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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.
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