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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-



