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" F. t. 1. vedr. erhvervelse af fast ejendom m.v.

Der er sdledes en betydelig utryghed forbundet
med den nuveerende situation, uden at dette i og for
sig kan siges at bero pd, at de almindelige ulovbe-
stemte regler pd omrddet er uklare. En praecisering
og eventuelt en anden veegtning af parternes indbyr-
des retsposition — navnlig i tilfalde, hvor en ejendom
viser sig at lide af en mangel — vil ikke i vasentligt
omfang afhjelpe problemerne. Hvis man styrker keo-
berens retsstilling, vil det ske pd bekostning af salge-
ren, og styrker man salgerens retsstilling, gar det
omvendt ud over keberen.

Man kan derimod beskytte bade s@lger og keber,
hvis man ved en @ndring af retsreglerne kan fore-
bygge, at keberen bliver skuffet i sine forventninger
til ejendommen. Det, der ferer til skuffelse hos kebe-
ren, er i langt de fleste tilfelde fysiske mangler ved
individuelle huse. Der kan ogsd forekomme fysiske
mangler ved ejerlejligheder m.v. i beboelsesejen-
domme, men fxllesarealets tilstand vil dog normalt
vaere velkendt af ejerforeningens bestyrelse og belyst
gennem de referater af de arlige generalforsamlin-
ger, som en ejendomsformidler altid vil serge for, at
en mulig keber gores bekendt med. Endvidere vil
forholdene i den individuelle lejlighed normalt vaere
mere overskuelige end i individuelle huse.

Langt det sterste problem af civilretlig karakter er
sdledes fysiske mangler ved individuelle huse. Der
vil kunne opnds en styrkelse af begge parters stilling
ved keb af fast ejendom, hvis lovgivningen indrettes
s&dan, at problemerne med fysiske mangler begran-
ses.

Det er ofte szerdeles ubehageligt for keberen, hvis
der viser sig mangler efter overtagelsen, ikke blot pd
grund af de praktiske vanskeligheder, som manglen
forvolder, men ogsa fordi det ofte er usikkert, om
seelgeren vil veere i stand til at betale, selv om det
lykkes for keberen at gennemfare et mangelskrav
mod selgeren. )

For den godtroende selgers vedkommende er det
lige s& ubehageligt, sdfremt keberen efter at have
overtaget ejendommen fremsaetter krav pa grund af
manglér. Det geelder navnlig, hvis der er géet s lang
tid, at saelgeren har indrettet sin gkonomi i tillid til
handlens endelighed.

En begraensning af mangelsproblemerne ved kab
af fast ejendom bgr som naevnt ske pa en made, som
er til fordel for bade keber og selger. Dette kan op-
nds pa to mader, dels ved at forebygge, at der overho-
vedet opstdr spergsmal om mangler efter keberens
overtagelse af ejendommen, dels ved at sikre, at der
er penge til at betale for en eventuel udbedring m.v.,
hvis der alligevel viser sig en mangel.

En effektiv made at forebygge mangelsproblemer
pa er at f4 ejendommen undersegt af en dertil ud-

dannet tekniker inden aftalens indgéelse. Boligmini-
steriet gennemferte i midten af 1980’erne en kvali-
tetssikringsordning for det offentligt stettede bygge-
ri. Blandt elementerne i denne ordning er, at et byg-
geri gennemgds for fejl 5 &r efter afleveringen. P4
baggrund af de indhestede erfaringer med kvalitets-
sikringsordningen er det Boligministeriets opfattel-
se, at en almindelig gennemgang af en ejendom, fo-
retaget af en dertil uddannet tekniker, vil kunne af-
slgre langt de fleste af sddanne fejl, som ellers vil
kunne fere til skuffelse hos den ikke-bygningssag-
kyndige keber.

Ved en sddan bygningssagkyndig besigtigelse vil
kaberens beslutningsgrundlag blive forbedret bety-
deligt. Der findes allerede i dag en landsdackkende
husbesigtigelsesordning, som er etableret af Prakti-
serende Arkitekters Rad og Foreningen af Radgiven-
de Ingenigrer — den sdkaldte PAR/FRI-ordning —
men denne ordning har ikke hidtil opndet serlig stor
udbredelse. En hovedarsag hertil er formentlig, at en
selger md se i gjnene, at en rapport, der omtaler fejl
ved ejendommen, vil trykke prisen, og dette vil na-
turligvis vaere sarligt meerkbart i en situation, hvor
de fleste andre selgere ikke fremlaegger en tilsvaren-
de rapport. I situationer, hvor flere keberemner har
meldt sig, vil keberen formentlig ofte vare tilbage-
holdende med at betinge sig, at der foretages en sag-
kyndig besigtigelse, idet keberen vil frygte, at selge-
ren i s fald velger at selge til anden side. -

Lov om omsatning af fast ejendom, der tridte i
kraft den 1. januar 1994, indeholder en bestemmelse
om, at professionelle udbydere og ejendomsformid-
lere skal rddgive parterne om behovet og mulighe-
derne for en byggeteknisk gennemgang af ejendom-
men, jf. lovens §§ 3 og 13. Denne bestemmelse vil
utvivlsomt medfere, at ejendomsformidlerne oftere
end hidtil vil ride parterne til at fa lavet en tilstands-
rapport. Det er imidlertid uvist, i hvilket omfang
parterne vil folge ejendomsformidierens rdd. Hertil
kommer, at den navnte lov ikke indeholder regler
om, hvilken form for byggeteknisk undersggelse
ejendomsformidleren nermere skal rade til at fa fo-
retaget. Loven giver sdledes ikke sikkerhed for, at de
besigtigelser, der eventuelt foretages pd grundlag af
ejendomsformidlerens rdd, har en tilstraekkeligt god
kvalitet, eller at den bygningssagkyndige er ansvars-
forsikret.

Justitsministeriet finder pd denne baggrund, at der
er behov for at indrette den civilretlige lovgivning
sddan, at det i forbindelse med hushandler m.v. bli-
ver almindeligt udbredt at indhente tilstandsrappor-
ter, som er udarbejdet af dertil uddannede og erfarne
bygningssagkyndige, der ogsa er deekket af en pro-
fessionsansvarsforsikring.



