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F. t. 1. vedr. fast ejendom
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finitionen er udformet i overensstemmelse med den
almindelige civilretlige forbrugeraftaledefinition
forbrugeraftalelovens § 1, stk. 2 og 3, kebelovens
§ 4a, stk. 1, og kreditaftalelovens § 1, stk. 1 og 3
Lovforslaget geelder, hvad enten en enkelt person, en
familie eller et kollektiv keber bolig, modtager rad
givning om keb eller salg af fast ejendom m.v.

En andelsboligforening er ogsa at anse som for
bruger i lovforslagets forstand. Det betyder, at salg
af en ejendom til en andelsboligforening kan vere
omfattet af lovforslaget.

Stk. 6 fastslar, hvad der i lovforslaget forstas ved
fast ejendom. Fast ejendom omfatter ikke blot, hva
der traditionelt forstds herved, men ogsd en del hera|
eller en ideel anpart. Ogsé keb og salg af f.eks. en
andel i en andelsboligforening er at anse som om
sztning af fast ejendom. Star andelsboligforeninger
imidlertid som udbyder, er udbuddet ikke erhvervst—
massigt og derfor ikke omfattet af lovforslaget, med-
mindre en formidler er sat pd opgaven.

Det er uden betydning for lovforslagets anvende-
lighed, hvor den péigaldende ejendom er beliggen-
de. Nar f.eks. en ejendomsmeegler her i landet til for
brugere udbyder et hus i Spanien, finder forslaget
anvendelse.

Til § 2

§ 2 definerer kontantprisen, der efter lovforslaget
gores til en noglefaktor i reguleringen af omsztning
af fast ejendom. Det fastslas i bestemmelsen, at der
ved kontantpris forstds den pris, hvortil ejendo
men kan erhverves kontant uden overtagelse af lan,
d.v.s. lanemassigt ubehaftet. Ved lan forstds priori-
teter, der er baseret pa aftale, og som afdrages og
forrentes. Lin omfatter realkreditlan, pengeinstitut-
14n, slgerpantebreve o.s.v. Udenfor falder derimod
vejgeld, kloakgeld og lignende, der er palagt ejen-
dommen som en byrde. Lan omfatter siledes de
prioriteter, som traditionelt er indgéet i kebesum-
men, men ikke de byrder, som traditionelt er holdt
uden for kebesummen og overtaget uden for denne.

Til § 3
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Det fremgar af stk. I, at den erhvervsdrivende ve
veerdiansattelsen skal angive, hvilken kontantpri
ejendommen skennes at kunne salges til inden for ¢
givet tidsrum. Den vardiansettelse, som reguleres
lovforslaget, er den, der sker i forbindelse med ke
og salg af fast ejendom, d.v.s. den veerdiansattels
som er direkte relateret til omsatningssituationen.
Udenfor falder verdiansattelser af fast ejendom
andre situationer, f.eks. verdiansettelser, der foreta
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ges med henblik pé skifteopgerelser og opgerelser
ved dannelse af selskaber (apportindskud).

Ved verdiansattelsen skal den erhvervsdrivende,
der patager sig opgaven, tage hensyn til markedsfor-
holdene, de fysiske omstendigheder omkring ejen-
dommen samt andre relevante forhold. Det er ikke
tilladt den erhvervsdrivende at tage et generelt for-
behold for eventuelle skjulte mangler.

Stk. 2 palegger den erhvervsdrivende at radgive
forbrugeren, der kan veare savel szlger som keber,
om behov og mulighed for en byggeteknisk gennem-
gang. Dette indeberer, at der generelt skal vare ori-
enteret om risikoen for skjulte mangler og reglerne
om mangelsansvar samt om mulighederne for at
imodega risikoen ved en byggeteknisk gennemgang
og forsikringstegning. Tillige skal der vaere radgivet
om de juridiske konsekvenser af, at der ikke forelig-
ger en rapport fra en byggeteknisk gennemgang. Er
der ud fra principperne om god skik srlig anled-
ning hertil i den konkrete sag, skal den erhvervsdri-
vende tage et konkret forbehold om nedvendighe-
den af en byggeteknisk gennemgang og begrunde,
hvorfor forbeholdet er ngdvendigt. Har en formidler
taget et sidant forbehold over for sin opdragsgiver,
kan der vare szrlig anledning til at gere den anden
part opmerksom pa dennes behov for at sege bi-
stand hos egen radgiver. Hvad god skik kraver til
opfyldelse af bestemmelsen, er uafhengigt af ved-
kommende erhvervsdrivendes professionelle bag-
grund, som imidlertid efter omsteendighederne kan
indebare en skarpelse.

Det er op til den erhvervsdrivende at godtgere, at
forbrugeren har fiet den omhandlede rddgivning.
Bevisbyrden pahviler siledes den erhvervsdrivende.

Overtredelse af § 3, stk. 2, er strafbelagt, jf. § 32.
Endvidere kan tilsidesattelse af pligterne efter be-
stemmelsen udlose et erstatningskrav.

Til § 4

§ 4 indeholder den grundleggende regel for kon-
tantprisprincippet.

Hovedreglen fremgar af stk. 1, 1. pkt., hvorefter
ejendommen skal udbydes til kontantprisen, sdledes
som denne er defineret i § 2. Bestemmelsen er ikke til
hinder for, at en ejendom udliciteres/bortauktione-
res. I s fald skal der imidlertid gives oplysning om
en skonnet kontantpris. Udbydes ejendommen sile-
des, at et indestiende lan skal overtages, jf. stk. 2,
skal kontantprisen vere den, som vil give selger det
samme provenu som uden overtagelse af 1anet. Inde-
staende lan skal altsé indga i kontantprisen med det
kontante belgb, hvormed de kan indfries.



