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gangspunkt dog, idet der ved afgerelsen af, om kabe-
ren ber tilkendes et afslag, lasgges veegt pd manglens
omfang og betydning for keberen.

Efter almindelige erstatningsregler kan keberen
kun kraeve erstatning, hvis keberen pa grund af fej-
len har lidt et skonomisk tab. Tabet skal vaere pareg-
neligt for selgeren, og der skal foreligge et ansvars-
grundlag. Ved keb af fast ejendom kan ansvars-

grundlaget i praksis enten vere salgers culpa (svig -

eller anden tilsidesettelse af salgerens loyale oplys-
ningspligt) eller en garanti. Er ejendommen opfert
med salg for gje, hafter salgeren i videre omfang,
herunder for héndvaerksmaesmge fejl begdet under
opferelsen.

Saelgerens loyale oplysningspligt er et centralt be-
greb, som indeberer, at szlgeren skal oplyse kebe-
ren om alle ikke-bagatelagtige forhold, som szlgeren
kender eller burde kende, og som den pageldende
m4 regne med, at keberen vil legge veegt pa.

Vurderingen af, hvad en ikke-bygningssagkyndig
selger burde have varet bekendt med, ma nedven-
digvis vaere meget konkret. Der leegges navnlig vaegt
. P&, om s@lgeren i sin cjertid har haft grund til at
nere mistanke om forholdet. Hvis det f.eks. flere
gange har veret ngdvendigt at reparere revner i mu-
ren, ber selgeren som regel fi mistanke om, at rev-
nerne kan skyldes darlig fundering.

Hvorvidt der er givet en garanti, beror pa en kon-
kret fortolkning af aftalens ordlyd og omstaendighe-
derne ved aftalens indgdelse.

- En keber har som udgangspunkt ikke pligt til af
egen drift at besigtige ejendommen for kebet. Men
hvis keberen har besigtiget ejendommen inden ko-
bet eller trods opfordring fra selgeren har undladt at
besigtige ejendommen, kan keberen som udgangs-
punkt ikke pdberdbe sig mangler, som burde have
vaeret opdaget.ved en sddan besigtigelse. Denne re-
gel gelder dog ikke, hvis seelgeren har handlet svig-
agtigt.

I almindelighed stilles der ikke strenge krav til en’
kabers evne til at opdage mangler ved en underse-
gelse af en fast ejendom. Det skyldes, at keberen i
langt de fleste tilfaclde savner de faglige forudsaet-
ninger for at kunne vurdere ejendommens kvalitet i
detaljer. En keber kan dog normalt ikke bevare sine
mangelsindsigelser ved under besigtigelsen at holde
sig i uvidenhed om fejl, som er almindeligt forekom-
mende, og som i den pageldende ejendom kunne
opdages af en ikke-fagmand, navnlig ikke, hvis der
er tale om et brugt hus. Der stilles strengere krav til
keber, hvis den pagaeldende er bygningskyndig eller
erhvervsmaessigt beskeeftiger sig med opferelse eller
videresalg af ejendomme.

Kagberens undersegelsespligt m4 i praksis ofte ve-
jes op mod kravet til s@lger om loyalt at oplyse om
de mangler, som salgeren er eller burde veere be-
kendt med.

Hyvis keberen inden kebet af en godtroende saelger
er blevet opfordret til at undersoge et bestemt angi-
vet forhold nermere, vil kaberen normalt ikke sene-
re kunne péberabe sig det pigeldende forhold som
en mangel ved ejendommen, hvis han undlader at
folge opfordringen. Helt generelt formulerede opfor-
dringer til at besigtige ejendommen har derimod in-
gen retsvirkning,

- For selgerens haeftelse for mangler gaalder en for-
weldelsesfrist pa 20 3r.
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2.2. Tilstandsrapporter .-

Efter lov om begriensning af energiforbruget i
bygninger skal der foreligge en energiattest ved salg
af bygninger, som er opfert fer 1. februar 1979, eller
hvortil byggetilladelse er meddelt inden dette tids-
punkt. Foreligger der ikke en energiattest, skal der
afholdes et varmesyn. Undtaget fra kravet om var-
mesyn er bla. ejerlejligheder og sommerhuse. Et
varmesyn er en teknisk gennemgang af bygningens
energimassige tilstand og er primert rettet mod iso-
leringsforholdene, taetninger og varmeanlag. Var-
mesyn foretages af dertil beskikkede teknikere (ener-
gikonsulenter). I energikonsulentens varmesynsrap-
port omtales, hvilke arbejder der skal udferes, for at
bygningen kan fa en energimessigt rimelig standard,
siledes at der vil kunne udstedes en energiattest for
ejendommen. Rapporten indeholder desuden et
sken over, hvor meget disse arbejder vil koste, og
hvor meget varme der i givet fald kan spares. Som et
led i moderniseringen af konsulentordningerne pa
energiomrddet er der planlagt en revision af varme-
synsordningen. Milje- og Energiministerict v11 ief-
terdret 1995 fremsaette lovforslag herom. :

Ud over reglerne om varmesyn m.v. findes der
ikke i lovgivningen noget krav om, at en fast ejen-
dom i forbindelse med ejerskifte skal besigtiges af en
bygningssagkyndig med henblik pd at fi lavet en
rapport om ejendommens fysiske tilstand. Efter lov
om omsatning af fast ejendom skal den, der er-
hvervsmessigt udbyder en ejendom til salg, samt
ejendomsformidlere derimod rddgive parterne om
behov og mulighed for en byggeteknisk gennemgang
af ejendommen, jf. nedenfor under pkt. 3.

Der er som udgangspunkt ikke knyttet serlige
retsvirkninger til at undlade at f3 foretaget en byg-
ningssagkyndig bes1gt1gelse



