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

lavet en tilstandsrapport og indhente et tilbud pd en
ejerskifteforsikring.

" Det fastslas i bestemmelsen, at keberen uden afta-
le herom kan indtreede i selgerens eventuelle krav
mod tidligere salgere, entreprengrer, materialeleve-
randgrer m.v., hvis det er de samme forhold ved byg-
ningens fysiske tilstand, som efter en trinvis bedem-
melse af de enkelte handler begrunder, at keberen
ville have haft et krav mod sin s&lger, og at saelgeren
pé sin side ville have haft et krav mod sin salger etc.
Reglen gzelder, uanset om det tidligere led er en pri-
vat seelger, og uanset om den umiddelbare selger er
under konkurs. Keberens krav mod det tidligere led
vil veere underlagt de samme begraensninger, som
ville have veret geeldende i forholdet mellem det tid-
ligere led og dennes aftalepart. -

I retspraksis er der eksempler p4, at et tidligere led
— f.eks. en entreprener — i visse grovere tilfelde er
gjort erstatningsansvarlig direkte over for senere ko-
bere af ejendommen pd grundlag af reglerne om er-
statning uden for kontrakt (culpa-reglen). I disse til-
falde, der i den juridiske litteratur betegnes rets-
brudstilfelde, er den senere kebers krav ikke be-
greenset til, hvad det tidligere leds aftalepart kunne
have gjort gaeldende. Lovforslaget regulerer hverken
disse »retsbrudstilfelde« eller sporgsmélet om,
hvorvidt en garanti, der er udstedt af et tidligere led,
har virkning efter sit indhold ogsd over for senere
kebere. :

_ Der henvises i gvrigt til de almindelige bemerk-
ninger, pkt. 4.1.

Til § 3

I retspraksis er det ikke afklaret, i hvilket omfang
kaberen kan kraeve erstatning af en bygningssagkyn-
dig, som szlgeren har engageret, hvis den bygnings-
sagkyndige ved en fejl overser et forhold, som burde
have veeret omtalt i rapporten. Ved den foresldede
bestemmelse sikres det, at de saerligt beskikkede byg-
ningssagkyndige, jf. § 4, kan geres ansvarlige, hvis de
ud fra en faglig bedemmelse har begdet fejl og der-
ved har undladt at omtale forhold, som burde have
veeret naevnt i tilstandsrapporten.

Reglen geelder, uanset om salger i medfor af § 2 er
fritaget for sin heaftelse for fysiske mangler. Det be-
tyder, at den bygningssagkyndige f.eks. ogsd haefter
direkte over for keberen i tilfelde, hvor den pagel-
dende ejendom efter sin art slet ikke kan ejerskifte-
forsikres mod skjulte fejl, jf. bemarkningerne til § 5.
Bestemmelsen medferer sdledes den precisering af
keberens retsstilling, at keberen kan rette et eventu-
elt erstatningskrav direkte mod en beskikket byg-

ningssagkyndig, selv om keberen ikke har et kon-
traktforhold til denne.

Det vil aftheenge af dansk rets almindelige erstat-
ningsregler, hvorndr der foreligger det forngdne an-
svarsgrundlag for den bygningssagkyndige. Bortset
fra tilfeelde, hvor den bygningssagkyndige har pita-
get sig at indesta for rigtigheden af en oplysning, vil
det afgerende vaere, om den bygningssagkyndige be-
demt ud fra de faglige normer pa omradet har begéet
en fejl ved sin besigtigelse af ejendommen. Der hen-
vises herom til bemarkningerne nedenfor til lovfor-
slagets § 4.

Den bygningssagkyndiges ansvar er sdledes et
professionsansvar. Der er ikke tale om, at den byg-
ningssagkyndige efter den foresldede ordning »over-
tager« slgerens mangelshaeftelse og dermed haefter
for skjulte fejl, som ikke ud fra de faglige normer
burde have varet opdaget af den bygningssagkyndi-
ge.

Den bygningssagkyndiges erstatningspligt er ikke
belgbsmeassigt begrenset. Spergsmélet om, hvilke
belgb keberen i givet fald kan kraeve erstattet, af-
haenger sdledes af de almindelige erstatningsregler,
hvorefter der som udgangspunkt kan kraves erstat-
ning for det fulde tab.

Er bdde salgeren og den bygningssagkyndige er-
statningsansvarlige, gaclder erstatningsansvarslovens
regler om. flere erstatningsansvarlige. Der vil efter
omstandighederne kunne ske en indbyrdes forde-
ling af erstatningsbyrden, hvor der kan tages hensyn
til, at den bygningssagkyndige er ansvarsforsikret, jf.
erstatningsansvarslovens § 25, stk. 2, sammenholdt
med § 19, stk. 2, nr. 1. Szlgeren vil have fuld regres
mod den bygningssagkyndige, sdfremt denne er an-
svarsforsikret og salgerens ansvar alene beror pd, at
seelgeren har givet en garanti i tillid til den fejlagtige
rapport, jf. erstatningsansvarslovens § 25, stk. 2,
sammenholdt med § 19, stk. 1.

Efter reglen i § 3, stk. 1, 2. pkt., kan der tilkomme
selgeren en godtgerelse ud fra en rimelighedsvurde-
ring, sdfremt seelgeren pd grund af en fejl, som den
bygningssagkyndige ud fra en faglig bedemmelse
burde have omtalt i rapporten, har mittet betale et
belgb til kgber. Bestemmelsen giver mulighed for at
tillegge seelgeren en godtgerelse for »skuffet for-
ventning«. Det forudsettes, at det vil komme pa tale
at tilleegge selgeren et belgb i tilfaelde, hvor saelgeren
er i god tro og har disponeret i tillid til det gennem-
forte salg.

Ogsé denne regel galder, uanset om § 2 finder an-
vendelse eller ej. Det betyder, at ogsd salgere af
ejendomme, der efter deres art ikke (for tiden) kan
ejerskifteforsikres, har en tilskyndelse til at indhente
en tilstandsrapport i overensstemmelse med reglerne



