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Ubalance mellem scelger og kober
Forslaget burde tilskynde parterne pa mar-

kedet til at undgd at komme i en situation, hvor

der er behov for fortrydelse.

Det kan man gore ved at sikre, at s&lger og
keber, inden de indgar en aftale, er klar over,
hvad de aftaler.

Det lyder mere enkelt, end det er. I dag er
der ubalance mellem saelger og keber. Szlger
er fra forste ferd i kobsforlgbet bistdet af en
ejendomsmeegler, som efter-loven kun skal sik-
re, at szlger opndr den optimale aftale. Kgber
bistds i mange tilfzlde af advokat, men marke-
det fungerer sidan, at mange huskebere forst
kommer til advokat, ndr det er for sent. Den
professionelle ejendomsmeegler lader forst ko-
ber gd, nér han eller hun ved, at keber vil kebe.
Der er indgéet en psykologisk kontrakt, og det
er vanskeligt. efterfolgende at endre tingene.
Kun de kebere, der bruger advokat, inden den
psykologiske kontrakt er en realltet bliver
hjulpet effektivt.

-1 Borge Dahl- udvalgets betasnkmng konsta-
terede udvalget i enighed, at der p4 markedet
er behov for en fremrykning af keberrddgiv-
ningen. Det gentages i bemaerkningerne til lov-
forslaget.

Et forbedringsforsiag

Man kunne laegge en demper pi behovet
ved at bestemme i loven, at hvis keber inden
aftaleindgdelsen har veret radgivet af advokat,
da gzlder ingen fortrydelsesret.

Hvis keber inden aftaleindgéelse far belyst
sin retsstilling og bistand til forhandling, for-
svinder behovet for fortrydelsesret.

Lovforslaget hindrer — pa grund af en regel

om ufravigelighed — at fornuftige kebere, der

seetter sig sammen med hver sin radgiver, kan
indgd en aftale, som de er bundet af. Det virker
gammeldags og urimeligt.

For at lette kgbers adgang til at betale for
- rddgivning, kunne realkreditloven andres, si-
ledes at omkostningerne kan medfinansieres.
Det foresldr man, for si vidt angér tilstands-
rapporter. Finansieringsbehovet er ogsé til ste-
de pé kebersiden — men desverre glemmer
lovforslaget keber.

Den foresldede bestemmelse vil motivere
ejendomsmaeglere til at opfordre keber til at
lade sig reprasentere af en radgiver. I dag er

det ikke altid, ejendomsmegleren foler sig til-
skyndet til at give dette rad.

" For en praktiker er det centralt at understre-
ge, at de problemfri handler er dem, hvor sxl-
ger og keber fra start har haft hver sin rddgiver.
Det er markvardigt, at loven ikke sgger at op-
muntre kebere til at sgge den hjelp, der virker. -
Det fremgar af lovforslaget - og af Borge Dahl-
betenkningen — at man er opmaerksom pé be-
hovet. -

Scelger fri for ansvar

Forslagets andet kerneomrdde gir ud p4, at
saelgere af fast ejendom, der af salger hovedsa-
gelig er anvendt til — eller for keber er bestemt
til — beboelse, ikke leengere skal kunne medes

. afkrav fra keber i anledning af fejl og mangler.

I forhold til i dag, hvor en selger efter salg
af fast ejendom hafter for fejl og mangler i 20
ar, er der tale om en markant nyskabelse og en

- Klar forbedring af salgers retsstilling. For si

vidt er betegnelsen forbrugerbeskyttelse o.k.
Man overser blot, at kebers retsstilling herved
@&ndres radikalt. For keber bliver det en »for-
brugerforringelseslov«, og man mé sperge, om
lovtitlen er forenelig med god markedsforings-
skik.

Salger skal for at opnd den forbedrede stil-
ling opfylde tre betingelser:

1. Saxlger skal — inden der indgas aftale med
kober — give keber en byggeteknisk rapport
(kaldet en tilstandsrapport) udarbejdet af
en beskikket bygningssagkyndig.

2. Salger skal — inden der indgés endelig afta-
le med keber — skriftligt give koberen tilbud
fra et forsikringsselskab om, hvordan der
kan tegnes en forsikring vedrerende ejen-
dommen, som i mindst 5 4r (og med mulig-
hed for forleengelse i 5 ar mere) deekker fejl
ved bygningernes fysiske tilstand, som ikke
er omtalt i tilstandsrapporten,

3. Szlger skal, inden aftalen indgés, sikre s1g,
at keber er klar over, at keber ikke kan rejse
krav, selv om der senere viser sig mangler
eller der har varet fejl ved den tilstandsrap-

. port, der er udleveret til keber.

Det er (naturligvis) en betingelse, at selger i
ovrigt ikke har forpligtet sig ved at give keber
egentlige garantier, og at slger ikke har hand-
let dadelveerdigt (med forslagets ord »sv1gag-
tigt eller groft nagtsomt«).



