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Ejerskifteforsikring ved handel
med fast ejendom
— Behov for reformer

af v/ladvokat Seren Theilgaard, Codan Forsikring

Artiklen er udarbejdet pa grundlag af
et foredrag holdt i Forsikringsforenin-
gen 1.februar 2000.

I. Indledning

Er de geeldende tilbud om ejerskifteforsikrin-
ger ved handel med fast ejendom til privat
beboelse egnede til at lose den opgave, der er
tilteenkt disse forsikringer? Hvis dette sporgs-
mal ikke kan besvares bekraeftende, ma man
stille det naeste spergsmél? Hvorledes skal en
forsikringsordning se ud for at lese denne
opgave?

Inden det forste spergsmal besvares, kan
det veere hensigtsmeessigt at ridse det system
op, som blev indfert ved Lov nr. 391 af 14/6
1995 om Forbrugerbeskyttelse ved erhver-
velse af fast ejendom m.v. (Loven), der tradte
ikraftden 1.januar 1996. Formalet med loven
var at undgé de utallige mangelssager vedre-
rende fast ejendom, som gennem 1980-erne
og begyndelsen af 1990-erne udgjorde ca. 20
pct. af de verserende retssager. Der var et klart
hensyn til selve domstolssystemet, men i lige
sd hej grad en hensyn til bade slger og
seelger, som var involveret i kostbare og opsli-
dende retssager og navnlig i en lengere ar-
raekke levede i betydelig usikkerhed om ejen-
domshandelen. Uanset udfaldet blev en af
parterne i ekonomisk henseende stillet ringe-
re end forventet ved kebsaftalens indgaelse —

og ingen af parter-
ne blev stillet bed-
re end forventet.
Det var Kklart, at
dette var en util-
fredsstillende situ-
ation.

Loven sogte at
lose dette problem
ved at indfere en
autoriseret  til-
standsrapport, som
skulle udarbejdes
efter nermere fastsatte regler og overgives til
keber, inden han traf aftale om at kebe ejen-
dommen. Tilstandsrapporten skal oplyse, i
hvilket omfang den gennemgéaede bygnings
fysiske tilstand er ringere end tilstanden i
tilsvarende intakte bygninger af samme al-
der.! Kober skulle derved fi bedre kendskab
til ejendommens tilstand, séledes at han bedre
kan vurdere, p& hvilke vilkar han vil kebe
ejendommen, samt i parternes vurdering af,
hvad ejendommen ber koste. Rapporten skal
derfor som udgangspunkt oplyse om forhold,
som en keber normalt vil tillegge betydning,
uanset om forholdet retligt ville kunne karak-
teriseres som en mangel i forholdet mellem
keber og szlger.” Tanken var herefter, at
kaberen ikke over for salgeren skulle kunne
paberébe sig, at en bygnings fysiske tilstand
var mangelfuld, nar keberen havde modtaget
en sadan tilstandsrapport om bygningernes
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tilstand fra selgeren, jfr. Lovens § 2, stk.2.

I det omfang tilstandsrapporten rent faktisk
indeholdt oplysning om alle de forhold, en
keber normalt ville tillegge betydning om
ejendommens fysiske tilstand, kan der ikke
indvendes noget mod en sadan regel. Den
svarer i realiteten blot til det almindelige
keberetlige princip, at der slet ikke foreligger
en mangel, hvis keberen inden kebet var
opmerksom pa det pagaeldende forhold, eller
burde veere blevet opmerksom pa det, jfr.
tilsvarende princippet i kebelovens § 47. Men
reglen er langt mere vidtgdende, idet kaber
tillige er afskaret fra at paberdber sig mangler
ved ejendommens fysiske tilstand, som ikke
eromtaltitilstandsrapporten, dvs. bade skjulte
mangler og mangler, som den bygnings-
sagkyndige burde have opdaget og oplyst om
i tilstandsrapporten, men som han enten har
overset ellerafandre grunde undladt at omtale
i tilstandsrapporten eller omtalt utilstraek-
keligt.

En sédan forringelse af kaberens retsstil-
ling over for slger kan ikke accepteres, uden
at der settes noget andet i stedet. Det har
Lovens da ogsa tilsigtet at gare, idet en anden
betingelse for, at selger kan opné fritagelse
for at blive medt med mangelskrav er, at
selger har indhentet tilbud pa en ejerskifte-
forsikring, der opfylder betingelserne i Lo-
vens § 5, og at dette tilbud stilles til kebers
radighed, inden han traffer aftale® om kebet
af ejendommen. I henhold til Lovens § 5 skal
ejerskifteforsikringen vedrerende ejendom-
men dakke fejl ved bygningernes fysiske
tilstand, der var til stede ved kabers overta-
gelse af ejendommen, og som ikke er naevnt i
tilstandsrapporten. Der er tilsigtet identitet
mellem “bygningernes fysiske tilstand”, som
skal afspejles i tilstandsrapporten og dekkes
af ejerskifteforsikringen, hvis der er fejl ved
denne tilstand, uden at fejlen er naevnt i til-
standsrapporten. Det er da ogsé indholdet af
de standard forsikringsbetingelser, SKAFOR
har fastsat for ejerskifteforsikringen, idet det
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heri hedder, at forsikringen omfatter alle byg-
ninger pd ejendommen, medmindre det af
tilstandsrapporten fremgér, at de ikke erunder-
sogt af den bygningssagkyndige (eller andet
fremgar af policen), og at forsikringen deek-
ker udbedring af skader pa det forsikrede.

Man kan derfor sperge, om Loven ikke
dermed har lost sin opgave tilfredsstillende,
nemlig at fjerne de mange tvister mellem
kober og sxlger af fast ejendom uden at
forringe keberens retsstilling. Er der behov
for reformer ? Svaret er éntydigt, at den made,
hvorpé Loven fungerer, ikke er tilfredsstil-
lende for keberen. Arsagen hertil er, at keber-
ne kun i meget begreenset omfang tegner de
tilbudte ejerskifteforsikringer og derfor i vidt
omfang selv ma udbedre mangler ved ejen-
dommen. Spergsmalet er imidlertid, om det
er ejerskifteforsikringens skyld, eller om der
pa andre omrader skal justeres i Lovens ord-
ning for at skabe en mere tilfredsstillende
retsstilling for keberen.

Man kunne maske tro, at mangelsproblemet
blev lost eller dog vesentligt reduceret alene
som folge af, at Loven har vaeret en stor succes,
nar det drejer sig om udarbejdelse af tilstands-
rapporter. I de godt 50.000 ejendomshandler i
1999 blev der saledes udarbejdet en autoriseret
tilstandsrapport i mere end 90% af handlerne.
Det er klart, at omfanget af fejl ved ejendom-
mene ikke er anderledes end tidligere. Til-
standsrapporterne beskriver imidlertid en del
af disse fejl pa en sadan made, at kaber ikke
kan paberabe sig, at der foreligger en mangel,
og dermed bliver der ikke brug for ejerskifte-
forsikringen i disse tilfeelde. Disse fejl er dels
sadanne, som en keber selv blev opmarksom
pé ved sin besigtigelse af ejendommen, eller
som salger selv loyalt oplyste kaber om for at
undga at blive medt med erstatningsansvar.
Tilstandsrapporterne sterste bidrag til at redu-
cere antallet af fejl, som kunne give keber
mangelsbefojelser, er derfor at beskrive fejle-
ne pd en sadan made, at en ikke sagkyndig
kaber bliver opmarksom pa fejlens betydning.
Hertil kommer imidlertid, at den bygningssag-



kyndige naturligvis kan blive opmerksom pa
fejl ved ejendommen, som den ikke sagkyndi-
ge keber overser — og som man maske heller
ikke ville bebrejde en selger, at han ikke
oplyste keberen om. Tilbage er imidlertid de
skjulte fejl og de fejl, som en bygningssagkyn-
dig vel kunne have konstateret, men som man
dog ikke vil bebrejde ham, at han oversa,
saledes at han ikke kan drages til ansvar for
kabers bristede forudseatninger. I forhold til de
skjulte fejls omfang og navnlig deres gkono-
miske betydning méa det konstateres, at til-
standsrapporten i sig selv kun i begranset
omfang reducerer mangelsproblemet. Det ma
ogsa erindres, at keberen efter de hidtil geel-
dende regler kunne kraeve erstatning for mang-
ler, nér salger fandtes at have tilsidesat sin
loyale oplysningspligt vedrerende ejendom-
men ved simpel uagtsomhed, mens et krav nu
kun kan gennemfores, hvis selger har udvist
grov uagtsomhed. Der er heller ikke leengere
plads til et afslag i kebesummen som folge af
mangler af en vis gkonomisk betydning.

1l. Lovens regler om
ejerskifteforsikringer

Tilbud pa ejerskifteforsikring
Lovens § 2, stk.1, bestemmer som navnt, at
keberen ikke over for selgeren kan paberabe
sig, at en bygnings fysiske tilstand er mangel-
fuld, nar keberen fra saelgeren har modtaget
en tilstandsrapport og oplysning om ejerskif-
teforsikring. Lovens stiller saledes ikke krav
om, at keber rent faktisk skal tegne ejerskifte-
forsikringen, men alene at han skal have haft
mulighed for at tegne en sddan forsikring. Det
er erfaringen, at tilbud pa ejerskifteforsikring
indhentes og forelaegges for keber i overens-
stemmelse med Lovens regler i stort set sam-
me omfang som udarbejdelse og foreleggel-
se af tilstandsrapporter.

Mens det er en betingelse for at fritage salger
for mangelsheftelse, at selgeren overgiver
tilstandsrapporten til keberen, og at det saledes
skal veere salgeren — eller ejendomsformidle-

ren pa hans vegne — der star for at indhente
tilstandsrapporten, stilles der for sé vidt angar
ejerskifteforsikringen alene krav om, at seelge-
ren skal oplyse keber om muligheden for at
tegne ejerskifteforsikring. Baggrunden herfor
er bl.a., at det er et led i tilstandsrapporten, at
selger skal give en rakke oplysninger om
ejendommen og om sine erfaringer ved for-
skellige forhold vedrerende ejendommen, som
en bygningssagkyndig typisk ikke har mulig-
hed for at konstatere ved sin egen gennemgang
af ejendommen.

I en reekke tilfeelde kan der ikke gives tilbud
pa ejerskifteforsikring. Selv om der forelig-
ger en tilstandsrapport vil selger da som
udgangspunkt ikke blive fritaget for mangels-
heaftelse ud over hvad der folger af, at keber
ikke kan rejse noget krav imod salger for de
forhold, der er beskrevet i tilstandsrapporten.
Heeftelse for skjulte mangler folger derimod
retstilstanden uden for Lovens omréde.

Det er saledes almindeligt forekommende, at
der ikke kan opnas tilbud pa ejerskifteforsik-
ring for ejerlejligheder og for fritidshuse, i
hvert fald hvis de er af zldre dato. Hvis forsik-
ringsselskabet derimod principielt tegner ejer-
skifteforsikringer for den pageeldende type ejen-
domme, men pé grund af den konkrete ejen-
doms ringe tilstand eller andre konkrete for-
hold vedrerende ejendommen afviser at pata-
ge sig forsikringsrisikoen for den konkrete
ejendom, vil selger vere stillet, som om for-
sikringstilbud foreld.*

Udarbejdet pa grundlag af
tilstandsrapporten
Derer enngje sammenheng mellem tilstands-
rapporten og ejerskifteforsikringen. Mens man
vel kan forestille sig, at der udarbejdes en
tilstandsrapport, uden at der senere indhentes
tilbud pa ejerskifteforsikring, er det en forud-
setning for ejerskifteforsikringen, at der fore-
ligger en tilstandsrapport. Som anfert oven-
for henviser SKAFOR forsikringsbetingel-
serne direkte til tilstandsrapporten pad den
made, at det er de bygninger, da har veret
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genstand for den bygningssagkyndiges udar-
bejdelse af tilstandsrapporten, som er deekket
af ejerskifteforsikringen.

Dette princip tillempes ved ejerlejligheder,
idet tilstandsrapporten typisk ikke omfatter
ejerlejlighedens andel af feellesbygningen, men
kun selve ejerlejligheden. “Bygningen” skal
saledes forstas som selve ejerlejligheden, og
kun denne fysiske tilstand inden for ejerlejlig-
hedens vaegge er omfattet af ejerskifteforsik-
ringen.

Den omstaendighed, at ejerskifteforsikringen
er udarbejdet pa grundlag af tilstandsrappor-
ten, betyder ogsd, at fejl og mangler, der er
anfort i tilstandsrapporten, ikke er dekket af
ejerskifteforsikringen’. Det er vel forstaeligt
nokihvert faldide tilfeelde, hvor en keber ved
gennemsyn af tilstandsrapporten ber blive
opmarksom pa den pagaldende fejl eller
mangel. Der er imidlertid ikke tale om et
subjektivt kriterium, og det er derfor ikke
afgerende, om keberen burde have indset
rekkevidden af den bygningssagkyndiges
anmarkning 1 tilstandsrapporten.

Efter den nugeeldende retstilstand beror forsik-
ringsdeekningen pa den objektive omstaendig-
hed, at forholdet ikke er anfort i tilstandsrap-
porten. Selve den omstendighed, at den byg-
ningssagkyndige har fundet anledning til at
naevne forholdet, betyder i forhold til forsikrin-
gen, at keberen selv ma bare risikoen for, at
forholdet viser sig at veere mere alvorligt end
umiddelbart antaget. Det kan derimod ikke
udelukkes, at den bygningssagkyndige kan
drages til ansvar, safremt den karakteristik,
han har angivet for det pageldende forhold, er
misvisende, og han ved seedvanlig agtpagiven-
hed burde vere blevet klar over det.

Tilstandsrapporten indeholder ogsa et af-
snit, der er bestemt til selgers oplysninger om
ejendommen navnlig pa omrader, hvor den
bygningssagkyndige ikke ved sin gennemgang
af ejendommen kan forventes at opdage fejl og
mangler ved ejendommen eller som ligger
uden for, hvad den bygningssagkyndige skal
undersoge, f.eks.
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» om der har varet problemer med opstigende
grundvand

» om der ofte efterfyldes vand pé centralvar-
meanlaegget

+ om installationer er udfert af ikke autorise-
rede installaterer

» om der har vaeret problemer med el-installa-
tioner

* om taget har veret utaet

« om der er fejl og mangler ved tildekkede
gulve

1 AK 44.566 svarede saelger “ved ikke” til, om
der traengte vand gennem kalderydervaegge-
ne. Dette veer tilstraekkleigt til at anse forholdet
omtalt i tilstandsrapporten, og ejerskiftefor-
sikringen kunne derfor ikke dakke revner i
fundamentet, som gav anledning til vandind-
treengning. Da selger kun er ansvarlig for sin
grove uagtsomhed, skal der meget til at drage
en salger til ansvar for en misvisende besva-
relse af disse spargsmal.
Denne retstilstand er vel ikke helt tilfredsstil-
lende. Keberen ber kunne vurdere forsik-
ringsdeekningen — eller undtagelserne fra for-
sikringsdeekningen — ved en fornuftig les-
ning af tilstandsrapporten, og er beskrivelsen
af en fejl ved bygningen objektivt forkert,
uanset om det kan bebrejdes den bygnings-
sagkyndige som en ansvarspadragende fejl
eller ej, ber ejerskifteforsikringen daekke fejl
og mangler, som kaberen ikke burde vere
forberedt pé.
Dette synspunkt er da ogsé kommet til udtryk
i Justitsministeriets udkast til nye forsikrings-
betingelser for ejerskifteforsikringen som gen-
givetiL 152 1999/00,° der i pkt. 4 indeholder
salydende undtagelse fra forsikringsdaeknin-
gen:
“Forhold, som er naevnt i tilstandsrapporten,
medmindre forholdet er klart forkert beskre-
vet i rapporten. Et forhold anses for klart
forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er mis-
visende eller klart ufyldestgerende, saledes
at en keber ikke pé grundlag af rapporten har
haft mulighed for at tage forholdets reelle
karakter, omfang eller betydning i betragt-
ning.”



Hensigten med ejerskifteforsikringen er prin-
cipielt alene, at den skal deekke kaberens tab,
nar der senere konstateres skjulte mangler
ved ejendommen. Den foresldede @ndring i
ejerskifteforsikringsbetingelserne udvider
imidlertid greensen for, hvad der karakterise-
res som skjulte mangler, i hvert fald i forhold
til den nuvaerende retstilstand. Forsikrings-
selskaberne kan imedegé denne tendens ved
at soge at pavirke de bygningssagkyndige til
at udarbejde mere oplysende tilstandsrappor-
ter eller ved selv at tage forbehold for en
konkret daekning i forsikringsbetingelserne,
saledes at kaber pa den méde bliver opmaerk-
som pa, at forholdet ber undersages n@rmere
eller selger afkreeves en garanti for det pa-
geeldende forhold.

Efter de nugeldende forsikringsbetingel-
ser gelder den anferte undtagelse fra forsik-
ringsdeekning endvidere skader, som er arsag
til de anferte forhold, og folger af de anforte
forhold.” Ogsa denne undtagelse kan det veere
vanskeligt for en keber at vurdere det fulde
omfang af, hvis tilstandsrapporten ikke er
omhyggelig i sin beskrivelse af manglen.
Som det ses, foreslds undtagelsen fjernet i
ovennaevnte udkast til bekendtgerelse om
forsikringsvilkar for ejerskifteforsikringen.
Det vil dog ikke nedvendigvis fore til en
realitetsaendring, idet en folge af eller arsag til
et 1 tilstandsrappporten navnt forhold kan
vere lige sa klart for keberen som det nevnte
forhold selv.

Ansvar for bygningssagkyndig -
culpa
Foreligger der en mangel ved ejendommen,
som ikke er anfort i tilstandsrapporten, kan
kaberen overveje, om der er mulighed for at
kreeve erstatning hos den bygningssagkyndige
for denne skade. I den forste tid efter Lovens
ikrafttreeden 1.januar 1996 segte keberne i
vidt omfang at gennemfore et sadant erstat-
ningsansvar, som typisk var den eneste mu-
lighed for skonomisk kompensation, der over-

hovedet kunne komme pé tale, nar salgeren
var fri for ansvar, og der ikke var tegnet
ejerskifteforsikring. Gennemforelse af erstat-
ningskravet forudsatter imidlertid, at den
bygningssagkyndige har handlet ansvarspé-
dragende, dvs. at han ud fra den professionel-
le standard, der ma anlagges for en autorise-
ret bygningssagkyndig, burde have opdaget
den pageeldende mangel ved det eftersyn, han
efter Lovens og bekendtgerelsen® om byg-
ningseftersyn skal foretage, og under hensyn
til den agtpdgivenhed, man kan forlange af
ham ved et sddant eftersyn. Der er séledes tale
om en almindelig culpavurdering og ikke
hverken objektivt ansvar eller garantiansvar
blot begrundet i, at forholdet ikke er anfort i
tilstandsrapporten eller ikke beskrevet til-
straekkeligt i tilstandsrapporten.

Det er ikke i sig selv noget problem, at den
bygningssagkyndige ikke har udarbejdet til-
standsrapporten efter aftale med keberen. Lo-
vens § 3, stk.1, fastslar séledes udtrykkeligt, at
kaberen over for en bygningssagkyndig, der
har udarbejdet en tilstandsrapport som navnt i
§ 4, stk.1, 1. pkt., kan fremsatte krav om ska-
deserstatning for fejl, der burde have varet
omtalt i rapporten.

Derimod mé det understreges, at den byg-
ningssagkyndige naturligvis kun kan drages til
ansvar for forhold, der har veeret omfattet af
den undersegelse, der skal foretages som led i
huseftersynsordningen, jfr. nermere neden-
for. Desuden kan han som na&vnt kun drages til
ansvar, hvis han har udvist forssmmelse. An-
tallet af sager, der i de forste ar efter Lovens
ikrafttreeden blev rejst mod de bygningssag-
kyndige, sammenholdt med de meget fi dom-
feeldelser, er et klart udtryk for, at keberne — og
deres radgivere — har misforstiet den byg-
ningssagkyndiges opgave. Set i forhold til det
samlede antal tilstandsrapporter sammenholdt
med de tilfzelde, hvor keber har faet helt eller
delvis medhold i sit krav mod den bygnings-
sagkyndige, synes skadefrekvensen i disse sa-
ger ikke at afvige veaesentligt fra, hvad der
kendes fra teknikeransvar i gvrigt.
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Det ma konkluderes, at kebers erstatnings-
krav mod den bygningssagkyndige ikke er
noget alternativ til mangelskrav mod salger
og saledes ikke pa nogen méde kan begrunde,
at en keber velger ikke at tegne en ejerskifte-
forsikring. Dette er sarlig klart for s& vidt
angér de skjulte mangler, som det efter sagens
natur ikke kan bebrejdes en bygningssagkyn-
dig, at han ikke har opdaget ved sin gennem-
gang af ejendommen. Men ogsé for savidt
angér fejl og mangler, som for sa vidt kunne
vaere opdaget ved en grundigere gennemgang
af ejendommen, viser retspraksis, at der kun
sjeldent kan gennemfores et erstatningskrav
mod den bygningssagkyndige under hensyn
til den begransede opgave, han er pélagt i
henhold til huseftersynsbekendtgerelsen,
navnlig derved at han ikke mé foretage de-
struktive indgreb i ejendommen som led i
denne undersogelse’. Endelig ma det bemeer-
kes, at formalet med huseftersynet alene er at
udarbejde den formbundne tilstandsrapport,
og ikke at udarbejde en bygningsrapport, der
positivt beskriver bygningens og dens enkelte
elementers objektive kvalitet. Forskellen er,
at tilstandsrapporten kun skal anfere defekter
i forhold til tilstanden for tilsvarende intakte
bygninger af samme alder, jfr. note 2), mens
en bygningsrapport skal give en samlet be-
skrivelse af den bygning, der er genstand for
rapporten. Denne forskel er keber ofte ikke
opmerksom pé og tror derfor fejlagtigt, at den
bygningssagkyndige har udvist et ansvarspé-
dragende forhold blot fordi et forhold ikke er
omtalt i rapporten.

Er der et berettiget krav!? mod den byg-
ningssagkyndige, vilkravet ogsdialmindelig-
hed kunne gennemfores gkonomisk, idet den
bygningssagkyndige som betingelse for auto-
risationen skal have tegnet en ansvarsforsik-
ring!! med en forsikringssum pa 2.500.000 kr.

Der opnas derved en koncentration af krav hos

de forsikringsselskaber, der forsikrer de byg-

ningssagkyndige, som betyder, at der hurtigt er
opnaet stor ekspertise i vurdering af, om et
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krav er berettiget eller ej. Hertil kommer, at de
bygningssagkyndige er forpligtet til at indbe-
rette anmeldte krav til Sekretariatet for Husef-
tersyn, som lebende offentligger afgjorte sa-
ger om erstatningskrav mod de bygningssag-
kyndige,!? ligesom Forsikring & Pension har
pataget sig at offentliggere de domme, der
afsiges om den bygningssagkyndiges ansvar i
deres fulde ordlyd.

Foreligger der en tilstandsrapport, som ikke
navner det forhold, der efterfolgende karak-
teriseres som en mangel ved ejendommen, og
er der tegnet ejerskifteforsikring, som omfat-
ter det padgaeldende forhold, vil det som ud-
gangspunkt alene vare ejerskifteforsikrings-
selskabet, der skal deekke skaden. Der vil dog
sedvanligvis vere en selvrisiko for keberen,
sedvanligvis pa 5.000 — 15.000 kr. pr. skade
og op til et maksimum for hele forsikrings-
tiden pé ca. 30.000 kr.

Er der begédet en ansvarspadragende fejl fra
den bygningssagkyndiges side, har forsik-
ringsselskabet mulighed for at gore regres over
for den bygningssagkyndige, idet erstatning-
sansvarslovens § 19, stk.2, nr.2, ikke ude-
lukker sddan regres. Der er dog mulighed for at
lempe erstatningsansvaret eller lade det bort-
falde helt i medfer af den almindelige lempel-
sesregelierstatningsansvarslovens § 24,stk.1.
Ogsé keberen vil kunne kreve erstatning af
den bygningssagkyndige for selvrisikobelo-
bet.

Ansvar for salger
- kun grov uagtsomhed
Som navnt ovenfor er det hovedindholdet af
Lovens § 2, at keberen ikke over for selgeren
kan paberabe sig en mangel ved bygningens
fysiske tilstand, nar han inden kebet har mod-
taget en tilstandsrapport og oplysning om
ejerskifteforsikring. Lovens § 2 indeholder
dog en raeekke undtagelser herfra, f.eks. nar
selgeren har handlet svigagtigt eller groft
uagtsomt med hensyn til det pageldende for-
hold. Dette er en betydelig indskraenkning i
selgerens ansvar i forhold til tilfelde, der



ikke er omfattet af Loven, hvor selgeren kan
gores ansvarlig for mangler i de tilfaelde, hvor
han i forhold til keberen findes at have tilside-
sat sin loyale oplysningspligt vedrerende det
pageldende forhold.

Der findes en omfattende retspraksis om tilsi-
desettelse af loyal oplysningspligt under det
almindelige mangelsansvar ved overdragelse
af fast ejendom. Som udtrykket siger antages
det, at en seelger har en positiv forpligtelse til at
oplyse kaber om fejl og mangler ved ejendom-
men, som s&lger burde vere bekendt med, og
som han ma antage, at keber vil tilleegge betyd-
ning i sin beslutningsproces vedrerende keb af
ejendommen. Der er ikke nogen serlig mind-
stegraense for, hvilke forhold der har en sadan
karakter, men det skal naturligvis vaere ud over
bagatelgransen for, hvad der i det hele taget
kan karakteriseres som mangler. Néar det er
tilfeeldet skal der ikke meget til, for en salger
findes at burde have vearet bekendt med den
pageldende mangel. Som regel har han egent-
ligt kendskab til ejendommens defekter, men
han kan péberabe sig, at han ikke tillagde dem
serlig betydning, eller at han var gaet ud fra, at
en reparation havde athjulpet manglen. Ofte
péstar en selger imidlertid, at han slet ikke var
klar over, at der var noget galt med ejendom-
men, og at fugt i keelderen eller utethed i taget
forst er opstéet efter salget. Disse sager, hvis
afgarelse beror pa bevisvurdering, var tidlige-
re meget belastende for retssystemet.
Inden for Lovens anvendelsesomrade kan
selgeren kun geres ansvarlig for mangler,
safremt det ma karakteriseres som grov uagt-
somhed — eller endog svig — at han har fortiet
sit kendskab til defekten.!3 Det er ikke i sig
selv groft uagtsomt at undlade at gore keber
opmarksom pa en defekt, som er omfattet af
den bygningssagkyndiges huseftersyn, nar
selger har grund til at antage, at den byg-
ningssagkyndige vil blive opmarksom pa
forholdet ved sin gennemgang og medtage
det 1 tilstandsrapporten, hvis han tillegger
forholdet betydning. Er forholdet ikke omtalt
i tilstandsrapporten, kan salger uden derved

at udvise grov uagtsomhed antage, at den
bygningssagkyndige ikke mener, at der er tale
om en defekt.!4

Forhold uden for
tilstandsrapporten
Tilstandsrapporten er begrenset til bygnin-
gens fysiske tilstand. Uden for tilstandsrap-
porten falder saledes navnlig grunden, herun-
der eventuel forurening af grunden, men ogsa
installationer og indretninger uden for byg-
ningen sasom stikledninger, kloak, olietank
etc. Andet end fysiske mangler, f.eks. ulovli-
ge bygningsindretninger er heller ikke omfat-

tet af bygningsgennemgangen. '3
Huseftersynsbekendtgerelse indeholder i
§ 1len nermere opremsning af de forhold, der
ikke skal underseges af den bygningssagkyn-
dige. Det svarer hertil, at SKAFOR forsik-
ringsbetingelserne i pkt. 2.2 og pkt. 4 undtager
de samme forhold fra forsikringsdakningen.

Naér et forhold ikke skal underseges ved den

bygningssagkyndiges huseftersyn, kan kebe-
ren heller ikke forvente at finde oplysning
derom i tilstandsrapporten. Med hensyn til de
ulovlige bygningsindretninger bestemmes det
imidlertid i huseftersynsbekendtgerelsens §

11, litra d, at den bygningssagkyndige allige-

vel skal gare en bemarkning derom, safremt
der foreligger abenlyse overtradelser af byg-
ningslovgivningen, f.eks. verelser indrettet
til beboelse i kaelder eller pa loft uden til-
strekkelig loftshejde eller vinduesébninger.

En anden vesentlig begransninger i til-
standsrapportens veerdi som oplysningsgrund-
lag for keberen er, at den bygningssagkyndige
kun skal foretage en overfladisk gennemgang
af bygningen med brug af simpelt hdndvaerk-
toj, dvs. uden at foretage destruktive ind-
greb,'® der ellers ville vare pakrevet for
f.eks. at kontrollere funderingen, isolering
eller treeverkets tilstand i lukkede konstrukti-
oner. Hertil kommer som anfort, at tilstands-
rapporten alene skal give udtryk for, i hvilket
omfang den gennemgéede bygnings fysiske
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tilstand er ringere end tilstanden i tilsvarende
intakte bygninger af samme alder,'” og den
fulde veerdi af tilstandsrapporten forudsatter
derfor, at keberen har i hvert fald en overord-
net fornemmelse af, hvilken tilstand en sddan
ejendom kan forventes at vaere i. Som folge
heraf er det en afgjort misforstéelse, hvis den
menige keber tror, at en tilstandsrapport uden
vaesentlige anmarkninger er nogen garanti
for, at ejendommen er fri for mangler.

Forsikringsdaekning
Ejerskifteforsikringen er ngje knyttet til til-
standsrapporten, idet det af forsikringsbetin-
gelserne fremgar, at forsikringen omfatter
alle bygninger pa ejendommen, medmindre
det af'tilstandsrapporten fremgar, at de ikke er
undersogt af den bygningssagkyndige. Om-
vendt omfatter forsikringen ikke forhold, som
ikke er omfattet af huseftersynet'®, eller for-
hold, der er anfert i tilstandsrapporten, og
arsager til og folger af disse.'® Ejerskiftefor-
sikringen undtager endvidere de forhold, der
ikke skal undersoges af den bygningssagkyn-
dige med henblik pa udarbejdelse af tilstands-
rapporten, f.eks. forhold vedrerende bygnin-
gens funktion eller lovlighed i henhold til
byggelovgivningen, og forhold, der alene
bestér i udleb af bygningsdeles, konstruktio-
ners eller materialers seedvanlige levetid, idet
bygningens fysiske tilstand pa sddanne punk-
ter ikke afviger fra bygninger af samme alder.

Et af ejerskifteforsikringens vasentlige
daeekningsomrader er dermed de fysiske mang-
ler ved bygningen i forhold til tilsvarende
bygninger, som den bygningssagkyndige bur-
de have opdaget ved sin bygningsgennem-
gang og anfort i tilstandsrappporten, men som
han har overset eller fortolket forkert og der-
for undladt at give en anmarkning derom i
tilstandsrapporten. Der er forsikringsdeekning
for sddanne mangler, uvanset det ikke kan
bebrejdes den bygningssagkyndige som cul-
post, at han har overset eller fejlfortolket
forholdet, og uanset manglerne ikke veardi-
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maessigt overstiger den mindstegranse, som
for 1996 var en betingelse for at kreeve afslag
1 kebesummen, nér der ikke forela et ansvars-
grundlag hos szlger.

Hertil kommer imidlertid, at ejerskiftefor-
sikringen ogsé daekker mangler ved bygnin-
gens fysiske tilstand, som den bygningssag-
kyndige ikke har kunnet opdage allerede for-
di den pagaeldende bygningsdel ikke var til-
gengelig for den bygningssagkyndiges in-
spektion uden destruktive indgreb, f.eks. til-
standenunder gulvbelegninger eller bag veeg-
beklaedninger, idet ejerskifteforsikringen ikke
undtager sddanne mangler ved bygningens
fysiske tilstand fra deekningen. Det er vel
navnlig disse skjulte mangler, som ingen ko-
ber kan forvente omtalt i tilstandsrapporten,
og sa kan kraeve omfattende udbedringsarbe;j-
der, der giver ejerskifteforsikringen selvsten-
dig veerdi.

Bygningsdele, som normalt er tilgengelige,
men som var utilgeengelige for den bygnings-
sagkyndige pé tidspunktet for huseftersynet,
og som derfor ikke er undersegt, er ogsa
omfattet af forsikringsdeekningen. Ganske vist
burde den bygningssagkyndige have skaffet
sig adgang til den péageldende bygningsdel
eller i hvert fald have gjort en bemerkning om,
at det pageeldende forhold ikke er underseogt pa
grund af manglende adgang til stedet, men nar
en anmerkning ikke er anfert i tilstandsrap-
porten, deekker forsikringen ogsé mangler ved
sadanne bygningsdele. Fremgar det imidlertid
af tilstandsrapporten, at de pagaldende byg-
ningsdele ikke var tilgaengelige ved husunder-
sogelsen, men normalt let tilgengelige,?’ er
der ingen forsikringsdekning, idet en keber da
har faet en tilstrekkelig advarsel om, at der er
et forhold, som ikke er tilstreekkeligt under-
sogt, og han mé som ved andre forhold, der af
den bygningssagkyndige har faet karakteren
UN (“Undersoges Nermere”) enten forlange
forholdet undersegt eller kreeve en garanti fra
selger.

Generelt utilgengelige bygningsdele, som
den bygningssagkyndige derfor heller ikke



forventes at undersege, undtages ikke fra for-
sikringsdeekning, selv om den bygningssag-
kyndige uden narmere begrundelse og i ovrigt
overfladigt skulle have anfert, at den pagel-
dende bygningsdel var utilgengelig pa
undersggelsestidspunktet.

Denne undtagelse fra forsikringsdaekningen
foreslas i det foreliggende udkast til bekendt-
gorelse om forsikringsvilkér for ejerskiftefor-
sikringen @ndret, saledes at skader og neerlig-
gende risiko for skader i bygningsdele falder
uden for forsikringsdaekningen, hvis det er
anfort i tilstandsrapporten, at den pagaeldende
bygningsdel skennes at vere gjort utilgeenge-
lig for den bygningssagkyndige i forbindelse
med bygningsgennemgangen. Dette kriterium
vil veere opfyldt i feerre tilfeelde end det nuve-
rende kriterium “konkret utilgaengelighed”,
men er blot en tilpasning af forsikringsbetin-
gelserne til den udformning, tilstandsrapport-
skemaet fik medio 1999, og betyder derfor
ingen reel @ndring i forsikringsdaekningen.

Som anfert skal den bygningssagkyndige ikke
undersege bygningens lovlighed i henhold til
byggelovgivning, men dog gere en bemaerk-
ning i tilstandsrapporten, hvis der foreligger
abenlyse overtreedelser af bygningslovgiv-
ningen. Har han gjort det, er kaber tilstrazckke-
ligt advaret og har ikke noget mangelskrav.
Har den bygningssagkyndige overset selvden
abenlyse overtraedelse af bygningslovgivnin-
gen, kan han gores ansvarlig derfor, men der
erikke forsikringsdaekning for sidanne mang-
ler, der ikke vedrerer bygningens fysiske til-
stand. Modstykket hertil er, at seelgeren ikke
fritages for sedvanlig mangelsheaftelse over
for keberen for sddanne forhold.

Man ber ikke komme i en situation, hvor en
defekt i forhold til tilstandsrapporten og ejer-
skifteforsikringen antages at ligge uden for,
hvad huseftersynet skal omfatte og dermed
ogsauden for forsikringsdaekningen, f.eks. fordi
der er tale om et forhold uden for bygningen,
menirelation til Lovens § 2 karakteriseres som
bygningens fysiske tilstand, séledes at slge-
ren er fritaget for mangelsansvar. Nogle anta-

ger, at en sddan situation er opstéet vedrerende
omfangsdran, som i relation til tilstandsrap-
port og ejerskifteforsikring falder uden for
huseftersynet og forsikringsdaekningen.?! Er
omfangsdren pékravet, vil manglende eller
defekt dren have den betydning, at keelder-
vaegge ikke i tilstraekkelig grad kan holde fug-
ten ude, og dette betragtes af retspraksis som
en mangel ved kaelderveeggene som bygnings-
del, som szlger ikke kan geres ansvarlig for.

Problemet er imidlertid, at tilstandsrappor-
ten som navnt kun skal beskrive afvigelser fra
normaltilstanden ved tilsvarende ikke defekte
ejendomme. Fundamenter i huse fra 30-erne
og tidligere kan ikke forventes at vaere vand-
tette, og det var ikke almindeligt af etablere
omfangsdren om siddanne ejendomme. Alle-
rede derfor er det ikke en fejl ved tilstandsrap-
porten, at den bygningssagkyndige ikke nav-
ner fugtgennemslag pa keldervaegge i sidanne
ejendomme. Og det er som udgangspunkt i
realiteten heller ikke nogen mangel overhove-
det ved ejendommen, at keelderen er lidt fugtig,
sa den kun kan benyttes til opbevaring af ting,
der ikke tager skade aflidt fugt — sddan som det
oprindeligt var formélet med keelderen. Keo-
berens skuffelse opstar ved den andring i be-
nyttelse af keelderrum, som er blevet helt al-
mindelig, og som maske understottes af, og
seelger selv havde indrettet kaelderen og i salgs-
opstillingen fremhavede denne mulighed for
at udnytte kaelderen til gildestue eller kontor
uden samtidig at oplyse, at man skulle sorge
for god ventilation for at undgé fugtskader pa
vaegge og ting i keelderen. Forholdet kan vaere
omtalt pa en sadan made fra saelgers side, at der
anses at foreligge tilsikring af at kunne anven-
de kaelderen pa denne made, men bortset herfra
vil en keber kun vanskeligt kunne rejse noget
krav mod nogen som folge af de skuffede
forventninger, nar kalderen ikke kan bruges,
for fugtproblemerne er afhjulpet. Ejerskifte-
forsikringen daekker i hvert fald ikke, ndr mang-
lenbestari, at en af seelger givet garanti svigter.

Bortset fra deekning af skjulte mangler ved
bygningens fysiske tilstand pavirkes forsik-
ringsdekningen siledes i vesentlig grad af
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tilstandsrapportens indhold, idet forhold, der
er anfort i tilstandsrapporten, og arsager til og
folger af disse forhold er undtaget fra forsik-
ringsdeekningen. Retspraksis og navnlig An-
kenavnspraksis stiller ikke store krav til at
anse, at et forhold er anfort i tilstandsrap-
porten.”3 Selv nar der er tegnet ejerskifte-
forsikring, kan en keber derfor med storre
eller mindre ret finde, at tilstandsrapporten
ikke 1 tilstreekkelig grad har advaret ham om
manglen.

Dette soges som navnt afhjulpet ved Justits-
ministeriets udkast til nye forsikringsbetingel-
ser for ejerskifteforsikringen, der i pkt. 4 som
betingelse for undtagelse fra forsikringsdaek-
ningen kreever ikke blot, at forholdet er anfort
i tilstandsrapporten, men at det er klart forkert
beskrevet 1 rapporten.

Forsikringspraamien og dens
betaling

Etyderligere vaesentligt kritikpunkt mod ejer-
skifteforsikringen er, at den er for dyr,?* nir
det er keberen, der skal betale praemien som
tilleg til kebesummen og de andre omkost-
ninger, der er forbundet med en ejendoms-
handel. Hertil kommer, at omkostningen ef-
ter realkreditloven ikke kan indga i beregning
af belaningsgrundlaget for ejerskiftelénet.

Uanset forsikringsselskaberne kan dokumen-
tere, at ejerskifteforsikringen siden 1. januar
1996 har veret underskudsgivende for bran-
chen, saledes at premien i den forstand ikke
har veret for hgj, ma det tages til efterretning,
at det ikke generelt er lykkedes at skabe forsta-
else for, at preemien er rimelig for den deekning,
forsikringen giver keberen. Det kan man natur-
ligvis ikke bebrejde keberne, men derimod
deres radgivere og forsikringsselskaberne.
Dette skal ikke vare stedet for et kritiklast
forsvar for den eksisterende ejerskifteforsik-
ring. Det kan dog anferes, at keberen fir en
deekning for mangler ved ejendommen i tilfzl-
de, hvor han tidligere selv matte bare tabet,
nemlig nar selger ikke havde tilsidesat den
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loyale oplysningspligt eller p4 anden made
handlet ansvarspadragende, og skaden ikke
var verdiforringende i en sddan grad, at keber
kunne fa et afslag 1 kebesummen. Denne eko-
nomiske risiko var ikke ubetydelig, idet mind-
stegreensen for afslag i kebesummen ved hand-
ler indtil 31.december 1995 formentlig kunne
fastsaettes til ca. 8% af kebesummen.
Forsikringen giver naturligvis ogsa keber
sikkerhed for at kunne gennemfore kravet uan-
set salgerens ekonomiske situation.
En vaesentlig &rsag til det dérlige forleb for
ejerskifteforsikringen trods den “heje” pree-
mie er ordningens ringe udbredelse, som dels
belaster de faktisk tegnede forsikringer med
forholdsvis store administrationsomkostnin-
ger, dels har en tendens til at koncentrere de
tegnede forsikringer p& bygninger af ringere
kvalitet end gennemsnittet, saledes at skade-
frekvensen bliver storre end den statistiske
sandsynlighed, der ligger til grund for pree-
mieberegningen. Mens der udferdiges til-
standsrapporter og gives tilbud pé ejerskifte-
forsikringer i mere end 90% af de ejendoms-
handler, der kan benytte ordningen, tegnes
der nu kun ejerskifteforsikring i ca. 15% af
ejendomshandlerne, og denne andel var tidli-
gere endnu mindre. Det vil i sig selv hjelpe pa
rentabiliteten og skabe mulighed for en prae-
mienedsettelse, hvis ogsa forsikringsordnin-
gen blev mere udbredt.

lil. Alternative
ejerskifteforsikringstyper

Det har vearet et tilkendegivet mal med loven
om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af
fast ejendom, at keberne skulle tegne ejer-
skifteforsikringer i langt videre omfang, end
det sker i dag. Dette mal kunne naturligvis
blive opfyldt, hvis det var obligatorisk at
tegne ejerskifteforsikringen inden for lovens
anvendelsesomrade, men dette krav er lovgi-
ver veget tilbage for at stille.?

En anden mulighed var at gere det til en



betingelse for, at selger blev fritaget for man-
gelshaftelsen i detiLoven anforte omfang, at
ejerskifteforsikringen rent faktisk blev tegnet
pad SKAFOR vilkér. Det ville give selger et
incitament til at sikre sig, at forsikringen blev
tegnet i tilfeelde, hvor han — uden at vere i
grov uagtsom ond tro — narer tvivl om, hvor-
vidt der er mangler ved ejendommen, som
efter den traditionelle mangelslere ville kun-
ne fore til et berettiget krav mod ham. Heller
ikke den losning er valgt,?® idet det efter
lovens § 2 som navnt er tilstreekkeligt, at
keber har féet et filbud om ejerskifteforsik-
ring, der opfylder lovens krav.

Det er herefter op til keber pé grundlag af
raddgivning fra ejendomsformidler og advo-
kat at vurdere, om den tilbudte ejerskiftefor-
sikring skal tegnes, og i givet fald forhandle
med szlger om en reduktion i kebesummen
til dekning af den dermed forbundne preemie
eller i hvert fald en del deraf. En sédan for-
handling har i praksis vist sig meget vanskelig
at gennemfore, og resultatet er derfor, at ko-
ber i reglen selv ma afholde denne omkost-
ning. Salger er som navnt fri for mangels-
heftelse i det i Lovens § 2 anferte omfang,
uanset om keber tegner forsikringen eller ej.

Der er ikke umiddelbart nogen mulighed
for at gore ejerskifteforsikringen mere attrak-
tiv for keberne og dermed ogsa ege antallet af
faktisk tegnede ejerskifteforsikringer ved en-
ten at forege forsikringsdaekningen for sam-
me premie eller fastholde forsikringsdaek-
ningsniveauet, men reducere preemien maerk-
bart. Der mé derfor noget andet til, for at age
tegningsfrekvensen.

Der er ingen tvivl om, at et vasentligt
argument fra keberside for ikke at tegne ejer-
skifteforsikringen er, at den ikke har nogen
serlig veerdi, idet dens dekningsomfang er
ganske beskedent. Dette er som anfort oven-
for en misforstéelse, som forsikringsbran-
chen imidlertid ma tage til sig. De a&ndringer
i forsikringsbetingelserne, som et skitseret i
Justitsministeriets udkast til nye forsikrings-

betingelser for ejerskifteforsikringen, vil ty-
deliggore dzkningsomfanget og pd nogle
punkter ogsé udvide daekningen i forhold til
den nuvarenderetstilstand, hvilket er et skridt
pé rette vej.
En anden vasentlig arsag til den anferte mis-
forstaelse er som tidligere anfort, at keber gar
ud fra, at en tilstandsrapport uden anmaerknin-
ger er garanti for, at ejendommen er mangelfti,
saledes at der ikke er nogen mangler at tegne
forsikring imod.
Nar keberne ikke er klar over ejerskiftefor-
sikringens verdi, skal premien vare meget
lav for keberen vil tegne forsikringen. Hvis
ejerskifteforsikringen skal opfylde hensigten
med lov om forbrugerbeskyttelse ved erhver-
velse af fast ejendom, mé der derfor settes ind
pabegge fronter, dels ved yderligere at udbre-
de kendskabet til kebers retstilling og den
beskyttelse, ejerskifteforsikringen giver ham,
dels ved at reducere omkostningen for den
kaber, der ensker at tegne ejerskifteforsikrin-
gen.

Ejerskifteforsikringer, der ikke
opfylder lovens mindstekrav
Nogle forsikringsselskaber har imedekom-
met kritikken mod den hgje premie pa ejer-
skifteforsikringen ved at tilbyde en ejerskif-
teforsikring, der ikke opfylder lovens mind-
stekrav, men f.eks. kun daekker i 1 ar?7 efter
overtagelsesdagen. Uanset de mangler, der
daekkes, skal have vearet til stede pa overta-
gelsesdagen, saledes at 1 ar skulle veere til-
straekkeligttil at konstatere og anmelde mang-
lerne til forsikringsselskabet, er der ingen
tvivl om, at en raekke skjulte mangler vil
forblive skjulte efter kun 1 ars forleb, mens
flere vil dukke op inden for en 5 ars periode,
saledes at den 1-arige forsikring kan tilbydes

til en billigere premie.
Hvis slger skal sikre sig, at han er fri for
mangelsansvar i lovens omfang, ma han serge
for, at keberen far tilbud pa tegning af ejerskif-
teforsikringen pd SKAFOR betingelser ved
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siden af den navnte forsikring med ringere
dekningsomfang. Er det kun den korte ejer-
skifteforsikring, der tilbydes kaber, vil selger
ikke opfylde betingelserne i Lovens § 2.

Supplerende

ejerskifteforsikringer
Et andet forseg pé at gare ejerskifteforsikrin-
gen mere attraktiv og udbrede dens anvendel-
sesomrade star ejendomsmaeglerkeden home
og Codan for, idet de har udviklet nogle
forsikringsprodukter som supplement til ejer-
skifteforsikringen pd SKAFOR forsikrings-
vilkéar. Disse produkter, der tilbydes for ejen-
domme, for hvilke der foreligger en home
sundhedsattest, skal kort skitseres i det fol-
gende:

i) Scelgerforsikring mod ansvar, der ikke
bortfalder efter Lovens § 2

Uanset der foreligger en tilstandsrapport og
tilbud pa ejerskifteforsikring, er der en raekke
mangler ved ejendommen, som en sazlger
fortsat kan komme til at haefte for, nemlig
forhold vedrerende bygningens lovlighed i
henhold til byggelovgivning, herunder ulov-
lige VVS- og el-installationer og ulovlige
stik- og kloakledninger. Nar en ejendom szel-
ger gennem home, opnér selger automatisk
daekning af et eventuelt mangelsansvar her-
for. Der udstedes saledes en salgerforsikring
til dekning af dette ansvar, uden at salger
skal betale nogen praemie derfor, idet preemi-
en betales af home ud af det honorar, der
oppeberes for salget af ejendommen.
Denne s@lgerforsikring lober i 5 ar fra
overtagelsesdagen. Salgers ansvar foraldes
imidlertid forst efter 20 érs forleb, og selger
férved 5 ars periodens udleb tilbud pa forlen-
gelse af forsikringen i op til 20 &r mod beta-
ling af en arlig preemie derfor.
Salgerforsikringen kommer kun til udbeta-
ling, hvis der er et krav mod szelger, som ville
kunne gennemfores efter de almindelige regler
om s&lgers mangelsheftelse. Det betyder, at
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der enten ma foreligge en mangel, der oversti-
ger mindstegraensen for at indremme keber et
afslag i kebesummen, eller der mé foreligge et
ansvarsgrundlag for slger ved tilsidesattelse
af den loyale oplysningspligt eller pa andet
grundlag.

Forsikringen vil ikke altid deekke en egentlig
lovliggerelse af forholdet, hvis en udbedring af
manglen kan ske pa anden made, jfr. neermere
straks nedenfor.

Det er ikke en betingelse, at keber samtidig
tegner keberforsikringen, men er det sket, vil
selgerforsikringen vere subsidier i forhold
til keberforsikringen.

Normalt er der ingen overlapning af de to
forsikringer, men det kan ikke udelukkes, at en
ulovlig bygningsindretning ogsaisig selveren
mangel, som er deekket af keberforsikringen.
Nér keberforsikringen ikke deekker den ulov-
lige bygningsindretning, betyder det nemlig
kun, at keberforsikringen ikke nedvendigvis
vil patage sig at lovliggere forholdet, men kun
udbedre den mangel, som er en folge af den
ulovlige bygningsindretning. I nogle tilfelde
kan mangelsudbedring imidlertid kun ske ved
lovliggerelse, og der er da sammenfald mel-
lem de to forsikringstyper. Som anfort neden-
for vil en ejerskifteforsikring, der er tilbudt
gennem home, imidlertid automatisk vaere ud-
videt med en keberforsikring af de ulovlige
bygningsindretninger og ulovlige installatio-
ner, saledes at der ogsé er en mere umiddelbar
dobbeltforsikring. Selgerforsikringen har der-
for kun praktisk interesse, nar keberforsikrin-
gen ikke er tegnet, ogsa fordi keberforsikrin-
gen er en kaskoforsikring, der ikke stiller krav
om ansvarsgrundlag hos salger eller at mang-
len overstiger mindstegransen for at indrom-
me keber et afslag i kebesummen.

ii) Automatisk keberforsikring for det
“traditionelle” mangelsansvar

Nar keber ikke tegner en tilbudt ejerskiftefor-
sikring, vil han vere afskaret fra at f deekket
noget krav for fysiske mangler ved bygnin-
gen i det i Lovens § 2 beskrevne omfang.



Home giver imidlertid keber af ejendomme
solgt gennem /some en automatisk deekning,
der omfatter
* Fysiske mangler ved bygningen, der sagligt

ville falde ind under SKAFORs ejerskifte-

forsikring, hvis den havde vearet tegnet

* Selvrisiko pa 8% af ejendommens kabspris

* Erstatning af mangler til dagsvaerdi

* Forsikringsperiode 5 ar fra overtagelsesdag
uden mulighed for forleengelse

* Ingen preemiebetaling.

Dette er en klart ringere forsikringsdaekning
end ejerskifteforsikring pA SKAFOR be-
tingelser, idet

* Selvrisikoen er vasentligt storre end de
sedvanlige 25.000 — 30.000 kr.

* Der ydes ikke erstatning til fuld- og nyveer-
di, men sker altid fradrag for slid og &lde

Selvrisikoen er udtryk for, at forsikringen
skal dekke i de tilfeelde, hvor der bortset fra
Lovens regler ville kunne indremmes kaber
et afslag i kebesummen. Princippet gennem-
fores imidlertid ikke fuldtud, idet afslagsbefoj-
elsen ville medfere, at der blev ydet fuld
kompensation for afslaget, nar det oversteg
mindstegraensen pa 8%, mens den automatiske
keberforsikring kun udbetaler erstatning for
den del aftabet, der overstiger de 8% afkeabe-
summen. Der er heller ingen mulighed for at
kraeve erstatning for mangler, der har ringere
okonomisk betydning, selv om keber kan
godtgere, at selger har handlet uagtsomt ved
tilsidesaettelse af den loyale oplysningspligt.
Til gengaeld er forsikringen gratis for kebe-
ren, idet preemien betales af home ud af det
honorar, der oppeberes for salget af ejen-
dommen. Keberen sikres derfor i katastrofe-
tilfeelde, selv om han ikke har tegnet den
almindelige ejerskifteforsikring.

i) Koberforsikring for ulovlige bygnings-
indretninger m.v.

Nar keber tegner den almindelige ejerskifte-
forsikring, der tilbydes gennem home, opfyl-

der den naturligvis Lovens krav, men derud-
over indeholder den automatisk et tilleeg til
ejerskifteforsikringen, der daekker mangler
ved bygningen som folge af ulovlige byg-
ningsindretninger og ulovlige installationer
samt andre fysiske mangler ved bygningens
indretninger, som ikke er omfattet af husef-
tersynet, og som derfor ikke er deekket af den
almindelige ejerskifteforsikring. Der betales
ingen ekstra premie for denne udvidelse af
forsikringsdeekningen, som leber i samme
periode som hovedforsikringen.

Erfaring med den alternative
forsikring

Ovennavnte udvidelser af den traditionelle
ejerskifteforsikring giver savel salger som
kaber en raekke fordele, uden at omkostnin-
gen for nogen af dem bliver synbart sterre af
den grund. Keber opnar uden omkostning
overhovedet en katastrofedeekning og en bed-
re mulighed for at rette krav mod selger
gennem den automatiske selgerforsikring for
ulovlige bygningsindretninger og installatio-
ner. Keber kan derudover ved tegning af den
gennem home tilbudte ejerskifteforsikring
opné en udvidet dekning til samme preemie
som for standardforsikringen. Hertil kommer
imidlertid, at de to ferstnavnte automatiske
forsikringer afdaekker en del af risikoen, séle-
des at den resterende risiko under ejerskifte-
forsikringen kan tilbydes til en premie, der er
vaesentligt lavere, end den ellers ville have
veret. En kaber vil derfor opleve, athan faren
udvidet deekning til en lavere premie.

i) Scelgerforsikring mod ansvar, der ikke
bortfalder efter Lovens § 2

Denne deekning har som anfert ovenfor kun
selvstaendig betydning, hvis keberen ikke har
tegnet seedvanlig ejerskifteforsikring med den
automatiske udvidelse med deekning af ulov-
lige bygningsindretninger og —installationer.

Forsikringen deekker ikke saelger mod et-
hvert krav, der kan rettes imod ham i medfer
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af undtagelserne fra mangelsfritagelse i lov
om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af
fast ejendom.

I medfer af Lovens § 2 fritages salger ikke for
mangelsheftelse, hvis han harudvist grovuagt-
somhed eller handlet svigagtigt, og disse for-
hold er heller ikke deekket af forsikringen. Det
samme er tilfeeldet, hvis salgers ansvar for en
mangel beror pa en af salger givet garanti.
Endelig kan en keber gere erstatningskrav
geeldende efter almindelige regler, hvis salge-
ren har opfert bygningen med salg for gje, og
heller ikke i sé tilfzelde vil forsikringen deekke
kravet.

Salger er ikke fritaget for ansvar for mang-
ler, som er opstaet efter udarbejdelsen eller
fornyelsen af tilstandsrapporten. Er der tegnet
sedvanlig ejerskifteforsikring, deekker den
ogsa disse forhold, men de er ikke omfattet af
den serlige selgerforsikring.

Trods disse undtagelser fra forsikringsdeek-
ningen ma det alligevel konstateres, at en
forbruger selger gennem kombinationen af
Lovens almindelige regler og den automati-
ske selgerforsikring opnar fritagelse for et-
hvert mangelskrav, som han ikke serlig har
garanteret imod, og nar han ikke har handlet
serlig dadelverdigt. Eneste undtagelse er
mangler, der farst er opstaet efter udarbejdel-
se af tilstandsrapporten.
Det er vanskeligt at forvente forsikringsdeek-
ning af sddanne efterfolgende mangler. Det er
for sévidt ogsé en anomali, at ejerskifteforsik-
ringen dekker disse efterfolgende mangler,
men det er en betingelse for, at ejerskiftefor-
sikringen opfylder Lovens § 5.2

Denne komplementzre sikkerhed for salger
mé séledes anses som tilfredsstillende for
selger, men den er klart utilfredsstillende
som den eneste forsikringsdaekning for ke-
ber. Selgerforsikringen er derimod ikke no-
get reelt supplement til den fritagelse for
heaftelse for mangelskrav, Loven indremmer
selger ogsa uden at keber rent faktisk har
tegnet ejerskifteforsikring. Forsikringsdaek-
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ningen er kun til hjalp for keber derved, at det
kan veare en fordel at diskutere dekningen
med et forsikringsselskab fremfor med sal-
ger, ligesom keber naturligvis har en reel
fordel ved ikke at skulle veere nerves for
selgers betalingsevne.
Som ved enhver anden sezlgeransvarsforsik-
ring ma kravet imidlertid rettes mod s&lger og
i givet fald mé der opnéds dom over denne, for
forsikringen kan komme til udbetaling.

ii) Automatisk koberforsikring for det
“traditionelle” mangelsansvar.

Heller ikke denne forsikring ma betragtes
som et alternativ til den almindelige ejerskif-
teforsikring. Dakningsomradet og dermed
de mangler, der kan udlese erstatning fra
forsikringen, er ganske vist det samme som
den almindelige ejerskifteforsikring, men i
forhold til SKAFOR ejerskifteforsikringen er
der en hej selvrisiko pa 8 % af kebesummen
for ejendommen, og nar der udbetales erstat-
ning, sker det ikke til nyverdi, men til dags-
veerdi. Forskellen er, at der ved nyvardier-
statning ikke sker fradrag for forbedring som
folge af slid og @lde eller under hensyn til
bygningsindretningers levetid, med mindre
der er tale om en vardiforringelse pad mere
end 30 %. Dagsverdierstatning udmales der-
imod pé grundlag af den aktuelle tilstand, dvs.
med fradrag for ogsa mindre vaerdiforringelse
som folge af slid og @lde eller reduceret
restlevetid.

Det ma imidlertid erindres, at keberen ikke
har nogen mulighed for at rejse mangelskrav
over for s@lger vedrerende de mangler, der
ville falde ind under SKAFOR ejerskiftefor-
sikringen, hvis den var tegnet, uanset ejer-
skifteforsikringen rent faktisk ikke er tegnet,
med mindre salger har udvist grov uagtsom-
hed eller handlet svigagtigt. Keber er derfor
alligevel stillet bedre, end hvis den automati-
ske kaberforsikring ikke foreld, og for mang-
ler, der konstateres og anmeldes inden for de
forste 5 ar efter overtagelsesdagen er forsik-



ringen premiefri for keberen.

Naér forsikringen har udbetalt erstatning i
henhold til den automatiske keberforsikring,
er der ingen regres over for s&lger, som ikke
blot i forhold til keber, men ogsa i forhold til
keberforsikringen er fritaget for mangelshaef-
telse uden for de sarligt opregnede undtagel-
seri Lovens § 2.

iii) Koberforsikring for ulovlige bygnings-
indretninger m.v.

Denne udvidelse af SKAFOR ejerskiftefor-
sikringen er et automatisk supplement til de
ejerskifteforsikringer, der tegnes pa grundlag
af en home sundhedsattest, der er den til-
standsrapport, som udarbejdes for de ejen-
domme, der formidles solgt af home ecjen-
domsformidlere. En keber far dermed daek-
ning af defekter ved bygningsindretninger og
installationer, herunder elektriske installatio-
ner, kloak og stikledninger, som er uden for
huseftersynet og dermed ikke daekketaf SK A-
FOR ejerskifteforsikringen.

I forhold til den under i) naevnte salgeran-
svarsforsikring er der den vasentlige udvi-
delse i1 keberforsikringens dackning, at der
ikke nedvendigvis skal kunne rejses et krav
mod s&lger, enten som erstatningskrav for
tilsidesattelse af den loyale oplysningspligt
eller som afslag i kebesummer. Det betyder,
at ogsd mindre vesentlige mangler kan blive
daekket af dette tillaeg til SKAFOR ejerskifte-
forsikringen.

Ogsé denne forsikring deekker kun udbedring

af manglen, og ikke nedvendigvis lovliggerel-

se, men ofte vil forholdet blive lovliggjort, nar

manglen er athjulpet.
Som anfert under i) er denne keberforsikring
primer i forhold til den automatiske salger-
ansvarsforsikring, der ellers deekker salger-
ens ansvar for mangler ved ulovlige byg-
ningsindretninger og installationer. Som fol-
ge heraf er denne forsikring en reel udvidelse
af dekningsomfanget for ejerskifteforsikrin-
gen bade for s vidt angar indhold som anven-

delsesomrade. Mens s@lgeransvarsforsikrin-
gen kun anvendes i meget begreenset omfang,
dels pa grund af dens subsidiere dekning,
dels pé grund af betingelsen om, at der skal
kunne gennemfores et krav over for salger,
har udvidelsen af SKAFOR ejerforsikringen
et praktisk anvendelsesomrade.

iv) Sammenfatning

De under i) — iii) nevnte supplementer til
SKAFOR ejerskifteforsikringen har kun veer-
di som et sddant supplement. Det er vanske-
ligt at vurdere, hvor mange s&lgere og kebe-
re, der ville veelge disse supplementer, hvis
der var tale om positive tilvalg, som kostede
en preemie. Som navnt er der imidlertid tale
om en automatisk tillegsdekning, hvor pree-
mien afholdes af ejendomsformidleren, som
afgiver en del af sit honorar til dekning af
preemien. Der er imidlertid ingen tvivl om, at
savel selger som keber er tilfredse med den
udvidede dakning uden reel merudgift for
nogen af dem.

Udover denne sterre tilfredshed med ejer-
skifteforsikringen giver ordningen imidlertid
mulighed for at tarifere SKAFOR ejerskifte-
forsikringen med den automatiske udvidelse
naevnt under iii) ovenfor til en lavere preemie,
end hvis denne ejerskifteforsikring stod ale-
ne, og det har rent faktisk fort til en aget
frekvens for tegning af den af Loven forudsat-
te ejerskifteforsikring.

Det ma antages, at den udvidede deekning
alene og et i gvrigt uaendret premieniveau
svarende til den preemie, der blev beregnet i
ejerskifteforsikringens forste arikke ville have
fort til en tilsvarende gget tegningsfrekvens.
Det ma derfor leegges til grund, at ejerskifte-
forsikringens succes i meget hgj grad beror pa
mulighed for at nedbringe keberens omkost-
ning ved tegning af ejerskifteforsikringen.
Den ovenfor beskrevne alternative ejerskifte-
forsikring, som afdeekker en del af risikoen pa
selvstendige forsikringer, hvor praemien be-
tales af en anden en keberen, er primart en
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sddan made, hvorpd man har kunnet reducere
den premie, keberen skal betale. Fordelen
ved denne ordning frem for en premiereduk-
tion alene er, at den szlger og ejendomsfor-
midler, som har en primar interesse i, at
ejendommen bliversolgt, uden at prisen bliver
reduceret til afdeekning af risikoen for skjulte
mangler, bidrager til etablering af en supple-
rende forsikringsdaekning af “katastrofesitu-
ationen”, hvis keber trods den reducerede
premie undlader at tegne ejerskifteforsikrin-
gen. Derved overlades det principielt til kaber
at vurdere, om han vil afholde omkostningen
ved at afdaekke bortfaldet af seelgers mangels-
haeftelse med en forsikringsdaekning, samti-
dig med at keber ikke lades helt i stikken, hvis
det viser sig, at der mod forventning var
alvorlige skjulte mangler ved ejendommen.

IV. Fremtidens
ejerskifteforsikring?

P4 grundlag af de ovenfor gengivne erfarin-
ger med alternative — eller supplerende —
ejerskifteforsikringer kan man sperge, hvor-
ledes fremtidens ejerskifteforsikring ber vare.
Det forudsatter naturligvis, at man kommer
til det resultat, at ejerskifteforsikringen ikke
er et vildskud, som blot ber fjernes.

Der kan ikke vere nogen tvivl om, at der
ber vere en forsikringsdeekning af den man-
gelsheftelse, selger fritages for i medfer af
Lovens § 2. Man kan sperge, om der er behov
for at give en forsikringsdaekning, som kom-
penserer keber i samme omfang som den
nuverende SKAFOR ejerskifteforsikring,
men det er ikke acceptabelt for en kaber at
skulle give afkald pa mangelskrav over for
seelgeruden at have en realistisk mulighed for
at s@tte en gkonomisk vardi herpa, som kan
indga i hans vurdering af den rimelige kabe-
sum for ejendommen. Uden en forsikrings-
ordning, hvor forsikringspremien kan vare
den gkonomiske malestok for den prisreduk-
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tion, en selger ma tile frem for at szlge
ejendommen med normalt mangelsansvar, er
der tale om en helt umulig opgave for den
enkelte kaber og selger. Det er derfor i begge
parters interesse, at der er en forsikringsmu-
lighed, som akvivalerer den fritagelse for
mangelshaftelse, Loven indremmer szlger.

Man kunne overveje at reducere ejerskiftefor-
sikringen til kun at deekke den mangelshaeftel-
se, en szlger havde, for Loven tradte i kraft
1.januar 1996. Dermed ville man imidlertid
ikke lose et af de primere formél med Loven,
nemlig at reducere antallet af tvister om mang-
ler ved fast ejendom, idet tvisten blot ville
blive flyttet fra en tvist mellem keber og salger
til en tvist mellem keber og forsikringsselskab.
Nar man ikke ensker sddanne tvister, kan man
heller ikke opretholde en sondring mellem
krav, som er athaengig af et ansvarsgrundlag
hos saelger, og andre krav, hvor selve vaerdifor-
ringelsen berettiger til et afslag i kebesummen.
Dermed ma man ogsé acceptere forsikrings-
daekning af ethvert krav, som tidligere ville
kunne gennemfores, hvis selgeren havde tilsi-
desat den loyale oplysningspligt, men nu uden
at der foreligger et sidant subjektivt dadelveer-
digt forhold.

Det kan derfor tiltreedes, at ejerskifteforsik-
ringen principielt har det dekningsomfang,
som den nuvaerende SKAFOR ejerskiftefor-
sikring er udtryk for.

Afgrensningen af de forhold, den bygnings-
sagkyndige ikke skal undersege ved husefter-
synet, og som salgeren derfor ikke fritages for
at heefte for efter de traditionelle mangelsans-
varsregler, kan naturligvis diskuteres. Afgrens-
ningen er i det vaesentlige praktisk begrundet
af hensyn til omfanget og omkostningen ved
tilstandsrapporten og muligheden for at tilby-
de en ejerskifteforsikring til en rimelig preemie
og med et dekningsomfang, der svarer til de
mangler, selger fritages for at hefte for.

De yderligere elementer, der ma indgé i vur-
dering af fremtidens ejerskifteforsikring, er
derfor i forste reekke, hvem der skal betale



premien, hvorledes den skal finansieres, og
om dekningsomfanget ber justeres. Disse
forhold har Justitsministeriet taget stilling til
idetiL 152 1999/00 indeholdte forslag til
@ndring af lov om forbrugerbeskyttelse ved
erhvervelse af fast ejendom og i det i bemaerk-
ningerne dertil indeholdte udkast til nye vil-
kar for ejerskifteforsikringen, der er gengivet
i afslutningen af denne artikel.

Pramien og dens betaling

L 152 1999/00 indeholder sélydende forslag

til nyt stk.3 i Lovens § 2:
Stk. 3. Fremlagger salgeren tilbud pa en ejer-
skifteforsikring, jf. § 5, geelder stk. 1 kun, hvis
selgeren inden det i stk. 2 navnte tidspunkt
ved et skriftligt og bindende lofte har forpligtet
sigtil atindbetale et belab til keberen svarende
til mindst halvdelen af den tilbudte samlede
premie for den pégeldende forsikring, si-
fremt keberen tegner denne eller en anden
forsikring, som opfylder de i § 5 nevnte betin-
gelser.

Justitsministeriet anferer i Bemarkningerne
til L 152 1999/00, Indledningen, Afsnit 3.1,
at man ikke finder det rigtigt som betingelse
for at fritage saelger for mangelshaftelse, at
ejerskifteforsikringen faktisk tegnes, idet det
ber vere op salger at bestemme, om han vil
gore brug af Lovens ordning ved at fremlaeg-
ge tilstandsrapport og tilbud pa ejerskiftefor-
sikring. Det ber herefter vaere keberen der
bestemmer, om han vil tegne ejerskifteforsik-
ring og i givet fald supplere den tilbudte
deekning med yderligere dekning ud over
Lovens minimumbetingelser. Derimod fin-
der Justitsministeriet, at seelgeren ber forplig-
te sig til at bidrage til ordningens finansiering.
Det tilfajes l.c., at det forekommer bedst stem-
mende med lovens generelle mal om en rime-
lig beskyttelse af begge parter, at kaberen og
selgeren som hovedregel deles om udgiften til
forsikringen. Selgeren ber dog ved kebsafta-
lens indgaelse kunne indrette sig pa, hvor stort
et beleb han i givet fald skal betale, og reglen

ber i lyset heraf udformes séledes, at salgeren
skal forpligte sig til at betale halvdelen af den
samlede premie ifelge det forsikringstilbud,
som salgeren har lagt frem. Det bliver herved
selgeren uvedkommende, om keberen even-
tuelt tegner en anden — dyrere eller billigere —
forsikring.
Saelgeren skal give et skriftligt tilbud pa at
betale halvdelen af forsikringspreemien, in-
den keberen forpligter sig til at kebe ejen-
dommen ved at acceptere et tilbud om salg
eller afgive et kabstilbud, som efterfolgende
antages af s&lgeren, jfr. Lovens § 2, stk.2. I
normalsituationen afleverer ejendomsformid-
leren en uunderskrevet kebsaftale til keberen,
som denne herefter underskriver som et til-
bud til selger, der efterfelgende accepterer
tilbudet. Selgers tilbud om medfinansiering
af forsikringspreemien opfylder dermed ikke
bestemmelsen i lovforslagets § 2, stk.3, hvis
det blot er indeholdt i kebsaftalen.

Det belab, selgeren skal betale, er halvde-
len af premien for den tilbudte forsikring, der
opfylder Lovens krav, uanset premien for
den forsikring, keberen faktisk tegner, men
betinget af, at kaberen tegner en ejerskiftefor-
sikring, der mindst opfylder Lovens mindste-
krav.

Det er endelig en betingelse, at selgeren
forpligter sig til effektiv betaling af det pa-
galdende beleb, og betalingen kan séledes
ikke ske ved at nedsatte den aftalte kebesum
for ejendommen.

Der vil ikke vaere noget til hinder for, at kebe-
ren senere kan tillade salgeren at modregne,
hvis dette findes mest hensigtsmeassigt, eller
selv modregner over for selgeren, men initia-
tivet hertil ma ikke komme fra salgeren. Ko-
beren ber ved deponering af kebesummen el-
ler stillelse af bankgaranti for kebesummen
sikre sig, at adgangen til sidan modregning
ikke fortabes.

Det kan umiddelbart virke besnarende, at
lovforslaget vil gere ejerskifteforsikringen
billigere for keberen, men den nermere be-
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grundelse for, at salgeren skal bare netop
halvdelen af premien for den tilbudte ejer-
skifteforsikring, og at belobet skal betales til
keberen ved effektiv betaling, er knap sa
overbevisende. Justitsministeriet understre-
ger i tilslutning til de citerede bemaerkninger
betydningen at, at tegning af ejerskifteforsik-
ringen skal vere en frivillig sag, og at deter i
keberens interesse rent faktisk at tegne ejer-
skifteforsikringen — eller undlade at tegne
den. Det forekommer derfor unedvendigt at
regulere selgers betaling af sin andel af prae-
mien i den grad, det er sket i lovforslaget, og
derved udelukke andre tilsvarende ordninger
med samme reelle indhold. Det ma erindres,
at Lovens bestemmelser er ufravigelige for
béde selger og keber, siledes at de ikke kan
traeffe anden aftale, selv om de matte finde det
mere hensigtsmeessigt.

De ovenfor beskrevne alternative eller supple-
rende forsikringsordninger, der rent faktisk
har fort til, at keberen kan tegne en ejerskifte-
forsikring pd SKAFOR betingelser med udvi-
det deekning af ulovlige bygningsindretninger
og installationer for en preemie, der nermer sig
det halve af normalpramien, vil séledes ikke
opfylde lovforslagets betingelser, da premie-
reduktionen ikke tilgar keberen ved effektiv
betaling fra selgeren, men ved nedsattelse af
premien, fordi keberen kun skal betale for den
supplerende deekning ud over de forsikringer,
der tegnes automatisk med finansiering af mid-
ler, der indirekte stammer fra saelgeren. Ord-
ningen ma i givet fald tilpasses, saledes at
selgeren tilbyder at betale halvdelen af den
reducerede praemie for ejerskifteforsikringen,
hvorved salgeren kommer til at betale mere
end i dag, men mindre end Justitsministeriet
maske ha forestillet sig, hvis de supplerende
forsikringsdackninger, som i dag gor det muligt
at reducere preemien pa ejerskifteforsikringen,
opretholdes. Afgerende efter lovforslaget er
imidlerid ikke, hvor meget selger faktisk beta-
ler, men kun at han betaler det halve af den
samlede premie for ejerskifteforsikringen.

Opgives kravet om effektiv betaling fra szl-
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ger, er der naturligvis den risiko, Justitsmini-
steriet peger pa, at salgers bidrag til forsik-
ringspremien bliver rent fiktiv ved rutine-
meessigt at blive opgivet som indremmet ved
en reduktion i kebesummen. Lovforslagets
formél kunne dock maske opnés ved alterna-
tivt at kraeve, at keberen skal kunne tegne en
ejerskifteforsikring pa vilkar, der opfylder Lo-
vens krav, til en premie, der ikke overstiger
50% af den fulde premie, der skulle betales for
en sadan forsikring, hvis forsikringsselskabet
ikke blev kompenseret pa anden made uden
udgift for keber. Det er denne realitet, som méa
veare afgerende. Lovteksten ber formuleres pa
en méde, som ikke unedigt begrenser mulig-
heden for at tilbyde forskellige forsikringslos-
ninger.
Lovforslaget bergrer ikke muligheden for at
forsikringspraemien kan indga i belénings-
grundlaget for optagelse af ejerskiftelan, sa-
ledes at keberen fér lettere ved at finansiere
denne omkostning ved ejendomshandelen.
Uanset spergsmalet henherer under realkre-
ditloven, foreckommer det dog naerliggende,
om man ogsa havde overvejet denne mulig-
hed pa ny, i stedet for blot at konstatere, at der
findes mest passende, at seelger og keber hver
skal betale halvdelen af forsikringspraemien.
Kombineret med en bestemmelse om, at s&l-
ger skal betale en eventuel difference mellem
den faktiske praeemie, der afkraeeves keber for
ejerskifteforsikringen, og normalpremien for
denne forsikring, ville formentlig fore til langt
storre tegningsfrekvens med mulighed for, at
premien dermed kunne nedsettes yderligere.

ZEndrede forsikringsvilkar
Det af Justitsministeriet udarbejdede udkast
til minimumbetingelser for ejerskifteforsik-
ringen, der er gengivet i afslutningen af denne
artikel sammenholdt med de nuveerende SKA-
FOR betingelser, indeholder visse pracise-
ringer og udvidelser i forhold til de nuvaren-
de SKAFOR betingelser, som derfor ikke kan
begrunde en nedsettelse af forsikringspree-
mien. Justitsministeriet leegger til grund, at



der heller ikke vil ske pramieforhgjelser af
den grund.?®

Det er ikke formalet med denne artikel at
vurdere Justitsministeriets udkast naermere,
idet det formentlig er rigtigt, at eendringerne i
givet fald kun vil pavirke praemieniveauet
marginalt, ligesom der ikke er tale om @&nd-
ringer, som vil medfore, at keberne umiddel-
bart finder ejerskifteforsikringen markant
mere attraktiv til den nuverende praemie-
niveau, sdledes at @ndringerne i sig selv vil
sikre tegning af ejerskifteforsikring i veesent-
ligt flere ejendomshandler.

De reelle @ndringer er markeret med kur-
siv, og der skal her blot peges p4, at det drejer
sig om felgende punkter:

1. Hvidevarer skal vaere omfattet af ejerskifte-
forsikringen, hvis de er en del af bygningen,
dvs. indbygget i faste skabe eller med fast
tilslutning til gas, vand eller aflgb.

2.Bestemmelsen om, at arsager til og folger
afde forhold, der er anfert i tilstandsrappor-
ten, er uden for forsikringsdaekningen, er
ikke indeholdt i Justitsministeriets udkast
til forsikringsbetingelser.

3.En uklar beskrivelse af et forhold i til-
standsrapporten opfylder ikke ejerskifte-
forsikringens kriterium for at undtage fra
deekning, nér forholdet er anfort i tilstands-
rapporten.

Ansvarsfraskivelser i stedet for
ejerskifteforsikring
Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse
af fast ejendom kan ikke fraviges ved aftalen
hverken til skade for selger eller for keber,
medmindre det modsatte er serlig hjemlet i
loven. Det er derfor ikke muligt for selger at
betinge sig en bedre retsstilling ved, uden at
opfylde Lovens krav om overgivelse af til-
standsrapport og tilbud pa ejerskifteforsik-
ring, at tage et generelt forbehold®? om ikke at
ville have noget ansvar for mangler ved ejen-
dommen. Tilsvarende er det ikke muligt for

selger, der har overgivet keber tilstandsrap-
port og tilbud pa ejerskifteforsikring, allige-
vel generelt at indesta keberen for, at der ikke
er mangler ved ejendommen. Ansvarsfra-
skrivelse for konkrete mangler eller konkret
garanti mod sédanne er derimod gyldige.

L 152 1999/00 indeholder imidlertid for-
slag om indsettelse af sdlydende bestemmelse
i§2la:

§ 21 a. Ved kebsaftaler, hvor reglerne i kapitel

1 finder anvendelse, jf. § 1, kan bestemmelser

i aftalen om, at keberen ikke kan paberabe sig

fysiske mangler ved ejendommen, og andre

almindelige forbehold ikke gores gazldende
over for keberen i det omfang, salgeren kunne
have opnaet den samme retsvirkning ved at
folge den i § 2 navnte fremgangsmade.
Denne lovaendring har som anfert ingen reel
betydning i almindelige ejendomshandler,
men den vil medfere, at ogsa dedsboer, kon-
kursboer og fogedretten ved tvangsauktion
skal foreleegge tilstandsrapport og tilbud pa
ejerskifteforsikring for keberen og tilbyde at
betale halvdelen af forsikringspreemien. Pa
omréder, hvor opfyldelse af disse krav allige-
vel ikke fritager selger for ansvar, f.eks.
vedrerende ulovlige bygningsindretninger og
mangler uden for bygningen, vil et generelt
ansvarsforbehold derimod kunne tages efter
samme retningslinier som er geldende i dag.

Noter

Se Bekendtgerelse om Huseftersynsordningen
nr. 915 af 30/11 1995, § 9.

2 Se bemarkningerne til L 218 1994/95, § 4.

Som regel skal tilstandsrapporten og tilbud pa
ejerskifteforsikring vaere overgivet til kaberen
pa et endnu tidligere tidspunkt end aftalens ind-
géelse, nemlig inden keberen afgiver det kebs-
tilbud, som senere antages af slgeren, jfr. Lo-
vens § 2, stk.2.

4 Jfr. bemaerkningerne til L 218 1994/95, pkt. 4.1.
5 Jfr. SKAFOR Ejerskifteforsikringen pkt.4.
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6 Udkastet sammenholdtmed de nuvarende SKA-
FOR vilkér for ejerskifteforsikringen er gengi-
vet i afslutningen af denne artikel.

7 Jfr. AK 46.650: Stik over vinduespartier blev
skubbet udad, idet den bagvedliggende jern-
bjelke rustede. Tilstandsrapporten havde be-
merket, at stikkene over vinduespartierne var
revnet (K2), og at der i evrigt var lost og defekt
murvaerk. Uanset forholdet som folge af den
bagvedliggende arsag burde have varet karakte-
riseret med K3, fandtes skaderne tilstraekkeligt
anfortitilstandsrapporten, hvorefter arsager hertil
og folger deraf var undtaget fra forsikringsdack-
ningen.

8 Jfr. Bekendtgorelse om Huseftersynsordningen
nr. 915 af 30/11 1995.

9 Jfr. Bekendtgerelsens § 10. Se f.eks. Arhus rets
dom 7/8 1998 [BS 980040-5] om radangreb i
sper i udnyttet tagetage.

10Se feks. VLD 10/11 1999 om en funderings-
mangel, den bygningssagkyndige burde have
opdaget. Erstatning 410.000 kr.

11 Jfr. Bekendtgorelsens § 4, litra f.

12 Jfr. Sekretariatets hjemmeside pa
www.hesekretariat.dk

13 Se som eksempler herpa Viborg rets dom 27/02
1998 [BS 219/1997] om fortielse af mangler ved
gulvbelegning, seelger havde faet erstatning for
hos leveranderen, men undladt at udskifte som
forudsat. En noget strengere bedemmelse af
szlger er foretaget i Arhus rets dom 21/10 1998
[BS 9704902-3].

14 Jfr. bemaerkningerne til L 218 1994/95, § 2
(sp.2993)

15 Det er kun selve ulovligheden, der falder uden
for bygningsgennemgangen. Har ulovligheden,
f.eks. underdimensionering af beerende konstruk-
tioner fort til saetninger, er dette en mangel, der
er omfattet af huseftersynet.

16 Jfr. Bekendtgorelsens § 10.

17 Jfr. Bekendtgorelsens § 11.

18 Jfr. SKAFOR Ejerskifteforsikringen pkt. 2.2.
19 Jfr. SKAFOR Ejerskifteforsikringen pkt. 4.
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201 AK 46.579 havde den bygningssagkyndi-
ge anfort, at han ikke havde haft adgang til den
indvendige tagkonstruktion, som ellers var til-
gengelig, men det fremgik ikke, attaget normalt
var tilgeengeligt, eller hvorfor det ikke havde
veret det for den bygningssagkyndige. Det var
ikke tilstreekkeligt til at fritage for forsikrings-
dekning.

21 Jfr. AK 46.870.
22 Jfr. Arhus rets dom 15/1 1998 [BS 9700017-11].

23 Jfr. AK 46.405, hvor szlger svarede “ved ikke”
til gulves tilstand under beleegning, AK 44.566,
hvor szlger svarede “ved ikke” til, om der var
treengt vand gennem keelderveegge.

24 I Bemaerkningerne til L 152 1999/00, Indlednin-
gen, Afsnit 2.3, b., er det anfert, at den samlede
forsikringspremie for et almindeligt parcelhus
normalt er pd ca. 10.000-12.000 kr. for en 5-arig
daekningsperiode.

25 Jfr. Bemarkningerne til L 218 1994/95, Indled-
ningen afsnit 4.1.

26 Se som begrundelse herfor Bemaerkningerne til
L 152 1999/00, Indledningen, Afsnit 3.1.

27 Lovens § 5, stk.1, nr.1) kraever, at ejerskiftefor-
sikringen skal deekke i mindst 5 &r efter overta-
gelsesdagen.

28 De SKAFOR forsikringsbetingelser, der oprin-
deligt var godkendt af Justitsministeriet, deekke-
de ikke de mangler, der forst var opstaet efter
udarbejdelse af tilstandsrapporten, jfr. Seren
Theilgaard, Forbrugerbeskyttelse ved keb og
salg af fast ejendom, p. 130.

29 Jfr. bemaerkningerne til L 152 1999/00, Indled-
ningen, afsnit 4.

30 Ogsa bortset fra Lovens praceptivitet anerken-
des generelle ansvarsfraskrivelser kun i meget
begraenset omfang, f.eks. ved dedsboers eller
konkursboers salg af fast ejendom (og andre
aktiver), og ved tvangsauktion over fast ejen-
dom. Denne retsstilling er ikke eendret med Lov
om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom.



SKAFOR Forsikringsbetingelser

1. Sikret

Sikret er den forsikringstager, der er navngivet i
policen, og som ejer den ejendom, der er angivet
i policen.

2. Forsikringens deekningsomfang
2.1 Forsikringen omfatter
- alle bygninger pa ejendommen, medmindre det
af tilstandsrapporten fremgar, at de ikke er
undersagt af den bygningssagkyndige, eller
medmindre andet fremgar af policen.

2.2 .Forsikringen omfatter ikke

- harde hvidevarer, udendgrs svemmebassiner og

dertil harende pumper og installationer,
markiser, baldakiner, antenner, eller andre
forhold, som ikke er omfattet af huseftersynet.

3. Huvilke forhold er deekket

3.1 Forsikringen daekker udbedring af skader pa det
forsikrede.

- Ved skade forstas brud, lzekage, deformering,
svaekkelse, revnedannelser eller gdelaeggelse i
bygningen eller andre fysiske forhold, nér disse
forhold nedseetter bygningens veerdi eller
brugbarhed efter dens formal af naevneveerdigt
omfang. Manglende bygningsdele kan ogsé
udgere en skade. Ved skade forstas endvidere
tegn pa en mulig skade samt forhold, der giver
neerliggende risiko for skader, hvis der ikke
seettes ind med seerligt omfattende vedlige-
holdelsesarbejder eller andre forebyggende
foranstaltninger.

3.2 Dekningen er betinget af,

- at &rsagen til skaden er til stede ved kabers
overtagelse af ejendommen, og

- at skaden konstateres og anmeldes i forsik-
ringstiden.

4. Undtagelser fra deekningen
Forsikringen daekker ikke

- forhold, der er anfert i tilstandsrapporten, og
drsager til og folger af disse,

Udkast til Bekendtgorelse
om Forsikringsbetingelser

1) Forsikringen skal omfatte

alle bygninger, medmindre det fremgar af
tilstandsrapporten, at bygningen ikke er under-
sggt af den bygningssagkyndige.

Grunden skal saledes ikke vaere omfattet, og
udenfor falder ogsa bl.a. udenders svemmebas-
siner, markiser, baldakiner, installationer eller
indretninger uden for bygninger, skelpaele m.v.
Hvidevarer skal vaere omfattet af forsikringen,
hvis de udgor en del af bygningen.

2) Forsikringen skal deekke udbedring af aktuelle
skader samt fysiske forhold, der giver neerlig-
gende risiko for skader pa de forsikrede
bygninger eller bygningsdele.

Ved skade forstas brud, leekage, deformering,
svaekkelse, revnedannelse, gdeleeggelse eller
andre fysiske forhold i bygningen, der nedszetter
bygningernes veerdi eller brugbarhed naevneveer-
digt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af
samme alder i almindelig god vedligeholdelses-
stand. Manglende bygningsdele kan vaere en
skade. Ved neerliggende risiko for skade forstas,
at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade,
hvis der ikke seettes ind med seerligt omfattende
vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggen-
de foranstaltninger.

3) Forsikringen skal deekke skader/skadesrisici, som
var til stede, da keberen overtog ejendommen, og
som konstateres og anmeldes i forsikringstiden.

4) Undtaget fra denne forsikringsdaekning er fol-
gende:
- forhold, som er naevnt i tilstandsrapporten,
medmindre forholdet er klart forkert beskrevet i
rapporten. Et forhold anses for klart forkert
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- forhold vedrarende bygningens funktion eller
lovlighed i henhold til byggelovgivning m.v. samt
aestetiske og arkitektoniske forhold eller forhold
vedrorende installationers funktion og lovlighed,
medmindre der er indtradt en skade, eller det
konstateres, at der er neerliggende risiko for, at
skaden vil opsta,

- forhold, som keber ved kabets indgaelse har
fraskrevet sig retten til at gare geeldende over
for seelger, eller som forsikringsselskabet kan
godtgare, at keber havde kendskab til p&
overtagelsestidspunktet,

- skader, som er blevet betalt i henhold til en
etableret garanti eller er deekket af en forsikring,

- bagatelagtige forhold, der er umiddelbart synlige
for en usagkyndig kaber eller forhold, der alene

er udtryk for slid og eelde og darlig vedligeholdel-

se,

- skader i bygningsdele, der normalt er let
tilgeengelige, men som ikke var tilgeengelige ved
udarbejdelsen af tilstandsrapporten, og senere
indtradte skader, som stammer fra samme
bygningsdele. Det er en forudseetning, at det af
tilstandsrapporten fremgar, at de pageeldende
bygningsdele ikke var tilgaengelige ved
husundersggelsen, men normalt er let til-
geengelige,

- forhold, der alene bestar i udleb af bygnings-
deles, konstruktioners eller materialers
seedvanlige levetid,

beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende eller
klart ufyldestgerende, saledes at en kober ikke
pa grundiag af rapporten har haft mulighed for
at tage forholdets reelle karakter, omfang eller
betydning i betragtning.

- forhold, som den bygningssagkyndige efter

reglerne herom ikke skal vurdere i tilstands-
rapporten, medmindre der som falge af det
pageeldende forhold er sket en skade eller er en
neerliggende risiko for en skade pa bygningen.
Forhold, som den bygningsssagkyndige normalt
ikke skal vurdere, er efter By- og Boligministeri-
ets bekendtgarelse om huseftersynsordningen
f.eks. bygningens funktionsforhold (dimensione-
ring af installationer, bygningens planlgsning
m.v.), rent eestetiske eller arkitektoniske forhold
samt bygningens eller installationers lovlighed
efter offentligretlige forskrifter pa opfarel-
sestidspunktet.

- forhold, som det kan godtgares, at kaberen

havde kendskab til, for keberen overtog eller pa
lignende made fik radighed over ejendommen.

- forhold, som kaberen enten har faet deekket i

henhold til en garanti eller har undladt at krseve
deekket i henhold til tredjemands garanti, samt
forhold, som er deekket af en anden forsikring.
Det indebeerer, at seelgerens eventuelle
garantier i sig selv hverken udvider eller
indskreenker forsikringsdeekningen som angivet
ovenfor under pkt. 1)-3).

- bagatelagtige forhold, der er umiddelbart synlige

for en ikke-sagkyndig kaber.

- forhold, der alene bestar i seedvanligt slid eller

bygningens manglende vedligeholdelse,
medmindre der som felge af det pageeldende
forhold er sket en skade eller er neerliggende
risiko for skade p& bygningen.

- skader og neerliggende risiko for skader i

bygningsdele, hvis det er anfert i tilstands-
rapporten, at den pageeldende bygningsdel
skannes at veere gjort utilgaengelig for den
bygningssagkyndige i forbindelse med
bygningsgennemgangen.

- forhold, der alene bestar i udleb af byg-

ningsdeles, konstruktioners eller materialers
seedvanlige levetid.



- bestemte forhold, som seelger har fraskrevet sig
ansvaret for.

5. Hvorledes beregnes erstatningen

Den samlede erstatning i forsikringstiden kan
aldrig overstige den pa kebstidspunktet fastsatte
kontantpris for ejendommens bygninger.

Erstatningen opgares efter nyveerdiprincippet.
Hvis det skaderamtes veerdi p.g.a. slid og elde er
forringet mere end 30% i forhold til nyveerdi,
fastseettes erstatningen under hensyn til denne
veerdiforringelse.

. Regres

| det omfang selskab X udbetaler erstatning,
indtreeder X i sikredes ret.

Opkraevning af preemie og afgifter

Ved ejerskifte i forsikringsperioden sker der ikke
tilbagebetaling af preemien for den resterende del
af forsikringsperioden.

Forsikringens varighed og opsigelse

Forsikringen udlgber uden opsigelse, nar der har
veeret i kraft i 5 ar eller ved ejerskifte forinden.

Efter udigbet af den aftalte periode kan aftalen
efter fornyet besigtigelse af ejendommen forlzen-
ges med yderligere 5 &r, medmindre ejendommen
ikke er tilstraekkeligt vedligeholdt.
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- folgeskader, der er fordrsaget af forhold, som
keberen pa grundlag af oplysninger i tilstands-
rapporten burde have udbedret, hvis falgeska-
den i sa fald ikke var opstaet.

- falgeskader, der er opstaet efter, at udbedring af
en tilsvarende skade er blevet daekket, safremt
forsikringstageren i forbindelse hermed blev gjort
opmeerksom p4, at en tilsvarende skade kunne
opsta igen, hvis &rsagen ikke blev udbedret eller
fiernet.

Det samlede erstatningsbelab, som kan
udbetales, kan ikke overstige den kontante
kgbesum for ejendommen med fradrag af den
offentligt fastsatte grundvaerdi ved forsikringens
ikrafttreeden.

Erstatningen beregnes som nyveerdierstatning. Er
det skaderamte pé grund af slid og alde forringet
med mere end 30% i forhold il nyveerdien, kan
erstatningen fastseettes under hensyn til denne
veerdiforringelse.

Selskabet skal kun udbetale erstatning, hvis det
pageaeldende forhold udbedres (eventuelt ved
genanskaffelse eller udskiftning med noget
tilsvarende).

En eventuel selvrisiko skal veere angivet som ét
samlet belab for hele forsikringstiden, uanset
antallet af skadesanmeldelser. Den samlede
selvrisiko ma ikke overstige 30.000 kr. i forsik-
ringstiden. Der kan herudover fastseettes en
seerskilt selvrisiko for hvidevarer.

Hvis forsikringen opharer, fordi ejendommen
skifter ejer i forsikringstiden, skal forsikringsta-
geren have krav pa godtgarelse af preemien for
den resterende forsikringsperiode. Der kan
herved tages hensyn til, at risikoens starrelse
varierer i forsikringstiden.

10) Forsikringen skal kunne tegnes for 5 &r og skal af

kaberen kunne forleenges til at deekke i 10 &r,
medmindre keberen har forsemt at vedligeholde
ejendommen forsvarligt.
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