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Til lovforslag nr. L 218. Tilleegsbetaenkning afgivet af Retsudvalget den 31. maj 1995

Tillzegsbetaenkning

over

Forslag til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom m.v.

Efter afgivelse af beteenkning over og 2. be-
handling af lovforslaget har udvalget pa ny be-
handlet dette i to meder og har herunder stillet
sporgsmadl til justitsministeren, som denne har
besvaret skriftligt. Et af spergsmélene er sam-
men med besvarelsen heraf optrykt som bilag
til tilleegsbetankningen. '

Endv1dere har udvalget modtaget sknﬁhge
og/eller mundtlige henvendelser fra:

Andelsboligforeningernes Fallesrepraesen-
tation,

Dansk Ejendomsm&glerforenmg,

Dansk Industri og

EDC-maglerne.

Tre af henvendelserne er sammen med tidli-
gere modtagne henvendelser fra Assurander-
Societetet, Advokatfirmaet Bro-Nielsen og
Traelasthandlerunionen optrykt som bilag til
tillegsbetaenkningen. Endvidere er optrykt en
artikel af advokat Allan Ohms fra bladet Ejen-
domsmaegleren.

Herefter indstiller et flertal (Socialdemokra-
tiets, Socialistisk Folkepartis, Det Radikale
Venstres, Enhedslistens og Centrum-Demo-
kraternes medlemmer af udvalget) lovforslaget
til vedtagelse i den affattelse, hvori det forelig-
ger efter 2. behandling,

Et mindretal (Venstres, Det Konservative
Folkepartis og Fremskridtspartiets medlem-
mer af udvalget) indstiller lovforslaget til for-
kastelse.

Dorte Bennedsen (S)  Erling Christensen (S) - Holger Graversen (S) Per Kaalund (S)

Lissa Mathiasen (S) Margrete Auken (SF)nfind.

Bjorn Elmquist (RV) fmd.

Soren Sondergaard (EL)  Sonja Albrink (CD)  Birthe Ronn Hornbech (V)

Inge Dahl-Sorensen (V)  Svend Aage Jensby (V)  Erling Oxdam (V)

Helge Adam Moller (KF) John Vinther (KF) Henning Grove (KF) Pia Kjeersgaard (FP)
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‘Bilag 1

Assurander-Societetet Den 25. april 1995
Assuranderernes Hus
Amaliegade 10

1256 Kagbenhavn K

Folketingets Retsudvalg
Christiansborg
1240 Kegbenhavn K

Vedr. L 218: Forslag til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.

. Vedlagt til orientering 60 eksemplarer af brev af dags dato til skatteminister Carsten Koch.

Med venlig hilsen
JANE EMKE



1006

Bilag til tilleegsbet. o. lovf. vedr. erthvervelse af fast ejendom m.v.

Underbilag

Assurandgr-Societetet
Assurandegrernes Hus
Amaliegade 10

1256 Kebenhavn K

Skatteminister Carsten Koch
Skatteministeriet
Slotsholmsgade 12

1216 Kebenhavn K

Kare Carsten Koch

Den 25. april 1995

Vedr. L 218: Forslag til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.

Ovennavnte lovforslag indeholder bl.a. for-
slag om &ndring af stempellovens § 29 ved et
nyt 2. pkt. i stk. 1, sdledes at erlagt stempel kan
godtgaeres, dersom forbrugeren benytter sig af
sin fortrydelsesadgang i forbindelse med ejen-
domskeb.

Fra 1. juli 1994 har forbrugerne haft en ge-
nerel fortrydelsesret ved forsikringsaftaler, jf.
kap. 4 a i lov om visse forbrugeraftaler (der-
salgsloven), ligesom der fra samme tidspunkt
ved &ndring af forsikringsaftaleloven (§§ 97 a
og 119 a) blev indfert fortrydelsesret for de
livsforsikringer, der ikke matte vaere omfattet
af dersalgsloven.

Da det vil vare naturligt at skabe ensartede
forhold med hensyn til godtgerelse af erlagt
stempel, uanset om der er tale om en lovbe-
stemt fortrydelsesret i det ene eller det andet

tilfzelde, skal societetet foresld, at der i forbin-
delse med den foresldede ndring af stempel-
loven tillige foretages folgende @ndring af lo-
ven:

I § 29, stk. 1, indseettes som 3. pkt.:

»Stempelmyndigheden godtgor desuden pd
begeaering stempel af dokumenter vedrarende en
forsikringsafiale, der bortfalder som folge af til-
bagetreedelse efter reglerne i lov om visse forbru-
gerafialer eller efter reglerne i lov om forsik-
ringsaftaler.«

Assurandgr-Societetet forventer ikke, at det
vil volde serlige problemer at skabe denne
symmetri i lovgivningen, men star naturligvis
til ridighed, dersom sagen skulle give anled-
ning til spergsmal.

Kopi af dette brev er sendt til justitsministe-
ren og til Folketingets Retsudvalg.

Med venlig hilsen

STEEN LETH JEPPESEN

/ Jane Emke
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Advokatfirmaet Bro-Nielsen
‘Magelps 1

Postboks 1185

5100. Odense C

Folketingets Boligudvalg
Christiansborg
1240 Kebenhavn K

Re: Lovforslag L 218

Bilag 2

Den 25. april 1995

Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom

At skabe forbrugerbeskyttelse ved at over-
veelte en risiko pd en anden forbruger er ikke et
sundt princip.

Det bedste man kan sige om den foresldede
fortrydelsesret er, at den miske er og var en
»smuk tanke«. Den er blot helt ude af trit med
dagens billede af maeglerarbejdet og af repree-
sentationen af keber og slger baseret pa to
forskellige rddgivere. Tanken har reelt overle-
vet sig selv.

Séledes som sdvel praksis som det formelle
grundlag i lovgivningen vedrerende meeglerar-
bejdet i dag ser ud, er der reelt tale om en del-
betenkning og nu et lovforslag, der bygger pa
premisser, der ikke laengere bestar.

Man kunne derfor have forventet, at Justits-
ministeriet ville undlade at fremkomme med et
lovforslag baseret pé det forudgaende udvalgs-
arbejdes delbetankning i relation til spargs-
madlet om tilbagetradelsesret/fortrydelsesret.

Forslaget ber under alle omstendigheder i
dag begranses til alene at omfatte handel med
cjendomme, der omsettes direkte fra profes-
sionelle szlgere til private.

Da jeg som formand for Parcelhusejernes
Landsforening segte at fi repraesentation i Ju-
stitsministeriets udvalg om forbrugerbeskyttel-
se ved erhvervelse af fast ejendom, var ensket i
meget hgj grad baseret p4, at vi som forbruger-
organisation maétte kritisere det siddende ud-
valgs delbetenkning om tilbagetredelsesret
ved aftale om keb af fast ejendom og opforelse
af bygning.

Forbrugerbeskyttelse er traditionelt en be-
skyttelse, hvor den »svage« beskyttes som for-
bruger mod den forventede »sterkere« er-

hvervsdrivende. I delbeteenkningens regi var
den erhvervsdrivende ikke selgeren, men
megleren, der efter datidens gxldende maeg-
lerbekendtgerelse skulle forsege at varetage
begge handelsparters interesser.

Efter den nugaeldende lovgivning, der bla.
har sin baggrund i Berge Dahl-udvalgets be-
tenkning, er magleren nu alene den ene parts
repraesentant.

Forbrugeren i relation til den almindelige
private handel med fast ejendom er savel en
keber som en szlger, og selgeren har normalt
disponeret videre ved keb af ny ejendom, sile-
des at der ved en etableret og anvendt fortry-
delsesret vil opstd en korthuseffekt, der vil f&
uoverskuelige folger for maske 3 eller 4 hand-
ler, der »valter«, sifremt forste keber ikke
vedstdr den handel, han har indg3et.

Det eneste, en etableret fortrydelsesret reelt
idag kan have af betydning, er, at den vil blive
misbrugt til at presse prisen i den forste han-
del, ndr man ved, at efterfolgende handler
»vaelter«, ndr forste keber lgber fra sin handel.

Den nye lovgivning om maglerarbejdet be-
tyder, at den praksis, der tidligere var under-
vejs, nu er blevet en kendsgerning, nemlig at
keber, inden han underskriver et dokument,
gér til sine skonomiske og juridiske radgivere
for at vurdere, om han skal indgi en aftale,
som et forehggende udkast til en kabsaﬁale til-
siger.

Det vil fra et forbrugersynspunkt vare en
meget betankelig sag at indfore en fortrydel-
sesret med den dertil hgrende korthuseffekt,
der far efterfolgende led i keeden til uden skyld

‘at blive gjort til sorteper.
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Saledes som maeglerarbejdet og radgivnin-
gen vedrgrende keb og salg af fast ejendom i
dag udfares, er det, om der overhovedet er no-
gen, kun den helt ubetenksomme, der kan
teenkes at indgd en kebsaftale uden at have
drefiet betingelserne med sin bank og sin ad-
vokat. Lovgivningen ber ikke tilrettelaegges for
en uhyre beskeden promille af keberne, nér
henses til de meget uhensigtsmassige virknin-
ger, fortrydelsesretten vil have for efterrettelige
borgere, der folger spiliets regler.

Antallet af fortrudte handler i 1994 og arsa-
gen til, at keberen matte have fortrudt hande-
len, ber ngje underseges, inden den foresldede
lovaendring gennemfores.

Uanset om tanken om en fortrydelsesret
kunne vare aktuel for nogle ar siden, er situ-
ationen ganske ®ndret i dag.

Det er ikke mit indtryk, at man selv med en
»fortrydelsesret« vil opnd, at »alle« handler
vil veere »gnskehandler«. Der vil altid vare et
antal kebere, der efterfolgende fortryder den

" indgéede aftale. Arsagerne hertil er ikke et re-

levant grundlag for den nye lovgivning. Fortry-
delsen er typisk en sag, der dukker op langt
efter udlebet af en 8-dages-frist.

At tilveenne befolkningen til at kunne »lebe
fra sin underskrift« er ej heller en indsats, der
er i overensstemmelse med befolkningens on-
sker.

At lovforslaget leegger op til en instituering
af det, jeg i sin tid kaldte en »varedeklaration«
pa brugte huse med dertil knyttet forsikring og
nedsattelse af foraldelsesfristen . for indsigel-
ser, hilses med tilfredshed.

Med venlig hilsen
H. BRroO-NIELSEN

cc: Justitsministeren
Boligministeren
Industriministeren
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Bilag til tillegsbet. o. lovf. vedr. erhvervelse af fast ejendom m.v.

TUN Tralasthandlerunionen
Egebakgard,
Egebakvej 98
2850 Neerum

Folketingets Retsudvalg
Christiansborg
1240 Kebenhavn K

Vedr.: Lovforslag nr. L 218

Bilag 3

Den 9. maj 1995

Forslag til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.

TRELASTHANDLERUNIONEN, der er
brancheorganisation for Danmarks 362 sterste
trelast- og byggematerialeforretninger samt
byggemarkeder, reprasenterende en samlet r-
lig omsaetning pa ca. 20 mia. kr, tillader sig
herved at gore Retsudvalget opmeerksomt p4,
at ovenncevnte lovforslags § 25, der udvider ko-
belovens §§ 54 og 83 fra maksimalt 1 dr til hajst
6 dr, for sd vidt angdr byggematerialer, ikke kan
administreres. _

TRZELASTHANDLERUNIONEN har
fremfort sine synspunkter over for Justitsmini-
steriets Lovafdeling i skrivelse af 20. februar
1995. — Skrivelsen er ikke besvaret.

TREALASTHANDLERUNIONEN har til-
skrevet samtlige Retsudvalgets medlemmer
den 28. marts 1995, vedlagt kopi af ovennavn-

te skrivelse. — Ingen af Retsudvalgets medlem-
mer har besvaret henvendelsen.

TRELASTHANDLERUNIONEN har til-
skrevet justitsminister Bjorn Westh den 11.
april 1995, vedlagt kopi af skrivelsen til Justits-
ministeriets Lovafdeling af 20. februar 1995, —
Justitsministeren har i skrivende stund endnu
ikke besvaret henvendelsen.

Det er TRELASTHANDLERUNIONENs
opfattelse, at en vedtagelse af lovens § 25 i den
Sfremlagte form vil betyde stribevis af tvistigheder
og retssager, hvilket nceppe kan veere lovens hen-
sigt.

Vi herer gerne Retsudvalgets kommentarer
og ensker gerne omgéende foretreede for ud-
valget. .

Med venlig hilsen
TRELASTHANDLERUNIONEN
- Jorgen Houman

adm. direkter

127

Udvalgenes betenkninger m.m. (undt. finans- og tillegsbev.lovforslag)
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Bilag 4

TUN Tralasthandlerunionen
Egebakgard,
Egebakvej 98
2850 Naerum

Til Folketingets Retsudvalg

Narvarende er fremlagt i forbindelse med:

Den 11. maj 1995

Foretrede for Folketingets Retsudvalg 11. maj 1995 kl. 15.45.
Vedr.: Lovforslag nr. L 218, »Forslag til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast

ejendom m.v.«

Folgende kommentarer/indsigelser vedre-
rer alene § 25.

TUN’s medlemsgrundlag reprasenterer ca.
85 pct.-90 pct. af landets traelast- og byggema-
terialeforhandlere samt byggemarkeder.

Vor branches arlige omsatning pa det dan-
ske marked andrager ca. 20 mia. kr.

Ca. 40 pct. af vore medlemsforretningers
omsatning hidrerer fra salg til den private for-
bruger. For byggemarkedernes vedkommende
er procentsatsen betydelig hgjere.

Trods vor organisations direkte reprasenta-
tion i udvalgsarbejder omkring byggeleveran-
ceklausul og leveranderansvar i Bygge- og Bo-
ligstyrelsen, er vi ikke hert i forbindelse med
den gennemforte hgringsrunde, hvilket vi fin-
der ganske betankeligt — specielt taget i be-
tragtning, at netop vore medlemsforretninger
udger det faktiske grundlag, som i dagligdagen
forventes at administrere den under lovforsla-
gets § 25 foresldede endring af kebeloven.

Vi har ensket foretreede for Folketingets Rets-
udvalg, idet vi foler, at det er vor pligt i tide at
meddele Retsudvalget, at den pdtcenkte cendring
af kobelovens § 54 og § 83 ikke kan administre-
res. .
1 bemaerkninger til lovforslaget side 31, om-

kring § 25, giver formulering og definition af
byggematerialer ingen brugbar mening.

Vor branche opererer med ca. 250.000 vare-
numre. Mange af disse varer kan anvendes i
byggeri, men finder ogsé anvendelse ved andre

“formél. — Hvordan kan man ekspedere én og

samme vare med to forskellige indestéelsespe-
rioder?

Safremt »arkitekterne« bag lovforslaget har
fiet den opfattelse, at byggeleveranceklausu-
lens udvidede indestaelsesperiode finder bred
anvendelse i samtlige byggesektorens led, ma
dette bero pd en misinformation og/eller mis-
forstielse, idet dette ingenlunde er tilfeldet. Vi
er klart af den opfattelse, at byggeleverance-
klausulen ikke virker efter sin hensigt, selv nu,
ca. 9 ir efter at den blev indfort.

Som det turde veere bekendt, er byggesekto-
ren en importtung branche, for s& vidt angér
vitale byggematerialer.

Udenlandske producenter af byggevarer er
tydeligvis ikke indstillet p4 at indtreede i en ud-
videlse af mangelansvarsperioden med érsag i
dansk »lokallovgivning«. Flere udenlandske
producenter har udtrykt en opfattelse af en
protektionerende lovgivning, som ikke findes

 varende i god harmoni med EU’s intentioner.

At en dansk importer af udenlandsk produ-
cerede byggevarer for egen part tvinges til at
tiltraede en sd betydelig udvidelse af mangelan-
svarsperioden uden at vacre deekket tilsvarende
ind hos den oprindelige producent, er ganske
urimeligt og bestemt ikke acceptabelt.

Vi finder det meget betankeligt, at man med
udgangspunkt i en patenkt lovgivning om-
kring forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af
fast ejendom m.v. under dette »m.v.« skal op-
leve forspg pa @ndring af kebeloven geeldende
for én branche og én produkigruppe. — Métte
dette forsgg indikere en ny trend i dansk lov-
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givning, vil vi meget hurtigt opleve en gennem-

hulnlng af f.eks. — og som aktuelt — kebeloven, -

som i s tilfelde — og fremover — vil foreligge i
mange udgaver og versioner.

Vi har som branche stor forstielse for, at
byggematerialer naturligvis skal kunne holde
mere end 5-6 &r, og vi er sdledes indstillet ps at
bistd mest muligt til en fornuftig styringsmodel
omkring hejnelsen af kvaliteten af byggevarer
og byggeri. — Denne styringsmodel ber baseres
pd en n@gtern og serigs behandling de implice-

rede parter imellem, hvor ogsa konsekvensbe-
regningen af en eventuel nodvendig lovgivning
bor iagttages undervejs i arbejdet. )

Ingen har interesse i en lovgivning, som ikke
kan praktiseres og administreres i dagligdagen.
~ Mitte Folketinget beslutte at gennemfore
lovforslag nr. L 218 i den foreliggende form og
sdledes inkluderende § 25, hvilket vi meget ma
advare imod, m3 samfundet imedese en stribe
tvister og retssager, hvilket nappe kan vare
hensigten..
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Underbilag

TUN Trzlasthandlerunionen
Egebackgaard

Egebakvej 98

2850 Naerum

Til TUN’s medlemsforretninger

TUN - Nyhedsbrev 65' C

Tralasthandlerunionen — Nﬁglen til en branche

Den 1. maj 1995

Til ledelse og medarbejdere samt branchens leverandarer

»Lovgivningens« uransagelige veje!

1 TUN’s Nyhedsbrev nr. 64 C, udsendt den
8. marts 1995, kunne TUN under overskriften
»Muligvis serlovgivning for byggemateri-
aler?« bringe en hastig og forelebig oriente-
ring om en mulig ndring af kebeloven, for s&
vidt angér salg af byggematerialer.

TUN kan nu supplere og uddybe denne in-
formation og beder om forstaelse for, at der i
nzrverende Nyhedsbrev kan og vil vare gen-
tagelser i dele af teksten, sammenholdt med
den oprindelige information.

Nzrmest ved et tilfelde fik TUN i februar
maned kendskab til, at der netop var gennem-
fort, og saledes afsluttet, en heringsrunde om-
kring et af Justitsministeriets Lovafdeling ud-
virket udkast til forslag om: »Lov om forbru-
gerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
m.v.«

TUN var, grundet en pastaet forglemmelse i
Lovafdelingen, ikke blandt de adspurgte orga-
nisationer, foreninger og institutioner og hav-

de saledes ikke i tide haft mulighed for at kom-

mentere og/eller gore indsigelse imod udka-
stet til lovforslaget.

Umiddelbart kunne maske vurderes at tit-
len pa lovforslaget: »Lov om forbrugerbeskyt-
telse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.«,
ikke lige precis var TUN’s »interesseomra-
de«, men! Det lille »m.v.« i lovforslagstitlen vil
veere fatalt for TUN's medlemmer.

Bag dette ym.v.« »skjuler« der sig en cendring af
kobeloven

Det faerdige lovforslag blev fremsat i Folke-
tinget af justitsminister Bjorn Westh den 6.
april 1995, og TUN har efterfolgende modta-
get et eksemplar.

Lovforslaget indeholder 26 paragraffer, hvor
hovedparten behandler emner som »tilstands-
rapporter og oplysninger ved ejerskifteforsik-
ring«, »fortrydelsesret ved keb af fast ejen-
domy, »fortrydelsesret ved aftaler om kab el-
ler opffarelse af hele bygninger« osv.

Men sd sker det!

I § 25, altsd i andensidste af de 26 paragraf-
fer (§ 26 behandler Faroerne og Gregnland),
anfores:

§25. Ilov om kob, jf lovbekendtgarelse nr. 28

af 21. januar 1980, som senest cendret ved lov nr.
1098 af 21. december 1994, foretages folgende

cendringer:

1. I § 54 indscettes som stk. 2:

»Stk. 2. Ved kab af byggematerialer er den i
stk. 1 neevnte frist 5 dr fra byggeriets aflevering,
dog hajst 6 dr fra overgivelsen af materialerne til
kober.«

2. 1 § 83 indscettes som stk. 2:

»Stk. 2. § 54, stk. 2, finder tilsvarende anven-
delse.« ‘

S4 fa er ordene, som ved forslagets vedtagel-
se med ét slag vil &ndre kebelovens § 54 (han-

- delskab) og § 83 (forbrugerkab) geeldende for
én branche, nemlig vor, og for én produktgrup-

pe, nemlig byggematerialer.

TUN's medlemsforretninger skal administrere
loven

Allerede den 20. februar 1995 — samme dag
som TUN fik sit forste kendskab til den gen-
nemferte heringsrunde — tilskrev TUN Justits-
ministeriets Lovafdeling med protest over ikke
at have veret hert.

TUN skrev desuden:

Erfaringer viser, hvilket aktuelt er kommet
til udtryk omkring de mange reklamationer pé
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eternitplader, at hovedparten af befolkningen,
og det gzlder bdde professionelle og private
. kebere, ja sdgar Forbrugerrddets jurister, op-

fatter en udvidelse af mangelansvarsperioden
for byggematerialer —i grove treek analogt med
indholdet i »byggeleveranceklausulens« be-
stemmelser — som en »garantiordning«, hvilket
som bekendt bestemt ikke er tilfzeldet. -

* Man kan med rette befrygte, at den patank-
te &ndring af kebelovens §§ 54 og 83 som ud-
gangspunkt vil give kaberen samme fejlagtige
~opfattelse af, at »alt; hvad der fremover kebes
hos en temmerhandler, en byggematerialefor-
handler eller i et byggemarked, vil vaere keobt
med en fem til seks ars gaeldende garantlpeno-
de«..

"Af »Bemaerknmger til lovforslaget«, stk. 3,
afsnit 5 fremgar: »Det foreslas, at den 5-drige
reklamationsfrist skal gaelde ved keb af bygge-
materialer, uanset hvad materlalerne konkret
skal bruges tilL.«

~ Der anfares ligesd i » Bemarkninger til lov-
forslagets enkelte bestemmelser«, nr. 1, 2. af-
snit: » Den foresldede regel omfatter almmdeh—
ge byggematerlaler som mursten, legter, spar,
betonelementer, tagsten og lign.« — » Selvstan-
- dige« produkter som f.eks. gulvtepper, uden-
derslamper og fodriste er ikke omfattet.
Hvordan forestiller Justitsministeriets Lov-
afdehng og for den sags skyld ogsa politiker-
ne - sig, at disse regler kan styres og handhee-
ves? Har Lovafdelingen i tanke, at der skal ud-
arbejdes en art »positivliste« omhandlende
samtlige byggematerialer, som efter Lovafde-
lingens vurdering og beslutning vil veere un-
. derkastet den andrede lovgivning? Har Lovaf-

delingen eller dennes radgivere patenkt, at

mange af de produkter, som forefindes i en
velassorteret tommerhandel eller byggemateri-
aleforretning, og som umiddelbart — og ikke
" mindst af forbrugerne — vurderes som vaerende
byggematerialer, ikke nedvendigvis anvendes
til byggeri, men tll alle mulige andre formdl??

~ Mange typer- ogkdlmensmner;l f.eks. impor-
teret trelast og krydsfiner kan direkte eller in-
direkte anvendes i eller til byggeri, men kan
ogsd, som mange af vor branches-forretninger
kan fremvise, anvendes i den del af industrien,
som-intet har med byggeri at gore, f.e}ks. me-
belindustrien, emballageindustrien m.fl. -
Forestiller - Lovafdellngen sig, at tﬁmmer-
handlerens medarbejdere i den daglige ekspe-

dition, maske pd basis af den fernavnte »posi-

tivliste«, skal selektere de enkelte ordrer sale-

des, at den aktuelle keber fir en klar fornem-
melse af, hvorvidt der er tale om egentlige byg-
gevarer, deri s4 tilfeelde, hvis loven gennemfe-
res, er underkastet det udvidede ansvar?

TUN har ‘ikke‘ faet svar‘

1 skrivende stund har TUN ikke modtaget
svar pa sin skrivelse af 20. februar 1995 til Ju-
stitsministeriéts Lovafdeling, som blot har
fremsendt det den 6. april fremsaite lovforslag.

“Den 28: marts 1995 tilskrev TUN samtlige
medlemmer - af Folketingets Retsudvalg med -
kopi af den oprindelige ‘skrivelse til Lovafde-‘
lingen. — Ingen har svaret.

Den 11. april 1995 skrev TUN til Justltsm1n1~
ster Bjern Westh med kopier af farnsevnte skri-
velser. TUN har 1ndt11 nu ikke hert fra JuStltS-
mmlsteren

»Leverandorklemmen« er mdske snart en reali-
tet - o ‘
Der skal og md ikke herske tvivl om, at TUN
som brancheorganisation er tilhenger af kon-
struktive tiltag, som kan bidrage til en h@]nelse
af kvaliteten pd byggematerialer og dermed pd
standarden af det Jeerdige byggeri. Byggemate-
rialer skal veere sunde og fornufiige for menne-
sker og milja, 0og byggematerzaler skal naturltg-
vis kunne holde mere end et dr — herom ingen
diskussion.1 sin tid, neermere betegnet i 1986,

-da byggeleveranceklausulcn blev indfert som
et vitalt led i byggeansvarsreformen, stod det

klart for enhver, at den hidtidige og sdkaldte
»entreprenmklemme« ikke matte blive aflost
af en »leveranderklemme«. — Denne »leveran-
derklemme« er méaske snart en realitet. ‘
Udgangspunktet for byggeleveranceklausu-
len var og er, at der inden udlabet af 5-aret,
regnet fra byggeriets forste. aflevering, altsi et
konstaterbart og eksakt tidspunkt, skulle gen-
nemfores -en - ekstraordinar afleveringsforret-

" ning for sdledes at kontrollere byggeriets til-

stand, inden Byggeskadefonden overtog ansva-
ret. — Denne kontrol udf;ares af hmt kvahﬁce-
rede fagfolk.

Kravet om en tilsvarende »ekstraordmaer af-
leveringsforretning« eksisterer ikke inden for
det private byggeri, og i mange tilfxlde - ikke
mindst geeldende for en steerkt stigende keber-
gruppe, nemlig »selvbygger-, medbygger- og



1014

Bilag til tilleegsbet. o. lovf. vedr. erhvervelse af fast ejendom m.v.

gordetselv-folket«, hvor aktiviteten ofte fore-
gar over flere ar — gennemfores afleveringsfor-
retninger af naturlige arsager slet ikke.
Lovforslagets udvidede indestielsesperiode,
»hgjst 6 ar fra overgivelsen af materialerne til
kober«, mad her tage beregningsmassigt ud-
gangspunkt i faktura- og/eller kvitteringsdato.
Forestiller man sig, at byggematerialeforhand-
leren har haft varerne pa lager i en ikke neer-
mere specificeret periode inden leverancen
fandt sted, og at kunden reklamerer lige inden
udlebet af 6-aret, at regne fra fakturadatoen,
m3 forhandleren vedstd sit ansvar i forhold til
sin kunde uden at kunne videregive kravet til
producent eller importer, idet disse ma forven-
tes at afvise med arsag i foreldelse, netop pd
grund af forhandlerens lagerperiode.
Byggematerialeforhandleren er sdledes: i

denne situation sidste led i kaden, og »leve-

randerklemmenc er i si tilfelde tydeligvis en
realitet for TUN’s medlemmer, hvilket ikke
ber accepteres.

Hvor stir Handelskammeret og Dansk Indu-
stri?

Det fremgér af lovmaterialet, at et udkast til
lovforslaget har vaeret til hering hos Det Dan-
ske Handelskammer (repraesenterende impor-
terer og agenter) samt hos Dansk Industri (re-
prasenterende danske byggevareproducenter).
Ingen af disse to organisationer har abenbart
fundet anledning til at orientere og/eller ad-
sporge Tralasthandlerunionen, som dog re-
praesenterer en ikke ubetydelig del af navnte
organisationers medlemmers omsatnings-
grundlag. — TUN har séledes ikke kendskab
til, hvor Handelskammeret og Dansk Industri
star i den aktuelle situation. :

Salgs- og leveringsbetingelser skal tilrettes

Som bekendt kan man ved salg til professio-
nelle, dvs. i handelskeb, »aftale sig til og fra
nasten altg, forudsat at parterne ved aftalens
indgéelse er enige herom.

Tilsvarende »aftalefrihed« geelder ikke ved
forbrugerkeb, hvor keberen aftalemassigt in-
genlunde mé stilles ringere end kebelovens
gxldende bestemmelser.

Vedtages @ndringerne af kebeloven i den
fremlagte form, er det aldeles nedvendigt, at
der omgdende gennemferes en tilretning af
salgs- og leveringsbetingelserne geldende i

forholdet mellem TUN’s medlemsforretninger
og deres leveranderer, hvad enten der er tale
om danske byggevareproducenter eller impor-
torer.

- Og tilretning haster meget!

1 lovforslagets kapitel 8, »Ikrafttreden
m.v.«, siger § 23:

»Loven treeder i kraft den 1. januar 1996 og
har virkning for aftaler, der indgds efter ikraft-
treedelsen. § 25 treeder dog i kraft den 1. juli
1995 og har virkning for aftaler om kob, der ind-
gds efter ikrafttreedelsen.« ,

Tilretningen haster sdledes meget, og TUN’s
medlemsforretninger ma ikke se sig i den situ-
ation, hvor de grundet den meget vitale lager-
funktion métte blive sidste led i regreskaden.

Nearvaerende Nyhedsbrev 65 C tilgdr ogsd
direktionen for samtlige leverandervirksomhe-
der, som er tilsluttet TUN-databasen.

UFE MAT-konferencen 1995 i Danmark

Navnet UFEMAT er en forkortelse af:
»Union Européenne des Féderations Nationa-
les des Négociants en Matériaux de Construc-
tion«, og er siledes en europeisk organisation
for byggematerialeforhandlerorganisationer.

UFEMAT reprasenterer folgende medlems-
nationer: Belgien (200), Danmark (362), Tysk-
land (1.850), Finland (128), Frankrig (1.150),
Grzkenland (450), Italien (9.300), Luxem-
bourg (9), Holland (404), Norge (270), Ostrig
(220), Portugal (625), Schweiz (63), Sverige
(530) samt England = UK (2.074).

De i parentes anferte tal refererer til med-
lemstallet i de enkelte lande, og samlet repra-
senterer de 15 nationer i alt /7.635 medlems-
forretninger, og udger hermed et af Europas
storste internationale branchesamarbejder pa
organisationsplan.

1 1995 er Danmark for ferste gang vartsna-
tion for den arlige UFEMAT-konference, der
finder sted i Kebenhavn i dagene /4.-16. juni
1995 med TUN som arranger og indbyder.

Hvert medlemsland kan lade sig reprasente-
re med 3-4 delegater, og delegationerne teller
normalt formanden for den pageldende med-
lemsorganisation og eventuelt 1 til 2 bestyrel-
sesmedlemmer samt organisationens direkter.

TUN forventer sdledes 50-60 delegater plus
foredragsholdere/indledere og gaester til kon-
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ferencen i Kgbenhavn, der afholdes pad Hotel
d’ Angleterre.

Selve konferencen finder sted torsdag den
15. juni 1995, hvor UFEMAT’s ordinzre gene-
ralforsamling gennemfores om formiddagen.

P4 konferencen aflegger de deltagende lan- '

de deres respektive markedsrapporter, der og-
sd indeholder vurderinger af og forventninger
til byggesektorens og hermed vor fxlles bran-
ches fremtidige udvikling.

Under UFEMAT arbejder forskellige grup-
per — internationalt sammensatte — med emner
som uddannelse, EDI, EDB, returemballage,

milje m.m., emner, som ogsd vil indgd i konfe- -

rencen.

Fremtidens distributionskanaler — p4 bade
nationalt og intereuropzisk plan — vil vaere et
af eftermiddagsmedets hovedpunkter. En
kendt personlighed, reprasenterende en af vo-
re sterste danske byggevareproducenter, vil
holde et indlaeg om: »Producenternes krav og
forventninger til byggematerialeforhandlerne
pé europzisk plan — frem mod ar 2000«.

Der vil vaere mulighed for, at TUN’s med-
lemmer ~ i et begranset antal —- kan deltage i

'UFEMAT-konferencen. Naermere oplysninger

ved snarlig henvendelse til TUN’s kontor.

Med venlig hilsen
o TRfELASTHANDLE_RUNIONEN

JORGEN S. HANSEN

/ Jergen Houman
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Bilag 5

Dansk Industri

Venstre, Danmarks Liberale Parti
Att.: Folketingsmedlem Erling Oxdam
Folketinget

Christiansborg

1218 Kebenhavn K

Den 10. april 1995

Lovforslag nr. L 218 — lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom — a&ndring af

kebeloven

Da det er blevet oplyst, at De under forste-
behandlingen den 18. ds. af det fremsatte for-
slag til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhver-
velse af fast ejendom vil vaere ordferer for Ven-
stre, retter jeg herved henvendelse til Dem,
idet jeg pa vegne af Dansk Industri ensker at
henlede Deres opmaerksomhed pd nogle uhen-
sigtsmaessige virkninger af det forslag om a&n-
dring af kebelovens reklamationsfrist, som er
indeholdt i lovforslaget.

Vedlagt fremsender jeg sdledes kopi af DI'’s
brev af 18. oktober 1994 til Justitsministeriet,
hvori er redegjort for DI’s kommentarer til for-
slaget om en endring af reklamationsfristen
ved keb af byggematerialer, som var indeholdt
i betenkningen »Forbrugerbeskyttelse ved er-
hvervelse af fast ejendom« fra august 1994.

Ligelydende skrivelse er d.d. fremsendt til
Det Konservative Folkepartis folketingsgrup-

pe.

Med venlig hilsen
OLE GRUNNET-JEPSEN
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DI o . Underbilag
Justitsministeriet Den 18. oktober 1994

Slotsholmsgade 10
1216 Kegbenhavn K -

Justitsministeriet har ved skrivelse af 9. au-

gust d.4. under j.nr. 1988/0131-11 anmodet om
Dansk Industris bemarkninger til beteenkning
nr. 1276, »Forbrugerbeskyttelse ved erhvervel-
se af fast ejendom«.

Betenkningen, som er afgivet af et udvalg
under. ministeriet, indeholder ud over et ud-
kast til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhver-
velse af fast ejendom ogsé et udkast til lov om
&ndring af kebelovens reklamationsregler ved
keb af byggematerialer.

Dansk Industri skal:

— henstille, at forslaget om forlengelse af re-

klamationsfristen i kebeloven ved keb af

byggematerialer ikke gennemfores,

— ikke udtale sig imod udkastet til lov om for-

brugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast

ejendom.

Dansk Industri h&ﬁer sig indledningsvis
ved, at byggematerialeproducenterne ikke har
veeret repraesenteret i udvalgsarbejdet og der-
for ikke har kunnet bidrage til beteenkningen
og de heri indeholdte lovudkast. -

Klare reklamationsfrister

Dansk Industri laegger afggrende vagt pa, at
den til enhver tid galdende lovgivning inde-
holder klare tidsgranser for reklamationer
over mangler. ;

Det er afgerende for producentens og om-
seetningens sikkerhed pa et givet tidspunkt at
kunne betragte en handel som gkonomisk af-
sluttet uden senere at skulle kunne modes med
gkonomiske krav. .

Lengden af reklamationsfristen er en afvej-
ning af krydsende hensyn mellem p4 den ene
side szlgerens og omsatningens sikkerhed og
pa den anden side keberens behov for at kun-
ne gore mangler geldende som med rette ikke
blev opdaget ved leveringen. Hertil kommer,
at jo lengere tid der gir mellem keobet og re-
klamationen, desto sterre bliver bevisusikker-
~heden og dermed procesrisikoen.

Balancen i lovgivers afvejning har ligget fast
siden dette drhundredes begyndelse uanset se-
nere @ndringer i kebeloven, herunder indfe-

relsen af et serligt kapltel om forbrugerkeb i
1970°erne. :

Ens reklamationsfrist -

Der er i dag ens frister pa ét ar for alle typer
keb ifalge kobeloven, uanset hvem der er ko-
ber, og uanset hvilke varetyper kebet vedrarer

~—et forhold, som vaesenthgt bldrager t11 at lette

handelen.

1 1988 blev FN-konventionen om internatio-
nale losgrekab, » CISG, gjort til en bestand-
del af dansk ret. Konventionen, som dog ikke
finder anvendelse i forbrugerkeb, har ogsd kun
én reklamationsfrist ‘uatheengig af varetyper.

Betoenkningens brud herpa

Betznkningens lovudkast laegger op til et
brud med den produktuafhangige reklama-
tionsfrist ved at introducere en sarlig reklama-

‘tionsfrist for byggematerialer.

‘Ifelge betznkningens udkast foreslds rekla-
mationsfristen ved keb af byggematerialer for-
leenget fra 1 &r til 5 &r fra byggeriets aflevering,
dog hgjst 6 ar fra overgivelsen af matenalerne
til keber.

Som begrundelse anferer betenkningen
bl.a., at fristen i dag er urimelig kort, da der er
tale om- materialer bestemt til at indg4 i pro-
dukter med en normalt meget lang levetid, og
at materialefejlene i mange tilfzelde forst giver

_ sig udslag efter mere end ét &rs forleb.

Disse betragtninger kan imidlertid ogsd
fremferes for mange andre produkter end byg-
gematerialer — eksempelvis biler, harde hvide-
varer, maskiner m.v, »

Fristen opndet ad frivillighedens vej

Det er Dansk Industris opfattelse, at det
nzppe vil vere muligt lovgivningsmaessigt at
lave en differentieret reklamationsfrist, som vil
kunne opleves som rimelig og retferdig.

Der er derfor grund til at pege pa, at den
retsstilling, som @nskes opndet gennem be-
tenkningens lovudkast, nemlig en 5-6-rig re-
klamationsfrist for byggematerialer, -allerede
ad frivillighedens vej i meget vidt omfang er
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opndet gennem »byggeleveranceklausulen« og
AB92.

Dansk Industri og byggeleveranceklausulen/
AB92

Dansk Industri har aktivt medvirket ved til--
blivelsen og udbredelsen af byggeleverance-
klausulen og senest » Almindelige betingelser
for arbejder og leverancer i bygge- og anlags-
virksomhed« (AB92), hvori byggeleverance-
klausulen indgér. .

Dansk Industri har bl.a. gennem en arrakke
fort en fortegnelse over virksomheder, som
over for Dansk Industri (oprindelig Industrira-
det) skriftligt har erkleeret, at de tiltreeder ne-
dennzvnte. byggeleveranceklausul for de af
virksomhedens leverancer, som anvendes i
byggeri i Danmark, bade statsligt, statsstattet,
kommunalt og priva: byggeri. Klausulen har
bl.a. felgende ordlyd:

»For sd vidt — og kun i det omfang — levere-
de varer anvendes i byggeri i Danmark, sker
leveringen med folgende byggeleveranceklau-
sul, der er formuleret af Boligministeriets Byg-
gestyrelse: .

Tilvalg — ikke fravalg

Afgerende for Dansk Industris positive stil-
lingtagen til byggeleveranceklausulen og AB92
har vaeret, at anvendelsen af regelsattene byg-
ger pa frivillighed.

Dansk Industri har stedse lagt vagt pé, at
det skulle vare et tilvalg for selger at yde 5 (6)
&rs reklamationsret, ikke et eventuelt fravalg.

Herved har virksomhederne klart varet op-
marksomme pd, ved hvilke aftaler/salg den
forlangede reklamationsfrist er geldende.

Den nu foresldede regel, som vil bevirke, at
alle salg af byggematerialer som udgangspunkt
er omfattet af den forlaengede reklamations-
frist, vil vanskeliggore virksomhedens afta-
leindgaelse.

1 lyset af den nedenfor beskrevne upracise
afgreensning af udkastets anvendelsesomréde
vil virksomhederné nu ved hvert enkelt salg til
erhvervsdrivende ngje skulle tage stilling til,
om reklamationsfristen gennem aftale skal sg-
ges begranset til eksempelvis 1 &r.

Veesentlige afgraensningsproblemer
Afgrensning af forslagets begreb byggema-

erhvervelse af fast ejendom m.v.

terialer giver anledning til vaesentlige proble-
mer.

Det gelder bl.a. afgransningen mellem byg-
gematerialer og det, der i bemarkningerne til
forslaget kaldes »selvsteendige produkter«
(gulvtepper, udenderslamper m.v.).

Tilsvarende gelder i forbindelse med af-
graensningen af, hvorndr der foreligger en un-
derleverance til et byggemateriale og ikke et
byggemateriale som sddant. Sten og grus, som
bade kan vzre selvsteendige byggematerialer
og underleverancer til et byggemateriale, er
eksempler herpé.

Byggematerialer anvendes til meget andet end
byggeri

Materialer, som anvendes til byggeri, har i
mange tilfzelde ogsd en bred anvendelse uden
for dette omrade, eksempelvis inden for ma-
skinproduktion.

Selv om den foresldede forlaengelse af rekla-
mationsfristen sigter mod byggeriet, vil den
med den nuvarende formulering automatisk
ogsd fi virkning udenfor.

Dette vil vaere egnet til at skabe en sardeles
uklar retsstilling pa et omrade, som mé sken-
nes at vare af stor gkonomisk betydning for
virksomhederne.

Ogsd byggeri uden Jfor Danmark omfattes

Forslaget omfatter ogsd automatisk en for-
leenget frist for byggematerialer anvendt til
byggeri uden for Danmark. Tilsvarende gaelder
ved salg af byggematerialer til skibsbyggeri,.

Fristen vil sdledes gzlde, uanset om bygge-
materialerne anvendes i Danmark — blot afta-
len om kebet reguleres af kabeloven.

En dansk byggematerialeproducent, som
f.eks. har solgt til en dansk entreprengr, som
eﬁerﬁalgende benytter materialerne til byggeri
i udlandet, vil vaere undergivet den forlengede
frist. .

Tilsvarende gaelder som nzvnt ved leveran-
cer af byggematerialer til skibsbyggeri.

Ogsé i dette tilfaelde vil fristen gelde, nanset
om byggematerialerne anvendes pé et varft i
Danmark eller om det nybyggede skib efterfol-
gende gér i fast rutefart mellem San Francisco
og Sydney, blot salget af byggematerialerne
oprindelig sker efter dansk ret.

I begge tilfzelde vil salgers eventuelle rettig-
heder nemt blive gjort illusoriske.
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Sveekket dansk konkurrenceevne

Danske virksomheder, som salger i Norden,
vil skulle leve med at vaere undergivet en rekla-
mationsfrist, som er op til 3 gange s& lang som
den frist, konkurrenterne er undergivet.

Den internationale kebelov finder ikke an-
vendelse, hvis bade szxlger og keber har deres
forretningssteder i et af de nordiske lande (na-
bolandsforbeholdet).

Hvor en eventuel tvist om salg af byggema-
terialer mellem erhvervsdrivende skal afgares
efter dansk ret, vil den danske szlger sdledes
vare undergivet en reklamationsfrist pa 5 re-
spektive 6 ar.

En tilsvarende sag afgjort for eksempel efter
norsk kebelov vil kun pélaegge den norske szl-
ger en reklamationsfrist pd 2 &r — et forhold,
som er klart konkurrenceforvridende for dan-
ske virksomheder.

Brud pa kebelovens indre sammenheng

Der er en ngje sammenhang mellem leng-
den af kebelovens reklamationsregler og lo-
vens misligholdelsesbefajelser, herunder sel-
gers rettigheder og pligter.

En ensidig forleengelse af kgbelovens rekla-
mationsfrist til 5-6 ir uden eksempelvis at se
pa szlgers adgang til athjelpning og omleve-

ring vil bryde denne sammenhang og skabe
ubalance mellem parterne.

Der ber efter Dansk Industris opfattelse der-
for ikke tages enkeltelementer ud af helheden
og lovgives herom.

Eventuelle @ndringer af kebeloven ber ske
efter en samlet vurdering, hvortil alle relevante
parter i sd fald ber inviteres til at bidrage.

Afslutning

Som naevnt ovenfor er den retsstilling, som
gnskes opndet gennem betankningsudkastet —
nemlig en 5-6-arig reklamationsfrist inden for
byggeriet — efter Dansk Industris opfattelse i
vasentligt omfang allerede opndet gennem
virksomhedernes frivillige' anvendelse af byg-
geleveranceklausulen og AB92.

Vi mener derfor ikke, at der er et sidant
tungtvejende behov for en lovaendring, at det
kan begrunde en tilsidesattelse af de hidtidige
retsprincipper, herunder at der skabes ubalan-
ce mellem kebsaftalens parter.

Sammenfattende skal Dansk Industri hen-
stille, at forslaget ikke fremmes.

Afslutningsvis skal navnes, at Dansk Indu-
stri ikke vil udtale sig imod betaenkningens an-
det forslag — en lov om forbrugerbeskyttelse
ved erhvervelse af fast ejendom.

Med venlig hilsen
JORGEN HANSEN

/ Jens Hennild
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Bilag 6 .

EDC-MAGLERNE v - Den 29. maj 1995

Erling Oxdam
Folketinget
Christiansborg
1240 Kebenhavn K

Forslag til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.,

Vedlagt fremsendes til orientering presse- mer vil vise sig lydh;are over for de gode argu-

meddelelse udsendt d.d. : menter, der fremferes i vedlagte.
Det er vort hab, at Retsudvalgets medlem- De er i gvrigt velkommen til at kontakte 0s,
safremt De onsker vore synspunkter uddybet.

Med venlig hilsen

EDC-gruppen a/s
JAN NORDMANN

Informationschef
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EDC-MZGLERNE
EDC-gruppen
Mynstersvej 5

1827 Fredenksberg C

PRESSEMEDDELELSE

Fortrydelsesret — en hdndsraekning til bankerne

Justitsminister Bjern Westh har pd bag-
grund af et netop afsluttet udvalgsarbejde
fremsat forslag om gennemforelse af fortrydel-

" sesret for boligkebere. Efter forslaget skal bo-
ligkebere have mulighed for at fortryde bolig-
kebet op til 6 hverdage efter, at vedkommende
har underskrevet en kegbsaftale, uden i evrigt
at begrunde ophavelsen af den indgede afta-
le. Dog skal keber betale sxlger en kompensa-
tion pd 1 pct. af kebesummen, det vil eksem-
pelvis sige 6.000 kr. for en ejendom, der koster

. 600.000 kr. kontant.

Det fremsatte forslag har ikke overraskende
fundet stotte hos Finansradet, som skal vareta-
~ ge pengeinstitutternes interesser. Her ser man
fortrydelsesretten som en chance for at skaffe
sig yderligere indflydelse pa ejendomsomsat-
ningen og de ydelser, der i den forbindelse ef-
tersperges. Man gnsker med andre ord en cen-
tral placering for at kunne salge bankens egne
- produkter som eksempelvis finansiering og
forsikringer til boligkebere. Nar dertil kom-
mer, at eksempelvis Unibank er ejer af Danbo-
lig-maglerkaeden, vil en annullering af et bo-
ligkeb samtidig give en fristende mulighed for
at starte en ny salgsrunde — men denne gang
vel at marke i bankens egen maglerforretning!
- Nar det pr. 31. 12. 96 bliver muligt for banker-
ne at skrive skader, bliver indflydelsen nasten
total.

Finansradets stette til forslaget er helt legi-

tim — her skal man jo varetage pengemstltutter- '

nes interesser.

Danmarks sterste ejendomsmeglerkade,

EDCMz=zglerne, stiller sig mere skeptisk over .

for forslaget: Spergsmalet er, om forslaget er i
. samfundets og forbrugernes interesse. Indferes
fortrydelsesretten, vil det uden tvivl fore til, at
flere boligejere mister yderligere handlefrihed
og indflydelse pa deres egen privatskonomi.
Med andre ord overfores der yderligere magt
til den finanssektor, der i forvejen koncentre-
rer sterre og stgrre indflydelse pa ferre han-
der, siger statsautoriseret ejendomsmagler

Underbilag

Den 29. maj 1995

Poul Erik Bech, som er formand for

EDCMaglerne.

Ulempe for scelger

Ifelge Poul Erik Bech er ulemperne ved en
fortrydelsesret umiddelbare for en boligsal-
ger:

— Han kan ikke kurssikre 1&n, der skal indfries

. i forbindelse med handelen for fristen for

- fortrydelse er overskredet. Sker der i disse 6
. hverdage vasentlige kursskred, har salger
ingen fortrydelsesret og ma derfor acceptere

et tab. .

— Er han presset, bliver han et let offer for en
spekulativ keber, der udnytter sin fortrydel-
sesret til at trykke prisen.

— Selger kan ikke selv bindende kobe ny bo-

- lig, men ma ogsd her veere klar til at benyttte

. fortrydelsesretten, sifremt salget af hans
egen ejendom annulleres. Dermed kan han
heller ikke kurssikre 14n i den bolig, han ag-
ter at kebe.

Der findes ingen fordele for selger. I en
handel, hvor en advokat, revisor, bankmand
eller for den sags skyld en ejendomsmaegler vil
keobe bolig af en person, der ikke har sin egen
ejendomsmaegler til at varetage sine interesser,
forekommer det urimeligt og forbrugerfjendsk
at gennemfore en lovgivning, der giver hande-
lens stzerke part yderligere trumfer pa handen.
Ligeledes forekommer det ulogisk og uned-

-vendigt omstendeligt, at parterne i en bolig-

handel ikke engang far mulighed for at aftale,
at handelen afsluttes her og nu, eksempelvis
ndr begge parter er reprasenteret ved egen
rddgiver, fortsztter Poul Erik Bech.

Ville det i @vrigt ikke veere et rimeligt forlan-
gende, at et lovforslag af denne art blev bilagt
en underspgelse, der som et minimum viste,
hvor mange af dem, der inden for de seneste &r
har kebt bolig, der ville have benyttet sig af en
6-dages-fortrydelsesret? Jeg tror, det er ganske
f4, og det virker helt urimeligt, at der skal lov-
gives pd en sddan made, at de fa uforsigtige,
der ikke inddrager en radgiver i tide, skal af-
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skare alle andre bolighandlende fra at kunne
afslutte en handel pa underskrifttidspunktet og
dermed vare i stand til at sikre sig imod kurs-
udsving og andre usikkerheder.

De utvivlsomt gode intentioner, der nares af
Forbrugerradet, visse politikere og Konkur-
rencerddet, har det af og til med at fore til et
helt andet resultat end det snskede. Fortrydel-
sesretten er en brik i kampen mellem banker,
kreditforeninger, advokater og ejendomsmaeg-
lere om ejendomsmarkedet og har intet at gore
med reel beskyttelse af hverken salger eller
kaber i en ejendomshandel.

Vi har for set sddanne eksempler pa fejlsla-
gen lovgivning: Seneste eksempel er den del af
den nye lov om omsatning af fast ejendom,
hvor man tillader, at banker, forsikringsselska-
ber og kreditforeninger kan satte deres milli-
ardformuer ind i konkurrencen imod ejen-
domsmaglerne. Forslagstillerne til denne be-
stemmelse anforte, at de maglere, der ikke
blev kabt af finanssektoren, i stedet kunne skil-
te med, at de var uafhangige. Forslagsstillerne
mente, at mange forbrugere ville valge den
nafhangige ejendomsmagler. I dag udger de
vafhangige ejendomsmagleres markedsandel
nappe over 15 pct.! Jeg har i gvrigt ikke sveert
ved at forestille mig, hvordan det vil gd, nar
den samme finanssektor kan begynde at kon-
kurrere med advokaterne om skedeskrivnin-
gen.

Samfundets interesse

Ud over de her naevnte forhold indebarer
forslaget en vacsentlig ulempe for boligmarke-
det som helhed:

Den fleksibilitet, der typisk findes pa bolig-
markedet, forringes, eftersom der nu indbyg-

ges en forsinkelse i alle bolighandler. I dag ser
vi ofte 3, 4 eller 5 sammenhaengende handler.
Indferes fortrydelsesretten, bliver disse van-
skelige at gennemfore.

Har veeret foresldet for

Bjorn Wesths forslag er ikke en nyhed pd
tinge. Et lignende forslag blev fremsat i 1987,
men blev nedstemt med overveeldende flertal.
Efterfolgende har vi med virkning fra 1. januar
1994 fiet den ny lov om omsatning af fast
ejendom. Denne lovs hovedsigte er bl.a. at oge
gennemsigtigheden og trygheden for forbruge-
ren. Og det ser da gladeligvis ud, som om for-
malet med denne del af loven er opfyldt, idet vi
har set et faldende antal retssager om fast ejen-
dom.

Behovet for en fortrydelsesret er derfor end-
nu mindre i dag, end det var i 1987. Den ny lov
om omsatning af fast ejendom har kun vaeret i
kraft i 17 méneder. Det synes derfor halslest
allerede p& nuveerende tidspunkt at aendre pa
vilkérene for ejendomshandel. Lad nu den al-
lerede vedtagne lov f& lejhghed til at virke, on-
sker Poul Erik Bech.

EDC Maglernes formand mener, at Forbru-
gerrddet, politikerne og Konkurrencerddet har
skyklapper pé over for finanskoncernernes sta-
dig stigende magt: Den finansielle sektors ind-
flydelse skal afgreenses til kun at gelde kerne-
omridet. Den opgave kraever dog mere mod
og konsekvens, end der hidtil er udvist. Er
modstanderen virkelig s& stor, at vore lovgive-
re, Forbrugerriddet og Konkurrenceradet vir-
kelig ikke tor tage kampen op?

Yderligere oplysninger hos Poul Erik Bech
pa tIf. 33 13 13 30.
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Dansk Ejendomsmaeglerforening
Ejendomsmaglernes Hus
Stormgade 16

1470 Kebenhavn K

Til Folketingets Retsudvalg

Bilag 7

Vedr.: Lovforslag L 218, fremsat den 6. april 1995 af justitsministeren ‘

Lovforslag ‘L 218 handler om forbrugerbe-
skyttelse vedrerende erhvervelse af fast ejen—
dom. En lov om samme emne blev vedtaget i
Folketinget d. 30. 6. 1993 til ikrafttreeden d. 1.

1. 1994, Det er lov nr. 453 »Lov om omszt-
ning af fast ejendom«. (Herefier benzvnt
LOOAFE). Det er sdledes kun ca. 16 mineder
siden denne lov tradte i kraft. _

‘Der er derfor en rekke sporgsmal, der na-
turligt kan rejses i denne sammenhang:

Spargsmdl 1: Hvorfor gnsker Folketinget at
lovgive 2 gange om samme emne med blot 16
maneders interval?

Se bilag 1.

Spargsmadl 2: Har lov nr. 453, LOOAFE, vist
sig ikke at virke efter hensigten, siden Folketln-
get allerede nu agter at gennemfore ny lovgiv-
ning inden for det samme omride?

Se bilag 2.

Sporgsmal 3: Nér der nu laegges op til »dob-
beltlovgivning« om forbrugerbeskyttelse ved-
rerende erhvervelse af fast ejendom, hvorfor er
der sa vaesentlige omréder af forbrugermaessig
karakter, som har vaeret erkendt lange som et
problem, men som ikke blev lgst med vedtagel-
sen af lov 453, LOOAFE, og som heller ikke
lgses — ja end ikke nevnes — i forbindelse med
lovforslag L 218?

Se bilag 3.

Sporgsmdl 4: Vil der ved en eventuel vedta-
gelse af lovforslag L 218 indtraede retsvirknin-
ger, som er vasentligt forskellige fra retsvirk-
ningerne af eksisterende lov 453, LOOAFE?

Undersporgsmdl A:

I bekrzftende fald hvilke, og er de i givet
fald rimelige? -

Undersporgsmadl B:

Safremt undersporgsmal A besvares bekraef-
tende, sperges: »Kunne den samme effekt
eventuelt opnds lettere pd anden made?«

Se bilag 4.

Sporgsmdl 5: Er keber forbruger og har han/
hun derfor et saerligt behov for beskyttelse over
for saelger?

Se bilag 5.

Spargsmdl 6: Er indferelse af fortrydelsesret
kraevet iflg. et EF-direktiv? ‘

Se bilag 6.

Sporgsmdl 7: Kan de i spergsméal 3 rejste
problemer om manglende forbrugerbeskyttelse
ved erhvervelse af fast ejendom l@ses pa en en-
kel og hensigtsmaessig made?

Se bilag 7.

Sporgsmdl 8: Nar man legger til grund, at
det oprindelige motiv for lovmaessig opstram-
ning af forbrugerbeskyttelsen ved omsaetning
af fast ejendom var en nedbringelse af antallet
af retssager.om skjulte fejl og mangler ved fast
ejendom, sperges:

Hvorledes har antallet af retssager da udvik-
let sig? .

Se bilag 8.

Bilag 1:

Spergsmdl 1: Hvorfor onsker Folketinget at lov-
give 2 gange om samme emne med blot 16 mad-
neders interval?

S& vidt vi kan vurdere, skyldes dette forslag
om dobbeltlovgivning alene det forhold, at 2
forskellige ministerier har arbejdet med det
samme problem pd én og samme tid, men har
ferdiggjort deres arbejde pa forskellig tid.

. Dansk Ejendomsmaglerforening har vaeret
reprasenteret sdvel i det udvalg under Justits-
ministeriet, som i naesten 15 ar arbejdede med
det, der nu er lovforslag L 218, som i det ud-
valg under det davarende Industriministe-
rium, som i lgbet af blot ét ar (1992) udarbe;j-
dede grundlaget for den netop vedtagne lov nr.
453, LOOAFE,



1024

Bilag til tilleegsbet. o. lovf. vedr. erhvervelse af fast ejendom m.v.

P34 et tidspunkt i efterdret 1992 var der naer-
mest en slags konkurrence mellem de 2 udvalg
om at blive farst feerdig med hhv. betenkning
nr. 1241 (Industriministeriet) og beteenkning
nr, 1276 (Justitsministeriet), begge omhandlen-
de forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom!

Industriministeriets udvalg viste sig at vare
det mest effektive og feerdiggjorde betenkning

nr. 1241 i dec. 1992 og skabte derved grundla- -

get for vedtagelse af lov nr. 453, LOOAFE, d.
30. juni 1993 til ikrafttreden d. 1. jan. 1994.
Efter Dansk Ejendomsmeeglerforenings op-
fattelse burde udvalget under Justitsministeriet
have haft beteenkning nr. 1241 og forslaget til
lov nr. 453 forelagt til eventuel kommentering,
- hvorefter dette udvalg kunne have varet ned-
lagt!

Dette skete imidlertid ikke, idet de 2 udvalg
ikke arbejdede sammen, formentlig fordi de
arbejdede under 2 forskellige ministerier.

Der skete tvaertimod det, at udvalget under
Justitsministeriet — pa trods af vedtagelsen af
lov nr. 453, LOOAFE - arbejdede videre i nae-
sten 2 ar, nermest som »en march pa stedet«,
hvorefter beteenkning nr. 1276 si dagens lys,
inkl. en genfremsettelse af det forslag om for-
trydelsesret (jf. beteenkning nr. 1110 fra 1987),
som Folketinget har afvist én gang.

1 sidste ende vil det derfor alene blive et pre-
stigespergsmil mellem de 2 ministerier, om
der nu skal vere 2 love om det samme emne,
eller om man eventuelt kunne overveje at ind-
arbejde de dele fra lovforslag nr. L 218, som
man kan enes om er gnskverdige at fremme, i
den eksisterende lov nr. 453, LOOAFE, og der-
ved undgd helt overfledig ny lovgivning pd
omradet. '

Dansk Ejendomsmaeglerforening skal bade
af ovenanferte grund og pé grund af, at der
trods dobbeltarbejde med forbrugerbeskyttelse
inden for dette omrade er forhold af vesentlig
forbrugermeessig karakter, som endnu er ulg-
ste (se bilag 3 og 7), foresla, at viderebehand-
ling og eventuel vedtagelse af lovforslag L 218
udscettes indtil videre, sd en drefielse af en for-
enkling og effektivisering kan finde sted.

Bilag 2:

Spergsmal 2: Har lov 453, LOOAFE, ikke vir-
ket efter hensigten, siden man allerede nu agter

at gennemfore ny lovgivaing inden for samme
omrdde?

Dansk Ejendomsmeglerforening bekendt
har der ikke veret foretaget nogen form for
evaluering af virkningerne af lov nr. 453, LOO-
AFE.

Om det eventuelt kan skyldes det i bilag 1
anforte: at det er 2 forskellige ministerier, der
arbejder med den samme sag, skal vi ikke kun-
ne sige med bestemthed, men det kan dog tan-
kes.

Vi skal derfor foresld, at Folketinget — for
Tinget vedtager ny lovgivning om forbrugerbe-
skyttelse ved erhvervelse af fast ejendom — la-
der undersgge, om den lov (nr. 453), som Fol-
ketinget netop har vedtaget enstemmigt om
samme emne, virker efter hensigten, eller om
den eventuelt ikke har haft den enskede og for-
ventede effekt.

Dansk Ejendomsmeeglerforening skal derfor
foresla, at viderebehandling og eventuel vedta-
gelse af lovforslag L 218 udscettes, indtil evalu-
ering af virkningerne af lov nr. 453, »Lov om
omsztning af fast ejendomy, har fundet sted!

Bilag 3:

Spergsmal 3: Ndr der nu leegges op til »dobbelt-
lovgivning« om forbrugerbeskyttelse vedrorende
erhvervelse af fast ejendom, hvorfor er der sd
veesentlige omrdder af forbrugermcessig karak-
ter, som leenge har veeret erkendt som et pro-
blem, men som ikke blev lost med vedtagelse af
lov nr. 453 LOOAFE, og som heller ikke loses —
Jja end ikke ncevnes — i forbindelse med lovfor-
slag L 218?

N4r man taler om forbrugerbeskyttelse i for-

bindelse med fast ejendom, ma formalet vare
at beskytte ikke blot kebere, men ogsd de til
enhver tid varende szlgere/ejere af fast ejen-
dom mod uventede og uforudsigelige udgifter
af vaesentlig karakter.
" Den slags udgifter, der kommer »som en tyv
om natten«, har vi senest stiftet bekendtskab
med i forbindelse med en sag om et fundament
af en serlig »slaggekonstruktion«, som — ad
ire — viste sig at vaere/blive vandsugende,
hvorved det forvitrede og fundamentets bare-
evne forsvandt — med det resultat, at huset ville
styrte sammen, medmindre der blev grebet ef-
fektivt ind. Regning til den eldre, tidligere
ejer: ca. 400.000 kr.
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Den slags er velferdstruende for de fleste fa-
milier.

Presseomtalen af denne sag vil med garanti
fore til mange nye »tilfeelde« med slaggefun-
damenter, hvor de pégeldende husejere vil
forsege at fA »sorteper« placeret hos den tidli-
gere ejer, som enten kan vare en anden privat
ejer eller en bygmester.

Pracis sédledes gik det i hvert fald for nylig,
da en omtrent tilsvarende sag vedrerende
smuldrende asbestfrie eternittage kom op i
pressen, og advokat Poul Gudberg, Silkeborg,
arbejder nu for flere hundrede husejere for at
fa erstatning for deres tab.

Det lykkeligste ville naturligvis veere, hvis
man blot altid kunne g3 tilbage til producen-
ten og fé erstatning for sit tab. Det vil muligvis
blive tilfaeldet i sagerne vedrerende eternitta-
gene fra eternitfabrikken i Aalborg, men fa-
brikken har foretaget dispositioner, som mu-

ligvis kan bevirke, at ikke alle kan f& fuld er- -

statning for de lidte tab. Hvis sagerne imidler-
tid ender med, at alle far fuld — eller naesten
fuld — erstatning, er det snarere undtagelsen
end reglen i sddanne sager.

Et andet — enkeltstdende — eksempel kan
navnes, hvor et @ldre, nu fraskilt, agtepar
(manden er over 80 ar og senil, fruen er over
70) demmes til betaling af 120.000 kr. for fejl i
en tagkonstruktion pé et hus, de har afstaet for
ca. 12 ar siden. De havde intet kendskab til
fejlen, og bygmesteren, som de kabte huset af,
eksisterer ganske vist i bedste velgdende, men
det ApS, som han lod opfere huset i, gor des-
varre ikke. Derfor havner »sorteper« hos de 2
tidligere agtefzeller, som hver heefier for halv-
delen af de 120.000 kr. Fruen imedeser nu med
en vis frygt, at hendes godt 80-4rige eksmand,
som ikke foler at have nogen som helst
»skyld« i denne sag, snsker at appellere dom-
men. En ny sag kan tage lang tid, og — hvis
xgtemanden eventuelt der, fer appelsagen er
slut — vil fruen formentlig »hange« pa hele
gxlden selv, i hvert fald i fmste omgang, Og
hun har ikke pengene.

Ingen kan vist veere i tvivl om, at sager af
den karakter kan vaere med til at forpeste til-
varelsen for mange mennesker.

Den miljebevidste holdning, der heldigvis i
vore dage er ved at vinde fodfaste, kan bevir-
ke, at mange sager om forurenede grunde a la
sagen fra Mundelstrup ved Arhus for f3 ir si-
den dukker op.

129

Problemet i disse sager er som oftest, at den,
der har skylden, enten ikke kan findes, ikke ek-
sisterer mere eller har disponeret gkonomisk
pa en sddan made, at han kan smyge ansvaret
af sig. :

Der vil derimod altid — ad rettens vej — kun-
ne findes en, der har ansvaret, nemlig den ejer,
der ejede ejendommen pa det tidspunkt, hvor
skaden opstod eller, som i tilfeldet med »det
forsvundne bygge-ApS«, umiddelbart efter.

Den slags sager, hvor skyld og ansvar skilles
ad, foreckommer uforstielige for de fleste for-
brugere.

Den ggede tilstedeveerelse af tilstandsrap-
porter ved handel med fast ejendom, som blev
et resultat af lov nr. 453, LOOAFE, og som og-
sd er hensigten i lovforslag L 218, vil naturlig- .
vis mindske denne slags problemer fremover.

Men netop udarbejdelsen af tilstandsrap-
porter vil til gengeeld ogsa »afslere« mange si-
danne byggefejl, og netop fordi de opdages, er
de jo ikke omfattet af den patankte ejerskifte-
forsikring!

Der er derfor ingen tvivl om, at der i de kom-
mende Ar vil opstd en lang raekke sager — ikke
mindst i 60’ernes og 70’ernes masseproducere-
de typehuse ~ hvor »sorteper« blot bliver op-
daget, og hvor kampen mellem den nuvarende
ejer og de tidligere ejere om, hvem der skal ba-
re tabet, s gdr i gang.

Hvis ikke andre vil serge for at fremme en
sddan udvikling, s& skal for31kr1ngsselskaber-
ne, der tegner ejerskifteforsikringer, nok gere
det. Ellers kommer de jo selv til at betale ska-
derne senere.

Det problem — og det er vaesentligt — er der
hverken taget hejde for i lov 453, LOOAFE,
eller i lovforslag L 218. ' »

Dansk Ejendomsmeeglerforening finder, at
vil man forbrugerbeskyttelse vedr. omsetning
af fast ejendom, sa md dette problem loses nu.

Vi skal derfor foresld, at viderebehandling
og eventuel vedtagelse af L 218 udseettes, indtil
det har varet muligt at overveje den losning,
som foreslds i bilag 7.

Bilag 4: ;
Spergsmal 4: Vil der ved en eventuel vedtagelse
af lovforslag L 218 indtreede retsvirkninger, som

er veesentligt forskellige fra retsvirkningerne af
lov 453, LOOAFE?

Udvalgenes beteenkninger m.m. (undt. finans- og tillegsbev.lovforslag)
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Undersporgsméil A:
I bekreeftende fald hvilke, og er de i givet
fald rimelige?

Underspergsmal B:

Safremt underspergsmal A besvares bekreef-
tende, sperges: »Kunne samme effekt opnds
lettere pd anden méde?«

Spergsmal 4 kan besvares bekrafiende, idet
lovforslag L 218 indeholder vasentligt eendre-
de retsvirkninger af tilstedeveerelse af zilbud
om ejerskifteforsikring (inkl. tilstandsrapport),
end det er tilfzeldet, nar/hvis forsikring m.v.
etableres i dag under geldende lovgivning!

Ogsa vedtagelse af 2. del af L 218 om fortry-
delsesret for kober vil vende op og ned pd den
nuvarende retstilstand!

Svar pd undersporgsmal A:

Efter nugzldende lov haefter en salger af en
ejendom i 20 ar for skjulte fejl og mangler.

Safremt lovforslag L 218 vedtages i den fore-
liggende form, vil en szlger blot ved at frem-
leegge et tilbud pé en 5-arig ejerskifteforsikring
(inkl. tilstandsrapport) slippe af med hele sin
heftelse. Forsikringen skal ganske vist kunne
gentegnes for en ny 5-arig periode, men hvad
enten den pd det tidspunkt veerende ejer val-
ger at gore dette eller ¢j, er den nuvarende
szlger helt ude af sit ansvar (bortset fra svig).

Om det er helt rimeligt, kan vel diskuteres!

Man m4 vel nasten sige, at man bevaeger sig
fra den ene groft og lige over i den anden!

Fra at have en 20-4rig »garanti« fra tidligere
ejer(e) far en keber nu en 5-arig garanti (even-
tuelt 10-4rig) fra et forsikringsselskab, hvis han
gnsker det og er i stand til at betale for den.

Men 15 ar af kebers nuvarende garantipe-
riode (i bedste fald 10 ar af perioden) forsvin-
der op i den bl4 luft, athengigt af forsikrings-
tegningen.

En keber vil neppe veere fritaget for at fore
retssager om eventuelle fejl og mangler frem-
over. Vi skulle kende forsikringsselskaber dar-
ligt, om de blot sendte en check pa anfordring
fra en husejer. Husejere ma tvaertimod paregne
at skulle fore retssager mod professionelle for-
sikringsselskaber fremover i stedet for — som i
dag — mod tidligere ejere af ejendommen.

Efter Dansk Ejendomsmaglerforenings op-
fattelse kan der i hvert fald rejses berettiget
tvivl om, hvorvidt man ikke strackker retsvirk-
ningerne for langt ved denne bestemmelse.

Det mener vi nermest er tilfeeldet, nar man
ser pa, hvad prisen for ejerskifteforsikringen
paregnes at blive.

En 5-drig forsikrings praemie skennes — med
en selvrisiko pé 30.000 kr. — at ville andrage ca.
15.000 kr. En eventuel 5-arig forlengelse vil
nzppe kunne geres for mindre end
15.000-25.000 kr.

Det betyder, at en keber — inkl. selvrisiko —
let kan komme af med op imod méske 100.000
kr. i lgbet af en forsikringsperiode.

Niér vi laegger til grund, at forsikringsselska-
berne i drevis — efter eget udsagn — har forsegt
at markedsfere ejerskifteforsikringer til om-
kring 1/3 af den pris, som nu bliver geldende,
uden at det er lykkedes at salge ret mange, sé
kan man frygte, at ganske mange kebere vil
veelge forsikringstegning fra, og dermed er sx!-
ger sluppet af med sit nuvarende 20-arige an-
svar helt gratis, nemlig blot ved at fremlaegge et
tilbud pa forsikring for keber.

Det gavner ikke billedet, at salgeren ingen
seerlig motivation har til at finde bedste og bil-

- ligste forsikringstilbud, idet han jo slipper af

med ansvaret, uanset om keber tegner forsik-
ringen eller €j. Selv i situationen, hvor forsik-
ringsselskabet mitte vaelge at sige, at det slet
ikke vil tegne forsikring, slipper szlger af med
det ansvar, som han —efter gaeldende ret — hari
20 ar.

Vi er i tvivl, om det er en rimelig andring!

Svar pd undersporgsmdl B:

Safremt man lagger til grund, at der i Folke-
tinget mitte veere et gnske om at opnd den
retsvirkning, som vil vare konsekvensen af
den ovenfor under A navnte &ndring, vil en
&ndring af lov nr. 453’s, LOOAFE’s, §§ 3 og 13
om »byggeteknisk gennemgang« vare en bety-
delig enklere og mere hensigtmaessig made at
opnd denne effekt pa, frem for at vedtage et
helt nyt lovkompleks af den grund.

Ogsd dette taler for at wudscette viderebe-
handling og eventuel vedtagelse af lovforslag
L 218, indtil dette spergsmal bliver bedre be-
lyst.

Bilag 5:

Spergsmal 5: Er kober forbruger, og har han/
hun derfor et scerligt behov for beskyttelse over
for scelger?
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Ovennxvate spergsmal vil som hovedregel
kunne besvares bekraftende.

Det forekommer ogsd at vare Forbrugerri-
dets indstilling i al almindelighed.

Det normale forhold mellem en keber og en
seelger er jo, at keberen er »amater« og selge-
ren »professionel«.

Det gelder i hvert fald ved de fleste forbru-
gerkeb, hvor keberen f.eks. skal:

— kebe dagligvarer hos sin kebmand/super-
marked/brugs,

— kebe ny el. brugt bil hos en autohandler,

— kebe cykel hos en cykelsmed/-handler,

— kobe »lidn« hos en bank/sparekasse,

— osv. 7

Men lige pracis i en hushandel er det ikke
sddan!

Ved handel med fast ejendom er szlger og
keber som regel lige bekendte — eller ubekend-
te — med regler om omsztning af fast ejendom.

Det forhold, at szlgeren f.eks. for en laenge-
re arreckke siden har erhvervet ejendommen,
ger ham pd ingen made »professionel«.

I en hushandel er bdde kober og selger i lo-
vens bedste forstand forbrugere og skal og bor
derfor veere ligestillede for loven.

Det er ganske enkelt ikke muligt ad lovgiv-
ningens vej at fastlaegge, hvilken af de 2 parter
— s&lger eller kaber ~ der har mest behov for
beskyttelse. I nogle handler er det naturligvis
keberen, men lige sa ofte er det selgeren, der
ved mindst om handel med fast ejendom.

Der foreligger ikke, Dansk Ejendomsmacg-
lerforening bekendt, nogen undersegelse, der
viser, at keobere af fast ejendom skulle veere
mere ubekendte med dette omrdde end sxlge-
re.

Hvad skulle begrundelsen i gvrigt vaere for
at give f.eks. en hindverker eller en dommer
fortrydelsesret i en uge i en handel, hvor szlge-
ren f.eks. er en ®ldre, svagelig person, som til
gengzld s& skulle vaere bundet af sin under-
skrift? Det lyder ikke rimeligt!

At give kober en fortrydelsesret har derfor
ikke noget med forbrugerbeskyttelse at gore.

Det vil vaere en urimelig forskelsbehandling
af 2 lige beskyttelsesvaerdlge parter i en ¢jen-
domshandel.

En fortrydelsesret som foreslaet i lovforslag
L 218 vil derfor skabe en kunstig ubalance
mellem handelens.2 parter og forsyne den ene

part med et decideret pressionsmiddel imod
den anden, hvilket forekommer direkte uetisk!

Kobere har i dag pracis samme adgang til at -
sege rddgivning hos advokat, ejendomsmaegler
og/eller pengeinstitut/realkreditinstitut, som
selgere har.

" Séfremt der matte vare sympati i Folketin-
get for bestemmelserne i lovforslag L. 218 om
retsvirkningerne af fremlaeggelse af ejerskifte-
forsikring, som anfert ovenfor, si vil denne del
af lovforsiaget let kunne gennemfores, selv om
man undlader at gennemfore forslaget om for-
trydelsesret for keber.

Bilag 6:

Spergsmal 6: Er indforelse af fortrydelsesret
kreevet iflg. et EF-direktiv?

EU kan ikke bruges som argument for at
indfere en fortrydelsesret for kebere af fast
ejendom i Danmark.

Det erkendes da ogsa i bemerkningerne til
lovforslag L 218, men alligevel fremhaves et
EF-direktiv om visse timeshares som argument
for at indfere en sddan fortrydelsesret.

Dette EF-direktiv, som Dansk Ejendoms-
maglerforening stiftede bekendtskab med for
snart 5 &r siden i EPAG-regi (European Pro-
perty Agents Group) i Bruxelles, kan imidler-
tid ikke bruges som argument for at indfore
fortrydelsesret i Danmark, hvilket der, som an-
fort nedenfor, er mange gode grunde til.

Dansk Ejendomsmaeglerforening er i gvrigt
tilhanger af, at man ved keb af timeshares har
en fortrydelsesret, og begrundelsen herfor er
den méde, hvorpa handel med timeshares ad-
skiller sig fra handel med fast ejendom i Dan-
mark!

De serlige karakteristika for handel med ti-
meshares, hvor de isar adskiller sig fra den
daglige omszetning af heldrsboliger her i lan-
det, er bla.:

— Keber af en tlmeshare er amater, og salger
" er professionel. :
— Salgere af timeshares opseger keberne uop-
fordret, og keberne er sdledes ganske ufor-
beredt pé at skulle foretage en sddan dispo-
sition. Salget sker ofte pa populere ferieste-
der sdsom Tenerife, Lanzarote (La Santa

Sport), Madeira og lign., hvor tilfeldige tu-

rister antastes af — ofte — meget pagdende

selgertyper.
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— Turister, som eventuelt i et gjebliks begej-
string faler lyst til at erhverve en sddan time-
shareanpart, maske fordi den havdes at ville
»fordoble sin verdi mange gange i lobet af
nasten ingen tid«, og maske fordi de er sldet
af stedets skenhed, far ingen mulighed for
forst at kontakte den radgiver — pengeinsti-
tut/advokat/ejendomsmagler — de normalt
ville kontakte, inden de ville foretage en sé-
dan disposition.

— Szlgere af timeshares kan normalt »salge
sand i Sahara«, hvilket bevirker, at de far
folk til at skrive under pa en kebekontrakt,
uden at folk rigtig ved, hvad de har bundet
sig til.

— Som regel skal der ikke betales noget saerligt
ved kontraktens underskrift, og skulle en ko-
ber stille spergsméal af »uddybende karak-
ter«, f.eks. vedrarende projektets underlig-
gende driftsmaessige rentabilitet, vil der en-
ten opstd »uoverstigelige sprogbarrierer«,
eller der viges uden om spergsmailet pd an-
den mide, fordi sddanne tal ofte slet ikke fo-
religger. ‘

— Kebekontrakter er som regel udferdiget pa
engelsk, fransk, spansk eller portugisisk,
som kun de allerfzerreste danske turister be-
hersker, i hvert fald pa det niveau.

— De lovmaessige forhold, som timesharepro-
jekterne er omfattet af, er normalt reglerne i
det land, hvor projektet er beliggende, og de
regler kan ofte vare vidt forskellige fra dan-
ske regler. .

— Der findes naturligvis pene og redelige ud-
bydere af timeshares, men denne ejendoms-
kategori har alligevel i visse perioder i szrlig
grad kunnet tiltrackke aldeles useriose spe-
kulanter, som ikke afstod fra at love »guld
og grenne skove« og bagefter lobe fra det
hele. Den juridisk bindende kontrakt »haen-
ger« koberen pé, selv om kanonsalgeren fra
mgdet pd gaden er over alle bjerge.

— Flere argumenter for fortrydelsesret for ti-
meshares kunne vel naevnes, men ovenstien-
de m4 vist tjene til fuldt bevis for, at keb af
timeshares pd naesten alle omrader adskiller
sig fuldkommen fra keb af fast ejendom i al-
mindelighed her i landet.

Af andre argumenter imod indferelse af en
fortrydelsesret pa 6-10 dage for en keber af fast
ejendom kan — ud over de i bilag 5 anferte —
naevnes, at en fortrydelsesret vil pge den usik-

kerhedsperiode, der er i forbindelse med han-
delen i kursmassig henseende, og som alle go-
de krzefter forspger at gore sa kort som muligt,
bl.a. af hensyn til at kunne kurssikre. For sal-
gers vedkommende er det vigtigt at kunne fast-
13se kurserne pa 1an, der skal indfries, og for
keber kan det veere lige s vitalt at f4 fastldst
kurserne pa ejerskifteldnet, sdledes at keber
kan f4 vished for en bestemt maksimal ydelse
(husleje) i de kommende &r.

Det er ikke muligt at kurssikre i en fortrydel-
sesperiode, idet man jo ikke ved, om der bliver

‘handlet eller €j. Der er mange eksempler pa, at

kurserne har foretaget store udsving inden for
ganske .fA dage, med de ubehagelige konse-
kvenser, det nu engang kan fa for begge parter
i en handel eller for den ene af dem.

Det har varet antydet, at begrundelsen for,
at Dansk Ejendomsmaeglerforening skulle vae-
re imod fortrydelsesret, er, at det medfarer
dobbelt arbejde eller mere, f.eks. i forbindelse
med; at en keber fortryder og hele salgsarbej-
det sd kan starte forfra, indtil en ny keber fin-
des, som s& maske ogsd fortryder, osv.

Vi tror for det forste ikke, at der i forbindelse
med »normale« handler vil blive gjort ret me-
get brug af fortrydelsesretten, idet kebere (og

-saelgere) 1 dag normalt forbereder sig bedre

end tidligere og ogsd — som loven nu kraver
det — fir betydelig mere information end for.

En anden grund til, at vi er modstandere af
fortrydelsesretten, er, at vi —uanset bestemmel-
serne i § 201 L 218 — jo har fii salaerdannelse,
og skulle det — over tid — vise sig, at fortrydel-
sesretten — mod forventning — bliver gkono-
misk belastende for vort fag, s& vil vore hono-
rarer jo neesten automatisk komme til at af-
spejle en sddan udvikling.

Vi mé desvarre frygte, at mulighederne for
fortrydelsesret primeert vil blive anvendt til
mere spekulative formal, primaert af ejendoms-
meglere, advokater og pengeinstitutter, der
etisk er mindre velfunderede, hvor deres klient
— koberen — stir overfor en skonomisk svagere
funderet sxlger.

I sddanne forhold vil en ensidig fortrydel-
sesret for den ene part — keberen — kunne mis-
bruges, medens den anden part — selgeren — er
bundet, fordi det eneste, szlgere i den situ-
ation ikke har nok af — udover penge, naturlig-
vis — er tid. ‘

Netop tidsfaktoren kan veaere afgerende i si-
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tuationer, hvor den bagved liggende kreditor
enten har tabt talmodigheden med szlgeren el-
ler er pa nippet til det, og noget sddant kan
ikke holdes skjult for en keber. Sddanne sl-
geres situation, som i forvejen kan vare uhyre

vanskelig, kan — og vil — blive udnyttet hen-
synslest, hvis en ensidig fortrydelsesret, som

foresldet i lovforslag L 218, indferes. Vi finder
det meget uheldigt — for ikke at sige direkte

usmageligt — at give spekulanter et sddant

pressionsmiddel i haende over for en szlger,
som — mdske endog uden egen skyld, f.eks. pd
grund af arbejdsleshed, sygdom el. lign. —er i
okonomiske vanskeligheder. -

Salgere er lige s3 meget forbrugere som ka-
bere og har krav pa lige ret for loven.

Bilag 7:

Spergsmél 7: Kan de i spﬂrgsmal 3 rejste pro-
blemer om manglende forbrugerbeskyttelse ved
erhvervelse af fast ejendom lases pd en enkel og
hensigtsmeessig mdade?

De navnte problemer ikke bare kan, men
bor ogsa lpses nu.

Problemet er nemlig, at de i forbindelse med
den egede brug af tilstandsrapport vil dukke
op nu og i de kommende &r. -

Da hverken bestemmelserne i lov 453, LOO-
AFE, eller lovforslag L 218 lgser disse proble-
mer, ber der forhandles en lasning af disse
problemer pa plads, inden en eventuel vedta-
gelse af L 218 — eller dele af dette lovforslag —
finder sted, idet man sveert kan forestille sig, at
Folketinget for tredje gang i lgbet af kort tid
gnsker at afsatte tid til behandling af forbru-
gerbeskyttelse vedrorende fast ejendom.

Forslag til losning

Dansk Ejendomsmaeglerforening skal her-
ved foresl4, at der efter samme principper, som
er geldende for Stormflodsfonden, oprettes en
»byggeskadefond«.

Midlerne til denne fond kunne f.eks. frem-
skaffes ved en ganske beskeden premie pi
brandforsikringerne pd alle landets ejendom-

- me.

Fonden skal kunne traede til i de situationer,
hvor den bedste lgsning, nemlig den; hvor ska-
devolderen betaler, ikke er mulig.

I situationer, hvor forbrugere, der tilfzeldig-
vis har ejet en bestemt ejendom i en bestemt
periode, traekker »sorteper« i en retssag om

fejl og mangler, selv om de er helt uden skyld,
er der et latent behov for at lgfte ansvaret her-
for over pa en kollektiv ordning.

En fond af denne karakter vil kunne vaere t11
betydelig gavn for forbrugerne i mange &r
fremover, men il i lgbet af et &rti eller maske
lidt mere aftage lidt i veerdi, fordi virkningen af
den ggede brug af tilstandsrapporter herefter
omsider vil kunne sld igennem.

Bilag 8:
Spergsmal 8: Ndr det leegges til grund, at det

- oprindelige motiv for en lovmeessig opstramning

af forbrugerbeskyttelsen ved omscetning af fast
ejendom var en nedbringelse af antallet af rets-
sager om skjulte fejl og mangler ved Jast ejen-
dom, sporges:

Hvorledes har antallet af retssager da udvik-
let sig?

I betenkning nr. 1276 anferes der pa side 62
lidt om dette tema. Men tilsyneladende hviler
bedemmelsen pd et noget usikkert grundlag.

Det anfares dog, at der pd grundlag af un-
dersegelser ved landets domstole farst i 1987
og siden i 1990 tilsyneladende er sket et mar-
kant fald pd 40 pct. i antallet af sager i lgbet af
disse 3 ar.

Selv om tallet skal tages med et gran salt,
fastslar udvalget dog, at antallet af retssager
om skjulte fejl og mangler ved fast ejendom er
Jaldet veesentligt i den pdgeeldende periode, men
at sagerne fortsat udger en vasentlig del af ret-
ternes arbejdsbyrde.

De seneste 5 ar er der tilsyneladende ikke

~ foretaget en tilsvarende undersegelse af udvik-

lingen i antallet af retssager.

Der er, ogsd iflg. retsprasident H.P. Rosen-
meier, sket en reduktion af antallet af retssager
vedr. skjulte fejl og mangler, bl.a. fordi dom-
stolene over en periode har @ndret p4 mind-
stegrensen for afslag. (H.P. Rosenmeier:
»Mangler ved fast ejendom«, Gad/Jura, Kg-
benhavn, 1994). Iflg. H.P. Rosenmeier beva-
ger grensen sig p.t. op imod 10 pct., hvilket
retspraesidenten skenner er rimeligt.

Af virkelig vaesentlige tiltag — siden 1990 —
kan nzvnes lov nr. 453, »Lov om omsatning af
fast ejendom«, som er en decideret forbruger-
beskyttelseslov.

Dens §§ 3 og 13 omhandler pligten til at in-
formere parterne om behov og muligheder for
en »byggeteknisk gennemgang«, dvs. til-
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standsrapport, og bl.a. undersggelser i Dansk
Ejendomsmaeglerforening viser, at-antallet af
tilstandsrapporter ved handler siden lovens
gennemferelse pr. 1. jan. 1994 er steget vold-
somt. .

Hertil kommer, at lovens skarpede bestem-
melser om oplysningspligt, om vaesentligt
skaerpet rddgiveransvar (§ 24, stk. 2), om ga-
rantistillelse p& 1 mio. kr. pr. ejendomsmagler,
om adskillelse af kebers og salgers radgiver,
sd ingen formidler laengere kan reprasentere
begge parter i samme handel, om tvungen an-
svarsforsikring, om @gede uddannelseskrav
m.m. ger, at man — i det mindste — burde un-
derspge, om ikke antallet af retssager er ndet
ned pa et acceptabelt niveau, for man eventuelt
gennemferer ny lovgivning med s& skarpede
retsvirkninger, som fremgér ovenfor af bilag 4
(A). |

Dansk Ejendomsmaglerforening skal derfor
foresld, at viderebehandling og eventuel vedta-
gelse af lovforslag L 218 — ogsd af disse grunde
— udscettes, indtil et rimeligt grundlag for even-
tuel vedtagelse af loven eller dele af den er til-
vejebragt.

Summa Summarum:

Hovedbegrundelserne for al lovgivning om
forbrugerbeskyttelse ber vare, at de, der skal
disponere, sikres gennemsigtighed, informa-
tion og radgivning, inden en s vigtig disposi-
tion som f.eks. keb af fast ejendom foretages,
samt at undga retslige efterspil i videst muligt
omfang.

Dansk Ejendomsmeglerforenings begrun-
delser for at begare behandling og evt. vedta-
gelse — helt eller devis — af lovforslag L 218
udsat er folgende:

- Der mangler fortsat at blive taget stilling til
vaesentlige forbrugerproblemer, hvor forbru-
gere — uden skyld — kommer i ulykke enten
ved serieskader eller i enkeltstdende situ-
ationer.

— Der mangler evaluering af virkningerne af
den lov om forbrugerbeskyttelse ved erhver-
velse af fast ejendom, som Folketinget lige
har vedtaget (lov nr. 453),

— Der mangler en undersggelse af, om antallet
af retstvister vedr. skjulte fejl og mangler in-
den for omsatning af fast ejendom i lgbet af

~ de seneste 5 ar har taget en tilfredsstillende

vending. Alene vedtagelsen af lov 453 pr. 1.

jan. 1994 burde tilsikre en sddan udvikling.

— En fortrydelsesret for den ene part i en han-
del er ikke forbrugerbeskyttelse, men ensi-
dig keberammunition imod sageslgse sxlge-
re, der har samme krav pd beskyttelse som
kebere.

— Der er ingen EU-krav pa omradet fortrydel-
sesret — tvaertimod.

— De tiltaenkte retsvirkninger af tilbud om ejer-
skifteforsikring er formentlig for vidtgidende
og tjener nok si meget forsikringsselskaber-
nes interesser som forbrugernes.

Med disse mange usikkerhedsmomenter og
direkte mangler i relation til lovforslag L 218
er der ingen grund til at haste denne lov igen-
nem Folketinget.

Der er tveertimod al mulig god grund til at
overveje, om ikke de dele af L. 218, som der
maske er enighed om at fremme, kunne ind-
passes i den netop vedtagne lov nr. 453, séle-
des at man havde alle bestemmelser pd dette
omréde samlet i én lov frem for at sprede dem
pa 2 love — under hver sit ministerium. Det fore-
kommer ikke at vaere hensigtsmaessigt.
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Bilag 8

Et af udvalgets spprgsmal til justitsministeren og dennes svar herpi:

Sporgsmdl 20:

Udvalget udbeder sig ministerens grundige
og fyldestggrende kommentar til materialet
omdelt under Dansk Ejendomsmaglerfor-
enings foretrade den 30. maj 1995, jf. bilag 40.

Svar:

I den henvendelse til Retsudvalget, som der
henvises til i spergsmadlet, kritiserer Dansk
Ejendomsmaglerforening sdvel den del af lov-
forslaget, der drejer sig om fortrydelsesret, som
den del, der drejer sig om tilstandsrapporter og
ejerskifteforsikringer.

Det bemerkes indledningsvis, at Dansk
Ejendomsmaglerforenings formand deltog
som medlem i det sikaldte Brydensholt-ud-
valgs mangedrige arbejde og var med til at ud-
arbejde udvalgets lovudkast om tilstandsrap-
porter og ejerskifteforsikringer uden at anfere
et eneste af foreningens kritikpunkter herimod
i udvalgets betankning.

Dansk Ejendomsmaglerforening har i hen-
vendelsen formuleret 8 spergsmal, som lovfor-
slaget efter foreningens opfattelse rejser.

— Ad spergsmél 1: »Hvorfor gnsker Folke-

tinget at lovgive 2 gange om samme emne med

blot 16 maneders interval 2«

Dansk Ejendomsmaglerforening anforer, at
der vil vaere tale om »dobbeltlovgivning«, hvis
lovforslaget gennemfares, idet lov om omsat-
ning af fast ejendom efter foreningens opfattel-
se drejer sig om samme emne.

Justitsministeriet skal hertil bemarke, at den

 foresldede lov om forbrugerbeskyttelse ved er-
hvervelse af fast ejendom i forste rakke regule-
rer det civilretlige forhold mellem keber og
szlger. Lov om omsatning af fast ejendom re-
gulerer ejendomsmaegleres og andre professio-
nelle ejendomsformidleres virksomhed.

Der vil sledes ikke vare tale om »dobbelt-
lovgivning«. De to love vil tvartimod supplere
hinanden.

— Ad spergsmaél 2: »Har lov 453, LOOAFE,
ikke virket efter hensigten, siden man allerede
nu agter at gennenfore en ny lovgivning inden
for samme omrade?«

Som ovenfor navnt vil den foresldede lov
om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom ikke regulere samme forhold som lov
om omsatning af fast ejendom (»LOOAFE).

" Spergsmélet om, hvordan lov om omsat-
ning af fast ejendom virker i praksis, er derfor
efter Justitsministeriets opfattelse ikke afgo-
rende for vurderingen af lovforslaget.

— Ad spergsmal 3: » Nar der nu lagges op til
ndobbeltlovgivning« om forbrugerbeskyttelse
vedrerende erhvervelse af fast ejendom, hvor-
for er der sa vasentlige omrader af forbruger-
maessig karakter, som laenge har vaeret erkendt
som et problem, men som ikke blev lgst med
vedtagelse af lov nr. 453, LOOAFE, og som
heller ikke lgses — ja end ikke naevnes — i for-
bindelse med lovforslag L 2187«

Dansk Ejendomsmaglerforening finder, at
det vil veere et problem, at tilstandsrapporterne -
afslerer mangler.

Justitsministeriet skal hertil for det forste be-
merke, at selgeren efter lovforslaget jo ikke er
tvanget til at indhente en tilstandsrapport. Det
er frivilligt.

Dernast er det efter Justltsmlmstenets op-
fattelse i gvrigt en af de vaesentligste forbruger-
beskyttelsesmassige fordele ved lovforslaget,
at seelgerne tilskyndes til at indhente tilstands-
rapporter af hej faglig standard, siledes at par-
terne i hejere grad end i dag kender kvaliteten
af det hus, der handles.

Dansk Ejendomsmzglerforening foreslér, at
spergsmélet om, hvem der skal betale for ud-
bedringen af mangler, lgses ved en fondslig-
nende ordning, jf. nedenfor vedrerende fore-
ningens spergsmal 7.

— Ad spergsmaél 4: »Vil der ved en eventuel
vedtagelse af lovforslag L. 218 indtrede rets-
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virkninger, som er vasentligt forskellige fra
retsvirkningerne af lov nr. 453, LOOAFE?«

Dansk Ejendomsmaglerforening anfarer, at
dette sporgsmdl kan besvares bekraftende.
Foreningen rejser imidlertid spergsmal om ri-
meligheden af den retsvirkning, at salgeren
som udgangspunkt kan undga at heefte for fysi-
ske mangler ved huset, sdfremt han fremlaegger
en tilstandsrapport og et tilbud pa en ejerskif-
teforsikring.

Det anferes i den forbindelse bl.a., at det pa
grund af de ansldede praemiestorrelser er tvivl-
somt, om keberne vil tegne de tilbudte forsik-
ringer mod skjulte fejl. Foreningen anforer, at
keberen »let kan komme af med op imod mé-
ske 100.000 kr. i lgbet af en forsikringsperio-
de.«

Justitsministeriet skal bemaerke, at Assuran-
der-Societetet over for det sdkaldte Brydens-
holt-udvalg har ansliet, at preemien for en
5-arig ejerskifteforsikring mod fejl, som ikke er
omtalt i tilstandsrapporten, med en n@rmere
angivet selvrisiko vil vare 10.000-15.000 kr.
Societetet har endvidere oplyst over for Justits-
ministeriet, at forlengelse af forsikringen med
yderligere 5 &r normalt vil kunne ske for en
meget beskeden tillegspraemie. Den anslaede
premie er en engangspraemie for hele forsik-
ringsperioden, ikke en arlig preemie. Justitsmi-
nisteriet er pd denne baggrund uforstiende
over for Dansk Ejendomsmacglerforenings be-
merkning om, at keberens forsikringsudgifter
vil kunne blive pa op til 100.000 kr.

Som anfort i besvarelsen af bl.a. Retsudvalg-
ets spergsmal nr. 1 vil forsikringspraemier af
den ovenfor navnte sterrelse nappe generelt
fa keberne til at undlade at tegne ejerskiftefor-
sikring, Preemien for den tilbudte ejerskiftefor-
sikring vil ogsd kunne indga i parternes dref-
telser om prisen for ejendommen.

Det kan endvidere nzevnes, at ejendomsfor-
midlerne vil have pligt til at gere keberen op-
meerksom pi den risiko, som den pégaldende
vil lgbe ved ikke at tegne en sddan forsikring.
Keberen kan vaelge at spare udgiften til forsik-
ringspreemien, men har sd ogsd — som i andre
tilfeelde, hvor forsikring spares — accepteret
selv at baere risikoen. Efter Justitsministeriets
opfattelse ma det antages, at langt de fleste k-
bere vil se det fornuftige i at tegne en ejerskif-
teforsikring, -

Dansk Ejendomsmazeglerforening anferer

endvidere, at de kobere, som tegner ejerskifte-
forsikringer, ma pdregne jevntligt at skulle
gennemfore retssager mod forsikringsselska-
berne for at f4 dem til at betale for fejl og
mangler, der konstateres efter kaberens overta-
gelse af ejendommen.

Justitsiinisteriet skal hertil anfere, at de
ejerskifteforsikringer, der skal tilbydes keber-
ne, efter lovforslaget skal vare kaskolignende
forsikringer, ikke salgeransvarsforsikringer.
Hermed undgds det, at der ved afgerelsen af,
om et forhold er daekket af forsikringen, skal
foretages en ofte vanskelig vurdering af, om
der foreligger en »mangel« i juridisk forstand.
De forsikringer, der skal tilbydes keberne, vil
have et dakningsomfang, som efter Justitsmi-
nisteriets opfattelse er klarere defineret, og
som typisk ikke vil give anledning til tvivl
Som anfert i lovforslagets bemarkninger skal
forsikringerne som udgangspunkt dakke alle
fejl ved bygningen, som ikke er omtalt i til-
standsrapporten. Ved fejl forstds skader, tegn
pd mulige skader samt forhold, der giver naer-
liggende risiko for skader. Ved skade forstds
navnlig brud, lekage, deformering, svakkelse,
revnedannelser eller gdeleggelse i bygningen.

Dansk Ejendomsmaglerforening anferer
ogsa, at der i §§ 3 og 13 i lov om omsatning af
fast ejendom allerede findes regler, som vil
fremme brugen af tilstandsrapporter. :

Efter de navnte bestemmelser skal ejen-
domsformidlere m.v. gere parterne bekendt
med behov og muligheder for en byggeteknisk
gennemgang af ejendommen.

Justitsministeriet skal anfore, at de navnte
bestemmelser i lov om omsatning af fast ejen-
dom alene regulerer ejendomsformidlernes
oplysningspligt og dermed har et andet sigte
end den foresldede lovgivning. Endvidere sik-
rer de naevnte bestemmelser for det forste ikke
en bestemt kvalitet af den byggetekniske gen-
nemgang, der eventuelt foretages pa baggrund
af ejendomsformidlerens oplysninger, og for
det andet tilskynder bestemmelserne ikke til,
at det bliver scelgeren, der indhenter en til-
standsrapport. Det er ressourcespild, hvis flere
keberemner indhenter byggetekniske erklaerin-
ger vedrerende den samme ejendom.

— Ad sporgsmal 5: »Er keber forbruger, og
har han/hun derfor et sarligt behov for be-
skyttelse over for salger?«

Dansk Ejendomsmaeglerforening anferer, at
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situationen ved handel med fast ejendom nor-
malt er den, at bade keber og salger er »for-
brugere«. Foreningen finder pd den baggrund,
at det vil vaere urimeligt at indfere en fortrydel-
sesret, som kun galder for keberen.

Som nzvnt i lovforslagets bemerkninger
overvejede Brydensholt-udvalget i delbetank-
ningen om fortrydelsesret (betenkning nr.
1110/1987), om der ber indferes en tilsvarende
fortrydelsesret for s@lgeren. En sddan fortry-
delsesret skulle naturligvis i givet fald kun gal-
de for ikkeprofessionelle szlgere. Udvalgets
flertal fandt ikke, at der er samme reelle behov
for indferelse af en fortrydelsesret for szlgeres
vedkommende. Udvalget fremhavede samti-
dig det vaesentlige forhold, at en fortrydelses-
ret for sxlgeren ville svaekke betydningen af
koberens fortrydelsesret, idet keberen ofte
forst vil turde foretage de pakraevede undersg-
gelser m.v., nar keberen ved at salgeren pé sin
side er bundet

Justitsministeriet er enigt i udvalgets vurde-
ring, og lovforslaget indeholder derfor ikke
regler om en fortrydelsesret for selgeren.

— Ad spergsmdl 6: »Er indferelse af fortry-
delsesret kracvet iflg. et EF-direktiv?«

Dette spergsmél kan besvares benzgtende.

Dansk Ejendomsmaeglerforening anforer, at
der i lovforslagets bemarkninger argumente-
res for indferclse af en generel fortrydelsesret
med henvisning til et EF-direktiv om erhver-
velse af visse timeshareboliger.

Det er ikke korrekt, at det pidgaldende EF-
direktiv i lovforslagets bemeerkninger bruges
som argument for at indfere en generel fortry-
delsesret ved erhvervelse af fast ejendom. Det
pagzldende direktiv skal gennemferes i med-
lemslandene senest i 1997, og da det indehol-
der regler om en noget lengere fortrydelses-
frist for erhververe af timeshareboliger, fore-
sl&s det, at keb af bolig pa timesharebasis und-
‘tages fra de foresldede regler, jf. lovforslagets §
6, stk. 1. .

Dansk - EJendomsmaeglerforemng anferer
under dette spargsmal endvidere, at den fore-
sldede fortrydelsesret vil kunne misbruges af
keberne til at presse urimelige pnsnedslag
igennem,

Justitsministeriet har kommenteret denne
indvendig mod den foresldede fortrydelsesret i
besvarelsen af Retsudvalgets spergsmél nr. 3,
og der kan derfor henvises hertil. Som det

fremgér af den nzvnte besvarelse, er der efter
Justitsministeriets opfattelse ikke risiko for, at
fortrydelsesretten vil blive »misbrugt« af kebe-
ren til at presse prisen ned.

- Ad spergsmal 7: »Kan de i spergsmél 3
rejste problemer om manglende forbrugerbe-
skyttelse ved erhvervelse af fast ejendom loses
pé en enkel og hensigtsmaessig made 2«

Dansk Ejendomsmaglerforening. finder, at
der bor oprettes en »byggeskadefond«, som
skal betale for udbedring af mangler ved faste
ejendomme. Fondens midler skal tilvejebrin-
ges ved at laegge en afgift oven i pramien for
ejendommenes brandforsikring.

Efter Justitsministeriets opfattelse vil en si-
dan obligatorisk ordning vaere en ddrlig les-
ning. Den foresldede model ville betyde, at de
gode, velholdte huse kom til at betale for de
dirlige, og modellen ville formentlig fratage
selgerne tilskyndelsen til at fremlagge til-
standsrapporter for keberne.

Lovforslagets regler vil derimod tilskynde
til, at sxlgeren leegger alle kort pa bordet, in-
den der handles, sidan at keberen fir et

-grundigt kendskab til den pagzldende ejen-

doms tilstand og egenskaber. Hermed vil den
pris, som s®lgeren kan fi for ejendommen, i

Tangt hejere grad komme til at afspejle ejen-

dommens kvalitet og reelle vardi.

— Ad spergsmdl 8: »N&r det lmgges til
grund, at det oprindelige motiv for en lovmaes-
sig opstramning af forbrugerbeskyttelsen ved
omsetning af fast ejendom var en nedbringel-
se af antallet af retssager om skjulte fejl og
mangler ved fast ejendom, sperges: Hvorledes

har antallet af retssager da udviklet sig?«

Domstolenes statistikker over antallet af ci-
vile retssager er ikke inddelt efter, hvilke em-
ner sagerne vedrarer. Der kan derfor ikke siges
noget sikkert om antallet af retssager om
mangler ved fast ejendom.

Som nzvnt i besvarelsen af Retsudvalgets
spergsmdl nr. 18 har det sagkyndige, bredt
sammensatte Brydensholt-udvalg i betenk-
ning nr. 1276/1994 om forbrugerbeskyttelse
ved erhvervelse af fast ejendom anfert, at sager
om mangler ved fast ejendom m4& antages at
udgere en betydelig del af retternes samlede
arbejdsbyrde, endog skent de fleste sager om
mangler formentlig loses ved forhg, inden de
nlr frem til domstolene. :
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Bilag 9

Artikel fra bladet Ejendomsmsegleren nr. 5/95 tilsendt udvalget af Dansk Ejendomsmzaeglerforening

Lov om forbrugerbeskyttelse - et besynderligt vildskud

Af advokat Allan Ohms (H)
RET&RAD/Roskilde

Titlen pd lovforslag 218 af 6. april 1995,
»Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse
af fast ejendom m.v.«, er vildledende. Forsla-
get er resultatet af et langvarigt udvalgsarbe;j-
de. Mens udvalget har arbejdet, har verden
&ndret sig. Derfor vil forslaget i den forelig-
gende form gere mere skade end gavn.

Forslaget vil 2ndre ansvarsfordelingen mel-
lem szlgere og kebere og give kebere fortry-
delsesret ved huskeb.

Vedtages loven, skal forbrugerne laese lov
om omsatning af fast ejendom, lov om forbru-
gerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
m.v., kebeloven samt retspraksis for at danne
sig et indtryk af retsstillingen. ..

P4 nogle punkter rammer lovforslaget sel-
gere. P4 andre kebere. Nogle vil méske tro, at
»det sd gér lige op«. Men siddan er det ikke.
Lovforslaget er ikke godt nok. Det ber tages af
bordet og bearbejdes.

Justitsministeren har den 6. april 1995 frem-
sat forslag til »Lov om forbrugerbeskyttelse
ved erhvervelse af fast ejendom«.

Forslaget baseres pd beteenkninger fra hhv.
1987 (1) og 1994. ’

1 bemzrkningerne til forslaget omtales be-
hovet for at give keber rddgivning tidligt i for-
lobet, men meerkvardigvis indeholder lovfor-
slaget kun elementer, der opmuntrer keber til
ikke at sgge rdd itide . .. Det siges ogsd haejt og
bredt, at man vil hjelpe forbrugerne — og man
fortzller, at det er sdvel sxlgere som kebere.
Men lovforslaget lever slet ikke op til disse lo-
vende ord.

Fortrydelsesret - horer en svunden tid til
Forslagets ene kerneomrade er fortrydelses-

ret. Det er fundet frem fra en reol, hvor det har

stiet uberprt i 7 ar. Det er knap nok stevet af. I

1987 kunne man nok argumentere for et be-
hov.

Det kan man ikke i 1995. T hvert fald ikke i
den foresldede form. Det er underligt, at ud-
valget blot henviser til 1987-beteenkningen og
anferer, at de én gang tankte tanker er gl-
dende i dag.

Vasentligste led i udviklingen er lov om om-
seetning af fast ejendom, som trédte i kraft 1.
januar 1994. Den har ikke virket s lang tid, at
man kan danne sig et indtryk af dens effekt.

Ret til at fortryde

Efter lovforslaget kan keber — ndr en aftale
er indgdet - fortryde aftalen pa betingelse af, at
keber senest seks hverdage efter aftaleindgéel-
sen skriftligt giver besked om, at handelen ikke
onskes gennemfert. Keber skal betale 1 pct. af
den aftalte kebesum. For »standardhus« til
800.000 kr. er prisen altsd 8.000 kr.

Man glemmer igen, at bade sxlger og keber
er forbrugere. Fortrydelsesretten betyder, at
selger skal sveeve i uvidenhed i seks dage. Ko-
ber kan forsgge at presse prisen pa sjettedagen
—salgers alternativ til et prisnedslag er at finde
en ny keber, der skal have seks dages fortry-
delsesret.

Keber opndr en ret til at fortryde, men den
er ikke gratis. Og vi risikerer, at loven vil blive
omgéet ved, at den staerke salger »aftaler/
tvinger« keber til at tilbagedatere kobsaftalen.

For nogle kebere vil »trygheden« ved fortry-
delsesret give en falsk tryghed. Der handles i
tillid til fortrydelsesretten — og sd ger keber
ikke mere. Sadan vil det let gd i det virkelige
liv. Lovforslaget bygger pa en teori om, at man
kan bgje verden i lovgivningsprocessen. Sddan
var det engang — men i dag er vores samfund
mere dynamisk, og kun gennemtznkte love
virker.
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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«).
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En rekke szlgere vil altsa fi bedemt deres
retsstilling efter de regler, vi kender i dag. An-
dre saelgere vil f4 en helt ny retsstilling. Man
kan ikke sige, det bllver lettere at veere salger.
Eller keber.

Er mangler ved fast ejendom et problem?

Mangler ved huse er lige ulykkelige for sal-
gere og kebere. Men en s radikal andring af
gxldende retstilstand, som vi ser her, mé for-
udsatte, at der er dokumenteret behov for en
&ndring,

Dette er ikke tilfaldet!

Udvalget har i meget begranset omfang i
1987 og 1990 undersggt problemets omfang
ved henvendelse til nogle retter rundt i landet.

Det er beklageligt, at man ikke har foretaget
narmere analyser og heller ikke en opfelgning
pa underspgelserne fra 1987 og 1990.

En opfelgning ville nok have dokumenteret,
at udviklingen fra 1987 til 1990 (den viste en
tydelig nedgang i antallet af retssager om
mangler og en stramning af retspraksis) er fort-
sat. Det er neppe forkert at antage, at udvik-
lingen fra 1990 til 1994 faktisk er endnu mere
markant end for perioden 1987-1990.

Der er altsd en risiko for, at Folketinget gen-
nemferer en @ndring pa et centralt lovomrade
—hvor de forhold, der skulle begrunde a&ndrin-
gen, er helt anderledes end forudsat!

Hvis der viser sig mangler, som ikke er om-
talt i rapporten, kan keber rette sit krav mod
den, der har udarbejdet rapporten. Den rap-
portudarbejdende, der skal vaere autoriseret af
Boligministeriet, skal veere ansvarsforsikret.
Men hvad sker, hvis forsikringssummen er
»brugt op«? Méske skulle szlger da veere an-
svarlig »pd anden plads«.

I en rakke tilfzelde vil der vise sig fejl og-

mangler, uden at der kan pavises en fejl ved
tilstandsrapporten. Da skal keber selv baere ri-
sikoen. Der er ikke fremfort en baeredygtig ar-
gumentation for med et pennestrog at endre
kebers retsstilling si afgerende. -

Hvad koster det?

Prisen og vilkarene for en ejerskifteforsik-
ring kendes ikke(!).

Udvalget skonner, at prisen for en forsikring
over 5 &r vil andrage 10-15.000 kr. med en selv-
risiko pd 30.000 kr.

10-15.000 kr. efter skat — et anseligt belob.

-Dertil en meget stor selvrisiko. Nar Justitsmi-

nisteriet i forbindelse med lovforslaget anforer,
at »forsikringspramier af denne storrelse ikke
i sig selv (vil) afholde kebere fra at tegne ejer-
skifteforsikring«, ma jeg som praktiker konsta-
tere, at der er langt fra ministeriets korridorer
til det virkelige liv.

Praktikere ved, at en forsikringspreemie pd
»bare« 4-5.000 kr. er et problem for huskebe-
re. Mange oplever sporgsmilet som et valg
mellem en forsikring og en opvaskemaskine.
Mange forbrugere kan ikke — naturligt nok —
overskue, at de ved dette valg efter den nye lov
satser familiens gkonomi. Det ved praktikere.

Hvem skal betale?

Det mé overraske, at der ikke i hejere grad
er opstillet retningslinjer for forsikringens ind-
hold. Det ma undre, at man har taget Assuran-
der-Societetets - preemieangivelse ad notam
uden kritiske sporgsmal. Det er ikke en til-
fredsstillende lgsning, at man via en bestem-
melse i loven bemyndiger Justitsministeriet til
at stille krav til forsikringsvilkarenes indhold.

Salger skal betale for en tilstandsrapport.
Pris ca. 5.000 kr. Kober skal veelge mellem at
lobe risikoen for fejl eller betale en forsikring
til 10-15.000 kr.

Hvorfor skal keber bare hovedparten af
omkostningerne? Det var vel mere neerliggende
at lade det vare op til selger bade at lade ud-
arbejde tilstandsrapport og evt. tegne den for-
sikring, der skal begrunde, at keber afskares
retten til i al fremtid at rejse noget krav mod
saelger. Det er hovedsagelig szlger, der opndr
gevinsten, nemlig »fredning« for krav i al
fremtid.

Hvordan foregzir det pd markedet?

Det er en mangel, at man tilsyneladende
ikke er opmarksom pi, at markedet selv har
indrettet sig pa, at det for bide sxlger og keber
er praktisk at undersoge fast ejendom, for der
handles. Det gér faktisk fint i det virkelige liv -
parterne kan selv klare det uden ny lovgivning.

Det kan taenkes, at standardiserede krav til
indholdet af tilsynsrapporter vil vaere en for-
del. Men det mé blive gaetteri, for vi har hver-
ken i udvalgsbetenkningen eller i tilknytning
til lovforslaget tilstraeekkelige oplysninger om,
hvilke krav der tankes stillet til indholdet af
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tilstandsrapporter. Der burde med et lovfor-
~ slag af denne art vaere taget stilling til indhol-
det af tilstandsrapporterne, som jo. dog er et

helt centralt element i forslaget. Det samme .

gaxlder en egentlig analyse af de gaeldende ord-
ninger pd markedet.

Muligvis vil et lovkrav og krav om beskik-
kelse af bygningssagkyndige kunne hjalpe si-
vel kebere som szlgere.

Men selv om det skulle vise sig at veere til-
feldet, bor det ikke fore til en @endring af gal-
dende praksis om ansvar for skjulte mangler.

Trist mdde at lovgive pd

Man maé sperge, hvad der er meningen med
at lovgive pd denne mdde. Hvis det virkelig er
forbrugerne, man vil hjlpe, s ber tingene
overvejes mere grundigt. Det kan godt ske pd
under 15 &r, og meget ville vindes, hvis man
lukkede op for at lade Berge Dahl-udvalget

samordne de fremsatte »nye« tanker med den
lov, der for et ar siden blev markedsfort som
revolutionerende.

Lad dog den lov f4 en chance til at vise, hvor
vi skal sxtte ind.

Allan Ohms
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