne

indbringe sagen for domstolene, hvis gendomsformidleren ikke efterlever en
naavnsafgerelse, der gar ham imod. Der henvisestil forbrugerklagenaevndovens §
12, stk. 5, sammenholdt med 88 8 og 10.

Klagenae/nets formand er jurist og ska opfylde betingelserne for a kunne ud-
naevnes til dommer. Naavnet bestdr herudover af to reprassentanter for Dansk
Ejendomsmaagler-forening, én for Forbrugerradet og én for Grundgiernes Lands-
organisation.

Efter Dansk Ejendomsmasglerforenings vedtsggter medferer det eksklusion af
foreningen, hvis et mediem ikke retter Sg efter neavnets afgarelser.

8.7.1.2.3. Klager over advokater kan indbringes for Advokatneavnet, der er opret-
tet af Advokatsamfundet i henhold til retsplejelovens § 144. Rene salagklager be-
handles dog i ferste omfang af bestyrelsen i den kreds under Advokatsamfundet,
hvor advokaten har sit kontor, jf. retsplejelovens 8§ 146-147a

Advokatnsavnet kan behandle klager i anledning af en advokats tilsidesedtelse af
sine pligter som advokat, jf. retsplegjelovens § 147b, herunder pligten til a handle
i overensstemmelse med god advokatskik, jf. retsplegelovens 8 126.

Advokatnaa/net kan give advokaten en advarsdl eller irettesadtelse, palaggge ham
en bede, anvende tvangsbader for at f& ham til a opfylde en forpligtelse over for
klageren samt under skegpende omstasdigheder fratage ham retten til at drive
advokatvirksomhed eller til at fare visse typer af sager m.v., jf. retsplgelovens 8§
147c.

Advokatneaynets formand og 2 naestformaand skd veare dommere, og de udpeges
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af Hgjesterets praesident. 6 af de avrige medlemmer udpeges af justitsministeren
og ma ikke veae advokater, mens Advokatsamfundet udpeger 9 mediemmer
blandt advokater, der ikke ma vaae medlemmer af Advokatsamfundets bestyrel-
se (Advokatradet). Ved behandlingen af en klagesag er naavnet paritetisk sam-
mensat, idet der deltager et antal advokater svarende til antalet af deltagende
medlemmer af formandskabet og evrige medlemmer, jf. retsplejelovens § 144.

Det er gratis at klage til Advokatnaavnet.

8.7.1.2.4. Klager over energikonsulenters udferelse af varmesyn m.v. kan indgives
til en sealig styringsgruppe, der er nedsat af Energistyrelsen. Styringsgruppen ad-
ministrerer energikonsulentordningen og behandler i den forbindelse bl.a. klager
vedrarende konsulentarbejdets faglige kvalitet og vedrarende honorarkrav, jf. 8 8,
stk. 7, i bekendtgerelse om varmesyn, energiattest og energikonsulenter.

Styringsgruppen kan indstille til Energistyrelsen, at den pageddende energikonsu-
lents beskikkelse ska inddrages i tilfadde, hvor konsulenten ikke retter Sig efter
styringsgruppens eller styrelsens pabud.

Styringsgruppens medlemmer udpeges af Energistyrelsen efter indstilling fra hen-
holdsvis Foreningen af Radgivende Ingenigrer (FRI), Praktiserende Arkitekters
R&d (PAR), Forbrugerrddet, Industriradet, Byggecentrum og Teknologisk Insti-
tut. Formanden reprassenterer Energistyrelsen.

Klager over bygningssagkyndige tilknyttet PAR/FRI's husbesigtigel sesordning, jf.
kapitd 3, punkt 3.5.1. ovenfor, kan indgives til husbesigtigel sesordningens "styre-
gruppe”, som er nedsat af de to organisationer i fadlesskab. Styregruppen - der i
evrigt star for den praktiske administration af PAR/FRI-ordningen - tager stilling
til klager over den bygningssagkyndiges arbejde i forbindelse med en besigtigel se.
Styregruppen kan f.eks, hengtille til den bygningssagkyndige at betale erstatning,
hvis der er fgl i tilstandsrapporten. Efterlever den bygningssagkyndige ikke hen-
dtillingen, vil der kunne blive tale om kollegiale sanktioner over for den pag-
addende.
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Er klageren utilfreds med styregruppens afgerelse, kan han henvende sg til den
pagaddende bygningssagkyndiges faglige organisation - PAR eller FRI - der sata-
ger stilling til sagen.

Styregruppens medlemmer er udpeget af PAR og FRI, mens Forbrugerradet har
en observater i styregruppen. Det koster ikke noget at klage til styregruppen.

8.7.2. Udvalgets overvegedser og fordag.

8.7.2.1. Som naavnt ovenfor under pkt. 8.7.1.1.3. er reglerne om fri proces og rets-
hjadp ved advokater for fa & siden blevet revideret pa grundlag af et udvalgsar-
beide, jf. lov nr. 420 af 13. juli 1988 og betsakning nr. 1113/1987 om advo-
katretshjadp, fri proces og retshjadpsforsikring m.v. Pa den baggrund har udval-
get ikke fundet anledning til nu neamere at vurdere, om der er behov for at am-
dre de gaddende regler.

8.7.2.2. Muligheden for at fatvister afgjort af saarlige klagenaavn eller ved voldgift
kan indebage en rakke fordele for forbrugerne. Behandlingen af sagerne gér
sadvanligvis hurtigt, og det er normalt gratis eller forbundet med relativt sma ge-
byrer at fa et mellemvagende afgjort ved et klagenaa/n. Endvidere besidder nog-
le af medlemmerne i klagenaa/n og voldgiftsretter som regel et saaligt branche-
eller andet fagkendskab, som kan vagre betydningsfuldt ved afgerelsen af de p&
gaddende typer af sager.

Et flertd i udvaget finder imidlertid, at voldgiftsretter navnlig har deres beretti-
gelse pad omrader, hvor de forelagte tvister kan bedgmmes hovedsagelig pa
grundlag af en faglig norm eller en produktstandard. Ved kb af fast gendom er
der tale om en sagstype, hvor afgarelserne i lige sa hg grad ma baseres pa rent
juridiske som pa fagligt/tekniske vurderinger.

P& den baggrund ville det efter flertalets opfattelse vagre betamkeligt a indfere
tvungen voldgift ved tvister om keb af fast gendom.
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Efter flertallets opfattelse er der heller ikke grundlag for at oprette et klagense/n
vedrgrende kab &f fast gendom eller at lade Forbrugerklagenaavnets virksomhed
omfatte denne type af tvister, idet parterne pa dette omrade ikke er organiseret
pa en mé&de, som gar det muligt at praktisere en ankenaavnsordning.

Et mindretal (Saltorp og Geckler) finder ankenaarn velegnede pa omrédet. Et

lovreguleret ankenaavn for erhvervelse o fast gendom i henhold til lov om For-
brugerklagenaarnet vil effektivt og rimeligt billigt kunne Igse de problemer, der
er opstaet ved domstolenes behandling af mangelssager. Fordag om et saaligt
ankenaavn eller en behandling via Forbrugerklagenaevnet métte i givet fad over-
vges i en bredere sammenhaang.

8.7.2.3. Udvalget foreddr i sit lovudkast bl.a., at der etableres en beskikkel sesord-
ning for bygningssagkyndige, der skal kunne udarbejde tilstandsrapporter, hvortil
der knyttes visse saalige retsvirkninger i forholdet mellem kaber og ssdger.

Forbrugerradets og Praktiserende Arkitekters Rads reprassentanter i udvalget
har oplyst, at organisationerne sammen med Foreningen af Radgivende Ingenig-
rer vil tage initiativ til oprettelse af et egentligt klagense/n, safremt beskikkelses-
ordningen bliver gennemfert og ddet sammen med varmesynsordningen. Man vil
sgge at udforme reglerne om naevnets virksomhed og sammensadning sdledes, at
nea/net kan godkendes af Forbrugerklagenaavnet i medfer af forbrugerklage-
nea/ndovens § 12. Neavnet skd i givet fad kunne behandle tvister melem en be-
skikket bygningssagkyndig og keber/ssdger i forbindelse med den bygningssag-
kyndiges udarbejdelse af en tilstandsrapport som nea/nt i udvalgets lovudkast.
PAR's repraesentant i udvalget har dog oplyst, a PAR og FRI ikke vil give tilsagn
om & tage initiativ til oprettelsen af klagenaavnet, hvis bygningssagkyndige, som
er ansat i forsikringsselskaber, kan opna beskikkelse.

Et klagenaayn som det skitserede vil efter udvagets opfattelse skabe mulighed for
hurtigt og billigt at fa afgjort tvister om den bygningssagkyndiges erstatnings-
ansvar for fgl i tilstandsrapporten.
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Det ma forventes, at der hurtigt vil danne sig faglige normer pa omradet, siedes
a kendelser afsagt &f et paritetisk sammensat klagenaayn med en juridisk uddan-
net formand vil vaae en hensigtsmaessig afgarelsesmade i de fleste sager.

Med hensyn til muligheden for at gennemtvinge et sadant klagenae/ns afgarel ser
bemaaker udvalget, at det naturligvis ikke vil kunne vaae en betingelse for a op-
na beskikkelse som bygningssagkyndig, at konsulenten er tilknyttet en virksom-
hed, som er medlem & Praktiserende Arkitekters Rad eller Foreningen af Rad-
givende Ingenigrer, jf. bemagkningerne til lovudkastets § 5. Der vil imidlertid
ikke vazre noget til hinder for, at Boligministeriet i de administrative regler om
beskikkelsesordningen kan bestemme, at den bygningssagkyndige skd indvilge i
at lade eventuelle tvister indbringe for det pageddende klagense/n, og at beskik-
kelsen kan tilbagekaldes, hvis den bygningssagkyndige ikke retter Sg efter naav-
nets afgerelser.
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Kapitel 9. Opfarese m.v. af fast gendom.

9.1. Behovet for forbrugerbeskyttelse ved opferelse m.v. af fast g endom

9.1.1. Gaddenderet

Det civilretlige forhold mellem byggeriets parter er ikke ssaskilt lovreguleret,
bortset fra, at licitationdoven indeholder visse regler om fremgangsméden ved
indhentning af tilbud.

Aftaleoven, herunder generalklausulen i § 36 om urimelige kontraktvilkar, ged-
der naturligvis i entrepriseforhold, men i gvrigt er entreprisekontrakter m.v. som
udgangspunkt alene reguleret af amindelige formue- og entrepriseretlige grund-
saninger, som kan fraviges ved aftale. Skant kabeloven ikke gadder for entrepri-
sekontrakter, jf. lovens 8§ 2, stk. 1, kan nogle af bestemmelserne heri dog aligevel
have betydning i det omfang de udtrykker sddanne almindelige formueretlige
grundsagninger.

Som udgangspunkt er der siledes aftaefrined inden for entrepriseretten. Omré
det er imidlertid helt domineret af det ssd af standardvilkér, som findes i Almin-
delige Betingelser for arbejder og leverancer i bygge- og anlaggsvirksomhed (AB).
For arkitekt- og ingenigrmasssig rédgivning og bistand inden for bygge- og an-
lesgsomrédet findes der et tilsvarende st standardvilkdr i Almindelige Be-
stemmelser for teknisk R&dgivning og bistand (ABR).

9.1.1.1. Almindelige Betingelser for arbegjder og leverancer i bygge- og anlasggs-
virksomhed (AB).

9.1.1.1.1. Generdlt om AB.

AB er udarbgidet i fadlesskab af reprassentanter for de offentlige bygherrer, byg-
geriets og de tekniske radgiveres organisationer samt Voldgiftsnaevnet for bygge-
og anlaggsvirksomhed.
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AB er sdedes et "agreed document”, men forbrugerorganisationerne har dog ikke
deltaget i udarbejdelsen. Brugen af AB er frivillig, men betingelserne indgdr i
praksis i nasten ale entrepriseaftaler af blot nogen betydning. For s3 vidt angar
satdig og statsstettet bygge- og anlagysvirksomhed har Boligministeriet gjort ved-
tagelsen af AB obligatorisk med sneavre muligheder for fravigelser.

Sdv n& anvendelsen af AB ikke er vedtaget, har det betydning at kende AB-reg-
leme Visse bestemmedser i AB, som afviger fra dmindelige formueretlige
grundsadninger, antages nemlig at udirykke saalige entrepriseretlige grund-
saninger, der sdedes udger udfyldningsregler pa omrédet. Det gadder navnlig
reglerne om parternes ydelse samt reglerne om ansvar, hadtese og riskoforde-
ling. Pa disse punkter svarer AB-reglerne formentlig i vidt omfang til kutymer in-
den for branchen, som professionelle bygherre er bundet &

AB's vaesentligste funktion er at fastlasgge rammerne for entreprisen ved at for-
dele opgaverne under udbudsfasen og byggeriets udferelse samt regulere par-
ternes samvirke, tilsynets befgjelser, risikofordelingen, fagerne af forsinkelse og
mangler, sikkerhedsstillelse og betaling. AB indeholder ogsa regler om forsikring
og regler om lgsning &f tvister. Ifelge AB ska tvister mellem bygherre og entre-
prengr sdedes |gses ved Voldgiftsretten for bygge- og anlasgsvirksomhed.

Visse materielle spgrgsmd af mere generel karakter er reguleret uden for AB,
dds i branchens fadlesbetingelser og standardforbehold, dels i de saalige re-
gelsA, der gadder for gatdigt og statsstettet byggeri, f.eks, om pris og tid.

9.1.1.1.2. AB 92.

Et revisonsudvalg nedsat af Boligministeriet, Bygge- og Boligstyrelsen, vedtog i
oktober 1992 vedtaget et ss¢ nye Almindelige Betingelser, kaldet AB 92.

Revisonsud valget har moderniseret AB's regler, savel indholdsmaessigt som
sprogligt. Endvidere er en rakke uklare regler blevet praeciseret, foraddede reg-
ler er blevet ophaeret, og en rakke helt nye regler er blevet tilfget.

Under indtryk af Boligministeriets kvalitetssikringsreform, jf. kapitel 4, punkt 4.2.
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ovenfor, indeholder AB 92 bl.a. regler vedrarende udbudskontrolplaner (d.v.s. en
aftde om de kontrolforanstaltninger, entreprengren patager sig a gennemfare,
og om den dokumentation, der skal preesteres) (8 11).

Der er desuden indfert regler om eftersyn af byggeriet 1 og S & efter afleverin-
gen med deltagelse af bygherren og entreprengren (88 37-39).

Bygherren kan forlange aandringer i "arbejdets art og omfang, ndr aandringen har
naturlig sammenhaang med de aftdte ydelser™ (8 14). Til gengadd har entrepre-
naren som udgangspunkt krav pa at fa lov at udfgre de pageddende aandringer.

Som noget nyt har bygherren i AB 92 faet ret til at afbegtille entreprisen i saarlige
tilfadde, hvor uforudsedige grundforhold - f.eks, forurening - medfarer offentlige
pabud eller forbud, som hindrer arbejdet eller vil gare dette urimeligt byrdefuldt
for bygherren. Entreprengren har i sa fad ret til en begramset erstatning (8 15,
stk. 5).

Reglerne om entreprenarens pligt til at stille skkerhed for opfyldesen af sine
forpligtelser har faet en ny udformning i AB 92, sdledes at der fremover indtil &-
leveringen skal stilles en sikkerhed pa 15 pct. af entreprisesummen. Efter afle-
veringen nedsadtes sikkerheden til 10 pct. For byggearbejder nedsadtes sikkerhe-
den efter 1 & yderligeretil 2 pct., som herefter indestad, indtil der er forlgbet 5 ar
fra afleveringen (8 6).

Der er indfart en saaligt hurtig afgerelsesméde ved tvister om udbetaling af den
dtillede sikkerhed, om berettigelsen af a holde betaing tilbage samt &f at fore-
tage modregning (8 46). Entreprengren og bygherren kan hver issa anmode
Voldgiftsnaavnet for bygge- og anlagysvirksomhed om at udpege en saaligt sag-
kyndig, der hurtigt tredfer afgarelse om, hvorvidt udbetdingskravet er berettiget.

Reglerne om dfleveringsforretningen indeholder bl.a. salige frister og regler om
gensidig underretning af parterne. Ved byggearbgider skal der foretages en sam-
let aflevering, medmindre andet aftaes eller fremgar af omstendighederne. Der
skal endvidere udarbgdes en "afleveringsprotokal” eller tilsvarende dokument,
hvori ale forhold, der er paberdbt under afleveringsforretningen, ska anferes (88
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28-29).

Entreprenerer og underentreprenerer skal pa entreprenarens begaaing medtages

som sikrede under brand- og stormskadeforsikringen. Revisionsudvaget har fun-
det, at behovet for forskring mod brand og stormskade ber dakkes gennem
tingsforsikring og ikke gennem ansvarsforsikring.

Entreprenarer og eventuelle underentreprengrer skal tegne "ssadvanlig ansvars-
forsikring” (8 8).

Der er indfgiet en ssalig regel om entreprenarens ansvar for forsinkelse, hvoref-
ter enhver forsinkelse, som ikke giver entreprenaren ret til tidsfristforlaangelse, er
ansvarspadragende. Er der i aftden fastsat dagbod €ller lignende, kan bygherrens
erstatningskrav ikke overstige disse belgb (8§ 25). Ved forsinkelse af en drsag, der
giver entreprenaren ret til fristforlangelse, har entreprengren i visse tilfedde
krav pa erstatning eller godtgarelse fra bygherren (8 27). Entrepreneren ska s
ledes have erstatning, hvis forsinkelsen skyldes bygherrens fel eller forsammelse
eller andre aftaeparters ansvarspadragende forsinkelse. Entreprengren skd have
en godtgarelse, sifremt en forsinkelse skyldes bygherrens forhold uden at denne
har udvist fgl eller forsammelse. Entreprenaren har endvidere ret til en godt-
gerelse, hvis forsnkelsen skyldes, at bygherren har kraevet aandringer i det aftate
arbejde, eller a der er givet offentlige pabud eller forbud, som ikke er forarsaget
af entreprengrens egne forhold. Godtgarelsen ska svare til det tab, entrepre-
neren har lidt, med undtagelse af den mistede fortjeneste ved ikke a kunne ud-
fare andre arbgder i forsinkelsesperioden. Bygherren ska dog ikke betale erstat-
ning eller godtgerelse efter de neevnte regler, hvis forsnkelsen skyldes visse ude-
fra kommende forhold, som han ikke er herre over (force majeure), eler hvis for-
sinkelsen skyldes ussadvanligt omfattende vejrligshindringer.

| AB 92 bestemmes, a entreprengren har pligt til at serge for kontraktmaessig
ydelse, sdedes a han sdv hadter for forringelser eller edelasggelser of arbejdet,
hvis de sker inden afleveringen (8 10).

AB 92 indeholder en definition af mangelsbegrebet (8 30). Der foreligger en
mangel ved arbejdet, hvis det ikke er udfart i overensstemmel se med aftalen eller
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i overensstemmelse med bygherrens klargarende anvisninger. Det samme gadder,
hvis arbejdet ikke er udfert fagmeessigt korrekt, hvis entreprenaren har undladt
a levere en anden ydelse, som efter aftden skulle leveres i forbindelse med ar-
bejdet, samt hvis arbgdet savner egenskaber, for hvilke entreprengren har givet
garanti. Der foreligger som udgangspunkt ogsa en mangel, sifremt materialer,
som entreprengren skulle levere, ikke er som aftdt eller i gvrigt ikke er af s
vanlig god kvalitet.

Ved byggearbgjder har entreprengren som udgangspunkt bade afhjedpningsret
og afhjadpningspligt (88 31-33). Entreprengrens afhjadpningspligt gedder i 5 &
fra afleveringen.

Bygherrens ret til at kraave afdag i entreprisesummen er subsidiag i forhold til &-
hjadpningsbefgidlsen (8 34). Som udgangspunkt beregnes afdaget som det belgb,
det ville have kostet at afhjadpe manglen. Der gadder saglige regler, hvis &-
hjadpning er umulig eller ville vaare forbundet med uforholdsmasssige omkostnin-
ger.

Entreprengren er erdatningsansvarlig for tab, der skyldes mangler ved arbejdet,
séfremt entreprengren har udvist fgl eller forsammelse, eler hvis manglen angar
egenskaber, for hvilke entreprengren har givet garanti. Entreprengren hadter
dog ikke for indirekte tab (§ 35).

AB 92 indeholder endvidere regler om ophaavelse af entrepriseaftalen.

Det har i de senere & veaet et saavanligt forekommende aftalevilkdr i byg-
geentrepriser, at entreprengransvaret for mangler opherer 5 & efter afleverin-
gen. Dette vilkar - der fandtes i branchens standardforbehold, og som Boligmini-
steriet for det statdige og statsstettede byggeris vedkommende tillader som led i
kvalitetssikringsreformen - er blevet indfgiet i AB 92. 5-&s reglen gadder for byg-
gearbgider og anlaggsarbejder i tildutning hertil. Ved disse arbejder opherer an-
svaret for mangler sdedes senest 5 & efter byggeriets aflevering, hvis bygherren
ikke har reklameret forinden (§ 36). 5-ars reglen gadder dog ikke, hvis entrepre-
neren har givet en garanti for et laangere tidsrum, hvis man ved afleveringen kon-
staterer, a en neamere aftat kvalitetssikring er svigtet veessentligt, eller hvis en-
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treprenaren har handlet groft uforsvarligt. Derimod er det uden betydning, om
manglen har vaget skjult. Reklamation over for entreprengren er tilstraskkeligt
til a afbryde 5-&s fristen.

Den dmindelige reklamationspligt er indfgiet i AB 92. Bygherren kan kun pabe-
rdbe sig mangler, der pavises efter afleveringen, hvis han giver entreprengren
skriftlig besked herom inden rimelig tid efter, at manglerne er eller burde vaae
opdaget. Dette gadder dog ikke, hvis entreprenaren har handlet groft uforsvarligt
(8 32, stk. 2).

En bestemmelse svarende til den byggeleveranceklausul. som bl.a. indgdr i kvali-
tetsskringsreformen, er indarbgidet i AB 92. Ved byggearbejder skd entre-
prengrerne sdledes som hovedregel sarge for, at deres materialeleveranderer p&
tager sig leverandagransvar for mangler i 5 & fra afleveringen af arbejdet.

Bygge- og Boligstyrelsen har i 1994 udsendt en vejledning om AB 92. Endvidere
er AB 92 naamere omtat af Erik Herlyck i "Entreprise og licitation”, 4. udg.
(1993), Hans Henrik Vagner i "Entrepriseret”, 2. udg. (1993), og Peter Andreasen
0og Sven Westergaard i UfR 1994 B.51 ff.

Der er i 1993 udarbeidet en saalig AB for totalentreprise (ABT 93), som pa de
ovenfor neavnte punkter svarer til AB 92.

9.1.1.1.3. Foregreben tvistel gsning.

Uden for AB 92, men efter fordag fra Revisionsudvalget, har Voldgiftsnaa/net for
bygge- og anlagsvirksomhed i 1993 udarbejdet nogle helt nye regler om foregre-
ben tvistelgsning. Hensigten er, at mange af de tvister, der opstar mellem bygher-
rer og entreprengrer, ska "tages i oplagbet" ved, at parterne hurtigt f& en til-
kendegivelse fra en wvildig "bedemmer”, der udpeges af Voldgiftsnearnet. Par-
terne ska i givet fad vage enige om at indhente en sidan tilkendegivelse. Til-
kendegivelsen er ikke bindende for parterne, og kan ikke anvendes i en eventud
senere voldgiftssag.
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9.1.2. Udvalgets overvejelser.

Anvendelsen a AB er vedtaget i nessten alle kontrakter om opfarelse af bygning
m.v.

P4 de punkter, der har saalig stor betydning for forbrugere - bl.a. mangelsregler-
ne -, er AB's bestemmelser i vidt omfang udtryk for amindelige grundsagninger.
Sdv om anvendelsen af AB ved opfeardlse af en gerbolig undtagelsesvis ikke
skulle vage aftat, vil aminddige kontraktsregler som udgangspunkt fare til, at
fravigelser af disse grundsagninger i standardkontrakter m.v. kun anses for aftalt,
hvis de inden kontraktens indgaelse har veaet saligt fremheavet over for for-
brugeren.

Efter udvagets opfatelse ma der ved vurderingen &, om der er behov for en
salig forbrugerbeskyttende lovgivning pa entrepriseomradet, laayges en vis vaagt
pa, at forbrugere dtid har mulighed for at skaffe Sig og i de fleste tilfedde - hvis
der ikke er tale om et standardiseret produkt i form af et typehus - faktisk ogsa
benytter sig af professionel, sagkyndig bistand med hensyn til projektering af byg-
geriet, lgbende kvalitetskontrol m.v. | forhold til andre kontraktforhold, som for-
brugere er part i, er byggeprocessen ved individuelle huse kompliceret med hen-
syn til planlegning, styring og kontrol m.v. Der kan nagpe opdtilles lovregler,
som kan traede i stedet for den sagkyndige, individuele bistand, og udvalget fin-
der det ikke rigtigt at gere noget forseg herpd. Hertil kommer, at antallet of tvis-
ter om midigholdelse i forbindelse med opferelse af én- og téfamiliehuse synes at
vage ret ubetyddigt, jf. kapitel 5 ovenfor. | praksis er risikoen for, a entrepre-
ngren g&r konkurs inden byggeriet er fagdigt eller i afhjedpningsperioden, et
starre problem for forbrugerne end risikoen for, at arbejdet ikke i avrigt bliver
udfart kontraktmaessigt. Dette reelle problem kan lgses gennem en forsikrings
ordning, der alerede findes pa markedet.

Udvalget tillasgger det stor betydning, at bygherrer er opmagksomme pa denne
forsikringsmulighed, som er omtat ovenfor i kapitel 4, pkt. 4.3.3. Det er endvide-
re af afgerende betydning, at kebere af nyere huse er opmagksomme pa betyd-
ningen &, om der medf@ger en sidan forsikring eller gj. Det vil vaare en naturlig
dd af gendomsformidleres informationsvirksomhed at bidrage til, a kendskabet
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til denne forskringsmulighed @ges.

P& denne baggrund finder udvalget ikke, at der er behov for at lave et omfatten-
de praeptivt regelsystem pardlelt med AB.

Udvalget foreddr sledes ingen lovregler pa entrepriscomrédet, bortset fra en
andring af kabelovens regler om materiadeleverandarernes ansvarsperiode, jf.
punkt 9.2.2. nedenfor.

Under hensyn til udformningen & udvagets kommissorium har man dog fundet
det rigtigst a overveje, hvordan en eventuel lovgivning kunne udformes, safremt
der métte vagre ensker om at gennemfare en sadan.

En mulighed, der aene tog sigte p& mangelsspergsmalet, kunne vage at indfare

en udtrykkelig regd om retsvirkningen &, at bygherren i forbindelse med bygge-
riets aflevering indhenter en tilstandsrapport fra en uvildig bygningssagkyndig.
Det ma dog fremhaeves, a bygherren allerede i dag kan lade en bygningssagkyn-

dig se pa byggeriet - i forbindelse med afleveringen eller senere - med den virk-

ning efter AB 92, a mangler, der pdpeges af den bygningssagkyndige, som ud-
gangspunkt skal udbedres af entreprenaren.

En mulighed med et mere generelt sigte kunne vaare, a man i forbindelse med
en eventue gennemfarelse af fordagene i betaankning nr. 1133/1988 om forbru-
gertjenester m.v. udvidede det heri indeholdte lovudkasts anvendel sesomrade til
0gsa at omfatte nybyggeri og ombygning. Herved ville man imidlertid fa en langt
mere omfattende regulering, end naavagrende udvalgs kommissorium lagyger op
til. Der er endvidere fra forskellig side anfart afgerende betaakeligheder ved at
etablere et sddant omfattende nyt regelsystem pa et omrade, der alerede er om-
fettet af et andet regelsystem, nemlig AB.

Endelig kunne man overvee a gere AB-reglerne beskyttel sespraeceptive i tilfad-
de, hvor en bygherre, der er forbruger, ikke har bistand fra en professiondl rédgi-
ver. En sidan regel ville dog ikke ubetinget vagre til forbrugernes fordel, idet det
kan vage hensigtsmasssigt for bygherren at aftde visse fravigelser fra AB under
hensyn til den konkrete byggeopgave. Meget taler for at blive stdende ved den re-
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gel, der findesi AB 92 § 1, stk. 3, hvorefter fravigelse af de amindelige betingel-
ser kun gadder, ndr det tydeligt og udtrykkeligt angives, pa hvilke punkter fravi-
gelse skal ske. | forhold til forbrugere, der ikke har professiond radgiver, ma det

forventes, at der i praksis vil blive dillet strenge beviskrav til den entreprener,

om vil gare gaddende, at der er sket en fravigelse til hans fordel.

9.2. Foraddelse og reklamation.
9.2.1. Gaddenderret.

9.2.1.1. Entreprengrens, de tekniske radgiveres (og materialeeverandgrernes)
ansvar foraddes efter reglerne i lov om foraddelse af visse fordringer (1908-
loven), hvorefter fristen er 5 ar. Fristen |aber fra fordringens forfaldsdag, det vil i
praksis sige fra det tidspunkt, hvor arbgdet er faardigt, henholdsvis materialerne
leveret. Fristen suspenderes bl.a., hvis fordringshaveren er i undskyldelig vildfa-
relse om sit kravs eksistens, jf. lovens § 3. Fristen Igber sdedes ikke, hvis der er
tale om skjulte mangler ved en gjendom. Foraddesesfristen kan afbrydes, enten
ved, at den ansvarlige anerkender, at der er mangler ved g endommen, eller ved,
at der foretages retdige skridt, som uden ungdigt ophold falges op til dom, rets-
forlig eller lignende. Den 20-arige foreddelse efter Danske Lov 5-14-4 gadder ved
siden af 1908-loven.

For materideleverandererne gadder efter kabelovens 88 54 og 83 en absolut re-
klamationsfrist p& 1 ar. Fristen |gber fra overgivelsen af materiderne. 1-&s fris-
ten gadder dog ikke, hvis leverandaren har udstedt en garanti for et laagere tids-
rum eller har handlet uhaederligt (uden for forbrugerkab, svigagtigt). AB 92 inde-
holder en indirekte fravigelse af kabelovens regel, idet en bestemmelse svarende
til den sdkaldte byggeleveranceklausul er indfgjet. Efter AB 92 § 10, stk. 4-5, ska
entreprengren sdledes som hovedrege i sine aftaer med underleverandarer ser-
ge for, at disse ptager sig at hadte for mangler ved byggematerider i 5 & fra
byggeriets aflevering, dog hejst 6 &r fra det tidspunkt, hvor materialerne er leve-
ret til lager eller videresalg.

9.2.1. Lovreglerne om foraddelse og reklamation brydes i et vist omfang af aftalte
reklamationsregler, herunder navnlig af reglerne i AB 92.




-200-

Den absolutte reklamationsfrist i kebelovens 88 54 og 83 kan sdledes fraviges ved
aftae - i forbrugerkab dog ikke til skade for kaberen.

For entreprenaren vil der normalt gadde en absolut reklamationsfrist pa 5 ar, en-
ten efter AB 92 8 36, eller efter saaskilt aftale. Fristen efter AB 92 |agber fra afle-
veringen & byggeriet.

For de tekniske rédgivere, som har medvirket ved opferelsen af en bygning, vil
det som regel vage dftalt, at ABR 89 ska gadde. | ABR 89, pkt. 6.2.3., er der fadt-
st en absolut reklamationsfrist pa 5 ar. Fristen lgber fra afleveringen af byggeri-
et.

Som det ses, gadder der i vidt omfang pa aftalemasssigt grundlag en 5-&ig rekla
mationsfrist i tilfedde, hvor der er 5-&ig foraddelsesfrist. Der er den afgerende
forskel, at foraddesesfristen suspenderes ved undskyldelig uvidenhed om kravet,
mens reklamationsfristen ogsa |@ber under disse omstamdigheder. Der kan end-
videre vage forske med hensyn til fristens begyndel sestidspunkt. Forasddelsen
begynder siledes at |gbe ved arbgjdets afdutning, mens reklamationsfristen |gber
fra den aftdte afleveringsdag.

9.2.1.3.1 praksis vil ansvarsperioderne for mangler herefter typisk vagre saledes:
- Entreprenaren hadter i 5 ar efter AB 92 § 36 eller saaskilt aftale.

- De tekniske rédgivere, som har medvirket ved opferelsen af bygningen, hadter i
5 & efter reglen i ABR.

Det samme gedder for andre tekniske radgivere, hvis det er aftat, a ABR skd
gade.

- Materialeleverandarerne hadter i 5 ar, hvis AB 92 er vedtaget, jf. § 10, stk. 4.
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9.2.2. Udvalgets overvejelser og fordag.

Efter udvagets opfattelse bar der gedde ensartede ansvarsperioder inden for
byggeriet, sdledes at der blandt de involverede parter er en fadles interesse i at fa
spargsmalet om fegl og mangler ved en gendom afklaret hurtigt og effektivt.

Det er bl.a. dette synspunkt, der ligger til grund for den fadles 5-&rige ansvars-
periode, som aftalemasssigt er gennemfart inden for statdigt og Satsstettet bygge-
ri som led i Boligministeriets kvalitetssikringsreform, og som nu ogsa er indfgjet i
AB 92.

| praksis gadder der i dag ogsa en 5-&rig ansvarsperiode for de tekniske rédgivere,
jf. reglerne i ABR.

P& den baggrund finder udvalget ikke, a der er behov for at lovgive om de udfe-
rendes og radgivernes ansvarsperioder.

Den 1-&ige ansvarsperiode, som efter kgbeloven gadder for leveranderer o
byggematerialer, ma efter udvalgets opfattelse anses for at vagre urimeligt kort
under hensyn til, a de materiaer, der er tale om, er bestemt til at indgd i pro-
dukter med en normalt meget lang levetid. En betydelig del af de materidefgl,
som forekommer i praksis, giver sig farst uddag efter mere end 1 ars forl gb.

De fleste bygningstekniske fgl vil derimod give sg uddag, der i hvert fad kan
konstateres af en fagmand, inden for 5 & fra afleveringen af byggeriet. Som
nee/nt ovenfor har man ved den seneste revision a AB indfgel kvalitetssik-

ringsreformens sakaldte byggeleveranceklausul, hvorefter leverandererne skal

forpligtes til at hadte for mangler ved byggematerialerne i som hovedregel 5 ar,

jf. AB 92 § 10, stk. 4-5. Den ensartede ansvarsperiode pa 5 ar, som hermed er
indfert, vil gere det naaliggende for bygherren at lade en fagmand gennemga
glendommen inden 5-ars periodens udlgb.

Udvalget finder det uheldigt, at den ved lov fastsatte reklamationsfrist er helt an-
derledes end den, der som falge a reglerne i AB 92 typisk vil gadde i praksis. Ud-
valget foreddr derfor, at kebelovens reklamationsregler andres, siedes at en 5-
arig ansvarsperiode for materialeleveranderer indfgies i loven.
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Udvaget foreddr, a mangler ved byggematerialer skal geres geddende inden 5
a fra byggeriets aflevering, dog senest 6 ar fra overgivelsen af materiderne til
kaber, medmindre den pagaddende leverander har givet en garanti for et lange-

re tidsrum eller har handlet svigagtigt, i forbrugerkeb i strid med amindelig hee
derlighed.

Skent udvalgets opgave efter kommissioriet er begranset til at tille fordag om
regler vedrarende erhvervelse af fagt ggendom - i denne forbindelse nybyggeri og
ombygninger - er lovudkastet udformet sidan, at reklamationsfristen gadder ved
keb af byggematerialer, uanset hvad materiderne konkret ska bruges til. Dette
skyldes, at en sondring med hensyn til, om materiderne ska bruges i forbindelse
med et nybyggeri, en ombygning eller et reparationsarbejde forekommer ube-
grundet og desuden ville vage retsteknisk uheldig.

5-&rs fristen vil gedde i tilfadde, hvor der er en afleveringsforretning med hensyn
til det pagaddende arbejde. Hvor der ikke er en afleveringsforretning samt i de
gaddne tilfadde, hvor materialerne leveres til kgber mere end et & far arbejdet
er faadigt, vil frigen efter udvalgets fordag veae 6 & fra overgivelsen af materi-
dernetil kaber. | praksis vil reklamationsfristen dermed fortsat vagre lidt kortere
end efter AB 92.

Forbrugerradets reprassentant har i udvalget givet udtryk for, at Forbrugerrddet
principielt ville finde det rigtigt helt a ophaare kabelovens reklamationsregler.
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UDKAST
TIL
LOV OM FORBRUGERBESKYTTELSE VED K@B AF FAST EJENDOM

Kapite 1

L ovens anvendelsesomrade og fravigelighed

§ 1. Denne lov gadder for keb o fast gjendom, ndr gendommen enten ho-
vedsagelig anvendes til bebodse for ssdgeren eler hovedsagdig er bestemt til
beboelse for kaberen, jf. dog stk. 2.

Stk. 2. Loven gedder ikke for kab af en grund.

§ 2. Loven kan ved forudgdende aftae kun fraviges til skade for kaberen eler
sadgeren, hvis den pdgaddende har handlet erhvervsmaessigt.

Kapite 2

Tilstandsrapporter og oplysninger om ger skifteforsikring

§ 3. Har keberen inden aftalens endelige indgael se fra sedgeren moditaget en rap-
port om bygningernes fysiske tilstand (tilstandsrapport) og oplysning om gerskif-
teforsikring, jf. 88 5 og 6, kan kaberen ikke over for sedgeren paberdbe sig, at en
bygnings fysiske tilstand er mangelfuld, jf. dog stk. 2 og 3. Kaberen kan heller ik-
ke over for sadgeren paberdbe sig, at en fgl burde have vegret nsamt i tilstands-
rapporten, jf. dog stk. 2 og 3.
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Stk. 2. Sadgeren skd inden aftdens indgdelse sikre sig, a keberen er bekendt
med dei stk. 1 naavnte retsvirkninger. | modsat fad gadder stk. 1 ikke.

Stk. 3. Uansat bestemmelsen i stk. 1 kan keberen paberdbe sig en mangel, hvis
sadgeren har ydet en garanti vedrgrende det pageddende forhold eller har hand-
let svigagtigt eller groft uagtsomt. Kaberen kan endvidere pdberdbe sg en man-
gel, hvis sageren har opfart bygningen med sdg for gje, og er erstatningsansvar-
lig for det pagaddende forhold som falge af egne eller andres fgl ved opfarelsen
af bygningen.

Sk. 4. Er en bygnings fysske tilstand mangelfuld, indtraeder kaberen uanset be-
semmelsen i stk. 1 uden aftde herom i krav, som sadgeren i anledning af det p&
gaddende forhold kunne have gjort gaddende mod tidligere ssdgere og mod den,
der har medvirket ved opfarelsen af bygningen.

8§ 4. Kdberen kan over for den bygningssagkyndige, der har udarbejdet til-
standsrapporten, jf. 8 5, fremsadte krav om skadeserstatning for fgjl, der burde
have vagret omtdt i til standsrapporten.

Stk. 2. Den, som vil pdberdbe sig, a en fgl burde have vaaet omtat i tilstands-
rapporten, ska give den bygningssagkyndige meddelelse herom inden 5 & fra
den aftdte overtagelsesdag, dog senest 6 ar fra rapportens datering. | modsat fad
mister den pégaddende retten til a paberdbe sig, a fejlen burde have vaget om-
talt i tilstandsrapporten, medmindre den bygningssagkyndige har ydet en garanti
for et lamngere tidsrum eller har handlet svigagtigt eller groft uagtsomt.

8§ 5. En tilstandsrapport skd for at have de i § 3 naavnte retsvirkninger vaae
udarbejdet af en bygningssagkyndig, der er beskikket af boligministeren, og ska
vage udfeadiget pd et skema, der er godkendt a boligministeren.
Tilstandsrapporten  ska  endvidere vage udarbgdet eler fornyet a den
bygningssagkyndige mindre end 6 maneder far den dag, hvor kgberen modtager

rapporten.
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Stk. 2. Boligministeren fastsadter regler om beskikkelse som bygningssagkyndig,
herunder om obligatorisk ansvarsforsikring og andre betingelser for at opna be-
skikkelse. For beskikkelse betales et gebyr pa ... kr.

8 6. Oplysning om gjerskifteforskring ska for at have de i § 3 naante rets-
virkninger vaae skriftlig og indeholde en meddelelse fra et forskringsselskab om,

og i givet fad pa hvilke vilkar der kan tegnes en forsikring vedrerende gendom-

men, som i mindst 5 & efter overtagel sesdagen, og med mulighed for forlaangelse
i yderligere 5 ar, dakker fgl ved bygningernes fysiske tilstand, der ikke er nearmt i
tilstandsrapporten, jf. 85.

Stk. 2. Justitsministeren kan fastsadte regler om dagkningsomfanget for forsikrin-
ger, som der kan oplysesom med de i 8 3 naevnte retsvirkninger, samt om indhol-
det af dei stk. 1 naavnte meddelelser fra forsikringssel skaber.
Kapite 3
I krafttreedelseshbestemmel ser

§ 7. Loven tremder i kraft den ... og har virkning for aftaler, der indgas efter
ikrafttreadlel sen.

8§ 8. Justitsministeren fremsadter fordag til revision af loven i folketingssamlingen
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Bemagkninger
til
udkastet
til lov om forbruger beskyttelse ved kab af fast ggendom.

Loven gadder for aftaler om kab af fag ejendom, bortset fra keb af ubebyggede
grunde. Begrebet "fast gendom” er ikke helt entydigt i lovgivningen, men ber -
ter formélet med de foreddede regler forstas bredt her, jf. dog nedenfor om be-
semmelsen i stk. 2. Uden at der er tale om en udtemmende opregning - ogsa for-
di der senere kan opsta nye retlige gendomsformer - har udvalget felgende for-
mer for gendom for gje:

1) e éler flere sammenhgrende matrikelnumre.
Flere matrikelnumre anses for sammenhgrende, né&r det er ngdvendigt at
indhente matrikelmyndighedernes samtykke til en adskillelse,

2) endd af et matrikelnummer (udstykning),

3) bygninger pa lget grund eller pa saterritoriet,

4) gerlgligheder,

5) idedle anparter af en gendom,

6) andelei en andelsboligforening, og

7) aktier eller andre adkomstdokumenter med tilknyttet brugsret til en
gjendom.

Keab af faardige huse til opstilling pa en grund, keberen ger, er ikke omfattet af
loven. Det samme gadder byggessd m.v.

Lovens hovedomrade er forbrugeres kab eller sag af egen bolig. De fleste hand-
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ler, der er omfattet af loven, vil veae handler mellem forbrugere. Loven finder
imidlertid anvendelse, hvis blot den ene af kontraktsparterne anvender, hen-
holdsvis vil anvende g endommen til beboelse. Det er uden betydning, om den
anden part handler erhvervesmasssigt eller g.

Loven afspejler sdedes det forhold, at sdvel sedger som kaber kan have behov
for "forbruger"beskyttelse ved aftaler om kab af fast gendom. Udvaget har dog i
overensstemmel se med den saedvanlige sprogbrug i tilsvarende lovgivning valgt at
benytte udtrykket "keb" i lovudkastets titel. Loven gadder eksempelvis ogsa for
sdg a egen bolig til en erhvervsdrivende, der vil benytte gendommen er-
hvervsmaessigt, f.eks, til forretning eller til udlgining, og for forbrugeres kab fra et
kreditinstitut, der har overtaget det pdgaddende hus pa tvangsauktion.

Udenfor falder handelskab, dvs. salg mellem erhvervsdrivende, der handler som
led i deres erhverv. Loven vil slledes normalt ikke geddei tilfadde, hvor en udlg-
ningsgendom skifter ger.

Kriteriet, a gendommen hovedsagdig er bestemt til "beboelse for keberen”,
henholdsvis anvendes til "beboelse for sageren”, omfatter ogsa tilfedde, der
ganske kan sidestilles hermed, f.eks, hvor det er meningen, at familiemediemmer
eller andre, som kaberen har en privat interesse i at skaffe en bolig, skd bo i
gendommen.

En gerlglighedsforenings sag af en gerlglighed, der hidtil har vaaet anvendt til

beboelse, vil normalt allerede fordi kaberen ogsa skal bruge den til beboelse vee

re omfattet af loven. Selv om keberen undtagelsesvis skulle opnatilladelse til er-

hvervsmaessg udnyttelse af Igligheden, taler reale hensyn for a give gerlglig-
hedsforeninger den beskyttelse, der vil ligge i loven. Efter udvalgets opfattelse
ber en formdsfortolkning kunne fere til, at loven gadder i det naevnte tilfedde.

Dregjer det sg derimod om salg af en gerlglighed, der fremtrasder som forret-

ningsokale, vil forholdet ikke vare omfattet af loven.

Loven omfatter ikke kun keb af heldrsbolig. Ogsa fritidshuse m.v. vil normat vee
re omfattet.
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Som det fremgér of lovteksten, er det uden betydning om huset er helt nyopfert
eller dlerede beboet. Loven gadder, blot gendommen er bestemt til beboelse for
kaberen.

Udvdget forudsadter, at erhvervelse af aktier i et gendomsaktiesdlskab vil vage
omfattet af loven, sifremt der til aktiebesiddelsen er knyttet en ret til at bebo en
lgjlighed i selskabets gendom og aktiekabet er sket med henblik pa at opna en
bolig for kaberen. Udvalget vil dog ikke udelukke, at det for at undga tvivl kan
vage mest hensgtsmeessigt at anfare dette udtrykkeligt i lovteksten.

Retstekniske hensyn og hensynet til modparten taler imod, at der ved afgerelsen
&, om denne lov finder anvendelse, skal laagges vaagt pa keberens eller sadgerens
samlede erhvervamaessige forhold. Afgarende for, om gendommen anses for "ho-
vedsagelig” at vaae anvendt til/bestemt til beboelse eller €], bar derfor i tvivistil-
fedde vaare, om gendommen har en erhvervsmaessig fremtraaden.

Kb af en landbrugsgendom vil kunne vaae omfaitet af loven, hvis landbrugs-
pligten er under ophaarelse. | gvrigt bar kab af landbrugseendomme fade uden
for loven, medmindrejordtilliggendet er s beskedent, at der ikke kraeves "grent
kort" for at drive gendommen. Sdv sidanne sma landbrugssjendomme vil dog
fdde uden for loven, hvis gendommen klart har erhvervskarakter, f.eks, fordi
gendommen har en meget stor besagning. -

Kab foretaget af en ikke-erhvervsdrivende forening, f.eks, en sports- eller anden
fritidsforening, vil som regel ikke umiddelbart veare omfattet af loven, idet gen-
dommen ikke vil kunne siges a veae bestemt til "beboelse’. Om loven dligevel
finder anvendelse, vil derfor i et sadant tilfadde afheange &, om sadgeren hoved-
sagdlig har anvendt gendommen til beboelse.

Stk. 2.

Stk. 2 indeholder en begramsning i anvendelsesomradet, idet loven ikke gadder
ved kab af ubebyggede grunde. Skulle tilstandsrapporter have vaadi for parterne,
métte undersagelsen of et stykke grund foretages af andre end de beskikkede
bygningssagkyndige, der er omtalt i lovudkastets § 3. Det kan naavnes, at Dansk
Ejendomsmaaglerforenings standardslutsedler vedrarende keb af grunde indehol-
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der en klausul, hvorefter kaberen inden 20 dage kan trade tilbage fra aftalen,
hvis det ved en geoteknisk rapport dokumenteres, at der kraaves ekstra fundering
eller pilotering af grunden. Sadgeren kan kun afvaage tilbagetrasdel sen ved at ac-
ceptere at betale udgifterne til den nedvendige ekstrafundering eller -pilotering.

Til §2.

Bestemmelsen drejer Sg om, hvorvidt loven kan fraviges ved aftde melem par-
terne.

| overensstemmelse med anden lovgivning, der har til formd at beskytte forbru-
gere, fastsadtes det, at parterne ikketil skade for en ikke erhvervamaessigt hand-
lende keber pa forhand kan aftale, at lovens regler ikke ska gadde.

Da loven - i modsagning til anden forbrugerlovgivning - tillige indeholder regler,
der beskytter sadgeren, fastsadtes det, at loven pa tilsvarende méde ikke ved for-

udgdende aftae skal kunne fraviges til skade for sadgeren, medmindre denne har

handlet erhvervsmasssigt.

Ved afgarelsen &, om sadgeren eller kaberen har handlet erhvervsmaessigt, er
det afgarende, om den pagaddende er erhvervsdrivende og har handlet som led i
erhverv. En virksomhed, der sadger funktionagrboliger til sine ansatte, bar efter
omstamdighederne kunne anses for at handle som led i St erhverv, sdv om den
dlers ikke beskadtiger sg med gendomshanddl. Derimod handler den, der kaber
eller ssdger sin private bolig, ikke som led i erhverv.

Det kan naarnes, a lov om erstatning for miljaskader indeholder saalige regler
om ergtatningsansvar for miljeskader pa bebyggede og ubebyggede grunde. Ud-
valget lasgger til grund, at i tilfadde, hvor kaberen vil fa en bedre retsdtilling efter
reglerne i miljgskadeerstatningdoven end efter de her foreddede regler om keb

af fast geendom, vil reglerne om erstatning for miljaskader som de specielle reg-
ler finde anvendelse.
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Til §3.

Lovudkastets kapitel 2 indeholder regler om retsvirkningen &, at der foreligger
en tilstandsrapport og oplysning om gerskifteforskring i forbindelse med kab af
en fast gendom. Om formdet med og den generelle baggrund for de foreddede
regler henvises til kapitel 8, pkt. 8.4, ovenfor.

Bestemmelseni 8 3. stk. 1.1. pkt.. indebaaer, at ssdgeren med dei stk. 2 og 3 an-
farte begramsninger kan frigare sig for sn hedtelse for fysiske mangler vedraren-
de ejendommens bygninger ved inden aftens indgaelse at levere en tilstandsrap-
port om gendommens bygninger og fremlaggge oplysninger om muligheden for at
tegne gerskifteforsikring. Stk. 1. 2. pkt.. indeholder en regel, der sikrer, at sad-
geren normalt ikke kommer til at hedte for den bygningssagkyndiges fejl. Reglen

i stk. 4. sikrer, at kaberen indtrasder i ssdgerens eventuelle ret til at gere krav
gaddende mod tidligere sadgere og mod entreprengrer og andre, som har med-
virket ved opferdlsen af bygningen, selv om kaberen i medfer af stk. 1 ikke har
noget krav mod sin sadger.

Stk. 1, 1. pkt.

Efter stk. 1,1. pkt., kan sadgeren frigere sig for Sn hadtdse for fysske mangler
ved bygningerne ved for det ferste at indhente en tilstandsrapport. Sedgeren ska
efter bestemmelsen sarge for, at kaberen modtager et eksemplar & rapporten, og
dette skal ske inden aftaen indgas. Normalt vil rapporten foreligge inden der un-
derskrives en kebsaftale, men betingelsen vil ogsa vaare opfyldt, hvis kabsaftaen
er indgdet pa betingelse &, at en tilstandsrapport, der udarbejdes efterfalgende,
ikke afdarer fgjl. Ssdgeren kan ikke ngies med i salgsmateridet a oplyse kabe-
ren om, a der foreligger en tilstandsrapport, som kaberen eventudlt kan rekvire-
re. Sadgeren behever derimod ikke at sikre sig, at kaberen faktisk laeser rappor-
ten.

For &t frigere sig for mangelshadtelsen ska sadgeren for det andet give kaberen
oplysning om mulighederne for at tegne gjerskifteforsikring. Pa samme méde som
med tilstandsrapporten, ska ssdgeren sarge for, at kaberen modtager forsikrings-
oplysningen inden aftdens indgaelse. Oplysningen om gerskifteforsikring ska
vage skriftlig, jf. lovudkastets 8 6 og bemaakningerne hertil.
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Bestemmelsen er udformet sdledes, at den kun gadder, hvis sadgeren leverer til-
standsrapporten og forsikringsoplysningen. Det er ikke nok, a ssdgeren ved, a
kaberen sdv har féet udarbgjdet en rapport og salv har indhentet et tilbud pa

gerskifteforsikring. Derimod er det uden betydning, om sadgeren sdv har rekvi-
reret tilstandsrapporten eller f.eks, har kabt den af et tidligere kaberemne.

| den foresdede bestemmelse har udvalget brugt udtrykket "mangelfuld”. Udvag-
et foredar imidlertid ikke, at speargsmdet om, hvad der udger en mange, lovre-
guleres, jf. ovenfor i kapitel 8, pkt. 8.3.1 bestemmelsen henvises der sdedestil en
retsstandard. hvis indhold som hidtil ma fastsztes af domstolene.

Begramsningen af sadgers hadtelse angar dene fysiske mangler vedrerende byg-
ningerne, herunder ulovlige bygningsindretninger m.v. - dvs. de mangler, som den
bygningssagkyndiges undersggelse retter sig mod, jf. bemaakningerne nedenfor
til lovudkastets § 5. Sadger hedter usandret for vanhjemme og andre retlige
mangler samt for mangler, der alene vedrarer grunden. Tilstandsrapporten ska
dreje sg om "bygningernes fysiske tilstand". Heri ligger, a den sagkyndiges un-
dersggelse ikke skal omfatte forhold, der vedrarer grunden. Indirekte kan forhold
vedrerende grunden imidlertid have eller fa betydning for bygningernes tilstand,
og i safad skal deindgdi undersagelsen. Den bygningssagkyndige skal f.eks, tage
dtilling til, om bygningens sokkelhgjde er tilstragkkelig, hvis grunden er vandliden-
de. Begramsningen af sadgers hedtese angar sdledes ogsa sddanne forhold.

Stk. 1, 2. pkt.

| stk.l, 2. pkt., fastsadtes det, at sedgeren ikke hedter for mangler, som den byg-
ningssagkyndige burde have opdaget, medmindre der foreligger svig eller grov u-
agtsomhed fra sadgerens side. Har den bygningssagkyndige ved en fgl overset en
mangel, kan der sdledes ikke pa grundlag heraf rejses erstatningskrav mod sadge-
ren. | retspraksis er det ikke ganske afklaret, i hvilket omfang sadgeren eventuelt
kan identificeres med den bygningssagkyndige, og udvalget har fundet det rigtigt
at lgse dette spargsmd i lovudkastet.

Som naa/nt nedenfor i bemagrkningerne til lovudkastets § 5 forudsadter udvalget,
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at Boligministeriet ved udformningen af rapportskemaerne sikrer, a den byg-
ningssagkyndige i forbindelse med sin undersagel se sparger sedgeren om forhold,
som en sagkyndig ikke (dtid) kan se, men som en sadger vil opdage ved at bo i
huset, f.eks, om der tramger vand ind, ndr det regner. Sadgeren vil padrage sig et
ansvar, sifremt han ved besvardsen af disse spergsmd handler svigagtigt eller
groft uagtsomt.

Sk. 2.

Efter stk. 2 er det en betingelse for, at sedgeren kan opnd de gunstige retsvirknin-
ger efter stk. 1, 1. og 2. pkt., at det inden aftaens indgdelse er blevet gjort klart
for kaberen, hvillken betydning ssdgers fremlamggelse af tilstandsrapport og for-
skringsoplysning har for retsstillingen mellem kaber og ssdger. Udvaget har
valgt formuleringen, at sedgeren skal "sikre sig, at kaberen er bekendt med..” for
at precisere, at det ikke er tilstrakkeligt, at der findes en omtale eller afskrift af
loven i et fortrykt standarddokument, som eventuelt vedhadtes kabsaftalen. Sed-
geren ma normalt serge for at orientere kaberen udtrykkeligt om reglerne i stk. 1,
1. og 2. pkt. Da sdgeren i givet fad vil skulle bevise, a han har opfyldt sn infor-
mationspligt, ber informationen gives skriftligt.

Sk. 3.

Stk. 3 indeholder visse undtagelser fra den foreddede regel. For det farste gadder
de gunstige retsvirkninger for ssdgeren ikke, hvis ssdgeren har handlet svigagtigt
eller groft uagtsomt i relation til det forhold, som keaberen vil paberdbe sig. Sad-
geren ber ikke kunne dippe for mangelshadtelsen, hvis der er noget avorligt at
bebrejde ham, f.eks, at han har rettet i tilstandsrapporten inden den gives til ke
beren, eler - i de gaddnetilfadde, hvor det métte vaare aktudlt - at han har und-

ladt at gare opmagksom pa en mangel, som sadgeren ved vil vage skjult for den
bygningssagkyndige, eller som farst er opstaet i perioden mellem udfaardigelsen
af tilstandsrapporten og gendommens salg. Det ma i evrigt antages, a der ska
meget til, far en uprofessionel sadgers optragden vil blive karakteriseret som svig-
agtig eler groft uagtsom. Det vil normalt ikke kunne kraeves, a ssdgeren foreta
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ger en kritisk gennemgang &f tilstandsrapporten for at kontrollere, om den byg-
ningssagkyndige har overset noget. Ssdgeren behgver ikke bekymre sig om at un-
dersgge og oplyse om de for en fagmand synlige forhold som tagets og treevea-
kets ader og tilstand, installationernes fremtraaden, betydningen &, at der er
Kjulte installationer o.s.v. Grov uagtsomhed vil normalt heller ikke foreligge,
hvis en uprofessiond sadger undlader a oplyse om mangler ved gendommen,
som han burde have haft mistanke om, men som han ikke laangere hadter sig ved,
og som maske nu e skjulte sdv for en bygningssagkyndig. Som eksempel kan
nea/nes mangler ved fundamentet, der tidligere under sadgerens gertid har givet
dg uddag i revnedannelser, som er blevet udbedret. Sedgeren vil derimod handle
groft uagtsomt, hvis han f.eks, undlader at oplyse, at han for nylig har overmalet
en fugtplet, der er opstaet efter vandindtraangen.

Regleni stk. 1 afskaaer endvidere ikke kaberen fra at kreeve erstatning pa grund-

lag af en garanti vedrarende det pagaddende forhold. Ovenfor i kapitel 8, pkt.
8.2., e der gjort naamere rede for retspraksis med hensyn til spargsméet om,
hvorndr en aftale indeholder en garanti. Afgarelsen heraf beror pa en konkret

fortolkning af aftden samt en vurdering af parternes udtalelser og avrige adfaad

under salgsforhandlingerne.

Medmindre sadgeren handler erhvervsmasssigt, vil han ikke gyldigt kunne give en
"blanco-garanti", der gér ud pd, at han indestar for, at der ikke er mangler ved
gendommen. Dette ville vage i strid med reglen i udkastets § 2, hvorefter loven
kun kan fraviges til skade for en af parterne, hvis denne handler erhvervsmaessigt.

Enddlig har udvalget ikke fundet det rimeligt eller hensigtsmasssigt at fritage pro-
fessiondt handlende sadgere for det strenge culpaansvar, der efter retspraksis
gadder med hensyn til fagfgl i tilfadde, hvor ssdgeren som entreprener sgv har
opfert bygningen, eller hvor sadgeren som professiondl bygherre har set for op-
fardlsen. Derfor foreddr udvalget i stk. 3, 2. pkt., en regel, hvorefter den saalige
retsvirkning efter stk. 1 ikke gadder med hensyn til mangler, som sadgeren er er-
statningsansvarlig for, sdfremt sadgeren har opfert den pageddende bygning med
sdg for gie - enten som bygherre eller som bygmester -, og sifremt erstatningsan-
svaret skyldes handveaksmaessige fgl eller andre fagfejl, som er begdet af sage-
ren sav eler nogen, han er ansvarlig for, ved opfardsen af bygningen.
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Sk. 4.

Bestemmelsen i stk. 4 drejer g om kaberens ret til a indtresde i krav mod tidli-
gere led, ndr ssdgerens mangelshadtelse er bortfaldet efter reglerne i stk. 1.

Det md antages, at kegberen af en fast gendom uden saalig aftale herom kan ind-
trasde i sadgerens eventuelle krav mod tidligere sadgere, entreprengrer, materia-
leleverandarer m.v., jf. afsnit 8.6 ovenfor. Denne ulovregulerede indtrasdel sesret
ma endvidere antages at gadde, sdv om det tidligere led er en privat ssdger, og
uanset om den umiddelbare sadger er under konkurs. Kgberen kan ikke gere
starre krav gaddende mod et tidligere led, end det tidligere leds medkontrahent
ville have ret til.

Det er derimod ikke afklaret i retspraksis, om kaber i indtreedel setilfadde kan

gore et starre krav gaddende mod det tidligere led end mod sin sadger. Dette

spargsmd bliver aktuelt, ndr ssdgerens mangelshadtelse er bortfaldet i medfer af

reglernei stk. 1, og for at undga tvivl har udvalget fundet det rigtigst at indfgje en
bestemmelse om, a kaberens eventuelle krav mod tidligere led ikke bergres &,

a kaberen ikke kan gere midigholde seshefgidser gaddende mod sin sadger.

Tidligere led ber efter udvalgets opfattelse ikke opnd en bedre retsstilling pa

grund af den for dem tilfaddige omstaandighed, at en senere sadger leverer en til-

standsrapport og en forsikringsoplysning til sin keber. Den foreddede bestem-
melse regulerer ikke i gvrigt kaberes adgang til "springende regres”.

Det bemaakes, at der ikke i vilkarene for gerskifteforsikringer vil kunne stilles
krav om, a keber farst skal rette St krav mod eventuelle tidligere led. Forsik-
ringssel skabet vil eventuelt kunne indtraede i kaberens krav mod tidligere led.

Til 84

Stk. 1

| retspraksis er det ikke afklaret, i hvilket omfang kaberen kan kraave erstatning
af en bygningssagkyndig, som sadgeren har engageret, hvis den bygningssagkyndi-
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ge ved en fgl overser en mangd, jf. ovenfor i kapitel 8, pkt. 8.4.

Udvaget finder det vigtigt, at den bygningssagkyndige kan geres ansvarlig, hvis
han ud fra en faglig bedemmelse har begdet fgl og derved f.eks, har undladt a
omtade forhold, som burde have vaget nsemt | rapporten. Den
bygningssagkyndige vil jo vaare klar aver, a hans rapport ska brugesi forbindelse
med et sdg af gendommen, og han bar efter udvalgets opfattelse dtid veae
ansvarsforsikret, jf. nedenfor vedrgrende § 5.

Regleni stk. 1 er indsat for a undga tvivl om dette spergsmal.

Bestemmesen medfarer alene den praisering af keberens retsstilling, a han
kan rette et eventuelt erstatningskrav direkte mod den bygningssagkyndige, sdv
om han ikke har et kontraktsforhold til denne.

Det vil afheange af dansk rets dmindelige erstatningsregler, hvornar der fore-
ligger det fornadne ansvarsgrundlag. Det afgerende vil normat veare, om den
bygningssagkyndige bedamt ud fra de faglige normer pa omradet har begdet en
fgl ved dn besigtigelse af gendommen, jf. herved bemaakningerne nedenfor til
lovudkastets § 5. Den bygningssagkyndige, der foretager undersagelsen, under-
kastes et professondt ansvar, sdledes a den pageddende bliver ansvarlig, hvis
han overser fgl, som han burde opdage pa grundlag af sin uddannelse, herunder
de saalige uddannelseskrav, som Boligministeriet forventes at fastsadte som led i
en beskikkelsesordning, jf. 8 5. Det har vagret veesentligt for PAR's reprassentant i
udvalget, at det understreges, at ansvaret ikke raskker videre, og at der saledes ik-
ke er tale om, a den bygningssagkyndige efter den ordning, som udvalget fore-
dar, hadter for skjulte mangler, som ikke burde have vaaet opdaget ved den pro-
fessionelle undersagel se.

Det afhaanger endvidere af amindelige erstatningsregler, hvilke tab kaberen i gi-

vet fad kan kraeve erstattet. Efter den her foreddede regel er den bygningssag-
kyndiges erstatningspligt ikke bel ghsmaessigt begramnset som i de eksisterende an-
svarsforsikringer for bygningssagkyndige, jf. herom i kapitel 3, pkt. 3.5.1.3.1, oven-
for.
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Er béde sadgeren og den bygningssagkyndige erstatningsansvarlige, gedder er-
statningsansvardovens regler om flere erstatningsansvarlige. Bedammes sadge-
rens handling som svigagtig i forhold til kaberen, jf. den foreddede § 3, stk. 1, og
anses der at foreligge en professiond fgl fra den bygningssagkyndiges side, kan
der efter omstendighederne ske en indbyrdes fordeling af erstatningsbyrden,
hvor der kan tages hensyn til, at den bygningssagkyndige er ansvarsforsikret, jf.
erstatningsansvardovens § 25, k. 2, sammenholdt med § 19, stk. 2, nr. 1. Deri-
mod vil sadgeren have fuld regres mod den bygningssagkyndige, hvis denne er an-
svarsforskret og sadgerens ansvar alene skyldes, at han har givet en garanti i til-
lid til den fejlagtige rapport, se erstatningsansvardovens § 25, stk. 2, sammen-
holdt med 8§ 19, stk. 1.

Stk. 2

Efter bestemmelsen i stk. 2 indfares der en reklamationsfrist pa 5 & for sa vidt
angdr krav mod den bygningssagkyndige.

Reklamationsfristen |gber efter den foresdede bestemmelse fra den aftdte over-
tagelsesdag. Indsigelsesfristen udvides sdledes i forhold til den, der gadder efter
standardvilkarene i ABR 89, hvorefter reklamationsfristen er 5 & fra afdutning-
en af rédgivningsopgaven. Dette indebager, at den bygningssagkyndige ville kun-
ne kommetil i enkelte tilfadde at hedte for fejl i meget lamngere tid end 5 ar efter
a han har lavet tilstandsrapporten, nemlig hvis overtagel sesdagen mellem kaber
og sadger bliver aftdt til et tidspunkt lange efter handelens indgéelse. For at for-
hindre sadanne urimelige situationer fored& udvalget, at der ska reklameres
over for den bygningssagkyndige senest 6 ar efter rapportens seneste datering.
Praktiserende Arkitekters Rads reprassentant har under udvalgets dreftelser op-
lyst, a denne udvidelse af reklamationsfristen med 1 &r, maske vil kunne medfare
en vis forhgidse a de bygningssagkyndiges nuvaegrende ansvarsforsikringspraami-
er.

5-&s fristen gedder ikke, hvis den bygningssagkyndige undtagel sesvis har pétaget
sg at indesta for rigtigheden af en bestemt oplysning i lamgere tid. Fristen gadder
heller ikke, hvis den bygningssagkyndige har handlet svigagtigt eller groft uagt-
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somt. | sa fad foraddes kravet mod den bygningssagkyndige efter de amindelige
regler i lov om foraddelse af visse fordringer (1908-loven).

5-&s frigen gadder for enhver, der har et erstatningskrav mod den bygningssag-
kyndige som fdge &, at denne fejlagtigt har undladt at omtale et forhold i til-
standsrapporten.

Stk. 1.

| stk. 1 fastsadtes de krav til tilstandsrapporten, som skd vaae opfyldt, for at rap-
porten kan have de i § 3 naevnte retsvirkninger. Rapporten skal dels vaae ud-
arbgdet af en dertil beskikket bygningssagkyndig, jf. stk. 2, dels vagre udfegrdiget
pa rapportskemaer, som er godkendt af boligministeren. Endvidere ma rapporten
ikke vegre for gammd, jf. narmere nedenfor.

Sik. 1, 1. pkt.

Efter den foreddede bestemmelse skal Boligministeriet bl.a. godkende rapport-
skemaernes udformning. Ved udformningen ber der lasgges vaat pa, at ale for-
hold, der normalt har betydning for en keber, ska omtaes detajeret og pa en
overskuelig made. Efter udvalgets opfattelse bar den bygningssagkyndige under
gennemgangen ga frem efter en form for checkliste, og de skemaer, som benyttes
til den endelige rapport, ber have plads til uddybende bemagrkninger, sadan at
beskrivelsen under de enkelte punkter ikke bliver stikordspraeget.

Som anfart ovenfor i kapitel 8, pkt. 8.4., rinder udvalget, at de skemaer, som i dag
bruges ved PAR/FRI's husbesigtigelsesordning, vil vege et velegnet udgangs-
punkt ved udformningen af de rapportskemaer, som ska anvendes under den fo-
resdede ordning. PAR/FRI-ordningen er neamere omtat ovenfor i kapitel 3,
pkt. 3.5.1.
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Udvaget forudsadter, at Boligministeriet bl.a. inddrager forsikringsbranchen i ar-
bejdet med henblik pd, a rapportskemaerne udformes sédan, at forsikringssal-
skaberne kan lagge enhver beskikket bygningssagkyndigs tilstandsrapport til
grund ved afgerelsen &, pa hvilke vilkar der kan tegnes gerskifteforsikring mod
Kjulte fgl.

Udvaget forudsadter, at den bygningssagkyndiges undersggelse af ejendommen
pa samme méde som ved udfarelse af varmesyn og ved PAR/FRI-konsulenternes
besigtigelser foretages med brug af handredskaber og uden, at der foretages s&
kaldt destruktive fysiske indgreb i bygningen, dvs. uden at den bygningssagkyndi-
ge f.eks, ska bryde gulvbraadder op eller bore huller i vasgge som led i underse-
gelsen af en gendom. Sadanne forangtaltninger ville i langt de fleste tilfadde vee
re ude af proportion, og tilstandsrapporten ville blive uforholdsmaessigt dyr. Viser
undersagelsen, a der er en for den bygningssagkyndige kendelig risiko for fel,
der ikke kan afdares ved den foretagne undersggelse, ska dette imidlertid frem-

ga a rapporten.

Der er naturligvis ikke noget til hinder for, a parterne ssaskilt aftaer med den
bygningssagkyndige, a denne ska foretage en grundigere undersagelse, f.eks, &
umiddelbart utilgeengelige skunkrum.

Efter udvalgets opfattelse vil der hurtigt danne sig faglige normer for, hvad en
bygningssagkyndig ber opdage ved en besigtigelse og omtale i rapportskemaet. Pa
udvalgets anmodning har Bygge- og Boligstyrelsen udarbejdet et notat om til-
standsrapporter, hvori helt forelgbigt er angivet, hvilke krav der bar gillestil den
bygningssagkyndiges undersggelse. Notatet er medtaget i betakningen som bi-

lag 2.

Som det fremgdr af notatet, er formdet med en tilstandsrapport a oplyse, i hvil-
ket omfang den undersagte bygnings fysiske tilstand afviger negativt fra tilstan-
den i tilsvarende intakte huse af samme alder. Formdlet er ikke at beskrive gen-
dommens amindelige fremtrasden, dens mere eller mindre hensigtsmasssige rum-
fordelinger, den saavanlige levealder pa forskellige bygningsdele og med-
fagende inventar o.s.v. Rapporten ska oplyse om bygningernes fysiske tilstand
med henblik pd, at disse oplysninger kan indgd i kabers vurdering &, om han vil
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kabe gendommen, samt i parternes vurdering &, hvad gendommen i givet fad
ska koste. Rapporten skd endvidere kunne danne grundlag for et forsikringssel-

skabs vurdering &, pa hvilke vilkér der kan tegnes gerskifteforsikring mod skjul-
te fgl ved den pagaddende gjendom. En tilstandsrapport skal sdledes navnlig in-

deholde oplysning om forhold, som en kaber normalt vil tillasgge betydning, uan-
st om forholdet retligt ville kunne karakteriseres som en mangel. Forhold, som
er helt bagatelagtige, €ller som er dbenbare sdlv for en ukyndig kaber - som f.eks,
en dryppende vandhane - ska ikke omtales. Derimod ska det f.eks, fremga of
rapporten, hvis taget er neddidt eller treevagrk er raddent. Ogsa tegn pa fejl, der

senere vil udvikle sig, skal omtales.

Til brug for udvalgets dreftelser har PAR/FRI-styregruppen endvidere udarbe-
det en ikke udtgmmende liste med eksempler pd, hvad PAR/FRI-konsulenterne
for hver enkelt bygningsdel ska undersage og ikke undersage. Listen er medtaget
som hilag 3 til betaankningen.

Udvalget finder, at den bygningssagkyndiges undersegelse i forhold til PAR/FRI-
rapporterne bar udvides til at omfatte energimasssige forhold, jf. neamere herom
ovenfor i kapitel 8, pkt. 8.4.2.3. Udvalget finder endvidere, at det ved udform-
ningen & rapportskemaerne bar sikres, at den bygningssagkyndige som led i un-
dersagelsen sperger ssdgeren om forhold, som en sagkyndig ikke (altid) kan se,
men som en sadger vil opdage ved a bo i huset - f.eks, fordi fglen kun giver sig
udsdag i en bestemt dags vejr. Finder den bygningssagkyndige pa grundlag af sin
erfaring eller undersagelsen i gvrigt, at der er grund til at tvivlie pa sedgerens op-
lysninger, skal dette anfares i rapporten.

Boligministeriet har tilkendegivet over for udvalget, at det vil kunne anfares i
rapportskemaerne, at den bygningssagkyndige efter nagmere aftale og mod et
supplerende vederlag - og atsa ved siden af sdlve tilstandsrapporten - kan udar-
bejde en vedligeholdelsesplan for gendommen, et skan over udgifterne til 1gben-
de vedligeholdelse samt et overdag over udgifterne ved udbedring & fed, som er
neavnt i rapporten.
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Stk. 1,2. pkt.

Der er behov for regler om "foraddelse” &f tilstandsrapporter, idet oplysningerne i
en sdan rapport naturligvis ikke i ubegramset tid kan laggges til grund ved be-
dutningen om at kebe en gendom.

PAR/FRIs styregruppe har over for udvalget givet udtryk for, at en beskikket
bygningssagkyndig normalt ber opdage og omtale ogsa tegn pa fel, der vil give
sig uddag inden for de naeste 12 méneder. Dansk Ejendomsmasglerforenings re-
preesentant i udvalget har oplyst, at en geendom, der er prissat korrekt, i dag nor-
mat sadges inden for en periode p& 6 maneder. Udvaget har pa den baggrund
fundet det rigtigst at foreda en regel, hvorefter de ssarlige retsvirkninger efter § 3,
stk. 1, ikke gadder, hvis den rapport, som sadgeren leverer, er mere end 6 mane-
der gammel pa det tidspunkt, hvor kgberen modtager den.

Hensigten med reglen er a sikre, a de oplysninger, som kaberen far om gen-
dommens tilstand, er aktuelle. Pa den anden side ma der naturligvis tages hensyn
til, at salgshestradbelserne kan A padi langere tid, og der er derfor efter den fo-
red dede regel mulighed for efter udigbet af rapportens amindelige Igbetid at la-
de den bygningssagkyndige foretage en mindre undersagelse og pa grundlag heraf
atestere, at den oprindelige rapport - med eventuelle angivne aadringer eller til-
fgeser - fornyes for endnu en periode.

Det kan naturligvis ikke ganske udelukkes, at der kan vise sig fgl i perioden mel-
lem udarbegjdelsen & tilstandsrapporten og saget a gendommen. Som naavnt
ovenfor laggger udvalget til grund, at en bygningssagkyndig normalt bar opdage
og omtale tegn pa fejl, der vil vise sg inden for de neete 12 maneder. Det bety-
der, at defgjl, som opstér pludseligt, normalt vil veaefel, der skyldes en ikke for-
udset ydre begivenhed som f.eks, en rarspraagning. Sedgeren vil normat opdage
sadanne fejl, og sadgeren vil ikke dippe for sin mangelshadtelse, hvis han ved, at
der efter rapportens udarbegjdelse er opstéet en fel. | evrigt vil der vaae en for-
modning for, a den bygningssagkyndige burde have omtdt fgjl, som opdages af
kaberen efter udarbgjdelsen &f tilstandsrapporten, og som ma antages a have
vaae til sede ved salget. Sdv om denne formodning undtagel sesvis afkradtes,
sdledes at den bygningssagkyndige ikke kan geres ansvarlig, vil kaber normalt vee
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re dakket ind, hvis der er tegnet en gerskifteforsikring mod skjulte fel.

Der vil i avrigt vage behov for at sikre, at tilstandsrapporten pa et senere tids-
punkt kan findes frem igen, hvis der viser sg en mangel. F.eks, vil en senere ka-
ber kunne have interesse i at konstatere, om en tidligere sedger hadter for mang-
len eller gj. Udvalget hendtiller, at Boligministeriet, der ska administrere beskik-
kelsesordningen, overvejer mulighederne for at etablere en hensigtsmaessig opbe-
varingsordning.

Stk. 2.

Efter den foreddede regel fastsadter boligministeren de naamere regler om be-
skikkelsesordningen. Dette svarer til den ordning, som i dag gadder med hensyn
til energikonsulenter, der beskikkes til udfarelse af varmesyn m.v., jf. 8 20 lov
om begramsning af energiforbruget i bygninger.

Som vilkar for a opnd beskikkelse bar der ligesom for energikonsulenters ved-
kommende fastsadtes krav med hensyn til den bygningssagkyndiges uddannel ses-
maessige baggrund og erhvervsmasssige erfaring inden for omradet.

Det er under udvalgets draftelser med Assurander-Societetet lagt til grund, at det
ikke vil vazre til hinder for beskikkelse, a en bygningssagkyndig er ansat i et for-
sikringsselskab. Efter lovudkastet er det op til Boligministeriet at tradfe afgarelse
om, hvorvidt og pa hvilke vilkdr ansatte i forsikringsselskaber kan beskikkes som
bygningssagkyndige.

Der ber tilles krav om, a de bygningssagkyndige gennemgdr et saaligt kursus,
der navnlig tager sigte pa de administrative aspekter i forbindelse med udar-

bejdelsen &f tilstandsrapporter. Der vil ogsa kunne vaare grund til at kraeve, at de
pégaddende i et vist omfang deltager i efteruddannelse.

Det bar endvidere kraeves, at den bygningssagkyndige tiltraader nogle administra-
tivt udformede amindelige regler om virksomheden som beskikket bygningssag-
kyndig, navnlig om den bygningssagkyndiges uvildighed i den enkelte sag samt
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om honorarforhold.

Udvalget forudsadter, at Boligministeriet i givet fad drefter de neante spergsmdl
med de bergarte organisationer.

Det vil vage afgarende for veadien af den ordning, som foredas i lovudkastet, a
den bygningssagkyndige er ansvarsforsikret. | lovudkastet bestemmes det derfor
udtrykkeligt, at det skal vagre en betingelse for at opna beskikkelse, at den pagad-

dende er ansvarsforsikret. Boligministeriet skal sdledes ille krav om, den byg-
ningssagkyndige Igbende dokumenterer at vaae dakket af en professond an-

svarsforsikring. Der ber etableres en ordning som sikrer, at der er dakning i hele
den bygningssagkyndiges ansvarsperiode for tab, som den pagaddende kan geres
ansvarlig for, og det ber tilstradbes, at skaddidte kan gere St krav gaddende di-
rekte over for forsikringsselskabet. Udvalget opfordrer Boligministeriet til at ind-
hente prisoplysninger m.v. og pa baggrund heraf fastsadte regler om eventuel
maks mumdaekning.

Stk. 1

| stk. 1 fastsadtes de krav til sadgers oplysning vedrarende gerskifteforsikring,
som ska veare opfyldt, for at oplysningen kan have dei 8 3 naavnte retsvirkninger.

Oplysningen ska besta i en skriftlig meddelelse fra et forsikringsselskab om, og i
givet fdd pa hvilke vilkdr der kan tegnes en gerskifteforsikring mod skjulte fgjl
efter visse nagmere angivne retningdinjer.

Denne skriftlige meddeldlse vil normalt have form af et forsikringstilbud. En
meddelelse om, at der ikke kan tegnes en gerskifteforsikring mod skjulte fel, vil
imidlertid ogsa kunne have de i § 3 naavnte retsvirkninger. Udvalget forudsater,
at forsikringssel skabets meddelelse vil indeholde oplysning om arsagen til, at der
ikke kan tegnes en gerskifteforskring. Regler herom vil kunne fastssdtes ad-
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minigtrativt i medfer af den foreddede betemmelse i stk. 2, 2. pkt., jf. nedenfor.
En meddelelse fra et forsikringsselskab om, at den pageddende gendom er i sa
darlig stand, a man ikke ter indga en forsikringsaftale, vil normat forringe gen-
dommens salgsvaadi betydeligt. En oplysning om, a gendommen ikke kan
gerskifteforsikres pa grund af generelle riskomomenter ved den pagaddende
gjendomstype, vil ogsa pavirke prisen, eller medfere, at kaber kraever garantier af
sadger.

| de normale tilfadde, hvor den skriftlige meddelelse har form af et forsikringstil-
bud, skal den tilbudte forsikring have en dekningsperiode pa mindst 5 & regnet
fra overtagel sesdagen, med mulighed for at fa dakningsperioden forlaenget med
yderligere 5 a&r. Forsikringen ska vage en kaskolignende forsikring, idet den -
bortset fra en eventuel selvrisko - skal dakke fgl ved bygningernes fysiske til-
stand, som ikke er naevnt i den skriftlige tilstandsrapport, jf. 8 5. Forsikringen ska
dakke, uanset om det pageddende forhold retligt kan betegnes som en mangel.
Ved en "fgl" forstds, at bygningen pa det pagaddende punkt afviger negativt fra
tilsvarende intakte huse af samme ader.

Det ska angives i forsikringstilbudet, "pa hvilke vilkar" der kan tegnes en forsik-
ring som ovenfor naevnt. Dette udtryk omfatter samtlige vilkar, som vil indgdi en
eventuel forsikringsaftale, herunder navnlig praamiestarrelsen, savrisikoens star-

relse og dakningsomfanget. Det ska sdledes bl.a. fremgd, om visse fgjl eventuelt
ska vaae undtaget fra forsikringen.

Som naavnt ovenfor i kapitel 8, pkt. 8.4.2.8, har der i udvaget vazret delte menin-
ger om, hvorvidt den foreddede ordning ber gadde i tilfadde, hvor det ikke er
muligt at tegne gerskifteforsikring ved kab af gjendomme af den pageddende ty-
pe. 8 6, stk. 1, er udformet i overensstemmelse med flertallets opfattelse, hvoref-
ter ordningen ogsa bar gedde i disse tilfadde.

Stk. 2.

Udvalgets droftelser med Assurander-Societetet om bl.a. gerskifteforsikringer-
nes dakningsomfang er omtalt ovenfor i kapitel 8.4.
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Efter udvalgets opfattelse vil det have stor betydning, a de gerskifteforsikringer,
som tilbydes kaberne, i amindelighed uden vassentlige undtagelser dagkker alle
skjulte fgjl. Det vil efter omstasndighederne kunne vage rimeligt, at forsikrings-
selskaberne tager forbehold for visse bestemte typer af fejl, men det vil forringe
vagdien af den foreddede ordning, sifremt sddanne generelle forbehold anven-

des for ofte. Pa baggrund af udvalgets dreftelser med forsikringsbranchens orga-
nisation forventer udvalget, at branchen - eventudt i samarbejde med Forbruger-

rédet og andre bergrte organisationer - finder frem til en rimelig ordning. | mod-

sat fad vil der imidlertid med hjemme i den foreddede bestemmelse administra-

tivt kunne fastsate regler om, a sageren kun kan opna fritagelse for mangels-

hadtdsen ved a give oplysning om gerskifteforskringer med en vis minimums-
dakning.

Efter bestemmelsen kan der endvidere administrativt fastsadtes regler om ind-
holdet af de meddelelser, som forsikringsselskaberne afgiver efter stk. 1. Om
nedvendigt vil der bl.a. kunne fastsadtes regler om, at meddelelsen ska indehol-
der oplysning om, hvilke konkrete risikomomenter vedrerende den pagaddende
gendom, som har medfert, at der ikke kan tegnes gerskifteforsikring, eller hvilke
generelle riskomomenter vedrgrende den pagaddende type af gendomme, som
medfarer, at der ikke er mulighed for at gerskifteforskre gendommen.

TilS7.

Bestemmesen i § 7 indeholder ikrafttrasdelsesreglen. Det foredlas, at lovens reg-
ler skd gadde ved kabsaftaler, der indgds efter lovens ikrafttrasden.

Normalt vil kebsaftalen vaae bindende og dermed "indgdet”, ndr parterne har
skrevet under pa en kgbsaftale.

Til § 8. Udvalget foredar en revisonsbestemmelse, hvorefter ordningen 5 &r efter
dens ikrafttraaden ska tages op til ny vurdering af Folketinget. Pa dette tidspunkt
vil der vazre gjort en rakke vaesentlige erfaringer, bl.a. med tilstandsrapporternes
effektivitet og med udviklingen pa forsikringsmarkedet.
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UDKAST
TIL
LOV OM /AANDRING AF KZBELOVEN

81

| kabeloven, jf. lovbekendtgarelse nr. 28 af 21. januar 1980, som senest andret
ved lov nr. 271 a 2. mg 1990, foretages fagende aandringer:

1.1 § 54 indszdtes som nyt stk. 2:

"Stk. 2. Ved keb af byggemateridler er deni stk. 1 naevnte frist 5 & fra byggeriets
aflevering, dog hgjst 6 &r fra overgivelsen af materiaerne til kaber."

2.1 8 83 indsadtes som nyt 2. pkt.:

"854, stk. 2, finder tilsvarende anvendelse.”

82

Loven trader i kraft den ... og har virkning for kab, der indgas efter ikrafttraedel-
sen.
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Bemagxkninger
til
udkastet
til lov om aendring af kabeloven.

Efter de gaddende regler i kabelovens 88 54 og 83 ska mangler ved |asaregen-
stande vage gjort geddende over for sageren inden 1 & efter genstandens
overgivelse til kaberen, medmindre sadgeren har givet en garanti for et laangere
tidsrum eller har handlet svigagtigt, henholdsvis i strid med amindelig hee
derlighed. Denne reklamationsregel gedder ogsa ved kab af byggematerialer.

Om baggrunden for udvalgets fordag henvises til kepitd 9, pkt. 9.1.1.1.2., om AB

Det foredede nye stk. 2 til kgbelovens § 54 indebager en udvidelse af kebelo-
vens reklamationsfrist fra 1 ar til som udgangspunkt 5 & ved kab af byggema
terialer.

Den foreddede regel vil omfatte alle amindelige byggematerider, f.eks, mursten,
laggter, spagr, betonedementer, tagsten o.l. Derimod er "selvstandige” produkter
som f.eks, gulvtagoper, udenderdamper og fodriste ikke omfattet.

Reklamationsfristen er som udgangspunkt 5 ar.

5-&s fristen lgber fra den dag, byggeriet afleveres til bygherren. Afleveringsdagen
er ved ny- og ombygninger som regel let at tidsfaeste, idet der normalt bliver &-
holdt en afleveringsforretning efter AB's regler.

| nogle tilfadde er der ikke en afleveringsdag. Endvidere kan der ga en for leve-
randaren uvis tid fra det tidspunkt, hvor materialerne leveres, til feadiggeresen
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af det byggearbejde, hvor materiaderne skd indgd Derfor fastsadtes det, at rekla
mationsfristen hgjt er 6 & fra overgivelsen af materialerne til kaber, f.eks, til ke
bers lager eller til videresalg.

Kabeovens § 54 gadder for alle andre kab end forbrugerkeb, jf. kabelovens § la.
Den udvidede reklamationsfrist vil sdedes gadde, selv om materiadeleverandg-
rens direkte aftaepart er en entreprenar, som star for udferelsen af et byggeri.

Kgbelovens § 54 kan fraviges ved aftde eller ssadvane, |jf. lovens § 1, stk. 1.

Nr. 2.

| forbrugerkeb gedder i stedet for § 54 den naesten identiske reklamationsregel |
kabelovens § 83.

Ved den foreddede bestemmelse bliver den udvidede reklamationsfrist ved kab
af byggematerialer gjort beskyttel sespraeceptiv i forbrugerkab, jf. kabelovens § 1,
stk. 2. Ved erhvervamasssigt salg af byggematerialer til en forbruger kan reklama
tionsfristen sdedes ikke fraviges til skade for forbrugeren.

Til §2.
Bestemmelsen indeholder ikrafttraael sesreglen.
Om den forlangede reklamationsfrist gadder, vil afhaage &, om den pagedden-

de kabsaftale efter amindelige aftaleretlige regler er blevet bindende far eller -
ter ikrafttrasdel sesdagen.
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Vejoava Husaz By Dato for besigtigelse
Hejdeve]j 17 Nykebing

a: Pundering

B. kai b der evt. beskrivelse af funderingsf

Der ses revner i blokmurvarket ved vangen til kaldertrappen i nord-
facaden med revnevidde op til 1.2 mm. Endvidere revne i blokmur-
varket i vinduesbrystningen ved lyskassen i nordfacaden, samt rev-
ner ved induesbrystninger i bidde @st- og vestfacaden. Revnerne
skennes uden betvdning, idet der ikke er revner eller kun ubetyde-
lige revner i fundamenter og kalderydervagge.

Generelt 2
Vejnave Husaz By Datwo for besigtigelse
rejdevej 17 Nykebing

Bygningens anvendelse Bebygget areal Kealderareal
deboelse 185 m2 52 m2

Oplert &r Tilbygning Antal fulde etager, excl kelder

1960 Ingen 1

Udnyttet tagetage Samlet etageareal

Ingen 237 m2

Ovrige bygninger pi ejendommen Opfort &s Bebygget areal
Dobbelt carport ca. 1962 ca. 25 m2
Uchus - ca. 6 m2
Foreliggende i i forbindelse med besiguigel:

Tegningsne. Titel Ml Dato

$9.11.4 Situationsplan 1:200 20.08.1959
59.11.5 Stueplan 1:50 Rev.06.05.1960
59.11.6 Kalderplan 1:50 20.08.1959

Tegningerne er udarbejdet af Arkitekt Poul Larsen, Algade 38,
4711 Nykebing for kebmand Arne Nielsen som bygherre.

b: Kloak
B rkni
Kloakken ber renses, idet 1 meter brenden ud for hovedindgangen

ved besigtigelsen fandtes at indeholde diverse aflejringer, som
{ nogen udstrakning holder spildevandet tilbage.

Den anden 1 meter brend, som efter tegningen skal findes nar skel,
er ikke synlig i terran. Dakslet ber frigraves og haves, siledes at

tilsyn og rensning er mulig.

et 1. kedel

Faroli i Soshiadeiae med b
;E.ﬂwn hh’.‘b.vuunklhdclu nbzu;u;mq'ulbddn. ninger m.v.

Betegnelse Dato 5

8bR-e)ermeddelelse 24.05.1985
Acsomvurderingsskema pr. 01.01.1987
Varmesynsrapport udarbe)det af Ingenierfirmaet 07.12.1984

Hansen & Co, F.R.I.
Torvet 17, 4711 Nykebing

OR-zekst rapport pd oliefyr udarbejdet af
BP-energi 03.09.1987

c: Udvendige trapper, altaner m.v.

Bemsrkninger

Stolperne i raftehegn er rddnet igennem.

vangen til kazldertrappen er revnet i oversiden, hvilket medfprer
risiko for yderligere skader som felge af vandindtrangning og f{rost-

sprangning. Udblomstringerne pd trappevangens sydlige side skyldes
antagelig det til tider hejtstdende g-undvandsspejl.

Taget pd carporten har ikke fald og mangler tillige afleb. Sparet
ved midten af carporten er segt forstarket, men har alligevel en
betydelig nedbejning. Konstruktionen synes noget spinkel. Stern-
bradderne er rddne.

I den overdakkede pergola over terrassen er enkelte PVC-plader
defekte og der er rdd i dele af trakonstrukticnen

L)
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Tag - Udvendig besigtigelse 4

Veynava Husaz By - Dato for besigtigelss Facader - Udvendig besigtigelse s

He)devej 1? Nykebing Vei H By Do for besigtigelse
Hejdevej 17 Nykebing

s: Geperelt

B kninger, tagfc gdsekning ial lys, kviste, isolering a: Yderveegge og keelderyderveegge m.v.

S:enlaget pd det flade tag indeholder betydelige mengder orga-
r:sk materiale, antagelig rédnede blade m.v. fra de meget store
trzer, som tidligere voksede tat ved bygningen.

Bemerkninger

Ydervagge er af tegl og god stand.

Dezte giver grundlag for en betydelig mosvarkst. Mosset ber be- Kzlderydervzgge er af beton stebt pd stedet.
kampes.

‘tap's Udvendlg beslgtigelss:

b: Udluftning af tagkonstruktios

Bexmerkninger b: Lette facadepartier’
Uelufining via tremmer i underside af tagudhang i begge langsider Bemerkninger
af bygningen.
Lette facadepartier er trabekladte. De er i god og velvedligeholé:

stand.
c: Tagafvanding, tagrender, skotrender, nedlebsrer m.v.
Bemarkninger c: Vinduer og dere
Afvandingen af taget er tilfredsstillende og inddakningerne ved Bemarkninger
tagkanten er OK. Inddakningerne omkring skorstenene er udskiftet X
for nylig efter at vandskader pd loft og vagge i bygningen var Yderder ved hovedindgang og kalderder binder.
konstateset. Vinduers bundstykker er fugtige som fplge af vandopsugning
Sezonafdakningen af skorstenens top er nasten taret vak, formentlig grundet nedslidt maling.

ved svovisyretaring fra kedelgasserne .
Karm i hovedder er revnet og er les i hangselsiden.

Mertelfugerne om vinduer og derkarme er flere steder revnede og
faldet ud. De skal repareres.

Vindueskitning eftergdes.

»)
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Krybekzalder - Indvendig besigtigelse

Vejosva Husoz By Dato for besirtigelse
Hejdevej 17 Nykebing
a: Generelt

Bemerkninger om materialer m.v.

b: Deek over krybekmlder
Bemerkninger om materialer, isolering m.v.

Jernbeton, OK.

LCORIA AL T

c: Bundi krybeksider

Bemerikninger

Klaplag af beton, OK.

d: Dreaings- og udluftaningsforbold
Bemarkninger

Krybekazlder er ikke udluftet til det fri, men til de tilstedende
kalderrum ved ventiler monteret i adgangslemmene.

Krybekalderen forekommer igvrigt ter.

Kzlder - Indvendig besigtigelse

Vejnavn Husaz By Dato for besigtigelse
Hejdevej 17 Nykebing

a: Kselderveegge og keldergulv

Bemerkninger om materialer m.v.

Kalderveggene forekommer torre og i god stand, pd nar fugt-
problemer to steder i fyrrummet.

Kzldergulvet synes tilsvarende { god stand og tegrt, hvor dette
kunne beses og ikke er dakket af tapper.

b: Dek over k=lder
Bemerkninger om materialer, isolering m.v.

Jernbetondak og trabjazlkelag i god tilstand.

c: Udluftnings- og opvarmuingsforbhold

Bemsrkninger

Der er fugtproblemer i fyrkalderen, hvilket skyldes det til tider

hejtstdende grundvand. Vandstik (i burg) samt olieledninger (ikke

i brug) er feort i dranrer (alene for at lette en evt. udskifering)
ind under bygningen. Kaldervagge og gulv forekommer vandtatte, men
ndr vandspejlet kommer hejt nok, leber det i dranrerene ind i kal-
deren. Der er en utzthed i hjernet bag varmtvandsbeholderen.

Kzlderen forekommer igvrigt ter. Den er opvarmet ved radiator sam:
ved varmetabet fra den uisolerede kedel.

[A%4



Normaletage - Indvendig besigtigelse 8
Vejnavn Husoc By Dato for besigtigelse

Hejdevej 17 4711 Nykebing

a: Indvendig side af yderveegge, facadepartier, dere, vinduer m.v.

B kni om iale, isolering m.v.

Yderder til terrasse er fugtskadet forneden.

b: lodvendige veegge. gulve, dere m.v.
Bemerkninger

Gulvene var overalt belagte med faste tazpper, hvorfor en besigtigelse
ikke var muqt

Bygningens indvendige vedligeholdelsestilstand er generelt god.

c: Etageadskillelse over pormaletage
B kni omk ktion, loft m.v.

Trazbjalkelag med tralofter i stue og pudsede lofter i alle gpv-
rige rum

Skorstenen md isoleres indvendigt (med nedsankning af ny
skorstenskerne ovenfra) for at undgd videre udvikling af den
konstaterede dannelse af lebesod.

d: Rekken og véde rum
B kni om i gulv- og veegbekiedni; aftrmk m.v.

Aftrak fra kekken sker ved emhatte med afkast til det fri.
Hangsler for ldger til alle kekkenskabe er nedslidte.

Udluftning fra sker alene ved oplukkelige vinduer. Det kan anbe-
fales at der udfpgres uvdiuftningsventil med klap til det fri.

Udnyttet tagetage - Indvendig besigtigelse
Vejnsvn Husne By Davwo for besigigelse

Hejdeve) 117 4711 Nykebing

a: Indvendig side af tag, gavitrekanter. kviste. fluii.ez, ovenlys m.v.

Bemarkninge:, isolering m.v.

Udnyttet tagetage forekommer ikke i bygningen.

b: Skunkrum m.v.
Bemerkningez, isolering

c: Indvendige veage. lofier. zulve. dore m.v.

Bemerkninger

d: Vade rum
Bemsrkninger om gulvmasterisler, vegbekl®dninger, aftrek m.v.

(%) Praktiserende Arkitekters Rid //. Foreningen al Radgivende Ingeniorer
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Installationer 10
Vejoavn Husaz By Dato for besigtigelse
Hejdeve) 17 4711 Nykebing

Installationer i

Vejnava Husne By Dato for besigtigelss

Hejdeve) 12 4711 Nykebing

a2: Indvendige aflebsinstallationer
Bemarkninger om materislez m.v.
Aflebsrer er af asfalterede stobejernsrer. Hvor rerene kan beses

(under kekkenborde, i kalder og i krybekazlder) forekommer instal-
lationen i forhold til sin alder i tilfredsstillende stand uden syn-

lige utatheder pd rer eller i samlinger.

b: Vandinstallationer
B kninger om ial {fering m.v.

Hele vandinstallationen er udfert som skjult rerfering under
skabe ©9 under gulv.

a: Varmeanimg
B . :ddel kedelanl 1

skonnet eller oplyst Arlig forbrug m.v.

Oliefyret centralvarmeanlag med uisoleret s:gbejernskedel med
2800 rpm. oliebrander. Det i varmesynsrapporten oplyste irsfor-
brug pd 4000 liter olie forekommer sandsynligt eller muligvis
lidt i underkanten for en normalfamilie, hvis hele huset holdes
opvarmet gennem hele fyringssasonen.

Der geores i denne forbindelse opmerksom pd, at bygningens energi-
forbrug jer forholdsvis hejt, da halvdelen af bygningen er opfertc
med 23 cm massive letbetonblokke uden mineraluldsisolering.

Tagkonstruktionen er isoleret med 100 mm mineraluld, men der er
ikke grundet det flade tag plads til yderligere isolering. Sdfremt
tgdakningen i fremtiden skal udskiftes, ber det overvejes i samme
forbindelse at eoge tagisoleringens tykkelse.

c: Ventilationsanlmg

B k om mv.

Ventilationsanlag findes ikke.

b: Rer og radiatorer

B ki om i ing m.v.

Varmerer er fremfprte som skjulte rer i rerkanaler under gulv.

d: El-installationer
B. kni om i ialer m.v.

Ingen bemarkninger, udover at installationen i forhold til sin
alder forekommer O.X. HFI-rela forefindes som ekstrabeskyttelse.

Der er for f4 stikkontakter i rummene efter nugazldende standard.

¢: Automatik og styringsmuligheder
Beskrivelse og bemesrkninger

6 radiatorventiler er manuelle ventiler og natsankningsautomatik
findes ikke. Varmesynsrapporten er ikke korrekt pd disse punkter.

&0 Praktiserende Arkitekters Rad //. Foreningen af Ragg de Ing o
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Gkonomi

Vejnavn Husnt

13

By Dato for besigtigelse

Samivelliatllng
Vejnava Husaz By Dato for besigtigelse
He)devej 17 4711 Nykebing

Bemesrkninger

< " de b kninger og evL supplerende oplysning

I forhold til sin alder md ejendommen betegnes som varende i god
stand.

Tor god ordens skyld skal der geres opmarksom pd, at pd ejendommens
opferelsestidspunkt betragtedes det som god byggeskik at udfere
tagkonstruktioner helt uden fald eller med meget ringe fald.

1 dag er der krav om mindstefald pd 1:40 eller 25 0/00.

De flade built-up tagpapdzkninger kan ikke piregnes at have en lan-
cere levetid end hejst 25 - 30 dr. Da bygningen er opfert { 1960
rmd der forudses omkostninger til renbvering af tagdakningen inden
for en kortere Arrakke.

Okanomisiden udfvides kun efter szrskilt aitale med
rckvinmcn‘l! besigtigeisen og kun mod suppierende
b ing for udarbe;delsen af lag

Oml; og dennes detalje-

Alle belobsmessige angivelser er afgivet efter rad-
giverens bedste skon of er af orienterende ar.

Der kan i skemaet evi. henvises til mere dewaljerede

getaf o .
ringsgrad aftales med rekvirenten inden pibegvndelsen. specifikationer pi medfolgende bilag.

Pos. nt side Beskrivelse

Samlede skennede omkostninger excl. moms

Skennede omkostninger
excl. moms

14
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Bygge- og Boligstyrel sen Blag 2

1. kontor

FL/ vl c 8.6.1994 B1-5767-2

On til st andsrapporter

Baggr und 1.

For mal 2.

Af ggr ende er 3.

bygni ngsunder -
sggel sen

Abenbar e og 4.

skjulte fejl og
mangl er

Kabere af egen bolig er normalt ikke byggetek-
ni sk sagkyndige. Dette i forbindel se med bolig-
kegbs store betydning for kgbernes velfad og
gkonom er baggrunden for |ovudkastets forslag
om til standsrapporter.

Rapporterne er et led i en salgssituation og
skal tjene til at skaffe sa mange opl ysni nger
sommuligt omboligens reelle tilstand, ~sal edes
at kgberen kan bedgme forholdet nellem den
forlangte salgspris og sal gsgenstanden. Ejen-
donsmar kedet skull e sal edes blive nmere gennem
sigtigt, og der bliver stgrre sikkerhed for, at
kvalitet og pris bliver sat i rineligt indbyrdes
forhold ved kgbet i stedet for ved eventuelle
efterf gl gende retssager

Kan tilstandsrapporterne give rinelig reelle
billeder af de undersggte bygningers tilstand
er det forsvarligt at andre reglerne om sad -

geransvar somanfgrt i |ovudkastet.
Ti | standsrapporterne skal oplyse, i hvilket
onfang den fysiske tilstand i de undersggte

bygni nger afviger i negativ retning fratilstan-
den i tilsvarende intakte huse af sanme al der

Effektiviteten af den bygni ngsunder sggel se, der
ligger til grund for tilstandsrapporten, er
sél edes af garende

Afvigelser i negativ retning som navnt i punkt
2 vil besta i fejl og mangler (og tegn p& sadan-
ne). De kan veze af forskellig art:

a) Synlige far huskgbet for ikke-bygningssag-
kyndi ge kgbere (abenbare forhold). Disse er
altid kgberens risiko og er uden interesse
forhold til bygni ngsundersggel sen.

b) Skjulte, men kan fer huskgbet opdages af byg-
ni ngssagkyndi ge. Nar disse fejl og mangler
anfgres i tilstandsrapporten, bliver de aben-
bare som nant under a).

c) Skjulte, og kan far huskgbet ikke forlanges
opdaget af bygni ngssagkyndi ge (f. eks. iboende
udvi kl i ngsskader) .
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B1-5767-2

En til standsrapportordni ngs effektivitet afhan-
ger af:

At de bygni ngssagkyndi ges vi den og bygni ngs-
under sggel sens tilrettel aggel se bevirker, at
langt de fleste b)-fejl og mangler bliver
opdaget, og

At onradet for c)-fejl og mangler bliver
lille.

Der findes forskellige ordninger vedr. husbe-
sigtigel ser af varierende indhold. | det fglgen-
de ontaltes to af ordningerne narnere.

Bygni ngsunder sggel ser gennenf gres af Byggeskade-
fonden i form af de sdkaldte 5-ars eftersyn,
dvs. undersggel se af fondens bygni ngsnmasse 5 ar
efter byggeriets aflevering. Fonden har udsendt
detal jerede retningslinier for gennenfarel se af
afrapportering af eftersynene.

(Med tiden vil ogsd den selige byggeskadefond
for renoveringsbyggeri foretage 5-ars eftersyn).

Eftersynet onfatter altid et A-eftersyn, dvs. en
i hovedsagen vi suel bygni ngsunder sggel se. Er der
ukl arhed om bygni ngens tilstand, ivarksates et
B-eftersyn, bestdende af en gennengang af doku-
nmentation fra projektering, udfgrelse og drift.
Er der herefter stadi g ukl arhed, kan gennenf gres
et nere onfattende C-eftersyn, der kan onfatte
| abor at ori eunder sggel ser og destruktive indgreb
i bygni nger ne.

Eftersynene foretages af private arkitekt-

i ngeni @r- ell er hadndvae ker/ entreprengrfirmer pa
grundl ag af tjenesteydel sesaftaler med fonden.
Fonden sgrger for instruktion af firmaerne og
for erfaringsformdling fra eftersynene.

Fonden opkraver 1/2 pct. af det enkelte byggeris
anskaf f el sessum (dvs. byggeudgift, grundudgift
og onkostninger) til dakning af udgiften ved
eftersynet. Denne sats er politisk bestent. |
praksis bruger fonden kun 70 pct. af den halve
procent til selve eftersynene (dvs. A og B-
eftersyn), idet 30 pct. forbeholdes til Cefter-
syn, som kan vage salig bekostelige. Dette
betyder, at eftersynet for en bolig til 1 mll,

kr. koster 3.500 KkKr. hvortil dog straks na
fgjes, at der normalt er tale om bebyggel ser ned
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et antal boliger og dermed nok omen vis stor-
driftfordel.

Fonden nener p& grundlag af sine hidtidige ca.
1.500 eftersyn, at eftersynsordningen fungerer
godt. Eftersynene afslgrer en betydelig mengde
svigt i b{gnlngerne (Ved "svigt" forstar fonden
f or hol d, er eller kan udvikle sig til ska-
der). Fonden kan dog selvfglgelig ikke udtale
sig somom svigt, der fegrst nmitte vise sig om
adskillige &r, men det er fondens generelle ind-
erg at eftersynene er effektive, og at prisen
ol der.

Imdlertid er det nok begramset, i hvilket om
fang fondens erfaringer kan bruges i en al ni nde-
lig tilstandsrapportordning. Dette skyl des:

Fondens bygni ngsnmasse er (eller vil blive)
kval itetssikret wunder opfgrelsen, og der
stilles bestente krav til bygningsdriften

5-ars eftersynet kan (i alle fald med tiden)
bygge pa et projekt- og driftsmateriale, som
gor det lettere at indkredse ri si kobet onede
forhold, og somkan benyttes til B-eftersyn

dvs. det indirekte eftersyn til suppl ement af
de visuelle A-eftersyn.

Der er nornalt tale om nye huse (hgjst 5 ar
gaml e) .

Fonden er et forsikringsselskab og |agger
megen vagt p&, at bygningsdriften ogsa efter
5-ars eftersynet begramser risikoen for ska-
der. 5-ars eftersynet opfattes ikke som en
i sol eret akt.

Fonden er et professionelt organ, der kan
handtere eftersynene og brugen af eftersyns-
resultaterne mere rationelt end de enkelte
bol i gkgber e.

| udval gsarbej det er peget pd PAR/ FRI-husbesi g-
ti gel sesordni ngen somet rnuligt udgangspunkt for
den tilstandsrapportordning, som |ovudkastet
onfatter.

Husbesi gti gel sesordningen er beskrevet i en
fol der "Teknisk besigtigelse af fast ejendont,
i en aftaleformular og i et antal besigtigel ses-
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skemaer. Disse skenmer danner i udfyldt stand
rapporten for besigtigelse af en fast ej endom

Af betydning for spergsmél et ombygni ngsunder sg-
gel sers effektivitet er isar fol gende uddrag af
PAR/ FRI - materi al et :

"Besi gti gel sesrapporten er pa 12 sider og vil
fortaedle omfejl og mangler, somen erfaren
bygni ngssagkyndi g bar finde ved en um ddel bar
besi gtigel se og ved brug af handveektgj til
at undersgge, om der f.eks, er rad/svanp i
traver k.

Rapporten vil onvendt ikke fortadle om alt
det, der er i orden i huset.

Huskonsul ent ens under sggel se, vil koncentrere
sig om de bygningsdele, installationer mv.,
som den i kke-bygni ngssagkyndi ge nornalt vil
have vanskel i gt ved at vurdere kvaliteten af.

Fejl og mangler, som burde vaxe synlige for
enhver uden salig teknisk viden, beskrives
i kke i rapporten.”

Herefter folger en |iste over de bygningsdel e,
der besigtiges, onfattende fundering, kloak,
udvendiaége trapper, altaner m., taé], facader,
krybeked der, kad der, nornal etage, udnyttet tag-
etage og installationer. Disse sidste specifi-
ceres naa nere sal edes:

I ndvendi ge afl gbsi nstall ati oner
Ventil ati onsanl ag

El -install ati oner

Var meanl| ag

Rear og radi atorer

Aut omati k og styringsmnuligheder

Vi dere hedder det i materialet:

"Rapporten afsluttes med sammenfattende be-
meg kni nger og eventuel | e suppl erende opl ys-
ni nger ."

"Efter individuel aftale kan huskonsul enten
udar bej de overslag over onkostningerne ved
af hjad pning af de anfegrte fejl og mangler.”

"Huskonsul enten kan efter dansk rets al m nde-
lige regler gagres ansvarlig for fejl og mang-



1. kontor

240

B1-5767-2

| er, somhan som bygni ngssagkyndi g og ned den
beskrevne besigtigel sel snetode burde have
konstateret og anfert i rapporten.

Huskonsul enten kan ikke ggres ansvarlig for
skjulte fejl og mangler, som han ikke har
mul i ghed for at konstatere ned den beskrevne
besi gti gel sesnetode, eller for fejl og mang-
ler, somer synlige for enhver uden sealig
tekni sk viden, somanfgrt undre "hvad bliver
gennengaet " . "

"Der er ikke i forbindel se ned besigtigel sen
foretaget malinger eller udfert undersggel -
ser, som krawver indgreb i bygningen og dens
konstruktioner eller installationer. Videre-
gdende undersggel ser kan gennenfgres efter
salig aftale om undersggel sens onfang og om
honoraret herfor.

Neg var ende rapport indehol der ikke en bedgm
mel se af bygni ngens al mi ndel i ge vedligehol -
del sestilstand. "

"Alle udsagn afgivet under besigtigelsen af
ej endommen og udsagn, som indeholdes i ner-
vagende rapport, er baseret pa det grundl ag,
som er beskrevet pa side 2 i rapporten.

Konsul enten har intet ansvar for forhold, som
ikke kan iagttages og vurderes pd dette
grundl ag. "

Det nawnte grundlag onfatter bl.a. oplysninger
om bygni ngens anvendel se, areal, opfarelsesar.
Desuden skal angives foreliggende tegninger i
forbi ndel se med besigtigel sen og "foreliggende
dokunenter i forbindel se med besigtigel sen, som
f.eks, byggetill adel se, ibrugtagningstill adel se,
bygni ngsar bej dsbeskri vel se, kedel attest, varne-
synsrapport, energiattest, varmeregninger mv."

Om honor eri ngen opl yses fgl gende:

Ej endonsvear di Honor ar
0- 500. 000 Kr. 3.000 kr.
500.001-1 mill. kr. 3.000 kr. plus

3, 66 promlle
af ej endonmsvas -
dien over 1/2
mill. kr.
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Over 1 mll. kr. 4.830 kr. plus
2,44 promlle
af ej endonsver -
di en over 1
mll. kr.

For ej endomre, somi det vasentligste er addre
end 40 ar, forhraj es honoraret med 25 pct. Alle
bel gb er i nklusive korsel og 25 pct. nons. (Ho-
norarsatserne er gadende fra 1. nmj 1994.

Honor ar sat serne er gad dende for én- og tofamli-
ehuse. For andre typer af ejendonme, herunder
ejerlejligheder, etageejendomre og erhvervsej en-
d_olrr?gérgv. tredfes salig aftale i hvert enkelte
ti e.

PAR/ FRI -ordni ngen har fungeret i knap 7 ar og
har ialt onfattet ca. 1.800 til 2.000 bygni ngs-
under sggel ser ned rapport, nmedens antallet af
under sggel ser uden rapport ikke kendes.

Der er nedsat en styregruppe bestaende af 3
medl emmer udpeget af PAR og 3 nedl enmer udpeget
af FRI. | styregruppen har Forbrugerradet en
observat gr. Styregruppen, PAR og FR er bekendt
ned, at der har vaget ialt 22 klager fra klien-
ter over mangel ved de udar bej dede rapporter (og
de til grund |iggende bygni ngsunder sggel ser).

AF de 22 sager har 2 sager vazet rejst direkte
i retten uden om styregruppen. En sag er behand-
let ved retten efter fgrst at vare behandlet i
styregruppen. De resterende sager er alene be-
handl et af styregruppen. Af de 20 kl ager styre-
gruppen har behandl et, har Kkl ager faet medhol d

7, nedens klager ikke har faet ret i 7 til-
faé de. | 5 af sagerne, som har onfattet flere
forhol d, har Kkl ager faet ret i nogl e forhold og

i kke i andre. En enkelt sag er blevet fOrligt i
f or bi ndel se med styregruppens arbejde ned sagen.

sagen til, at den sag der er videregdet til
retten efter behandling i styregruppen, hvor
kl ager fik nedhold, skyldes bl.a. en tvist om
hvor stor en andel af udbedringsonkostni ngerne
der var forbedringer, og hvor stor en andel der
var konsul entens erstatningspligt.

Det er opfattelsen, at PAR FRI-ordningen md
bet egnes som effektiv hvad angar de bygni ngs-
del e, somkan undersgges. Det vurderes, at over
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90 pct. af fejl og mangler eller tegn derpd
opdages.

Effektiviteten beror ferst og fremmest pa de
bygni ngssagkyndi ges dygtighed, dvs. indsigt,
erfaring og omhu. Et vasentligt element er den
erfaringsformdling, somer et led i ordningen.

Et saxligt problemer skjulte skader i util gan-
gelige eller svat tilgangelige bygningsdele.
Byggeskadef onden sgger som nawnt at | gse dette
problem isa gennem de sakaldte B-eftersyn.
Dette vil nappe vaae muligt i samme onfang ved
al m ndel i ge hussal g. PAR/ FRI -ordni ngen onfatter
da heller ikke utilgangelige dele af bygni ngen.
Der er i hovedsagen tal e omskunk, visse tagrum
krybekad der, fundamenter under terram og ind-
stobte/skjulte rgr, dvs. mndre dele af den
sanl ede bygni ng.

Men ofte kan den bygni ngssagkyndi ge se, om der
er problener i disse bygningsdele ved en um d-
del bar registrering udefra. Eksempelvis vil fugt
uden pa v ved skjult rgrinstallation kunne
vag e tegn pa skader 1 installationen.

Under PAR/FRI-ordningen er de utilgangelige
bygni ngsdel e i kke bl evet oplevet som et alvor-
l1gt problem ved ordningen, forudsat at det i
tilstandsrapporten klart angives, hvilke dele
der ikke er undersggt. Denne oplysning giver
kgberen en information om hvilken risiko han
skal tage eller skal sgge onsat til et nedslag
i kgbesunmen, eller informationen kan benyttes
somgrundl ag for sarlige undersggel ser (destruk-
tive indgreb) af de pagad dende bygni ngsdel e).

Kgberen vil fa et indtryk af risikoens sterrel se
i gennem det tilbud omejerskifteforsikring, der
| edsager til standsrapporten.

Det er selvfglgelig ogsd en forudsaning, at
angivelser i rapporterne om ikke-undersggte
bygni ngsdel e kun forekonmer, nar der er tale om
bygni ngsdel e, der reelt kun ville kunne under-
sgges ved destruktive indgreb i bygni ngen.

Det er tillige opfattel sen, at onradet for ikke-
opdagel i ge skader (udviklingsskader) er lille.

Sam et er det konkl usi onen, at PAR/ FRI -ordni ngen
viser, at der for en pris af ca. 5.000 kr. for
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et almindeligt nyere parcelhus kan opnas en
til standsrapport, der giver kgber og sa& ger en
rimelig, si kker hed for, at fejl og mangler og
tegn pa sadanne af dakkes i alle til gangelige
bygni ngsdel e.

Det er desuden konkl usi onen, at problenet util-
gangel ige (og hermed ikke-undersggte bygni ngs-
dele) er af begramset betydning (og ikke kan
komre bol i gkgberne til skade, i det onfang en
ejerskifteforsikring eller en saxlig forsikring
nod skader i skjulte installationer dakker).

Efter |ovudkastet er det Boligmnisteriet, der
skal godkende de bygni ngssagkyndi ge og skeraer ne
til tilstandsrapporter. Mnisteriet vil fornment-
lig kunne lamge et effektivitets- og prisniveau
somdet just skildrede til grund for sine over-
vej el ser.

Mnisteriet vil strabe efter yderligere effekti-
vi sering af ordni ngen ved udf or nmi ngen af check-
lister mm til brug for besigtigel serne og ved
erfaringsformdling om disse. Dette kan tjene
til udbygning af faglige normer for, hvad der ud
fra risikobetragtninger skal undersgges i byg-
ni ngerne, og hvad der bgr betragtes somfejl og
mangl er.

De fejl og mangler, somtilstandsrapporten ska
gi ve oplysning om er fgl gende:

a) Skader, dvs. brud, |akage, defornering, svak-
kel se, revnedannel ser, @del aggel se eller
svakkel se i bygningen eller andre fysiske
forhold, nar disse forhold nedsatter bygni n-
gens brugbarhed efter dens formédl. Qysd mang-
| ende bygni ngsdel e kan va e skader .

b) Tegn p& nulige skader somanfgrt under a).

c¢) Forhold ved bygnlngen der %lver ner | i ggende
risiko for skader, hvis e er sates ind
ned salig onf at t ende vedl|gehold el ler andre
f orebyggende foranstaltninger.

Ti | standsrapporten skal ikke onfatte:
d) Forhold som nawnt i punkt a), b) eller c),

hvis de er abenbare for ikke-bygni ngssagkyn-
di ge.
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e) Ubetydelige forhold, somikke kan antages at
pavirke prisen pa bygningen (boligen) navne-
vag di gt .

f) Uil gangelige bygningsdele, forudsat at det
i rapporten er oplyst, hvilke dele der er
anset som utilgangelige og derfor ikke er
under sggt .

g) Bygni ngens funkti onsforhol d.

h) Bygni ngens | ovlighed efter byggel ovgi vni ng og
andre offentlige forskrifter, med mindre de
ulovlige forhold giver sig udslag som nant
i a), b) eller c).

i) Astetiske og arkitektoniske forhold.

j) Ka@beres specielle gnsker eller forudsatnin-
ger.

k) Udslag af slid og a8 de, somer nornale for en
bygni ng af den paged dende al der.

1) Bedgnmel se af bygni ngens al mi ndel i ge vedl i ge-
hol dstil stand.

m Vandsti k (uden for selve bygni ngen).

n) Oplysning om hvad udbedring af skader vil
kost e.

Med hensyn til

0) svanpeangreb henvises til bensrkningerne i
not atets punkt 10.

Bemer kni nger 10. Der skal knyttes fgl gende korte berner kni nger til

til skitsen skitsen i notatets punkt 9:
Ad a), b) og c). Bestemmelserne svarer i det
vasentlige til reglerne om skadedakning fra

Byggeskadefonden. (Bygge- og Boligstyrelsens
bekendt gorel se nr. 677 af 7.10.1991).

Det er vasentligt at holde fast ved, at til-
standsrapporten ikke skal vexe en bygni ngsbe-
skrivel se, nen en fejl og mangel opgerel se, dvs.
en |liste over negative afvigelser fra tilstanden
i tilsvarende intakte huse af samme al der.
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Ad £). Der henvises til benerkningerne i nota-
tets punkt 8.

Ad g) . Hernmed nenes bygni ngens (boligens) al m n-
del i ge brugbarhed. Darlig pl anl gsni ng, uprakti sk
indretning eller darligt fungerende installatio-
ner skal ikke ontales i tilstandsrapporten.

Ad h). Den bygni ngssagkyndi ge kan i kke forventes
at have indsigt f.eks, i elsikkerhedsreglerne.
Det kunne di skuteres, omforholdet til byggel ov-
gi vningen - som de bygni ngssagkyndi ge na forud-
sates at have forstand pa - burde onfattes af
til standsrapporten. Det er dog opfattel sen, at
rapporten skal samle sig oma), b) og c)-for-
hol dene. Dette forhindrer i kke, at den bygni ngs-
sagkyndige mundtligt eller i rapporten kan konme
ind p& ulovlige forhold.

Det kan ogsd fglge af al mindelige regler, at en
bygni ngssagkyndi g kan have pligt til at reagere,
hvi s han ved bygni ngsunder sggel sen opdager |ivs-
farlige forhold (selv omdisse ikke er "skader"
i tilstandsrapportordni ngens forstand).

Ad j). Bygningsundersggel sen, som ligger til
grund for tilstandsrapporten, er et "standard-
eftersyn", der skal kunne udfgres uaf hangi gt af
vari erende kgberes gnsker og forudsatninger.
Under sggel sen tager sal edes hell er ikke sigte pa
forhold, der af den enkelte kgber opfattes som
mangl er i juridisk forstand, hvis i kke mangl erne
gi ?/er s)ig udslag i forhold somnant i a), b)
ellerc).

Ad k). Bygningsdele forudssdtes at have deres
normal e levetid. Rapporten skal ikke konme ind
pa, hvor lang levetiden er eller hvor |ange
| evetiden endnu kan forventes at veze.

Ad 1). Bedgnmelse af vedligeholdstilstanden
hgrer med til Byggeskadefondens 5-ars eftersyn,
men er ikke et led i PAR/ FRI -ordni ngen.

Ad m). Vandstik er nornmalt utilgangelige for
vi suel undersggel se og undt ages derfor generelt.

Ad n). En tilstandsrapport skal for at vare
fuldt brugbar for den ikke-bygni ngssagkyndige
kgber give denne et klart billede af betydni ngen
og onfanget af de papegede fejl og mangler. Den
bedste lgsning ville fornentlig vage, at rappor-
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ten forsynes med opl ysning om hvad udbedring af
skader ne skgnsnessigt vil koste.

Imdlertid betragtes sadanne oplysninger under
PAR/ FRI - or dni ngen som en ekstraydel se, der skal
sag honoreres, idet der er et forgget arbejde
forbundet ned prissatni ngen.

Ad 0) . Under PAR/FRI -ordni ngen betragtes svanpe-
angreb (med mindre der er tale omabenbare svam
peskader) somet special onrade, der er uden for
den bygni ngssagkyndi ges pr of essionel l e viden.
Konstatering af svanp eller af svanpefrihed
fko_r udsat tes afklaret ved tegning af svanpeforsi-
ring.

| udval get vedr. forbrugerbeskyttelse er det
nawnt, at tilstandsrapporterne ogsa ber onfatte
opl ysnl nger om svanpeangr eb.

Boligmnisteriet vil overveje disse spgrgsmal
nenere i forbindelse nmed udformming af til-
st andsr apport or dni ngen.

Dette notat onfatter ikke de undersggel ser af
energi forhold, som udferes af energi konsul enter
efter varnesynsordningen. Det nmd nagnere over-
vejes, i hvilket onfang bygningsisolering og
var nef or syni ngsanl agy skal onfattes af til stands-
rapporterne. Hvis varnesynsordni ngen sgges sam
menl agt ned tilstandsrapportordningen, ma ud-
formmingen af sidstnawnte ordning i det hele
overvej es nag nere.
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/’A Foreningen af Radgivende Ingenigrer o Praktiserende Arkitekters Rad (% Bilag 3

Teknisk besigtigelse af fast gendom

Bygge- & Boligstyrel sen
1. kontor

att. Fl emm ng Lethan

St or rgade 10

1470 Kgbenhavn K

25.05.94

Vedr. Ejendonsbesigtigel se

Efter aftale med Keld Mgl ler frenmsendes hermed eksenpler pa
hvad der besigtiges og hvad der ikke besigtiges i forbindelse
med en ejendonsbesigtigel ae efter PAR/ FRI ordni ngen.

+ Angiver, at det besigtiges/ indgar i rapporten.

0 Angiver, at det kun i grelle tilfalde vil indgd i
rapporten.

+ Angiver, at det ikke vil indgd i rapporten.

Neg vag ende |iste er ikke udtegmende.
ed venlig hilsen

eter Sass

Bredgade 66 ‘ Telefon: +45 33 91 18 80
sekretariat: DK-1260 Kebenhavn K Telefax: +45 33 91 18 17
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Ej endonsbesi gti gel se

1.a  Vejnavn/ husnumer/by/dato for besigtigelse
Matr. nr/ejerl av/ ej endonsnunmmer
Ej ers navn/ adresse
Benes kni nger

1.b Besigtigelse foretaget af

firma/ dato

Generel t
2.a Bygningens anvendel se
bebygget areal/ kad derareal
Udnyttet tagetage/ sanlet etageareal
@vrige bygninger pa ejendonmen/opfert ar/bebygget areal
Forel i ggende tegninger i forbindelse med besigtigel sen

Forel i ggende dokunenter

Udvendi g besigtigel se

3.a Fundering
+ revner/ af skal ni nger/forvitringer/
begroni nger/ sa ni nger/fugt/|l ast puds.

+ Sokkel pudsen dybde under terran/ evt.
udvendi g behandling af fundanent/ dran

3.b Kl oak . . _ _
+ Bregnde/ opstuvning/tilstopning/ vandsspejl
i tagnedl gbsbrgnde.

0 Saninger i terran

+ Tilslutning til off. ledningsnet eller egen
t ank.

3.¢ Udvendi ge trapEer og al taner .

+ Lose klinker/ lgs puds/ rad og svanmp/
fastgerel se af rakvak og handliste
af vandin agsfe uge no

fvandi ng/ dakl agsfejl/ fug d
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bygni ngen/ fastgerelse i nur
OFald pa fladen
+ Taxet armering endnu uden synlige tegn.
Tag - udvendi g besigtigel se

4.a. Cenerelt
+ Ved fladt Tag:
Synlige revner/ danpbul er/ inddakni nger/
stoppet afl gb/ skorsten/ fastgerelse af
t agant enne/ udhamgsbradder/ sternbradder/
af dekning af frie reme

+ ved tagstenstag:
Knakkede sten/ |gse eller mangl ende sten/
Rygni ng/ forskelling/ inddakninger/
skotrender/ omnuligt: undertagets
af sl ut ni ng

+ Tagets forankring/ vindkryds ved tage ned
undert ag

4. b udl uftning af tagkonstruktion
+ Udluftning af tagkonstruktion til- og
af gang/

+ Ul uf t ni ngspassage

4.c Tagaf vandi ng/ t agr ender/ skot render/ nedl gb m v.
+ Tagrender og -nedl gb/ skotrender herunder
skader og tegn pa utat heder, der er
synliggjort pad andre bygni ngsdel e.

+ Tagrendeutag heder i tart vejr
Facader - udvendi g besigtigel se
5.a  Ydermur og kad derydervagge
+ Revner/ forvitringer/ springere/ nurbier/
fugt skader/ | @se klinker i sal bank/
drypkant under rul skifter/ salpeter-
udbl onstringer/ |@s puds/ murfugen
0 Begroning/ fald pa sal bank.
+ Skader-og svigt bag begroninger
5.b Lette facadepartier

+ Rad-svanp/ fugt/ fugesvigt/
over f | adeskader/ af skal ni ng.
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O Fast hol del sessvi gt

5.¢  Vinduer og degre
+ Overfl adebehandl ing/ tatningslister/
fugesvigt/ fugt/ bundgl asli ste/
udbgj ning af plastprofiler/ topforsegling/
rad og svanp

0 Besl ag

+ Punkt erede ternoruder.

Krybekad der - indvendi g besigtigel se

6.a Cenerelt
+ Mangl ende adgang til krybekad der.
Af | gbsi nstal | ati oner, rensemnulighed/
Vandi nstal | ati oner, afsparring for udv.
vand/ el-installationer, dasedaksler
fastgerel se af ragr og kabler.

6.b  Dak over krybekad der
+ Rad og svanp/ fugt/ revner/ afskal ni nger/
stenreder/ vederlagsskader/ murpillers
fugti sol eri ng.

+

6.c. Bund i krybekad der
+

0 Bund i krybekad der
+

6.d Dranings- og udl uftningsforhold
+ Fugt/ dramingsforhol d/ udl uftningsforhold

+
Kad der - indvendig besigtigelse

7.a Kad der vagyge og ked der gul v
+ Revner/ springere/ stenreder/ afskal ninger/
fugt/ udfeaddninger/ rust/ overfl adeskader
+ Revner/ |g@se fuger/ |@se klinker/
sa& ni nger/ overfladeskader/ fugt
udl uftning af tragulv.

0 Mangl ende fald nod gul vafl gb

+ Besigtigelse bag inventar og opmagasi nerede
del e/ gulv under bel agni ng
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7.b. Dak over kad der

+ Overfl adeskader/ aftegninger pa loft/
pudsaf skal ni nger/ isolering

+ Rad og svanp i |ukkede konstruktioner/

7.c udl uf t ni ng og opvar mi ngsforhold
+ Udl uf t ni ngsforhol d/ opvar mi ngsf or hol d/
drami ngsforhold/ el -, vand-, afl gbs-
i nstallationer .

Nor mal et age - indvendi g besigtigel se
8.a I ndvendi g side af ydervagge/facadepartier/dgre/vinduer
mv.

-4 Revner/ fugt/ fugesvigt/ |gse
der bundst ykker/ overfl adeskader/ rad og
svanp/ mangl ende forsatsruder.

0 Dgr- og vinduesfunkti oner

+ Besigtigel se bag inventar, billeder myv.
Punkt er ede ternoruder.

8.b I ndvendi ge vagge/ gul ve/ dare

Ve + Revner/ |g@se fuger/ elenmentsamninger/ |gse
fliser/ satninger/ overfladeskader/

+ Besigtigel se af vag bag inventar, billeder
mv.

@ulv + Revner/ |gse fuger/ |gse klinker/
sat ni nger/ overfl adeskader/

udl uf t ni ng af gul vkonstruktion/
sanl i ngspr obl ener

+ Besigtigel se af gulv under bel agni nger/
- under inventar

Dere + Overfl adeskader.

0 Funktion af dare

+

Mangl ende dgre

8.c Et ageadski | | el se over nornal et age
+ Rad-svanp/ fugt/ pudsafskal ning/ revner/
veder | agsskader/ sam i ngsprobl emer
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8.d Kgkken og vade rum
+ Aftrak/ Qulv- og vagbekl agni nger/ mangl ende
fald nod gul vafl gb.

+ Funktion af hvidevarer.
Udnyttet tagetage - indvendig besigtigel se

9.a I ndvendi g side af tag/gavltrekanter/flunker/ovenlys
+ Rad og svanp/ fugt/ isolering/ utadheder
bl .a. ved ovenlys/ udl uftning/
r edni ngsabni nger

+ Mangl ende adgang til loftrum

9.b Skunkrum m v.
+ Mangl ende adgang til besigtigelse/ Rad og
svanp/ isolering/ danmpspsrer/
instal | ati oner

+ Besigtigel se af skunkrum pga mangl ende
adgangsmul i ghed.

9.c I ndvendi ge vamge/ |l of ter/gul ve/dare mv.
Ve + Revner/ |g@se fuger/ elenentsaminger/ |gse
fliser/ satninger/ overfladeskader/
skor st en- | ghesod

+ Besigtigelse af vag bag inventar, billeder

mv.
Loft (er)

+ Mangl ende adgang til besigtigel se/lndvendig
side af tage/ tagkonstruktion/ fugt/
i sol ering/ udl uftningsforhol d/
i solering af ekspansionsbehol der/ skorsten
(i sol ering-1gbesod)/ ovenlys/ gangbro

+ Besigtigelse af loftrum pga mangl ende
adgangsmul i ghed.

@Qlv + revner/ |lgse fuger/ |@se klinker/
sat ni nger/ overfl adeskader/
udl uf t ni ng af gul vkonstruktion/
sam i ngspr obl ener

+ Besigtigel se af gulv under bel agni nger/
- under inventar

Dgre + Overfl adeskader.
0 Funkti oner

+ Mangl ende dgre
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9.d Vade rum

+ Aftrak/ @Qulv- og vegbekl agni nger/ mangl ende
fald nmod gul vafl gb.

+ Funktion af hvidevarer.

Instal |l ati oner

10.a I ndvendi ge afl gbsinstallationer
+ vandl dse/ rer/ rensestykker/ sam inger

+ Indnmurede install ationer

10.b  Vandinstal | ati oner
+ Reor/ ventiler/ isolering

+ Skjulte rar
10.c Ventil ati onsanl ag
+ Aggregat/ kanaler/ ristel/ isolering/
i ndtag/ afkast.
+ Kontrol af funktion/ indbyggede dele.
10.d E -installationer
+ Beskyttel sesrel & strenforsyning/
fastgerel se af reor og kabl er/ dasedaksl er/

0 Henvisning til nenmere undersggel se af aut.
el -installatar.

+ Skjulte el daser/sam inger/ Jordtilslutning
pd udv. installationer.

Installationer
11.a Varneanlag + Qpvar mmi ngsmi ddel

0 dietank/ kedel anl ag/ behol dere/
radiatorer/ ror

=+

Ener gi f or brug

11.b Rer og radiatorer
+ Ledninger/ radiatorer/ ventiler/ isolering

+ skjulte rer

11.c Automati k og styringsmuligheder
+ Ternostatventiler/ tidsstyring
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+ Funktion af styring

Sanmmenf at ni ng

ps
15.05. 94
rev. 24.05. 94



1 Hvad er
omfattet

2 Forsikringssum
og selvrisiko

3 Hvad daeekkes

4 Begraensninger i
deekningen

Byggetrygheds

forsikring

Tilleeg til hus-eller fritidshusforsikring - se policen

De feelles vilkar for hus- eller fri-
tidshusforsikring geelder, i det
omfang de kan anvendes og ikke

Forsikringen omfatter bygninger
(herunder garager og carporte),
stik- og kloakledninger pa grun-

Forsikringen daekker skader an-
meldt til Topdanmark med i alt
indtil 400.000 kr. udover de far-

| det omfang forsikringstageren
ikke kan gennemfare et beretti-
get erstatningskrav modde(n)

ansvarlige, deaekker forsikringen

Forsikringen daekker ikke:

a. feerdiggerelse, manglende
eller forkerte leverancer,

b. skade som skyldes manglen-
de vedligeholdelse eller for-
sikringstagerens fejl eller for-
sgmmelse.

er fraveget i vilkarene for bygge-
tryghedsforsikringen.

den, seedvanligt bygningstilbe-
her og faste installationer, dog
ikke harde hvidevarer.

ste 1.500 kr., som er forsikrings-
tagerens risiko. Dette uanset an-

tallet af forsikringsperioder.

bygningsskade som felge af:
a. materialefejl

b. konstruktionsfejl

c. udfarelsesfejl.

c. skade som skyldes manglen-

de eller utilstraekkelige jord-
bundsundersggelser.
d. skade som anmeldes efter
gdlﬂbet af forsikringsperio-
en.

5 Erstatningen

6 Ikrafttreeden
og opher - forsik-
ringsperioden

7 Preemiebetaling

8 Til- eller
ombygning

9 Ejerskifte

10 Anmeldelse af
skade

Erstatningen fastseettes til det
belgb det vil koste at afhjeelpe
skaden.

Byggetr?/ghedsfor5|kr|ngen er
kun geeldende som tilleeg til hus-
forsiknngen og bortfalder, hvis
husforsikringen eller fritidshus-
forsikringen opsiges af forsik-

Huset er leveret med en 1-arig
f0r3|kr|n?sdaekn|ng og i indtil 5
ar fra afleveringstidspunktet til-
byder Topdanmark en fortseettel-

Topdanmark skal underrettes
skriftligt, hvis der foretages til-
eller ombygning.

Topdanmark skal underrettes
skriftligt, hvis ejendommen skif-

Forsikringstageren skal straks
underrette Topdanmark, hvis der
konstateres skade som eventu-

ringstageren. Forsikringen tree-
deri kraft, nar huset er klar til ind-
flytning, og ophgrer uden opsigel-
se 1 r efter, medmindre den for-
leenges.

se af byggetryghedsforsikringen.
Preemien for denne daekning er (i
1990) 814 kr. pr. forsikringsar.

Forsikringen omfatter ikke til-
eller ombyg n|n? medmindre der
forinden er truffet skriftlig aftale
med Topdanmark om det.

ter ejer, hvorefter den ny ejer kan
overtage forsikringen.

elt kan henfares til byggetryg-
hedsforsikringen.

v Gerrg

J°14
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Bilag 5

B Kgbsaftale
% /) 1- og 2 fem, ejendomme - Fritidshuse

Sag nr./ref.:

1. Parterne

Undertegnede: seelger herved til:
Stilling:
Navn:
Navn:
Adresse:
Adresse:
TIf. priv./arb.:
og
Stilling:
Navn:
Navn:
Adresse:
Adresse:
TIf. priv./arb.:

2. Ejendommen, se standardbestemmelser 93

Den mig/os iflg. tinglyst adkomst tilhgrende kommune
beliggende zonestatus:

Matr.nr........ N

M&benyttestil. ............: iflg.:

Offentlig ejendomsveerdi.. kr.: heraf grundveerdi.. kr.: pr.....:
2 heraf vej. ... .... .1 m’ iflg. ...

Grundarealet udger. . . . . | m~
Bygnmgsarealer iflg.: afdato...:
Hovedbygn. bebyg, areal . m* udnyttet tagetage.. m= keelder m*
Antal fulde etager. . . .......: boligareal ialt . . . .m=
Andre bygninger. . .. ... .| m~ heraf gar./carp. . . . m~ udhus m? :

3. Tilbehor. se standardbestemmelser 93

Udover det i DE's standardbestemmelser 93 nzevnte tilbehgr medfelger falgende inventar, som overtages geeldfrit og i brugbar stand pa
overtagelsesdagen (fabrikat og maerke):

4. Servitutter

Der henvises til vedlagte tingbogsattest eller tingbogsoplysning dateret den:
| gvrigt henvises til eiendommens blad i tingbogen.

5 Overtagelse, se standardbestemmelser 93

Ejendommen overtages den:

6. Seelger oplyser om, se standardbestemmelser 93

Seerlige forhold vedr. vand/ivej/kloak. . ..........:
Miljggodkendelse vedr. aflgb, spildevand, drift mv.:

Lejeforhold/lejeindteegt . . .
Varmeinstallation. .. ................ ... ...
Olietank, fabrikat, sterrelse, type, &rgang. . . . . . . .
Varmesynsrapport/energiattest. .. .............:
Tilstandsrapport ... ...
Seerlige forhold vedr. bygningens fysiske stand...:

JYPA6101 JUN 93 or af Dansk - b= COP
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Supplerende oplysninger
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7. Forsikringer

Nuveerende brandforsikringsselskab: police nr.:

Nuveerende bygningskasko-/grundejerforsikringsselskab: police nr.:

Daekker neevnte forsikring angreb af svamp: _ Ja  _ Nej insekter: _ Ja _ Nej skjulte rgr:_ Ja _ Nej
Forsikringstilbud udarbejdet: _ Ja  _ Nej. Er forsikringstilbud ikke udarbejdet, aftales fglgende om de fremtidige forsikringsforhold:

8. Kobesummen
Kabesummen er aftalt il kr.:

skriver kroner:
der berigtiges pa nedenneevnte vilkar:

9. Udbetaling, se standardbestemmelser 93

1. Ved kebsaftalens underskrift, eller senest den:
deponeres hos

2. Ved skgdets underskrift, eller senest den:
deponeres hos

10. Nuveerende prioriteter, der overtages, overfort fra 3B 2a
11. Ejerskiftelan, overfort fra side 2b

12. Anden finansiering, overfort fra 3GE 2¢

13. Seelgerpantebrev, overfort fra IGE 2d

Kgbesum i alt

Ved kontanthandel er udbetalingen, pkt. 9.1 og 9.2, lig med kontantprisen.

Ved kontanthandel udgdr pkt. nr. 10,11 og 13 i standardbestemmelser 93.

Kaber er berettiget til at finansiere kabet pa anden méde, séafremt dette kan ske uden tab eller vaesentlig ulempe for szelger.
Kabers valg af finansiering giver ikke mulighed for regulering af ydelsen, jf. side 2b.

14. Oplysninger om ydelser og refusionsopgorelse. se standardbestemmelser 93
Pa grundlag af denne kgbsaftale andrager de arlige ydelser til prioriteter

15. Oplysninger om geeld udenfor kobesummen, se standardbestemmelser 93
Udenfor kebesummen overtager kaber fglgende gaeldsposter:

16. Saleer. Handelsomkostninger, se standardbestemmelser 93

Saleer betales af saelger til

Saleer er aftalt til med tilleeg af moms.
Desuden betales udleeg iflg. salgsaftalen som specificeret i salgsbudgettet.

Saleer til kabers ejendomsmeegler betales af kaber i henhold til formidlingsaftale om kab.
Ved kontanthandel beerer kaber selv alle omkostningerne til en efterfglgende finansiering af ejendomskabet.

17. Andre vilk&r
Kaber og seelger er radgivet om mulighed for en byggeteknisk gennemgang af ejendommen.

JYPA 6101.JUN 93 or af Dansk g - D= COPYRIGHT
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10. Nuveerende prioriteter, der overtages, se standardbestemmelser 93

prioritet til type
oprindelig kr. til rente % p. a.
utinglyst nedbragt pr. til kr.
- evt. ejerskifteafdrag betales af seelger  kr. rest kr.
obligationsrestgeeld ved kontantlan pr. kr.
saldo fradragskonto kr. pr. fradrag pr. ar. kr.
aendret rente/ydelse
seerlige indfrielsesvilkar
ejerskiftevilkar
prioritet til type
oprindelig kr. tilrente % p. a.
utinglyst nedbragt pr. til kr.
- evt. ejerskifteafdrag betales af saelger  kr. rest kr.
obligationsrestgeeld ved kontantlan pr. kr.
saldo fradragskonto kr. pr. fradrag pr. ar. kr.
zendret rentelydelse
seerlige indfrielsesvilkar
ejerskiftevitkar
prioritet til type
oprindelig kr. til rente % p. a.
utinglyst nedbragt pr. til kr.
- evt. ejerskifteafdrag betales af szelger  kr. rest kr.
obligationsrestgeeld ved kontantlan pr. kr.
saldo fradragskonto kr. pr. fradrag pr. ar. kr.
aendret rente/ydelse
seerlige indfrielsesvilkar
ejerskiftevilkar
prioritet til type
oprindelig kr. til rente % p. a.
utinglyst nedbragt pr. til kr.
- evt. ejerskifteafdrag betales af szelger  kr. rest kr.
obligationsrestgeeld ved kontantlan pr. kr.
saldo fradragskonto kr. pr. fradrag pr. &r. kr.
aendret rente/ydelse
seerlige indfrielsesvilkar
ejerskiftevilkar
prioritet til type
oprindelig kr. til rente % p. a.
utinglyst nedbragt pr. il kr.
- evt. ejerskifteafdrag betales af saelger  kr. rest kr.
obligationsrestgeeld ved kontantlan pr. kr.
saldo fradragskonto kr. fradrag pr. &r. kr.

zendret rentelydelse
seerlige indfrielsesvilkér
ejerskiftevilkar

JYPA6101.JUN 93

Overfores til side 2, pkt. 10, kr.

er af Dansk

- D2 COPYRIGHT
Side 2a



260

11. Ejerskiftelan. se standardbestemmelser 93
prioritet til

som

farste ars ydelse kr.

farste ars afdrag kr.

fordelt pa terminer
forste ars rente kr.:

Reguleringsbestemmelse:

Ejerskiftelanet sgges af:

Ejerskiftelanet hjemtages af:

Seelger er gjort bekendt med mulighederne for kurssikring til sikring af nettoprovenuet.

Ejerskiftelanets hovedstol overfares til side 2, pkt. 11

ar, til rente: % p.a.

af Dansk
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12. Anden finansiering

prioritet til
som over ar, til rente: %p.a.
Lanet forrentes og afvikles fra overtagelsesdagen.
Oprettelsesomkostningeme betales af:
@vrige vilkar:

Lanets hovedstol overfores til side 2, pkt. 12 Anslaet kr.

Bestemmelserne i pkt. 20 geelder tillige for neerveerende 1an.

Kreditoplysninger i henhold til lov om kreditaftaler for lanet

Oplysninger pr. Séafremt der ikke sker reguleringer af lanets hovedstol efter kabsaftalens underskrift, er oplysningerne
endelige.
Det lante belgb (pantebrevets hovedstol/palydende) kr.
+ Kurstab (if. nedenfor) kr. kr
Lanebelgb kr
Lanebelgbet kr.
+ Kurstab kr.
+ Stiftelsesomkostninger til andre:
Stempel og tinglysningsafgift kr.
Udfeerdigelses- og ekspeditionsgebyr kr.
+ Renter i lanets Igbetid kr
Samlede kreditomkostninger kr. kr.
Det samlede belgb, der skal betales kr

Safremt pantebrevet kan indfries hos kreditor (saelger), kan dette ske til kurs:
hvorved keber kan frigares ved betaling af kr.

Kreditors (seelgers) kurstab udger herved kr.

Arlige omkostninger i %: AOP.

Forsikring: Det er en forudsaetning for l&net, at ejendommen er brandforsikret.

De enkelte ydelser, disses antal og forfaldstid ved et:

Forste ydelse den kr. ydelser a kr.
Sidste ydelse den kr. Antal ydelser i alt:
Ydelsernes forfaldsdato: Aftalens varighed:

Opsigelsesbetingelser:
Dette udfyldes kun, hvis pantebrevet er et mixlan eller et serielan.

Ar Arlig ydelse restgeeld

JYPA 6101.JUN 93 er af Dansk g - D= COPYRIGHT
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13. Saelgerpantebrevet, se standardbestemmelser 93

Pantebrevet forrentes fra overtagelsesdagen og afvikles som et annuitetslan. Af hovedstolen betales en fast arlig ydelse pa

% p.a., hvoraf % p.a. af det til enhver tid skyldige belgb er renter, medens resten er afdrag.

Ejerskifte: Pantebrevet indestar fra kreditors side uopsigeligt fra ejer til ejer. Pantebrevet kan fra debitors side indfries helt eller delvis nar som
helst.

Ved hvert ejerskifte erleegges et ekstraordineert afdrag p& % af restgeelden pa overtagelsesdagen.

Indtil den: kan keber helt eller delvis konvertere seelgerpantebrevet inkl. eventuelle reguleringer til kurs
Konverteringsbelgbet betales og forrentes som udbetaling, jf. pkt. 9.2. Skriftlig accept meddeles szelgers ejendomsmaegler senest pé fristdagen
kl. 12.00. Safremt der sker delvis indfrielse af seelgerpantebrevet, skal det resterende pantebrev som minimum udgere kr.:

S@lgerpantebrevets hovedstol overfores til side 2, pkt.13 kr.

Kreditoplysninger i henhold til lov om kreditaftaler for salgerpantebrevet

Oplysninger pr. Safremt der ikke sker reguleringer af seelgerpantebrevets hovedstol efter kgbsaftalens underskrift, er

oplysningerne endelige.

Det lante belgb (szelgerpantebrevets hovedstol/palydende) kr.
+ Kurstab (if. nedenfor) kr. kr.
Lanebelgb kr
Lanebelgbet kr.
+ Kurstab kr.
+ Stiftelsesomkostninger til andre:

Stempel- og tinglysningsafgift kr.

Udfeerdigelses- og ekspeditionsgebyr kr.
+ Renter i lanets Igbetid kr.

Samlede kreditomkostninger kr, kr
Det samlede belab, der skal betales kr

Séafremt szelgerpantebrevet kan indfries hos kreditor (seelger), kan dette ske til kurs:
hvorved kgber kan frigares ved betaling af kr.

Kreditors (szelgers) kurstab udger herved kr.

Arlige omkostninger i %: AoP.

Forsikring: Det er en forudsaetning for lanet, at ejendommen er brandforsikret.

De enkelte ydelser, disses antal og forfaldstid ved et annuitetslan.

Forste ydelse den kr. ydelser a kr.
Sidste ydelse den kr. Antal ydelser i alt:
Ydelsernes forfaldsdato: Aftalens varighed:

Opsigelsesbetingelser: Opsigeligt nér som helst - helt eller delvis - fra debitors side og uopsigeligt fra kreditors side.

JYPA 6101 JUN 93 or af Dansk - b= COl
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1/ Andre vilkar, se standardbestemmelser 93

18 Accept

Indtil savel kebers som seelgers underskrift pa denne kebsaftale foreligger, er den at betragte som et tilbud, som bortfalder, safremt skriftlig
accept ikke foreligger senest den hos szelgers ejendomsmeegler.
Kaber er pligtig at tage skede senest den og er berettiget hertil, nér den
kontante udbetaling er berigtiget. Skade samt evt. pantebreve skal samlet veere indleveret til tinglysning senest:

Underskrevne parter, der er myndige og har fuld r&dighed over vore boer, erkender p& ovenfor fastsatte vilkar at have indg&et bindende aftale
om ejendommens overdragelse, og vi forpligter os til at opfylde denne kgbsaftale i alle dens ord og punkter.

Kabers ejendomsmaegler
Kabers advokat

Kabers pengeinstitut
Seelgers advokat
Seelgers pengeinstitut

19 Dokumenter

Aftalegrundlaget omfatter salgsopstilling af: pa handelsvilkarene, kebsaftale, som bestar af siderne:
, og DE's STANDARDBESTEMMELSER 93 for omszetning af fast ejendom,
og som parterne forinden underskrift af denne kebsaftale har gjort sig bekendt med og underskrevet. Herudover har keber modtaget kopi af:

20 hobers akonomiske forhold

Kaber bekreefter ved sin underskrift p& denne kebsaftale, at der af ejendomsmaegleren, realkreditinstituttet og pantebrevsformidleren kan
indhentes oplysninger om kgbers og dennes husstands gkonomiske forhold i forbindelse med denne handel og dens gkgnomiske vilkar.

Kagber er forpligtet til at fremleegge sidste &rsopgerelse samtindkomstopgerelse/lansedler for de sidste 3 maneder forud for kebstidspunktet.
Safremt det efter kebsaftalens underskrift dokumenteres, at ovennaevnte oplysninger bevirker, at seelgerpantebrevet ikke kan omseettes til en for
seelgerpantebrevet saedvanlig kurs, eller at geeldsovertagelse pa indestdende 1&n nzegtes, elier eventuelt ejerskifteln reduceres helt eller
delvist, kan seelger indtil 8 dage efter fristdag den: heeve handlen, medmindre kgber inden 5 hverdage efter, at
seelgers meddelelse er kommet frem til keber og dennes eventuelle advokat, betaler manglende provenu til seelger og stiller seelger gkonomisk
som forudsat ved handlens indg&else.

| Seelger, dato | Keber, dato
Navn
Cpr.nr.
Seelger/seelgers eegtefeelle Kaber
Navn
Cpr.nr.

Seelgers nye adresse

Ti vitterhighed om underskrifternes agthed, dateringens rigtighed og underskrivernes myndighed

Navn : Navn :
Stilling: Stilling:
Bopeel: Bopzel:
JYPAG101 . JUNS3 or af Dansk - DZ COPYRIGHT
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Allonge

Til kebsaftale vedr. sag nr.: af dato:
Vedr. ejendommen matr. nr.:

Seelger:
Kaber:

Saiger aao N e G |

Navn

vitterlighed om underskrifternes agthed. dateringens rigtighed og underskrivernes myndighed

Navn : Navn :
Stilling: Stilling:
Bopael: Bopal:
JYPA 6101 . JUNS3 or af Dansk ng - D= COPYRIGHT
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Dansk _ S EEE
Eiendoms mm Standardbestemmelser 93
forening A - 09 2 fam. ejendomme - Fritidshus - Ejerlejlighed - Grund

Standardbestemmelser for omsatning af fast ej

Punktnumrene svarer til kebsaftalens punktnumre.

2. Ejendommen Medmindre andet er aftalt, udger forrentningen af seelgers afregningsbelgb i s&

Ejendommen szelges som den er og forefindes med de pa grunden veerende
bygninger, ledninger, installationer, varmeanlaeg, hegn, treeer, beplantninger
m. m. samt evt. flagstang og drivhus.

Ejendommen overtages med de samme rettigheder, byrder, servitutter og
forpligtelser, hvormed den har tilhert szelger og tidligere ejere, i det omfang,
denne handel ikke endrer disse forhold.

3 Tilbehor

Idet omfang, det er installeret, medfglger:

Sanitet, alt i vaegge og gulve monteret badevaerelsesudstyr, faste indvendige
og udvendige lamper, pejse og braendeovne, postkasse, renovationsstativer
og -beholdere, el-radiatorer, el- og gasvandvarmere og FM/TV-antenner. Para-
bolantenner med tilbehgr medfalger ikke, medmindre andet er aftalt i
kebsaftalen.

Teepper medfalger kun, séfremt det er aftalt i kebsaftalen. Dette geelder dog
ikke for teepper, der indgér som et led i gulvkonstruktionen.

5 Overtagelse

Seelger afleverer den fraflyttede ejendom i ryddeliggjort stand kl. 12.00 pa
overtagelsesdagen, p& hvilket tidspunkt, forbrugsméalere og evt. oliebehold-
ning afleeses. Keber overtager risikoen for ejendommen senest pé& over-
tagelsesdagen. Safremt ejendommens bygninger er fuld- og nyveerdiforsikret
mod brandskade, overgar risikoen herfor dog allerede til kaber ved kabsafta-
lens underskrift. Kaber er da berettiget til erstatningen fra brandforsikringen
efter de herom geeldende regler og forpligtet til at opfylde den indgéede
handel.

Seelger vedligeholder ejendommen forsvarligt i enhver henseende indtil

Inden keber disponerer over ejendommen, uanset om det er fer eller pa
overtagelsesdagen, skal alle deponeringer og al sikkerhedsstillelse veere fore-
taget, og kebers gkonomiske forhold veere afklaret i h.t. pkt. 20. Keber skal
ligeledes inden da have betalt eller deponeret de keberen pahvilende handels-
omkostninger. Overgang af risikoen samt afleesning af forbrugsmélere og evt.
oliebeholdning sker pa dispositionsdagen.

6 Salger oplyser

[

at eventuelle thermoruder ikke er punkterede pa overtagelsesdagen.

Reklamation skal ske inden 14 dage efter overtagelsesdagen,

at der szelger bekendt ikke er sager eller bestar uopfyldte krav fra det

offentlige eller private vedr. ejendommen,

. at seelger ikke har begeeret ejendommen omvurderet eller indgivet

klage over den fastsatte vurdering,

at der seelger bekendt ikke har veeret konstateret eller afhjulpet skader

pa grund af svampe- og insektangreb,

. at der seelger bekendt ikke p&hviler ejendommen utinglyste rettigheder
eller forpligtelser,

. at al forfalden geeld vedr. anlaegsarbejder og tilslutninger til vej, fortov,
feelles anleeg, feellesantenne, el, gas, vand, kloak, rensnings- og led-
ningsanlaeg vil veere betalt i forbindelse med handlens afslutning.
Seelger bekendt er der ikke udfert arbejder, afsagt kendelser, eller
truffet beslutninger af offentlige myndigheder, for hvilke udgifterne
senere vil blive palagt ejendommen, jf. dog pkt. 6. linie 3, i kebsaftalen,
at der saelger bekendt ikke findes skjulte fejl eller mangler,

. at de p& ejendommen veerende bygninger med installationer, saelger
bekendt, er lovligt opfert, indrettet og benyttet.

Lovligheden af bygningsarbejder, der er omfattet af Bygningsregle-
mentet for smahuse af 1/41985, kan ikke forventes dokumenteret i form
af ibrugtagningstilladelse,

. at olietanken er lovlig.

N

w

&

o

o
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Om begraensning af energiforbruget i bygninger:

Ved salg af opvarmede bygninger opfert for 12 1979, eller hvortil
byggetilladelse er meddelt inden dette tidspunkt, skal saelger sarge for,
at der foreligger varmesynsrapport eller energiattest.

Undtaget er dog ejerlejligheder og fritidshuse, der ikke er registreret
som helérsboliger, samt bygninger, der opfylder kravene til lavenergi-
huse.

betaling deponeringer

| henhold til regler, fastsat af Dansk Ejendomsmaeglerforening, méa der hos ejen-
domsmeaegleren hgjst deponeres et belgb svarende til 7% af kontantprisen, dog
maksimalt 250.000 kr. Der mé& dog altid uanset kontantprisen, deponeres 25.000 kr.
Belab, der deponeres hos ejendomsmaegleren, forrentes ikke. Dette geelder dog
ikke, safremt belgbet, der skal afregnes til seelger, overstiger 10.000 kr.

JYPA 6108.JUN 93

fald diskontoen med tileeg af 5%, regnet fra overtagelsesdagen til
Renter af deponeringsbelgb i henhold til kebsaftalens pkt. 9.2 tilfalder szelger fra

Af midler fra kabsaftalens pkt. 9.2 er berigtigende advokat/depositar berettiget til

betaling af:
1. pantegeeld, der ikke skal overtages,
2. evt gj i yr, €j iftebidrag og med rente til be-

talingsdagen,

3. restancer,

4. ewt. refusionssaldo i kebers faver,

5. belgb, som ifglge handlens vilkér skal betales af seelger eller modregnes i
keabesummen,

6. seelgers andel af handlens omkostninger,

7 salgssaleer og udleeg mv. til ejendomsmaegler, séfremt det i kebsaftalen
under pkt. 9.1 hos ejendomsmaegleren deponerede belgb er utilstraekkeligt
til daekning heraf.

Safremt belgb fra kebsaftalens pkt. 9.2 er utilstraekkelige til deekning af det under

standardbestemmelsernes pkt. 9.1-7 anfarte, er berigtigende advokat/depositar

berettiget til yderligere at a) szelge obligationer hidrgrende fra optagelse af
ejerskiftelén, b) seelge anden finansiering, c) seelge seelgerpantebrev(e) (eller
hvis szelger har bemyndiget andre til at afheende obligationer, anden finansiering

og saelgerpantebrev(e), da at disponere over provenuet af et sédant salg) samt d)

at disponere over belgb under pkt. 9.1 i kabsaftalen i reekkefelgen a) - d).

Berigtigende advokat/depositar har pligt til at frigive provenuet til salger alene

med de under 1 til 7 nevnte fradrag, nér skedet er tinglyst uden praejudicerende

retsanmaerkninger.

10 Prioctetsvilkar

Séfremt realkreditian overtages, sker dette i henhold til de pageeldende lineinsti-
tutters vedteegter.

Stigninger i administrationsbidrag, som meddelt af lngiver efter kabers afgivelse
af kebstilbud, indgdr ikke i eventuelle reguleringer af handelspris/rlig ydelse.
Eventuelle andele i reserve- og administrationsfonde tilfalder kaber uden seerskilt
vederlag efter de til enhver tid geeldende regler.

frag idrag eller ej Jebyr pé private pari be-

| kebsaftalen er angivet, hvilke af nedenstdende I&ntyper, der er geeldende for

handlen:

1. Mix-1&n, der ved delvis indfrielse skal bevare forholdet mellem annuitets-
delen og seriedelen. Lanet har faldende ydelse.

2. Konvertible obligationsl&n, som i hele lanets Igbetid kan indfries med
obligationer eller kontant til pari med opsigelsesvarsel.

3. Kontantlén, som har seerlige indfrielsesvilkar.

4. Private pantebreve, fx. til pensionskasser, som kan veere uopsigelige fra
debitors side indtil et nsermere aftalt tidspunkt og kan have seerlige ind-
frielses- og omprioriteringsvilkar.

5. Inkonvertible obligationslan, som kun kan indfries med den pé&geeldende

obligation.

6. Indekslan, som er inkonvertible 1&n, hvor ydelsen og restgeelden reguleres
efter det for de pagaeldende indekslén geeldende pristal.

7. Rentetilpasningsl&n, som erinkonvertible kontantl&n, hvor l&net omlagges
periodisk og rente og ydelse derved endres.

11 Ejerskiftelan kursstkring

.. Lanet optages i saelgers navn, og provenuet tilfalder saelger.

Seelger betaler samtlige udgifter ved optagelse og hjemtagelse af lanet,
herunder vurdering, stiftelsesomkostninger, stempelafgift, gebyr, saleer, ting-
lysningsafgift m.m.

2. Parterne er bekendt med, at der lovmeessigt fastseettes en mindsterente.
Safremt den aftalte obligationsrente overstiger denne mindsterente + 2
pet. points ved I&nets hjemtagelse, kan dette medfare beskatning af lantager,
og det er aftalt, at seelger beerer ethvert tab som fglge heraf. S&fremt ejerskifte-
lanet som felge af eendring i mindsterenten ikke kan tilbydes med den i
kebsaftalen anferte rente, sendres hovedstolen og dermed kgbesummen,
séledes at ejerskiftelanets kontantveerdi bevares. Beregningen sker pa
grundlag af den kurs, som var geeldende pa datoen for kebers underskrift af
kebstilbud/kebsaftale. Denne regulering foretages forud for eventuelle gvrige
reguleringer.

3. Seelger er gjort bekendt med muligheden for at kurssikre savel nye 1&n som
eeldre realkreditlan, der skal indfries, til sikring mod provenutab.
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13. Salgerpantebrevsvilkar

Seelgerpantebrevet udstedes pé Justitsministeriets pantebrevsformular A,
til seelger eller ordre, med oprykkende panteret i den solgte ejendom efter
foranstéende pantegeeld. Seelgerpantebrevet skal indleveres til tinglysning
samtidig med endeligt skade.

1. Ejerskifte

Ved hvert ejerskifte erleegges senest 3 uger efter, at endeligt skade er
tinglyst uden frist og udleveret fra tinglysningskontoret, dog senest 3
méneder efter ejendommens endelige overtagelse, et ejerskifteafdrag,
som aftalt i kebsaftalen. Overdragelse eller overgang til medejer, aegte-
feelle, registreret partner, livsarvinger eller samlever af samme eller
modsat ken, hvormed der i de sidste 2 &r har veeret etableret et
aegteskabslignende forhold med feelles folkeregisteradresse, betragtes
ikke som ejerskifte.

Meddelelse om ejerskifte noteres af kreditor gebyrfrit indenfor samme
frister som ved erleeggelse af ejerskifteafdrag.

2. Opdeling
Seelger/pantekreditor kan inden pantebrevets underskrift forlange pan-
tebrevet opdelt i flere pantebreve, mod at szelger til berigtigende advo-
kat betaler merudgiften for opdelingen samt ekstra tinglysningsafgift.

3. Omprioritering
Pantebrevet respekterer optagelse af realkreditlan (dog ikke indeks-
regulerede), mod at nettoprovenuet i det omfang, det ikke anvendes til
hel eller delvis indfrielse af foranstdende forfaldne eller uforfaldne 1an,
afdrages ekstraordineert pa dette pantebrev. Safremt pantebrevet op-
deles i sideordnede pantebreve, skal afdrag fremkommet ved om-
prioritering fordeles forholdsmeessigt p& pantebrevene.

4. Rente af ekstraordinzere afdrag
Ved betaling af ekstraordinzere afdrag, herunder ejerskifteafdrag, be-
tales rente af afdraget til betalingsdagen.

5. Ydelsesnedsettelse
Efter betaling af ethvert ekstraordinzert afdrag nedseettes den fremtidige
ydelse, siledes at den udger samme procent af den nye restgaeld, som
den hidtidige ydelse udgjorde af den gamle restgeeld, hvorved pante-
brevets Igbetid forbliver usendret.

6. Respekt
Safremt par ved r bank-, sparekasse-,
stats-, rentetilpasnings- eller realkrednlan med variabel rente, skal det
uden seerskilt pategning respektere aendringer i renten for disse 1an.

7 Seerlige bestemmelser for ejerlejligheder
Safremt pantebrevet har pant i en ejerlejlighed, péfares det bestemmel-
se, hvorefter kreditor kan forlange kapitalen indfriet, s&fremt ejerlejlig-
heden udlejes. Opsigelse kan dog ikke ske, s&fremt der senest 14 dage
efter p&krav stilles bankgaranti for pantebrevets terminsydelser i leje-
perioden.

Erklaering

14. Refusionsopgorelse

Med overtagelsesdagen som skeeringsdag udfeerdiges seaedvanlig refu-
sionsopgerelse over ejendommens indteegter og udgifter. Saldoen regu-
leres over den kontante udbetaling. Eventuelt forfaldne ydelser fer eller p&
overtagelsesdagen betales af seelger, og de erlagte afdrag tilleegges seel-
gerpantebrevet. Eventuelle differencer i restgeeld pa overtagne prioriteter
reguleres ligeledes over szlgerpantebrevet. Belgb pé i alt op til kr. 1.000
indgér dog i refusionsopgerelsen. Ydelser, som alene vedrarer kgbers
ejerperiode, betales dog af kaber.

Nye l&n forrentes fra skeeringsdagen af keber med de samme rentesatser,
som vil veere geeldende, nér lanene er endeligt berigtigede.

Evt. oliebeholdning opméles pa overtagelsesdagen og overtages af kaber
til dagspris. Belgbet medtages i refusionsopggrelsen.

Seelger meddeler ejerskifte til de respektive veerker med henblik pa af-
leesning af forbrugsmélere og fremsendelse af slutopgerelse. Afmelding af
seelgers PBS-ordning eller lignende ordning foretages af seelger/seelgers
advokat.

Refusionssaldoen skal afregnes s& betids, at keber fér stillet midlerne til
radighed til betaling af terminsydelser. Safremt refusionssaldoen i kabers
faver overstiger 10% af den arlige ydelse, skal seelger vaere berettiget til at
deponere saldoen hos advokat eller pengeinstitut. Depotet skal anvendes
til rettidig betaling af de kommende ydelser p& ejendommen i den reekkefal-
ge, de fortalder.

15. Gaeld udenfor kobesummen og forsyningsselskaber

Geeld, som ikke overtages af keber i henhold til kebsaftalen, indfries af
seelger i forbindelse med handlens berigtigelse.

Geeld, der afvikles sammen med betaling for forbrug, og som fremgar af de
til keber udleverede dokumenter, overtages af kaber.

Keber indtreeder fra overtagelsesdagen/dispositionsdagen i seelgers rettig-
heder og forpligtelser overfor ejendommens forsyningsselskaber.

16. Handelsomkostninger

Omkostningerne ved handlens berigtigelse, herunder skadets stempling
og tinglysning og saleer til advokat, betales:

@st for Storebeelt af kaber.

Vest for Storebeelt af kaber og seelger med halvdelen hver.

Kgber alene betaler:

Saleer til kebers ejendomsmeegler.

Omkostninger ved udstedelse af pantebrevet til szelger eller ordre samt
omkostninger ved gaeldsovertagelser.

Seelger alene betaler:

1

2.

omkostninger ved optagelse af eventuelle ejerskiftelan,

afgifter til tinglysning af pategninger og afgifter ved ferstegangssalg af
ejerlejligheder, samt ekstra tinglysningsafgift og saleer, s&fremt seelger-
pantebrevet opdeles,

saleer, udlaeg og omkostninger til seelgers ejendomsmaegler i h.t salgs-
aftalens vilkér, og som fremgar af salgsbudgettet.

17. Andre vilkar

Séfremt keber ved berigtigelsen af denne handel ikke gnsker at benytte
praktiserende advokat, ér seelger berettiget til + safremt overdragelses-
dokumenterne er mangelfulde og/eller ikke foreligger klar ved skadeskriv-
ningsdatoen, i overensstemmelse med kgbsaftalen - enten at fordre, at
keber benytter advokat, eller at seelgers advokat feerdigger berigtigelsen af
handlen for kgbers regning.

Koberbudget

Kgber har modtaget tilbud om udarbejdelse af budget i forbindelse med
handlen.

Undertegnede parter erkleerer ved vor underskrift, at foranstdende standardbestemmelser 93 for omseetning af fast ejendom er
geeldende for handlen i det omfang, kebsaftalen ikke har fraveget standardbestemmelserne.

Dato: Dato
Seelger: Kaber:
Seelger/seelgers eegtefeelle: Kaber
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Dansk N Bilag 6
Eendoms mm Standardbestemmelser
e Nl Vo Reskehs - Fridshs - Erefihed - Gund

Standardbestemmelser for omsaetning af fast ejendom

Klassificering: Blifarve: Oplysninger Gron farve: Retlige standarder (alm. dansk ret)

Redfarve: Preeciseringaftvivisspgrgsmél Gulfarve: £ndringiforholdtildanskret

Pkt.nr. svarer til slutsedlens pkt.nr.  Standardbestemmelser for ejendomsmeeglere geelder ogsa for ejendomshandlere, |f. § 1i bekendtggrelse om
ejendomsmaegleres og ejendomshandleres virksomhed.

2 Ejendommen

Ejendommen seelges som den er og forefindes med de pa grunden veerende
bygninger, ledninger, installationer, varmeanleeg, hegn, treeer, beplantninger
m. m. samt evt. flagstang.

Ejendommen overtages med de samme rettigheder, byrder, servitutter og
forpligtelser, hvormed den har tilhert seelger og tidligere ejere, i det omfang
denne handel ikke gendrer disse forhold.

| det omfang, det er installeret, medfalger:

Sanitet, alt i veegge og gulve fastmontere! badeveerelsesudstyr, faste ind-
vendige og udvendige lamper, pe|se og breendeovne. FM/TV-antenner, post-
kasse og renovationsstativ. el-radiatorer og el- og gasvandvarmere.

Teepper medfglger kun, safremt det er aftalt i slutsedlen Dette geelder dog ikke
for teepper, som indgdr som et led i gulvkonstruktionen.

6. Salger oplyser

1. ateventuelle termoruder ikke er defekte eller punkterede pa overtagelses-

dagen,

at der saelger bekendt ikke er sager eller bestar uopfyldte krav fra det

offentlige eller private vedr. ejendommen,

at der pa ejendommen ikke findes skov eller fredskovspligtigt areal,

at saelger ikke har begeeret ejendommen omvurderet eller indgivet klage

over den fastsatte vurdering,

at der seelger bekendt ikke har veeret konstateret eller afhjulpet skader

pa grund af svampe- og insektangreb,

at der szelger bekendt ikke pahviler ejendommen utinglyste rettigheder

eller forpligtelser,

at al forfalden geeld vedr. anleegsarbejder og tilslutninger til vej, fortov,

feelles anleeg, faellesantenne, el, gas, vand, kloak, rensnings- og led-

ningsanlaeg vil veere betalt i forbindelse med handlens afslutning. Seel-

ger bekendt er der ikke udfert arbejder eller afsagt kendelser, for hvilke

udgifterne senere vil blive palagt ejendommen, jf. dog pkt.4,

at der seelger bekendt ikke findes skjulte fejl eller mangler,

. at de pa ejendommen vaerende bygninger med installationer, seelger
bekendt, er lovligt opfert, indrettet og benyttet,

10. at olietanken er lovlig.

Om begraensning af energiforbruget i bygninger:

ved salg af opvarmede bygninger opfert for 12 1979, eller hvortil
byggetilladelse er meddelt inden dette tidspunkt, skal seelger sgrge for,
at der foreligger varmesynsrapport eller energiattest.

Undtaget er dog fritidshuse, der ikke er registreret som helarsboliger.
samt bygninger, der opfylder kravene til lavenergihuse.

7. Overtagelse

Seelger afleverer den fraflyttede ejendom i ryddeliggjort stand kl. 12.00 pa
overtagelsesdagen, pa hvilket tidspunkt, forbrugsmalere og evt. oliebehold-
ning afleeses. Kaber overtager risikoen for ejendommen pé overtagelses-
dagen.
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Seelger vedligeholder ejendommen forsvarligt i enhver henseende indtil

Séafremt kgber efter aftale har fet ret til at disponere over ejendommen far
overtagelsesdagen, skal alle deponeringer og al sikkerhedsstillelse veere
foretaget, inden ejendommen stilles til kebers disposition, ligesom keber
inden da skal have betalt eller deponeret de kaberen péhvilende handels-
omkostninger. Overgang af risikoen og vedligeholdelsen samt afleesning af
forbrugsmélere og evt. oliebeholdning sker i safald pr. dispositionsdagen.

9. Prioritetsvilkar

Séafremt realkreditlan overtages, sker dette i henhold til de pageeldende
laneinstitutters vedteegter.

Eventuelle andele i reserve- og administrationsfonde tilfalder keber uden
seerskilt vederlag efter de til enhver tid gaeldende regler.

Ejerski ag, ej iftebidrag eller ej i yr pa private pantebreve

| slutsedlen er angivet, hvilke af nedenstaende lanetyper, der er gaeldende

JYPA 6108 NOV 91

forhandlen:

1. Mix-1&n, der kun kan indfries som en helhed, uanset mix-lanet er
hjemtaget i sdvel obligationer pa annuitetslansbasis som pa serielans-
basis. L&net har faldende ydelse.

2. Konvertible obligationslan, som i hele lanets Igbetid kan indfries med
obligationer eller kontant til pari med opsigelsesvarsel.

3. Kontantlan, som har seerlige indfrielsesvilkar.

4. Private pantebreve til pensionskasser, som kan veere uopsigelige fra
debitors side indtil et naermere aftalt tidspunkt og kan have seerlige
indfrielses- og omprioriteringsvilkar.

5. Inkonvertible obligationslin, som kun kan indfries med den p&-
geeldende obligation til markedskurs.

6. Indekslan, hvor ydelsen og restgeelden reguleres efter det for de
pégeeldende indekslan geaeldende pristal.

10. Ejerskiftelan - kurssikring

1. Lanetoptages i seelgers navn, og provenuettilfalder saelger.

Seelger betaler samtlige udgifter ved optagelse og hjemtagelse af lanet,
herunder vurdering, indskud, stempelafgift, gebyr, saleer, tinglysnings-
afgift mm.

2. Parterne er bekendt med, at der kan ske stigninger i obligationsrenten i
medfer af lovbestemte forhold.

3. Parterne er bekendt med, at der lovmaessigt fastseettes en maximums-
rente for obligationslan (minimumsrente +2). Safremt den aftalte obliga-
tionsrente overstiger denne maximurnsrente ved lanets hjemtagelse,
kan dette medfare beskatning for lantager, og det er aftalt, at seelger
beerer ethvert tab som fglge heraf, idet saelger kan tegne kurskontrakt til
sikring herimod.

4. Safremt de artige prioritetsydelser efter lanenes berigtigelse bliver mere
end kr. 2.000 sterre end de aftalte prioritetsydelser (pa alle ejendom-
mens prioriteter til sammen) eventuelt regulereti h.t. pkt. 10i slutsedlen,
reduceres saelgerpantebrevets hovedstol og/eller, s&fremt seelgerpante-
brev ikke forudseettes udstedt, ej iftelanets hovedstol, s&ledes at de
arlige prioritetsydelser, efter evt. regulering, bliver som forudsat.

5. Seelger er gjort bekendt med muligheden for at kurssikre savel nye lan
som eeldre realkreditlén, der skal indfries, til sikring mod provenutab.

11. Vilkar for kontant udbetaling deponeringer

Belab, der deponeres hos ejendomsmaegleren, forrentes ikke, medmindre

afregningsbelgbet overstiger 10.000 kr. Forrentningen udger i s& fald -

medmindre andet er aftalt - diskontoen med tilleeg af 5%, regnet fra depo-
neringsdagen til afregningsdagen.

Belgb deponeret hos ejendomsmaegleren, jf. slutsedlens pkt. 11.1, kan

hgjest udgere et belgb der svarer til det saleer, som vil fglge af de af Dansk

Ejendomsmaeglerforening offentliggjorte vejledende saleertakster + moms

og med tilleeg af 35.000 kr., dog maksimalt 250.000 kr.

Renter af deponeringsbelgb i henhold til slutsedlens pkt. 11.2 tilfalder

seelger fra overtagelsesdagen.

Af midler fra slutsedlens pkt. 11.2 drager berigtigende advokat/depositar

omsorg for betaling af:

1. pantegeeld, der ikke skal overtages,

2. evt. betaling af ejerski yr, ejerskiftebidrag og ejerskil g med
rente til betalingsdagen,

3. restancer,

4. evt. refusionssaldo i kabers faver,

5. belgb, som ifelge handlens vilkar skal betales af szelger eller modregnes
i kebesummen,

6. seelgers andel af handlens omkostninger,

7 salgssaleer og udleeg mv. til eiendomsmeegler, s&fremt det i slutsedlen
under pkt. 11.1 hos ejendomsmeegleren deponerede belgb er util-
straekkeligt til deekning heraf.

Séfremt belgb fra slutsedlens pkt. 11.2/11.3 er utilstraekkelige til deekning af

det under standardbestemmelsernes pkt. 11.1-7 anferte, er berigtigende

advokat/depositar berettiget til yderligere at a) seelge obligationer hidro-
rende fra optagelse af ej i 1, b) seelge seelgerp: (e) (eller, hvis
seelger har bemyndiget andre til at afhaende obligationer/saelgerpantebrev

(e), da at disponere over provenuet af et sddant salg) samt c) at disponere

over belgb under pkt. 111 i slutsedlen i reekkefglgen a) - c).

Berigtigende advokat/depositar har pligt til at frigive provenuet til szelger

alene med de under 1 til 7 neevnte fradrag, nar skedet er tinglyst uden

preejudicerende retsanmeaerkninger.

af Dansk - D= COPYRIGHT
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12 Salgerpantebrevsvilkar

Salgerpantebrevet udstedes pa Justitsministeriets pantebrevsform
salger eller ordre. med oprykkende panteret | den solgte

lar A, tl
ejendom efter

foranstiende pantegald. Salgerpantebrevet skal indleveres tlt nglysning
samtidig med endeligt skode

1.

Ejerskifte

Ved hvert ejerskifte erlagges senest 3 uger efter, at endeligt skede er
tinglyst uden frist og udleveret fra tinglysningskontoret, dog senest 3
méneder efter ejendommens endelige overtagelse, et ejerskiftegebyr/
ejerskifteafdrag, som aftalt i slutsedlen. Overdragelse eller overgang til
medejer, @gtefeelle, livsarvinger. registreret partner eller samlever af
samme eller modsat ken, hvormed der i de sidste 2 &r har veeret etableret
et a@gteskabslignende forhold med faelles folkeregister adresse, be-
tragtes ikke som ejerskifte

Meddeleise om ejerskifte noteres af kreditor gebyririt indenfor samme
frister som ved erlaeggelse af ejerskifteafdrag

2. Opdeling
Seelger/pantekreditor kan inden skedets underskrift forlange pantebre-
vet opdelt | flere pantebreve, mod at salger til berigtigende advokat
betaler merudgrften for opdelingen samt ekstra tinglysningsafgift.

6. Opsigelse

Pantebrevet indestar fra kreditors side uopsigeligt fra ejer til ejer indtil
udieb
Pantebrevet kan fra debitors side indfries helt eller delvist nar som helst

Erkleering
Undertegnede parter erklarer ved vor underskrift, at foranstdende standardbestemmelser for omseetning af fast ejendom er
geeldende for handlen i det omfang, slutsedlen ikke har fraveget standardbestemmelserne.
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14. Gald udenfor kobesummen

Gaeld. som ikke overtages af kober 1 henhold til slutsedlen, indfries af saelger
i forbindelse med handlens berigtigelse.

Geeld, der afvikles sammen med betaling for forbrug, og som fremgar af de
til keber udleverede dokumenter, overtages af kaber.

15. Refusionsopgorelse

Med ove ‘agelsesdagen som skaeringsdag udfeerdiges seedvanlig refu-
sionsopggelse over ejendommens indteegter og udgifter. Saldoen regu-
leres over den kontante udbetaling. Eventuelt forfaldne ydelser for eller p&
overtagelsesdagen betales af szelger, og de erlagte afdrag tilleegges seel-
gerpantebrevet. Eventuelle differencer i restgeeld pad overtagne prioriteter
reguleres ligeledes over seelgerpantebrevet. Belgb pa i alt op til kr. 1.000
indgér dog i refusionsopgarelsen.

Nye l&n forrentes fra skeeringsdagen af keber med de samme rentesatser,
som vil veere geeldende, nér 1&nene er endeligt berigtigede.

Evt. oliebeholdning opmales pé overtagelsesdagen og overtages af kgber tif
dagspris. Belgbet indgdr i refusionsopgerelsen.

Seelger meddeler ejerskifte til de respektive veerker med henblik pa af-
leesning af forbrugsmalere og fremsendelse af slutopgerelse. Afmelding af
seelgers PBS ordning eller lignende ordning foretages af szelger/seelgers
advokat.

Safremt refusionssaldoen i kabers favar overstiger 10% af den &rlige ydelse,
skal saldoen pa seelgers forlangende deponeres hos advokat eller pengein-
stitut, til betaling af de kommende ydelser pa ejendommen i den reekkefalge,
de forfalder.

Refusionsopgarelsen skal afregnes s betids, at keber far stillet ngdvendige
midler til radighed til betaling af terminsydelser.

16. Handelsomkostninger

Omkostningerne ved handlens berigtigelse, herunder skadets stempling og
tinglysning og saleer til advokat, betales:

@st for Storebeelt af kaber.

Vest for Storebeelt af keber og saelger med halvdelen hver.

Keber alene betaler:

Omkostninger ved udstedelse af pantebrevet til szelger eller ordre samt
omkostninger ved geeldsovertagelser, herunder eventuelle overtagelses-
gebyrer for bank- eller sparekasselan.

Seelger alene betaler:

2.

afgifter til tinglysning af pategninger og afgifter ved ferstegangssalg af
ejerlejligheder samt ekstra tinglysningsafgift, safremt seelgerpantebre-
vet opdeles,

. saleer, udleeg og omkostninger til ejendomsmeegler i ht. salgsaftalens

vilkér, og som fremgar af salgsbudgettet

17. Andre vilkar

Séafremt kgber ved berigtigelsen af denne handel ikke ensker at benytte
praktiserende advokat, er seelger berettiget til - safremt overdragelses-
dokumenterne er mangelfulde og/eller ikke foreligger klar ved skedeskriv-
ningsdatoen, i overensstemmelse med slutsedlen - enten at fordre at kaber
benytter advokat, eller at szelgers advokat feerdigger berigtigelsen af hand-
len for kebers regning. Af skedet skal fremgd, at der mellem parterne er
indgéet bindende slutseddel.

Koberbudget

Kgber har modtaget tilbud om udarbejdelse af budget i forbindelse med
handlen.

Dato Dato:
Sadger: Kgber:
Seelger/seelgers eegtefeelle: Kgber:
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Dansk 1 . .
Eendoms mm Specielle betingelser
forening / Ejerlejlighed

Specielle betingelser for ejeriejligheder

2. Ejerlejligheden 6. Seaigeroplyser

Ejerlejligheden szelges som den er og forefindes med det i ejerlejligheden At der for ejerlejligheden ikke bestér restancer af nogen arttil ejerforeningen.
indlagte tilbehgr, herunder ledninger, installationer og varmeanleeg og med At der ikke fra ejerforeningen er meddelt aktuelle forhold eller beslutninger,
andel efter fordelingstal i grunden og de pa grunden veerende bygninger, der vil indebeere ekstraordingere forhgjelser af feellesudgifterne eller inde-
samt evt. feelles tilbeher, herunder ledninger, installationer, varme-, vasken- beere fremtidige ekstraordinaere engangsbetalinger.

og antenneanlaeg, hegn, treeer og beplantninger mm. og med de samme
rettigheder, byrder, servitutter og forpligtelser hvormed den har tilhgrt 6. Brandsikring

slger og tidligere ejere, i det omfang denne handel ikke eendrer disse Fremtidige krav vedrgrende brandsikring er seelger uvedkommende.
forhold.

2. Ejerforeningen Bégransning af energiforbruget i bygninger
" Ved salg af ejerlejligheder er szelger ikke pligtig at fremleegge varmesyns-

Kober har pligt til at veere medlem af ejerforeningen og skal respektere rapport eller energiattest.

tinglyste som utinglyste vedteegter. Kgber erkleerer at have modtaget og
gjort sig bekendt med ejerforeningens vedteegter, finansiering og driftsud-

gifter, herunder seneste regnskab og budget samt referat fra seneste ordi- 15. Refusion

neere og evt. ekstraordingere generalforsamlinger. Feellesudgifter refunderes alene i forhold til a contobetalinger for inde-
| det omfang sikkerhed for forpligtelser overfor ejerforeningen ikke er stillet, veerende regnskabsar. EfterbetalingAilbagebetaling vedrgrende tidligere
og krav herom vil blive rettet ved denne handel, eller at eksisterende regnskabsar péhviler/tiikommer seelger. Eventuelt indestdende pa ejen-
sikkerhed kreeves forhgjet, betaler seelger udgiften hertil som omkostning i dommens grundfond tilfalder kgber uden vederlag.

forbindelse med handlen. Séfremt ejendommen ikke er selvsteendigt vurderet, betales ejendoms-
Medmindre andet er anfert i slutsedlen, bidrager ejerlejligheden til feelles- skatter efter tinglyst fordelingstal.

udgifterne i forhold til tinglyst fordelingstal Varmeudgifter refunderes efter den enkelte ejerforenings geeldende regler
Kaber er bekendt med, at a contoindbetalinger Igbende kan endres pa for varmeregnskab.

grund af almindelige reguleringer.

Feelles geeld, som afvikles gennem ejerforeningen og som fremgar af de til Forstegangssalg

keber udleverede dokumenter, overtages af kgber. Seelger betaler afgift ved forstegangssalg af ejerlejligheder
Kaber betaler eventuelle overtagelsesomkostninger for allerede tinglyst sik-

kerhed.

Erklaring
Undertegnede parter erkleerer ved vor underskrift, at foranstdende specielle betingelser for ejerlejligheder er geeldende for
handlen i det omfang, slutsedlen ikke har fraveget de specielle betingelser.

Dato: Dato:
Seelger: Kaber:
Seelger/seelgers segtefeelle: Kaber:
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Grund

Specielle betingelser for grunde

sielger ved geoteknisk rapport dokumenteer, at der kreves ekstra fun-

Eiendommen sl m den er og forefindes med de p& grunden vaeren dering/pilotering, kan keber traede tilbage fra handlen, medmindre szelger,
jencommen sgelges som cen er og forefindes med de pa grunden veeren- inden 10 dage efter at have modtaget den naevnte rapport, accepterer at
de ledninger, installationer, hegn. treeer, beplantninger m.m.

Ejendommen overtages med de samme rettigheder, byrder, servitutier og betale udgifterne til den nedvendige ekstrafundering og/eller pilotering

ifglge tilbud. Det aftalte belgb indszettes pé spaerret konto i selgers navn,
forpligtelser, hvormed den har tilhart sselger og tidligere ejere, i det omfang idet slger oppebaerer farrentningen, indtil belgbet haves. Belabet kan
denne handel ikke aendrer disse forhold. ! y

alene udbetales til det firma, som har udfert arbejdet, mod behgrig attesteret
® regning. Udgiften til ekstrafundering og/eller pilotering er saledes ikke at
Udstykning. ayggemodning og bebyggelse betragte som et nedslag i prisen.
Keber har modtaget bestemmelser vedrgrende bebyggelse, benyttelse,

byggelnier samt eventuel grundejerforening. Safrert dise encnu ke o TSR

deligt vedtaget, skal kaber tilli ke tuell dri . . .
ngrz:gt viu:(;‘;:n' Zraun:ereLdlsltgi;ﬁwspeerefai‘:jelgnuebstfr{\ene;ma%e}r(ort- o Safremt grunden ikke er selvsteendigt vurderet, betales der efter andel af den
9 Y 9. 9 9 samlede ejendoms skatter, afgifter og andre pligtige bidrag efter falgende
Matrikelstyrelsens udstykningsapprobation, som skal foreligge senest 1 &r regler: Kgber betaler en efter grundareal forholdsmeessig andel af den
iﬂf ove;t?gfllsesldagen. bizr har "‘°g“?‘9e‘ udstykmng?plaln. h d samlede ejendoms grundskatter ekskl, grundskat af byggeretsveerdi for
ober skal tale ulemper ved byggemodningens gennemfarelse, herunder eksisterende bygninger. Seelger betaler afgifter, der alene vedrarer ejen-

terreenregulering samt udleegning af eventuelle skréningsarealer. dommens beb P y
" ! " . yggelse. Kgber betaler andel i gvrige afgifter mv. forholds-
Udgifter til udstykning, herunder honorar til landinspekter, matrikelkort, maessigt efter grundens areal.

statsafgift, skelpaele m.m. betales af szelger

Kaber afholder alle tilslutningsafgifter og ledningsudgifter til tilslutningssted. 17. Parcelsalgserkizring og tilbudspligt

Seelger erkleerer, at bestemmelserne i parcelsalgsloven er opfyldt (Lov 305
Kober har ret til omg&ende og for egen regning at lade jordbunden af 30/6 1922)
undersgge. S&fremt kaber senest 20 dage efter slutsedlens dato overfor Kaber er bekendt med, at der kan veere tilbudspligt p& ejendomme med et
grundareal p& 6.000 kvm og derover (Lov 328 af 18/6 1969).

Erkleering
Undertegnede parter erkleerer ved vor underskrift, at foranstdende specielle betingelser for grunde er geeldende for handlen i det
omfang, slutsedlen ikke har fraveget de specielle betingelser.

Dato; Dato:,
Seelger Keber:
Seelger/seelgers zegtefeelle: Kaber:
JYPA 6103 NOV 91 af Dansk - 02 COPYRIGHT

Side 3



