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-



