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dommen. Heri vil der efter Justitsministeriets opfat-
telse ligge .en betydelig tilskyndelse, som ejendoms-
formidlerne endvidere vil vaere forpligtede til at gore
opmarksom pd og vejlede om.

Ordningen er frivillig. Det er op til-s&lgeren, om
han gnsker at f lavet en tilstandsrapport og indhen-
te tilbud pd en. ejerskifteforsikring. Szlgeren kan
valge at lgbe risikoen ved ikke at benytte ordningen
og i stedet maske prave at 3 indfajet nogle ansvars-
fraskrivelser i kebsaftalen. I retspraksis tillasgges an-
svarsfraskrivelser dog som hovedregel kun retsvirk-
ning, hvis de er fremhevet over for kﬂberen og dre-
jer sig om bestemt angivne fejl.

For keberen er den grundlzeggende fordel ved
ordningen, at keberens beslutningsgrundlag med
hensyn til ejendommens fysiske tilstand bliver s4 fyl-
destgarende som muligt. Kgberen vil fi en detaljeret
viden om ejendommens fysiske tilstand og egenska-
ber. Keberen vil endvidere blive gjort bekendt med, i
hvilket omfang og til hvilken pris det er nd_uligt at
forsikre sig mod den begransede risiko for skjulte
mangler, som er tilbage, ndr der foreligger en til-
standsrapport.

Det er op til keberen, om han vil tegne forsnknng
mod skjulte fejl. Den gennemsnitspraemie, som for-
sikringsbranchen har ansldet, jf. ovenfor under pkt.
3, vil som naevnt nappe i sig selv afholde keberne fra
at tegne forsikring. I enkelte tilfeelde vil et forsik-
ringsselskab maske forlange en serligt hej preemie
pa grund af ejendommens forfaldne tilstand eller ka-
rakter i gvrigt, men i sd fald vil keberen kunne tage
den hgje forsikringspraemie med i betragtning ved
sin vurdering af, hvad han vil betale for den pigel-
" dende ejendom. I praksis vil det veere sikret, at par-
terne inden aftalens indgdelse tager stilling til, hvor-
dan den tilbageverende risiko for skjulte mangler
ekonomisk skal fordeles. Valger keberen at handle
uden at tegne forsikring, vil det ske pa et fuldt oplyst
grundlag. Hvis der senere viser sig en mangel, vil der
ikke kunne foreligge en skuffelse, som kan begrunde
et krav mod salgeren.

Ejendomsformidleres rddgivning skal vere sag-
kyndig og udeves med omsorg for parternes interes-
ser, jf. § 16 i lov om omsatning af fast ejendom.
Ejendomsformidlere skal derfor henlede saxlgerens
opmarksomhed pd fordelene ved den foresliede
ordning samt fremheeve de fordele, der for keberen
vil veere forbundet med at tegne en ejerskifteforsik-
ring. En ejendomsformidler vil ogsa have pligt til at
fremhasve fordelene ved et konkurrerende selskabs
forsikringsform, hvis den er mere omfattende, selv
om formidleren métte have en eller anden organisa-
torisk eller skonomisk tilknytning til et forsikrings-
selskab, som udbyder en mindre omfattende forsik-

ring. Efter Justitsministeriets opfattelse er det rime-
ligt at antage, at dette vil kunne f4 en vasentlig mar-
kedsregulerende betydning.

I udvalget var.der ikke enighed om, hvorvidt sel-
geren ber have mulighed for at undgd at hasfte for
mangler, hvis den solgte ejendom efter sin art over-
hovedet ikke kan ejerskifteforsikres, sddan som det
for tiden bl.a. er tilfeldet med eldre fritidshuse samt -
med ejerlejligheder i etageejendomme, jf. beteenk-
ning nr. 1276/1994, s. 157.

Udvalgets flertal fandt, at ordningen ber gzlde
ogsd i disse tilfaelde. Flertallet lagde herved vaegt pa,
at brugen af tilstandsrapporterne ber udbredes mest
muligt, samt at en oplysning til keber om, at der ved

“den pdgaxldende ejendomstype ikke kan tegnes. for-

sikring mod skjulte fejl, ma forventes at f3 vaesentlig

-betydning for, hvilken pris keberen er villig til at be-

tale for ejendommen.
Et mindretal fandt, at de typer af ejendomme, som
forsikringsselskaberne generelt ikke vil ejerskiftefor-

~ sikre, ber vaere undtaget fra ordningen, fordi ordnin-

gens hovedformdl er at give bdde selger og keber
mulighed for at frigere sig for den ekonomiske risiko
for fysiske mangler.

Lovforslaget er udformet i overensstemmelse med
mindretallets indstilling. Den. foresldede ordning
fraviger det almindelige princip om, at swlgeren
heefter for skjulte mangler ved det solgte, og ordnin-
gen ber derfor efter Justitsministeriets opfattelse
som.udgangspunkt kun gelde, hvis keberen har en
reel mulighed for at forsikre sig mod den risiko, han
overtager fra sselgeren, og hvis keberen kan f3 oplyst

“en konkret pris pd, hvad det vil koste at tegne en
sddan forsikring.

Justitsministeriet har pé. denne baggrund endv1de—
re overvejet, om det er rimeligt at lade ordningen
gaelde i tilfwelde, hvor der pd grund af seerlige forhold
ved den pdgaldende ejendoms fysiske tilstand ikke
kan tegnes en ejerskifteforsikring, selv om dette el-
lers er muligt ved keb af tilsvarende ejendomme. Ju-
stitsministeriet finder, at det netop for ejendomme,
som pa grund af manglende vedligeholdelse eller lig-

~nende slet ikke kan ejerskifteforsikres, er seerlig vig-

tigt at fi indhentet en tilstandsrapport. Justitsmini-
steriet finder derfor, at ordningen ber geelde ogsi i
disse tilfeelde. De foresliede regler er endvidere ud-
formet sddan, at det sikres, at keberen fir en redego- -
relse for, hvilke konkrete punkter der er til hinder
for, at der kan tegnes forsikring, jf. lovforslagets § 5,
stk..1, nr. 2. Keberen kan pa dette grundlag gere op
med sig selv, om han gnsker at kgbe ejendommen
og i givet fald pa hvilke vilkar.

Zldre fritidshuse og ejerlejligheder vil som nsevnt
indtil videre falde uden for ordningen. Ogsa ved keb



