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Lovforslag nr. L 152. Fremsat den 15. december 1999 af justitsministeren (Frank Jensen) .

Forslag

o til

VLO.V om éendringaf lov om forbrugerbeskyttelse ved
erhvervelse af fast ejendom m.v., lov om omsatning af fast
ejendom og hgnmgsloven ,

(Stramnmg af betmgelserne for at salgeren kan undga at haefte for mangler m.v. )

- §1.
1lov nr. 391 af 14. juni 1995 om forbrugerbe-
skyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.

som zndret ved § 171ilov nr. 234 af 2. april 1997
foretages folgende endringer:

1.1§ 1, stk. 2, indsattes efter ordet »landbrugs-
pligt«: », medmindre kebsaftalen er betinget af,
at landbrugspligten ophaves«.

2. 1§82 stk 1, 1. pkt., endres ordene »jf. dog
stk. 2-5« til: »jf. dog stk. 2-6«.

3.1¢§ 2 inds=ttes efter stk. 2 som nyt stk. 3:

»Stk. 3. Fremlegger salgeren tilbud pd en
ejerskifteforsikring, jf. § 5, geelder stk. 1 kun,
hvis szlgeren inden det i stk. 2 naevnte tidspunkt
ved et skriftligt og bindende lafte har forpligtet
sig til at indbetale et belgb til keberen svarende
til mindst halvdelen af den tilbudte samlede pree-
mie for den pageldende forsikring, safremt keo-
beren tegner denne eller en anden forsikring,
som opfylder de i § 5 neevnte betingelser.«

Stk. 3-5 bliver herefter stk. 4-6.

4.1 ¢ 2, stk. 3, der bliver stk. 4, &ndres ordene
»inden aftalens indgdelse, dog senest inden ke-
berens afgivelse af kebstilbud, der antages af
selgeren,« til: »inden det i stk. 2 navnte tids-
punkt«.

5. § 2, stk. 5, der bliver stk. 6, affattes saledes:

* Justitsmin., )
Lovafdelingen j.nr. 1999-7002-19

»Stk. 6. Er en bygnings fysiske tilstand man-
gelfuld, hindrer bestemmelsen i: stk.'1 ikke, at
keberen kan indtreede i krav, som szlgeren i an-
ledning af det samme forhold ved bygningen vil-
le have haft mod tidligere szlgere og mod den,
der har medvirket ved opferelsen af bygningen. «

6.1§ 5, stk. 1, nr. 1, indsattes efter ordene »som
ikke er neevnt«: »eller er klart forkert beskrevet«.

7. I overskriften til kapitel 6 tilfgjes efter ordet
»fravigelighed«: »m.v.«.

8.1 §21, stk. I, ndres ordene »§ 2, stk. 4, 1.
pkt.« til: »§ 2, stk. 5, 1.pkt.«.

9. Efter § 21 indsettes:

»§ 21 a. Ved kebsaftaler, hvor reglerne i kapl-
tel 1 finder anvendelse, jf. § 1, kan bestemmelser
i aftalen om, at keberen ikke kan paberabe sig
fysiske mangler ved ejendommen, og andre al-
mindelige forbehold ikke gores geldende over
for keberen i det omfang, selgeren kunne have
opnéet den samme retsvirkning ved at falge den
i § 2 nevnte fremgangsmade.« ’

§2

I'lov om péligningen af indkomstskat til staten
(ligningsloven), jf. lovbekendtgerelse nr. 754 af
28. september. 1999, foretages folgende an-
dring:

1.1§ 7 F, stk. 1, indseettes som nr. 12:
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»12)Beleb, som sxlgeren af en fast ejendom be-
taler til keberen til hel eller delvis deekning
af preemie for ejerskifteforsikring i medfor
af § 2, stk. 3, i lov om forbrugerbeskyttelse
ved erhvervelse af fast ejendom m.v.«

§3

1lov nr. 453 af 30. juni 1993 om omsatning af
fast ejendom som senest @ndret ved § 1 i lov nr.
227 af 21. april 1999 foretages folgende an-
dring: S

1. § 13, 2. pkt., affattes séledes:
»Formidieren skal »

1) radgive begge parter om behov og mulighed
for en byggeteknisk gennemgang af ejen-
dommen, '

2) gore begge parter bekendt med rapporten fra
en byggeteknisk gennemgang af ejendom-
men, hvis en sadan foreligger, og

"3)  radgive begge parter om behov og mulighed
for at tegne ejerskifteforsikring mod skjulte
fejl m.v.«

§4
Loven trzeder i kraft den 1. juli 2000.

Stk. 2. § 1 har virkning for aftaler, der indgés
efter ikrafttreedelsen. § 2 har virkning for ind-
komstaret 2000 og senere indkomstar.

§5

Loven gelder ikke for Feroerne og Grenland,
men § 1 og § 4, stk. 1, kan ved kongelig anord-
ning sattes i kraft for disse landsdele med de af-
vigelser, som de srlige feeraske og grenlandske
forhold tilsiger. § 3 kan ved kongelig anordning
settes 1 kraft for Grenland med de afvigelser,
som de szrlige grenlandske forhold tilsiger.
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E Bemcerknznger til lovfofslaget‘ H

Almzndehge bemwrkmnger

1. Indlednzng

" Loven om forbrugerbeskyttelse ved. erhvervelse af

fast ejendom m.v. tradte i kraft i 1996, og der, ernu’
mdhastet en raekke erfaringer med lovens v1rkn1nger i

praksis.

Hovedformalet med lovens regler om tllstandsrap- '

porter og ejerskifteforsikringer er gennem en frivillig
ordning at begrznse problemerne med mangler ved

fast e)endom pa en méde, der er til fordel for bade ko~

ber og selger. Saelgeme kan som udgangspunkt undgé
at hefte for fysiske mangler ved at serge for, at keber-
ne fir et fyldestgzrende beslutnmgsgrundlag, for der
handles og keberne sikres desuden som. hovedregel

muhghed for at tegne en forsikring mod skjulte mang-

ler.

Det sk:zmnes at dcr nu fremlaegges tllstandsrappor-
“ter og forsikringstilbud i ca. niudaf ti ejendomshand-
- ler, hvor reglerne finder: anvendelse Derved. opnér

langt de fleste szlgere den betydelige beskyttelse, der
ligger i at blive fritaget for den vasentlige del af man-
' gelshaftelsen.

Ordningen med ‘sarligt beskikkede bygningssag-
kyndlges udarbejdelse af tilstandsrapporter »produkt-
udvikles« lebende, og kvaliteten af tilstandsrapporter-
ne ma i almindelighed betegnes som tilfredsstillende.

Hermed er kebernes beslutningsgrundlag forud for -

* handlen blevet forbedret betydeligt i forhold til situa-
tionen, for loven tradte i kraft.

Pa-. forsd(rmgsomrédet har loven.. imidlertid ikke
haft den forventede gennemslagskraft, idet der tegnes
fa eJersklfteformkrmger i forhold til det reelle for51k-
ringsbehov. :

Det er blevet kritiseret, at loven i praksxs synes at .

medfere en mere effektiv beskyttelse af selgerne end
af keberne pa grund af den begransede forsikrings-
tegning, der ma ses. i sammenhang med, at der ofte
ikke synes-at blive givet den forngdne tid under for-
handlingerne om en kebsaftale til en gmndlg droftelse
af for51kr1ngssp¢argsmélet :

‘og 9).

§2).

" Det foreslas p'év denne baggrund at-justere reglerne

' om ejersklftefomkrmger navnlig séledes, at selgeren

skal' vaere med til at finansiere forsikringspramien, ‘
hvis keberen tegner forsikringen' (lovforslagets § 1,
nr. 2,3, 6 og 8). Hermed sikres en bedre balance mel-
lem hensynet til keberen og hensynet til slgeren.

~ Justitsministeriet v1l i forbindelse med den foresla-
ede lovaendring ogsa bruge bemyndigelsen i den gel-
dende lovs § 5, stk. 3, til at fastsette minimumsregler
for daekmngsomfanget for de ejersklftefomkrlnger
der tilbydes keberne. - '

Det foreslas endvidere, at det i loven afklares, at ge—

-nerelle ansvarsfraskrivelser i en kebsaftale ikke skal

kunne tillegges retsvirkning i det omfang, swlgeren
kunne have opnaet det samme resultat ved at g& frem
efter loven, dvs. ved‘at’ serge for, at keberen modtager

‘én tllstandsrapport og et tilbud pd en ejerskifteforsik-

ring samt - efter lovforslaget - et lofte om betaling af
en del af fomkrmgsprwmlen (lovforslagets § 1 nr. 7

I forbmdelse med zendrmgeme af loven om forbru-
gerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.
foreslas desuden en iy bestemmielse i lov om omszt-

- ning af fast ejendom, der fastslér, at cjendomsformid-
‘lere, som medvirker ved enhandel; har pligt til at rad-

give nzzrmere om behovet og mulighederne for at teg-
ne ejersklﬁeforSLknng mod skjulte fC_]l (lovforslagets

Der foreslés herudover en mlndre udv1delse af an- .
vendelsesomradet for loven om. forbrugerbeskyttelse

* ved erthvervelse af fast ejendom m.v. (lovforslagets §
1, nr. 1) samt enkelte eendringer af overvejende redak-

tlonel karakter (lovforslagets §1,0r.4 0g 5)

2. Baggrunden for lovforslaget L'

" 2.1, Efter den gzeldende lov (§ 2) kan saelgeren som
udgangspunkt undga at heefte for fysiske manglér ved
ejendommens bygninger, hvis selgeren serger for,.at
kaberen inden kebsaftalens indgéelse modtager entil- -
standsrapport, der er udarbejdet af: en-beskikket-byg-
ningssagkyndig, og et tilbud péen ej ersk1ﬁeforsnkrmg
mod skjlulte fejl ved bygningerne. Ordningen galder i
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alle tilfelde, hvor ejendommen hovedsagelig anven-
des til beboelse for selgeren og/eller hovedsagelig er
bestemt til beboelse for kaberen. '

Loven indeholder nzrmere regler om de forsik-
ringsoplysninger, som selgeren skal fremleegge for at
opné den srlige retsvirkning efter lovens § 2. Der
skal som hovedregel fremlegges et konkret tilbud fra
et forsikringsselskab om tegning af en 5-arig forsik-
ring mod skjulte fejl ved ejendommens bygninger, jf.
lovens § 5.

Det er ikke en betingelse for szlgerens fritagelse
for mangelshzftelsen, at keberen faktisk tegner en
ejerskifteforsikring. Ordningen bygger derimod pa, at
selgeren til gengeeld for den vasentlige beskyttelse,
der ligger i at undga mangelshaftelsen, mé serge for,
at keberen far et fyldestgerende beslutningsgrundlag.
Gennem tilstandsrapporten far keberen en detaljeret
viden om bygningernes fysiske tilstand og egenska-
ber. Gennem forsikringstilbudet bliver keberen gjort
bekendt med muligheden for at forsikre sig mod risi-
koen for, at der er fejl, som ikke er omtalt i tilstands-
rapporten. Det vil saledes kunne indgd i keberens
overvejelser om at erhverve ejendommen, hvordan og
pé hvilke vilkar - herunder preemiemassige vilkar -
det er muligt at forsikringsdaekke den risiko for skjulte
mangler, som koberen skal »overtage« fra szlgeren.

Som navnt under pkt. 1, er det imidlertid blevet kri-
tiseret, at der ofte ikke synes at blive givet den forned-
ne tid under forhandlingerne om kebsaftalen til en
grundig dreftelse af forsikringsspergsmaélet, herunder

eventuelt ogsa det rimelige i, at seelgeren bidrager til

betalingen af forsikringspreemien.

2.2. Den almindelige udbredelse, som tllstandsrap-
porterne nu har faet, har forbedret forbrugernes stil-
ling ved keb af fast ejendom betydeligt. Langt de fle-
ste mangelsspergsmal bliver pa denne méde afklaret,
for handlen afsluttes.

Der er &ndringer pa vej med henblik pé at forbedre
huseftersynsordningen yderligere. -

Med henblik pa yderligere at styrke »kvalitetskon-
trollen« i forbindelse med beskikkelse af bygnings-
sagkyndige, vil By- og Boligministeriet saledes med
virkning fra den 1. januar 2000 indfere en praktisk
prove. Proven bestér i, at bygningssagkyndige, der an-
soger om beskikkelse, skal deltage i tre huseftersyn
under vejledning af en erfaren beskikket bygningssag-
kyndig. Resultatet af denne prave, der bliver obligato-
risk, vil indga i vurderingen af ansegerens kvalifikati-
oner.

By- og Boligministeriet er desuden ved at udarbej-
de et revideret og mere brugervenligt rapportskema til
brug for udarbejdelsen af tilstandsrapporter. Det nye

skema udarbejdes med inddragelse af de berprte orga-
nisationer.

By- og Boligministerict har endvidere taget initiativ
til, at der oprettes et serligt ankenzvn for husefter-
synsordningen, hvor der kan klages over beskikkede
bygningssagkyndiges udarbejdelse af tilstandsrappor-
ter. Det forventes, at en ankenavnsordning kan etab-

-leres inden sommeren 2000,

Uanset den hidtidige og igangveerende udvikling af
huseftersynsordningen vil visse fejl ved en bygning
ogsa fremover kunne vare skjulte selv for en byg-

‘ningssagkyndig. Det skyldes, at den bygningssagkyn-

diges underspgelse af ejendommen i praksis ma fore-
g uden omfattende fysiske indgreb i bygningerne.
Udbedringsomkostningerne ved sadanne skjulte fejl
kan undertiden vare meget betydelige, navnlig ved
visse skjulte konstruktionsfejl. Disse fejl forekommer
ikke tit, men situationen vil i givet fald ofte vare den,
at keberen ikke har rad til at betale udbedrmgsomkost—

ningerne.

Sadanne fejl vil ikke vaere omtalt i tllstandsrappor-
ten, og det er disse fejl, som eJersklﬁeforsxkrmgerne
navnlig beskytter mod.

Det anslés, at der generelt tegnes ejerskifteforsik-
ring i ca. 10% af de tilfeelde, hvor slgeren har frem-
lagt et forsikringstilbud for kﬂberen Deter vaesentllgt
mindre end forventet.

Den begrensede forsikringstegning afspejler ikke
det reelle forsikringsbehov pa dette omréade. Det er
over for Justitsministériet oplyst, at der anmeldes ska-
der over ca. hver femte af de tegnede forsikringer, og
at ca. 25 pct. af de anmeldte, dakningsberettigede
skader vedreréer udbedringsudgifter pd mere end
100.000 kr.

2.3. Efter Justitsministeriets opfattelse er det van-
skeligt i praksis at opna den tilsigtede balance mellem
koberen og sxlgeren, hvis en meget stor del af keber-
ne undlader at forsikre sig, selv om der reelt er et for-
sikringsbehov, og uden at forsikringsspergsmélet er
indgéet som et vasentligt element i salgsforhandlin-
gerne. - - :

Der kan peges pa flere mulige arsagcr til den be-
grznsede forsikringstegning:

a. Det synes at vaere en ret udbredt opfattelse blandt
kebere af fast ejendom, at der ikke er behov for at teg-
ne en ejerskifteforsikring mod skjulte fejl, ndr man har
modtaget en tilstandsrapport. Det antages, at rappor-
ten reelt er en garanti for, at der ikke er'yderligere fejl
ved ejendommen, eller at der under alle omstendighe-
der vil kunne krzves erstatning af den bygningssag-
kyndige, hvis der viser sig fejl, som 1kke er omtalt i til-
standsrapporten.
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- En sadan opfattelse er imidlertid forkert. Det er en
veesentlig opgave ogsé for de professionelle radgive-
re, der yder bistand i forbindelse med eJendomshand-
- ler, at gore dette klart for keberne.

Det er vigtigt at sla fast, at tllstandsrapporteme ud-
arbejdes pa grundlag af en besigtigelse, der- foregér
uden omfattende fysiske indgreb i bygmngen og alerie
med brug af almindelige héndredskaber. Der kan vaere

alvorlige skjulte fejl - f.eks. fundermgsmangler som

endnu ikke har givet sig udslag pa en sadan made, ‘at
fejlen kan konstateres af en bygningssagkyndig ved en
sadan »ikke-destruktiv« gennemgang af bygningermne.
‘Det er ogsé Va:sentlig‘t‘at sla fast, at tilstandsrappor-
ten som udgangspunkt ikke har virkning som en ga-
ranti fra den- bygningssagkyndiges- side. Den ‘byg-
ningssagkyndige kan normalt kun blive erstatning-
sansvarlig ‘over for keberen, hvis den bygningssag-
kyndige bedemt ud fra de faglige normer pa omiradet
“har begdet fejl ved sin be51gt1gelse og vurdermg af
ejendommen. - i
Den bygnmgssagkyndlges ansvar er et_professnons-
ansvar, og der er ikke tale om, at den bygningssagkyn-
dige »overtager« den mangelshaftelse, ‘som szlgeren
fritages for, og dermed hafter for skjulte mangler,
som ikke burde have vaeret opdaget ved en besigtigel-
se af den naevnte karakter. Dét vil séledes ikke kunne
bebrejdes en bygningssagkyndig, at han ikke har om-
talt et forhold, som man kun kunne f& mistanke om

ved-en neermere undersagelse f. eks af fundermgsfor-

holdene.

‘Det bar fremhaeves ‘at den tilbudte ejchklfthOI'Slk- h
rings dzkningsomréde er fejl, som ikke er omtalt i til-.

standsrapporten, dvs. bade"de fejl, som har.varet
skjulte for den bygningssagkyndige - og som han der-
~ for normalt ikke kan geres erstatningsansvarlig for -
og de fejl, som den bygningssagkyndige burde have -
men altsé ikke har - omtalt i rapporten. Da det som ud-

_gangspunkt er keberen, der i givet fald skal godtgere,

at.den bygningssagkyndige burde have omtalt det pa-
gzldende forhold 1 rapporten, vil det naturligvis ogsa
i disse situationer kunne vere enklere for keberen at
fd erstatning via ‘en ejerskifteforsikring, der som
nzvnt dekker, uanset-om den bygmngssagkyndlge
kan bebrejdes noget eller ej.

b. Det ma endvidere antages, at prisen for den 5-ar1-
ge ejerskifteforsikring generelt anses for at-vere hej.

Der er normalt tale om en samlet ekstraudgift, som
skal betales i forbindelse med ejendomshandlen. Efter

det for Justitsministeriet oplyste er den samlede for-
sikringspraemie for et almindeligt parcelhus normalt
ca. 10.000-12.000 kr. for en 5-arig dackningsperiode.
Et sddant beleb opleves formentlig i praksis som man-

ge penge pa én gang. Det er samtidig klart, at mulig-
hederne for vaesentlige generelle prisnedsettelser be-
granses, nér der kun tegnes fa forsikringer.

Det har ogsé veret anfart, at den selvrisiko, der er
knyttet til forsikringerne, er for hej.

Der fastszttes normalt en samlet, maksimal selv1 i-
siko for hele _den S5-drige forsikringsperiode p#
25.000-30.000 kr. uanSet antallet af skadesanmeldel-
ser.

En selvnslko af denne stmrelse bctyder 1m1dlemd
at keberne ved at tegne en c_;erskxfteforsnkrmg kan fa

. deekket en reekke udbcdrmgsudglfter som efter almm-

delige regler ikke ville have kunnet danne grundlag
for et krav.mod szlgeren. Det skyldes, at domstolene
i praksis har opereret med en normal mmdstegraense
for forholdsmaessigt afslag pé som udgangspunkt 5-10
pet. af kebesummen. Der er séledes reelt tale om en
udvidelse af kebernes daeknmgsmuhghedcr i forhold‘
til domstolenes »hbagatélgrense. v

c. Medv1rkende til den begraensede f0r51kr1ngsteg-
mng kan ogsd veere en generel usikkerhed hos keberne
med hcnsyn til, hvad ejersklftcfomkrmgemc daekker.
Det er bl.a. blevét kritiseret, at de for51kr1ngsbet1ngel-

_ser, som selskaberne hidtil. har anvendt, pé nogle

punkter er vanskelige at sammenligne, og at det er

vanskeéligt at overskue rekkevidden og betydmngen

af de daeknmgsforbehold der’ fremgﬁr af betingelser-
ne. De standardbetmgelser som er udsendt af Forsik-
rmg & Pension, er nu under revision.

- Justitsministeriet agter i forbindelse'med den fore-
sldede loveendring at bruge bemyndigelsen i den gel-
dende lovs § 5, stk. 3,:til at fastsette minimumsregler .
om dekningsomfanget for de ejerskifteforsikringer,
der tilbydes keberne, jf. nzermere nedenfor under pk.
4. Det vil' indebeere, at daekmngsomfanget for den for-

’ snkr_mg, som keberen far tilbudt, ud over de krav, der
ernevntilovens § 5, ogsé skal opfylde de administra-

tivt fastsatte supplerende minimumskrav, for at swlgc-
ren kan undga mangelshefielsen.

2.4. Efter Justitsministeriets opfattelse er der pa den
anferte baggrund behov for ogsa at justere lovens reg-
ler om eJersklftefomkrmger saledes at der sikres en
bedre balance i praksis mellem hensynet til sa:lgeren
og hensynet til kaberen, og saledes at parterne i hajere
grad tilskyndes til at stte fokus pa forsikringsspergs-
malet i forbindelse med indgdelsen af en kebsaftale.
- Det foreslds derfor at @ndreloven séledes, at slge-
ren skal forpligte sigtil at betale en del af preemien for
en ejerskifteforsikring, der kan deekke den risiko for
skjulte mangler, som keberen i medfer af lovens reg-

© ler »ovcrtager« fra saalgeren jf. nedenfor under pkt.

3.1
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1 forbindelse med disse zndringer og med de admi-
nistrative &ndringer, der er. omtalt under pkt. 4 neden-

for, foreslas det endvidere, at ejendomsformidlere

skal have pligt til at radgive parterne om behovet og
mulighederne for at tegne eJersklfteformkrmg, jf. ne-
denfor under pkt. 3. 3

3.‘L0vforslagets hbvedindhold :

3.1. De problemer med et udakket forsikring,sbé-(

hov, som er nazvnt ovenfor under pkt. 2, kunne teore-
tisk set loses ved at gge kravene til tilstandsrapporter-
nes indhold, saledes at det blev overfladigt at tegne
forsikring. Dette er imidlertid ikke realistisk, idet det
vil forudsatte, at den bygningssagkyndiges underse-
gelse gores si omfattende, at der er fuldstendig sik-
kerhed for, at samthge fejl ved ejendommen er omtalt
i txlstandsrapporten :

Under en frivillig ordmng kan der ikke i praksis stil-
les krav om, at bygningsgennemgangen skal foregd
med de omfattende tekniske undersegelser og fy51ske
indgreb i bygningen, som ville vaere nedvendige, for
at det kunne udelukkes, at der er yderligere fejl ved
den pagzldende bygning. Det ville ikke blot tage vee-
senthgt lengere tid at gennemfere en s& omfattende
undersggelse af ejendommen, men rapporten ville

ogsa blive sa dyr, at hele ordningen efter alt at demme.

ville blive benyttet i veasentligt mmdre omfang end i
dag.

Det kunne ogsa overvejes at betmgc saelgerens frl-

tagelse for mangelsheftelsen af, at der tegnes en ejer-.
skifteforsikring. Det mé imidlertid anses for afgeren-

de for den frivillige ordnings hensigtsmaessige funkti-
on, at det som hidtil er selgeren, der - gennem frem-
leeggelse af tilstandsrapport og forsikringstilbud m.v.
- bestemmer, om ordningen skal anvendes, og at det
alene er keberen, der treeffer beslutning om, hvilken
forsikring der skal tegnes. Det er keberen, der har di-
rekte interesse i de nermere forsikringsvilkar, herun-
der om forsikringen eventuelt har en supplerende
deekning ud over de fastsatte minimumsbetingelser
(f.eks. dekning for ulovlige bygningsindretninger).
. Det ber ogsé fortsat vere muligt at vaelge forsikringen
fra ud fra en konkret vurdering af forsikringsbehovet
i den enkelte sag, nar det sker pa et fuldt oplyst grund-
" lag. v . :
Efter Justxtsmmlstenets opfattelse v11 det vere en
rigtigere lgsning, at selgeren som en yderligere betin-
gelse for at undgé den almindelige mangelshzftelse
skal forpligte sig til at bidrage til finansieringen, hvis
keberen valger at tegne -en ejerskifteforsikring, der
opfylder minimumsreglerne om dzekningsomfanget.’

F. t. 1. vedr. forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.

- Det forekommer bedst.stemmende med lovens ge--
nerelle mal om en rimelig beskyttelse af begge parter,
at keberen og szlgeren som hovedregel deles om ud-
giften til forsikringen. Szlgeren bor dog ved kebsaf-
talens indgaelse kunne indrette sig p&, hvor stort et be-

- leb han i givet fald skal betale, og reglen ber i lyset

heraf udformes saledes, at szlgeren skal forpligte sig
til at betale halvdelen af den samlede praemie.ifelge
det forsikringstilbud, som salgeren har lagt frem. Det
bliver herved szlgeren uvedkommende, om keberen
eventuelt tegner-en anden - dyrerc eller billigere - for-

sikring. ,

Lovforslaget er pa den anf@rte baggrund udformet
saledes, at selgeren for at opné den fritagelse for man-

gelshaftelsen, som folger af loven, ved. et bindende

lofte til keberen skal forpligte sig til at betale et belob’
svarende til mindst halvdelen af den samlede premie
ifolge det fremlagte forsikringstilbud, hvis keberen
tegner denne eller en anden forsikring, som opfylder
de fastsatte minimumsbetingelser med hensyn til
dzkningsomfanget.

Det er vaesentllgt at s&]gerens bldrag t11 forsik-

ringspreemien ikke »drukner« i en tllsvarende nedsat-

telse af kebesummen for ¢jendommen. ‘Reglen fore-
slas derfor udformet saledes, at selgeren skal forplig-

" te sig til effektiv betaling af det pagzldende belab.

. Der henvises til. lovforslagets § 1, nr. 2,3 0g 8. ,

3.2. Det har veeret ret almindeligt, at der i aftaler om
kob af fast ejendom blev indfajet klausuler, som tog
sigte pé helt at afskaere aftalemessige krav til ejen-
dommens kvalitet og egenskaber, f.cks. forbehold om,

_ at.ejendommen selges »som den er.og forefindes«. I ‘

retspraksis er.sadanne.klausuler i almindelighed ikke
blevet fortolket siledes, at der ikke kan vere mangler
ved ejendommen og ofte er sadanne generelle og
standardmaessige forbehold ikke blevet tlllagt nogen
sarlig betydning. .

Der stilles strenge bev1skrav for at anse generelle
ansvarsfraskrivelsesklausuler og forbehold m.v. for
vedtaget, og i almindelighed fortolkes sﬁdanne klau-
suler og forbehold meget restriktivt.

I praksis har ansvarsfraskrivelsesklausuler og man-
gelsforbehold m:v: vedrerende fast ejendom som re-
gel kun haft betydning, nér klausulen er fremheevet
over for keberen og drejer sig om bestemt angivne
fejl. Generelt formulerede forbehold m.v. er dog ble-

" vet anerkendt i videre omfang i visse tilfelde, hvor

szlgeren har en serlig interesse i at kunne undga man-
gelshzftelsen, navnlig ved salg fra dedsboer og kon-

. kursboer og ved salg pa tvangsauktion. -

Reglerne i kapitel .1 i Jov.om forbrugerbeékyttelse
ved. erhvervelse af fast ejendom m.v. tilsigter at be-



4157

F.t. 1 védr."forbrugerbeskyttelse,ved erhvervelse af fast ejendom m.yv.

graense problemerne med fysiske mangler ved ejerbo-
liger pd en méade, som giver bade keberen og szlgeren
en rimelig beskyttelse. Lovens ordning tilskynder til,
at mangelsproble mer forebygges ved, at der i forbin-
delse med handlen fremlegges en tilstandsrapport,
som indeholder detaljerede oplysninger om bygnin-
gernes fysiske tilstand. Ordningen tilskynder endvide-
re til, at det gennem forsikringstegning sikres, at der
er penge til at betale med, hvis der efterfolgende viser
sig en mangel, som har vaeret skjult for den bygnings-
sagkyndige og derfor ikke er omtalt i rapporten.

I lovens kapitel 1 er anvist den fremgangsmade, en
selger kan benytte, hvis han ensker at undga den ge-
nerelle mangelshaftelse, som falger af dansk rets al-

_mindelige regler om mangler ved salgsgenstanden:
Swlgeren ma for at opnd denne gunstige retsstilling
serge for, at keberen til gengeeld far et fyldestgerende
beslutningsgrundlag, dvs. en tilstandsrapport om ejen-
dommen, oplysninger om ejerskifteforsikring og - ef-
ter lovforslaget - som hovedregel et lofte om betalmg
af en del af forsikringspramien.

Efter Justitsministeriets opfattelse ber det afklares i
loven, at en seelger, der har mulighed for at benytte lo-
vens ordning, ikke kan undlade at give keberen det be-
skrevne beslutningsgrundlag, men alligevel opné den

gunstige retsstilling for. sit eget vedkommende ved -

blot at fa indfgjet nogle hertil sigtende generelle for-
behold i kebsaftalen. Det ‘gzlder ogsi i de ovenfor
navnte serlige tilfelde, hvor generelle forbehold har
varet anerkendt som hovedregel, det vil navnlig sige
ved salg fra boer og ved salg pa tvangsauktion. Der er
ikke afgerende grunde til, at boer m.v., som ensker at
_ veere fri for ansvar, ikke ligesom andre slgere skal
give keberen det fyldestgerende beslutningsgrundlag,
som lovens ordning vedrerende tilstandsrapporter og
forsikringsoplysninger m.v. nu giver mulighed for.
Det foreslas pd denne baggrund, at der indfajes en
ny bestemmelse i loven, som afklarer, at generelle for-
behold og ansvarsfraskrivelser m.v. i en kebsaftale,
der er omfattet af reglerne i lovens kapitel 1, ikke kan
gores geldende over for keberen i det omfang, selge-
ren kunne have opnéet den samme retsvirkning ved at
folge den fremgangsmade, som er beskrevet i lovens
§ 2 om fremleggelse af tilstandsrapport og oplysnm-
ger om ejerskifteforsikring m.v. '
Der henvises til lovforslagets § 1, nr. 7 og 9.
* 3.3. Det mé antages at folge af § 16 i lov om omszt-
niing af fast ejendom om ejendomsformidleres gene-
relle »omsorgspligt«, ‘at formidleren skal henlede en
selgers opmarksomhed pa fordelene ved at benytte
ordningen -med tilstandsrapporter og: forsikringstil-
bud, og at formidleren over for keberen skal fremhe-

ve, hvilke fordele: der vil veere forbundet med at tegne
en ejersklﬁefomkrmg

-Det foreslas at supplere denne bestemmelse i ejen-
domsomsztningsloven med en regel, der slar fast, at
ejendomsformidlere har pligt til at rddgive: nermere
om behovet og mulighederne for at tegne ejersklfte-
forsikring. :

I forhold til kﬂberen skal formidleren navnlig oply-
se om risikoen ved at undlade at tegne en tilbudt for-
sikring mod fejl, som ikke er omtalt i tilstandsrappor-
ten, og der skal siledes ogsd rddgives nermeére om,
hvad forsikringen daekker. Formidlerén ‘skal endvide-
re i forngdent omfang radgive om det tilbudte forsik-
ringsprodukts kvalitet og konkurrencedygtighed.

‘I forhold til salgeren skal formidleren navnlig op-
lyse om de serlige retsvirkninger af at fremlagge et
forsikringstilbud, der opfylder mindstekravene i loven
om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejen- -
dom m.v., og af 4t tilbyde k;aberen at betale en del af
formkrmgspraemlen

Der henv1ses til lovforslagets § 3.

4. Administrative azndrznger

- Som navnt ovenfor under pkt. 2.3, -agter Justitsmi-
nisteriet i forbindelse med den foresldede lovandring
at bruge bemyndigelsen i § 5, stk. 3, i lov om forbru-
gerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. til
at faststte minimumsregler om daekningsomfanget
for de ejerskifteforsikringer, der tilbydes keberne.

“Reglerne vil blive fastsat efter de nedenfor anfarte
hovedretningslinjer under hensyn til de forudsatnin-
ger, der fremgar af forarbejderne til' den galdende.
lovs § 5 (Folketingstidende 199421995, txllmg A, side
2986). I forhold til de standardbetingelser, som er ud-
arbejdet af SKAFOR (Dansk Forening for Skadesfor-
sikring), er der navnlig tale om en' vaesentlig afklaring
af deekningsomfanget pa en rekke punkter. De admi-
nistrativt fastsatte regler ‘vil efter Justitsministeriets
opfattelse ikke kunne begrunde, at forsikringsselska-
berne forhejer de nuvaerende pr&mier pé e_;crsklfte-
forsikringer. - ‘

1) ‘Forsikringen skal omfatte alle bygmnger med-
mindre det fremgar af tilstandsrapporten, at byg-
ningen ikke er undersegt af den bygningssagkyn-

~dige. Grunden skal sdledes ikke veere omfattet, og
udenfor falder ogsa bl.a. udenders sveminebassi-
ner, markiser, baldakiner, installationer eller ind-
retninger uden for bygninger, skelpale m.v. Hvi-
devarer skal vare omfattet af forsxkrmgen hvis
- de udger en del af bygningen. -

2) Forsikringen skal dekke udbedring af aktuelle

skader samt fysiske forhold, der giver nzrliggen-
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de risiko for skader pa de forsikrede bygninger el-
ler bygningsdele. Ved skade forstés brud, lzkage,
deformering, svaekkelse, revnedannelse, edelaeg-
gelse eller andre fysiske forhold i bygnihgen, der
nedsatter bygningernes veerdi eller brugbarhed
nevneverdigt i forhold til tilsvarende intakte
bygninger af samme alder i almindelig god vedli-
geholdelsesstand. Manglende bygningsdele kan
veere en skade. Ved nerliggende risiko for skade
forsts, at der erfaringsmeessigt vil udvikle sig en
skade, hvis der ikke settes ind med seerligt omfat-
tende vedligeholdelsesarbejder eller andre fore-
byggende foranstaltninger.

3) Forsikringen skal deekke skader/skadesrisici, som
var til stede, da keberen overtog ejendommen, og
som konstateres og anmeldes i forsikringstiden.

4) Undtaget fra denne forsikringsdeekning er fol-
gende: !

— forhold, som er naevnt i tllstandsrapporten -med-
mindre forholdet er klart forkert beskrevet i rappor-
ten. Et forhold anses for klart forkert beskrevet,
hvis beskrivelsen er misvisende eller klart ufyldest-
gorende, saledes at en keber ikke pa grundlag af
rapporten har haft mulighed for at tage forholdets
reelle karakter, omfang eller betydning i betragt-
ning.

— forhold, som den bygningssagkyndige efter regler-
ne herom ikke skal vurdere i tilstandsrapporten,
medmindre der som folge af det pagzldende for-
hold er sket en skade eller er en naerliggende risiko
for en skade pa bygningen. Forhold, som den byg-
ningsssagkyndige normalt ikke skal vurdere, er ef-
ter By- og Boligministeriets bekendtgerelse om
huseftersynsordningen f.eks. bygningens funkti-
onsforhold (dimensionering af installationer, byg-

~ ningens planlesning m.v.), rent astetiske eller arki-

 tektoniske forhold samt bygningens eller installati-
oners lovlighed efter offentligretlige forskrifter pa
opferelsestidspunktet.

— skader og nerliggende risiko for skader i bygnmgs—
dele, hvis det er anfert i tilstandsrapporten, at den
pagzldende bygningsdel skennes at vaere gjort util-
gengelig for den bygningssagkyndige i forbindelse
med bygningsgennemgangen.

— forhold, som det kan godtgeres, at keberen havde
kendskab til, for keberen overtog eller pa lignende
made fik rddighed over ejendommen.

— forhold, som keberen enten har faet dekket i hen-.

hold til en garanti eller har undladt at kraeve dekket
i henhold til tredjemands garanti, samt forhold, som
er deekket af en anden forsikring. Det indeberer, at
selgerens eventuelle garantier i sig selv hverken

-udvider eller indskranker formkrmgsdaekmngen
som angivet ovenfor under pkt. 1)-3).

— forhold, der alene bestar i szdvanligt slid eller byg-
ningens manglende vedligeholdelse, medmindre
der som folge af det pagzldende forhold er sket en
skade eller er nzrliggende risiko for skade pa byg-
ningen.

— forhold, der alene bestér i udleb af bygningsdeles,
konstruktioners eller materialers sadvanlige leve-
tid. :

— folgeskader, der er forérsaget af forhold, som kebe-

_ren pa grundlag af oplysninger i tilstandsrapporten
burde have udbedret, hvis f@lgeskaden i sa fald ikke
var opstaet.

— folgeskader, der er opstéet efter at udbedrmg afen
tilsvarende skade er blevet dekket, safremt forsik-
ringstageren i forbindelse hermed blev gjort op-
meerksom pa, at en tilsvarende skade kunne opsta
igen, hvis arsagen ikke blev udbedret eller fjernet.

— bagatelagtige forhold, der er umiddelbart synhge

" for en ikke-sagkyndig keber.

5) Det samlede erstatningsbelob, som kan udbeta-
les, kan ikke overstige den kontante kebesum for
ejendommen med fradrag af den offentligt fast-
satte grundveerdi ved forsikringens ikrafitraden.

6) - Erstatningen beregnes som nyvardierstatning. Er
det skaderamte pd grund af slid og xlde forringet
med.mere end 30% i forhold til nyverdien, kan
erstatningen fastsettes under hensyn til denne
veerdiforringelse.

7) Selskabet skal kun udbetale erstatning, hvis det
pagzldende forhold udbedres (eventuelt ved gen-
anskaffelse eller udskiftning med noget tilsvaren-

. de).

8) En eventuel selvrisiko skal vaere angivet som &t
samlet belob for hele forsikringstiden, uanset an-
tallet af skadesanmeldelser. Den samlede selvri-
siko ma ikke overstige 30.000 kr. i forsikringsti-
den. Der kan herudover fastsettes en serskilt
selvrisiko for hvidevarer.

9) Hvis forsikringen opherer, fordi ejendommen

- skifter ejer i forsikringstiden, skal forsikringsta-
- geren have krav pa godtgerelse af premien for

den resterende forsikringsperiode. Der kan her-
ved tages hensyn til, at risikoens sterrelse varie-
rer i forsikringstiden.

10) Forsikringen skal kunne tegnes for 5 ar og skal af
keberen kunne forlenges til at dekke i 10 ér,
medmindre keberen har forsemt at vedligeholde
ejendommen forsvarligt.

Justitsministeriet agter endvidere at fastsatte, at
forsikringsselskaberne i de tilbud om tegning af ejer-
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skifteforsikring, der fremlegges i overensstemmelse
med lovens § 5, stk. 1 og 2, skal anfere, pa hvilke
punkter den pagzldende forsikrings deekningsomfang
eventuelt er udvidet i forhold til de administrativt fast-
satte minimumsbetingelser. En sddan praksis fra for-
sikringsselskabernes side vil gore det lettere - ogsa for
ejendomsformidlerne - at sammenligne forsxkrmgs—
produkterne p& markedet.

Det er oplyst over for Justltsmmlsterlet at nogle
forsikringsselskaber tilbyder og fortsat kan forventes
at tilbyde en tillegsdekning for ulovlige bygnings-
indretninger m.v., bl.a. betinget af en udvidet.byg-
ningssagkyndig gennemgang af ejendommen.

5 Horing

- Et udkast til lovforslaget har veeret til hﬁrmg hos
ﬁalgende orgamsatloner mv.:

Przsidenterne for @stre og Vestre Landsret, Praesi-

denten for Sg- og Handelsretten i Kebenhavn, Presi-
denterne for Kebenhavns Byret og retterne i Arhus,
Odense, Alborg og Roskilde, Den Danske Dommer-
forening, Dommerfuldmagtigforeningen, Advokatra-
det, Kommunernes Landsforening, Amtsradsforenin-
gen, Byggeriets Firkant, Landsorganisationen i Dan-
mark, Arbejderbevaegelsens Erhvervsrad, Dansk ‘In-
dustri, Forbrugerradet, Parcelhusejernes Landsfor-

ening, Sammenslutningen af Selvstendige Beskikke-

de Bygningsségkyndigc, Danske Entreprenerer, Ny-
husforeningen, Forsikring & Pension, Realkreditré-
det, Finansrddet, Foreningen af Radgivende Ingenio-

" rer, Praktiserende Arkitekters Rad, Associerede Arki-

tekter, Handvaerksradet, Dansk Ejendomsmaeglerfor-
ening, Ejendomsformidlernes . Landsorganisation,
Grundejernes: Landsorganisation, 'Elinstallaterernes
Landsforening, Navnet for Etnisk Ligestilling, Byg-
gesocietetet, Byggeriets Arbestglvere og Det Dariske
Handelskammer.

6. Okonomiske og administrative konsekvenser m.v.
Den foresléede skattefrihed for keber, jf. lovforsla-

- gets § 2, betyder provenumassigt, at der gives afkald

paet ut1151gtet merprovenu, idet formélet med lovfor-
slaget er at fa delt udglften til eyersklftefor51kr1ngen :
mellem parterne. Lovforslaget vil ikke i gvrigt have
pkonomiske eller administrative konsekvenser af bé-
tydning for det offentlige. -

Lovforslaget skennes at ville medfare, at der bliver
tegnet flere ejerskifteforsikringer end hidtil. Lovfor-
slaget skennes ikke i ovrigt at ville have vasentlige
gkonomiske eller admlmstranve konsekvenser for er-
hvervslivet.

Lovforslaget har ingen miljomasssige konsekvenser
og mdeholder ikke EU-rethge aspekter. :

EU-retten -

Positive konsekvenser/ Negative konsekvenser/

) mindre udgifter merudgifter
@konomiske konsekvenser for Ingen‘ Ingen
stat, kommuner og amtskommuner
Administrative konsekvenser for | Ingen Ihgen
stat, kommuner og amtskommuner ‘ . o
@konomiske konsekvenser for er- | Der kan forventes et oget salg af | Ingen af betydning
hvervslivet S ejerskifteforsikringer N
Administrative konsekvenser for. | Ingen af betydning Ingen af betydning .
erhvervslivet ‘ '
Miljemaessige konsekvenser Ingen Ingen
Administrative konsekvenser for | Ingen Ingen
borgerne
Forholdet til

| Lovforslaget indeholder ikke EU-retlige aspekter
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Bemcerkninger til lovforslagets enkelte bestemmelser
Til§1

Tilnr. 1

Det foreslés at udvide lovens anvendelsesomréde,
saledes at reglerne i kapitel 1 om tilstandsrapporter og
ejerskifteforsikringer .ogsd kan anvendes i tilfelde,
~ hvor den pageldende ejendom pé handelstidspunktet
endnu er undergivet landbrugspligt, men hvor kebsaf-
talen er gjort betinget af, at landbrugspligten ophaves.

Tilnr.2 og 3

Det foreslés at stramme lovens betingelser for at
szlgeren som udgangspunkt kan undgh at hafte for
fysiske mangler ved ejendommens bygninger.

Szlgeren skal som hidtil fremlagge en tilstandsrap-
port og (som hovedregel) et tilbud fra et forsikrings-
selskab om tegning af en ejerskifteforsikring mod
skjulte fejl, jf. herved den geldende lovs § 2, stk. 1,
sammenholdt med §§ 4 og 5.

Efter den foresldede nye bestemmelse skal selge-
ren - i de tilfzlde, hvor selgeren fremlagger et forsik-
ringstilbud, jf. den geldende lovs § 5, stk. 1, nr. 1 -
herudover forpligte sig til at bidrage til keberens fi-
nansiering af ejerskifteforsikringen.

Szlgeren skal have pataget sig forpligtelsen til aty

betale det pagzldende belob, inden keberen forpligter
sig til at kabe ejendommen ved at acceptere et tilbud
om salg eller afgive et kebstilbud (som efterfelgende
antages af szlgeren), jf. henvisningen til det tids-
punkt, som er nevnt i lovens § 2, stk. 2, der ikke fore-
slas @ndret.

Sxlgeren skal inden det nevnte tidspunkt have af-
givet et skriftligt lofte til keberen, og laftet skal vaere
aftaleretligt bindende. Det vil som udgangspunkt in-
debzre, at loftet skal vare kommet til keberens kund-
skab og i evrigt vere gyldigt.

Det ligger i bestemmelsen, at selgerens lafte skal
vaere uigenkaldeligt. Leftet om betaling ma_heller
ikke veere betinget p anden made, end hvad der folger
af bestemmelsen, jf. nedenfor.

Szlgerens forpligtelse (lofte) skal g ud pa at betale
et belgb til keberen, der svarer til mindst halvdelen af
den samlede przmie, som ifglge det fremlagte tilbud
skal betales for den (mindst) 5-arige ejerskifteforsik-
ring. Har szlgeren f.eks. fremlagt tilbud pd en 5-arig

forsikring (med mulighed for forlengelse, jf. lovens.

§ 5), hvor den samlede preemie for hele 5-ars perioden
er 10.000 kr., skal szlgeren séledes mindst forpllgte
sig til at betale 5.000 kr.

Selgerens forpligtelse vil naturligvis kun blive ak-
tuel, hvis der indgds en kebsaftale. Herudover skal

selgerens forpligtelse veere betinget af, at keberen
tegner enten den tilbudte ejerskifteforsikring eller en
anden ejerskifteforsikring, som opfylder de mini-
mumskrav med hensyn til dekningsomfanget, der
gzlder efter lovens § 5, herunder de krav, der fastsat-
tes administrativt i henhold til lovens § 5, stk. 3.

Salgerens betalingsforpligtelse skal saledes udle-
ses, nar kabsaftalen er indgaet og keberen har indgéet
en bindende aftale med et forsikringsselskab om teg-
ning af en ejerskifteforsikring, der opfylder rmini-
mumskravene. Det er uden betydning, om en del af
premien ifglge forsikringsaftalen eventuelt forst skal
betales til forsikringsselskabet senere.

Bestemmelsen indebzrer, at keberen - som hidtil -
skal vere frit stillet med hensyn til, om han f.eks. on-
sker at tegne forsikring i et andet forsikringsselskab
end det, selgeren har valgt at indhente tilbud fra. Sel-
gerens forpligtelse skal imidlertid som naevnt vaere be-
tinget af, at den forsikring, der tegnes, mindst galder
i5 ar og i evrigt har det dakningsomfang, som frem-
gér af loven og de administrative bestemmelser.

Sterrelsen af det beleb, szlgeren skal betale, ma
ikke afhange af, om keberen veelger en anden - billi-
gere eller dyrere - forsikring end den, szlgeren har
fremlagt tilbud pa. Selv om keberen veelger en dyrere
forsikring, er det tilstraekkeligt, hvis szlgeren alene
har forpligtet sig til at betale halvdelen af preemien for
den tilbudte forsikring. Tegner keberen omvendt en
billigere forsikring, skal szlgeren alligevel vare for-
pligtet til at betale et beleb, der (mindst) svarer til
halvdelen af den samlede preemie ifelge det fremlagte
tilbud.

Situationen kan dermed kort beskrives saledes, at
sxlgeren gennem sit valg af forsikringsprodukt »be-
stemmer«, hvor meget han selv skal betale, mens ke-
beren bestemmer, hvilken forsikring der skal tegnes.

Swxlgeren skal over for kaberen forpligte sig til ef-
fektiv betaling af det pagzldende beleb, jf. udtrykket
»indbetale et beleb til keberen«. Szlgeren mé saledes
ikke betinge sig at kunne modregne belobet i fordrin-
ger mod keberen, eller at betalingen kan ske ved at
nedsatte den aftalte kebesum for ejendommen. Det er
vasentligt, at belebet pa denne méde »oremaerkes« til
keberens finansiering af ejerskifteforsikringen.

Der vil ikke vare noget til hinder for, at keberen se-
nere kan tillade szlgeren at modregne, hvis dette fin-
des mest hensigtsmassigt.

Der er naturligvis heller ikke noget til hinder for, at
keberen kan modregne i overensstemmelse med al-
mindelige regler herom. Det vil i givet fald ofte kunne
ske i den deponerede del af kebesummen.
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. Der. henv1ses tl] de almmdehge bemasrknmger pkt
3.1. . :

.Tll nr: 4 - » : : .
/Endrmgen er redaktlonel

" “Tilnr, 5

Den foreslaede endring er hovedsagellg af redaktl-
onel karakter, idet det.praciseres, at bestemmelsen i

lovens § 2, stk. 5 (der efter forslaget bliver stk. 6), ale- -

ne sikrer, at keberens eventuelle krav mod en tidligere

selger m.v. ikke afskaeres, blot fordi en senere selger
af ejendommen benytter lovens frivillige' ordning med
tilstandsrapporter og forsikringer og derved fritages

+. for at hefte for mangler ved ejendommens bygninger.
Det er ikke fuldt afklaret, om en keber, der indtra--

der i krav mod tidligere led i omsztningen, generelt
kan gere et storre krav gxldende mod det tidligere led,
end keberen ville kunne gere gldende mod sin egen
selger. Bestemmelsen regulerer ikke dette generelle
sptargsmé] . : : :

. Bestemmelsen fastslar at det’ 1kke ma hmdre kabe—
- reniat kunne gere mangelskrav gaeldende mod et tid-
ligere omsztningsled, at keberens aftalepart (szlge-
ren) har valgt at benytte den frivillige ordning; séledes

at keberens krav mod den umxddelbare saelger af den

grund er afskaret. :

Den geldende bestemmelses formulermg om, at
keberen kan indtrede i krav mod tidligere omsat-
ningsled »uden aftale« med szlgeren, er udeladt som
overﬂﬂdlg Det mé antages, at i de her omhandlede til-
feelde vil en keber ogsd efter almindelige regler kunne

indtraede i krav mod tidligere led uden aftale mcd s@l-

- geren. Bestemmelsen regulerer nemlig tilfelde, hvor
keberens krav mod salgeren er bortfaldet pa grund af
lovens regler om den frivillige ordning, og hvor det er
de samme- forhold ved bygningens fysiske tilstand,

_ som efter en trinvis bedemmeélse af de enkelte handler
begrunder, at keberen ellers ville have haft et krav
+ mod sin szlger, og at selgeren pa sin 31de v1lle have
' haft et krav mod sm smlger etc L

~Tilnr. 7

Med den foreslaede aandrmg praciseres det, at den k

ejerskifteforsikring, som tilbydes kaberen, ikke kun
*skal daekke fejl, der slet ikke er omtalt i tilstandsrap-
porten, men ogsa fejl, som nok-er berort i rapporten,
men som er beskrevet misvisende eller klart ufyldest-

E gorende, siledes at keberen ikke pa grundlag af rap- .

_porten har haft mulighed for at tage fejlens reelle ka-
rakter, omfang eller betydning i. betragtmng ved sin

' beslutmng om at kebe ejendommen. -

7521.

Den foreslaede tilfejelse - til bestemmelsen- tager
som navnt sigte pa klart ufyldestgerende eller misvi- -
sende - beskrivelser i tilstandsrapportén. Udtrykket

" »forkert beskrevet« er et objektivt kriterium i den for-

stand, at det er uden betydning; om der. eventuelt vil
kunne geres erstatningskrav geldende mod den byg-

» nmgssagkyndlge Udtrykket omfatter bade tilfelde,

hvor fejlens fysiske karakter ¢ og omfang-er forkert be-
skrevet, og tilfeelde, hvor fejlen er forkert kategorise-

_ret med hensyn til dens betydning og behovet for ud-
* bedring, jf. de anvendte rapportskemaers inddeling af.

skaderne i kategorleme K0-K3. )

Det vil bero pé’en konkret vurdermg, om en beskn-
velse i tllstandsrapporten -er yklartg forkert Det er
ikke i sig selv tllstraekkellgt at den bygnlngssagkyn- _
diges faglige bedemmelse af et forhold kan anfagtes,
og. afvxge]ser der er uden va:senthg praktisk betyd-

ning for en kﬂber falder ogsé uden for. Det afgerende '

er, om en keber p4 grundlag af rapportens beskrivelse
af det pégaeldende forhold har veeret tllstraekkellgt ad-
varet om fejlens karakter, omfang og betydnmg )

For51krmgen skal f.eks. daekke i tilfelde, hvor det
tllstandsrapporten er anfgit, at der er revner i muren,
som ikke behaver at blive udbedret, men hvor det vi-
ser sig, at de pégaaldende revner er. s&tnmgsrevncr
som skyldes udbedrmgskra;evende mangler véd funde-
ringen (eni »K.1- skade, der viser sig at véere en »K3-

skade«). Er det derimod anfert i tllstandsrapporten at

et bestemt forhold ber undersoges nermere (kategori
»UN), skal forsikringen ikke dackke de fejl, der ma
antages at ville. vere blevet opdaget ved en: sédan
grundlgere sagkyndlg undersragelse

Til nr. 7

- Zndringen er af redaktionel karakter og er en kon-,
sekvens. af forslaget om at indsztte en ny §2laom"
generelle ansvarsfraskrlvelsesklausuler m.v., Jf lov-
forslagets§ 1, 1. 9

Til nr.-8 : R ‘
. Der er tale-om en konsekvenszehdrmg, Jf. lovforsla-

gets §.1, or. 3, hvorved der mdfrajes et nyt stk. 31 lo-

vens § 2 . PR

-Tll nr. 9

Den foresléede bestemmelse gaelder for k;absafta-
ler, som er omfattet af reglerne i lovens kapitel 1:

Kapitel 1 gzelder med enkelte undtagelser for aftaler
om keb af fast ejendom, nar ejendommen hovedsage- .
lig anvendes til beboelse for selgeren og/eller hoved-
sagelig er bestemt til-beboelse for keberen, _;f lovens .
§ 1 (som ikke foreslas aendret)

Fremsatte lovforslag (undt finans- og tillegsbev. lovforslag)
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Inden for dette anvendelsesomréde angiver loven

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

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

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

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

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

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

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

begrundes i specxelle forhold vedrﬁrende den konkre-

te bygningsdel,-

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

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

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

Den foreslaede bestemmelse geelder ogsa i de s@r-

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

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

Det bemearkes, at den gzeldende lovs § 21, hvorefter

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

kan fraviges »til skade for keberen eller slgeren, i

- de nzvnte undtagelsestilfelde ikke kan. antages at

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

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

Der henvtses tll de almmdellge bemaslknmger pkt.
3 2..

Tzl§2

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

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

. punkt indkomstsKattepligtig for keber efter princippet

i statsskattelovens §-4. Det ville imidlertid stride afge-
rende mod det overordnede formal med lovforslaget,
hvis keberen skulle betale skat af belobet.
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Det foreslas derfor, at der indszttes en bestemmelse
i ligningslovens § 7 F, stk. 1, hvorefter de omhandle-
de beleb ikke skal regnes med til keberens skatteplig-
tige indkomst.

Preemieudgiften til en ejerskifteforsikring er ikke
fradragsberettiget for keberen efter reglerne i ejen-
domsavancebeskatningsloven. Da udgiften ikke er en
omkostning i forbindelse med handlen, kan den heller
ikke medregnes ved opgerelsen af anskaffelsessum-
men i de tilfelde, hvor keberen undtagelsesvis skal
beskattes af fortjeneste eller tab, nir ejendommen se-
nere selges igen.

Det kan imidlertid forekomme, at keberen, selv om
ejendommen er erhvervet til beboelsesformal, begyn-
der at bruge ejendommen som led i erhverv. I s3 fald
vil preemien kunne veere fradragsberettiget som en
driftsomkostning i medfer af statsskattelovens § 6 a. I
disse tilfeelde medferer ligningslovens § 7 F, stk. 2
(der ikke zendres), at selv om forsikringspraemien-som
udgangspunkt er ffadragsber'ettiget, vil den del af pree-
mieudgiften, der dackkes af selgerens betaling, dog
ikke kunne fradrages. o '

Tigs -

Det foreslds, at ejendomsformidlere skal radgive
begge parter i en ejendomshandel om behovet og mu-
lighederne for at tegne en ejerskifteforsikring, der
dezekker fejl ved ejendommens bygninger, som ikke er
omtalt i en tilstandsrapport.

Overtradelse af bestemmelsen kan straffes med bg-
de, jf. lov om omsatning af fast ejendom § 32.

Der henvises i gvrigt til de almindelige bemerknin-
ger pkt. 3.3,

Til§4 .
Det foreslas, at loven traeder i kraft den 1. juli 2000,
og at ndringerne af lov om forbrugerbeskyttelse ved
erhvervelse af fast ejendom m.v. far virkning for afta-
ler, der indgs efter ikrafitredelsen. De administrative
regler om ejerskifteforsikringerne, jf. de almindelige
bemarkninger pkt. 4, vil blive sat i kraft samtidig.
Det foreslas, at @ndringen af skattereglerne fir
virkning fra og med indkomstiret 2000. =~

Til§5 -
Bestemmelsen vedrarer lovens territoriale gyldig-
hed. -
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Bilag 1

Lovforsiagét Sammgnholdt med gzldende lov

Geeldende formuler;ing

) §1

Reglerne i dette kapitel galder for aftaler om
keb af fast ejendom, nér ejendommen hovedsa-
gelig anvendes til beboelse for selgeren eller ho-

vedsagelig er bestemt til beboelse for keberen,
jf. dog stk. 2.

Stk. 2. Reglerne geelder ikke for aftaler om keb
af ubebygget grund eller grund med bygning un-
der opgerelse eller for keb af landbrugsejendom,
der er undergivet landbrugspligt.

§2

Har keberen fra selgeren modtaget en rapport
om bygningernes fysiske tilstand (en tilstands-
rapport) og oplysning om ejerskifteforsikring, jf.
§§ 4 og 5, kan keberen ikke over for selgeren
paberdbe sig, at en bygnings fysiske tilstand er
mangelfuld, jf. dog stk. 2-5. Keberen kan heller
ikke over for sxlgeren paberabe sig, at en fejl
burde have veeret nevnt i tilstandsrapporten.

Stk. 2. Stk. 1 gelder kun, hvis keberen har
modtaget den i stk. 1 navnte tilstandsrapport og
oplysning om ejerskifteforsikring inden aftalens
indgaelse, dog senest inden keberens afgivelse
af kebstilbud, som antages af szlgeren.

Lovforslaget' '
§1
Ilov nr. 391 af 14. Junl 1995 om forbrugerbe—
Skyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.

som zndret ved § 17 i lov nr. 234 af 2. april 1997
foretages folgende endringer:

i .I $ 1, ‘st'k 2, mdvsaettes‘efter ordet »land-
brugspligt«: », medmindre kebsaftalen er betin-
get af, at landbrugspligten ophazves«.

2.1 §2 stk 1, 1. pkt, endres ordene »jf. dog -
stk. 2-5« til: »jf. dog stk. 2-6«.

3.1 § 2 indsattes efter stk. 2 som nyt stk. 3:

»Stk. 3. Fremlagger sxlgeren tilbud pd en
ejerskifteforsikring, jf. § 5, gelder stk. 1 kun,
hvis selgeren inden det i stk. 2 navnte tidspunkt
ved et skriftligt og bindende lofte har forpligtet
sig til at indbetale et belob til keberen svarende
til mindst halvdelen af den tilbudte samlede pree-
mie for den pageldende forsikring, sifremt ke-
beren tegner denne eller en anden forsikring,
som opfylder de i § 5 navnte betingelser.«
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Geeldende formulering

Stk. 3. Szlgeren skal inden aftalens indgaelse,
dog senest inden keberens, afgivelse af kebstil-
bud, som antages af saelgeren have 51kret sig, at
keberen er bekendt med de i stk. 1 n@vnte rets-
virkninger. I modsat fald gelder stk.1 ikke, med-
mindre der er szrlig grund til at antage, at kobe-
ren pd anden made var bekendt hermed.

Stk. 4. Uanset bestemmelsen i stk. 1 kan kebe-
ren pdberabe sig forhold, som er opstéet efter ud-
arbejdelsen eller fornyelsen af tllstandsrappor-
ten, jf. § 4, stk. 1, samt paberabe sig, at et forhold
strider mod en servitut eller offentllgretllge for-
skrifter. Koberen kan desuden paberabe sig en
mangel, hvis s&lgeren har ydet en garanti med
hensyn til det pdgaldende forhold eller har hand-

let svigagtigt eller groft uagtsomt. Keberen kan i
~ ovrigt gere erstatningskrav geldende efter al-
mmdellge regler, hvis slgeren har opfﬂrt byg-
mngen med salg for gje..

Stk. 5. Er en bygmngs fysiske tllstand mangel-
fuld, kan keberen uanset bestemmelsen i stk. 1
uden aftale herom indtrade i krav, som szlgeren
i anlednmg af det pageldende forhold kunne
have gjort geldende mod tidligere selgere og
mod den, der har medvirket ved. opferelsen af
bygnmgen

, §5
Oplysmng om ejersklfteformkrmg skal for at
have de i § 2 naevnte retsvirkninger vare skriftlig

og 1ndeholde en meddelclse fra et for31kr1ngssel-
skab om

1) pé hvilke vilkér kﬂberen kan tegne'en forsik-
ring vedrerende ejendommen, som i mindst
5 ar efter overtagelsesdagen og med muhg-
hed for forlengelse til i alt mindst 10 Ar,

dekker fejl ved bygningernes fysiske til-

stand, der var til stede ved kebers overtagel-
se af ejendommen, og som ikke er naevnt i
tilstandsrapporten, jf. § 4, eller

2) -

Lovforslaget.
Stk. 3-5 bliver herefter stk. 4-6.

4. 1§ 2, stk. 3, der bliver stk. 4, endres ordene
»inden aftalens indgaelse, dog senest inden ke-
berens afgivelse af kebstilbud, der antages af
selgeren,« til: »mden det i stk. 2 naevnte tlds-
punki«.

PR

5. § 2, stk. 5, der bliver stk. 6, affattes saledes:
»Stk. 6. Er en bygnings fys1ske tilstand man-

‘gelfuld, hindrer bestemmelsen i stk. 1 ikke, at

keberen kan indtrede i krav, som s&lgeren i an-
ledning af det samme forhold ved bygningen vil-
le have haft mod tidligere szlgere og mod den,
der har medvirket ved opferelsen af bygningen.« -

6.185 stk 1, nr. 1, indsaettes efter ordéne »Som
ikke er navnt«: »eller er klart forkert beskrevet«.
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Geeldende formulering
Kapitel 6
Lovens fravigelighed

§21

Reglerne i kapitel 1 kan ikke ved aftale fravi-
ges til skade for keberen eller szlgeren, med-
mindre den pageldende har handlet som led i sit
erhverv. Det kan dog aftales, at keberen uanset
bestemmelsen i § 2, stk. 4, 1. pkt., ikke skal kun-
ne paberabe sig forhold, som er opstaet efter ud-
arbejdelsen eller fornyelsen af tilstandsrappor-
ten, jf. § 4, stk. 1.

Stk 2. -~

§7F

Til den skattepligtige indkomst medregnes ik-
ke: :

1) boligstette ydet efter lov om individuel bo-
ligstotte samt efter § 19 i lov om boliger for
xldre og personer med handicap,

Lovforslaget

7. I.o'\‘/erskriften‘ til kapitel 6 tilfejes efter ordet
»fravigelighed«: »m.v.«. ‘

8. 1§21, stk 1, @ndres ordene »§ 2, stk. 4, 1.

pkt.« til: »§ 2, stk. 5, 1. pkt.«.

9. Efter § 21 indsattes: -

»§ 21 a. Ved kebsaftaler, hvor reglerne i kapi-
tel 1 finder anvendelse, jf. § 1, kan bestemmelser
i aftalen om, at keberen ikke kan paberédbe sig fy-
siske mangler ved ejendommen, og andre almin-
delige forbehold, ikke gores gaeldende over for
keberen i det omfang, selgeren kunne have op-
néet den samme retsvirkning ved at folge den i
§ 2 nzevnte fremgangsmade.« ‘

§2 ,
I lov om paligningen af indkomstskat til staten
(ligningsloven), jf. lovbekendtgerelse nr. 754 af
28. september 1999, foretages folgende @ndring:

1.1§ 7F, stk. 1, indsettes som nr. 12:

»12) Belob, som szlgeren af en fast ejendom be-
taler til keberen til hel eller delvis deekning
af premie for ejerskifteforsikring i medfor
af § 2, stk. 3, i lov om forbrugerbeskyttelse
ved erhvervelse af fast ejendom m.v.«
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2)

Geeldende. formulerzng

ydelsesstotte efter lov om byfornyelse § 62
..stk. 1 og 2, erstatning efter lov om byfomy-

else § 62, stk. 3, stette cfter lov om byforny-

 byfornyelse - §.145, stk.3, §148, § 149,

3

9

else §134, stk. 1, godtgﬂrelse efter lov.om

§ 150, § 152, stk. 2 og 5, og § 153, stk. 1 og
3, tilskud efter lov-om byfornyelse § 154,

stk 1, 0og § 161, stk. 1, godtgerelse efter lov.

om byfornyelse § 168, stk. 4 og 5, og tilskud

efter lov om byfornyelse § 169, stk 1, og

§ 174, stk. 4.

tilskud efter lov.om statstllskud til omstlllm g
.af ldre boliger til kraftvarme,

tilskud efter lov om statstilskud t11 energibe-
sparende. foranstaltmnger i penswmsters bo-

. liger, -

5)

tilskud efter lov.om statstxlskud tll omstlllmg

. :af elopvarmede bygninger,

-8

7

%

tilskud, som i medfer af § 9, stk. 2, i lov om
jordfordeling: mellem landejendomme ydes
til udgifter, som afholdes af lodsejerne,

tilskud til bygningsejere til installationsar-
bejder som navnt i § 4, stk 1, nr. 1 1lov om

Elsparefonden
~tilskud til forbrugere ved kob. af nye energl—

. effektive apparater og udstyr som navnt i

§ 4, stk. 1, nr.3,2. pkt., i lov.om Elsparefon-
den,

beleb, der i henhold til mlljﬂlovglvmngen
udbetales af det offentlige til oprensnlng my
af forurenede ejendomme, '

10) beleb, der udbetales af Ollebranchens Mllyz—

puljc i henhold til aftale af 21. ‘december .

1992 tit oprensmng mv. af forurenede e_len-
domme ‘

11) tllskud til férbrugere ved kﬂb af nye energi-

effektive produkter samt installation af disse
som navnti § 1, stk. 2,-nr. 2, i lov om stats-
tilskud til.produktrettede energibesparelser,

Stk. 2. - - -

Lovforslaget
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Geldende formulering

§13

Formidleren skal radgive sin opdragsgiver og -

give begge parter de oplysninger, som er af be-
tydning for handelen og dennes gennemforelse.
Formidleren skal

1) radgive begge parter om behov og mulighed
for en byggeteknisk gennemgang af ejen-
dommen, og

2) gere begge parter bekendt med rapporten fra
en byggeteknisk gennemgang af ejendom-
men, hvis en sddan foreligger.

Lovforslaget

L §3
I lov nr. 453 af 30. juni 1993 om omsaetnying af

fast ejendom som senest andret ved § 11 lov nr.

227 af 21. april 1999 foretages fﬂlgende &n-
dring:

1.§13 2 pkt affattes saledes

5)Forr‘nid1eren skal

1) - radgive begge parter om behov og mulighed\
for en byggeteknisk gennemgang af ejen-
dommen,:

2) gore begge parter bekendt med rapporten fra

en byggeteknisk gennemgang af ejendom-
~men, hvis en sadan foreligger, og

3) radgive begge parter om behov og mulighed

for at tegne eJerskxfteformkrmg mod skjulte
fejl m.v.« - ‘

84
Loven treeder i kraft den 1. juli 2000.
Stk. 2.°§ 1 har virkning for aftaler, der indgas
efter ‘ikrafttreedelsen. § 2 har virkning for ind-

~ komstaret 2000 og senere indkomstér. .

§5

Loven gzelder 1kke for F&meme og Grgnland
men § 1 og §4 stk. 1, kan 'ved kongelig anord-
ning sttes i kraft for disse Jandsdele med de af-
vigelser, som de seerlige. feroske og grenlandske
forhold tilsiger. § 3 kan ved kongelig anordning
sxttes i kraft for Grenland med de afvigelser,

som de saerllge gr;zmlandske forhold tllslger
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Til lovforslag nr. L 152. Skriftlig fremsattelse’(15. december 1999)

Justitsministeren (Frarik Jensen):

. Herved tillader jeg mig for Folketmget at

fremsatte:

" Forslag til lov om cendring af lov om forbru-
gerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
m.v., lov om omsetning af fast ejendom og lig-
ningsloven. (Stramning af betingelserne for, at
seelgeren kan undga at heefie for mangler mv. )

(Lovforslag nr. L 152).

Efter lov om forbmgerbeskyttelse ved erhver-
velse af fast ejendom m.v. kan selgere af fast
ejendom som udgangspunkt undga at hafte for
fysiske mangler ved ejendommens bygninger,
hvis selgeren serger for, at keberen modtager en
tilstandsrapport, der er udarbejdet af en beskik-

ket bygningssagkyndig, og et tilbud p en ejer-

skifteforsikring mod skjulte fejl m.v.

Formélet med disse regler er gennem en frivil- -

lig ordning at be greense problemerne med mang-
ler ved fast ejendom pé en made, der er til fordel
for bade keber og szlger. Szlgeren kan som ud-
gangspunkt undga at hefte for fysiske mangler
ved at serge for, at keberen far et fyldestgorende
beslutningsgrundlag, fer der handles. Kgberen
sikres desuden som hovedregel mulighed for at
tegne en forsikring mod skjulte mangler m.v.

Det skennes, at der nu fremlegges tilstands-
rapporter og forsikringstilbud i ca. ni ud af ti
ejendomshandler, hvor reglerne finder anven-
delse. Der tegnes imidlertid fa ejerskifteforsik-
ringer i forhold til det reelle forsikringsbehov pa
dette omréde.

Det er blevet kritiseret, at loven i praksns synes
at medfere en mere effektiv beskyttelse af sal-
gerne end af keberne pé grund af den begraanse-
de forsikringstegning. Dette ma ses i sammen-
heng med, at der ofte ikke synes at blive givet
den fornedne tid under forhandlingerne om en
kebsaftale til en grundig dreftelse af forsikrings-

spﬂrgsmalet herunder ogsd det rlmchge i, at
szelgeren bldrager til betalmgen af for51kr1ngs-
premien.

Hovedformalet med lovforslaget er pé denne
baggrund at Justere lovens regler om ejerskifte-
forsikringer, s der sikres en bedre balance i
praksis mellem hensynet til _sxlgeren og hensy-
net til keberen. Det er vaesenthgt at parterne i
hejere grad tllskyndes til at satte fokus pé.for-
sikringsspergsmalet i forbindelse med 1ndgéel-
sen af en kebsaftale. «

Lovforslagets hovedelementer er ffalgende

- Det foreslas, at szlgeren som en yderligere
betingelse for at undg3 at hafte for mangler ved
ejendommens bygninger skal forpligte sig til at
betale en del af preemien, hvis keberen tegner
den tilbudte ejerskifteforsikring eller en anden
forsikring, der opfylder lovens mindstekrav.

Det stemmer med lovens generelle mal om en
rimelig beskyttelse af begge parter, hvis keberen
og szlgeren som hovedregel deles om udgiften
til forsikringen. Szlgeren ber dog ved kebsafta-
lens indgéelse kunne indrette sig pa, hvor stort et
beleb han i givet fald skal betale.

Efter lovforslaget skal szlgeren siledes for-
pligte sig til at betale (mindst) halvdelen af den
samlede premie ifolge det forsikringstilbud,
som slgeren har lagt frem. Det bliver herved
selgeren uvedkommende, om kaberen eventuelt
beslutter sig for at tegne en anden forsikring end
den tilbudte, hvis blot den pagzldende forsik-
ring mindst opfylder lovens mindstekrav.

‘Det er vasentligt, at selgerens bidrag til for-
sikringspraemien ikke "drukner” i en tilsvarende
nedszttelse af kebesummen for ejendommen.
Reglen foreslés derfor udformet siledes, at sel-
geren skal forpligte sig til effektiv betaling af det
pagzldende beleb.

- Det er blevet kritiseret, at de fomkrmgsbe-
tingelser, som selskaberne anvender i dag, pa
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nogle punkter er vanskelige at ssmmenligne. Det
er ogsa blevet anfert, at det er vanskeligt at over-
skue rekkevidden og betydningen af de dak-
ningsforbehold m.v., som fremgér af betingel-
serne.

Justitsministeriet agter i forbindelse med den
foreslaede lovaendring at bruge den bemyndigel-
se, der findes i den gzldende lov, til administra-
. tivt at fastsette minimumsregler om daknings-
omfanget for de ejerskifteforsikringer, der tilby-
des keberne. I lovforslagets bemarkninger er
der redegjort for, hvordan minimumsreglerne
nermere vil blive udformet. ‘

- Der foreslas en ny bestemmelse i loven, som
afklarer, at en szlger, der efter lovens regler har
mulighed for at benytte ordningen med tilstands-
rapporter og forsikringstilbud, ikke kan undgd
mangelshzftelsen ved i stedet at fa indfejet en
generel ansvarsfraskrivelse i kebsaftalen. Efter
den foresldede regel kan generelle ansvarsfra-
skrivelser ikke tillegges retsvirkning i det om-
fang, szlgeren kunne have opnaet det samme re-
sultat ved at g& frem efter loven, dvs. ved at ser-
ge for, at keberen modtog en tilstandsrapport og
et tilbud pa en ejerskifteforsikring samt - efter
lovforslaget - et lofte om betaling af en del af
forsikringspremien.

Den foreslaede regel gelder ogsa i de serlige
tilfzlde, hvor almindelige forbehold tidligere
har veret anerkendt som' hovedregel, det vil

navnlig sige ved salg fra boer og ved salg pa

tvangsauktion. Der er ikke afgerende grunde til,
at boer m.v., som gnsker generelt at veere fri for
ansvar, ikke ligesom andre szlgere skal give ko~
beren det fyldestgorende beslutningsgrundlag,
som lovens ordning giver mulighed for.

- 1 forbindelse med ndringerne af loven om
forbrugerbeskyttelse- ved erhvervelse af fast
ejendom m.v. foreslds desuden en ny bestem-
melse i lov om omsetning af fast ejendom, der
fastslar, at ejendomsformidlere har pligt til at
radgive nzrmere om behovet og mulighederne
for at tegne ejerskifteforsikring. v

I forhold til keberen skal formidleren navnlig
oplyse om risikoen ved at undlade at tegne en til-
budt ejerskifteforsikring mod fejl, som ikke er
omtalt i tilstandsrapporten, og der skal raddgives
narmere om, hvad en ejerskifteforsikring daek-
ker. ’ ) o

Idet jeg tillader mig i @vrigt at henvise til lov-
forslaget og bemearkningerne hertil, skal jeg an-
befale lovforslaget til det haje Tings velvillige
behandling. :



