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

kendtgerelse nr. 515 af 28. juni 1991) at gere det mu-
ligt at forhgje realkreditlins kontantprovenu med
dokumenterede rimelige udgifter til indhentelse af
en tilstandsrapport vedrerende den pdgzldende
ejendom. Ejendomsformidlerne vil have pligt til at
gore parterne opmaerksomme pd denne fordelagtige
finansieringsmulighed.

Den sdkaldte varmesynsordning er omtalt ovenfor
under pkt. 2.2. Som nzevnt drejer en varmesynsrap-
port sig om ejendommens energimassige tilstand.
Rapporten skal navnlig indeholde oplysning om,
hvilke energibesparende foranstaltninger der skal
treffes, for at der kan udstedes en energiattest for
den pageeldende ejendom. Den foresldede ordning
med frivillige tilstandsrapporter vil pd hensigtsmaes-
sig made kunne samordnes med varmesynsordnin-
gen. Der vil sdledes veere mulighed for, at bygnings-
sagkyndige, der beskikkes til at udarbejde tilstands-
rapporter, ogsd kan beskikkes som energikonsulen-
ter, sdledes at begge rapporter kan udarbejdes pd
grundlag af én undersggelse af ejendommen. Der vil
endvidere vare mulighed for, at de to rapporter kan
udarbejdes pa ét samlet rapportskema, hvis saelgeren
onsker det. De to rapporter vil i givet fald kunne ud-
arbejdes til én pris, som vil indebaere en samlet be-
sparelse for selgeren. )

Boligministeriet og Milje- og Energiministeriet vil
overveje de nevnte muligheder med henblik pé, at
en samordning kan fi virkning ved ikrafitreedelsen
af den foresliede ordning vedrerende tilstandsrap-
porter.

I beteenkning nr. 1276/1994 er der pa s. 155 ff re-
degjort for, hvilke krav der efter udvalgets opfattelse
bar stilles til en ejerskifteforsikring, som pé fyldest-
gerende méde deekker keberen ind, hvis der efterfol-
gende viser sig skjulte fejl, som ikke er naevnt i til-
standsrapporten. Udvalget har fort droftelser med
Assurander-Societetet om mulighederne for at eta-
blere sadanne forsikringer, jf. ovenfor under pkt. 3.
Det er fremgaet af disse forhandlinger, at nogle for-
sikringsselskaber vil veere indstillet pd at udbyde for-
sikringer, som opfylder felgende forudsaetninger:
Forsikringen skal, bortset fra en selvrisiko, daekke
udgifter til afhjeelpning af fejl, som ikke er omtalt i
tilstandsrapporten, medmindre der er taget forbe-
hold af forsikringsselskabet.

Forsikringsselskabet kan ikke gere regres mod
szlgeren, medmindre denne har handlet svigagtigt
eller groft wagtsomt.

Forsikringen skal deekke i mindst 5 &r fra keberens
overtagelse af ejendommen. Forsikringen skal
endvidere kunne forleenges til at dackke i mindst 10
&r, medmindre keberen har forsemt at vedligehol-
de ejendommen forsvarligt.

- Forsikringen skal kunne tegnes pd grundlag af en
foreliggende tilstandsrapport, som er udarbejdet af
en beskikket bygningssagkyndig, jf. lovforslagets
§ 4, sdledes at forsikringsselskabet ikke ogsd skal
lave en tilstandsrapport vedrerende den samme
ejendom.

Udvalget har over for Assurander-Societetet peget
pa betydningen af, at forsikringsselskaberne kun i
meget begranset omfang tager deekningsforbehold
af generel karakter. :

Justitsministeriet er enig i de forudsaetninger, som
udvalget har opstillet. I forbindelse med heringen af
bl.a. Assurander-Societetet over et udkast til dette
lovforslag er det blevet praeciseret, at der ved »fejl«,
der som udgangspunkt skal vere dakket af en ejer-
skifteforsikring, forstds skader, tegn pd mulige ska-
der samt forhold ved den pdgeldende bygning, der
giver narliggende risiko for skader, hvis der ikke
seettes ind med sarligt omfattende vedligeholdelses-
arbejder eller andre forebyggende foranstaltninger.
Ved skade forstds brud, leekage, deformering, svaek-
kelse, revnedannelser eller gdelaggelse i bygningen
eller andre fysiske forhold, nér disse forhold nedsaet-
ter bygningens verdi eller brugbarhed efter dens for-
m4l. Ogsd manglende bygningsdele kan vaere skader.

Forsikringen skal ikke deekke bagatelagtige ska-
der, hvis karakter og betydning er dbenbare for ikke-
bygningssagkyndige. Abenbare skader, der ikke er
bagatelagtige, skal i princippet dekkes, men vil i
praksis veere omtalt i tilstandsrapporten, jf. bemaerk-
ningerne til lovforslagets § 4. Forsikringen skal nor-
malt heller ikke dakke forhold vedrerende installa-
tioners funktion m.v. eller ulovlige bygningsindret-
ninger, som ikke har medfert en fejl i den ovenfor
anfarte forstand. Forsikringen skal endvidere ikke
dakke rent ®mstetiske eller arkitektoniske forhold,
forhold, som er omfattet af en garanti uden at veere
fejl i den ovenfor anferte forstand, almindeligt slid
og =lde samt darlig vedligeholdelse, der ikke har
medfort skade, tegn pa skade eller nerliggende risi-
ko for skade.

Med henblik pi at sikre, at de forsikringsproduk-
ter, der tilbydes keberne, opfylder de ovenfor anfer-
te forudsetninger, indeholder lovforslaget en be-
myndigelsesbestemmelse, hvorefter justitsministe-
ren, hvis der viser sig behov herfor, kan fastsatte
regler om, at selgerne kun fritages for mangelsheef-
telsen, hvis de tilbudte forsikringer har en vis mini-
mumsdakning, jf. lovforslagets § 5, stk. 2.

For en szlger, der ikke har handlet svigagtigt eller
groft uagtsomt, vil den afgerende fordel ved den fo-
resldede ordning veere, at saelgeren i praksis kan sik-
re sig mod pé et senere tidspunkt at blive medt med
krav i anledning af bygningstekniske fejl ved ejen-



