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Kapitel 1. Udval gets nedsatel se og arbejde.

1. Udval gets konmm ssorium

Udval get er nedsat ved Justitsmnisteriets skrivelse af 18.
februar 1980. Udval gets konmi ssorium har fgl gende indhol d:

"1. Udvalget har til opgave at overveje behov og nuligheder
for en lovmessig regulering af aftaler om opfarelse eller
salg af fast ejendomnmed henblik pd at sikre private forbru-
gere en rinelig og tidssvarende retsbeskyttel se, og at udar-

bejde forslag til sa&dan lovgivning i det onfang, som udval -
gets overvejelser giver anledning til. Udvalgets arbejde
skal séledes alene sigte til aftaler, hvor bygherren eller

kgberen | ader den pagad dende bygning opfere eller erhverver
den faste ejendom med henblik pa anvendel se som egen bolig
eller i gvrigt til ikke-erhvervsmaessige formal.

2. Udval get skal inden for det nante onrade overveje og
udarbejde forslag til en viderefgrelse af den rakke af |ov-
gi vni ngsforanstal tninger med henblik pd forbedring af for-
brugernes retsbeskyttel se, somer blevet gennenfegrt i de se-
nere ar, eller somfor tiden er under overvejelse i andre
udvalg og i de bergrte mnisterier.

Af saglig interesse for udvalget vil i denne henseende vare
de regler om forbrugerkgb, der er gennenfgrt ved lov nr. 147
af 4. april 1979 om andring af kgbel oven, og arbejdet i
Justitsmnisteriets udvalg om forbrugerbeskyttel se ved
tj enest eydel ser.

For bruger komi ssi onens betankning [|Il redeger i kapitel XV
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for retsreglerne vedrgrende fast ejendom De heri frensatte
synspunkter og forslag ber indgd i udval gets overvejel ser i
det onfang, de falder under udval gets konm ssorium

3. Udval gets opgave er som udgangspunkt begramset til en
civilretlig regulering af dels aftaler vedrgrende bygge- og
anl agsarbejder (entrepriseaftaler), dels aftaler om kgb af

fast ejendom Udval get skal sl edes som udgangspunkt ikke
overveje andre former for |ovgivningsforanstaltninger, som
kunne tankes at vere egnede til at beskytte forbrugerne i

forbindel se ned erhvervelse af fast ejendom eksenpel vi s
regler omdeklarering af typehuse, om byggesagsbehandling
ell er om ejendonsmegl eres virksomhed.

Udval get er dog ikke afskaret fra i sine overvejelser at
i nddrage spgrgsmal, som har sammenhang nmed den civilretlige
regul ering af aftal eforhol dene. Som eksenpel pd et sadant
spargsmél kan nawnes spergsmélet omden retlige behandling
af konflikter vedrgrende aftaleforholdet, navnlig spergsm-
| et om anvendel se af voldgift.

4. Genstanden for de aftaler, udval get skal beskaftige sig
med vil i ferste rakke vare enfamilieshuse. | det onfang ud-
val get finder det hensigtsnmessigt, kan man i overvejel serne
inddrage aftaler omkgb eller opferelse af andre former for
fast ejendom f.eks. tofanmilieshuse og ejerlejligheder, og
kgb af ubebyggede grunde.

5. Hvad angdr aftaler omsalg af fast ejendom skal udval -
gets overvejel ser koncentreres om erhvervsdrivendes, f.eks.
typehusproducenters, salg af nyopferte huse til forbrugere.
| det onfang det findes hensigtsmessigt, kan udval get dog
tillige behandl e spergsmal vedrorende kgberens retsstilling
ved erhvervel se af & dre huse, nen det bgr herved bl.a. ta-
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ges i betragtning, at sasgeren af et addre hus - i npdsad-
ning til sedgeren af et nyt hus - i almndelighed ikke ind-
gar aftalen somled i erhvervsvirksonhed.

I forbrugerkonmm ssionens betamkning IlIl, side 89 f, jfr. re-
kommandation nr. 17, er der salig peget pd nuligheden for
at gennenfgre en fortrydelsesret ved kgb af fast ejendom

Dette sporgsmél ber overvejes af udval get bade for sa vidt

angar kgb af nye og af & dre huse.

For sa vidt angar aftaler om opfgrelse af nye huse bgr ud-

val gets arbejde navnlig sigte til aftaler hvorved een en-

treprengr patager sig at gennenfgre hele byggeriet (total-

| everance eller totalentreprise), idet udval get bgr vere op-

meg ksom pd, at der fornentlig ger sig salige forhold gad -

dende ved aftaler nmed flere entreprengrer om opforel se af et
hus (fagentreprise). Vedrgrende fagentreprise bgr udval gets
overvej el ser derfor som udgangspunkt koncentrere sig omtil-

fad de af selvbygger- og medbygger huse, hvor visse arbejder
i kke kan klares af bygherren selv, men ma overlades til pro-

fessionel l e handvas kere, samt om aftaler ombygge- og an-

| agsar bej de, som ikke vedrgrer opferelse af hus, nen f.eks.

storre onbygni ngsarbejder, jfr. herved Forbrugerkomi ssio-
nens betamkning |11, side 90-91. Ved den nanere afgransning
af hvil ke ombygni ngsarbejder eller |ignende der begr inddra-

ges i udval gets overvejelser, begr der |agges vemgt pa den af-
gransning som udvalget om tjenesteydelser vil |lagge til
grund for sine overvejelser vedrgrende aftaler om udfgrel se
af reparations- og vedligehol del sesarbejder pa fast ejendom

6. Inden for det saledes fastlagte onrade vil det vaze en
hovedopgave for wudvalget at sigte nmod en |ovnessig regul e-
ring, der sikrer forbrugeren visse ufravigelige befgjelser i
tilfaedde af msligholdelse fra medkontrahentens side. Af

salig betydning vil det vere at sikre forbrugernes



- 12 -

retsstilling i tilfedde af mangler ved huset. | tilslutning
hertil ber det tillige overvejes at regulere spgrgsmélet om
rekl amation og forad delse og spgrgsmilet om adgangen for
senere erhververe af huset til at gegre nangel sbefgjel ser
gad dende nod entreprengren, henhol dsvis den forste sad ger af
huset .

Udval get bgr koncentrere sine overvejel ser om sadanne |ov-
best enmel ser, som n& anses for nest pdkrawvede ud fra gnsket
om at styrke forbrugernes retsstilling. Det er saledes ikke
tanken, at udval gets arbejde skal sigte nod en regul ering af
aft al ef orhol dene, somi onfang og oplag kan sidestilles ned
kgbel oven.

Udval get ber tillige overveje en |lovmessig regulering af an-
vendel sen af standardkontrakter, herunder gennenfarelse af
et krav omoffentlig godkendelse af standardkontrakter. Det
vil eventuelt tillige kunne overvejes, omudarbejdelse af en
eller flere "nwnster-standardkontrakter” svarende til "Al-
m ndel i ge betingel ser for arbejder og |everancer i bygge- og
anl agsvi rksomhed” i et vist onfang vil kunne trade i stedet
for en lovnessig regulering af aftal ef orhol det.

Udval get bgr endvi dere overveje behov og nuligheder for gen-
nenfgrelse af en pligt for entreprengrer og sagere til at
tegne forsikring til sikkerhed for forbrugernes krav i an-
| edning af mangler ved hus eller grund og andre krav, for-
bruger matte f& i anledning af aftalen.

7. Udval get kan af gi ve del bet ankni nger.
Udval get kan tilkalde salig sagkyndige eller andre til at

deltage i dreftelser i udvalget. Ved udval gets overvejel ser
om en obligatorisk forsikringsordning bgr Assurandgr- Soci e-
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tetet opfordres til at deltage i arbejdet.

Safremt udval get ensker at ivarksagte undersggel ser, der
skgnnes at medfgre sa¥lige udgifter, forudsattes det, at ud-
val get over for Justitsministeriet frenkomer med indstil-
ling herom

Udval gets arbejde skal i det onfang, der er behov og nulig-
hed herfor, ske i samarbejde ned tilsvarende udvalg i de gv-

rige nordi ske |ande."

2. Udval gets samensat ni ng.

Udval get fik fgl gende sanmensat ni ng:

Hoj est eret sdonmer J. Cersing (formand).

Professor Bgrge Dahl, (efter indstilling fra Forbrugerra-
det) .

Advokat Niels Fisch-Thonsen (efter indstilling fra Advokat-
radet) .

Statsaut. ejendomsmeyler MDE Kurt G egndal (efter indstilling
fra Dansk Ejendomsme&glerforening og Dansk Ejendomshandler-
f oreni ng) .

Kont or chef Jgrgen Hammer Hansen, (efter indstilling fra For-
bruger onbudsnmanden) .

Advokat, dr.jur. Jgrgen Hansen, (efter indstilling fra Prak-
ti serende Arkitekters Rad).

Direktgr, cand.jur. Caus Kortzau, (efter indstilling fra
Foreni ngen af Typehusproducenter i Danmark og Entreprener-

f or eni ngen) .

Prof essor, dr.jur. Anders Vinding Kruse.

Kont or chef Fl emmi ng Let han, (efter indstilling fra Boligmni -
nisteriet).

Kont or chef Torben Mel chi or, (efter indstilling fra Justits-



mnisteriet).

Kontorchef Lars Nielsen, (efter indstilling fra Handves ksra-
det) .
Kont orchef Per Lund Thoft, (efter indstilling fra Industri-

m ni steriet)
Kont orchef Per Thorell, (efter indstilling fra Industrim -
nisteriet).

Udval gets sekretee var ved nedsadtelsen fuldmegtig i Ju-
stitsmnisteriet Bent Thrane.

Under udval gets arbejde er der sket fglgende andringer i
dets sanmensat ni ng:

Den 17. august 1981 aflgste kontorchef i Justitsministeriet
Christian Trgnning kontorchef Torben Melchior som nedl em af
udval get .

Den 24. marts 1982 afl gste | andsdomrer Hans Henri k Brydens-
holt hgjesteretsdomer J. GCersing som formand for udval get.

Den 2. juni 1982 afl gste kontorchef Lennart Lynge Andersen
konstitueret byretsdonmer Bent Thrane som sekretax for ud-
val get.

Den 9. nmarts 1983 afl gste kontorchef, advokat Mbgens Hansen
direktor, cand. jur. Claus Kortzau som nmedl em af udval get.

Den 24. novenber 1983 aflgste statsaut. ejendonsnegler |Ib
Bj grnbirk statsaut. ejendonsnegler Kurt G egndal som nmedl em
af udval get.

Den 16. decenber 1983 blev kontorchef Per Thorell fritaget
for hvervet som medl em af udval get.



Den 22. november 1984 afl gste kont or chef i
Justitsmnisteriet Mari anne Levy kontorchef Christian
Trgnni ng som nedl em af udval get.

Den 3. juni 1985 aflgste fuldnegtig i Industrimnisteriet
Birger A Worm konstitueret direktegr Per Lund Thoft som

medl em af udval get .

Den 3. juni 1985 aflgste fuldnmegtig i Justitsministeriet
Ni el s Boesen kontorchef Lennart Lynge Andersen som sekretar

for udval get.

Den 6. naj 1986 aflgste fuldnegtig i Industrimnisteriet Ane
Boe fuldnegtig Birger A Wrm som nedl em af udval get.

Den 30. oktober 1986 afl gste kontorchef hos Forbrugeronbuds-
manden O e Brocks kontorchef Jgrgen Hamrer Hansen som medl em

af udval get.

Tekst behandl i ngsopgaverne ved udarbej del se af betankni ngen
er udfert af kancellist Karin Petersen, Justitsmnisteriet.

Udval get holdt sit farste npde den 8. decenber 1980 og har
ialt holdt 31 mpder.

Udval get foretog i den indledende fase af sit arbejde en ge-
nerel drogftelse af emmet og en gennengang af domspraksis om
tvister ved erhvervel se af fast ejendom | en senere periode
har man koncentreret sig om mulighederne for at gennenfore
regler omtil bagetrazel sesret ved erhvervelse af fast ejen-
dom |Ikke mindst fra advokatside har man peget pa den store
prakti ske betydning, det ville have for den bistand, der vil
kunne vydes en kgber, safrent bistanden kunne ydes pa et
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ti dspunkt, hvor kgberen ikke allerede var retligt bundet ved
sin underskrift p& en slutseddel. Heroverfor er der specielt
fra ejendonsform dl ernes side frenmhavet de betankeli gheder,
der kan vaxe forbundet ned, at en sager ikke fortsat skulle
kunne regne med, at en handel var endelig og bindende, nar
sl utsedl en var underskrevet.

| arbejdet ned spergsnélet omen tilbagetraael sesret har ud-
val get ikke direkte kunnet tage udgangspunkt i retspraksis
herom Netop fordi det efter den gaddende retstilstand er
klart, at slutsedlen er det retsstiftende dokunent, har der
normalt ikke veret grundlag for, at en kgber - uanset et
eventuelt behov herfor - har kunnet anfagte aftalen. Udval -
get har imdlertid |adet de i retspraksis afdakkede proble-
nmer i forbindelse ned kgb af fast ejendom og aftaler om op-
forel se af bygning indgd i grundl aget for sit arbejde.

Udval get har ikke i neanevardi gt onfang inddraget udenl and-
ske ordninger i sit arbejde. Mden, ejendonshandelen er or-
ganiseret pd i forskellige lande, er nmeget forskellig, og
har bl . a. samenhang ned de nationale tinglysningssystener
(registreringsordninger). Den to-leddede ordning vi har i
Danmar k, hvor der fgrst oprettes en slutseddel og derefter -
typi sk med advokatbi stand - skrives et skgde, er saledes u-
kendt i de gvrige nordiske |ande. Her er det enten ejendons-
nmegl eren eller advokaten, der optrader som ejendonmsnegl er,
der foretager berigtigelse. | de europa ske hovedl ande gad -
der en to-Ileddet ordning, hvor en "notar" eller "solicitor"
star for berigtigel sen.

Udval get har i sit arbejde bygget p& den danske tradition pa
dette onr&de og den sagkundskab, der har varet reprasenteret
i udval get. Savel ejendonsfornidlernes organi sationer som
advokatradet har dog yderligere |adet udfere saxlige under-
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sggel ser, der er ontalt i betankningen og optaget i denne
som bilag 2 og 3.

Efter at udval get har tilendebragt sine overvejelser om det-
te praktisk vigtige spergsmél, har man nment det rigtigst at
benytte sig af den nulighed, konmissoriet har &bnet for at
afgive en del betamkning, saledes at man herved frenl agger
udval gets overvejel ser og det udarbejdede udkast til lov om
til bagetraodlel sesret ved aftaler om kgb af fast ejendom og
opfegrel se af bygning. Dette |ovudkast stgttes af santlige

medl enmer, bortset fra et enkelt.

Ej endonsf or m dl er ne, der er reprasenteret ved statsaut.
ej endonsnmegl er |b Bjernbirk, har taget stak afstand fra
reglerne i |ovudkastet omtilbagetraxlel sesret ved kgb af
fast ejendom nmed den begrundel se, at der ikke er behov for
lovregulering af onradet, og at indfgrelse af regler nmd be-
frygtes at virke hamende p& omsatningen af fast ejendom
Ej endonsf ormi dl ernes indvendi nger nod, at der stilles |ov-
forslag pd onradet, er optaget som en del af betankningen.

Kegbenhavn, den 29. april 1987.

Hans Henri k Brydensholt Bar ge Dahl Mogens Hansen
(f or mand)

Ni el s Fi sch- Thonsen I'b Bjgrnbirk O e Brocks

Jegrgen Hansen A. Vinding Kruse FIl emmi ng Let han

Mari anne Levy Lars Niel sen Ane Boe

Ni el s Boesen



Kapitel 2.

Oversigt over gaddende ret og tidligere overvejelser omtil-

bagetragle l1sesret .

I. Den hidtidige udvikling.

1. Regler omfortrydel sesret.

Der er i dansk ret ingen almndelige regler omen kontrakts-
partners adgang til inden for en kortere tid at meddel e den
anden part, at han gnsker erstatningsfrit at trazle til bage

fra en aftale. For visse specielle forbrugeraftal er gader
som nedenfor nawvnt lov nr. 139 af 29. marts 1978 omvisse
forbrugeraftal er, der indeholder regler omfortrydel sesret.
Ogsd i forbindel se med andre forbrugerkgb er det al nmindeligt
f or ekormende, at sageren under en eller anden form yder
fortrydel sesret, men sa geren har ikke pligt hertil.

2. Regler omerhvervel se af fast ej endom

Der findes i dag ikke |lovregler, der specielt regulerer det
civilretlige forhold nellemen erhverver (forbruger) og en
overdrager (sager eller entreprengr) af fast ejendom Koabe-
loven gad der ikke for kgb af fast ejendom nen en rakke af
| ovens regl er anvendes anal ogt.

Regl erne i markedsfaringsloven, herunder savel generalkl au-
suleni 8 1, somforbudet i § 2 inmpd at anvende urigtige,
vil dl edende eller urimeligt nmangel ful de angivel ser, som er
egnet til at pavirke efterspergsel eller udbud, onfatter og-
s& onmsat ningen af fast ejendom der finder sted i privat
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erhvervsvirksomhed og offentlig virksomhed, som kan side-
stilles herned. Ogsa den positive oplysningspligt i § 3 om
fatter fast ejendom

Licitationsloven, lov nr. 216 af 8. juni 1966, indehol der
saalige regler omtilbudsgivningen ved arbejder og |everan-
cer inden for bygge- og anl agsvirksonhed.

Al mi ndel i ge betingel ser for arbejder og |everancer i bygge-
og anl agsvirksonmhed af 1972 (AB 72), der er udfardiget af
M nisteriet for offentlige arbejder og udfornet efter for-
handl i nger nellem reprasentanter for professionelle bygher-
rer, Monopoltilsynet og de projekterende og udfgrende par-
ter, finder i praksis i stor udstrakni ng anvendel se ved af-
taler om arbejde og |everancer i bygge- og anl agsvirksonhed.
Anvendel se forudsadter imdlertid, at bygherre og en-
treprengr aftaler, at AB 72 skal regulere retsforholdet nel-
| em parterne.

Ved Industrimnisteriets bekendtgerelse nr. 127 af 19. nmgj
1982 om ejendonsnegl eres og ejendonshandl eres virksonmhed
(afl st af bekendtgerel se nr. 973 af 18. decenber 1986) ske-
te der med virkning fra 1. oktober 1982 en afgerende skaz-
pel se af ejendonsnegl eres og ej endonshandl eres infornmations-
pligt ved salg af ejendomme, hvis anvendel se hovedsagelig er
i kke-erhvervsnessi g. Bekendtgerel sen er optaget som bilag 1.

Efter bekendtgerelsens 8 4, stk. 2, skal ejendonsformdlere
bi st savel kgber som satger og i videst nuligt onfang sgge
at tilgodese deres berettigede interesser.

Til vejledning for parterne har ejendonsfornidlere efter be-
kendtgerelsens 8 6 pligt til at udarbejde en specificeret
opstilling, der skal indeholde en rakke na¥mere opregnede
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opl ysninger, som skal tjene til at ssdte kgberen i stand til
at bedgmme de relevante forhold vedrgrende ejendonmen. Her-
udover skal ejendonsformidleren pd et saligt skema oplyse
bl.a. den &rlige bruttoydelse excl. forrentning af udbeta-
lingen, fegrste ars skattemessige fradrag sant hvilke kon-
tant bel gb, der er ngdvendige for at gennenfgre en overtagel -
se af ejendommen. Overtradel se af bekendtggrel sen straffes
ned bade.

3. Regler omforbrugerbeskyttel se.

Der er i de senere & gennenfert en rakke |love af savel of-
fentligretlig som civilretlig karakter med henblik pa for-
bedring af forbrugernes retsbeskyttel se

a) Markedsferingsloven, lov nr. 297 af 14. juni 1974, hvor-
efter der ifeglge lovens 8 1 ikke i privat erhvervsvirksomhed

og offentlig virksomhed, der kan sidestilles hermed, m fo-
retages handlinger, som strider nod god markedsf gringsskik.
Der kan nedl agges forbud nmod handlinger, der er i strid ned
loven, og en overtreael se af forbudet vil kunne padrage den
erhvervsdrivende strafansvar.

Som navnt ovenfor onfatter markedsfaringsloven ogsa onsa -
ningen af fast ejendom der finder sted i privat erhvervs-
virksomhed og offentlig virksomhed, der kan sidestilles her-
nmed .

b) Ved markedsfgringsloven oprettedes forbrugerombudsmands-
institutionen til sikring af kontrollen med |ovens efterle-

vel se. Med hjemmel i markedsfgringsloven § 18, stk. 3, har
Industrimnisteriet ved bekendtgerelse nr. 496 af 25. sep-
tember 1981 givet nanere regler om forbrugeronbudsmandens



virksomhed.

c) Lov nr. 305 af 14. juni 1974 om forbrugerklagenavnet,
hvorefter klager fra forbrugere vedrgrende varer eller ar-

bejds- og tjenesteydelser kan indbringes for forbrugerklage-
navnet. Ved bekendtgerelse nr. 544 af 10. december 1985 er
der givet na mere regler om forbrugerklagenasnets virksom
hedsonr ade. Kgb af fast ejendom og entrepriseaftaler falder

imdlertid uden for navnets onrade.

Kl ager over ejendonsform dleres virksomhed kan indbringes
for Klagensvnet for Ejendomsformidling, der er et af forbru-

ger kl agenavnet godkendt k|l agenavn.

Efter lovens § 3, stk. 1, falder klager over advokater uden
for neavnet; salaklager og klager over advokaters professio-
nelle adfead, nmen ikke sager om erstatning for tab, kan
indbringes for vedkommende advokatkreds bestyrelse og advo-

katnavnet efter reglerne i retsplejelovens kapitel 15.a.

d) Ved lov nr. 250 af 12. juni 1975 andredes aftalelovens 5

36, saledes at en aftale kan tilsidesates helt eller del-
vis, hvis det vil vexe urimeligt eller i strid med redelig
handl emdde at gegre den gad dende (den sdkaldte "general kl au-
sul") . 8§ 36 er anvendt i flere retssager om kgb af fast
ejendom jfr. f.eks. U R 1978, side 847, og UfR 1979, side
225, UfR 1983, side 741 og UR 1983, side 753.

e) Lov nr. 252 af 8. juni 1977 om mex kning og skiltning med

pris med videre. Ifalge lovens § 1 skal den, der erhvervs-

messi gt udbyder varer i detailsalg ved wmexkning, skiltning
el ler pd anden mide, tydeligt give oplysning om prisen ibe-
regnet nmoms og andre afgifter for den udbudte vare eller va-

reenhed. Safrem varen udbydes i detailsalg med oplysning



- 22 -

om at kgbesummen kan betales i afdrag, skal der pa sanme
made gives oplysning om kontantprisen, den sanl ede kgbesum
herunder rentebelgb og alle andre tillag, udbetalingen sant
de enkelte afdrags sterrelse, antal og forfaldstid. Over-
tradel se af disse forskrifter kan nedfgre strafansvar. Disse
regler gadder dog ikke for fast ejendom

f) Lov nr. 139 af 29. marts 1978 omvisse forbrugeraftal er

(Dgrsalg nmed videre,, postordresalg og |gbende tienesteydel -

ser). | lovens 8 1, stk. 2, gives en definition af forbru-
geraftaler. Herefter betegnes som en forbrugeraftale en af-
tale, somen erhvervsdrivende indgadr i sit erhverv, nar den
erhvervsdrivendes ydel se hovedsagelig er bestent til ikke-
erhvervsnessi g anvendel se for den anden part (forbrugeren),
og den erhvervsdrivende vidste eller burde vide dette. Den
erhvervsdrivende har bevisbyrden for, at en aftale, han har
i ndgaet, ikke er en forbrugeraftale.

Loven indeholder i kapitel 2 et generelt forbud nod dersalg.
Overtradel se heraf kan straffes ned bgde, |igesom forbruge-
ren ikke er bundet ved aftalen. Dette kapitel gad der (ogsa)
for keb af fast ejendom

Nogle i loven indeholdte fortrydelsesregler gadder ikke for

fast ejendom

g) Ved lov nr. 147 af 4. april 1979 omandring af kgbel oven
(Forbrugerkgb) er der gennenfegrt en betydelig styrkelse af
forbrugernes retsstilling ved kgb af |g@segre. Der er ved |o-
ven indfegrt en rakke nye regler, som er placeret som et nyt
kapitel (Forbrugerkgb) i slutningen af kgbel oven (88 72-86).

Hovedformdl et med indfgrelse af saregler om forbrugerkgb

har vexet at beskytte forbrugerne nod, at de ved standard-
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kontrakter eller andre aftaler fratages de rettigheder, som
de ellers ville have haft. De fleste af reglerne om forbru-
gerkgb er derfor gjort beskyttel sespraxeptive, d.v.s. at de
i kke ved aftale kan fraviges til skade for en forbruger.

Der indfegrtes ved |oven adgang for kgberen til at krawe, at
sa geren foretager afhjadpning af mangler ved sal gsgenstan-
den (§ 78).

Kebel oven er som tidligere nawnt ikke direkte anvendelig pa

aftal er om overdragel se af fast ejendom

h) Lov nr. 275 af 9. juni 1982 omkgb pd kredit. Loven af-
| gste afbetalingsloven og gatder for alle kgb af |gsegre pa

kredit, herunder kont okgb.

Efter |ovforslagets 8§ 9 havde kgberen i et forbrugerkgb for-
trydel sesret, nmedmndre andet var aftalt. | retsudval gets
bet amkni ng af 18. maj 1982 over |ovforslaget (Folketingsti-
dende 1981/82, 2. saming, tillag B, sp. 1112-1114) gengives
imdlertid fol gende udtalelse fra Justitsmnisteriet:

"En lang rakke erhvervsorgani sationer har over for
fol ketingets retsudvalg henstillet, . at der ikke
| ovregul eres omdette sporgsmél. Det er i den for-
bi ndel se bl evet anfgrt, at fortrydelsesret allere-
de i dag indrgmes frivilligt i ret vidt onfang,
uden at dette har givet anledning til vanske-
ligheder i praksis. En lovregulering pa dette om
rade anses derfor for overflgdig. Det er dernast
bl evet anfert, at reglen vil skabe vanskeligheder
for de brancher, hvor der er salige ulenper for-
bundet ned at indromre fortrydel sesret.
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Forbrugerradet har anfegrt, at en fortrydel sesret,
som i kke er ufravigelig, i kke vil vere salig ef-
fektiv, og at forbrugerne ikke vil fa tilstrakke-
lig nytte af en fravigelig ret, somvil vare pro-
cesfremende og derned bel aste forbrugerkl a-
genavnet med en rakke klager, der ville kunne und-
gds ved en ufravigelig regel. P& denne baggrund
har Justitsnministeriet overvejet reglen pa ny.
Justitsministeriet finder fortsat, som anfert i
bemes kni ngerne til lovforslaget side ... , at der
ikke er tilstrekkeligt grundlag for at gennenfogre
ufravigelige regler om fortrydel sesret gad dende
for alle kreditkgb. Da det ikke kan udel ukkes, at
§ 9 vil kunne skabe en rakke konflikter nellem kg-
bere og sadgere, finder Justitsministeriet pa
baggrund af den ovenfor refererede kritik af be-
stemrel sen, at der ikke i |ovforslaget bgr nedta-
ges bestemmel ser om fortrydel sesret. Det foreslas
derfor, at & 9 udgar."

i) Ved lov nr. 284 af 6. juni 1984 er gennenfgrt regler om
betali ngskort mv. Efter lovens § 16 er kortindehaver og be-

tal i ngsnodt ager berettigede til uden varsel at opsige afta-
len med kortudsteder omtilslutning til betalingssystenet.

4. Tidligere overvejelser om fortrydel sesret ved handel ned

fast ej endom

Spergsmal et om fortrydel sesret ved handel ned fast ejendom
bl ev overvejet af Justitsministeriets Tinglysningsudvalg i

1974. Dette udvalgs problemvar, omdet var nuligt at for-
hi ndre den gkononi ske udnyttel se, der i visse tilfadde var
konstateret i forbindelse med salg og bel &ning af fast ejen-
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dom (og sal edes at beskytte sad geren).

| en redegerel se om bekampel se af sadan gkonomi sk krimnali-
tet udtales side 11-12 f gl gende:

Fortrydel sesret myv.

Fl ere gange har parterne, saligt sagerne, |idt
tab ved en ej endonshandel , fordi der ikke har vee
ret tid til at sgge vejledning omtilbudets kon-
sekvenser. Tabene opstéar, fordi parterne uden en
grundi g gennengang af et afgivet tilbud har | adet
sig forlede til at wunderskrive en endelig og bin-
dende sl utseddel .

Advokat erne og andres nuligheder for efterfgal gende
at f& andret ubillige vilkar er teoretisk meget
begransede. Derinod vil advokater i praksis neget
ofte kunne f& eandret teoretisk bindende vilkar,
hvis parterne ikke har vaget opneksomme pa et
bestent vilkars gkononiske eller juridiske kon-
sekvenser.

En | gsning af de problenmer, der opstéar, fordi par-
terne uden juridisk bistand underskriver bindende
kontrakter, kan enten ske ved gennenfgrelse af en
egentlig fortrydelsesret eller ved at fastsate
regler om at parterne har ret til at onforhandle
ubillige og usamvanlige slutseddelvilkar.

1. En bestemmel se, der giver parterne ret til at
tradle tilbage fra aftalen inden for en Kkortere
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frist wuden derved at ifalde erstatningsansvar
(fortrydel sesret) vil nmedfgre en vis begramsning
af de her behandl ede udnyttelsesmuligheder.

En regel ned det nawnte indhold vil imdlertid be-
tyde et afgerende brud ned en alnmindelig accepte-
ret retsgrundsagning om aftalers bindende kraft,
og forslaget bgr derfor ikke gennenfgres, medm n-
dre neget afgerende hensyn taler herfor.

En gennenfgrelse af forslaget vil for det forste
efter udval gets opfattel se nmedfegre en usikkerhed i
onsat ni ngen af fast ejendom Der vil séledes for
sad gerne kunne opsta vanskel i gheder og forsinkel se
ved genanbringel sen af den kapital, som er blevet
frigjort ved sal get. Endvi der e vi | for-
trydel sesretten gere det sa godt som unuligt at
sammenkagle to ejendonshandler, hvilket i praksis
er meget almindeligt, f.eks. nar sadgeren af en
ej endom skal kgbe en anden ejendom Usikkerheden
pad dette onrade skyldes, at de to handler kun i f&
tilfed de kan indgds pa ngjagtig same dag, hvorfor
fortrydel sesretten vil ophgre pd forskellige tids-
punkter for de to handler.

Det md endvidere anfgres, at forslaget ikke vil
nedfgre en effektiv beskyttelse for parterne,
bl.a. fordi fristen nmd vege relativ kort, og fordi
fortrydel sesretten som nawnt vil medfegre en for-
ggel se af udnyttel sesnulighederne, idet en "kgber"
risikofrit kan "kgbe" en fast ejendom i videre-
sal gsgj emed. Viser det sig, at videresalget ikke
kan gennenfgres med den forventede fortjeneste,
kan "kgberen" uden at ifalde erstatningsansvar hee



ve aftalen.

Under henvisning til det anfegrte kan udval get ikke
anbefal e, at der sgges gennenfgrt en fortrydel ses-
ret pa dette onrade.

2. Udvalget har i tilslutning til overvejelserne
om en fortrydel sesret draftet, om der som det
m ndre bgr gennenfgres en bestemel se, der giver
parterne ret til inden for en kortere frist at om-
forhandle ubillige eller useavanlige aftalevilkar
i slutsedler. En eventuel bestemelse herom ma ud-
formes séal edes, at den kun hjemer ret til at om-
forhandl e mindre betydende vilkar, idet en ret til
omforhandling af afgerende sal gsvilkar, som f.eks.
den kontante kgbesum  salgssumeller |ignende re-
elt vil vaae en gennenfgrelse af en fortrydel ses-
ret.

En bestemmel se, der giver ret til omforhandling af
vi sse sekundae aftalevilkar, kan efter sit ind-
hol d al ene yde beskyttelse nod udnyttelse af m n-
dre grov karakter. Da bestemmelsen i praksis vil
medf gre en betydelig retsusi kkerhed og dermed vir-
ke processkabende - saligt om hvorvidt et bestent
vilkar kan onforhandles - er forslaget efter ud-
val gets opfattelse wuegnet til at yde parterne en
beskyttel se nmod udnyttel se, som star i rinmeligt
forhold til den ul enpe og usi kkerhed, reglerne vil

nmedfgre for alle parter i en ejendonshandel. Den
fakti ske mulighed, som advokaterne har til at fa
gennenf grt amdringer i slutseddelvilkar, giver ef-

ter udvalgets opfattelse parterne tilstrakkelig
stor beskyttel se.



3. Endelig kan det anfgres, at savel den under 1
skitserede fortrydel sesret som den under 2 navnte
regel om genforhandling griber ind i alnindelige
aftaleretlige grundsaninger. De er saledes be-
sl agtet med spergsmélet om en ny aftaleretlig ge-
neral kl ausul, der for tiden undersgges pa nordisk
grundlag nmed professor, dr. jur. Stig Jgrgensen
som dansk sagkyndig, jfr o Det er ting-
| ysni ngsudval gets opfattel se, at der skal tungtve-
jende argunmenter til at gennenfgre saregler pa
det aftaleretlige onrade specielt for fast ejen-

dom. "
I forbrugerkonm ssi onens betamkning 111, nr. 738/ 1975, om
forbrugerens retsstilling og retsbeskyttelse drgftes side 88

f. retsreglerne vedrgrende fast ejendom Konm ssionen, som
koncentrerede sig om enkelte vigtige problemer ned selig
betydning for familieboligen, bergrer bl.a. problenstillin-
gen onkring den civilretlige betydning af sa gerens urigtige
el ler vildl edende oplysninger sant visse spgrgsnmél vedraren-
de den aftaleretlige regulering. Kommi ssionen henstillede i
den forbindel se, at der blev nedsat et sagkyndigt udvalg ned
henblik pa at vurdere spgrgsnmélet omindfgrelse af en even-
tuel fortrydelsesret ved kgb af fast ejendom sant vurdere,
om forbrugerens retsstilling pd dette onrdde kan forbedres

p& anden méde (rekommandation nr. 17).

For bruger konmi ssi onen udtal er bl.a. fglgende:

"Navnlig fra forbrugerside har det varet frenhae
vet, at der er et betydeligt behov for at forbedre
forbrugerens retsstilling ved kgb af fast ejendom
Der henvises herved til de vasentlige gkonom ske
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konsekvenser, somkan vare forbundet ned fejldis-
positioner og til, at den private kgber nornalt
vil sta over for en privat sa ger, somhar et ngje
kendskab til den pagad dende ej endom De gkonomni ske
opstillinger, somforelagges en privat kgber, byg-
get ekni ske forhold, byplannessige forhold, bestem
nel ser i henhold til fredningslovgivningen, ser-
vitutter og lignende, vil denne ofte ikke have
tilstrakkelige forudsaninger til umiddelbart at
kunne bedgmme. Derfor er det pakrawvet at give
forbrugeren en adgang til at fortryde et ejendons-
kgb inden for en kort frist, inden for hvilken der
vil vage tid til at sgge sagkyndig bistand til be-
dommel se af den indgdede aftales konsekvens for
f or brugeren. Fristen skgnnes passende at kunne
fastsattes til 3 dage, hvorved det undgas, at sad-
geren i for lang tid holdes i usikkerhed om sin
retsstilling.

Heroverfor er det gjort gaddende, at de synspunk-
ter, som er frenmkomet fra Justitsministeriets
tinglysningsudvalg, mé tillagges betydelig vagt.
Det nm& befrygtes, at en fortrydel sesret, selv ned
en s& kort frist som 3 dage, vil kunne udnyttes af
kgbere til at opnd en genforhandling af de ofte
ret onfattende og ngje afstente vilkar, som oprin-
delig var aftalt.”



Kapi tel 3.

Udval gets overvejelser om indfgrelse af tilbagetrazel sesret

ved kgb af fast ej endom

I . I ndl edni ng.

Som anfgrt foran side 17 har der ikke i wudval get kunnet op-
nds enighed om hvorvidt der ber |ovgives omtil bagetrasel -
sesret ved erhvervelse af fast ejendommyv., idet et enkelt
medl em tager afstand fra sadan |ovgivning. Dette kapitel be-
handl er spgrgsnmélet i relation til kgb af fast ejendom ka-
pitel 4 i relation til aftaler om "kegb" af typehus og andre
aftal er omopforelse af bygning til bolig mv. Nedenfor un-
der 11 gengives flertallets hovedsynspunkter, under III
m ndretal sudtalelse af 1b Bjgrnbirk. Bgrge Dahl, der til-
slutter sig flertallet, har afgivet en uddybende saxudtalel-
se, som gengives nedenfor under V. Flertallet i gvrigt kan
i det vasentlige tiltraale det af Begrge Dahl anferte.

I1. Flertallets hovedsynspunkter.

En ej endonmshandel kan opdeles i tre faser: Udbudsfasen, for-
handl i ngsfasen og berigti gel sesfasen.

I starten af udbudsfasen vil sageren i de fleste tilfadde
sgge bistand hos en ejendonsnegler eller ejendonshandl er,
der efter forhandling med sa geren fastsatter ejendonmmens
udbudspris og de gvrige udbudsvilkar. Hvis sageren - hvad

der sker i et vist onfang - benytter andre professionelle
radgi vere, f.eks. advokat, revisor eller pengeinstitut, er
de nornmalt inddraget i overvejelserne allerede pa dette sta-
de. | advokaternes sdkaldte a meta ontade (Jylland - Fyn),

hvor der ved handel ens berigtigel se nedvirker advokat for
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begge parter, konmer sa& gerens advokat dog i mange tilfadde

feorst ind i berigtigelsesfasen

Udbudsprisen pd fast ejendom fastsates ud fra en vurdering
af, hvilket belgb en kgber vil betale i arlige ydelser for
at bo i ejendommen. En rakke faktorer spiller i denne for-
bi ndel se en rolle:

- udbud og efterspgrgsel for tilsvarende ejendome

- ejendommens bel i ggenhed og arkitektoni ske standard

- runfordelingen i ejendommen

- ejendommens al der og vedl i gehol del sesst and

- ejendommens skattenessi ge underskud

- varneforbruget i ejendomen

| i ebhaver synspunkter.

Tidligere, hvor renten pa prioritetsydelser |& nogenlunde
fast, var der et bestent prisniveau for ensartede ejendonme.
De senere ars vol dsomme udsving i renteniveauet har inidler-
tid bevirket, at wudgifterne til en prioritet af en bestent
stagrrel se kan vare meget forskellig. Under disse forhold vil
sal gsprisen for en ejendomikke sige nmeget om hvad den ar-
lige wudgift for at sidde i ejendonmen er. Denne kan kun
frengd af en individuel beregning, hvor der tages hensyn til
udbet al i ngen og den forudsatte prioritering. Det er alnm nde-
ligt i forbindelse ned en overdragelse af fast ejendom at
foretage onprioritering, idet de regler, der gadder for re-
al kreditinstitutters virksomhed, giver mulighed for ydelse
af ejerskiftel an. Somdet senere vil blive belyst, har denne
udvikling fert til, at der er skabt ordninger, der giver nu-
lighed for, at keberen i forbindelse nmed aftal ens indgael se
kan sikre sig nod rentestigninger inden ejerskiftelanets
hj ent agel se. Pa dette sted skal det blot fastslas, at rente-
udvi klingen har fert til, at salgsprisen pa ensartede ejen-
domre kan vere vidt forskellige. Li gesom det er muligt at
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udbyde samme ejendomtil meget forskellige priser, der - pa
grund af forskelle i den forudsatte prioritering - alle kan

medf gre samme arlige bruttoydel se for kgberen. | de senere
ar er der i vidt onfang sket udbud baseret pa bruttoydel se
eller nettoydelse (hvor hensyn til skattefordel er indreg-
net) . Ingen af disse begreber har dog en helt fast karak-
ter.

Der er sket en professionalisering af ejendonsformdlerer-

hvervet. Santidig er der en tendens til, at formidlerne kon-
centrerer sig omhandler, der foregar i et begramset |okal-
onrade. Dette er nmedvirkende til, at der kan foretages en

si kker radgivning overfor sageren nmed hensyn til ejendom
mens realistiske udbudspris.

Mange ej endonmsmegl ere og ej endonshandl ere har i dag edb-ud-
styr, der pa grundlag af udbetalingen, den arlige ydelse og
eventuell e |4&n, der skal overtages af kgberen, automatisk
kan udregne den normale ejerskiftebeldaning i realkreditin-
stitut, eventuelt supplerende sa gerpantebrev og udbudspri -
sen. EDB-udstyret er endvidere nornmalt programeret til at
kunne udarbejde privat budget for kgberen - uden at udval get
dog er bekendt nmed at dette tilbud i praksis udnyttes af kg-
berne - og budget for det kontante salgsprovenu for sa ge-
ren. Tilsvarende udstyr findes i pengeinstitutterne og vin-
der indpas hos advokater.

For handl i ngsf asen begynder, nar en kgber har vist interesse

for ejendommen. Kgberen kan i denne fase have sggt bistand
fra advokat, revisor, pengeinstitut eller andre. Det er van-
skeligt at udtale sig om hvor ofte kgberen sgger sadan bi-
stand. Fornmentlig er der en noget forskellig praksis i for-
skellige dele af landet, jfr. den nedenfor ontalte undersg-
gel se foretaget af Advokatradet. Det er dog ejendonsform d-
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| erorgani sationernes indtryk, at de fleste kgbere er velin-
formerede om deres egen gkononi ske forméen i forbindel se ned
kabet . For handl i ngsfasen afsluttes nmed slutsedl ens under-
skrivel se. Har kgberen ikke sggt bistand inden slutsedlens
underskrift indsaates der i et vist onfang forbehold, hvor-
efter aftalen i dens helhed eller dele heraf (f.eks. juri-
di sk eller gkononi sk indhold) skal godkendes af kgberens ad-
vokat eller pengeinstitut.

Da udbudsprisen som anfert er beregnet pa grundlag af den
arlige ydelse, er renten pa forudsatte realkreditlan af af-
gor ende betydning for prisen.

I nden af skaffel sen pr. 1. novenber 1985 af adgangen til at
optage ejerskiftel &n som kontant!l &n indehol dt de af branche-
organi sati onerne udarbejdede slutsedler det forbehold, at
den i slutsedlen aftalte pris skulle reguleres op eller ned
- eventuelt ved regulering af et sadgerpantebrev - safrem
det af |anetilbuddet frengik, at ydelsen pad det tilbudte |an
i kke stente overens med den i slutsedlen forudsatte ydel se.
Ri si koen for kursandringer i tiden mellem underskrivel se af
sl ut seddel og | anetilbud pahvil ede saledes sager, nens ri-
si koen for kursandringer i tiden fremtil tidspunktet for
| dnets hj ent agel se pahvil ede kgber, saledes at kgbers ydel se
pa ejerskiftel &net ved amdringer i kursen blev enten starre
eller mindre end forudsat.

Med det formél at eliminere denne kursrisiko godkendte Bo-
ligstyrelsen efter forslag fra et udval g under Boligniniste-
riet med virkning fra den 15. oktober 1984 en ordning, hvor-
efter ejerskifteldn til bl.a. ejerboliger kunne udbetales,
sd snart der foreld en pengeinstitutgaranti eller anden
tilsvarende garanti. Man behgvede séal edes ikke at vente pa
tinglysningen af pantebrevet.



Garantien, der skulle erstatte det tinglyste pantebrev i
tingl ysni ngsperi oden, var udformet som en selvskyl dnerkau-
tion og var en garanti for, at pantebrevet var eller ville
blive indleveret til tinglysning og kunne tinglyses pa den
forudsatte plads i prioritetsrakkefglgen. Garantien kunne
frigives, nar realkreditinstituttet nodtog det tinglyste
pantebrev. Var dette forsynet ned retsanmerkninger, kunne
garantien frigives nod en indestdelse fra garantistilleren
for, at disse slettedes.

Um ddel bart efter etableringen af ydel sesgaranti ordni ngen

blev en ny nmetode til sikring af hurtig vished om ydel sen pa
nye real kreditlan taget i anvendel se, den sakal dte kurskon-
trakt.

Der var i forbindelse nmed de nante ordninger nulighed for,
at sadgeren for egen regning nmed et pengeinstitut tegnede
kontrakt om ydel sesgaranti eller kurskontrakt, sél edes at
det sikredes, at den forudsatte bruttoydel se komtil at sva-
re til den endelige ydelse. Benyttedes denne nulighed, var
en aftale omregulering af prisen overfl gdig.

Situationen er amdret, efter at det fra 1. novenber 1985 i k-
ke lamgere er nuligt at optage ejerskifteldan i ejerboliger
som kont antl &n, nen udel ukkende som obligationslan. Herefter
er ydelsen pa et ejerskifteldn fast, uanset kursniveauet pa
tidspunktet for hjentagel sen af |a&net. Dette indebaer, at
den umi ddel bare risiko for kursudsving efter slutsedlens un-
derskrivel se nu ikke pahviler kgberen, hvis ydelse tidligere
blev til passet efter den konstaterede sal gskurs for obliga-
tionerne, medmndre der var truffet aftale om kurssikring
efter de da gaed dende regler. Den uniddel bare kursrisiko pa-

hviler i dag sa geren, somden der skal sa ge obligationerne



til dagskurs.

Sad geren kan dog allerede ved slutsedl ens underskrivel se
tradfe aftale ned et pengeinstitut omsalg til en fast af-
talt kurs af de obligationer, han senere vil fa udleveret
fra realkreditinstituttet, nar ejerskiftel &nesagen er af-
sluttet. Men herved har sadgeren forpligtet sig til at |eve-
re til den aftalte kurs. Hvis |anesagen af en eller anden
grund ikke afsluttes som forudsat, séledes at den aftalte
post obligationer ikke kan |everes, og obligationskurserne
santidig er steget, skal satgeren derfor betale et belgb ti
pengeinstituttet, svarende til differencen mellemden aftal -
te kurs og dagskursen for de nangl ende obligationer.

| berigtigel sesfasen udarbejdes skgdet pa grundlag af slut-

sedl ens bestenmel ser, og de forudsatte |an berigtiges. Skg-
det udarbejdes normalt af en advokat, som santidig herned
kontrol |l erer slutsedlens oplysninger og dermed far selvstan-
digt ansvar for rigtigheden heraf. Det pahviler endvidere

advokaten i forbindelse nmed skgdeskrivningen, at udfylde
parternes aftale p& punkter, hvor slutsedlen matte give an-
ledning til tvivl. Det er i ejendonsnmeglerlovens § 6, stk.

3, fastsat, at ejendonsneglere og ejendonshandl ere og deres
medar bej dere i kke mé udfardi ge skader

Dansk Ejendomsmaglerforening/Dansk Ejendomshandlerforening
har faet foretaget en undersggel se til belysning af, hvorle-
des huskgbere har oplevet deres hushandel. Undersggel sen -
der onfattede 60 brugthushandl er - havde til fornmél at klar-
| agge, i hvor hgj grad huskgberne var tilfredse nmed den rad-
givning, de havde nodtaget i forbindelse med handel en. Det
skulle ogsa klarl agges, om kgberen var tilfreds ned den
valgte fremgangsmade, saledes at vedkonmende ville handle
hus pad samme made naste gang. Undersggel sen skulle endvidere
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bel yse, om man havde fortrudt sit huskegb straks efter kgbet.

I f gl ge undersggel sens konkl usi on havde ingen huskgbere for-
trudt deres huskgb, og den store majoritet var ogsa tilfreds
med den frengangsmide de valgte, og de réadgivere de kontak-
tede. Flertallet kontaktede ret tidligt i processen en hel
rakke forskellige radgivere.

Nessten alle havde vexet tilfredse nmed radgivningen, og de
utilfredse fandt ikke forholdet s& vasentligt, at de ville
lade det f& sterre indflydelse pa, hvordan de ville handle
hus naste gang. De, der gnskede at andre fremgangsmdde, @n-
skede isa@ at tage kontakt med yderligere en radgiver. Hele
under sggel sen er gengivet i bilag 2.

Som tidligere nawnt har Advokatradet pa udval gets foranl ed-
ning foretaget en undersggelse af, i hvilket onfang kgbere
af fast ejendom inden wunderskrift af slutseddel tager for-
behol d om dens godkendel se ved advokat.

Advokatradet lod til brug for undersggel sen udarbejde et
sporgeskema, som af radsnedl emrer reprasenterende santlige
11 advokat kredse bl ev udsendt til besvarelse hos 10 - 15 ad-
vokater, der i hver enkelt kreds var kendt for i betydelig
onfang at beskadtige sig ned berigtigelse af ejendonshand-
ler. Santlige 110-150 udval gte advokater er sél edes udval gt
med en passende geografisk fordeling over hele |andet. Det
udsendt e spgrgeskena skulle besvares ud fra en gennengang af
den pagad dende advokats 50 senest berigtigede ejendonshand-
ler.

Spegr geskemaet annmpbdede advokaterne om at opdel e sl utsedl erne
i

1. slutsedler (underskrevet af parterne), der var overl adt
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advokaten til berigtigelse uden godkendel sesforbehol d,

2. slutsedler ned begranset forbehold typisk formuleret sa-
| edes, at kgberen forbehol der sig sin advokats godkendel -
se af slutsedlens juridiske indhold,

3. slutseddel med generelt forbehold om godkendel se ved ad-
vokat ,

4. ejendonshandler, i hvilke klienten har rettet henvendel se
til advokat, far der overhovedet foreligger underskrevet
sl ut seddel .

Resul tatet viste, at der for |andet som hel hed i knapt hal v-
del en af sagerne (47% blev overgivet advokaten en sl utsed-

del uden forbehold. | godt 8% indeholdt slutsedlen et be-
granset forbehold og i knapt 8% et ubegranset forbehold. |
37% var der sket henvendel se til advokaten, i nden kgberen

havde underskrevet slutsedlen. D sse gennensnitstal dakker
imdlertid over meget store |okale forskelle. | det jysk-
fynske onrade er nasten 65% af slutsedl erne uden noget for-
behol d, og kun i godt 19% har advokaten varet inddraget in-
den underskriften. | Kgbenhavns-onradet er de tilsvarende
andel e henhol dsvis 23% og 56% Praksis i det sja|andske om
rade uden for Kabenhavn ligger i en nellenposition, men lig-
ger dog tadtest pad resultatet for Jylland og Fyn. Hele un-
der sggel sen er gengivet i bilag 3.

Slutsedl en er det retsstiftende dokument nellem parterne, og
begge parter kan nodsatte sig, at der i skgdet optages be-
stemel ser, der afviger fra slutsedl en. Udval get har gennem
gdet en rakke sal gsopstillinger og de hertil hegrende bilag
sant slutsedler. Uanset de betydelige krav til den informa-
tion og radgivning, ejendonsmeglere og ejendonshandl ere skal
give, jfr. Industrimnisteriets tidligere ontalte bekendtge-
relse nr. 973 af 18. decenber 1986, er det fortsat sal edes,
at det er ganske vanskeligt for en kgber selv at f& overblik
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over og forstdelse af sin situation. Efter den nawnte be-
kendtgerel se pahviler det ganske vist ejendomsformdleren
ogséd at sgge at tilgodese kgberens interesse. Det er imd-
lertid et vigtigt diskussionspunkt, i hvor hgj grad det er
muligt pa sammre tid at tilgodese savel sa gers som kgbers
interesse. Dette spergsnél bliver taget op nedenfor side 36.
Herudover ma det imidlertid erindres, at det ikke er undta-
gel sesfrit, at kgb af fast ejendomfornidles af en ejendons-
megl er eller ejendonshandl er.

Det er pa denne baggrund, at udval get har overvejet, omder
er behov for en andring, séledes at en kgber (og eventuelt
ogsa en sad ger), der har skrevet under pa en slutseddel, nen
straks efter - typisk efter at have indhentet yderligere
radgi vning - gnsker at komme ud af handelen, far mulighed
herfor. Med i overvejelserne hgrer ogsd, hvilken erstatning
modparten i givet fald skal kunne kreae.

1. Flertallets overvejelser.

1.1. Princippet omaftal ers bindende virkning.

Grundl aget for sikre handel storhold har stedse varet reglen
om at indgdede aftaler er forpligtende efter deres indhold.
Udgangspunktet er, at der kan kraves domtil natural opfyl-
del se. Det gadder naturligvis, uanset at en af parterne for-
tryder aftalen.

Det gad der ogsda, selv om forhol dene udvikler sig anderl edes
end forventet, saledes at den handel, der ved indgdel sen
blev antaget at vage til begge parters fordel, senere viser
sig at vage tabsgivende for den ene og give den anden part
storre gevinst end forventet.
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Regl en om aftal ers bindende karakter gadder imdlertid ikke
ubetinget. Der kan herved henvises til bensr kni ngerne neden-
for side 49 vedrgrende aftalelovens § 36. Under visse om
st andi gheder kan endvidere det forhold, at den ene parts
kendel i ge forudsa ninger for handel en senere viser sig urig-
tige eller brister, bevirke, at denne part helt eller delvis
kan frigere sig fra aftalen.

Af stgrre praktisk betydning er det dog, at fortrydel sesret
som navnt ovenfor i forbindelse nmed ontal en af kreditkgbsl o-
ven i ret vidt onfang indremes frivilligt.

Specielt inden for international handel og handel skgb igv-
rigt er det af afgerende betydning, at man kan regne nmed af-
talers bindende virkning. | det onfang denne handel har an-
taget karakter af |gbende handel sforhold nellem faste parter
frem for enkeltstdende handler, kan der inmidlertid selv pa
dette onrade konstateres en utilbgjelighed til ubetinget at
hol de fast ved aftaler, nar forholdene viser sig ikke at
svare til det forudsatte. Ved genforhandling sgges et resul-
tat, der giver begge parter fordele. Det er vigtigere at bi-
behol de grundl aget for et fortsat |angsigtet handel sforhold
end at opnd en uventet gevinst i den enkelte handel.

Inden for detail handel en er udviklingen i endnu hgjere grad
gdet i retning af en vis fleksibilitet over for satningen om
aftalers definitive karakter. Mange forretninger (f.eks.
stormagasi ner) indremmer kunder fortrydel sesret, saledes at
de ikke kun har ret til at f& det kgbte byttet, men ogsad har
mul i ghed for at f& kgbesummen til bagebetalt. Til en vis grad
skyl des denne praksis nok, at den er salgsfremmende i den
enkel te handel. En kunde, der er i tvivl, bestenmer sig let-
tere for kgbet, ndr det vides, at handel en senere kan onge-
res. Vigtigere end salgsargunentet i den enkelte handel er
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det dog fornentlig, at ogsd denne type handel er baseret pa
et fast kundeforhold. Det er nere afgerende, at kunder ople-
ver det fortsatte kundeforhold som fordel agtigt, end at sik-
re fortjenesten i den enkelte handel.

Hel l er ikke inden for hushandel er det ukendt, at en kgber,
der har skrevet under pa en slutseddel, f.eks. i forbindelse
med en besigtigelse, men somstraks fortryder, far lov til
at springe fra, eventuelt nod at betale et mindre bel gb for
den voldte ulejlighed. Men, somder vendes tilbage til ne-
denfor, er der ikke her den tilskyndelse til at finde en
mndelig | @gsning, der i de andre situationer udspringer af
det faste kundeforhold.

2. Kgbers tilbagetraalel sesret.

2.1. Behovet for at indrgmme til bagetraalel sesret ved ejen-

donshandl er .

Specielt ned hensyn til handel ned fast ejendom gegr der sig
forhol d ged dende, der gor det nexliggende at overveje en vis
nmodificering af reglen om at en kgber bliver definitivt
bundet ved sin underskrift pa slutsedlen.

a. Vigtigst - og grunden til at spergsmélet om en salig
fortrydel sesret pd dette onrade er taget op, jfr. ovenfor
side 28 f. om forbrugerkonm ssionens betankning - er natur-
ligvis, at det normalt vil vaxe langt den stgrste handel, en

privat indlader sig pa. Det kan vare neget vanskeligt pa en

begramset tid at foretage en fyl destgerende overvejelse af
en sdda i handels konsekvenser. Det gadder bade gkononi sk og
i andre henseender. Handelen vil ofte vaae af helt afgerende
betydning for de inplicerede fanmliers frentidige situation.
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Di sse betragtni nger har stgrst vamt, hvor der er tale omen
ejendom der skal tjene til famliens bolig, nmen betragt-
ni ngerne har ogsd vemgt ved anden ikke-erhvervsnessig anven-
delse, jfr. nanere senere om de ejendonstyper, der i givet
fald begr onfattes af kgbers tilbagetraalel sesret.

Der findes naturligvis andre store privatanskaffelser som
f.eks. biler og bade. Men dels vil de trods alt typisk vae

af mindre gkononi sk betydning, dels vil de - for de nere
kost bare anskaffel sers vedkonmende - ikke tjene til opfyl-
del se af samme fundanental e behov, som den faste ejendom
normalt vil gere. Der kan derfor vege god nening i at gen-
nenfere nere fleksible regler pa ejendonsonradet, uden at

dette behgver at f& konsekvenser for andre store privatan-
skaf f el ser.

I overensstemmel se ned det anfgrte vil det oftest vare gko-
nom ske arsager, der far en kgber til at fortryde handel en.

Det kan vexe, at en nanmere analyse af famliens gkonom vi-
ser, at den efter kgbet vil blive for anstrengt, eller at
der efter aftalens indgaelse bliver konstateret bygni ngsmes-
sige forhold, der ikke svarer til kgberens forventning, og
hvor en eventuel udbedring vil stille for store gkonom ske

krav.

Der kan imdlertid ogsd tamkes ikke-gkononm ske arsager til,
at en kgber vil fortryde handelen. Hvis der um ddel bart ef-
ter handel ens indgdelse er indtradt stillingsnessige eller
fam |iemessige andringer, vil en ret til at fortryde hande-
| en kunne hj & pe.

Det samme ger sig gad dende, hvis kgber efter aftalens indga-
el se konstaterer, at de "sociale goder”, s&som bgrneinstitu-



- 42 -

tioner, offentlige transportmdler, indkgbsfaciliteter er
ringere end forventet, eller at de plannessige forhold for
ont adet viser sig at vare darlige.

Endelig kan kgbers @nske omat fortryde handelen ogsd vere
begrundet i @gnsket omat undgd en mdske lang og vanskelig
sag om erstatning eller forhol dsnessigt afslag pa& grund af
nm sl i ghol del se fra sa gers side.

b. Den faste ejendomvil normalt frentrase som et indivi-
duelt gode. Selv i tilfade, hvor der er tale omet typehus,
vil ejendomens individuelle fremtradelsesform vage bestent
af grundens udforming og beliggenhed. Dette ger det vanske-
ligere for en kgber pd kort tid at nd til endelig klarhed
over, omden pagad dende ej endom svarer til det, han sgager.

Qgsd pad dette punkt adskiller ejendonskebet sig fra andre
store fanilieanskaffelser. Biler og bade vil typisk vae
st andar dpr odukter, hvor kgberen inden en handel vil have go-
de nuligheder for ngje at gere sig klart, omdet han féar,
svarer til det, han gnsker. Ved handel ned brugte biler og
bade vil situationen kunne minde omkgb af en fast ejendom
Men der vil dog normalt vere udbudt flere biler af samre
mer ke og argang og nogenlunde same vedligehol del sestil -
stand. Produkternes oprindelige karakter af nasseprodukter
prager ogsa handel en med brugte eksenplarer.

Uanset om en kgber eventuelt har varet igennemen |ang sgge-
fase med besigtigel ser, sanmenligninger og gkononi ske bereg-
ninger, kan situationen i et sagers nmarked neget vel krawe
en hurtig beslutning, nar det hus, han mener svarer nogen-
lunde til forventningerne, viser sig. Keberen vil fgle sig i
en "nu eller aldrig"-situation. Selv om kgberen sal edes har
gjort en indsats for at vare orienteret omdet aktuelle



- 43 -

ej endonsnmarked i forhold til sine individuelle behov giver
dette ingen sikkerhed for, at det er en vel overvejet handel,
der indgds ved slutsedl ens underskrift.

c. Ved kgb af en fast ejendom vil der vare tale omen en-
gangshandel nellem den pdga dende kgber og sager. | nod-

saning til mere dagligdags anskaffel ser foregar kgb af fast
ejendom ikke i et fast kundeforhold. Den tidligere ontalte
gensidige interesse, der pd andre onréader vil vaxe i at op-
rethol de et kundeforhold, og somkan fgre til imsdekomenhed
over for et gnske omat komme ud af den enkelte handel, vil
derfor ikke vage til stede her. Skal der gennenfgres en re-
gel om tilbagetradelsesret, nmad det ske gennem en bindende
retsforskrift.

En lovsikret tilbagetrazdel sesret kan eventuelt betyde, at
sad geren i kke, somdet nu kan forekonmre, i den enkelte han-
del vil indrgme kgberen adgang til at trease tilbage f.eks.
efter konsultation af advokat, og uden at der stilles krav
om nogen godtgerel se. Der henvises herved til det nedenfor
under pkt. e og 2.2.c. anfgrte.

Owendt kunne indfgrelsen af en til bagetraxlel sesret bevirke,
at sadgerens interesse i at give kgberen huset "pd hé&nden",
nmedens advokat en konsulteres, vokse, idet nuligheden for, at
fortrydel sesretten udnyttes efterfgl gende, herved form nd-
skes. Hvorledes udviklingen faktisk vil blive i forhold til
di sse teoretiske muligheder, kan der ikke siges noget pree
cist om Det wvil fegrst og frenmmest afhange af markeds-
for hol dene.

d. Somtidligere nawnt vil kegberen af en fast ejendomi de
fleste tilfadde ikke have professionel bistand til at over-

veje sine specielle interesser i forbindelse ned handel ens




i ndgael se.

Ganske vist findes der somnaynt i kapitel 2, |, 2, nui In-
dustrimnisteriets ejendonsfornidlingsbekendtgerel se et krav
om at ejendonmsformdlerne ogsd skal have kgberens interesse
for gje, men rakkevidden og derned betydni ngen af denne be-
stenmel se har givet anledning til betydelig diskussion i ud-
valget. Alle kan vaxre enige om at det er udtryk for en rig-
tig og naturlig udvikling, at ejendomsformdlerne i deres
form dli ngsopgaver skal have ogsd kgberens interesse for
gje, saledes somdet nanere er prexiseret med hensyn til
den information, kgberen skal sikres, inden en handel ind-
gads. Det er nemlig ogsd i satgerens interesse, at salget ik-
ke sker til en kgber, der ikke har gkonom ske muligheder for
at opfylde handelen. Somder imdlertid nagnmere er redegjort
for ovenfor i afsnit 11, (flertallets hovedsynspunkter), er
det karakteristisk for handel ned ejendomre, at der ikke
findes nogen standardpris, nen at den endelige pris fastsat-
tes ved forhandling. Dette giver et spillerumfor prisfast-
satel sen og aftaler omvilkéarene i den enkelte handel, og
det er den overvejende opfattelse i udvalget, at den af sad-
geren engagerede ejendonsfornmidler mi have ikke alene en
tilskyndelse til, nmen ogsa en forpligtelse til - inden for
den granse, som lovgivningen og hensynet til den |oyale op-
I'ysningspligt over for kgberen sadater - at tilstrabe, at
sa geren far den hgjst opndelige pris.

Der stilles allerede i bekendtgerel sen bestente krav til den
i nformati on, ejendonmshandlere og ejendonsneglere skal give.
Man kunne naturligvis overveje at skarpe infornmationskravene
yderligere, men det er wudval gets overvejende opfattel se, at
en eventuel skarpelse af informationskravene ikke form nd-
sker behovet for at indfegre en kortvarig til bagetraael ses-
adgang. Uanset informati onsnengden vil kgber i mange tilfad-
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de have behov for sin egen sagkyndige bistand til wvurderin-

gen af de foreliggende oplysninger.

e. Allerede i dag forekomer det jawnligt, at keberen "féar
ej endommen p& handen”, saledes at han har mulighed for at fa
hjadp til at undersgge og vurdere ejendomens gkonom ske og
fysiske tilstand. Det er i begge parters interesse, at kgbe-
ren altid far lejlighed til at |ade fagkyndige gennengé
ej endormen og dens dokunenter. Keberen far derved steorre

indsigt i ejendommens forhold og derned stegrre tryghed, og
kgbers mulighed for at papege mangler, han nener skal pavir-
ke prisen - og affinde sig nmed andre - virker procesbhespa-
rende, i det efterfgl gende nangel sdi skussi oner undgds. Men

der er naturligvis ingen fordel ved, at den onhandl ede bi-
stand fegrst ydes i en tilbagetraael sesperiode, og ikke al-
| erede inden slutsedlen underskrives. | det onfang brug af
en til bagetraxel sesret betinges af betaling af en form for
godtgegrel se til sadgeren, vil der da ogsa fortsat vare et
incitament for kgberen til at |ade wundersggel sen foretage
forud for slutsedlens underskrift. For at tilskynde til at
under sggel sen foretages, foar slutsedl en underskrives, taler
ogsa, at den procesbesparende effekt ikke opnads, hvis en kg-
ber forst far foretaget wundersggel sen efter aftalens indga-
el se, og vager - fremfor at gere brug af en til bagetraael -
sesret - at fastholde handel en og gere mangel sansvar gad den-
de.

Uanset at der saledes vil vage fordele ved, at undersggel ser
og vurderinger er afsluttet inden slutsedlens underskrift,
og retsordenen bgr indrettes, sa& den tilskynder hertil, ma
det erkendes, at det langtfra er blevet den al m ndelige si-
tuation under den herskende retsorden. Det forekomrer - i
hvert fald i et sagers marked - utankeligt, at man uden

andring af retsgrundl aget skulle kunne opnd en fast regel
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om at kgbere ikke binder sig til en ejendonshandel fgr de
har haft nulighed for at fa foretaget en fagkyndig undersg-
gel se og vurdering.

2.2. Modhensyn.

a. Brud pd princippet om aftal ers bindende virkning.

Udval get har drgftet de betankel i gheder, der kan veze ved at
rokke ved princippet om aftalers bindende virkning. Som det
frengar af det tidligere anfegrte, er der ikke tale om noget
absolut princip. Der findes allerede juridiske regler, der
pa andre onr ader nodificerer princippet, og der findes i det
prakti ske handel sliv vigtige onrader, hvor princippet afve-
jes over for hensynet til, at en handel s& vidt nuligt skal
vege i begge parters interesse.

Over for den vasentlige konkrete interesse en part pd dette
specielle onrdde vil kunne have i en kortvarig tilbagetree
del sesret, er det den overvejende opfattelse i udval get, at
det almndelige og savanligvis tungtvejende hensyn til
princi ppet omaftalers bindende virkning, ikke her kan til-
| amges nogen altafgerende betydning. Det afgerende né der-
inmod vege, omder nmA paregnes vasentlige konkrete skadevirk-

ninger pa handelen nmed fast ejendomenten pa grund af den
usi kker hed, en tilbagetraasel sesret generelt vil nedfere,
jfr. nedenfor under b og c, eller pad grund af konsekvenserne
for en part, over for hvem tilbagetrasel sesretten faktisk
gogres gad dende, jfr. nedenfor under d. Det skal igvrigt be-
neg kes, at en tilbagetraadel sesret snarere end et egentligt
brud pa princippet om aftalers bindende kraft kan betragtes
som en retsteknisk forskydning af, hvornar en aftale er kom
met endeligt til eksistens (kgberen har ejendommen "pa han-
den" i tilbagetrazel sesperioden). Qg den oprindelige aftale
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vil fortsat have retsvirkninger for kgber i det onfang ud-
nyttel sen af en tilbagetraxel sesret betinges af betaling af
et godtgerel seshel gb til sad geren.

b. Virkningen af en usikkerhedsperiode i tilfadde, hvor til-

baget r aglel sesretten ikke udnyttes.

I hvilket onfang den blotte eksistens af en tilbagetradel -
sesret vil indebsre en ulenpe for det store flertal af hand-
ler, hvor retten ikke bliver udnyttet, afhanger naturligvis
dels af fristens |angde, dels af det onfang, parterne i
fristperioden md |ade deres handlinger bestemrme af rettens
eksi st ens.

Fristen bgr i givet fald vae sa kort sommnuligt, nmen pa den
anden side vexe tilstrakkelig til, at den paga dende part
levnes tid til at f& en hensigtsmessig radgivning. Hertil
vil man anse en frist pd 6 hverdage for tilstrakkelig.

En til bagetradel sesret skal i givet fald beskytte kgberens
interesse. Man kunne overveje, om beskyttel seshensynet skul -
le drives sa vidt, at kgberen blev afskaret fra i fristperi-
oden at foretage handlinger, der ville vanskeliggegre hans
senere udnyttel se af til bagetrazdel sesretten. Det ville bety-
de, at kgberen ikke matte flytte ind i det kebte eller i det
hele foretage sig noget nmed ej endommen. Man bgr imdlertid
i kke af hensyn til de f& tilfadde, hvor en tilbagetradelses-

ret bliver aktuel, |agyge begramsninger pa de nmange kgbere,
for hvemdet pd forhand star klart, at det ikke bliver aktu-
elt at gere brug af retten. Sker der i denne periode en han-
delig skade pa& ejendonmmen bgr risikoen herfor pahvile sad ge-
ren, der enten vil vere dakket af sin forsikring, jfr.. For-
si kringsaftal el ovens § 54, eller har valgt ikke at forsikre
mod en skade som den indtradte. Beskadiges ejendommen som
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fol ge af kgberens egen uagtsonhed eller pd grund af fejl be-
gédet af nogen, der har handlet i hans interesse eller for
hvem han igvrigt bsxer ansvaret, bgr dette udl gse et egent-
ligt erstatningsansvar for kgberen. Kgber bgr endvidere vare
erstatningsansvarlig i de tilfadde, hvor han har foretaget
i ndgreb p& ejendomen, og hvor det medfgrer udgifter at til-
bagef gre ejendommen til vasentligt same til stand, som den
havde fegr indgrebet. Har en kgber val gt at tage ejendommen i
brug p& en sadan madde, at det ikke vil vae nuligt at fere
ej endommen tilbage til reelt samme til stand, hvori han har
overtaget den, ma han til gengadd vexe afskaret fra at be-
nytte sig af den sarlige tilbagetraael sesret. Men kgberen
har naturligvis ikke herved afskaret sig fra efter de almn-
delige regler at gere mslighol del se gad dende, hvis ej endom
men viser sig behaftet med mangl er.

Udval get har yderligere overvejet, hvorvi dt parterne mé af-
holde sig fra | fristperioden at arbeide videre nmed hande-
| ens berigtigel se. Hel | er ikke her finder nman, at hensynet
til det fatal af sager, hvor tilbagetrasel sesretten kan tan-

kes at blive aktuel, begr fgre til indgreb i de nange sager,
hvor retten ikke f&r nogen aktualitet. | de tilfadde, hvor
en kgber, der ger tilbagetrasel sesretten ga dende, allerede
har padraget sig f.eks. advokatonkostninger, vil det ikke
bergre sa geren. De ul emper og eventuel |l e onkostninger der i
fristperioden paferes en satger, bgr erstattes i hvert fald
den private sa ger gennem en salig godtgerel se, der fikse-
res ud fra en gennensnitsbetragtning, men dog ikke m& blive
sd hgj, at den i urineligt onfang indskranker betydni ngen af
en fortrydel sesregel, jfr. herom na nere nedenfor.

Det benex kes herved, at man er gdet ud fra, at der ikke ud-
| gses seaalvanligt megler- eller skogdesala ved en handel, der
pd grund af udnyttelse af tilbagetrasel sesretten ikke bliver
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gennenfert. Dette udel ukker ikke, at megleren kan konpense-
res for det nmerarbejde, der vil vare forbundet ned en sag,
hvor en kgber bruger til bagetrazel sesreglen. Udval get har
i kke fundet anledning til at g& nanmere ind herpd. Det beror
pad de for neglersal aer gaddende regler, hvordan megl er ne
skal kompenseres for eventuelt merarbejde.

Det er ikke helt ualnmindeligt forekomende, at en sa ger
samtidig med salget, eller dog inden der er gaet en uge ef-
ter slutsedl ens underskrivel se, kgber en anden ejendom |nd-
forel sen af en tilbagetraael sesret vil formentlig i praksis
betyde, at sad geren sgger at udskyde et sadant nyt kgb, til
fristen er udl gbet. Udvalget nmener imdlertid ikke, at til-
baget r aalel sesretten vil vare nogen absolut hindring for, at
sa geren foretager en hurtig handel omet nyt hus. Ophaves

den fgrste handel, har sageren nulighed for selv at gere
til bagetraadlel sesretten gad dende vedrgrende sit eget kgb. Er
kgbesunmen her hgjere, vil den nedenfor ontalte godtgerel se

pa 1/2% overstige den godtgerelse, sageren vil nodtage fra
kgberen i den fgrste handel. Denne risiko md sa geren i den
forste handel |gbe, hvis han ikke gnsker at vente nmed selv
at kgbe, indtil tilbagetradelsesfristen er udl gbet.

Det er saledes nuligt at udforme til bagetraalel sesreglerne pa
en sddan madde, at deres blotte eksistens ikke vil stille sig
hindrende i vejen for, at parterne i en kort fristperiode
foretager sig alle nornmale dispositioner i forbindelse ned
ej endomshandel en. Alle de handler, hvor der ikke bliver tale
omat udnytte tilbagetrasel sesretten, vil saledes ikke pa
nogen nere konkret made Dblive pavirket af rettens indfarel-
se.
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c. Vil en tilbagetradelsesret fogre til uhensi gtsnessi ge han-
del snor nmer ?

Udval get har dregftet, om indfgrelse af en til bagetrazel ses-
ret vil medfere, at det ikke |angere somi hidtidigt onfang
bliver muligt for en kgber at opnd aftale om "at have en

ej endom pa handen" en vis tid, i nden sl utsedl en underskri -
ves, eller at handelen - en vis tid efter slutsedlens un-
derskrift - kan fragads, hvis f.eks. kgberens advokat har

i ndsigel ser. Eksistensen af en almndelig til bagetraael ses-
ret kan ggre det vanskeligere for en kgber at argunentere

for sddanne specielle klausuler, sa han derved i givet fald

undgar at betale nogen til bagetrasel sesgodtgerel se. Det er

dog vanskeligt at sige noget nanmere om i hvilket onfang en
kgber ogsd under en andret retstilstand vil kunne gennem
trunfe en sadan salig klausul, idet dette vil vae neget
af hamgi gt af, hvorledes ejendonmsnarkedet er pa aftaletids-

punktet. Selv omdet imidlertid mi antages, at en alnindelig
til bagetraxdel sesret vil gegre de sarlige klausuler sjaddnere

mi det santidig erindres, dels at det kun er i de farreste
sager, sadanne kl ausul er er anvendt, dels at disse klausuler
ofte kun har givet en kgber begransede nuligheder for at
komre ud af en handel, jfr. nedenfor under pkt. 2.3.a., side
56.

Pa denne baggrund er den nulige indskramkning i anvendel se
af de hidtidige forbehol dskl ausul er ikke noget afgerende ar-
gunent inod indfgrelse af en almndelig tilbagetradelses-
ret.

Som navnt side 24 ff ontalte tinglysningsudval get den ggede
risiko, der med en fortrydelsesregel vil vere for, at en
spekul ant kgber en ejendomud fra en forventning om at kunne
vi deresad ge den ned fortjeneste. Hvis hans forventninger vi-
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ser sig ikke at holde, kan han bl ot paberdbe sig fortrydel-
sesretten.

Nex ver ende udval g (bortset fra |b Bjgrnbirk) nener inidler-
tid ikke, en til bagetraamel sesret i salig grad vil indbyde
til spekul ation, blot fristen bliver tilstrakkelig Kkort og
godtgegrel sen tilstrakkelig falelig. Hertil kommer, at en
ej endomsspekul ant md give urigtige oplysninger for overhove-
det at kunne pdberabe sig den til bagetraael sesret, der i gi-
vet fald alene vil blive udformet ned henblik pd beskyttelse
af personer, der kgber ikke-erhvervsnmessigt.

Stgrst tvivl er konmmet til udtryk i forbindelse ned udval -
gets overvejelser af, om en tilbagetraael sesret p4d en il-
| oyal méAde vil kunne udnyttes af kgbere til at opnd en gen-

forhandling af de vilkar, somoprindelig var aftalt.

Nar en slutseddel er underskrevet, vil sageren naturligvis
indstille sine salgsbestrabelser. Hvis kgberen efter nogle
dages forlgb udnytter en tilbagetrazdel sesret, vil det salgs-

arbejde, der allerede er udfegrt, vare uden verdi i det om
fang, andre kgberemmer har tabt interessen i nellentiden.
Hvorvidt dette i en konkret sag faktisk vil vare situatio-
nen, kan ikke pa forhand fastslds, idet det i hgj grad vil

af hamge af det aktuelle ejendonmsmarked. Men nmé& man begynde
forfra med annoncering, vil de ofte neget betydelige bel gb,
der allerede har vezet anvendt til annoncering, vare spildt,
og et godtgerel sesbelgb af den sterrel sesorden, udval get
opererer nmed (1/2 pct. af handel sprisen), kan vise sig gan-
ske utilstrakkelig til blot at dakke annonceringen. Udover
eventuel l e udgifter til sine sagkyndige og nye annonceudgif -
ter vil sadgeren ogsd kunne lide et rentetab og kurstab i
tiden, indtil ejendomen pd ny bliver solgt. Satgeren vil i
en sadan situation derfor kunne have en klar gkononisk inte-
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resse i, at tilbagetraedel sesretten ikke bliver udgvet.

Koberen kan udnytte en s&dan situation til under trussel om
at udgve tilbagetramel sesret at krawe slutsedlens vilkar
genforhandl et ned henblik pad nedsatel se af kgbesunmen eller
en andring af andre vilkar, somdet ikke har varet nmuligt at
fa gennenfegrt somled i de oprindelige forhandlinger.

Som navnt vil de eventuelle konsekvenser af en tilbagetree
del sesret vaxe bestent af det aktuelle ejendomsnarked. Er

det sadgers marked, vil der vare store muligheder for, at

kgberemer, der er registreret under det forudgaende sal gs-
arbejde, fortsat er interesserede. Omwendt vil kgberen, der
har kegbt pd rinelige vilkar, ikke have nogen salig effektiv
trussel i en eventuel paberdbelse af en regel, der giver ham
ret til at fragad handelen nod betaling af en godtgarel se.

| et udpramet kgbers narked star kgberen i forvejen i en si-

tuation, hvor han kan forhandle sig frem til fordel agtige
vil kar - herunder fa ejendommen "pa handen" - fordi det ka-
rakteristiske for kgbers marked er, at der ikke er flere kg-
bere, der er interesseret i den same ejendom til den til-
budte pris. Keberen vil i sadanne tilfadde nappe opnad nogen
yderligere styrkelse af sin forhandlingsposition ved farst
at underskrive en slutseddel og derefter nogle dage efter

krae genforhandling.

| et nogenlunde neutralt nmarked kan det derinod ikke udel uk-

kes, at en sager under trussel omkgbers tilbagetraden i
forbindel se ned en genforhandling kan blive presset til at
sage for en pris, der ligger i underkanten af, hvad der ef-
ter markedet er rineligt. Dette md imidlertid samenhol des
med de situationer, hvor en kgber p& grund af ukyndi ghed har
skrevet under pa en slutseddel, hvis vilkar er for darlige.
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Udval gets flertal finder det utvivlsont, at det helt overve-
jende vil vere i sadanne situationer, at kgberens radgiver
vil rdde hamtil at segge genforhandling. Er kgbsvilkarerne
rimelige, saledes at kgberen reelt gnsker at vedsta hande-
len, vil risikoen ved at gegre tilbagetraael sesretten gad den-
de, vae for stor.

Der ses derfor ikke at vere nogen narliggende risiko for, at
en fortrydel sesregel vil freme uhensi gtsnessi ge handel snor-
mer. Selve den onstandi ghed, at tilbagetradel sesretten i et
vist onfang md forventes brugt til at opnd genforhandling af
en handel, kan ikke betegnes somen utilsigtet negativ virk-
ning. Tveetinmod er det blot konsekvensen af, at der gives
kgberen en adgang til gennem fagkyndig bistand at undgd en
handel , der ikke vil virke rimelig overfor ham

d. Virkningen i tilfadde, hvor der ggres brug af tilbagetra

del sesretten.

Det er klart, at i de tilfadde, hvor kgberen faktisk gar
brug af tilbagetradel sesretten, vil dette indebase tidsspil-
de og gene for sa geren. Hvor store ul emperne vil vexe, af-
hanger af, i hvilket onfang sa geren allerede har disponeret
pd grundlag af den indgdede aftale. Spgrgsnélet er derfor,
om til bagetraael sesreglerne bgr udformes pad en sadan made,
at sadgeren afskaxes fra i fristperioden at foretage visse
vi der egdende di spositioner, eller onvendt, at visse videre-
gdende dispositioner fra sagerens side bgr nedfere, at kgo-
beren ikke |angere kan gegre til bagetrasel sesretten gad dende.

Spergsmal et om sad gerens kgb af en anden ejendom er behand-
l et ovenfor.

Udval get har overvejet omdet forhold, at sageren er fra-
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flyttet ejendomen i fristperioden, skulle hindre kgberen i
at geore til bagetrasel sesretten gaddende. Sadgerens fraflyt-
ning, sa hurtigt efter slutsedlens indgdelse, vil imdlertid
oftest vare planlagt feor det skete salg, saledes at den vil-
|l e have fundet sted under alle onstandi gheder. Man har der-
for ikke fundet at burde afskae kgberens til bagetraxlel ses-
ret pd grund af seadgers fraflytning. Det spiller herved ogsa
ind, at sadgeren i givet fald ved at arrangere en sadan fra-
flytning kunne ongad kgbers til bagetrazel sesret.

Det er i det hele taget udval gets opfattelse, at indfarelse
af en tilbagetraxlel sesret for kgberen ikke mé indebage, at
der lamges retlige bindinger pd parterne i det overvejende
antal tilfadde, hvor udevel sen af til bagetraalel sesretten ik-
ke har nogen aktualitet. | de tilfade, hvor tilbagetradel -
sesretten faktisk udgves, ma kgberen til gengadd svare sad-
geren en formfor erstatning. Den situation, nan herved har
for gje, er den, hvor det drejer sig omen privat sa ger.
Der er ikke same behov for at indrgmre en erhvervsdrivende
sa ger, der har nmulighed for i sin arbejdstilrettel aggel se
og prisfastsattelse at tage hensyn til den nulighed der er
for, at en tilbagetraael sesret vil blive gjort ga dende, no-
gen erstatning. Der kan herved ogsd henvises til, at der ik-
ke i forbindelse med den fortrydel sesret, typehusfabrikanter
i ndr gnmer kgberne, anvendes nogen erstatningsregel, jfr. ne-
denfor side 56. Indrgmelse af en til bagetraael sesret indgar
her i den al nmindelige narkedsfaring.

Af retstekniske grunde bgr man undgd en erstatningsregel,
der geres afhangig af, hvilke konkrete tab og ul enper sad ge-
ren pafegres. Derinod ber der fastsadtes en godtgerelse til
private sad gere. Udval get foresl ar, at godtgerel sen fastsat-
tes til 1/2% af kgbesummen. En regel i overensstemmel se her-
med findes i 8 5 i det nedenfor udformede |ovudkast.



En sadan godtgerelse vil pa rimelig mdde nodvirke, at en kg-
ber, der allerede pa det tidspunkt, hvor han indgar aftalen
med den private sadger er i alvorlig tvivl om hvorvidt han
gnsker handel en gennenfert, alligevel indlader sig pa denne.
Det kan som tidligere navnt ikke afvises, at der kan fore-
kome situationer, hvor udnyttelse af en til bagetrael sesret
vil pafgre en sadger, der md begynde forfra med annoncering,
stogrre udgifter end svarende til 1/2% af den aftalte kgbe-
sum  Sadanne situationer kan imdlertid ikke undgds, nar
godt gar el sesregl en fastsattes ud fra en gennem
snitsbetragtning. Og der er lagt vemt pa, at man ikke fast-
sater sd hgj en godtgerelse, at tilbagetrazel sesrettens
prakti ske betydni ng udhul es. Det spiller ved vurderingen og-
sd enrolle, at i de tilfadde, hvor sa gerens salg af ejen-
domen ikke vil udlgse indkonstskat, vil heller ikke godtge-
rel sesbel ghet vere skattepligtig indtegt. Oy at sadgeren i
de tilfadde, hvor fortjeneste eller tab over ejendons-
handel en indgar i indkonstskattegrundl aget, vil kunne fra-
drage santlige udgifter i forbindelse med den handel, der pa
grund af kgberens tilbagetraden ikke blev gennenfgrt. Om
vendt vil fgaleligheden af godtgerel sesbel ghet for kgberen
forstakes af, at det som vedrgrende en ikke-erhvervsmessig
handel aldrig vil vare fradragsberettiget.

Selv omdet vil indebae ulenpe for sagere, der kommer ud
for at en kghber g@r brug af tilbagetrasel sesretten, nener
udval gets flertal (alle bortset fra Ib Bjgrnbirk) herefter,
at disse wulenper vil vare af underordnet karakter sanmmen-
hol dt ned de klare fordele, der vil vare forbundet ned, at
kgberen ikke er definitivt bundet af underskriften pa slut-
sedlen, men har retligt grundlag for at komre ud af en han-
del, somden efterfgl gende radgivning viser, han ikke burde
have indladt sig pad. P& denne baggrund skal det herefter un-
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dersgges, om et sadant retligt grundlag kan tilvejebringes

pd anden madde end gennem praxeptiv |ovgivning.

2.3. Eventuelle alternativer til en praxeptiv |ovgivning.

a. Under den gad dende retstilstand er parternes nagnere af-
tale ikke bundet til nogen bestent form Det md antages, at
aftaler omtil bagetradel sesret og |ignende ordninger allere-
de nu indgads i forskellige forner, der gar fra mundtlige af-
taler til skriftlige vilkar i slutsedlen. Vilkaret kan vage
udf ormet som en direkte tilbagetraael sesret, men kan ogsa
optraale som et forbehold i kontrakten om at kgbers radgiver
(advokat, pengeinstitut) skal godkende aftalen eller dele af
denne. Ovenfor side 36 f er refereret en af Advokatradet fo-
retaget undersggel se af saddanne klausul ers udbredel se.

Et eksenpel pa en direkte til bagetrasel sesret findes i SL 77
(Sal gs- og leveringsbetingelser for typehuse), der er en
fortsat gad dende standardkontrakt udfardiget af den davar en-
de typehusforening. 8 1, stk. 3 - somaffattet i 1982 - har
f ol gende ordl yd:

"Bygherren er berettiget til ved neddelelse til entrepreng-
ren i anbefalet brev, som er entreprengren i hande senest 8
dage efter entreprisekontraktens indgéelse, at annullere den
i ndgdede aftale. Der tilkommer i sd fald ikke entreprengren

nogen erstatning, godtgegrelse for udlag eller andet."

I andre ejendonshandl er forekommer det, at der tages forbe-

hold i slutsedlen omen radgivers godkendelse. Retspraksis
synes i .lidertid at have fortol ket disse forbehold ret kon-
kret.

I tilfadde, hvor der efter kgberens annodning i slutsedlen
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er optaget en bestemmel se om at kgberens advokat skal god-
kende "slutsedlens juridiske indhold" er det saledes anta-
get, at kegberen var uberettiget til at have handelen pa
grund af advokatens indsigelse nod prisen.

| en afgerelse refereret i UR 1983, side 224, fandt gstre
| andsret, at klausulen "med forbehold for advokats godken-
del se" i en slutseddel om kgb af ejerlejlighed ikke dakkede
kgberens forudsatning om at kunne overtage et kad derl okale i
ej endonmen.

| UR 1984, side 471 H, havde kgber under sin underskrift pa
slutsedlen tilfgjet "ned forbehold af advokat NN s accept”.
Keber en gnskede ikke at vedstd handel en, da han ikke kunne
anvende ej endonmen som forudsat. Hgjesteret frifandt kgberen
for sadgerens erstatningskrav med fglgende begrundel se:
"I ndstavnte underskrev efter rad fra sin advokat slutsedlen
med udtrykkeligt forbehold om at den blev accepteret af ad-
vokaten. Dette generelle forbehold, somefter sagens oplys-
ni nger var vel begrundet, findes der ikke grundlag for at
fortol ke indskrankende = = "

b. En tilbagetresel sesret kunne - eventuelt somled i en
storre regulering af parternes aftaleforhold - optages i en
salig fornular, der skulle anvendes ved kgb af fast ejen-
dom og séaledes, at tilbagetrazlel sesretten ikke kunne fravi-
ges ved parternes aftale. Denne salige formulartvang kendes
fra pantebreve i fast ejendom nen er her til dels begrundet
i andre hensyn end debitorbeskyttel sen.

c. Udval get har ogsad overvejet, i hvilket onfang aftal el o-
vens ugyl di ghedsregler - herunder navnlig 8 36 - kan antages
at give en kgber nulighed for at komme wud af en indgéet
ej endonshandel . § 36's krav om at det skal veare urineligt
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at gore aftalen gaddende, synes imdlertid at nedfegre, at
den langtfra altid vil kunne anvendes i de situationer, hvor
en tilbagetradelsesret efter det ovenfor anfgrte ville vere
rimeligt begrundet. 8 36 vil f.eks. ikke kunne anvendes i de
situationer, hvor der intet er at bebrejde sageren, nen
hvor det alene er kgberens wvurdering, der - eventuelt efter
nag mere undersggel ser af ejendommen eller juridisk radgiv-
ning - skifter.

d. Efter at have dregftet de forskellige alternativer finder
udval gets flertal (alle bortset fra |Ib Bjgrnbirk), at en
til bagetraslel sesret bgr fastsadtes direkte ved |ov, og at
| oven ggres beskyttel sesprazeptiv. Det vil vere ungdi gt kom
pliceret at gennenfegre |ovhjemmel for at pdbyde anvendel se
af en bestent fornular, der indeholder en tilbagetradel-
sesret, og hensynet til reglernes effektivitet nmedfarer, at
man i kke kan anbefale en fakultativ ordning (d.v.s. en ord-
ning, der kan fraviges af parterne ved aftale). En regel,
der blot sikrer en radgivers godkendel se af en handel, vil
i kke vage tilstrakkelig til at imsdekomme det behov, der som
tidligere anfert er for, at en keber far mulighed for at
trage til bage uden noget saxligt grundlag. Hertil kommer, at
en sadan regel, der ikke knyttede radgiverens stillingtagen
til bestente kriterier, ville &bne mulighed for, at radgive-
ren bl ot efterkom kgberens gnske om at han skulle nagte at
gi ve sin godkendel se.

2.4. Udvalgets resultat vedrgrende en kgbers til bagetradel -

Udval gets flertal (alle bortset fra |Ib Bjernbirk) finder
herefter, at det vil vaxe nmuligt at udforme salige tilba-
getreamlel sesregler for en kgber pd en sddan made, at retten
kun vil blive udnyttet i de givetvis f& tilfade, hvor kgbe-
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ren straks efter underskriften p& slutsedlen oplever det som
al del es af gerende, at han kan komre ud af handel en igen. Sa-
danne regler vil ikke indebaxze nogen salig ulenmpe for det
store flertal af sager, hvor kgberen er tilfreds, og tilba-
getraalel sesretten derfor ikke vil blive gjort ged dende. Det,
der har givet anledning til de stgrste overvejelser, er
frygten for, at en tilbagetraael sesret skulle skabe en util -
sigtet nornmemdring i retning af, at kebere regel messigt ud-
nyttede sad geres frygt for onkostningerne ved p& ny at skul -
le starte sal gshestrabel serne, til at opnd urinelige begun-
stigel ser. Der henvises heromnanere til side 52 f, hvor
det ogsad frengar, at udvalgets flertal ikke nener, at denne
risiko kan tillagges afge@rende vagt over for fordel ene ved
en til bagetradel sesret. | de tilfadde, hvor en kgber faktisk
gor brug af retten, vil den skitserede godtggerel sesregel ef-
ter flertallets opfattel se betyde, at den eventuelle skade-
virkning for sageren bliver af forhol dsvis begramset betyd-
ning overfor kgberens manifesterede interesse i ikke at vere
bundet. Godtgerelsen foreslas af retstekniske og procesbe-
sparende grunde ud fra en gennensnitsbetragtning fastsat til
1/ 2% af kebesunmen. Man er opneg ksom pd, at en godtgerel se i
en rakke tilfadde ikke vil dakke sa& gerens faktiske merud-
gifter til ny annoncering, rentetab o.s.v. Nar man alligevel
i kke foreslar en hgjere sats, skyldes det gnsket omikke at
udhul e en til bagetraadel sesrets praktiske anvendelighed.
Flertallet kan herefter ud fra en sam et vurdering anbefal e,
at der gennenfgres tilbagetrazel sesret for kgberen i tilfed-
de, hvor en fast ejendomerhverves med henblik pa ikke-er-
hvervsnessi g udnyttel se.

3. Sadgers til bagetrazel sesret.

Der md ved overvejelserne om sagerens tilbagetraael sesret
sondres nellem fgl gende situationer:
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a. Salget indgads af en erhvervsdrivende somled i dennes
erhverv.

b. Salget indgds eller fornmidles for sa geren af en er-
hvervsdrivende.

c. Salget indgas af en ikke-erhvervsdrivende sa ger uden
sagkyndi g bi st and.

Udval gets arbejde ligger i forlangelse af de seneste ars
| ovgi vning pa forbrugeronradet, og der er intet grundlag for
at indskranke aftalers bindende karakter i tilfadde, hvor

sal get indgads af en erhvervsdrivende (situation a).

Med hensyn til de tilfadde, hvor salget indgas eller formd-
les for satgeren af en erhvervsdrivende (situation b), er
der heller ikke noget saligt behov for en regel omtilba-
getramlel sesret for sadgeren. Denne vil ikke alene nodtage
sagkyndi g bi stand under selve handelen, nen vil typisk ogsa
i tiden forud vage orienteret omretlige og ekonom ske kon-
sekvenser. Sad geren og hans famlie har typisk haft al mulig
anledning til at gere sig klart, hvad salget vil betyde.

Owadet for en regel om sadgers tilbagetraael sesret mitte
sdledes i givet fald vage de tilfade, hvor salget indgas af
en ikke-erhvervsdrivende sa ger al ene uden sagkyndig bistand
(situation c). Sager kan i disse tilfaedde pa en vis made
sidestilles nmed en "forbruger”, og spergsnélet er derfor, om
der er behov for en |ignende beskyttel se som for kgbers ved-
komrende. Det skal herved erindres, at det netop var s& ge-
rens eventuelle interesse, der var grundlaget for tinglys-
ni ngsudval gets side 24 f ontalte overvejelser omen tilbage-
traoaxlel sesret. Det, nan havde for gje, var situationer, hvor
f.eks. landnemd uventet af "gardslagtere" var blevet stillet
over for tilbud omkgb pad vilkéar, der indebar, at sa gerpan-
tebreve blev nere eller mindre verdil gse. Tinglysningsudval -
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get fandt ikke anledning til at foresld en fortrydel sesre-
gel, og heller ikke naverende wudvalg mener, der er noget
udtalt behov for at indrgmme sadger en sadan ret. | de for-
hol dsvis sjaddne tilfade, hvor en sager handl er uden sag-
kyndig bistand, vil han normalt selv vare godt orienteret.
Sad geren kender ej endomens tilstand, og hans yderligere be-
hov for indsigt er indskranket til salige juridiske eller
gkononi ske tvivlsspgrgsmil, herunder eventuelle skattenessi-
ge konsekvenser af et salg. Det er nuligt bl.a. gennem hen-
vendel se til myndi gheder eller brancheorganisationer at fa
sddanne spgrgsmal belyst. Hvis nman gennenfegrte, at sad gere,
der ikke har haft sagkyndig bistand, fik en tilbagetragel -
sesret, ville der saledes opsta mange afgransni ngsprobl ener.
For at undgd dette matte wman i givet fald indremme sad geren
til bagetraoslel sesret i alle tilfadde, hvor han ikke havde
haft bistand under selve sal gsaftal ens indgael se. En sadan
regel ville imdlertid vaae videregdende end det reelle be-
hov. Hertil kommer imdlertid, at det under udval gets dr of -
tel ser navnlig fra advokatside er frenmhavet, at en kgbers
til bagetraoalel sesret reelt vil blive afgerende svakket, hvis
den ikke kan geres gad dende pd et tidspunkt, hvor sageren
pa sin side er bundet. Det er erfaringen, at en kgber ofte
forst pd det tidspunkt, hvor han ved, at han kan erhverve
ej endommen, ter foretage de pakrawvede undersggel ser og i det
hele kan fa& den distance til forhandlingssituationen, der er
ngdvendig for at danne sig et reelt overblik over handel ens
konsekvenser. Udvalget er herefter ud fra en samet vurde-
ring kormet frem til, at man ikke vil foresla nogen salig
til bagetrasel sesret for sadgere. Man forudsatter herved, at
de fa tilfadde, hvor vilkarene, f.eks. pantebrevsvilkar, far
et sadant indhold, at det bliver af afgerende betydning for
sa geren at kunne komme ud af en handel, som han har indl adt
sig pad uden at kunne overskue konsekvenserne, pa rinelig ma-
de til godeses af aftal el ovens 8§ 36.



I1l. Ib Bjgrnbirks hovedsynspunkter.

1. Frengangsnaden ved gennenfgrel se af ej endonshandl er.

M ndretallet kan i det vasentlige tilslutte sig den af fler-
tallet givne beskrivelse af den typiske gennenfgrelse af en
ej endonshandel, dog ned fgl gende benss kni nger:

Vedr gr ende forhandl i ngsfasen.

Ejendomsmeglere/-handlere kan i dag via deres edb-udstyr
um ddel bart indhente endeligt, bindende tilbud fra realkre-
ditinstitutterne pd ejerskiftel an, saledes at tvivl om ejer-
skiftel anets endelige stgrrelse og vilkar kan fjernes, alle-
rede nar slutsedl en underskrives.

I en arrakke blev ejerskifteldn i énfanilie-ejendomme nasten
undtagelsesfrit optaget som kontantlan, hvor det kontante
| dnebel gb bl ev fastsat endeligt af realkreditinstituttet al-
| erede ved |a&netilbuddet, hvorinod den vydel se, ejendommens
ej er, d.v.s. kgberen, skulle betale frenover, farst var
kendt, nar renten for |anet kunne fastsates. Renten kunne
forst fastsadtes, nar kursen var kendt for de obligationer,
real kreditinstituttet skulle sadge, for at udbetale det til-
sagte kontante bel gb. | princippet kunne |anevil karene sale-
des forst endeligt fastseadtes, nar |anet blev endeligt be-
rigtiget overfor realkreditinstituttet.

Fra 1. novenber 1985 er det ikke langere nuligt at optage
ejerskifteldn i énfanilie-ej endonme som kontantl an, men ude-
| ukkende som obligationsl &n. Herefter er det ydel sen (og ob-
ligationsbel gbet) pad ejerskiftel dnet, der fastsattes ende-
ligt allerede ved |anetilbuddet. Nar |anet er endeligt be-
rigtiget, udleverer realkreditinstituttet det tilsagte bel gb
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i obligationer. Sadgeren kan herefter afhanmde obligationer-
ne, men han alene har risikoen for, omhan herved kan opna
det kont ant bel gb, han paregnede ved slutsedl ens underskri-
vel se.

Den principielle forskel pd kontantlan og obligationslan er
sal edes, at det ved kontantlan som udgangspunkt er kaberen,
der baxer risikoen for kursudviklingen p4 fondsbegrsen for
obligationer i perioden nmellem slutsedl ens wunderskrivelse
(realkreditinstituttets |anetilbud) og |anets endelige be-
rigtigelse. Ved obligationsldn er det onvendt sad geren, der
bag er denne ri siko.

Den risiko, der pahviler den ene af parterne, er i praksis
| gst pad den mAde, at den pagad dende indgar aftale nmed et
pengei nstitut om kurssikring. Hovedt anken bag denne ordning
er, at der indgds aftale med pengeinstituttet om at det
straks sad ger en post obligationer svarende til det tilbudte
lan til dagens kurs. Santidig forpligter kunden sig til at
afl evere obligationerne fra |éanet til pengeinstituttet, nar
| &net er endeligt berigtiget. Der er saledes narnest tale
om at pengeinstituttet "udl aner" obligationerne.

Aftal e om kurssi kring kan saledes ikke indgds fer der fore-
ligger en slutseddel, der binder begge parter, medmi ndre man
vil acceptere at aftalen om kurssikring i sig selv indehol -
der et hasardnmonent.

Pa baggrund af ideen bag kurssikring, er det utopi at tanke
si g, at pengeinstitutterne ved slutsedlens underskrivelse
ville indgd aftaler om kurssikring, safremt der indfares
til bagetradel sesret, cf. nedenfor 3.1V.5.2. Bortset herfra
ville pengeinstitutterne ikke kunne acceptere risikoen for
ongael se, derved at parterne "aftalte" at der skulle traaes
tilbage, hvis kurserne steg i |gbet af til bagetraael sesperi -
oden, saledes at det pagad dende pengeinstitut ville lide tab
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pd grund af parternes spekul ation.

Vedr grende Advokatrddets undersggel se af praksis ved ejen-

donmshandl er .

Advokatradet har selv ivarksat en undersggel se af onfanget
af advokaters nedvirken ved ejendonshandler, se bilag 3 til
bet amkni ngen, hvorinod Dansk Ej endonmsnegl erforening og Fore-
ni ngen af Danske Ejendomsformidlere har |adet en undersggel -
se foretage af et anerkendt analysefirma, se bilag 2 til be-
t ankni ngen.

Det frengar af bilag 2, side 161 at anal ysefirmaet i den un-
der sggel se, Dansk Ejendomsnmegl erforening og Foreningen af
Danske Ejendomsformidlere har |adet foretage, i alle tilfad-
de har kontaktet en voksen person, der har deltaget i huske-
bets sam ede besl utni ngsproces. Anal ysefirnmaet har endvidere
side 163-164 ngje redegjort for, hvorfor undersggel sens to-
tale resultat nmed de anvendte netoder er neget ngjagtig. Det
er bemer kel sesvardigt, at ingen af de udspurgte gav udtryk
for, at de havde fortrudt den indgdede handel. Dette er
selvfal gelig i kke ensbetydende nmed, at der ikke senere vil
kunne opsta problemer pa& grund af mangler mv., men det er
vasentligt i forbindelse med en diskussion om eventuel ind-
forel se af tilbagetrasel sesret, da en eventuel frist herfor
pd tidspunktet for undersggel sens foretagel se var udl gbet
for alle de adspurgte.

Advokatradets rapport lider efter mindretallets opfattel se
af den mangel, at det ikke er oplyst, hvorledes de deltagen-
de advokater er udval gt.

De i undersggel sen del tagende advokater er annpdet om at op-
del e de seneste 50 indkome slutsedler i en ikke nanere an-

given periode i 4 kategorier:
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Sl ut sedl er uden forbehold om godkendel se af kgbers ad-
vokat

Il. Slutsedler ned begranset forbehold

I1l. Slutsedler nmed ubegranset forbehold

IV. Slutsedler, hvor der er sket henvendelse til advokat
i nden underskrift.

Denne opdeling forekomer mindretallet mndre heldig, idet
slutsedler i kategori |1V ogsd kan vere onfattet af kategori
I, I, eller 111, uden at det frengar af undersggel sen i
hvi | ket onfang dette har varet tilfaddet.

Det er ikke nuligt at konstatere, hvorledes der i undersg-
gel sen sondres nellem Kegbenhavn og Sjaland, ligesom det
fornmodentlig har varet advokatens kontoradresse - og ikke
ej endommens bel i ggenhed - der har varet afgerende for den
geogr afi ske placering af den enkelte ejendom hvil ket navn-
lig for kegbenhavnske advokater er af stor betydning.

Endelig onfatter undersggel sen al ene, om der har vearet ind-
sat forbehold om godkendel se af advokat, og ikke om der har
vag et indsat forbehold om godkendelse fra andre, f.eks. fra
en bank eller fra en revisor.

Efter mindretallets opfattelse er det derfor ikke nuligt at
drage anden sikker konklusion fra Advokatradets udtal el se,
end at det formentlig er mere almindeligt i Kegbenhavns-onra-
det at rette henvendelse til en advokat fer slutsedlen un-
derskrives end i Jylland/Fyn, uden at det er muligt at angi-
ve nogen rimelig sikker procentvis fordeling.

Advokat ens sal e er uafhengi gt af, om advokatens bistand og-

sd benyttes fgr slutsedlens underskrivelse. | gvrigt henle-
der mindretallet opmex ksomheden pd, at Advokatradet - efter
at undersggel sen i 1984 blev foretaget - har iverksat en om

fattende annoncekanpagne for at f& publikumtil at henvende
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sig til advokat fgr slutsedl en underskrives.

Vedr grende I ndustrimninisteriets bekendtgerelse nr. 973 af 18

decenber 1986 om ej endonsnegl eres og ej endonshandl eres virk-

Under udval gets arbejde har Industrimnisteriet i 1982 (og
senere i 1986) revideret sin bekendtggrel se om ej endonmsneg-

| eres og ej endonshandl eres virksomhed.

Ved den nye bekendtggrel se i 1982 er der fastsat en rakke
skag pede krav til den information, en professionel ejendons-
megl er/ - handl er skal give kgberen, hvil ke krav ikke alene
var en kodificering af hidtidig praksis. |Informationskravene

efter bekendtgerelsen er strengere end i noget andet [and.
Det skal i denne forbindelse anfgres, at den danske ejen-
domsnmegl eruddannel se ligger i et |angt hgjere stade, end det
normalt ses i andre |lande. | Norge, hvor uddannel seskravene

er lavere end i Danmark, foretager ejendonsnegleren hele be-
rigtigelsen af ejendonshandel en, d.v.s. nodtager hele kgbe-
sumen, udfardiger og tinglyser skgde, og reprasenterer sa-
vel kgber som sad ger. Dette system har ikke givet problener
i Norge og overvejes ikke andret.

| Dansk Ejendonsmegl erforenings blad "E endomsmeyyl eren” har
formanden for foreningen i april 1986 (53. &rgang nr. 4) un-
der overskriften "Samarbejde" udtrykt ejendonsneglerens/-
handl erens rolle sal edes:

"Som ej endonsmegl ere | agger vi veayt pa vor uaf han-
gighed. Vor klient - sageren - betaler os for en
ydel se: rdadgivning i forbindelse med salg af bolig
for opnaelse af et godt og sikkert resultat. Her
er ikke koblet andre ydelser pa& - vi féar betaling
for varetagel se af sadgerens interesser. At stan-
den sa ogsd har udviklet sig til, i forbindelse
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med de fgrste henvendelser fra potentielle kgbere
ogsa at - man kan kalde det vederlagsfrit - vare-
tage radgivningen for disse, er blevet en naturlig
ting. Denne kgberradgivning behgver ikke ngdven-
digvis at blive nmisforstdet - generelt gar ned-
| etmer af Dansk Ejendomsmeglerforening og den as-
soci erede forening ind for, at anbefal e kgberen at
engagere en advokat for videre radgivning sant ud-
ferdigelse af de for tinglysning negdvendi ge doku-
menter, sasom skgde mv.

Dette gode og positive samarbejde nellemto bran-
chers liberale erhvervsudevere er sket gennem sa
mange ar, at der er vundet hawvd pa dette i daglig-
dagen, et godt og uafhangi gt samarbejde, hvor sad-
gers interesser prinmet varetages af ejendonmsnegy-
I eren, og hvor kgberens interesser ned hensyn til
bl .a. tinglysning mv. varetages af den nedvirken-
de bestallingshavende advokat."

Efter mindretallets opfattelse er det ikke nuligt wuden en
ngj ere undersggel se af bekendtgerel sens virkning i praksis
at fastsl 4, om det efter bekendtgerel sens ikrafttraden er
vanskeligt for en kgber selv at fa overblik over og forsta-
else for sin situation. En sdadan undersggel se foreligger
imdlertid i kke. Mndretallet har under udval gsarbejdet fo-
resl det, at undersggel sen blev iverksat.

P4 denne baggrund kan mindretallet ikke tiltredle flertallets

udt al el se om virkningen af bekendtggerel sen.



- 68 -

2. Kgbers tilbagetradelsesret.

2.1. Behovet for at indrgnme til bagetraael sesret ved ejen-

donshandl er .

En til bagetradel sesret ved ejendonshandler vil indebage af-
georende andringer i det normale aftal esystem |Indfgrelse af
til bagetrazdel sesret bgr derfor kun overvejes, safrent der
kan pavises - eller i hvert fald sandsynliggegres - et sar-
ligt, konkret og rineligt behov herfor, somikke kan afhjad -
pes pa& mindre indgribende made.

Der er under udval gsbehandlingen ikke frenmkommet oplysninger
af nogen art, som i ndicerer, at der skulle have varet gnske
om til bagetramel sesret i nere end ganske f& ejendomshandl er.
Det er saledes ikke godtgjort, at en almindelig tilbagetree
del sesret skulle vexe pdkrawet for at tilgodese parternes
eller den ene parts interesser. Allerede af denne grund fin-
der mindretallet, at tilbagetradel sesret ikke bgr indfares.

En kgber, der har "fortrudt" et ejendonskgb, vil igvrigt
kunne videresa ge ejendonmen, der ikke taber i brugsvardi,

sal edes som forholdet er for mange andre storre anskaffel-

ser .
Det begr i denne forbindelse anfgres, at frensadtel se af et
forslag til tilbagetrasel sesret ved kgb af fast ejendom ikke

har vaxzet gjort til genstand for officielle overvejelser i
Norge, at et forslag heromer skrinlagt i Sverige, og at et
forslag er forkastet i Finland uden at vaze frenmsat i den
finske rigsdag.

Handel med fast ejendomi England er pr. tradition vasentlig
forskellig fra danske forhold. Et tinglysningssystem som det
danske findes ikke, og nmange ejendonme er end ikke re-
gistrerede. "Land registrate" er ikke offentligt tilgange-
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ligt, og kun solicitors har adgang til at f& visse oplysnin-
ger herfra. Det er saledes ikke muligt for en kgber at skaf-
fe sig nogen formfor officielle oplysninger, end ikke nav-
net pa ejendommens ejer.

Nar en engel sk sager har solgt sin ejendom (efter comple-
tion) , er han uden ansvar for ejendommen, herunder ogsa for
eventuel | e mangl er.

En aftale "subject to contract" er ingen egentlig aftale,
men blot udtryk for, at en person tilkendegiver, at han er
interesseret i at kgbe/sad ge den pagad dende ej endom Det er
almindeligt, at en interesseret kgber sender et brev til
sa gers ejendonsnegl er/-handler (chartered surveyor eller
estate agent) om at han er interesseret i at kgbe den pa-
gad dende ejendomtil en bestent pris, og hvis kgberen santi-
dig anfgrer "subject to contract", er han ikke pd nogen néde
bundet af sit tilbud. Pa grund af de konplicerede regler er
hovedreglen i @vrigt, at savel kgber som sager begge er
reprasenteret af séavel en chartered surveyor som af en soli-
citor, der begge betales af den pagad dende part.

Der er i @vrigt for gjeblikket overvejelser i England om nye
regler, hvor solicitors nmonopol pa ejendonsoverdragel ser
andres.

P& grund af misbrug af "subject to contract" er der stigende
tendens - ogsad fra det offentliges side - til at sage fast

ej endom "by tender", hvor en bestent fornulering anvendes,
sél edes at kgberen bliver bundet af sit kgbstilbud. Herud-
over sages mange ejendomme i England pa frivillig auktion.

De engel ske regler og kutymer er ned andre ord sa& vidt for-
skellige fra de danske, at en sammenligning ikke har meget
f or mal .
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2.1.a. En ejendonshandel er |angt den stgrste handel, en

privat indlader sig pa.

Et behov for tilbagetradelsesret godtggres ikke ved en hen-
visning til, at en ejendonshandel er |angt den stgrste han-
del, en privat indlader sig pa.

Dette synspunkt ville ogsd fegre til, at der skulle indregmes
til bagetraasel sesret i langt videre onfang end ved handel ned
fast ejendom Afhangig af den enkelte famlies gkononm og
sa&lige praderencer ville der ogsa skulle indregnmes tilba-
getramlel sesret ved kgb af |ystbadde. Afgransningen matte
skulle ske efter en vurdering af dispositionernes konkrete
gkonom ske betydning for kgberen, og ikke en almindelig be-
domel se af, hvorvidt der er tale omopfyldelse af et "fun-
darmentalt behov". Det forekonmer derfor mindre konsekvent at
foresl& til bagetrasel sesret ved keb af en andel slejlighed og
afvise tilbagetraael sesret ved kgb af en |ystbad.

Synspunktet om handelens storrelse ville igvrigt med samme
styrke kunne anfgres for at indrgme til bagetresel sesret for
sével kgber som sa ger.

Igvrigt viser erfaringerne fra de senere ar, at kgb og salg
af fast ejendomikke kun sker én gang for en famlie. Mbbi-
liteten pd boligmarkedet er i dag sd stor, at en ejerbolig
skifter ejer ca. hvert 7. ar. Det kan derfor forekome mn-
dre rinmeligt skarpt at sondre nellem kgberens og s& gerens
interesser, da det ned en til vished gramsende sandsynlighed
kan forudses, at en kgber i |gbet af et ikke alt for |angt
aremal skal optremle som sad ger, og dermed have nodsatte in-
teresser.

Der foreligger ingen oplysninger, der giver holdepunkt for
antagel ser om hvorfor - eller i hvilket onfang - en kgber
fortryder en ejendonshandel. Som folge heraf finder m ndre-
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tallet ikke, at det er nuligt - somaf flertallet anfegrt -
at fastsla, at det "oftest (vil) vere gkononiske arsager,
der far en kgber til at fortryde handel en".

Ej endonsmegl er / - handl er or gani sati onerne har fastsat nornkrav
til deres nedl emrer, hvorefter de skal tilbyde en kgber at
udar bej de et privat budget for hamtil Kklarlaggel se af hans
gkononi ske situation efter et eventuelt kgb. RAadgivningen
fra ej endomsnmegl ere/-handlere er pa& dette punkt onfattende.
Det skal her papeges, at ejendonsnegl eren/-handel eren i
mange tilfadde skal sage den pagad dende kgbers hidtidige

bolig i forbindelse ned kgbet. Eksenpler pé de anvendte
formul arer er optaget sombilag 4. Yderligere holder i hvert
fald et pengeinstitut i dag &bent om sgndagen for kunder,

der gnsker at handle fast ejendom P& denne baggrund er det
ej endonsnegl er/ handl er or gani sati oner nes erfaringer, at
kgberne normalt altid har et sadant overblik over deres egen
gkonom ske situation, at der ikke er noget behov for
til bagetradel sesret af denne grund.

2.1.b. En fast ejendom som et individuelt gode.

M ndretallet er enig nmed flertallet i, at en fast ejendom
kan betegnes som et individuelt gode. Pa.den anden side né
man som m ni rum kunne krave af en kgber, at han - inden han
under skriver slutseddel - har gjort sig klart, om ejendomen
opfyl der hans individuelle behov og gnsker, ellers nméd han
vente ned at indgd aftalen, indtil han har gjort sig sin

stilling klar. Kaeberens efterfglgende overvejel ser om ejen-
domens individuelle fremtradelsesform - efter at han har
underskrevet slutsedlen - m sdledes vare sadgeren helt
uvedkonmende.

Hensynet til sadgeren ma pa dette punkt veare helt afgarende,
ogsd fordi der ikke tidligere fra nogen side har varet an-
feort gnske om tilbagetraael sesret pa grund af ejendonmens
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i ndividuell e fremtredelsesform, og der kan nappe pavises no-

get konkret tilfadde, hvor denne problenstilling har varet
aktuel . | Forbrugerkonm ssionens betankning Il (738/1975),
rekommendation nr. 17, se ovenfor kapitel 2.4., der er den

egentlige baggrund for nedsatelsen af et sealigt udvalg om
forbrugerbeskyttel se ved erhvervel se af fast ejendom er gn-
sket om en vurdering af spergsmilet om indferelse af tilba-
getramel sesret for kgberen da heller ikke pd nogen made be-
grundet med kgberens eventuelle @andrede vurdering af, om e-
j endommen opfylder hans individuelle gnsker og behov.

2.1.c. Engangshandel nellem kgber og sai ger.

De forbehold om godkendel se af sagkyndige radgivere, der i
dag i ikke ringe onfang anvendes, vil formentlig forsvinde,
safrent der indfgres en til bagetrazel sesret for kgberen. Det
ville da ogsa i givet fald indgd som et naturligt led i
ej endonsnegl er ens/ - handl erens information af parterne, at
kgberen under alle omstendi gheder ville kunne fortryde han-
delen nod at betale en godtgerelse. Sageren ville derfor
i kke have nogen tilskyndelse til uden vederlag at give kgbe-
ren en salig godkendel sesfrist, hvis han kunne opnd beta-
ling fra keberen for udnyttelsen af en eventuel tilbagetrae
del sesret, da godkendel sesfristen i denne situation ville
virke pad samme nade som en eventuel tilbagetraalel sesret.

2.1.d. Kagberens benyttel se af professionel bistand.

Der findes efter nmindretallets opfattelse ingen dokumenta-
tion for, at kgberen af en fast ejendomi de fleste tilfadde
i kke hor professionel bistand til at overveje sine specielle
interesser i forbindelse ned handel ens indgdel se. Tvertinod
tyder den af ejendonsmnegl ernes/-handl ernes organisationer
gennenfarte undersggel se (bilag 2) pd, at en kgber nornalt
har bistand fra flere radgivere.
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Som anfert ovenfor under 3.111.1. er Advokatradets undersg-
gel se gennenfgrt pd en sddan ndde, at man ikke kan uddrage
entydige resultater af undersggel sen, herunder fordi under-
sggel sen intet viser om forudgaende radgivning fra f.eks.
pengeinstitutter, revisorer og bygni ngssagkyndi ge.

Det er - somanfgrt ovenfor under 3.111.2.1.a. - ejendons-
megl ernes/ - handl ernes erfaring, at flertallet af kgbere i
dag har indhentet gkonomi sk radgivning - herunder ogsa fra
advokat - inden slutsedlen underskrives. Pengeinstitutterne
er da ogsd - i nodsaning til advokaterne - begyndt at
konkurrere pda radgi vni ngsmarkedet ved at hol de abent udenfor
normal arbejdstid - omaftenen - og i salige tilfadde ogsa
om sgndagen. Det benmexkes, at radgivere som advokater,
revisorer og pengeinstitutter som alt overvejende hovedregel
i kke har nogen rinelig baggrund for at vurdere, om den
sam ede arlige ydelse - og dermed ejendonmens pris - for en
ej endom er fastsat i overensstenmel se med markedsforhol dene.
Deres vurderinger vedrgrer derfor fgrst og fremmest kgberens
personlige nmuligheder for at kebe netop den pagad dende
ej endom

Hertil kommer, at ejendonsmegl er/handl erorgani sationerne som
anfgrt har fastsat nornkrav til deres nmedl enmer, hvorefter
de skal tilbyde en kgber at udarbejde et privat budget for
ham til Kkl arl sggel se af hans gkononi ske situation efter et
eventuelt kgb. Denne service har en advokat for kgberen in-
gen pligt til at vise.

Som anfegrt under 3.111.1. er advokatsal eget ved ejendons-
overdragel ser af Mnopoltilsynet fastsat sal edes, at det og-
s& inkluderer bistand til kgberen fegr og ved slutsedl ens un-
derskrift, uanset pd hvilket stadium der sker henvendel se
til advokaten. Det reelle problem synes saledes at vere at
skabe tilskyndelse for de kgbere, der ikke allerede i dag
sgger bistand inden slutsedl ens underskrivelse, til tidligst
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mul i gt at sgge den ngdvendi ge bistand, navnlig under henvis-
ning til, at dette kan ske uden yderligere udgifter. Som o-
venfor anfert har Advokatradet da ogsd gennenfgrt en rekla-
nekanpagne herfor, uden at resultaterne heraf er komet til
udval gets kundskab.

2.1.e. Sagkyndig gennengang af ejendonmen.

Det er absolut g@nskeligt, at kgberen for slutsedlens un-
derskrivel se har ladet foretage sddanne undersggel ser, at
han er helt klar over ejendomrens fysiske stand. Undersggel -
ser af denne art foretages da ogsd allerede nu somet led i
talrige ejendonsoverdragel ser med sad gerens fulde tiltragel -
se, bl.a. fordi en undersegel se af ejendomren pd grund af
forsikringssel skabernes stadig nmere restriktive praksis i
mange tilfadde har ngje samenhang ned spergsnél et om ej en-
domens frentidige forsikring nod angreb af svanp mv.

Hvis man gnsker en procesbesparende effekt af en til bagetree
del sesret, i og med at kgberen fa&r adgang til efter slutsed-
I ens underskrivel se af |ade ejendommen undersgge af en sag-
kyndig, bgr man santidig afskaxe kgberen fra efter fortry-
delsesfristens udl gb at rejse krav nod sa geren om forhol ds-
messi gt afslag for mangler, der burde vare konstateret ved
en sddan undersggel se, der enten ikke matte vare foretaget
eller vaae foretaget overfl adi sk.

En ubestent adgang til ekspertundersggel ser efter slutsed-
| ens underskrivelse vil igvrigt kunne give anledning til uo-
verensstemel ser - og derned virke processkabende - safremnt
parterne ikke er enige om hvilke undersggel ser, der ned ri-
mel i ghed kan kreawes foretaget.

En til bagetradel sesret vil under alle omstendigheder nappe
virke procesbesparende nmed hensyn til konstaterede mangl er,
idet tilbagetrazdel sesretten i sig selv vil kunne skabe et
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nyt procesgrundl ag. Konstateres der mangler vedrgrende en
ejendomi en eventuel tilbagetraael sesperiode, kan kgberen -
hvis han igvrigt mener at have indgdet et godt keb - som af
udval gets flertal anfegrt, vadge at fastholde kgbet og krave
erstatning af sadgeren.

Dette forekommer mndretall et starkt stgdende, da kgberen
efter flertallets argunentation jo netop ikke fgr han har
i ndhentet de forngdne opl ysni nger om ej endormen kan vi de, om
han vil fasthol de kgbet.

Hvis kgberen mitte vad ge at hawe kgbet pd grund af konstate-
rede mangler - og manglerne ikke er betydelige - er der
skabt grundlag for en proces. Sadgeren vil nemig gere gad -
dende, at manglerne har varet sd uvasentlige, at kgberen ik-
ke har kunnet heawve, nen kun fortryde kgbet. Sadgeren vil
derfor fremsadte krav om et godtggrel sesbel gb i anl edning af
til bagetraalel sesrettens udgvel se.

Det reelle problemer derfor ogsd pad dette punkt at skabe
tilskyndelse til at en ejendom undersgges af en bygni ngssag-
kyndi g inden slutsedl en underskrives.

Efter mindretallets opfattel se burde man derfor snarere
overveje at indfegre en ordning, hvorefter arkitekter og lig-
nende kunne autoriseres til at udarbejde en rapport om en
ej endons bygni ngsforhold, séledes som det i dag sker vedrgo-
rende energiforhold. Autorisationen Kkunne betinges af, at
den paged dende var tilsluttet en ansvarsforsikring. En sadan
rapport ville kunne indhentes af sa geren inden ejendonmren
bliver udbudt til salg, saledes at rapporten vedhadtes slut-
sedl en. Safrent der senere bliver spergsmdl om nangler ved-
rorende ej endommen, skal sadgeren friholdes for nmangler, der
burde vaxre konstateret i rapporten, hvorinod den sad ger, der
i kke har | adet udarbejde rapport, skal vae ansvarlig for

udbedringen af enhver mangel, der ikke var umni ddel bart syn-



lig ved kgbet.
2.2. Modhensyn.

2.2.a. Brud pa princippet om aftal ers bi ndende virkning.

M ndretallet finder, at det almindelige o0g tungtvejende
princip om aftalers bindende kraft har en altafgegrende be-
tydning, saledes at der md pavises vasentlige grunde for at
tilsidesate det.

M ndretal | ets synspunkt svarer pad visse punkter ngje til den
argurmentation, der er frenfgrt i Tinglysningsudval gets "Re-
deggrel se om gkonomni sk krimnalitet", afgivet den 8. marts
1974, «citeret foran side 24 f. Tinglysningsudval get, der
forst og fremmest overvejede fortrydel sesret for sa geren,
fandt at en fortrydelsesret ville "betyde et afgerende brud
med en almindelig accepteret retsgrundsaning om aftalers
bi ndende kraft, og (fortrydelsesret) bar derfor ikke gennem
fores, mednindre neget afgerende hensyn taler herfor.” | sin
konkl usi on (betankningen p. 12) anfgrer udval get da ogsa:
"Det er Tinglysningsudval gets opfattel se, at der skal tungt-
vej ende argunmenter til at gennenfgre saaregler pad det afta-
leretlige onrade specielt for fast ejendom"

Den tilsidesadtelse af et fundanentalt aftaleretligt prin-
cip, der vil ske, hvis der blev indfgrt til bagetraael sesret
alene for kgberen, kan efter nmindretallets opfattelse ikke
bet egnes som en "retsteknisk forskydning" af, hvornar en af-

tale er kommet endeligt til eksistens, ligesomnman efter al-
m ndelig sprogbrug ikke kan sige, at kgberen har ejendomen
"pd ha&nden" i en tilbagetrasel sesperi ode.

En til bagetraxel sesret falder ind under det allerede i ro-
merretten kendte begreb "haltende retsforhold" (negotium
cl audi cans), hvor den ene part (sadgeren) kan tvinges til at
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erl amge sin ydel se (ejendonmen), hvis den anden part (kgbe-
ren) opfylder fra sin side, nmedens det beror pa denne anden
parts (kgberens) forgodtbefindende, omhan vil erlagge eller
ej . En sadan ska bal ance mellemparterne har hidtil - bort-
set fra dersal gsl ovens kapitel 3 og 4 - kun varet anset for
ngdvendig i dansk lovgivning for at beskytte umyndi ge
retshandl er, hvor den nyndige part har veget i ond tro, jfr.
nmyndi ghedsl ovens 8§ 43, stk. 2.

Begrebet "at have en ej endom pd handen" anvendes kun i tids-
rummet indtil der er underskrevet en slutseddel. Den poten-
tielle kegber, der har en ejendompd handen, har tilsagn om
at sadgeren i en aftalt periode ikke vil forhandle med andre
i nteresserede kgbere, nen den potentielle kgber har ingen
si kker hed for, at han kan kgbe ejendommen, idet der endnu
i kke er opndet enighed om sal gsvil karerne

2.2.b. Virkningen af en usikkerhedsperiode i tilfade, hvor

til bagetraxel sesretten ikke udnyttes.

Hvis der indregmres kgberen til bagetraael sesret, vil sa geren
blive stillet wurineligt ringe, uanset omtilbagetradel ses-
retten benyttes.

Som anfgrt ovenfor under 3.111.1. har sadgeren - salange
ejerskiftel an alene ydes somobligationsl&n - risikoen for
kursudvi klingen pd ejerskiftelanet i perioden fra slutsed-
lens underskrift til obligationerne wudleveres ved |anets

hj emt agel se. En eventuel tilbagetraadel sesret for kgberen vi

reelt fratage sad geren hans mulighed for ved aftale ned et
pengeinstitut at sikre sig en fast obligationskurs, f or
fristen for tilbagetradel se er wudlgbet. Dette indebaxer, at
sageren - fgr tilbagetradelsesfristen er udl gbet - ikke
ved, hvor stort et kontant provenu han fa&r ved handel en, og
at han pad grund af denne usikkerhed ikke i perioden har ri-
melig mulighed for selv at kgbe ny bolig. Det benexkes i
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denne forbindel se, at daglige kurssvingninger pa obligatio-
ner af ikke wubetydelig sterrelse har varet sasvanlige i de
seneste ar, efter liberaliseringerne af kapital markedet.

Hvis sad gerens erhvervelse af frentidig bolig ikke er onfat-
tet af en eventuel til bagetradel sesret, vil han vere helt
afskaret fra at disponere, far fristen er udl gbet.

Langden af en eventuel frist for tilbagetradelse vil derfor
ogsa vare af betydning. M ndretallet finder ikke grundlag

for i givet fald at amdre den af Forbrugerkonmm ssionen fo-
resl dede frist pA 3 dage til 6 dage, idet hverdage forstas
som hverdage excl. |grdage. En tilbagetrazdelsesfrist vil ef-
ter flertallets forslag altid blive p& 8 dage (incl. en
week-end) .

Flertallet har anfegrt, at risikoen for handelig skade pa e-
jendommen i en eventuel tilbagetraxlel sesperiode bgr pahvile
sa geren. Efter mindretallets opfattelse er det af vasentlig
betydning, om nman herved santidig har fastlagt datoen for
den endelige overdragel se til datoen for fristens udlgb. O0-
ver dr agel sesdat oen kan vage af afgerende betydning for begge
parter. Ved flere andringer af realkreditlovgivningen og
skattel ovgi vningen og ved en rakke "kriselove" anvendes den-
ne dato som ska¥ingsdato. Sadgeren vil saledes efter fler-
tallets forslag vaae ene omat bhare risikoen for, hvad der
matte komme af sa¥lige indgreb inden for en eventuel tilba-
getragel sesfrist.

De udgifter til bl.a. sagkyndig bistand, sageren har haft,
inden en eventuel tilbagetrazlel sesret benyttes, forudsater
flertallet erstattet med en salig godtgerel se, der fikseres
ud fra en gennensnitsbetragtning. Udgifterne til den bi-
stand, sa& geren eventuelt har haft fra advokat, revisor og
ej endonmsmnegl er/ - handl er, pakal der sig sterst interesse i
denne sammenhang.



Flertallet anfgrer, at man gar ud fra, at der ikke udl gses
sagvanl i gt ejendonmsnegl er/-handler- eller skgdesalax. | sit
lovforslag har flertallet praxiseret dette ved at anfgre, at
sad geren honorarnessigt stilles som om ej endonmen i kke var
sol gt. Flertallet er imdlertid fornentlig ikke oprmesksom
pa, at ejendomsnegl er/-handl ersal axet som det eneste honorar
er rent resultatbetinget. Det anfgres endvidere i de gene-
rell e beme kni nger, at "dette (ikke) udel ukker, at negleren
kan konmpenseres for det nerarbejde, der vil vere forbundet
ned en sag, hvor en kgber bruger tilbagetrasel sesreglen”.
Event uel honorering af revisorer og advokater ontales ikke.
| denne forbindelse bgr det newvnes, at det ikke helt sjad-
dent sker - et enkelt sted i Jylland og i et enkelt sted i
Nordsjad | and endog helt systematisk - at ej endomme udbydes
til salg for klienter af en advokat uden medvirken af egent-
l'ige ejendomsnegl ere/ -handl ere. Advokater er i denne forbin-
del se ikke underkastet de for ejendonsmegl ere/-handlere gad -
dende regler og kan al ene under ansvar overfor advokatnyn-
di ghederne frit fastsatte deres "ejendonsmegl er/-handl ersa-
laa", uanset om ejendonmen sa ges under deres nedvirken.

Uanset fornul eringen af lovforslaget |igger det efter fler-
tallets opfattel se uden for udval gets nuligheder, at ga nas-
mere ind pad honorarreglerne for advokater og ejendonsnegl e-
re/-handlere, nmen efter den ovenfor gengivne fornulering sy-
nes det namest at tyde pa, at nman forestiller sig et sym
bol sk vederlag til ejendonmsmegl eren/-handl eren, uden at man
santidig er opmex ksom pd, at sa gerens eventuell e advokat og
revisor efter almindelige regler kan opkrave honorar efter
tidsforbrug.

Hvis satgeren skal stilles, som om ejendomen ikke var
solgt, er der efter bekendtgerelse om ejendonsnegl eres og
ej endonshandl eres virksomhed § 10, stk. 1, fornentlig ingen

hjemel til at krawe ejendonmsmegl er/handl ersal &g af sa& ge-
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ren, medmindre sad geren opsiger en indgaet konmi ssionsafta-
le, jfr. bekendtgerelsen § 10, stk. 4. E endomsneyl eren/-
handl eren, der kan have udfert et updklageligt arbejde, far
herefter ingen betaling for det allerede wudferte arbejde,
i kke en gang "et vist vederlag" som forudsat af flertallet.
Det er i denne forbindelse en ringe trgst, at ejendonmsnegle-
ren/-handl eren kan fa nornalt sala¥, hvis det er hamder se-
nere igen sa ger ejendommen, hvilket han ingen sikkerhed har
for, mednindre han har indgdet en skriftlig konmi ssionsafta-
le med sadgeren. Mndretallet finder det helt uacceptabelt
at man, for at kunne reducere den godtgerel se, kgberen skal
betal e for udevel se af til bagetrazel sesretten, ved |ov sgger
fastlagt, at én - og kun én - af sadgerens radgivere skal
udfgre sit arbejde uden betaling.

Resultatet af flertallets forslag er derfor, at vederl aget
til ejendonmsnegl eren/-handleren for en underskrevet sl utsed-
del forsvinder, medens s& gerens advokat, der endog i den
konkrete sag santidig kan have virket som ejendonsmegl er/ -
handl er, og sagerens revisor kan opkrave honorar. Det er
derfor ngdvendigt ogsd at tage detaljeret stilling til be-
regni ngen af honoraret til andre af sad gerens radgivere end
ej endomsnegl eren/ - handl eren, for ikke at risikere en urinme-
lig forskelsbehandling nellem egentlige ejendonsneglere/-
handl ere pd den ene side og advokater og revisorer pa den
anden si de.

Efter mindretallets opfattel se kan der ikke frenmsattes for-
slag om til bagetrazlel sesret fgr problemerne om honorering af
sa gerens eventuelle radgivere er |lgst, allerede fordi det
ikke er nmuligt at fastsadte stgrrelsen af den godtgerel se
for udgvel sen af tilbagetrazdel sesretten, kgberen skal beta-
le, for man har kendskab til sad gerens positive udgifter.

Det er uden interesse at sanmmenligne den godtggrel se, s&t ge-
ren nodt ager, med den godtggrel se han eventuelt selv skal
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betale, fordi han pa grund af sin kegbers tilbagetratel se fg-
ler sig tvunget til selv at fortryde sit eget nye ejendons-
kgb. Den godtgegrel se, sa geren nodtager, skal efter flertal-
lets opfattel se (udel ukkende) tjene til delvis dakning af de
udgi fter han selv bliver pafgrt, ved at hans kgber har ud-
gvet til bagetraamel sesret. Den godtgearel se, sad geren selv
bliver ngdt til at betale, bliver séledes rent tab for ham

M ndretal l et finder herefter, at alene den usikkerhedsperi o-
de, en tilbagetradelsesfrist medfgrer, pd afgerende néde vil
pavirke santlige ejendonshandl er, bl.a. ved at kurssikrings-
aftal er ikke kan gennenfgres inden fristens udlgb. Santidig
vil usikkerhedsperioden afskaze den fornuftige sager fra
selv at disponere. Der sker saledes en tilsidesatelse af
sa gerens interesser, som der ikke findes rinelig baggrund
for.

2.2.c. Vil en tilbagetragel sesret fgre til uhensigtsnessige

handel snor mer ?

M ndret al | et henvi ser til si ne beneg kni nger ovenf or
3.III1.2.1.c. om at de nu anvendte godkendel seskl ausul er ma
antages at falde helt vak, hvis der indfgres tilbagetradel-
sesret for kgberen.

Man kan ikke ned fgje hsvde, at godkendel seskl ausul er kun
har givet en kgber begramsede nuligheder for at komme ud af
en handel, hvis klausulen har varet rineligt formuleret,
jfr. dommeni u.1984, 471 (H .

Al l erede Tinglysningsudval get ontalte risikoen for, at en
spekul ant ville underskrive en slutseddel og derefter udnyt-
te en eventuel tilbagetreadel sesret, hvis hans forventninger
om at kunne sage ejendommen ikke viser sig at holde, se
foran side 24 f. Praktiske erfaringer viser nenlig, at det
i kke er helt useavanligt, at ejendomme videresad ges hurtigt
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med fortjeneste pa grund af |iebhavernuligheder, som kun
spekul anten har set. Denne argunentation finder mndretallet
stadig aktuel, navnlig fordi flertallet efter sit |ovforslag
nornmalt vil pal agge sad geren bevisbyrden for, at kgberen er

spekul ant.
Det m@ - i overensstemmel se med For bruger kommi ssi onens be-
temkning 111 (738/1975), se foran side 27-28 - befrygtes, at

en tilbagetrazel sesret, selv med den af Forbrugerkonmm s-
sionen foresl dede frist pd 3 dage, vil kunne udnyttes af en
kgber til at opnd genforhandling af de ofte ret onfattende
og ngje afstente handel svilkar, somoprindeligt er aftalt.
Resul tatet af de egentlige salgsforhandlinger er oftest re-
sultatet af et konmpronmis nellem parternes oprindelige on-
sker, hvor bade sa ger og keber har mattet bgje sig. Salgs-
forhandlingerne vil fuldstendig skifte karakter, hvis s& ge-
ren ved, at kgberen ikke er bundet af et konpromis og senere
- legalt, men illoyalt - kan genfrenmsadte allerede opgivne
krav. Det spiller i den forbindelse ingen rolle, omnman ge-
nerelt vil karakterisere ejendonmsnarkedet i en bestent pe-
riode som sadgers eller kgbers, afggrende er al ene kgberens
konkrete overvejelser af, hvorledes han fgler, sageren vil
reagere pa et konkret pres.

Det er herved ogsd afgerende for mindretallet, at det for en
advokat formentlig vil blive kutyme, at han - uanset den
i ndgédede aftale - nanest er forpligtet til at udnytte si-
tuationen ved at forlange genforhandling for at presse den
allerede aftalte pris ned. Det skal i denne forbindelse
erindres, at en advokat som al tovervejende hovedregel ikke
har nogen wuddannel sesnmessig eller erfaringsnessig baggrund
for at wvurdere, omden arlige ydelse - og derned prisen -
for en konkret ejendomer i overensstemmel se med markedsf or-
hol dene. Det er fornentlig ogsd kun i meget sjadne tilfad-
de, at en advokat overhovedet besigtiger den pagad dende
ej endom | krisedrene 1980-82 sd man da ogsa flere tilfadde,
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hvor et generelt advokatforbehold blev udnyttet til at sgge
den aftalte pris reduceret, ikke pa grund af kgberens gkono-
m, nmen fordi sadgeren var i en trangt situation, fordi han
i kke har kunnet betale sine forpligtelser.

Ganske vist foreslds det, at sadgeren har krav pa en stan-
dardgodt gerel se, safrent han ikke vil acceptere andringer i
den allerede indgdede aftale, nen sageren er alligevel
bragt i en uhol dbar situation, fordi ri si koen for, hvornar
ej endommen eventuelt kan sages pany, alene er hans. Det
spiller ogsda en vasentlig rolle, at godtgerelsen vil blive
foresldet sad lav som 1/2% af den aftalte kebesum der i de
fleste tilfadde vil vare utilstrakkelig til alene at dakke
sad gerens direkte tab, jfr. nedenfor 3.III.2.2.4.

Det er i g@vrigt gjort gaddende, jfr. nedenfor 3.1V.5. 2., at
en sager i de tilfedde, hvor der er flere interesserede po-
tentielle kgbere, uanset salg til en af disse, ogsd kunne
sage til en eller flere af de gvrige betinget af, at tilba-
getrazdel sesret gogres gaddende i tidligere salg. Da sa& geren
ved at anvende denne fremgangsmadde 0gsd er umi ddel bart bun-
det i forhold til de gvrige, der har underskrevet slutsed-
del, vil der - saledes somflertallets lovforslag er fornu-
leret - parallelt kunne |gbe flere tilbagetradelsesfrister,
hvor de "senere" kgbere nedens fristen |gber ikke vil vide,
om de har kgbt, selv om sadgeren er bundet. Disse kgbere vil
derfor ikke f& neget ud af deres til bagetraael sesperiode.

Vag st vil det selvfglgelig kunne ga for den sager, der al-
lerede er i en tvangssituation, fordi han skal sage sin
ejendom f.eks. pa grund af forflyttelse, skilsnisse, ar-
bej dsl gshed eller fordi han har erhvervet sig anden bolig.

Er ej endommen begaxet sat p& tvangsauktion, vil sadgeren vee
re endnu ringere stillet, fordi kgberen normalt altid vil
vag e bekendt ned auktionsbegagi ngen. Efter de seneste an-
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dringer af tvangsauktionsreglerne tilstrabes det, at ejen-
domme sad ges ned sagkyndig ved almndeligt salg fer auktio-
nen af hol des, men det vil i givet fald ikke frenover vare
mul i gt at sadge en sadan ejendomi de sidste 8 dage for auk-
tionen. | krisearene 1981-82 var der over 10.000 tvangsauk-
tioner over parcel huse, ejerlejligheder og fritidshuse ar-
ligt. Havde man da yderligere haft tilbagetrazel sesret for
kgberen, ville mange sadgere fornmentlig have fglt sig tvun-
get til at acceptere genforhandling ned ringere sal gsvilkar
somresultat for overhovedet at f& ejendonmen solgt. Der er

i kke negen grund til i denne situation at forbedre kgberens
retsstilling pd bekostning af sad gerens.
Sal gsformen frivillig auktion, hvor ejendommen seages til

den hgj stbydende efter offentligt bud, vil nappe kunne an-
vendes, safrem der indfgres tilbagetrasel sesret for kagbe-
ren. Denne sal gsform anvendes hyppigt ved det offentliges
salg af fast ejendom sant ved salg fra deds- og konkursboer
og ved oplgsning af saneje i parforhold.

M ndretall et finder herefter, at tilbagetrazel sesret for kg-
beren vil vare staxkt frenmmende for uhensigtsnmessi ge han-

del snor ner.

2.2.d. Virkningen i tilfadde, hvor der ggres brug af tilba-

getraglel sesretten.

M ndretal l et finder, at en godtgerelse til sageren for udge-
velsen af en eventuel tilbagetrazdel sesret, bgr fastsadtes
sal edes, at den individuelle sadger far dakket santlige de

udgi fter, der herved pafgres ham

Godtggrel sen bgr derfor ikke fastsadtes efter en gennem
snitsbetragtning, fordi der herved automati sk er indbygget
et tab for adskillige sadgere. Dette tab kan ranme alle ty-
per ejendomme - og dermed enhver sadger - helt vilkarligt.
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Det er en ringe tragst for en sager, der ikke har faet sine
udgi fter betalt fuldt ud, at en anden sad ger har faet "over-
skud" ved betaling af godtgerelsen. |lgvrigt er der ikke for
udval get frem agt nogen beregni nger, der kan give baggrund
for en fastsadtelse af en "gennemsnitsgodtgerelse". Den af
flertallet foresl dede godtgerel se pd 1/2% af kgbesumen hvi -
ler pa et frit sken.

Da det er kgberens forhold alene, der nedfegrer, at en even-
tuel tilbagetraasel sesret geres gad dende, er det ikke rine-
ligt, at kgberen ikke selv skal baxe det fulde tab. Hvis man
af retstekni ske grunde gnsker at fastholde, at der skal be-
tales en fast godtgerel se, beor den fastsadtes saledes, at
det tilstrabes, at den altid vil give sadgeren fuld dakning.
Herved vil nogle sad gere ganske vist automatisk f& mere end
fuld dakning af det faktiske tab, nen da situationen som an-
feort er opstaet udel ukkende pa grund af kegberens forhold,
forekommer dette ikke urineligt. Da en eventuel godtgerelse
fastsat efter disse synspunkter vil blive stgrre end den
1/2% foresl det af flertallet, vil alene stgrrelsen af godt-
gogrelsen igvrigt til en vis grad fratage kgberen interessen
i pa illoyal mAde at swge de aftalte vilkar genforhandl et.

Efter mindretallets opfattelse bgr en fast godtggrel se inde-
baze, at sadgeren far dakning for sine eventuelle, rinelige
udgi fter til sagkyndig bistand, nye annonceudgifter, rente-
tab og @vrige udgifter i en skegnnet periode. Ved et renteni-
veau pad 12% koster det sadgeren 1/2% af ejendommrens vadi i
rentetab at ligge ned en ejendomi 14 dage. Hertil konmmer,
at alle tidligere afholdte udgifter i mange tilfade vil ve
re spildt, idet salgsarbejdet skal starte forfra.

M ndretal l et finder derfor, at godtgerel sen for udgvel sen af
en eventuel tilbagetrazel sesret bgr fastsattes til et ve
sentligt hgjere belgb, men den endelige stgrrelse af godtge-
rel sen kan inidlertid - som anfgrt ovenfor under
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3.I11.2.2.b. - ikke fastsadtes, for speorgsmilet omstorrel -
sen af honorar til ejendomsnegler/-handler, eventuel advokat

og revisor og lignende er endeligt afklaret.

M ndretall et kan ikke tiltresde flertallets bensrkninger om
de skattenessige konsekvenser for sageren af til bagetradel -
sesrettens udgvel se. Det er ikke wuden videre givet, at en
godtgerel se i al m ndelighed vil vere skattefri, selv om af-
st del sen ikke udl gser indkonstskat, hvis godtgerel sen bl.a.
tilsigter dakning af et fradragsberettiget rentetab. Dernast
har flertallet ikke taget stilling til, hvorledes en eventu-
el afstdaelse skal behandl es skattenessigt, safrenmt sad gerens
af stelse er onfattet af reglerne for salig indkonst. Ende-
lig kan man ikke i al mindelighed antage, at santlige udgif-
ter i forbindelse med en handel, der pd grund af kgberens
til bagetragen ikke bliver gennenfgrt, vil kunne fradrages i
den skattepligtige indkonst, safrent sad gerens afstael se af
ej endonmen er onfattet af reglerne om almndelig indkonst.
Ej endommens driftsudgifter for tiden indtil ejendonmen igen
bliver solgt kan ikke uden videre fratrakkes (fuldt ud) i
i ndkonmsten. | evrigt kan man her rejse det spergsmal, omden
sad ger, der skal betale almindelig indkonst af en eventuel
fortjeneste ved salget, i sin almndelige indkonst kan fra-
drage det tab, der let kan opstd, nar nman trakker udgifter
til sagkyndig bistand fra godtgerel sesbel gbet.

Bet ydni ngen af skatterefornens virkninger er ikke indgaet i
overvejel serne om stgrrel sen af en eventuel godtgerel se, der

er fastsat inden skatteforliget blev indgdet.

2.3. Eventuelle alternativer til en prazeptiv |ovgivning.

Det er somaf flertallet antaget korrekt, at aftalelovens §
36 ikke vil kunne "anvendes i de situationer, hvor der intet
er at bebrejde sa geren, nen hvor det alene er kgberens vur-
dering, der - eventuelt efter na¥nmere undersggel ser af ejen-
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doranen eller juridisk radgivning - skifter". Men mindretal -
let finder, at der heller ikke er nogen rinmelig grund til at
indfgre en sagregel om tilbagetraael sesret, der vil skade
ej endonsonsa ningen i sin hel hed, for at Dbeskytte et
forsvindende lille antal uforsigtige eller uansvarlige kgbe-
re. Disse kgberes interesser ville man om forngdent kunne
tilgodese pd langt nmere effektiv vis ved at tilskynde dem
til at sege den ngdvendi ge radgivning, inden de skriver un-
der pd en sl utseddel.

Efter nyere utrykt landsretspraksis kan man indlertid ogsa
anvende aftalelovens § 39, 2. punktum hvorefter en kgber
under sa¥lige onstandi gheder kan undgd at blive bundet, sa-
frenmt handl en ikke har virket bestemmende p& sa gerens hand-
l'i nger .

@stre Landsrets domaf 5. marts 1987 (13. afd. sag 98/1985):

Et agtepar henvendte sig f4 dage for, deres hus skulle sad-
ges pa tvangsauktion, til en ejendonsnmegler for at sege an-
den bolig. | lgbet af f& timer gennenfgrtes herefter handel
omet hus, negleren havde i konmi ssion, og som agteparret
kegbte til overtagel se same dag. Sad geren frenskyndede sin
al l erede padbegyndte fraflytning ved straks at transportere
de sidste af mgblerne til sin nye bolig. Senere samme dag
fik sgteparret i deres bank afslag pd en annodning om et |an
til finansiering af kgbet, som banken fandt |& udenfor, hvad
agt eparret gkonom sk kunne nmagte. Straks naste norgen gav
agteparret - ned henvisning til bankens standpunkt - pr. te-
| efon negl eren underretning om at de ikke kunne vedsta ke-
bet. Ejendommen blev herefter fgrst solgt til anden side ca.
8 maneder senere, og sa geren anl agde sag nod amteparret med
pastand om betaling af ca. 82.000 kr., der udgjorde hans
tab. Landsretten fandt, at sgytefadlernes tel ef oni ske nmeddel -
el se om at handlen ikke kunne gennenfgres, under de fore-
| i ggende onstandi gheder, hvor sageren i tillid til den un-



- 88 -

derskrevne sl utseddel bl ot havde frenmskyndet afslutningen af
en igangvas ende flytning, burde tillagges retsvirkning i
overensstemel se med aftal el ovens § 39, 2. punktum sal edes
at osgtefadlerne blev frifundet. Landsretten |agde herved
tillige vagt pa, at der ikke var frenkommet oplysning om at
agtefadl ernes adfadd - bortset fra hvad der fulgte um ddel -
bart af handel ens annul ation - havde sinket, fordyret eller
pd anden vis pavirket salget af ejendommen negati vt.

Efter denne retspraksis beskyttes kgberens vasentlige inter-
esser, séafrent dette kan ske uden at sadgerens interesser
santidig tilsidesates. Herved far diskussionen omindferel-
se af tilbagetreaael sesret ved salig lov en anden di nension,
hvor gennenfgrelse af flertallets forslag kraver en ganske
salig overbevisende argunentation. Det agtepar, der var kg-
bere i den ontalte retssag, ville - sa&fremt flertallets
forslag blev gennenfgrt - fornmentlig vare blevet ngdt til at
betal e godtgerelse til sadgeren for tilbagetrazel se, mens de
nu intet skal betale.

2.4. Mndretallets resultat vedrgrende kghers til bagetrael -

M ndretall et finder ikke, at der er godtgjort noget behov
for tilbagetradel sesret for kgberen. Det kan selvfglgelig
i kke afvises, at der i helt enkeltstaende tilfadde eventuelt
kan pavises et behov, nmen dette behov er ikke nanere
dokunent er et . Derinbpd finder mindretallet, at alene den
eventuel | e eksistens af en fortrydel sesret vil kunne pavirke
hel e ej endonmsmar kedet pa& neget uhel di g made.

M ndretal l et finder, at kgberens rinelige interesser er til-
godeset i tilstrakkeligt onfang ved aftal el ovens § 36, hvor-
efter en urinelig aftale ikke kan gores gad dende, og ved den
under 3.111.2.3. beskrevne |andsretspraksis vedrgrende afta-
| el ovens § 39, 2. punktum



M ndretall et kan ikke acceptere, at godtgerelsen til sadge-
ren for udgvelse af tilbagetreaselse efter et frit skon af
flertallet foreslas fastsat til kun 1/2% af kgbesummen - og
ikke hgjere - ud fra "gnsket omikke at wudhule en tilbage-
trazel sesrets praktiske anvendelighed". Afvejningen nellem
sad gerens og kgberens interesser bliver herved skeaw, da det
bliver sageren, der i givet fald konmer til at betale for
kgber ens | etsindi ghed.

Ti | bagetradlel sesret kan efter mnmindretallets opfattel se ikke
foresl as under henvisning til almindelige principper for se-
nere ars forbrugerlovgivning, der alene har tilsigtet at
styrke forbrugernes stilling i forhold til professionelle
nexingsdrivende. | de situationer, der af flertallet fore-
slas onfattet af tilbagetrasel sesret, er sager og kgber i
princi ppet begge forbrugere, séaledes at forbrugersynspunkter
i kke kan fgre til, at nman tilgodeser den ene parts interes-
ser pa den anden parts bekostning.

Efter mindretallets opfattelse er der herefter hverken bag-
grund eller mulighed for at udforne en regel omtilbagetree
del sesret for kgberen, der pa rimelig made til godeser savel
sad gers som kgbers interesser, og mindretallet kan derfor
i kke anbefale, at et lovforslag om ret til tilbagetraael se
for kgberen gennenf gres.

3. Sagers tilbagetradel sesret.

Efter mindretallets opfattelse bagr hverken sadger eller kg-

ber indrgmes til bagetrazel sesret.

Hvis man imdlertid finder, at keberen skal have tilbagetra
del sesret, krawver det efter mindretallets opfattel se en sa-
lig staxk argumentation ikke at indrgme sad geren samme ret,
sal edes at en undersggel se ikke kan indskrankes til, om sad-
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gerens behov tilsiger, at han ogsd bgr indremes til bagetra
del sesret.

M ndretallet finder det ikke rineligt at sondre nellem den
situation, hvor sa& geren har anvendt professionel formdling
ved salget og den situation, hvor han selv sgger at sa ge
sin ej endom

Hvis nman accepterer, at en kgber har ret til at trese til ba-
ge, hvis han efter slutsedlens underskrivelse har |adet e-
j endommen undersgge af en bygni ngskyndig, og der herved er
konstateret uheldige forhold, nmi sageren efter mindretal-
lets opfattel se have samre ret til at tresle tilbage. Det er
ikke rimeligt, at kegberen i denne situation nod sa gerens
gnske skulle kunne fastholde handelen og krave forhol dsmes-
sigt afslag. Sad gerens gkonom ske situation kan neget vel
vage sd alvorlig, at han er tvunget til at blive boende i
ej endonmen og selv rette fejlene hen ad vejen. Oplysningerne
om ej endommens stand kan meget vel komme somen lige s& stor
overraskel se for begge parter og har ingen forbindel se ned,
om s& geren har anvendt professionel formdling ved salget.
Man kan i denne forbindelse rejse spargsnélet, om sageren
efter den seneste l|andsretspraksis ville kunne paberdbe sig
aftal el ovens § 39, 2. punktum

Som anfegrt ovenfor afsnit 3.111.1. har sageren - nedm ndre
han foretager kurssikring - i dag risikoen for kursudviklin-
gen pa ejerskifteldnet efter slutsedlens underskrivelse.
Hvis kurserne udvikler sig ugunstigt bgr ogsd sa geren kunne
trazle til bage, saledes at han far nulighed for at afvente en
gunstigere kursudvikling og derved undgd tab.

lgvrigt finder mindretallet, at det ber indgda nmed stor vamt
i overvejelserne pd dette punkt, at Tinglysningsudval gets
under sggel ser, jfr. ovenfor side 24-26, som udgangspunkt
netop havde overvejelser om hvorvidt der bgr indrgmes sa -
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geren - somden svage part - tilbagetrasel sesret. Tinglys-
ni ngsudval gets arbejde blev ivarksat nmed henblik pad bekan
pel se af gkononisk kriminalitet pa baggrund af en redeggrel -
se fra davarende statsadvokat Hervert Gell. Udval gets ar-
bej de onfattede overdragel se af fast ejendom i al m ndelighed
og ikke alene "gardslagtninger" og lignende. Udvalgets e-
gentlige konklusion er da ogsd nere generelt, "at der skal
tungtvej ende argunenter til at gennenfagre saregler pa det
aftaleretlige onrdde specielt for fast ejendom"

Efter mndretallets opfattelse er det i strid nmed erfarin-
gerne fra det praktiske ejendonsmarked, at en kgber - sale-
des som det er anfert af flertallet - "ofte fegrst pa det

tidspunkt, hvor han ved, at han kan erhverve ejendommen, tar
foretage de pakravede undersggelser, og i det hele kan fa
den distance til forhandlingssituationen, der er ngdvendig
for at danne sig et reelt overblik over handel ens konsekven-

ser." Hvis man i denne forbindelse ville |agge vegt pad "di-
stance til forhandlingssituationen', kan dette synspunkt
igvrigt anfgres med ganske samre vemt for at indrgmme sad ge-

ren fortrydel sesret.

M ndretallet finder herefter, at der ikke er baggrund for,
at en eventuel fortrydelsesret for kgber ikke ogsa ber om
fatte sad ger.



1V. Bgrge Dahls uddybende bemres kni nger.

Som begrundel se for sin tilslutning til flertallets stand-
punkt udtal er Begrge Dahl i forlangelse af det foran i afsnit
Il af flertallet anfgrte fgl gende, somflertallet i avrigt i
det vasentlige kan tiltrade:

1. Beskyttel se af boligforbrugeren som | ovgi vni ngsopgave.

1.1. Aftaler omkgh eller opferelse af fast ejendom har hid-
til varet ulovregulerede. Udval gets opgave er at frenkonmme
med forslag til en rinelig tidssvarende retsbeskyttelse for
private forbrugere pa ejerboligmarkedet i |ighed ned, hvad
der er gennenfgrt eller under forberedel se pd andre onrader.

De aftal eforhold, som herefter star i centrum i udval gets
arbejde, er aftaler om kgb af enfanilieshus, ejerlejlighed,
fritidshus mv. og aftaler omopfegrel se af typehus eller an-
den bygning til beboelse mv.

1.2. Der er, i henseende til den forbrugersynsvinkel, som
udval get skal anlegge i sine overvejel ser over regulerings-
behov og -indhold, en afgerende forskel pa forholdene ved
erhvervel se af brugte huse mv. og nye. Den, som i privat
gj emed erhverver en bolig, vil i begge tilfadde optrase som
"boligforbruger". P& markedet for nye boliger vil dette i
al m ndel i ghed ske i forhold til en erhvervsvirksonmhed, et
t ypehusfirma, udstykningsforetagende, entreprengr mfl. For-
brugerbeskyttel se pd dette onrdde vil derfor vee 1lig ned
kgber beskyttel se. P4 markedet for brugte boliger mv. er
forhol det et andet, idet aftale omkgb her i almnindelighed
indgads nellemen privat sager og en privat kgber, d.v.s. to
"bol i gforbrugere”. Der kan derfor ikke pad markedet for brug-
te boliger pa samme néde som pd markedet for nye sadtes lig-
hedstegn nellem forbrugerbeskyttel se og kaberbeskyttel se,
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men hensyn md bl.a. tages til den private sa gers ikke-kom
mercielle status og mangl ende mulighed for risikoudjavning
over et antal ensartede transaktioner. | den forbindel se na
det i ovrigt erindres, at hvad der er brugt, tidligere har
vag et nyt, sél edes at kgberbeskyttel sen ved nye sikres op-
rethol dt uanset ejerskifte.

1.3. Meget generelt beskrevet ma mél sa ningen for en forbru-
ger beskyttende |ovgivning p& onradet vage at give grundl ag
for tilfredshed og tryghed i aftaleforholdene ved at hindre
skuffelse og tab og ved i tilfadde af relevant skuffelse og
tab at sikre vedkommende konpensation pad en nade, som ikke
blot fgrer til lige sa relevant skuffelse og tab for en lige
sd uskyldig part uden bedre nmulighed for at sikre sig nod
el ler pulverisere et sadant tab.

1.4. Erhvervelse af bolig vil i alnmindelighed vege den star-
ste og mest vidtrakkende gkonom ske di sposition, private fo-
retager. Sanmtidig vedrgrer den forhold af fundanmental vel -
fear dsnmessi g betydning. Fejldisponering kan derfor f& fatale
konsekvenser.

Mul i ghederne for fejldisponering er imdlertid store. Dels
drejer det sig omen disposition, somde fleste foretager en
enkelt eller nogle f& gange i deres liv, hvorfor der i det
store og hele handles uden forngden personlig erfaring. Dels
er enhver bolig i en vis forstand unik - det er netop denne
bolig eller dette projekt pd denne grund, en beslutning an-
gar. Santidig er papirmengden og -indholdet foruden den re-
| evante regulering vedrgrende beskatning, realkredit, | o-
kal pl anl agni ng, boligens opfegrelse og indretning o.s.v. sa
onfattende og konpleks, at det er de faareste, som opnar
fuldstandig indsigt til mindste detalje, forstar den fulde
betydning af santlige relevante regler og vilkar, er i stand
til at afgere, hvad der er vasentligt, hvad uvasentligt, og
som under bevarelse af overblik kan disponere optinalt i
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stort som snmét af aktuel eller potentiel betydning ud fra en
kl ar anal yse af egne behov og nuligheder i forhold til mar-
kedssi tuati onen. Sammenli gnende mar kedsunder sggel ser med ud-
gangspunkt i den enkeltes behov og muligheder er en nere te-
oretisk end praktisk mulighed, fordi markedsudbuddet andrer
sig, nens en sadan undersggel se foregdr. Hvad der er ti
salg p& et tidspunkt, er noget andet end det der er til salg
pa et andet tidspunkt, eftersom stort set ingen bolig er
prezis mage til en anden. Enhver, som optraaer pa boligmar-
kedet som potentiel kgber, befinder sig i en presset situa-
tion, fordi der ikke er nogen sikker nmulighed for - efter at
have sonderet nmarkedet vyderligere, overvejet foreliggende
mul i gheder o.s.v. - at kunne erhverve lige netop den bolig
blandt flere mulige, som interessen pa et tidspunkt matte
have koncentreret sig om

1.5. | praksis opstar der da ogsd adskillige problener
kgl vandet af de dispositioner, som private boligforbrugere
tredfer vedrgrende erhvervelse af bolig. Der er betydelige

kval i tetssi kringsproblemer i nybyggeriet foruden problener
med den tidsmessige styring. Antallet af retssager om mang-
ler er stort. Adskillige boligkegb er endt ned tvangsauktion
Eksenplerne pa urinelige aftalevilkar i forbrugeronbudsman-

dens arkiv er nange. QOs.v

1.6. En lovgivning, som skal sgge at forebygge sadanne pro-
bl emer i overensstemrel se med mél sat ningen skitseret foran
under 1.3., skulle gerne udggre en samenhangende, indbyrdes
vel afstem helhed. Der findes ikke ét enkelt universalmd-
del .

Santidig ville det vaxe en fordel, om|ovgivningsindsatsen
prioriteredes saledes, at der i farste rakke blev sat ind
dér, hvor problenerne er storst eller lettest lader sig |o-
se.
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2. Boligforbrugerens radgivere i forbindel se nmed erhvervel se.

2. 1. Private boligforbrugere har et utvivlsom behov for
sagkyndig radgivning og bistand i forbindelse ned kgb og
salg af bolig mv. vedrgrende dispositionens gkononi ske og
juridiske inplikationer samt dens genstands kvalitet.

2.2. Ved kgb og salg af en eksisterende bolig mellemprivate
vil der i almndelighed vere involveret en ejendonsmnegler
eller -handler pa sa gersiden og en advokat pd kgbersiden.
Udover radgivning i videste forstand forestar ejendomsnes-
| er/-handl er det praktiske vedrgrende salget, indtil en kg-
ber er fundet og slutseddel underskrevet af begge parter.
Herefter - og ofte fagrst da - kommer advokaten ind i bille-
det. Advokaten wudarbejder skgde og eventuelle s& gerpante-
breve i overensstenmel se nmed slutsedlen, besgrger tinglys-
ni ngen og udarbej der refusionsopgerel sen.

2.3. P& markedet for nye boliger er forhol dene nere samen-
satte. | almindelighed vil der her pad sad gersiden sta en er-
hvervsvirksonmhed: et udstykningsforetagende, et typehus-

firma, en entreprengr og/eller tilsvarende. | nogle tilfeadde
kegbes grund og byggeri af samme firma, i andre af forskelli-
ge firmaer, i atter andre kgbes grunden af en privat eller

den ejes i forvejen. Kgbes grunden af en privat, vil parter-
ne i almindelighed i denne handel vage bistdet som ved kagb
af en eksisterende bolig, jfr. foran under 2.2. Ejer forbru-
geren grunden i forvejen, er det ikke sadvanligt, at forbru-
geren bistas af sa¥ligt sagkyndige radgivere. Kgbes grunden
af vedkommende virksonhed, kan der pa kgbersiden pa tilsva-
rende madde som ved kgb fra privat blive inddraget advokat,
som imdlertid ikke ngdvendigvis involveres i aftalen om
byggeri et.

2.4. Bortset fra varnmesyn/energi konsul ent er det ikke sad-
vanligt, at der blandt handel ens dokumenter er en teknisk
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sagkyndi g udtal el se som grundlag for en kvalitetsvurdering
el ler pa sad gersiden inddraget teknisk sagkyndige. Det fore-
kommer, nmen ikke hyppigt, at kgbere |ader en teknisk sagkyn-
dig foretage en gennengang, i givet fald ofte forst efter at
sl utsedl en er underskrevet.

2.5. | gvrigt vil private boligforbrugere i forbindelse ned
kgb og salg af bolig i almndelighed konsultere deres penge-
institut med henblik pd at fa dispositionen afstent nmed gko-

nomen i gvrigt, ikke mindst under selve handel storl gbet.

3. Fortrydel sesret og radgi vni ngsstruktur.

3.1. De involverede erhvervsnmessi ge interesser.

Ovsat ni ngen pa ej erboligmarkedet |gber op i store tal og kan
derfor ogsd bare vederl aggel se for radgivning og bistand til
betydelige bel gb. Santidig er radgivningsstrukturen et re-
sultat af en historisk udvikling og udtryk for en tradition,

som i kke ngdvendi gvis reprasenterer det optinmale.

Denne tradition er forskellig fra land til land. Mens advo-
kat bi stand ved kgb af fast ejendom her i |andet af Advokat -
radets formand i Advokaten 1985 side 366 ontales som "skg-
deonr &det - vort gkononi sk vasentligste onrade", forekommer
det f.eks. i Sverige ikke i praksis, at advokater involveres
i privates kgb af fast ejendom Omwendt er det i Sverige al-
m ndeligt, at ejendonsnegler sgrger for en sagkyndig under-
sggel se af ejendommen (til en pris af ca. 2.000 SKR).

Pa alle onrader, hvor et udviklingsforlgb har feort til en
given branchestruktur, vil der vare tendenser til branche-
glidning og deraf fglgende konkurrence. Dette ge@r sig ogsa
gad dende pad dette onrade. Ejendomsmeglerne/-handlerne skal
efter bekendtgegrelse nr. 973 af 18. decenber 1986 om deres
virksomhed § 4, stk. 2, "bistd parterne og i videst muligt
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onfang sgge at tilgodese disses berettigede interesser". |
en leder i E endonmsnegleren april 1986 (53. arg. nr. 4),
skrevet af formanden for Dansk Ejendomsmaglerforening, hed-
der det imidlertid, at "vi far betaling for varetagel se af
sa gers interesser”. Santidig hedder det om forholdet til
advokaterne, "at der er vundet hawd pd dette i dagligdagen,
et godt og uafhangigt samarbejde, hvor sagers interesser
prinext varetages af ejendonsnegl eren, og hvor kgberens in-
teresser ned hensyn til bl.a. tinglysning mv. varetages af
den nedvirkende bestallingshavende advokat".

En sadan branchestruktur og opgavefordeling - i overensstem
mel se nmed traditionen, hvor advokat ens bi stand koncentreres
om det ekspeditionsnmessige - er ikke blot uhensigtsnessig,
jfr. nedenfor under 3.2., men vil ogsa, hvis den fasthol des
feore til, at "skedeonradet" ikke kan fasthol des som advoka-
ternes "gkonomi sk vasentligste onrade". Somanfgrt af Advo-
katradets formand i Advokaten 1985 side 366 om dette onrade
"md vi se i gjnene, at de traditionelle nere ekspeditions-
pragede ydelser ned tiden kan blive autonmtiseret og nere
eller mindre overtaget af naskinerne. For eller siden vil
skgdet som et dokument andre afgerende form nenmlig nar
tinglysningen overgar til edb. Andre star pa lur for at
overtage vore ekspeditionsfunktioner som skgdeskrivende ad-
vokater" .

3.2. Forbrugerinteresser, radgivningsbehov og papirgang.

Det er uden videre klart, at radgivningsstrukturen pa "ske-
deonr &det”, jfr. namere foran under 2.2., ikke er hensigts-
messig i betragtning af, at slutsedlen er det juridisk bin-
dende dokument. Kommer advokaten fgrst ind i billedet, nar
slutsedl en er skrevet, bliver advokatens hovedopgave forbun-
det til det ekspeditionspragede, hvis begrundel se er tradi-
tion og et teknisk foradet tinglysningssystem Nar megleren
primeat varetager sagerens interesser, og advokaten fgrst
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kommer ind i billedet pa et tidspunkt, hvor det reelt er for
sent at varetage kgberens, i medekommes kgberens behov for
radgi vning og bistand ikke pd en mAde, som i nmuligt onfang
til godeser en overordnet nélsaning somopstillet foran un-
der 1.3.

Det er prisvaedigt, at advokaterne i de senere &r har taget
bestik af denne situation og - ned Advokatradets fornmands
ord i Advokaten 1985 side 366 - "ikke alvorligt beklage(r),
om sel ve skrivefunktionen og andre ekspeditionsnessi ge opga-
ver bliver rationaliseret og lettet - for det vil give os
mere tid til det, som er vor egentlige funktion i ejendons-
berigtigel sen : RAadgi vni ngsfunktionen". Ligesom sad geren er
radgi vet og bistaet af en negler fer og ved aftal ens indga-
el se, begr kgberen tilsvarende radgives fgr han er endeligt
bundet. | sa henseende er det under de nuvagende forhold
ngdvendi gt , at kgberen konsulterer advokat far slutseddel
under skrives, hvad advokater nu ogsa i annoncekanpagner myv.
opfordrer til. (Nar der i den forbindel se reklaneres ned, at
"det ikke koster nere" at sgge radgivning, faer slutseddel
underskrives, og |lade advokaten deltage i en afsluttende
forhandling omdens vilkar, er det en sandhed ned nodifika-
tioner. Ender det med en handel, er denne bistand includeret
i det takstmessige skgdesal a@. Ender det inmdlertid ikke med
en handel i det forhold, hvori radgivning ydes, skal der be-
tales sarskilt honorar for bistanden).

Advokat erne ngjes ikke nmed sadan annoncering mv., men sgger
at profilere deres radgivningsfunktion som "den funktion,
som ene af alle kan sikre kghere og sadgere af fast ejendom
en egentlig individuel forbrugerbeskyttelse ydet af klien-
tens egen tillidsmand, hans advokat, som kun varetager hans
interesser", jfr. Advokatradets formand i Advokaten 1985 si-
de 366. | annoncer myv. fremhaves advokatnedvirken pa savel
sad ger- som kgberside somdet bedste system Set fra et
forbrugersynspunkt kan det imdlertid veee at foretrakke, at
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sa geren kan ngjes nmed én radgiver, somprasterer et i alle
henseender fyldestgerende og kvalitativt tilfredsstillende
ar bej de.

| denne forbindelse kan der i gvrigt vae grund til at pege
pa, at der, ud fra et forbrugersynspunkt og helt uafhangi gt
af edb, ved kgb af fast ejendomer et klart behov for en
forenkl et papirgang, for en begransning af dokunentantall et
og for en hgjere grad af standardisering af og bredere, sam
fundsnessi g i ndflydel se pa dokunmenternes indhold gennem gget
brug af formulartvang. | en brochure udgivet af Kreditfore-
ningen Danmark i 1985 "F& det hele ned og kom sikkert i hus
- En brochure om hvordan man kommer sikkert gennem en hus-
handel, omde nange papirer og hvor man kan hente hjap og
vej |l edni ng" hedder det bl.a.: "En hushandel vrinmer nmed pa-
pirer, formularer og skrivelser". Heri ligger ingen overdri-
velse, men en invitation til rationalisering og forenkling.
Som anfegrt af Henning Skovgaard i Advokatbl adet 1979 side
335 er der "ikke nogen fornuftig grund til at fylde onkring
otte A 4-sider nmed lutter gentagelser af slutsedlens vil-
kar" . Omwendt kan der ogsa sates spgrgsnélstegn ved de
slutsedler, somer "autoriseret af Dansk Ej endonsmegl erfor-
ening og Dansk Ejendomshandlerforening", og som finder ud-
bredt anvendel se. For det fegrste m& man spgrge, om standard-
handel svi | kar af af gerende betydning for begge parter skal
"autoriseres" af lige netop disse organisationer. Dernast
kan der vage grund til at se nanmere pa dokumentets hele op-
bygning og indhold. De er alle fornuleret i et ungdigt van-
skeligt tilgangeligt sprog. Adskillige vilkar er udformet pa
en sddan made, at deres gkononiske og retlige betydning vil
vag e vanskel i gt gennenskuelig for de fleste. Nogle formule-
ringer lever videre | bedste velgdende, selv omde retligt
er indhol dsl gse.

Den eksisterende radgivningsstruktur koncentrerer indsatsen

om handel ens gkonom og jura. Kvalitetsaspektet geres der
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alt for lidt ud af. De nange retssager om mangl er viser, at
dette er en vasentlig kilde til efterfal gende skuffelser,
tab og tvister. Der er helt utvivlsont brug for en slags
"ejerskiftesyn" ved sagkyndige teknikere. Ligesom det ved
kgb og salg nmellemprivate af en brugt bil er tilradeligt i
forbindel se med handelen at fa& bilen undersggt pd en FDW
prevestation, er noget tilsvarende tilradeligt ved kgb og
salg af en brugt bolig. Gundlaget for enhver ejendonshan-
del, hvori professionelle nedvirker, burde vaxre frenl aggel se
af alle relevante oplysninger vedrgrende ejendomens og han-
del ens gkonomi og jura sant ejendommens kvalitet ned forng-
den dokument ati on. En bo-fakta-ordning for nye og brugte bo-
liger kadlet sammen ned de gkonom ske opstillinger gennem
fastl aggel se af en udgiftsprofil for vedligehol delse og re-
paration mv. for vedkonmende bolig ville utvivlsont yde et
vasentligt bidrag til at skabe overensstenmmel se nellem for-
ventninger og realiteter. Somdet er i dag regner en privat
sad ger ned at have sol gt huset, somdet er, og indretter sin
gkonom i overensst emel se herned, nmens den private kgber
forventer et hus, hvis kvalitet svarer til prisen myv.

4. Fortrydel sesret som forbrugerbeskyttel se for kgber.

4.1. De forhold, der foran i afsnit Il er frenfert til stat-
te for en ret til tilbagetradel se for erhververen, taler med
styrke for indfgrelse af en sadan. For private involveret i
et boligkeb er det afgerende, at den forngdne radgivning
ydes, for de forpligtes, saledes at de kan tradfe deres en-
delige beslutning pa et fuldt oplyst grundl ag.

4.2. Den eksisterende radgivningsstruktur og traditionerne
for bistand nedfegrer, at en sadger i almndelighed har ud-
meg kede muligheder for at skaffe sig den forngdne radgivning
og fa tilrettelagt det for handelen forngdne besl utnings-
grundl ag. Noget andet er, at der ikke hidtil har vexet tra-
dition for, at sager |ader ejendonmen gennengd af en tek-
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ni sk sagkyndig med henblik pd at dokunentere dens faktiske

tilstand og derved beskytte sig selv nod senere nangel skrav.

4.3. Det er forst og fremmest pd& kgbersiden, problemerne er

Ved kgb af en ny bolig af en erhvervsdrivende i form af et
byggeproj ekt involveres ikke sadvanenessi gt en professionel
radgi ver pa kebersiden, hverken fegr eller efter aftalens
i ndgdel se. Foretages i forbindelse med et sadant keb keob af
en grund mv. involveres i almndelighed en advokat, men i
mange tilfadde for sent, hvilket ogsd gadder ved kgb af en
brugt bolig. Det star naturligvis keberen frit for pa for-
hand at alliere sig ned en eller flere radgivere, nen ud fra
et onkost ni ngssynspunkt vil en kgber matte afsta fra at be-
nytte radgivere i relation til enhver bolignulighed, som gg-
res til genstand ikke blot for en overfladi sk besigtigelse

men ogsd for nanere overvejelse. Qy selv om interessen
skul l e have koncentreret sig om en enkelt, vil kgberen ved
at aktivere radgiverindsats i relation til denne i form af
byggesagkyndi g og advokatnmessig gennengang pa et tidspunkt,
hvor sad geren ikke er forpligtiget, risikere at skulle af-
hol de ikke ubetydelige onkostninger, fordi sa geren, nens
under sggel ser mv. pagar, disponerer til anden side

Alt i alt er der saledes ud fra et forbrugerbeskyttel ses-
synspunkt god grund til at give kgberen ret til inden for en
kort frist at tradle tilbage fra en indgdet aftale om kgb af
bolig ned henblik p& at sikre, at keberen i fred og ro kan
i ndhente forngden radgivning og bistand. Som frenhavet af
Anders Vinding Kruse i Berlingske Tidendes kronik den 7. no-
venber 1984 er det nu engang sadan, at "den familie, som ef-
ter lang tids sggen endelig finder et hus, som synes at vare
det helt rigtige med hensyn til indretning, have og belig-
genhed, fristes meget let til at acceptere pa stedet, og op-
dager fgrst for sent, at kgbet indeholder nogle af de fald-
gruber, som her er blevet fremhavet". Qy denne situation kan
meget vel ogsa forekomme ved bestilling af et typehus eller



- 102 -

i ndgéel se af andre byggeaftaler, hvor der i gvrigt af andre
grunde, jfr. nedenfor i kapitel 4, er et yderligere behov
for en fortrydel sesret.

4.4. De undersggel ser, som Advokatradet og Dansk Ej endons-
nmegl erforening har foretaget - onmtalt foran side 35 f og op-
trykt sombilag til denne betankning - er uden synderlig in-
teresse i denne sammenhang. Ingen af undersggel serne kan
nemig tages til indtegt for andet og nmere end nogle tenden-
ser og forhold, som stemmrer overens ned al nen praktisk erfa-
ring. Som Advokatradets undersggel se har vazet tilrettel agt
og er rapporteret, kan der ikke tillagges de konkrete tal
andet end retningsgi vende betydning, hvorved benmskes, at
det stemmer med praktisk erfaring, at det er mere udbredt i
Kgbenhavns-onr adet at ga til advokat, far slutseddel un-
derskrives, end udenfor. Hvad den af Dansk Ejendomsmzgler-
forening foranstaltede undersggel se angadr, kan denne pa in-
gen made dokumentere, at der ikke skulle veae behov for en
fortrydel sesret, fordi "alle huskgbere er tilfredse", ander-
| edes | eder i Ejendomsmagleren 1985 nr. 5 med overskriften:
"De fortryder ikke". Undersggel sen onfatter kun 60 personer.
Den er foretaget i foraret 1985 blandt fanilier, som havde
kgbt hus i 1984, altsd pa et tidspunkt, hvor overtagel se er
sket relativt kort tid forinden, og hvor problenerne ikke
ngdvendi gvis har nmeldt sig (mangler, forfaldsklausuler i
pant ebreve, |okalplanrealisering o.s.v.). Somundersggel sen
har veret tilrettelagt, er det ikke givet, at svarpersonen i
husstanden har varet den relevante at speorge. Og hvad til-
fredsheden angar, frengar det, at 11 ud af 60 har vexet nere
eller mindre utilfredse med den radgivning de fik. Af disse
11 anker 1 over advokaten, 8 over negleren. Nesten 20%util -
fredse, hvoraf de fleste udtrykkeligt angiver megler som ar-
sag, er jo ikke det samme somfuld tilfredshed. Tvaetinod né
det da give anledning til overvejelse, at sd mange kgbere
udtrykker utilfredshed nmed neglerne. | den forbindelse kan
der ogsa henvises til en forbrugerundersggel se gennenfort af
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Berli ngske Annoncecenter i sanarbejde ned Al M "Forbruger 86,
Bol i g- Markedet" side 90 f, hvoraf frengdr, at blandt dem
som i HT-onradet bor i eget hus, ejerlejlighed eller andels-
bolig, og somhar benyttet ejendomsmegler/-handler, er 16%
utilfredse, heraf 9% neget utilfredse. | @vrigt er tendensen
i negl erunder sggel sen ned hensyn til, hvornar advokat kommer
ind i billedet, den samme som i Advokatradets.

5. Fortrydel sesret som forbrugerbeskyttel se for sad ger.

5.1. En fortrydel sesret for kgber, som findes vel begrundet
af de foran under 3.3. neante grunde, trakker ngdvendi gvis
usi kkerhed og ulenper med sig for sa ger. Er sadger er-
hvervsdrivende, et udstykningsforetagende, et typehusfirna,
en entreprengr, et ejendonssel skab o.s.v., kan den pagad den-
de gennem en professionelt tilrettelagt afsatningspolitik
onfattende prasentation af santlige relevante oplysninger
nmed forngden dokumentation og opfordring til at sgge uaf han-
gig radgivning i vidt onfang forebygge, at noget forhold
forst opklares i tilbagetrazlel sesperioden og udl gser tilba-
getramel se. Pa denne baggrund md en tilbagetraael sesret i
forhold til erhvervsdrivende anses for ubetankelig. Noget
sddant har da ogsd i en arrakke vexet praktiseret af organi-
serede typehusfirmaer. Og hvad denne del af nybygni ngsbranc-
hen har vist udnexket at kunne drive forretning ned, bar
andre dele af nybyggeriet og det professionelle bolignmarked
ogsd kunne |eve ned.

5.2. Mere problematisk er det pd markedet for brugte boli-
ger, hvor sadger i alnmindelighed er privat forbruger. En
til bagetrazel sesret for kgber bgr inmdlertid veee en yderli-
gere grund for sadger til at tilrettelamge salget nmed pro-
fessionel bistand, som gennenfgrer det pa en méde, som opti -
nerer nulighederne for, at der ikke efterfgl gende opstar
probl ener (ligesom hvis sadger havde varet erhvervsdriven-
de), hverken i til bagetraalel sesperioden eller senere, noget,
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som ogsa tjener sadgers interesser - navnlig pa lang sigt -
bedst .

Det er klart, at indfgrelse af en fortrydel sesret medfaerer,
at der opstar en usikkerhedsperiode for sad geren: Der er
solgt, men keberen har nulighed for at trade til bage inden
for en frist pd 6 hverdage. | praksis vil de herned forbund-
ne problemer for sager vaae mnimle. Der vil f.eks. ikke
vage noget principielt til hinder for, at sadger foretager
kur ssi kring. Indfgres til bagetrazel sesretten, indretter
kurssi kringstilbuddene sig i overensstemmel se hernmed. Der er
hel l er ikke noget til hinder for, at ssdger selv kgber, og
da kurssikring kan ske, vil ukendskab til provenuet ved eget
salg ikke vage til hinder herfor. Man nmA ogsd vage opmes ksom
pa, at det i almindelighed er en tilfaddighed, omen udbudt
ej endom sad ges en uge foar eller senere. At tilbagetrasel ses-
retten kan udskyde sal gstidspunktet, kan derfor ikke tillagy-
ges vamt, uanset hvil ket behov for hurtigt salg sager matte
have. | @vrigt vil der i de tilfade, hvor der er flere al-
vorligt interesserede, uanset salg til en af disse, ogsa
kunne ske salg til en eller flere af de gvrige betinget af,
at til bagetradel sesret geres gaddende i tidligere salg. Der
er saledes ikke nogen grund til at antage, at sal gsarbejdet
skal starte forfra i tilfade af fortrydel se.

5.3. Der kan under hensyn til det foran i afsnit Ill anferte
vae salig grund til at tilbagevise Tinglysningsudval gets

argunentation i "Redeggrel se om gkonomisk krimnalitet"
(1974) side 11 (gengivet foran side 16 ff). Md en fortry-
del sesret anfegrte Tinglysningsudval get, at en sadan ret

"ville gegre det sa godt somunuligt at sammenkade to ejen-
domshandl er, hvilket i praksis er meget almndeligt, f.eks.
nar sad geren skal kgbe en anden ejendoni. Som begr undel se
herfor anfgrtes, "at de to handler kun i fa tilfade kan
i ndgds pa ngjagtig sanme dag, hvorfor fortrydel sesretten vil
ophgre pd forskellige tidspunkter for de to handler."
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Medgi ves tinglysningsudval get, at sadanne to handler "kun i
fa tilfadde kan indgds pd ngjagtig samme dag" - et forhold,
som gad der helt uafhangig af eksistensen af en fortrydel ses-
ret - er det jo Abenbart, at det md vare lige sa unuligt ef-
ter gad dende ret at sammenkadle to handler. Dette vil kun
kunne lade sig gere, hvis den hidtidige bolig kan sa ges pa
ngj agti g samre tidspunkt, som den gnskede frentidige kan kg-
bes .

| praksis kan sammenkagini ngsprobl emet sgges nminineret pa
forskellig vis alt afhanmgig af markedsforhol dene, vedkonmren-
des gkononi ske forhold og baggrunden for boligskiftet mv. |
et marked nmed ringe efterspgrgsel i forhold til udbuddet vil
det - alt andet lige - ikke vage tilradeligt at kebe ny bo-
lig feor den hidtidige er godt solgt. Er egnsket om boligskif-
te begrundet i visse praxist definerede gnsker til den frem
tidige bolig, somikke mange boliger vil kunne indfri, og er
den eksisterende bolig af en type som erfaringsnessigt herer
til de lettest onsadtelige, for hvilke der altid er et mar-
ked, kan det vare tilradeligt at kgbe, nar nuligheden er
der, og ferst derefter sad ge. Samenkaamni ngsprobl emet vedr g-
rer i gvrigt ikke kun tidspunktet for de to aftal ers indga-
el se, nmen ogsad koordinering af overtagel sestidspunkter, pen-
gestrgms-/ likviditetsforholdmv.

Ti ngl ysni ngsudval get anfgrte videre, at en fortrydel sesret
ville medfgre en forggel se af "udnyttel sesnul i ghederne, idet
en ‘keber risikofrit kan 'kgbe' en fast ejendom i videre-
sal gsgj ened" og bare fortryde, hvis det viser sig, "at vide-
resal get ikke kan gennenfgres ned den forventede fortjene-
ste" . Det er imdlertid svaat at se, hvorledes en fortrydel -
sesret skulle kunne forgge "udnyttel sesrmulighederne" for en
spekul ant. For at der skal vaxe en fortjeneste for spekul an-
ten at hente ved "udnyttel se", néd ejendommen enten vare kgbt
for billigt af den oprindelige ejer eller solgt for dyrt til
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den senere kgber. Er der pa denne made kgbt for billigt, wvil
det vare en fordel for sa& geren, om spekul anten udnytter en
fortrydel sesret. Er der omvendt solgt for dyrt, og benyttes
eksi stensen af en adgang til at trazle tilbage til indhentel-
se af professionel radgivning, vil kgberen i kraft af en
fortrydel sesret kunne komme ud af handel en. Det er pa denne
baggrund svest at se, hvorledes fortrydelsesretten skulle
kunne gge spekul ationsmul i ghederne. Hertil kommer, at er der
kegbt i spekul ativt videresal gsgjened, er der ikke tale om et
kegb af forbrugerkarakter, idet kgbet af boligen ikke sker
med henblik pa af kegberen at blive anvendt til beboel se el-
ler i @vrigt ikke-erhvervsmessigt. Spekulanten vil saledes
i kke selv have fortrydelsesret, nmen derinod ved salg til
privat vage udsat for at blive npdt af en sadan. Fortrydel-

sesretten synes derfor snarere at vanskeliggere spekul ation.

5.4. En fortrydel sesret for keber er sdaledes ikke nogen al -
vorlig ulenpe for sadger, men Kkan tvertinod bidrage til, at
salget tilrettelagges i hgjere grad med henblik pad at sikre,
at der ikke senere opstar problener, og derved ogsd vaze til
fordel for sa ger.

5.5. Hvad en fortrydel sesret for sadger angdr, ses der ikke
at vaze et behov herfor, somen sadan ret vil vare egnet til
at imgdekonmme. En sadger vil i almindelighed vadge at |ade
sig bistd, og har han valgt at sa ge uden professionel rad-
givning og bistand, vil han nappe, nar salg feorst er sket
sgge en sddan bistand. En til bagetraael sesret for sadger
kunne igvrigt temkes at notivere flere til at sgge sal get
gennenfert pd egen hand og ferst sperge bagefter. Sadgeren
er ikke som kgberen i en situation, somer presset i kraft
af ejendomsmarkedets strukturelle saegenheder. Er han det
af individuelle grunde, er dette en sd neget desto stazkere
anl edning til at sgge bistand, og skulle han have undl adt
dette og vexre blevet udnyttet, vil aftalelovens ugyl di gheds-
regler i reglen yde forngden beskyttel se.
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5.6. Hertil kommer, at en fortrydelsesret for sa ger navnlig
vil kunne have praktisk betydning, hvor ejendonmen lige er
sol gt, og en anden |iebhaver er parat til at kgbe pa vilkar,
som er fordelagtigere for sadgeren. Det vil - i betragtning
af, at ogsd denne |iebhaver som kgber vil have fortrydel ses-
ret - naturligvis veare en risiko for sadger at fortryde. |
en situation somden beskrevne vil det nok ogsd vexe nere
sandsynligt, at sa geren spgrger vedkonmende kgber, om han
er parat til at kebe pd de vilkar, somden |iebhaver, der nu
er dukket op, tilbyder.

Det er klart, at en fortrydelsesret for kgber ogsd kan bru-
ges til at sgge vilkarene forbedret - set ned kgbers gjne. |
et vist onfang kan dette ligefrem siges at vare fornmélet nmed

en fortrydel sesret for kgber, nemig i tilfadde, hvor der
f.eks. afdakkes vilkar, hvis rinmelighed i |yset af handel en
i gvrigt kan diskuteres. Kgberen vil imdlertid ikke pd sam

me nmide som sad ger kunne se stort pa, hvem der kontraheres
med. For sager spiller det ingen rolle, omden ene eller
anden kgber, nar der er sikkerhed for pengene. For kgber er
det aldrig det samme, om han kgber af den ene eller anden,
fordi der vil vaxe tale omto forskellige huse.

| England, hvor handel nmed fast ejendom sasvanensssi gt
foregar pad den made, at der indgads en aftale "subject
to contract", hvil ket indebager, at pad det tidspunkt,
hvor sad ger og kgber, i almnindelighed med sad geren re-
prasenteret af en megler, er blevet enige omat handle
til en bestemt pris mv., og hvor ejendomen tages af
mar kedet, foreligger der ikke en bindende aftale, jfr.
The Law Comm ssion Report on "Subject to Contract"
Agreenments (Law Com No. 65, 1975) s. 10. "The parties
do not beconme legally bound until the terns have been
enboiled in forms of contract (in identical terms) sig-
ned by them and these forms have been physically ex-
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changed", noget, somderes advokater i reglen besgrger.
Begge parter har saledes i realiteten fortrydel sesret.
"The ... boomin the market for houses has increased
the incidence of what has cone to be known as "gazum
ping"", d.v.s. "the situation in which the seller of a
house, having agreed 'subject to contract' to sell it
at an agreed price, wthdraws from the bargain or
threatens to do so, in expectation of receiving a hig-
her price", op.cit. s. 7. Det siges santidig, at der
ogsd er tilfadde, hvor kgberen "never intended to pay
the 'agreed' price and nade his 'subject to contract'
offer sinply to induce the seller to take the property
off the market while he endeavoured to get this price
reduced".

The Law Conmi ssion foreslar ikke "subject to contract"-
systenmet andret, fordi det “"though it has it drawbacks
and is capable of being abused in certain circunstan-
ces, is based on a sound concept, nanely, that the
buyer should be free frombinding comitnent until he
has had the opportunity of obtaining legal and other
advi ce, arranging his finance and naking the necessary
i nspections, searches and enquiries", (s. 4).

Det er igvrigt interessant, at det engel ske Law Society
(modstykket til det danske advokatsanfund) er af den
opfattel se at "an unadvi sed buyer should not be asked
to sign a binding contract to purchase a house", nen
nok sa benex kel sesvardigt, at de engel ske ej endomsmes-
| erorgani sati oner indtager samme standpunkt, jfr. Law
Society's Gazette vol. 63 (1966) s. 267, noget, som
"says nuch for their professional standards", jfr. Bri-
an Coote in the New Zeal and Law Journal 1975 side 124.
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6. Fortrydel sesret og mangel shef gj el ser.

6.1. Der ses i retspraksis eksenpler pad donme, som | agger sa
meget ind i, hvad en privat ejendonskgber i nedfegr af caveat
enpt or synspunkter burde have opdaget eller na¥nmere under-
sggt, jfr. f.eks. UR 1986 side 228 0 og UR 1978 side 731
V, at det md befrygtes, at den blotte adgang for en kgber
til at fortryde kan fgre videre ad denne vej. Noget sadant
ville vage hgjst uheldigt. Mangel sproblemer bgr ikke sgges
|l gst ved at tillamge private en skagpet caveat enptor-pligt.
Tvartimod begr al ene igjnespringende negative egenskaber og
kun i det onfang, deres betydning er &benbar, i kraft af
denne pligt falde uden for nangel sbegrebet.

6.2. | forbindelse ned en |ovandring om fortrydel sesret vil-
le det pa denne baggrund have varet gnskeligt, om der ud-
trykkeligt var taget stilling til sanspillet ned mangel s-
probl emerne, jfr. i g@vrigt herved foran under 1.6. Det skal
dog frenmhaves, at det foran side 45 er forudsat, at en kg-
ber, som fgrst efter aftalens indgdelse far foretaget en
tekni sk under sggel se, ikke behgver at fortryde, nen kan vad -
ge at gegre mangel sbef gj el ser gad dende, noget, sadger kan be-
skytte sig nod ved at have | adet undersggel sen foretage og
rapporten indgd i dokunentationsmaterialet. Heraf fgalger, at
udnyttes tilbagetradelsesfristen til foretagelse af en sag-
kyndi g, tekni sk gennengang, og konstateres der i denne for-
bi ndel se negative forhold ved ej endommen, skal det afgares
efter samlvanlige regler, om disse forhold konstituerer en
mangel, og hvil ke befejelser kgber i den anl edning kan gere
gad dende. At kgberen i stedet kan vadge at traade til bage er
sél edes uden nogen som hel st betydning for nangel shedgmmel se
og kgberens mangelsbefejelser. Noget andet er, at en sadgers
tilbud om - ved reklanmation over nmangler og krav om for-
hol dsnmessi gt afslag umiddel bart efter aftalens indgdelse -
at lade et kegb ga tilbage, i saregne situationer kan influe-
re pad mangel sbedgnmel sen, jfr. A Vinding Kruse: E endonskgb
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(4. udg. 1978) side 113 og til illustration UfR 1986 side
747 H Det skal ogsad frenmhaves, at det nedenfor side 141 ud-
trykkelig udtales, at det ikke ned en tilbagetraslel sesret og
deraf fglgende nulighed for foretagelse af narnmere under-
sggel ser er tilsigtet at skabe "en norm hvorefter en kgber
padrager sig en formfor egenskyld ved ikke at gegre brug af
denne nul i ghed". Heraf falger, at den nanglende udnyttelse
af tilbagetrazel sesperioden til foretagelse af nasnere un-
dersggel se mv. ikke pd nogen méde pavirker retsforhol det i
gvrigt mellem parterne. Tilbage star imdlertid en |gsning
af de problemer, som opstar, nar en undersggel se foretages,
men i kke afdakker, hvad den kunne og burde.

7. Erhvervsinteresser, forbrugerinteresser og fortrydel ses-
rettens onrade.

Konkl usi onen pa det foregdende er, at der er behov for at
indfgre en fortrydel sesret for private boligforbrugere, hvad
enten de optrader som kgbere af fast ejendomeller bestille-

re af arbejder bestéende i opfegrelse af bygning mv. Hvad
"entrepriseaftal erne" angar, er disse saligt behandl et ne-
denfor i kapitel 4. Set fra et forbrugersynspunkt bgr der
altsd ikke gares forskel i henseende til spegrgsmélet om

fortrydel sesret alt efter, omaftalen ligger inden for, hvad
advokat er ne, jfr. foran under 3.1., kal der "skgdeonr &det "
(kgb af fast ejendonm), hvad ej endonsnegl erne og -handl erne
er enige i, jfr. nedenfor i kapitel 4.11.

Det er klart, at advokaterne har en ned forbrugerinteresser
sanmenf al dende selvstandig erhvervsnmessig interesse i, at
der pa "skgdeonradet" - deres "gkonom sk vasentligste" - om
rade, hvor de traditionelle ekspeditionsnessige opgaver vil
forsvinde, via en fortrydel sesret skabes et solidt grundl ag
for markedsfering af deres radgivningsfunktion pa onradet.
Det er ogsd klart, at ejendonsmeglerne uniddel bart har set
en snaver selvstandig erhvervsnessig interesse i, at der pa
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dette onrade ikke indfgres en fortrydelsesret, fordi de ne-
get naturligt i kraft af deres resultatafhangige veder-
| amgel se kan gnske sa hurtigt somnuligt at fa handel en af-
sluttet. Det ville imdlertid vae uheldigt, omanvendel ses-
ont&det for en af forbrugerinteresser baret fortrydel sesret
pd boligonradet blev fastlagt ud fra denne erhvervsinteres-
sekonflikt pa& “"skegdeonradet", navnlig fordi konsekvensen
kunne frygtes at blive, at fortrydel sesretten alene ville fa
betydni ng pd markedet for eksisterende boliger ned private
sad gere, ikke pad markedet for nye boliger ned erhvervsdri-
vende sad gere. Det er derfor gledeligt, at udvalgets flertal
- somdet frengar af kapitel 4 - ikke har val gt at begramse
fortrydel sesretten til "skgdeonradet", men i stedet har an-
lagt et totalsyn og |adet den onfatte entrepriseonradet.

8. Specielt omm ndretal sudtal el sen.

8.1. Det er beklageligt, at ejendonmsmeyl erne/-handlerne -
sl edes som det frengdr af mndretal sudtal el sen foran under
11, side 62 ff - har valgt at indtage en position, som
bl.a. giver sig udslag i, at mndretallet i flertallets |ov-
udkast og udtal el ser indlaser problemer og |gsninger i &aben-
bar nodstrid ned |ovtekstens ordlyd og de |edsagende benes k-
ni nger.

8.2. Under III.2.2.b., side 77, ger mndretallet det f.eks.
til et problem om tilbagetraxdel sesretten indebsxer, at da-
toen for den endelige overdragelse er fastlagt til datoen
for fristens wudlgb, selv om det i bemexkningerne til § 6,
stk. 2, side 142, udtrykkeligt er anfart:

"I de tilfadde, hvor tilbagetresel sesretten ikke udgves
pavirkes spgrgsmilet om hvornar der er handlet ikke i
nogen henseende. | de tilfadde, hvor kgberen tragder
til bage, bedgnmes forhol det som udgangspunkt som om af -
talen aldrig var indgdet. Der skal saledes ikke betales
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ejerskifteafdrag af indestaende hadtelser, |igesom der
heller ikke foreligger et ejerskifte med de i tinglys-

ni ngsl ovens 8§ 39, stk. 1, angivne virkninger, o.s.v."

P4 samme néde frenstiller nmindretallet det under III.2.2.d.,
side 84, som omder opstar salige skatteproblener, hvor
til bagetrael se udl gser en godtgerel se pd en halv procent af
kebesummen.

8.3. Under 111.2.2.b., side 77, anfegrer mindretallet, at en
advokat, der optraser som ejendonsformidler for sadger, ikke
skull e vare underkastet ejendonsnegl er bekendt garel sen. Det
anf gres videre, at en sadan advokat efter en gennenfarel se
af flertallets |ovudkast skulle vare bedre stillet end en
ej endonmsmegl er/ - handl er i henseende til salax i tilfadde af
kegbers til bagetradelse. Imdlertid er det fast antaget, at
en advokat, der optraser som ejendonsfornidler, efter de ad-
vokateti ske regler skal efterleve ejendonsnegl er bekendt go-
relsen, jfr. A Vinding Kruse: Advokatansvar (5. udg. 1985)
side 75, ligesomdet klart falger af flertallets |ovudkast §
13, at den ejendonsform dl ende advokat ganske som en ejen-
donsmegl er/ - handl er afskares fra at krave et sal gsbetinget
salax i tilfadde af kgbers til bagetrazel se.

8.4. Under I1II.2.2.c., side 81, forudsater mndretallet, at
salg til en kgber betinget af, at kgber i en tidligere ind-
gaet aftale tramler tilbage, |gber tilbagetrazdelsesfristen i
det betingede kgb fra aftal ens indgdel se, ikke ferst fra be-
tingel sens opfyldel se, selv om det nodsatte frengar af sam
menhangen nellem§ 2, stk. 2, og 8 3, stk. 1 og 2, jfr. her-
ved de specielle bensrkninger side 143 og 144.

8.5. Under 1II11.2.2.b., side 77, bemerker mnmindretallet, at
flertallet fornentlig ikke er "tilstrakkelig" opmeaksom pa,
at ejendonsform dl ersalaget npdsat andre salaer er resul-
ta tbetinget. Da flertallet selvsagt er fuldstemdig pa det
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rene med de sal@rafregningsformer, som anvendes i praksis
ved kgb af fast ejendom kan mndretallets frenhavel se af,
at flertallet ikke er "tilstrakkelig" opmerksom pa ejendons-
form dl ernes resultatafhangige sal akrav, fornentlig ses som
udtryk for nmodstand nod flertallets |ovudkast i kraft af
dettes 8 13, hvorefter sa geren ved kgberens til bagetreaael se
med hensyn til en eventuel professionel radgivers honorar-
krav er stillet som om ejendomren ikke var solgt.

8.6. Nir mindretallet under III.2.2.b., side 77, anfgrer, at
flertallet skulle have forudsat, at ejendonsformdleren i

tilfedde af en kgbers tilbagetraael se skulle kunne fa "et
vi st vederlag", er dette citat ikke korrekt. Hvad flertallet
har anfgrt om spgrgsmél et, ses foran side 49. Et resultatbe-
tinget sal a¥system indebsarer nu engang, at der ikke skal be-
tales salar, blot fordi arbejdet har vexet upaklageligt, og
i ndebager ogsd, at salaxerne i de handler, som gennenfagres,
skal kunne dakke arbejdet i de handler, somikke gennenfg-

res, hvis virksomheden skal kunne overl eve.

8.7. Under IIl. 1., side 63, anfgrer nmindretallet, at det "pa
baggrund af ideen bag kurssikring" skulle vaxe “utopi at
temke sig", at kurssikring skulle kunne foretages ved slut-
sedl ens underskrift. Denne pastand synes.baseret pa en for-
bl gf fende mistillid til det finansielle markeds evne til at
udbyde et kurssikringsprodukt, for hvilket der uanset tilba-
getrazel sesret foreligger et behov, jfr. foran wunder 5.2.,
side 103.

8.8. | mindretal sudtal el sen under 1III.1, side 64, frenmhaves
om de af henhol dsvis advokaterne og ejendonsformdlerne for
udval get forelagte wundersggel sesresultater, at advokaternes
under sggel se er foretaget af Advokatradet selv, "hvorinod"
ej endonsform dl ernes er foretaget "af et anerkendt analyse-
firm". Advokatrddets undersggel se er imdlertid, som det
frengadr side 36, foretaget pa udvalgets foranledning efter
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en drgftelse i udvalget af, hvad der gnskedes undersggt.
Ejendomsformidlernes undersggel se er foretaget p& deres eget
initiativ og uden drgftelse i udvalget af undersggel sens
tilrettel aggel se. Der er derfor ikke, somdet kan synes an-
tydet i mndretal sudtal el sen, grund til at se bort fra Advo-
katradets undersggel se eller anse ejendonsformidlernes for
at udtrykke en hgjere grad af "sandhed". I ngen af undersg-
gel serne viser andet og nere end hvad der er angivet under
4.4., side 102 f. Hvad der derinod kan vage grund til at se
bort fra, er ejendonmsformidlernes fortolkning af deres egen
under sggel se. Hvordan wundersggel sen end har vaet til-
rettelagt og udfert, onfatter den ikke nere end 60 ejendons-
handl er, og dens resultater kan ingenlunde baxe ejendonsfor-

mi dl ernes pastand, at "alle huskgbere er tilfredse" - tvast-
i mod.
8.9. Det fremhawes, |igeledes under III.1., side 66, at "den

danske ejendomsnegl eruddannel se ligger pa& et langt hgjere
stade, end det normalt ses i andre |ande". | den forbindel se
savnes imdlertid en bememkning om de ikke-eksisterende ud-
dannel seskrav til ejendonshandlere. | gvrigt er den eksiste-
rende uddannel se for ejendonsnegl ere ikke noget bevis for,
at neglerbistand i en ejendonshandel gor en tilbagetrasel -
sesret overflgdig. Hvordan denne bistand end anskues, er der
nmed den eksisterende branchestruktur prinmet tale om salger-
bi st and.

8.10. | relation til det under III.1., side 66, af nindre-
tallet omandringen af ejendonsnegl erbekendtgorelsen i 1982
anfgrte ma fremhawves, at der ikke var tale om en afgerende
materi el skarpelse af de pligter, som pdhviler, en ejendons-
formdler, nen i alt vasentligt blot tale omen kodificering
og fornmalisering af oplysningspligten over for kgber. Alle-
rede af denne grund har en sadan saskilt undersggel se af
bekendt gor el sens virkninger - somefterlyses af nmindretallet

side 67 - ingen sa&lig rel evans.
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8.11. Under 111.2.1.d., side 73 f, anfegrer mindretallet, at
ej endomsnegl ere og -handlere i kraft af nornkrav fastsat af
deres organi sationer skal tilbyde en kgher at udarbejde et
budget vi sende, hvorledes den pagad dendes gkonom ske situa-
tion vil se wud efter et eventuelt kgb. Hertil fgjes, at
"denne service har en advokat for kgberen ingen pligt til at
vise". Advokatradets skgdetakst indeholder imdlertid regler
om berigtigel sesarbejdets onfang, hvoraf frengar, at der
skal ydes "samlvanlig radgivning om handelen og dens skatte-
messi ge konsekvenser" (sal a@takstens pkt. VII, stk. 2, b),
hvil ket onfatter radgivning om handel ens gkononi ske konse-
kvenser, jfr. Advokaten 1981 K side 42 (Advokatnavnskendel -
se), herunder ifglge Advokatradet i formaf tilbud omudar-
bej del se af et budget af den nawnte art. I den forbindel se
kan der ogsd vere grund til at nawne, at sadanne kgber bud-
getter somer nmedtaget sombilag til denne betankning, kan
fds og i meget vidt onfang faktisk bliver udarbejdet af den
potentiell e kgbers pengeinstitut. Det turde ogsd vexe en un-
dervurdering af andre erhvervsgruppers indsigt i priserne pa
ej endonmsmar kedet , nar mindretallet i samme afsnit (og i
I1I1.2.2.c, side 81 f) hawvder, at kun ejendonsnegl ere/ hand-
lere, ikke radgivere som advokater mv., har rinelig bag-
grund for at vurdere, omen ejendons pris.er fastsat i over-
ensst enmel se med mar kedsf or hol dene. De fleste ejendonmshand-
ler berigtiges af |okale advokater og finansieres under ned-
virken af |okale pengeinstitutter, somderved far en betyde-
lig erfaring ned hensyn til det |lokale ejendomsmarked. At
advokater ikke aktivt "konkurrerer" ved annoncering om af-
tendbning mv., betyder i gvrigt ikke, at der ikke blandt
advokater arbejdes ned aftaler om fleksible tradfetider.

8.12. Under I11.2.2.c., side 81 f, anfgrer mndretallet nod
indf grel se af en til bagetrazlel sesret, "at det for en advokat
formentlig vil blive kutyne, at han - uanset den indgdede
aftale - narnmest er forpligtet til at wudnytte situationen
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ved at forlange genforhandling for at presse den allerede

aftalte pris ned".

Da den radgi vende advokat skal yde forsvarlig radgivning,

turde det inmdlertid vare klart, at en advokat ikke har
pligt til at sgge at presse en pris, somholder sig inden
for den ramme, som markedsforholdene tilsiger. | gvrigt fal-

ger det af de advokatetiske regler, at en advokat ikke mé
medvirke til retsmsbrug, hvorfor der ikke ses grundlag for
at hexvde, at advokater i alle de tilfadde, hvor prisen re-
fl ekterer markedsforhol dene, vil sgge at bruge til bagetrae
del sesretten pa den af mnindretallet postul erede made til at
presse prisen, hvil ket i gvrigt ville indebesre risiko for,
at kgberen gar glip af en handel uden gnske herom

8.13. Yderligere eksenpler kunne have vazet frendraget til
illustration af den argunentationsteknik, som m ndretal | et
bekl ageligvis har valgt at benytte, og som gegr det vanske-
ligt at forstad ejendonsformidlernes position somudtryk for
andet end varetagel se af en snawver erhvervsnessig egeninte-
resse, ud fra hvilken en afbalanceret |gsning af de med kgb
af fast ejendom forbundne probl emer vanskeligt kan opnas.
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Kapitel 4.

Udval gets overvejelser omindfgrelse af en salig til bage-

trazel sesret ved aftaler om opfgrel se af bygning myv.

I. Flertallets opfattel se.

1. 1 ndl edni ng.

Udval get har - som konmi ssoriet |agger op til - overvejet,
om en tilbagetrazel sesret tillige skal gadde ved aftaler om
kgb el ler opferelse af bygninger, herunder tilbygninger til
al | erede bestaende ej endomre sant onbygni nger heraf.

Ovenfor side 56 er nawnt den til bagetradel sesret, som findes
i de standardkontrakter, som er udviklet af Foreningen af

Typehusproducenter i Danmark til brug for medl enmernes afta-
ler om salg/opfgrelse af typehuse. Det forhold, at en be-
stenmel se om til bagetrazel sesret er fornuleret i en stan-

dardaftal efornul ar for opferel se af typehuse, ger det natur-
ligt at overveje at optage en tilsvarende bestemmelse i en
generel |ovgivning om tilbagetradelsesret, sdaledes at ogsa
byggekontrakter om kgb/ opforel se af typehuse blev inddraget
under | ovens onrade.

Typehuse er inidlertid kun én form for byggeri, og spgrgsnma-
let omen |ovbestent tilbagetrasel sesret ved typehuskgb fo-
rer naturligt til overvejelser omandre dele af byggeonra-
det, herunder om afgreansningen af forskellige former for
byggeri, der eventuelt skal onfattes af en tilbagetradelses-
ret. Udval get tager udgangspunkt i, at forhol dene pa bygge-
onr &det adskiller sig - somdet nanere vil blive belyst i
det folgende - sa neget fra keb af eksisterende ejendome,
at der ikke uden videre kan henvises til overvejel serne ved-
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rorende kgb af eksisterende ejendome.

2. De nanere overvejelser.

2.1. Spergsmilet om tilbagetramel sesret kan specielt kome
fremi tilfadde, hvor en privat forbruger pad same tid af et
udst ykni ngsf or et agende kgber en byggegrund og af et bygge-
firma et projekt til opferelse pd grunden, hvilket ingenlun-
de er sjaddent. En forskellig Igsning i sadanne tilfadde
ville betyde, at forbrugeren ville kunne trasle tilbage fra
kgbet af grunden uden udgift, nmen kun frigere sig fra afta-
len om opferel se af huset gennem afbestilling og betaling af

erstatning for tabt fortjeneste.

Behovet for en tilbagetrazel sesret er i en sadan situation
i kke mindre, hvad byggeprojektet angar - snarere tvartinod,
nar henses til, ai prisen for byggeprojektet typisk vil vare
hgjere end prisen for grunden, ai det kan vaze nok sa let at
fejlvurdere boligens som grundens egnethed i forhold til gon-
sker og behov, og ai de nanere handel svilkar i en byggekon-

trakt i reglen er nok sd konplicerede somi en slutseddel om
kegb af grund. En vurdering af behovet for en til bagetraael -
sesret i en sadan situation md i de tilfadde, hvor problenet

er, om forbrugeren har forkgbt sig, ngdvendigvis tage ud-
gangspunkt i en vurdering af de to separate aftaler set som
en funktionel enhed. Er der i en sadan situation ikke tilba-
getrazdel sesret vedrgrende byggeaftalen, vil dette i en rakke
tilfadde ge@re tilbagetramel sesretten vedrgrende grundkgbet
i ndhol dsl gst, |igesom nybyggeriet ville kunne tamkes tilret-
telagt med henblik herpa.

Indgds aftal en om kgb af ejendonmen og byggeaftal en med sam
nme firnm, f.eks. hvor en entreprengr sa ger en byggegrund
med et byggeprojekt eller en bygning under opfarelse, vil
byggeaftalen vare onfattet af tilbagetraael sesretten vedrg-
rende grundkgbet, da byggeaftal en knytter sig til grundke-
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bet, og dettes gennenfgrelse naturligt for den ene eller
begge parter mA ses somen forudsaning for byggeaftalen.
Hvor der ikke foreligger en sadan identitet nellem sager og
entreprengr kan det samme vel gadde i kraft af et sanvirke
nmel l em sad ger og entreprengr, deres kendskab i gvrigt til
samenhangen mel |l em aftal erne pd kgbersiden eller andre for-
hold. Men i en rakke situationer vil en sadan samrenhang
maske ikke forekomme, og forholdet nellem stillingen ved
grundkgh og ved byggeaftaler ber derfor indgd i overvejel -

serne.

2.2. For den private bygherre vil indgaelsen af en byggeaf -
tale omkgb eller opfarelse af en bygning, omtilbygning til
en eksisterende bygning eller om onbygning af en eksisteren-
de ejendomofte vaae en aftale, somi forhold til hans gko-
nom vil vaxe af mindst samre betydning, somkgb af en ejen-
domvil vae for ham Hertil konmer, at planlagningen, sty-
ringen og finansieringen af et byggeri rumer mange pro-
bl emer, somer lige s& vanskelige eller vanskeligere at
forstda og overse for en privat forbruger, end de spgrgsnal
er, somknytter sig til kgbet af fast ejendom

Di sse forhold begrunder et klart behov for en koordinerende,
sam et radgivning af den private forbruger, der optrader som
bygherre. Udval get har ingen statistisk oversigt over, i
hvi |l ket onfang private forbrugere optrader som bygherrer
uden bistand af uafhangige tekniske og gkononi ske radgivere
knyttet til opgavens gennenfgrel se. Udval get er dog af den
opfattel se, at sadan bistand ikke er det almindelige ved op-
forel se af typehuse og andre fornmer for totalentreprise sant
til- og ombygninger af fast ejendom |igesomder ikke i al-
mi ndel i ghed benyttes juridisk radgivning. Dette behov for
rddgivning er et noment, der taler for en tilbagetrasel ses-
ret.

Qgsa en rakke yderligere hensyn, som begrunder forslaget om
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tilbagetradelsesret ved kgb af fast ejendom ge@r sig gad den-
de ved byggeaftaler. Aftaler omopfgrelse af bygninger er
lige sd usalvanlige for private somaftaler om kegb af fast
ej endom Forholdet til vedkonmende entreprengr vil normalt
have en tilsvarende engangs-karakter som forholdet nellem
kgber og sadger af fast ejendom Ogsad den ejendom som be-
stilles opfert, vil fa karakter af et individuelt gode.

Hertil kommer, at i byggeaftaler vil der (sd godt son) altid
vage tale at forbrugerens aftalepart er en erhvervsdrivende,
hvil ket ger en tilbagetrazel sesret nmindre betankelig, idet
en erhvervsdrivende kan indregne udgifter og tab forbundet
med en til bagetrazdel sesret som en general onkostning. Det si-
ger dog sig selv, at markant ggede onkostninger som fgal ge af
en til bagetrazdel sesret ville vere en lidet g@nskelig konse-
kvens.

2.3. Nar talen er om tilbagetraael sesret for en byggeaftale
stiller forholdet sig imdlertid for en rakke andre begrun-
del sers vedkommende anderl edes end ved aftaler om kgb af en
ej endom

I ndgdel se af aftaler om opferel se af bygninger, tilbygninger
og onbygni nger har sjadent den karakter af en "her og nu"-
besl utning, som ofte prager kgb af fast ejendom hvor en
kgber, som gnsker at erhverve en fast ejendom mA acceptere
kgbet hurtigt for at undgd, at ejendommen sages til anden
side. Byggeaftaler indgads normalt efter en noden overvejel se
over, hvad der skal bygges, hvemder skal gere det, hvordan
byggeri et skal organiseres, styres og finansieres.

Ved salg af faste ejendomme vil kgberen og hans radgiver
kunne se den solgte ejendom Ved indgaelse af byggeaftal er
vil bygherren kun kunne danne sig et indtryk af det fa¥dige
byggeri gennem nodeller, tegninger og beskrivelser. Uanset
omdet aftalte byggeri mitte vare en gentagelse af en alle-
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rede opfert bygning, vil allerede de forskelle, somknytter
sig til byggegrundens beliggenhed og form betyde usikkerhed
onkring bygherrens opl evel se af det gennenfgrte byggeri.

Ved kgb af faste ejendomrme er det nuligt at konstatere byg-
ningers tilstand og mangel ful dhed. Noget sé&dant vil ikke vee
re nuligt for en byggekontrakt, nar bortses fra de mangler,
som matte frengd af tegninger og beskrivelser mv. Tilstand
og mangel ful dheder ved et gennenfert byggeri lader sig i @v-
rigt ferst konstatere under byggeriets gang og ved afleve-
ringen. Til beskyttelse af bygherrer nod nmangler vil en be-
stemel se om til bagetraael sesret somden, der er foreslaet
ved kgb af fast ejendom derfor vere af helt anderl edes be-
skeden var di.

3. Ti | bagetradel sesret ved forskellige fornmer for organi-

sering af byggeprocessen.

I det fglgende vurderes spgrgsmélet omen tilbagetrasel-
sesret ved forskellige former for organisering af byggepro-

cessen.

3.1. Det forhold, at byggeri her i landet traditionelt er
bygget op om fagentrepriser, konplicerer planlagningen og
gennenf grel sen af selv mindre byggerier. For at sikre bygge-
riets gennenfgrelse og det endelige resultat er der til den-
ne byggeproces knyttet en rakke aftal ebestemel ser, saxvaner
og kutymer.

I det professionelle byggeri udarbejdes normalt et byggepro-
jekt onfattende tegninger og beskrivel ser, somdefinerer det
byggeri, som skal gennenfgres. Udarbejdel sen sker her ned
bi stand af uafhangi ge tekniske radgivere - praktiserende ar-
kitekter og radgivende ingenigrer - for hvis indsats bygge-
riets professionelle parter har udviklet Al mndelige Bestem
mel ser for teknisk RAadgivning og Bistand (ABR 75) ned til-
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knyttede special norner.

Pa grundlag af det udarbejdede projektmateriale vedges den
eller de entreprengrer, som skal virke ned byggeriets gen-
nenf grel se. Val get af entreprengrer sker ofte gennemlicita-
tion, og valget sker normalt i et sanarbejde nellem bygher-
ren og de tekniske radgivere, som har nedvirket ved udarbej -
del sen af projektmaterialet. Aftalen nellem bygherren og de
enkelte entreprengrer sker normalt pa grundlag af Al nindeli-
ge Betingelser for Arbejder og Leverancer (AB 72), somer et
st andar daf t al edokunent |igel edes udarbejdet af byggeriets
prof essionell e parter. Under byggeriets gennenfgrelse vil de
tekni ske radgivere, som har udarbejdet projektmaterialet,
nornmalt fere en | gbende kontrol ned, at entreprengrens ydel -
ser opfylder de aftalte krav.

Gennenf gres byggeriet i en organisation som den beskrevne,
bestar der intet behov for en tilbagetrasel sesret knyttet
til de enkelte entrepriseaftaler, idet bygherren forinden
disse aftalers indgdelse har nodtaget kvalificeret radgiv-
ning og har haft tid til at overveje sine dispositioner pa
grundl ag af bindende til bud.

Hertil kommer, at en tilbagetraxzlel sesret knyttet til den en-
kelte entrepriseaftale indgdet med en forbruger som bygherre
vil kunne virke forstyrrende ind pad den organisation af kon-
trakter, somknytter sig til ethvert byggeri. Det gadder ik-
ke mindst ved fagentreprise, hvor bygherren har indgdet fle-
re entrepriseaftaler. Desuden kan det ved indgdel sen af en-
trepriseaftal er onkring enkel tstdende ydel ser, ofte af hand-
vag ksnessi g karakter, vexe vanskeligt at se forskel pa byg-
gekontrakter og reparations- og vedligehol del seskontrakter
i ndenfor tjenesteydel sesonradet. En aftale om tagdakning vi

sdl edes se ens ud, hvadenten det er et nyt tag, eller det er
et garmelt tag, der skal dakkes. P& den anden side vil en
sddan aftale om tagdakning pa en eksisterende ejendom sj & -
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dent blive indgdet uden forudgdende besigtigel se.

Udval get finder det udel ukket for santlige byggearbejder at
foresld en tilbagetradelsesret. Et sadant forslag ville i
realiteten indebaxe, at der ville vare tilbagetrazel sesret i
relation til alle forbrugeraftaler vedrerende arbejder pa

fast ejendom typi sk af handvesr ksnmessig karakter. En sadan
ret ville vae neningslegs i forhold til mange dagligdags
forhold, hvor arbejdet udferes um ddel bart ved bestillingen,

|igesomde foran anfgrte begrundelser for en til bagetradel -
sesret ikke foreligger i relation til de nange mindre vedli -
gehol del ses- og reparationsarbejder myv.

3.2. De anfegrte begrundel ser kan kun tale for en tilbagetree
del sesret ved storre byggearbejder, typisk i form af ny-,
til- eller ombygning.

Ret st ekni sk giver det anledning til vanskeligheder at af-
gramse onradet for en eventuel til bagetrasel sesret i rela-
tion til sadanne sterre byggearbejder, navnlig for sa vidt
angar onbygni ngsarbej der og andre arbejder, som udfgres pa
en eksisterende bygning. En sondring efter, omfornmélet er
onbygni ng eller vedligehol del se, er for uskarp og konmmer |et
til at virke vilkarlig (et vedligehol del sesarbejde kan blive
ganske onfattende), og en sondring efter, omarbejdet f.eks.
nmedf grer indgreb i bea¥ende konstruktioner eller etageadskil -
lel ser, kommer ligeledes til at virke wvilkarlig. Det kunne
vaze naliggende retsteknisk at foretage en afgransning ef-
ter, hvor onfattende eller indgribende arbejdet er, nmed ud-
gangspunkt i at dette forhold influerer pa prisen, og heref-
ter lade arbejder over en bestent bel gbhsgranse veze onfattet
af tilbagetrasel sesretten. Et sadan bel gbskriterium er inid-
lertid ikke saxlig egnet ved regningsarbejde, | i gesom det
materielt ikke tradfer det rette.

3.3. Vadges entreprengrer efter afholdt licitation, vil der
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forud for licitationen altid vere udarbejdet et eller andet
grundl ag, hvorpd licitationen holdes. Noget sadant vil ogsa
gadde i tilfadde, hvor et byggeri udbydes i licitation som
totalentreprise, idet der her m foreligge et programeller
et projektforslag somgrundlag for licitationen. Den tid,
som nmedgar med afholdelse af licitation og den tid, de en-

treprengrer, som har afgivet tilbud, vil vare forpligtede,
i ndebager, at bygherren ikke kommer i en presset situation.
Han vil altid have tid til overvejelse og til at sgge rad-

gi vning. Noget behov for en fortrydel sesret overfor en ned-
delt accept eller indgdet entrepriseaftale er efter udval-
gets opfattelse ikke til stede i denne situation.

3.4. Det onrade, hvor det efter udval gets opfattel se er nest
nagliggende at drofte en tilbagetrazdel sesret, er det rene
typehusbyggeri af en-(og to-)familie-huse til bestillerens
eget brug, d.v.s. byggeri, hvor entreprengren - typehusfa-
bri kanten - sgrger for alle vydelser, der fgrer fremtil Ile-
vering af huset nggleklart til kagberen. Entreprengren star
sél edes for bade projektering, for |everancer af materialer
og for arbejdets udfgrelse. Bygherren er i sadanne tilfadde
bl evet en bestiller, selv omhan stadig principielt har byg-
herrerisikoen. Ote kan bygherren, for han beslutter sig for
typehuset, bese opfegrte eksenplarer af huset (omend ofte ned
variationer i forhold til bygherrens gnsker).

Som tidligere nawnt er bestillerne typisk uden egen radgiv-
ning i sadanne tilfadde, og det er isa heri, at begrundel-
sen for en tilbagetrazel sesret kunne |igge.

Hertil kommer, at typehusaftalen undertiden, navnlig ved
i ndgdel se af aftaler pa byggeudstillinger eller i salige
sal gskontorer, kan blive indgdet under onstandi gheder, der
m nder omet "her og nu"-kgb af en fast ejendom idet for-
brugeren kan fa eller bibringes den opfattelse, at det er nu

besl ut ni ngen skal tages, hvis kapaciteten skal muliggere en
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opferel se af dette projekt inden for den gnskede tidshori-
sont, til den nugatdende pris eller pd de eksisterende fi-
nansi eri ngsvi | kar.

3.5. Udval gets overvejelser i afsnit 3.1. - 3.4. farer til
behov for en afgramnsning af byggeri, der eventuelt skal om
fattes af en til bagetrazel sesret, fra andet byggeri.

Som naant har Foreningen af Typehusproducenter en til bage-
tromlel sesret i foreningens standardfornular. Herved opst ar
i ngen probl emer med af gransni ngen, fordi til bagetradel ses-
retten onfatter hele den enkelte producents produktion. Ty-
pehuset er defineret ved producenten.

Typehusbegrebet som sddant er imdlertid efter udval gets op-
fattel se ikke egnet som afgramsning af til bagetrazel sesret-
tens onfang. Der findes ikke nogen autoritativ definition af
typehuse.

| 1976/ 77 frenmsatte boligministeren et ikke vedtaget forslag
til lov omdeklarering af typehuse. § 2 i |ovforslaget havde
f gl gende i ndhol d:

"Ved et typehus forstas i denne lov et enfamiliehus til hel-
arsbeboel se, der i det vasentlige skal opfgres efter et pro-
jekt, som er udformet ned henblik pa& serieproduktion uden
medvi rken af den enkelte erhverver af huse."

Denne definition dakker den traditionelle forstéaelse af be-

grebet "typehuse", jfr. herved Forbrugerkomi ssionens be-
tankning 11l side 91-92, men tradfer ikke i denne samrenhang
det rette.

| praksis indgas typehusaftaler ofte suppleret ned en nemgde
individuelle aftaler om fravigel se af selve typehusprojektet
og ogsd om medbyg og selvbyg. | praksis vil typehusaftaler
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vaz e aftaler omhele bygninger, enfaniliehuse, somerhuse,
gar agebygni nger og |ignende, havestuer, o.s.v.

En afgramsning af en tilbagetresel seoret efter det sted el-
ler den mAde, hvorpd aftalen er indgdet, |ader sig ikke ggre
med det krav til klarhed, som af retstekni ske grunde n& op-
fyldes. Dette gadder tillige et kriteriumbaseret pd, om og
i hvilket onfang den forbruger, som optraser som bygherre,
har nodt aget uafhangi g réadgi vning og bi stand.

En brugbar afgramsning synes derinmpd at kunne fastlagges ned
udgangspunkt i, omentreprengren patager sig i det vasentli-
ge at levere eller projektere og opfere en hel bygning, som
efter sin art er bestent til en- eller tofaniliesbeboel se og
konkret af bestilleren skal anvendes hertil. Den gangse ty-
pehusproduktion og andre totalentrepriseforhold vil falde
ind herunder.

4. Konk! usi on.

Der har i udval get veret forskellige syn pd, hvad afvejnin-
gen af de nodgdende hensyn og forhold skulle nunde ud i.
Nogl e har veret nmest indstillet pd, inden en eventuel indfg-
rel se af en tilbagetraael sesret pad entrepriseonradet, at af-
vente erfaringer med en sadan ret ved kgb af fast ejendom
Andre har vazet mest indstillet pa at foresld en tilbagetree
del sesret onfattende ny- og til bygning, alene ned undtagel se
for aftaler indgdet ved accept af licitationsbud. Da udval -
get (bortset fra Ib Bjegrnbirk) imdlertid er enige omat fo-
resld indfgrt en tilbagetrael sesret ved kgb af fast ejen-
dom har man |agt afgerende vagt pa ogsd pad dette onrade at
na fremtil et |ovudkast, hvoromalle (bortset fra |b Bjern-
birk) kunne same sig.

Ret st ekni sk ngdsages man efter udval gets opfattelse til at
begranse overvejel serne omen til bagetradel sesret til nybyg-
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geri, nar der ikke er tale omfor alle entreprisearbejder at
indfegre en til bagetraael sesret. Orbygni ngsarbejder nmd pa den
baggrund hol des udenfor.

Retsteknisk ville det vel vere nuligt at afgranse nybygning
og tilbygning tilstrakkeligt skarpt. P4 den anden side er
der ingen forskel, hvad behovet for en tilbagetrasel sesret
angar, nellemtilbygning og onbygning. Og behovet for savel
som ul enper forbundet ned en tilbagetraael sesret ved nye
bygni nger af hanger bade af byggeriets organisationsform og
bygni ngens kar akter.

Det foresl&s pa& denne baggrund, at der indfgres en til bage-
tromlel sesret ved aftaler omkgb eller opfegrelse i total en-
treprise mv. vedrgrende hele bygninger til en- eller tofa-
m | i ebeboel se (somikke er baseret pa licitationsbud).

Ti | bagetr adlel sesretten indebager, at totalentreprengren myv.
af skaxres fra, i tiden indtil fristen for en tilbagetraael -
sesret er udlgbet, at indgda aftaler til sikring af totalen-
treprisens opfyldelse, hvilken forsinkelse af total entrepre-
ngrens dispositionsnuligheder kan vege til ulenpe for hans
mul i ghed for at opfylde entrepriseaftalen og dermed for byg-
geriet. Jo sterre byggeriet er, jo stgrre vil disse gener
vage. Ved typehusbyggeri og tilsvarende er ul enperne nappe
stogrre, end at der kan tages hgjde for og udmex ket opereres
med en til bagetraalel sesret pd et sundt kommercielt grundl ag,
sal edes som branchens frivillige ordning viser.

En regel om tilbagetrasel sesret pd total entrepriseonradet
mv. kan udfornes med forngden retstekni sk praxision og dak-
ker det onrade, hvor behovet er stgrst og ul enperne mndst.
Om den nanere udforming, somi @vrigt fglger de foresl dede
regler omtil bagetrazlel sesret ved kgb af fast ejendom hen-
vises til |ovudkastet med bemse kni nger.
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I1. Ib Bjgrnbirks opfattel se.

Et mindretal (Ib Bjgrnbirk) - der i det hele ikke kan stgtte
forslag om tilbagetradel sesret - finder, at en tilbagetra
del sesret, der ikke onfatter savel faadigbyggede ej endomme
som entrepriseaftal er, typehuse, totalentreprise og fagen-
treprise vil give anledning til betydelige afgransningspro-
bl emer.

Keb af et ikke-fardigt hus ("hus pa roden") kan ske ved kgb
af grunden santidig ned, at kgberen indtragler i en eller
flere entreprisekontrakter om faexdiggerelse af huset. Sa-
frem entreprisekontrakter i videste forstand ikke er onfat-
tet af samme til bagetraael sesret som kgb af grund, vil kgbe-
ren alene Kkunne traxle tilbage fra grundkgbet, hvil ket wvil
gore tilbagetrazel sesretten illusorisk. Da det er ret ud-
bredt, at en typehussa ger sad ger savel typehus som bygge-
grund, vil samme situation kunne opsta for typehuses vedkom
nende.

Det kan forventes, at sagere af nybyggede ejendome, der
mitte w@nske at ongd en tilbagetrazel sesret, frenover vil
undl ade at feardiggere byggeriet helt og pd denne mdde sadge
ej endommen med hus under opferelse. Denne ongdelse vil det
vag e neget vanskeligt at ramme.

Dette mindretal (Ib Bjegrnbirk) finder herefter, at man
fuldstandig ber undlade at stille forslag om til bagetraael -
sesret, subsidiaat at en eventuel tilbagetrazel sesret kommer
til at onfatte handel ned fast ejendom i allervideste for-
st and.
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Kapitel 5.

Udkast til lov om tilbagetradelsesret ved aftaler om kgb af
fast ejendomog opfegrelse af bygning, (tiltradt af udval get
bortset fra Ib Bjg@rnbirk).

Kapitel 1. Lovens onrade.

jj_1. Denne lov gad der for aftaler omkegb af fast ejendom

nar ejendommen hovedsagelig er bestent til beboelse eller

anden i kke-erhvervsmessi g anvendel se for kgberen, og s& ge-

ren vidste eller burde vide dette. Har sa geren handlet er-

hvervsmessigt, eller er aftalen omkgb indgaet eller fornmid-

let for sad geren af en erhvervsdrivende, har sa geren bevis-

byrden for, at kgbet ikke er onfattet af |oven.

Stk. 2. Loven gad der endvidere for aftaler omkgb eller op-

forel se af hele bygninger, somen erhvervsdrivende (entre-

prengren) indgar i sit erhverv, safrem

a) bygningen i det vasentlige skal skal leveres eller savel
proj ekteres som opfgres af entreprengren

b) bygningen efter sin art er bestent til en- eller tofam-
| i esbeboel se,

c) bygningen i det enkelte tilfadde hovedsagelig er bestent
til sadan anvendel se for den anden part (bestilleren), og

d) entreprengren vidste eller burde vide dette.

Entreprengren har bevisbyrden for, at en aftale omkgb eller

opferel se af en bygning ikke er onfattet af |oven.

Stk. 3. Loven gad der ikke for kgb af fast ejendom pd tvangs-

auktion. Loven gader heller ikke for aftaler om opfarelse

af bygning indgdet ved accept af licitationsbud.

Kapitel 2. Tilbagetrasel sesret ved aftaler omkgb af fast

ej endom
§ 2. Nar der er indgdet en aftale omkeb, kan kgberen traae
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tilbage fra aftalen i overensstemmelse ned reglerne i 88 3-
6.

Stk. 2. S& lamge et tilbud omkeb ikke er accepteret af
sa geren, kan kgberen trame tilbage fra sit tilbud ved at
give underretning herom til sa geren eller den er-
hvervsdrivende, somindgar eller fornmdler aftalen om kgbet
for sad geren.

5 3. Vil kegberen trase tilbage fra en indgéet aftale, skal

kegberen underrette sageren eller den erhvervsdrivende, som
har indgdet eller fornmdlet aftalen om kgbet for sad geren,

herom senest 6 hverdage efter aftal ens indgdel se.

Stk. 2. Har kgberen forud for aftalens indgdelse haft et

bi ndende tilbud pa ejendonmen, regnes fristeni stk. 1 fra
det bindende til bud.

5 4. Er en aftale omkgb blevet tinglyst, er tilbagetradel-
sesretten betinget af, at kgberen straks prasterer den til
afl ysning forngdne dokunentati on.

Stk. 2. Har kgberen taget ejendommen i brug, er tilbagetrae
del sesretten betinget af, at den straks stilles til disposi-
tion for sa geren.

Stk. 3. Er ejendommen bl evet beskadiget eller i gvrigt for-
ringet som fglge af, at kgberen eller andre, der har haft
adgang til ejendonmmen i kgberens interesse, har udvist uagt-
somhed, skal kgberen betale s& geren erstatning herfor. Har
de pagad dende i gvrigt foretaget indgreb i eller forandrin-
ger pd ejendommen, skal kgberen erstatte sadgeren udgiften
ved en tilbagefogrelse af ejendommen til vasentlig samme
tilstand som ved i brugtagni ngen. Kan en sadan til bagef ar sel
i kke ske, kan kgberen ikke trese tilbage fra aftal en.

5 5. Ved tilbagetradel se betal er kgberen straks til sa geren
en godtgerel se pa en halv procent af kgbesummen. Herudover
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kan sa geren ikke ggre krav gad dende nod kgberen i anl edni ng

af, at denne tramer tilbage fra aftalen, jfr. dog 8 4, stk.

3. Kgberen kan ned frigerende virkning betale til den er-

hvervsdrivende, som for sa geren har indgdet eller formdlet

aftal en om kgbet .

Stk. 2. Kgberen skal dog ikke betale godtgerelse, safrent

a) aftalen er indgdet med en sadger, der har handlet er-
hvervsmessigt, eller

b) sad ger har nagtet kgber adgang til i rinmeligt onfang

at fa ejendonmen undersggt i til bagetraael sesperioden.

5 6. Har kgberen betalt nogen del af kegbesunmen, skal sa ge-
ren ved tilbagetraael se straks tilbagebetale det nopdtagne
med fradrag af eventuel erstatning efter 8 4, stk. 3, eller
godt gerel se efter § 5.

Stk. 2. Har sageren fra keberen nodtaget et pantebrev ned
pant i ejendonmmen eller et tilsvarende dokument, skal s&d ge-
ren ved tilbagetrasel se straks tilbagegive dette. Er sa ge-
ren ude af stand hertil, skal sa geren hol de kgberen skades-
lgs for ethvert krav i henhold til dokumentet og stille be-
tryggende si kkerhed herfor.

Kapitel 3. Tilbagetradel sesret ved aftaler omkgb eller op-

forelse af bygning.

§ 2. Nar der er indgdet en aftale omkgb eller opfgrelse af
bygni ng, kan bestilleren trade tilbage fra aftalen i over-
ensstemmel se med reglerne i 8§ 8-9.

§ 8. Vil bestilleren tramle tilbage fra en indgdet aftale,
skal bestilleren underrette entreprengren herom senest 6
hverdage efter aftal ens indgéel se.

Stk. 2. 8§ 3, stk. 2, finder tilsvarende anvendel se.
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5 9. Trealer bestilleren tilbage, skal bestilleren betale ve-
derlag for arbejde, somefter aftalen allerede skulle vae
udfgrt, og somer udfgrt. Herudover kan entreprengren ikke
geore krav gad dende nod bestilleren i anledning af, at denne
trager tilbage fra aftalen.

Stk. 2. 8§ 6 finder tilsvarende anvendel se.

Kapitel 4. Oplysningspligt omtilbagetrasel sesret.

8§ 10. Ved kgb af fast ejendom med en erhvervsdrivende sager
eller formdler skal den erhvervsdrivende santidig nmed, at
s geren forpligtes, i et saskilt dokument give kgberen ty-
delig oplysning omtil bagetrasel sesretten. Ved aftale om kgb
eller opferelse af bygning pahviler der entreprengren en
tilsvarende forpligtelse.

Kapitel 5. Andre bestemmel ser.

§ 11. Lerdage og grundl ovsdagen den 5. juni anses ikke for
hverdage efter denne lov ved beregningen af fristen efter 88
3 og 8.

§ 12. Der skal ikke svares stenpelafgift af et dokument ved-
rgrende en aftale, somi kraft af tilbagetrazel se efter reg-
lerne i denne lov falder bort.

5 13. Trader kgberen tilbage efter reglerne i denne lov, er
sad geren ned hensyn til en eventuel professionel radgivers
honorarkrav stillet som om ej endommen ikke var solgt.

§ 14. Loven kan ikke fraviges til skade for kgberen eller
bestill eren.
Stk. 2. § 13 kan ikke fraviges til skade for en ikke-er-
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hvervsdrivende s& ger.

5 15. Loven trader i kraft den

§ 16. (Fexwgerne og Gragnl and).

1e Beme kninger til udkastets enkelte bestemel ser.

Til 8§ 1. stk. 1. 1. pkt.

| bestemmel sen fastlagges kredsen af kgbere, der er onfattet
af lovens beskyttel sesregler gennem kgbers formil med kgbet
("hovedsagelig er bestem til beboel se eller anden ikke er-
hvervsmessi g anvendel se for kgberen"). Dette svarer til
princippet i forbrugeraftalelovens § 1, kgbelovens § 4a,
kreditkebsl ovens § 4 og rentelovens § 7.

Loven onfatter kgb af fast ejendom Begrebet fast ejendom er
imdlertid ikke ganske entydigt, idet betydningen veksler
noget i forskellige relationer, f.eks. i relation til matri-
kel vasen, tinglysning, | ej el ovgi vning o.s.v. | forbindel se
med nax vag ende |ovudkast tilsiger formédlet, at udtrykket an-
vendes i vid betydning. Uden at det skal jnses for nogen ud-
tgmende opregning - bl.a. fordi udviklingen til stadighed
kan skabe nye retlige ejendonsformer - har wudval get anset
fol gende former for onfattet af forslaget:

a) et matrikel nummer med eller uden bebyggel se,

b) flere matrikelnunre som er sammenhgrende pa en sadan mi-
de, at matrikel nyndi ghedernes santykke er ngdvendig til
en adskillelse,

c) en del af et matrikel nummer (udstykning),

d) grundstykker, der skgnt umatrikul erede har en klar iden-
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titet og afgrensning,

e) bygninger pad lejet grund eller pd seterritoriet,

f) ejerlejligheder,

g) ideelle anparter af en ejendom andel sboliger og aktie-
l ejligheder.

h) Time-share vedrgrende en ejendom

Lovens hovedonrade vil vare keb af et faordigopfert hus, her-

under sommerhus. Det vil vae uden betydning om huset er ny-
opfert eller det drejer sig omen allerede beboet ejendom
Det er |igeledes uden betydning, om ej endommen er opfert pa
l ejet grund.

Bestemmel sen onfatter ogsd erhvervelse af ny eller adre
ejerlejlighed og andelslejlighed.

Ej endommen skal hovedsagelig vaxe bestent til beboelse eller
anden ikke-erhvervsmessig anvendel se for kgberen. Dette vil
oftest ikke vere tilfaddet ved erhvervelse af aktier i et
ejendomsaktieselskab. Men det forekonmer, at der til en ak-
tiebesiddel se er knyttet retten til at bebo en lejlighed i
sel skabets ejendom Er aktieerhvervel sen sket med henblik pa
at opnd en bolig for kgberen, vil aftalen vae onfattet af
| oven.

Ved en | andbrugsejendom forstéas ifelge § 2, stk. 2, i |ovbe-
kendt ggrel se nr. 603 af 30. novenmber 1978 om | andbrugsej en-

domme en ej endom der i matriklen er noteret som | andbrug,
skovbrug, husmandsbrug eller gartneri. Landbrugsejendonmre er
undergi vet landbrugspligt og skal drives p& forsvarlig er-
hvervsmessi g mide. Ejeren skal have fast bopad pad ej endommen
og selv drive jordbrug som hovederhverv.

Landbrugsej endome vi l normalt falde wuden for den her om
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handl ede | ovs anvendel sesonr &de, idet kgbers erhvervel se ik-
ke sker til beboelse eller anden ikke-erhvervsmassig udnyt-
tel se.

Efter lovens 8§ 4 kan |andbrugsministeren imdlertid under
nag mere betingel ser ophawe |andbrugspligten pd en |andbrugs-
ejendomeller pad en del af en |andbrugsejendom Selvom | and-
brugsej endomme normalt vil falde uden for |ovens anvendel -
sesonr ade, kan der tamkes situationer, hvor loven finder an-
vendel se. Dette kan f.eks. vage tilfaddet ved kgb af en

| andbrugsej endom hvor | andbrugspligten er under ophavel se.

For hol det kan ogsd vere det, at ejendommen - uanset status
af | andbrugsejendom - i det vasentlige alene benyttes til
beboel se, jfr. UfRrR 1986, s. 637 H Afggrende vil vare, om
kgberens erhvervel se sker til ikke-erhvervsnmessig anvendel -
se.

Kgb af grund nmed henblik p& boligbebyggelse vil vere onfat-
tet af bestenmel sen. Safrent det erhvervsnessige el ement ved
kgbet er lige sd frentradende som det ikke-erhvervsnessige,
vil betingelsen om at anskaffelsen hovedsagelig skal vere

til ikke-erhvervsnessig anvendelse ikke vage opfyldt. I
praksis vil vurderingen heraf fornentlig sjatdent volde van-
skeligheder. | de samvanlige tilfadde, hver der medvirker en
prof essionel ejendomsformidler, vil der, hvis der overhove-

det kan vere tvivl, vaxe interesse for at fa& sagen bragt pa
det rene, inden slutsedl en underskrives. Den nedenfor ontal -
te bevisbyrderegel i bestemmelsens 2. pkt. vil tilskynde
hertil.

Afgerel sen af omen grund, der erhverves med andet fornal
end boligbebyggel se (f.eks. havedyrkning eller kgb af grund
til konbineret bolig og erhverv) vil vaze onfattet af |oven,
mad ske efter en konkret vurdering af, om grunden hovedsage-
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ligt erhverves til ikke-erhvervsnessig anvendel se.

Keb ned henblik pad beboelse for familie, eller andre, kgbe-
ren har en personlig interesse i at skaffe bolig, tilsigtes
onfattet af bestemmel sen, uanset at der, for ikke at tynge
formul eringen i bestemmel sen alene star: "til anven-
del se for kgberen”.

Kab foretaget af staten, en kommune, selskaber eller er-
hvervsdrivende foreninger er ikke forbrugeraftaler, nens kgb
foretaget af en ikke-erhvervsdrivende forening, f.eks. en
sports- eller anden fritidsklub nmd anses for en forbrugeraf-
tale, mednmindre kgbet undtagelsesvis har et erhvervsmessi gt
sigte. Ogsa ejerforeningen for en beboel sesejendom opdelt i
ejerlejligheder, en andel sholigforening eller lignende fal-
der ind under forbrugerbegrebet, medm ndre foreningen tilli-

ge i hovedsagelig grad varetager erhvervsdrivendes in-
teresser .
Har to eller flere personer kgbt ejendonmen i fadlesskab,

sél edes at de hafter solidarisk overfor sadgeren, kan tilba-
getrazel sesretten efter denne lov kun udgves af kgberne i
fad | esskab, gnsker kun den ene af kgberne at trase til bage,
kan dette ikke ske nmed hjemel i de foresl dede bestenmmel ser.

Sad gers stilling er uden betydning for |ovens anvendeli ghed.
Det er sal edes uden betydning om sad ger er privatperson, of-
fentlig institution eller erhvervsvirksonmhed. Derinpod har
sad gerens stilling efter 8 5 stk. 2, betydning for omkgbe-
ren skal betale godtgerelse ved til bagetrazden.

Til & 1. stk. 1. 2. pkt.

Bevi shyrden for, at en aftale omkgb af fast ejendom ikke
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falder ind under definitionen i 1. punktum og derned ikke er
onfattet af |oven, ligger hos sager, hvis denne har handl et
erhvervsnmessigt, eller aftalen om kgb er indgaet eller for-
nmdlet for sa geren af en erhvervsdrivende.

Ved afgerelsen af om sager har handlet erhvervsmessigt né
anl sgges same synspunkt som ovenfor er anfgrt vedrgrende
erhvervsvirksonhed pd kgbersiden. Afgerende er om sadger er
erhvervsdrivende og har handlet som led i sit erhverv, jfr.
herved ogsa § 5, stk. 2, litra a. Det er tilsigtet, at pen-
geinstitutter og realkreditinstitutter, der f.eks. afhander
overtagne ejendome, skal vage onfattet af reglen. Qgsd en
vi rksomheds enkel tst dende salg af funktionarboliger vil vere
onfattet. Udenfor vil derinmod falde en erhvervsdrivendes
salg af sin privatbolig.

Udtrykket “"aftalen .... formdlet af en erhvervsdrivende”
sigter til de almindelige tilfadde, hvor sadgeren bliver bi-
stdet af en ejendomsnegler eller -handler. En advokats ned-
virken ved en klients salg af fast ejendom vil ogsd bringe
bevi sbyrdereglen i anvendel se. Den onstandi ghed, at s& geren
bistas af en person, der er erhvervsdrivende i en anden
branche, nmen som en enkeltstdende handling har pataget sig
at yde bistand ved det konkrete salg, vil derinod ikke brin-
ge forholdet ind under reglen. Dette gadder selv omnellem
manden far et vederlag for sin bistand.

Udval get har drgftet, hvorl edes den professionelt ned-
virkende kan sikre sig det ngdvendi ge bevis. Safrent spgrgs-
mal et har varet konkret dreftet, og keberen afgiver erkla
ring omde af ham oplyste omnstandi gheder der viser, at kgbet
falder udenfor loven, vil det vere tilstrakkeligt til at
| gfte bevisbyrden. Det kan séaledes ikke i et sadant tilfeadde
pahvile formidleren at foretage nogen nanmere efterprovel se
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af de konkrete oplysninger, kgberen fremkommer ned. Derinod
vil anvendel sen af standardformnul arer, hvorefter kgberen er-
kl axer, at ejendommen kgbes til erhvervsnessi g anvendel se,
ikke vaze tilstrakkelig til at |ofte bevisbyrden.

Er der til en aftale omkgb af fast ejendom knyttet en afta-
le om opferelse af en bygning, f.eks. kgb af en grund og
bestilling af et typehus eller kgb af en grund ned et hus
under opfarel se, som skal ferdigbygges af sa ger, vil |oven
i medfgr af stk. 1 finde anvendelse ikke blot pad kgbet af
den faste ejendom nen ogsd pad den hertil knyttede aftale om
opferel se eller ferdiggerel se af bygninger mv. | stk. 2 ud-
vides |ovens anvendel sesonrdde, saledes at den ogsa gad der
for aftaler omkgb eller opferelse af hele bygninger, som
i kke knytter sig somet appendiks til en aftale om kgb af
fast ejendom

Aftaler om kegb af hele bygninger falder herefter ind under
Il oven, selv om der ikke foreligger et kgb af fast ejendom

nmen af |lgsgre - med eller uden forpligtelse for sager til
at std for opferelse eller opstilling. Der kan f.eks. vae
tale om huse, der sadges fardige til opstilling, eller om

salg af hele bygninger i samesad. Aftaler omopferelse af
hel e bygni nger forekommer typisk i form af typehusbyggeri,
totalentreprise og tilsvarende.

| begge tilfadde skal aftalen angd en hel bygning. Keb af
byggemat erial er antager kun denne karakter, nar sadgers
ydel se er defineret og samensat som en hel bygning. Entre-
priseaftal er vedrgrende onmbygning falder udenfor. Det samme
gad der aftaler omtil bygning, hvor en eksi sterende bygni ngs
sanl ede areal forgges ved at forskyde dens ydernure eller
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ved at forsyne den nmed en ny etage. Loven skal derinod finde
anvendel se, hvor en hel bygning n& betragtes som en selv-
standi g bygning, ogsd selv omden bygges samen ned en ek-
si sterende bygni ng.

Det er salg af en totallgsning vedrgrende en hel bygning,
somonfattes af loven, og dette gadder, hvad enten aftalen
gar ud pa levering eller projektering og opfgrelse. Loven
tager saledes sigte pa totalentreprise. Fagentreprisebygge-
ri, hvor bygherren kontraherer med nurer, tgnrer, elektri-
ker, WS-firma o.s.v., falder saledes udenfor. Det same
gad der hovedentreprise. Det afgerende er, at pligten til at
levere eller projektere og opfere en hel bygning pahviler en
enkelt erhvervsdrivende. Dette fremgar af litra a, somimd-
lertid ogsd indebager, at det ikke kraves, at vedkommende
bogstaveligt talt skal levere eller opfere hele bygningen -
det er tilstrakkeligt, at hans forpligtelse gar pa |evering
el ler opferelse af bygningen i det vasentlige. Heraf falger,
at f.eks. selv- og nmedbyggeri i relation til en totall gsning
vedrgrende en hel bygning, somi gvrigt i det vasentlige
prasteres af den erhvervsdrivende, ikke medfgrer, at forhol-
det falder uden for loven. Inidlertid er det i sa fald kun
f.eks. aftalen omopferelse af et rahus, somonfattes, ikke
aftal er ned andre om udf grel sen af apteringen.

Bygni ngen skal, jfr. litra b, efter sin art vare bestent til
en- eller tofamliebeboelse. Det er uden betydning, om der
er tale omheldrs- eller fritidsbeboelse. Onfattet er saa-
vanl i ge parcel huse, rakkehuse, somer- og andre fritidshuse,
| i gel edes kl yngehuse og andre nere eller mndre atypiske bo-
former ned utraditionelle funktionsopdelte bygni nger (sove-
hus, spisehus, opholdshus o.s.v.) s& lange der er tale omen
bomessig ramme for en enkelt eller et par famlier.
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Der skal ligesomefter stk. 1 vare tale omen forbrugerafta-
le, jfr. litra c. Lovens anvendel sesonrade i henseende til
aftaler omlevering eller opferelse af en bygning afgranses
i overensstenmel se hermed gennem en beskrivelse af aftal ens
parter. Den bygni ngsl everende part - i udkastet benawvnt en-
treprengren - skal vare erhvervsdrivende og have pataget sig
arbejdet somled i sit erhverv. Et tilsvarende krav stilles
i kke efter stk. 1. Tilbagetrazlel sesretten ved kgb af fast

ej endom er uafhangig af sad gers status. Forbrugeren - i ud-
kastet i relation til byggeaftal er bensant bestilleren, i
relation til aftaler omkgb derinod benavnt kgberen - be-

skrives ligesomi stk. 1 gennemsit formdl ned aftal en. Det
byggeri som bestilles ved aftalen, skal hovedsagelig vere
bestent til beboelse for bestilleren, noget, som entrepreng-
ren skal have vidst eller burde have vidst. Bevisbyrden for,
at aftalen ikke er en forbrugeraftale, pahviler entrepreng-
ren (hvilket tilsvarende gatder efter stk. 1, hvis der pa
sad gerside optrazler en erhvervsdrivende).

Den, der skal prastere arbejdet, skal vere en erhvervsdri-

vende, som handler somled i sit erhverv. Udtrykket er-
hvervsdrivende er anvendt i en vid betydning. Onfattet er
per soner, der udgver selvstamdig erhvervsvirksonhed. Det

gad der, hvad enten der er tale omen hoved- eller bibeskad-
tigelse for den pagad dende, nen det md dog kraes, at der er
tale omen virksonmhed af et vist onfang. Der |igger ikke no-
gen begransning deri, at den erhvervsdrivende benavnes en-
treprengr.

Har forbrugeren haft rinelig grund til at tro, at den, som
han indgik aftalen ned, var erhvervsdrivende, f.eks. fordi
denne har oplyst overfor forbrugeren, at han jawnligt har
udf grt arbejde af den pagad dende karakter for andre, né af-
talen dog fortolkes i over ensst enmel se her ned, sal edes at
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"entreprengren" anses som erhvervsdrivende i relation til
den konkrete aftale. Bortset herfra falder aftaler indgéet
mel l em private udenfor |ovudkastets anvendel sesonrade. Der
ma inmdlertid antages at vae en formodning for, at den som
nod betaling leverer eller opfegrer en bygning handler er-
hvervsnessi gt .

Den erhvervsdrivende skal handle som led i sit erhverv. Det
af gearende er altsd ikke alene, at den, som udferer arbejdet,
kan karakteriseres som erhvervsdrivende, nen det Kkraves
yderligere, at udfgrelsen af det bestente arbejde har rel a-
tion til erhvervsvirksomheden.

Bestilleren i en forbrugeraftale beskrives gennem sit forndl
med aftalen, idet det bestilte arbejde hovedsagelig skal vee
re bestent til beboelse for bestilleren eller dennes hus-
stand. Pa samme nfde som ved beskrivel sen af den erhvervs-
drivende | agges der saledes vegt pa de konkrete onstandi ghe-
der i forbindelse ned aftalen. Det er derinod ikke afgeren-
de, ombestilleren i alnindelighed indtager en bestent stil-
ling som erhvervsdrivende, |gnnodtager eller andet.

Det er ikke wuseasvanligt, at en person bestiller et arbejde
udfgrt, som vedrgrer savel hans erhvervsvirksonhed som hans
personlige boligbehov. | sadanne tilfade vil det vare afgg-
rende, hvor den overvejende anvendel se skal finde sted. Det-
te er angivet ved ordet "hovedsagelig".

Aftalen skal gd ud pd opferelse af bygning. Bygningen skal
som na/nt vege bestent til beboelse for bestilleren. Herun-
der falder helarsboliger, fritidshuse, gastehuse o.s.v., nen
i kke udhuse, garager og |ysthuse myv.

Bestillinger foretaget af staten, en kommune, selskaber el -
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ler erhvervsdrivende foreninger er ikke forbrugeraftaler,
nens bestillinger foretaget af en ikke-erhvervsdrivende for-
ening, f.eks. en sports- eller anden fritidsklub nd anses
for en forbrugeraftale, medni ndre arbejdet undtagel sesvis
har et erhvervsmessigt sigte. Det kan imidlertid vanskeli gt
tankes, at en sadan bestilling sker ned henblik pd beboel se
for bestilleren. Qgsa ejerforeningen for en beboel sesej endom
opdelt i ejerlejligheder, en andelsboligforening eller lig-
nende falder ind under forbrugerbegrebet, nedm ndre forenin-
gen tillige i hovedsagelig grad varetager erhvervsdrivendes
interesser. Sadant byggeri vil imdlertid ikke efter sin art

vage til en- eller tofamliebeboel se.

Til g 1. stk. 3.

Tvangsauktion er den eneste form for ejendonskgb, der gene-
relt er undtaget fra |oven. Denne finder sél edes anvendel se
pd bl.a. dedsboskiftesal g og konkurssalg, nednindre sal get
sker efter reglerne om tvangsauktion.

Loven gad der ogsd i den situation, hvor kegbet indgas efter
at kgberen har haft den pd handen en tid forud. Foreligger
der imdlertid et bindende tilbud om salg bevirker reglen i
§ 3, stk. 2, at fristen |gber fra til buddet.

Loven gad der ikke for aftaler om opferelse af bygning indga-
et ved accept af licitationsbud. Et licitationsbud skal an-
ses at foreligge, nar der er tale omet bindende skriftligt
bud frenkomret efter opfordring til flere, tilkendegivet som
sddan, om at byde inden for en bestent tidsfrist p& same
udbudsgrundl ag, hvad enten dette grundlag er et projekt ned
val gnul i gheder eller et byggeprogram
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Til g 2.
Til stk. 1.

Denne bestemmel se fastslar kgbers tilbagetradelsesret. Til -
bagetrazlel sesretten onfatter aftalen i sin hel hed.

Kgber har til bagetrazel sesret, selvom sadger somled i afta-
len mitte vaae fraflyttet ejendonmen. Loven gadder ogsa
sel vom kgber i forvejen bor i ejendonmen. Det er |igeledes
uden betydning pad hvilket tidspunkt overtagel sesdagen |igger
i forhold til aftaletidspunktet.

Til stk. 2.

| tilfade, hvor en kgber har afgivet et tilbud, der efter
almindelige aftaleretlige regler er bindende, abner bestem
mel sen adgang til uden betaling af den i & 5 onhandl ede
godtgegrel se at traae tilbage fra tilbuddet, sa |ange det ik-
ke er accepteret.

Til 5 3.
Til stk. 1.
Best enmrel sen regul erer, hvor| edes kgber skal forhol de sig,

hvis han vil trase tilbage fra aftalen.

Fristen pd 6 hverdage er fastsat saledes, at kgberen altid
vil have m ndst én hel week-end til at undersgge den onmhand-
| ede ejendom idet |grdag ikke regnes for hverdag, jfr. 8
11. Medmindre forholdet pavirkes af salige helligdage
(f.eks. pasken) vil stillingen herefter vare saledes: FEr
aftal en indgaet en fredag, | grdag eller sgndag, vil kegberen
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skull e underrette sa geren eller ejendonsformdl eren senest
den mandag, der |igger henholdsvis 10,9 eller 8 dage fremi
tiden. Er aftalen indgaet mandag-torsdag, skal underretning
gi ves senest den dag, der ligger 8 dage fremi tiden. Tilba-
getramlel seserkl agingen skal i overensstemel se nmed al-
m ndelige aftaleretlige regler vaae komret fremtil nodtage-
ren inden fristens udlgb. Skal erklaringen afleveres pad en
forretningsadresse, udlgber fristen ved sagdvanlig kontortids

ophor.

Det er kgber, somnmi segrge for, at neddel el sen om udgvel sen
af tilbagetresel sesretten komrer fremtil sadger eller den
erhvervsdrivende, som har indgdet eller formidlet aftalen om
kgbet for sad geren. Har sa ger haft flere personer beskafti -
get ned sal get, kan kgber nmed frigerende virkning give ned-
del el se til den person, som konkret har formidlet aftalen
med kgber. Ogsa personer, der efter alnindelige fuldmagts-
regler kan optrasle for sadger, vil kunne nodtage til bagetrae
del seserkl a@ingen ned frigerende virkning for kgber.

Til stk. 2.

Har kgberen i en periode haft ejendommen "pa handen" og har
der foreligget et bindende tilbud fra sadgeren, séledes at
der har varet lejlighed til overvejelser og undersggel ser pa
en made, der svarer til den, tilbagetraael sesretten ellers
skal give nulighed for, regnes 6-dages fristen allerede fra
tidspunktet for tilbuddets frenkonst. Dette kan efter om
st andi ghederne fore til, at kgber ikke efter aftalens indga-
el se har nogen til bagetrazel sesret, idet fristen allerede er
géet. Der er intet til hinder for at der ved aftale kan vare
gi vet kgber en |angere frist.
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Til g 4.
Til stk. 1.

Best emmel sen indebarer, at kgber fortsat er bundet af afta-
len om kgb, safremt han ikke medvirker ved aflysning af den
tinglyste aftale. Safremt kgber selv har taget initiativ til
tinglysning, forudssttes det, at han (ligesom ved ibrugtag-
ning) selv tager initiativet til aflysning. Er tinglysning
foranstaltet af sad geren, skal kgberen pd dennes annodning
prastere den forngdne dokumentation.

Til stk. 2.
Bestenmel sen forudsater at ejendommen stilles til Adis-
position for sa ger straks, sdledes at den er til dis-

position pad det tidspunkt, hvor sadgeren underrettes omtil-
baget ragel sen.

Til stk. 3.

Best emmel sen regulerer risiko og erstatningsansvar for ska-
der, der opstar pad en ejendom hvor til bagetradel sesretten
udnyttes.

1. pkt. fastlagger den regel, at sageren ogsda i tilba-
getraaxel sesperioden barer risikoen for handelige skader. Som
det frengar af de al mindelige bemexkninger side 48, vil sad-
geren i det onfang, han har tegnet forsikring nod skader af
den omhandl ede karakter, vare dakket ogsd i denne periode.

Skyl des skaden derinod uagtsonmhed eller mangl ende onsorg ud-
vist af kgber selv eller personer, der optrader i hans in-
teresse, skal han erstatte den opstdede skade eller forrin-
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gel se.

Kagber vil efter bestenmel sen vare objektiv ansvarlig for de
cul pgse Dbeskadi gel ser eller forringelser, som en tekniker
eller medhja per, der optrader i hans interesse f.eks. i
forbi ndel se ned en undersggel se, matte forarsage pd ejendom
nmen. Keberens hadtel se er séaledes uafhangig af, omhan har
val gt en kvalificeret eller ukvalificeret tekniker. Afgaren-
de er alene, omden handling (eller undl adel se), der forar-
sager skaden for skadevol derens vedkommende kan karakteri -
seres somuagtsom FEr dette tilfaddet, vil kgberen i forhold
til sadgeren hadte for skaden, uanset at han eventuelt ikke
selv vil kunne ggre noget regreskrav gad dende nod skadevol -
deren, f.eks. fordi han vidende om skaderisikoen har givet
santykke til handlingen.

I det typiske tilfadde, hvor den aftalte overtagel sesdag for
ej endommen |igger efter tilbagetradelsesfristens udlgb, vil
kgberens adgang til ejendommen vere afhangig af sa gerens
sant ykke. Sad geren vil derved have nulighed for at krawve
si kkerhedsstillelse inden nere onfattende indgreb ivarksat-
tes, jfr. bemerkningerne til 8 5 stk. 2.

2. og 3. pkt. regulerer den situation, hvor kgber har fore-
taget indgreb pa ejendomen, der ikke kan betegnes som be-
skadi gel se eller forringelse. | disse tilfadde er tilbage-
trazdel sesretten betinget af, at kgber erstatter sa ger ud-
giften ved til bageforelse af ejendommen til vasentlig samme

tilstand som ved ibrugtagningen. Sadgeren vil efter bestem
nel sen have krav pa at f& dakket udgifterne ved, at ejendom
men bliver malet i den farve, den havde ved sal get, uanset
om det andrede udseende md antages at indebsxe en vexdifor-
ringelse eller ej. Kan ejendommen ikke i det veasentlige til-
bagefeogres til det tidligere udseende, kan til bagetragel se
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i kke ske.

Udt rykket "vasentlig samme tilstand" indebsxer, at ikke en
hvil ken som helst bagatelagtig andring pa ejendomen vil
kunne fratage kgber retten til at trame tilbage fra aftalen.

Selv om gransetil fad de kan forekonme, vil reglen nappe vol de
vanskel i gheder i praksis. Har kgber eksenpelvis foretaget
i ndgreb pa grunden, og herunder faddet gane traer, vil han
vage afskéret fra at geore tilbagetrazlel sesretten gad dende.
Ret abl ering er ikke mulig. Det samme vil typisk gade, hvis
der er foretaget noderniseringsarbejder, hvorved gam e bone-
de parketgulve er afhgvliet og |akeret, ganle trapaneler
fjernet etc.

Til 5 5.

Til stk. 1

Medens kgberen kun i sjsddne tilfeadde har foretaget sig no-
get, der kan udl gse et erstatningsansvar efter 8§ 4, vil der
efter 8 5 regelmessigt skulle betales et saligt godtgerel -
seshel gb i forbindel se med udnyttel se af tilbagetraael ses-
retten, jfr. de alm ndelige bensrkninger side 54.

Godtgerel sen er fastsat til 1/2% af kegbesunmen. Man er gan-
ske vist opnegksom pa, at kgbesummens stgrrelse er fastsat
under hensyn til de w@vrige handel svilkéar, f.eks. udbetalin-
gens sterrelse, og derfor ikke er noget objektivt mél for
ej endonmens vardi. Af retstekniske grunde har man alligevel
val gt at beregne godtggrel sesbel ghet pa grundl ag af kgbesum
nmen, som nman kan regne ned altid vil vare angivet i slutsed-
len. Den der angivne kgbesum skal anvendes ogsa i tilfadde,
hvor kgberen efter aftalen ville have ret til at f& keobesum
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men nedsat ved en stgrre udbetaling (f.eks. gennemindfriel-
se af sadgerpant til en aftalt kurs).

Det nmd forventes, at en sadger under den foresldede rets-
tilstand vil sikre sig, at der i forbindelse ned aftalens
i ndgdel se sker deponering af et bel gb, der er tilstrakkeligt
stort til i givet fald at deskke godtggerel seskravet. | det
onfang, godtgerel seskravet undtagel sesvis ikke kan dakkes
gennem nodregning, jfr. bestemmelsen i forslagets § 6, er
til bagetreasel se betinget af, at koberen straks betal er godt-
gor el seshel gbet til sesdgeren eller til den erhvervsdrivende,
som for sadgeren har indgdet eller formdlet aftalen. Har
sa geren haft flere ejendonsform dlere, advokater og |ignen-
de pa opgaven, kan kgber ned frigerende virkning betale
godtgegrel sen til den eller dem som konkret har formidlet
aftalen, eller direkte nedvirket hertil.

Ved bestemmelsen i 2. pkt. afskares sadgeren fra at gere
sagvanl i ge mi slighol del seshef gj el ser gad dende i anl edning af
kgberens til bagetraxen.

Til stk. 2.

Til litra a:

Den omhandl ede godtgerel se skal dog ikke betales, hvis afta-
len er indgdet ned en sager der pa same made som i § 1,
stk. 1, er erhvervsdrivende og handler i sit erhverv.

Til litra b:

Lovudkastet tilstraber, at kgbere i videre wudstrakning end

hidtil far mulighed for at indhente juridisk, gkonom sk og
t ekni sk radgi vni ng. Regl en skal ikke forstds somindirekte
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grundl ag for skabelse af en norm hvorefter en kgber padra-
ger sig en form for egenskyld ved ikke at gegre brug af denne
mul i ghed. Man har dreftet hvorledes kgbers stilling vil va
re, hvis han har antaget en sagkyndig til at undersgge ejen-
dommen, og det s& senere viser sig, at der faktisk var mang-
ler, der imdlertid ikke blev opdaget. Udvalget vil under
sit videre arbejde ned mangel sprobl emati kken ved kgb af fast
ej endom na nere overveje disse spgrgsmal .

| de typiske tilfadde, hvor overtagel sesdagen for ejendommen
ligger efter tilbagetradelsesfristens udl gb, har kgberen in-
tet krav pad at f& adgang til ejendonmen. Man har derfor ind-
sat reglen om at kgberen, safrent han nagtes undersggel ses-
adgang, kan traze tilbage uden at betal e godtgerel se. Ved at
bruge udtrykket "sager har nagtet" er det markeret, at der
skal vare tale omen viljesakt fra sadgers side. Det er sa-
| edes i kgberens egen interesse allerede ved kgbsaftal en at
fa fastlagt, hvorledes en undersggel se praktisk kan gennem
fores. Efter onstandi ghederne vil se& ger kunne forlange sik-
kerhedsstillel se, inden der gives adgang til nere indgri-
bende undersggel ser, uden at dette har karakter af nagtel se,
jfr. bemegkningerne til § 4, stk. 3, 1. pkt. Der kan imd-
lertid tamkes tilfadde, hvor de krav kgberen stiller ned
hensyn til en undersggel se er s& vidtgaende, at de savner
rimelighed selv omder tilbydes sikkerhedsstillelse. Mtivet
bag et sadant undersggel seskrav kan vere gnsket om at frem
provokere en nagtel se fra sa gerens side, saledes at kgberen
kunne f& adgang til at trase tilbage uden at betal e godtge-
rel se. For at nodvirke en sadan ongdel se er indfgjet en for-
behol dskl ausul udtrykt med ordene "i rineligt onfang".



- 150 -

Til §8 6.
Til stk. 1.
| overensstemmel se ned regleni § 5, stk. 1, 2. pkt., fast-

sl as det, at kgberen skal have tilbagebetalt allerede erlag-
te dele af kgbesumrmen med fradrag af godtgerel sesbel gbet ef-
ter 8 5 og eventuelle erstatningsbelgh efter § 4. Dette gad -
der ogsd belgb, der er indbetalt til ejendonsformdleren,
i gesom et eventuelt deponeret belgb eller en stillet bank-
garanti skal frigives. Uanset at en ejendonsfornidler nor-
malt ikke antages at vage berettiget til at frigive noget af
den kgberen deponerede del af kgbesummen til sageren, hvis
en handel ikke gar endeligt i orden, vil der i tilfadde af
kegbers til bagetraaden vaze hjemmel til at disponere over de-
potet til dakning af sadgers godtgerel seskrav (og eventuelle
er st at ni ngskrav) .

Til stk. 2.

| de tilfadde, hvor tilbagetraael sesretten ikke udaves pa-
virkes spgrgsnél et om hvornar der er handlet ikke i nogen
henseende. | de tilfadde, hvor kgberen trasler tilbage, be-
dgmes forhol det som udgangspunkt som om aftalen aldrig var
i ndgdet. Der skal sé&ledes ikke betales ejerskifteafdrag af
i ndest dende haftel ser, |igesomder heller ikke foreligger et
ejerskifte med de i tinglysningslovens § 39, stk. 1, angivne
virkninger, o.s.v. Kgberens eventuelle forpligtelse til at
betal e sa geren godtgerel se bygger dog pa det forhold, at
aftale er indgdet. Har kgberen udstedt dokumenter vedrgrende
ej endomren, som sadgeren har overdraget til trediemand, og
gores tilbagetraoamlel sesretten gaddende, vil kgberen efter
onst andi ghederne fortsat hadte overfor tredi emand. Det ma
anses for retsstridigt af sager - over for savel kgber af
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ej endommen som en erhverver af pantebreve - at overdrage
pant ebreve uden at oplyse om og tage forbehold for tilbage-

tredelsesretten. For sd vidt der ved udstedel se af pantebre-
ve i forbindelse ned handel ens indgael se har medvirket pro-
fessionel radgiver og denne tillige har medvirket ved vide-
resalg af pantebrevene, kan denne geres ansvarlig, safrent
der ikke er Dblevet oplyst omtilbagetreazel sesretten som
nant.

| de tilfadde, hvor en erhverver ikke er blevet oplyst om
til bagetraael sesretten, kan der indtrame eksstinktiv god-
troserhvervel se, og satger md da straks sikre kgberen nod
ethvert krav som fglge af hadtel sen overfor tredi enand.

Til § 7.

Bestemmel sen tillagger bestilleren i en aftale omkgb eller
opferel se af en bygning somangivet i § 1, stk. 2 tilbage-
tradel sesret. Til bagetraadel sesretten onfatter kun den oprin-
delige aftale, ikke senere aftaler om andringer under bygge-
riets gang.

Best enmel sen svarer til 8§ 2, stk. 1, vedrgrende aftaler om
kgb af fast ejendom Det er ikke fundet forngdent at nedtage
en regel svarende til 8§ 2, stk. 2, hvis formdl er at sikre
en kgber adgang til at trawe tilbage fra sit tilbud uden
pligt til at betale godtgerelse efter 8§ 5 s& |ange sad geren
i kke har accepteret. Da entreprengren er erhvervsdrivende,
udl gses i overensstemmel se ned princippet i 8 5, stk. 2, nr.
1, ikke noget godtgerel seskrav ved til bagetreselse fra en
i ndgéet aftale omkegb eller opferelse af bygning, jfr. § 9.
S4 nmeget desto nere gader derfor, at der frit kan trazles
tilbage fra et tilbud, der ikke er accepteret, og i en sadan
situation kan der ikke opsta vederlagskrav som onmhandlet i 8§
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9.

Til § 8.

Best ermel sen svarer til § 3.
Til § 9.

Der skal ikke betales godtgerelse ved tilbagetrazdelse, da
entreprengren er erhvervsdrivende, jfr. princippet i § 5,
stk. 1, 1. pkt., jfr. stk. 2, nr. 1.

I stk. 1, 2. pkt., afskaxes entreprengren - |igesom sad geren

i 85 stk. 1, 2. pkt., - fra at gere sasvanlige nislighol -
del sesbhef gj el ser gad dende ved forbrugerens til bagetrazden.

| de tilfadde, hvor entreprengren efter aftalen allerede
skull e have udfegrt arbejde og har udfert arbejde i overens-
st emmel se her ned, skal der efter stk. 1f 1. pkt., betales
vederlag for dette arbejde. Vederlaget skal fastsates ud

fra en vurdering af det i overensstemmelse ned aftalen pa
dette tidspunkt wudfgrte arbejdes onfang i henhold til det
sam ede arbejde og aftalen omvederlaget herfor. Har entre-
prengren i gvrigt wudfgrt arbejde inden tilbagetredelsesfri-
stens udl gb, kan der ikke i den anledning ggres noget krav
gad dende nod bestilleren. Standardvil kar, hvori entrepreng-
ren forbeholder sig ret til at gd i gang ned arbejdet
straks, kan ikke anses for en sdadan aftale, somkan bare et
veder| agskrav. En sadan aftale né& vare rineligt begrundet i
fristen for det sam ede arbejdes aflevering eller andre s& -
lige f .rhold og det tidsnmessige aspekt have varet konkret

fremdraget.

Ifoglge stk. 2 finder 8 6 tilsvarende anvendel se. Har bestil -
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leren saledes betalt nogen del af kgbe- eller entreprisesum
men (eller hvad vederlaget for den aftalte |leverance eller
det aftalte arbejde matte kal des), skal dette ved til bage-
tremlel se betales tilbage nmed fradrag af eventuelt vederlag
efter stk. 1, 1. pkt.

Til § 10.

| bestemmel sen pal egges der en sad ger, som handl er erhvervs-
messigt, og en erhvervsdrivende, somformdler et salg, sant
en entreprengr pligt til at give kgberen, henholdsvis be-
stilleren oplysning om tilbagetraxdel sesretten. Opl ysni ng
herom skal gives i et saskilt dokument. Den skal vere tyde-
lig, d.v.s. gives pa en néade, somer fuldstandig korrekt og
lettilgangelig. Der skal saledes gives klar besked om at
forbrugeren kan trasle tilbage fra aftalen, hvad det i givet
fald vil koste - omnoget, hvor lang fristen for tilbagetre
del se er, hvornar den udl gber, og hvem neddel el se omtil ba-
getramlel se kan gives til, samt at forbrugeren skal sikre
sig, at neddelelse om tilbagetrazdel se kommer frem i tide.
Opl ysni ngen skal gives pd det tidspunkt sa geren, henhol ds-
vis entreprengren forpligtes.

En tilbagetraslel sesrets effektivitet forudsster kendskab
til dens eksistens. | det onfang professionelle er involve-
ret bgr disse give forngden oplysning som beskrevet. Derinod
bgr en privat sadger ikke pal agges en sadan opl ysningspligt.

En privat sadger begr ikke hadte for en erhvervsdrivende for-
mdlers tilsidesattelse af den af ham pahvilende oplys-
ningspligt pd dette onrade. Allerede af denne grund ber til-
sidesatel se af oplysningspligten ikke sanktioneres ned
ugyl di ghed (somtilfaddet ellers er i forbrugeraftal el oven).
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Opl ysningspligtens tilsidesattel se udl gser imdlertid i
overensstemmel se nmed alnindelige civilretlige principper
er stat ni ngsansvar og begrunder desuden indskriden i henhold
til markedsfaringsl ovens 88 1 og 3.

Bestemmel sen er nedtaget for at skabe det forngdne sikre
retsgrundl ag for en sadan sanktionering.

Til § 11.

Best emmel sen i ndebager, at en tilbagetrazel sesperiode altid
vil onfatte m ndst én weekend, jfr. beneskningerne til § 3,
stk. 1.

Til § 12.

Det er fundet rineligt gennem denne bestenmel se at praxise-
re, at stenpelpligten bortfalder i tilfadde af tilbagetre
den. Dette ville efter hvad skattedepartenmentet har oplyst
allerede fglge af gad dende stenpel af gi ftshestemel ser. Be-
stemmel sen tjener saledes alene til at sikre kendskab til
denne retstil stand.

Til § 13.

Efter de al m ndelige regler kan en ejendonsformdler nornalt
kreeve takstnessigt honorar af sad geren, nar en handel er
gennenfgrt. Ved denne lov indfgres en serlig tilbagetraael -
sesret for kgberen, som &bner nulighed for, at handel en ikke
bliver gennenfegrt. For at undgd usi kkerhed om retstilstanden
i tilfadde, hvor kgberen geor brug af den tillagte tilbage-
traael sesret, er det fastsldet, at sa geren alene skal beta-
I e honorar som om ej endonmen ikke var solgt. Hvorvidt for-
mdleren i denne situation har krav pd noget vederlag, Vil
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herefter fglge af de alnindelige vilkar for honorering af
arbejde, der ikke fgrer til noget salg. En ejendonsform d-
ler, der bevarer formdleropgaven, og for hvem det senere
| ykkes at sad ge ejendonmen til anden side, vil efter de g -
dende honorarregler alene blive vederlagt gennem det takt-
nessi ge sala for den nye handel. Denne bestemel se kan ef-
ter reglen i 8 14, stk. 2, ikke fraviges til skade for en
i kke-erhvervsdrivende saiger.

Det fol ger af formuleringen, at reglen alene har betydning i
tilfadde, hvor honorarregler er udfornmet séal edes, at honora-
ret er knyttet til det gennenfegrte salg, ikke det udfaerte
ar bej de.

Til § 14.

I lighed nmed den gvrige forbrugerbeskyttel seslovgivning er
loven gjort ufravigelig. Bortset fra § 13 - hvor det er s& -
geren, der er beskyttet - er det dog alene fravigelser til
skade for ke@beren, der ikke kan ske. Der er séledes intet
til hinder for, at kgberen kan forbeholde sig til bagetradel -

sesret inden for en aftalt frist uden pligt til at svare
godtggrel se efter § 5. Der er heller intet til hinder for,
at der i en slutseddel indfgjes en tilbagetrasel sesret for

det tilfadde, at kgberens advokat ikke kan godkende aftal en.
En sadan tilbagetraslel sesret vil kunne geres gad dende uden
hensyn til naxvaende |lovs sarlige tilbagetradelsesregler.
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BILAG 1.

Industriministeriets bekendtgerelse nr. 973 af IS. december 1986

Bekendtgarelse om g endomsmaggleres og
g/endomshandleres virksomhed

| medfer af § 6, stk. 1, i lov nr. 218 af 8.
juni 1966 om ejendomsmaeglere og § 23, stk.
3 0g 4, i naringslov nr. 601 af 10. december
1975 fastsattes:

§ 1. Bestemmelserne i denne bekendtge-
relse om ejendomsmagglere gedder ogsd for
ejendomshandlere.

§ 2. Ejendomsmaeglere ma ikke drive virk-
somhed som statsautoriseret revisor, som re-
gistreret revisor eller som restaurater og ho-
telvaert.

Stk. 2. Ejendomsmaegglere ma ikke veare
ansat i fastlennet stilling i offentlig virksom-
hed, hvis stillingen giver mulighed for at fa
kendskab til forhold, der er af betydning ved
omsaetning af fast ejendom.

§ 3. Ejendomsmagglere ma& kun have ét
forretningssted.

Stk. 2. Virksomheden ma ikke drives af
aktieselskaber, anpartsselskaber, andre sel-
skaber med begreenset ansvar, fonde, institu-
tioner eller foreninger.

§ 4. Ejendomsmagglere skal udfere deres
hverv i overensstemmelse med god forret-
ningsskik.

Stk. 2. Ejendomsmagglere skal bistd parter-
ne og i videst muligt omfang sege at tilgode-
se disses berettigede interesser.

Stk. 3. Er egjendomsmeeglere ved hvervets
overtagelse udover deres salerinteresse per-
sonligt interesseret i, om aftalen indgas, skal
oplysning herom straks gives parterne. Det
samme gadder, hvis sddan interesse senere
opstar.

Stk. 4. Ejendomsmaeglere ma ikke, direkte
eler indirekte, indtraede i en aftale for egen
regning, medmindre der inden aftalens ind-

Industrimin, j.nr. 422-3-86.

gdelse er givet parterne
herom.

aftalen oplysning

8§ 5. Ejendomsmaeglere er forpligtet til
over for uvedkommende at hemmeligholde,
hvad der betros dem under deres virksom-
hed, og ma ikke i deres markedsfering af
egen virksomhed benytte oplysninger, som
hidrerer fra g endomshandeler, hvori de har
medvirket.

§ 6. Ejendomsmaeeglere skal, umiddelbart
efter at de modtager en her i landet beliggen-
de fast ejendom, hvis anvendelse hovedsage-
lig er ikke-erhvervsmeessig, i salgskommissi-
on eller i gvrigt medvirker ved kegb og salg af
en sadan ejendom, til vejledning for parterne
udarbejde en specificeret opstilling, der
mindst skal indeholde

1. oplysninger om den kgbesum, hvortil
ejendommen udbydes,

2. den kontante udbetaling, der fordres,

3. en specifikation af indestdende overdra-
gelige pantehedftelser med angivelse af
art, type, restgedd, fremtidige ejerskifte-
vilkér, serlige indfrielsesvilkér samt for-
faldsdag og indfrielsesbelgh, né&r de ikke
indestar til udigb, s3 vidt dette lader sig
beregne,

4. oplysning om de seerlige principper, der
gedder for pantehadftelser pa indeksvil-
kér, hvis gendommen er behasftet med
sadanne,

5. oplysning om panteheftelser, der forud-
sattes optaget i anledning af kebet, vil-
ké&r for eventuelle sadgerpantebreve og
oplysning om belastende byrder og gedd,
der métte pahvile gjendommen, og som
en kegber skal overtage uden for kgbe-
summen,

j H SCHULTZ A/S 2212  8/inoud2495x07x
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6. oplysninger om eventuelle indteegter og
om de samlede arlige bruttoydelser, her-
under for de enkelte pantehaftelser en
specifikation af renter og afdrag, om
ejendomsskatter med angivelse af bereg-
ningsdr, om forsikringsforhold, herunder
vedrgrende brand-, svampe- og insekt-
skadeforsikring og om afgifter og bidrag,
herunder til renovation, grundejer-/ejer-
forening, private veje, fadlesanleeg, ren-
holdelse, administration og lignende,

7. oplysning om skattemaessigt fradrag med
angivelse af beregningsdr saledes at det
fremgér, med hvilket beleb |ejevaerdien
af egen bolig er taget til indtaegt,

8. oplysning om ejendoms- og grundvaerdi,
eventuelt fordelingstal, grund-, bygnings-
og boligareal i henhold til Bolig- og Byg-
ningsr egisteroplysning, tingbog og nyeste
offentlige vurdering,

9. en udferlig beskrivelse af den til salg
udbudte ejendom med angivelse af den-
nes matrikuleere betegnelse, beliggenhed
og hidtidige benyttelse,

10. oplysning om ejendommens ener gimaessi-
ge tilstand, herunder om der er udarbej-
det en varmesynsrapport eller udstedt en
energiattest, samt hvorvidt ejendommen
efter sin alder og kategori er omfattet af
§ 6 i lov om begreensning af energifor-
bruget i bygninger (varmesynsloven), lov-
bekendtgerelse nr. 342 af 20. juni 1984,
idet indholdet af § 6, stk. 1 og 2, i
varmesynsloven i si fald skal oplyses in-
den aftalens indgéelse, ligesom det i alle
tilfadde udtrykkeligt skal anferes, hvis
faktiske oplysninger om e endommens
energimaessige tilstand ikke kan gives,

11. oplysning om lov nr. 698 af 17. oktober
1986 om afgift af renter af forbrugsldn
(»renteafgiften«),

12. oplysning om, hvorvidt der i kommunen
matte veere beduttet en aendring af gjen-
domsskatterne, og i bekraftende fald,
hvilke belgb disse skatter vil udgere, og

13. oplysning om lejeveerdien af egen bolig,
né&r der ikke tages hensyn til ligningsio-
vens regler om begraensning af lejevaerdi-
ens stigning - beregnet efter den lovgiv-
ning og eendomsvurdering, der gedder
p& det tidspunkt, hvor opstillingen udar-
bejdes - samt oplysning om det &, hvor
den skattepligtige legjeverdi ndr denne
sterrelse.  Beregningen foretages under

den forudseetning, at keber ikke er fyldt
67 ar, ikke er socialpensionist over 60 ar
eller efterlensmodtager.

14. Opstillingen skal vare ledsaget af et ske-
ma, der udformes som det optrykte bilag,
og som oplyser en kgber om eendom-
mens hovedtal efter de udbudsvilkér, der
er anfert i opstillingen.

§ 7. For andre gjendomme end de i § 6
naevnte skal e endomsmagglere til vejledning
for parterne udarbejde en specificeret opstil-
ling over ejendommens indteegter og udgifter
samt de i § 6, nr. 1-13, naevnte oplysninger,
som vedrerer gjendommen, suppleret med sa
fyldige oplysninger, herunder en rentabili-
tetsberegning, at det hele i forbindelse med
besigtigelse af ejendommen danner et til-
straekkeligt  grundlag for bedgmmelsen af
dens veerdi.

§ 8. Farer forhandlingerne om salg af en
fast ejendom eller erhvervsvirksomhed til en
aftale, skal ejendomsmaegleren udfeerdige en
slutseddel, der i udkast skal foreleegges par-
terne, sd snart aftalen er duttet. Slutsedlen
skal ngjagtigt angive de vilkar, der er aftalt
om dei § 6, nr. 1-13, jf. § 7, naevnte forhold.

Stk. 2. Slutsedlen skal derudover mindst
indeholde en beskrivelse af ejendommens
forsikringsforhold, medfglgende udstyr samt
tingbogsoplysning med alle servitutter, enten
som bilag eller indskrevet i slutsedlen, herun-
der ogsd tinglyste lokalplaner, sifremt disse
har betydning for en kgbers brug af een-
dommen. For gerlejligheder skal gerforenin-
gens vedteegter vedlaegges som bilag. Endvi-
dere skal slutsedlen indeholde specifikation
af fordeling af handelsomkostningerne par-
terne imellem. Opstillingen ekskl. skema i
henhold til 88 6 og 7 for den udbudte gen-
dom skal medfglge som bilag til slutsedlen.

§ 9. Ved medvirken ved salg af private
pantebreve i fast gjendom, samt ndr sddanne
pantebreve indgdr som en de af vederlaget i
en handel, skal eendomsmaggleren oplyse
erhververen om pantesikkerheden og om sit
skgn over den pégeddende eendoms vardi.

§ 10. Ejendomsmagglere ma kun tage sa-
lear for aftaler, der tilvejebringes pa grundlag
af deres medvirken.
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Stk. 2. Et tidsbegreens« hverv skal vemre
skriftligt bekragftet og kan hejst indgas for 6
mdneder, men kan opsiges med 30 dages var-
sel.

Stk. 3. Er ejendomsmaegleres hverv tidsbe-
greens«, ma de uanset stk. 1 betinge sig helt
eller delvist saleer, sifremt aftalen inden for
fristen bringes i stand uden deres medvirken.

Stk. 4. Er ejendomsmaegleres hverv tidsbe-
greens« mé de betinge sig arbejdsvederlag,
safremt hvervet opsiges med det aftalte varsel
eller ophaeves, uden at dette forhold kan leeg-
ges dem til last. Arbejdsvederlaget kan kun
under sarlige omstaendigheder overstige V* af
det aftalte saleer beregnet pa grundlag af den
kgbesum, hvortil ejendommen skulle udby-
des.

Stk. 5. Ved byttehandel, herunder mage
skifte, skal ejendomsmaeglere si tidligt som
muligt og altid inden en handels indgaelse
underrette parterne om, hvilket salear hver
isser skal betale.

Stk. 6. Ejendomsmaeglere ma af parterne
alene modtage belgb til deponering, for hvil-
ke der er stillet behgrig sikkerhed, f.eks. ved
garanti fra et pengeinstitut eller ved tegning
af garantiforsikring.

§ 11. Overtreedelse af bestemmelserne i
882-10 straffes med bade.

§ 12. Bekendtgarelsen treeder i kraft den
1. marts 1987. Samtidig ophaeves bekendtgea-
relse nr. 237 af 19. maj 1982.

Industriministeriet, den 18. december 1986

NILS WILHJELM

/ P.Thorell

Bilag

Ejendommens hovedtal for keber i henhold til dei opstillingen anferte udbudsvilkar.

ning af udbetaling:

Pris: Kontant udbetaling:

Gadd der overtages uden for ke- Stempelomkostninger, skede og
besummen: pantebreve:

Arlig bmttoydelse, ekskl. forrent- Indskud, prioriteringsomkost-

ninger, overtagelsesgebyrer el-

Faorste drs skattemaessige fradrag:

ler andre kontante omkostnin-
ger:

riabel rente/ydelse i Igbetiden:

Falgende prioritetsnumre har eendret eller va-

Advokatsalaer for handelens be-
rigtigelse i henhold til gedden-
de takster:

Falgende prioritetsnumre har indeksvilkar:

| alt:

denstdende restgadd den:

Folgende prioritetsnumre forfalder med ne-

NB: Ved andring af udbudsvilkarene aen-
dres ejendommens hovedtal.
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Bl LAG 2.

Under sggel se af hushandl er foretaget af Finn Gue A/S for

Dansk Eijendomsmeglerforening/Dansk Ej endonshandl erforening.

I ndhol d: Si de
Resume 160
A.  Under sggel sens formal 160
B. Anal yseenheder 160
C. Udvad gel se 161
D. Stikpraveusi kker hed 161
E. Antal og udvad gel se af respondenter 163
F. Ngj agti ghed 163
G Spgrgeskenmmets udf orming 164
H Tol kni ng 165
I . Konkl usion 169
Tabul ering - Storkgbenhavn 170
Tabulering - Sj& | and 177
Tabul ering - Jylland/ Fyn 185

Tabulering - total - spm 4 193
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Nox vag ende under sggel se er gennenfgrt bl andt brugthuskgbere. Un-
dersggel sen blev gennenfgrt ultino februar - prino marts 1985.

Nox vag ende  sti kprgveunder sggel se vi ser, at ingen af huskgberne
fortrad deres kgb. Hverken straks efter kgbet eller i |gbet af de
senere forl gbne maneder.

Nasten santlige kebere var tilfredse ned den radgi vning, de havde
opsggt og nodtaget. De neget f& utilfredse (3), ville ved et
eventuelt naste huskgb benytte en anden fremgangsmade, i to til-
fad de drejede det sig omat kontakte en rdadgiver, de ikke havde
henvendt sig til denne gang.

Det frengar endvidere, at nasten alle tager kontakt ned de radgi-
vere de gnsker, inden slutseddeltidspunktet. Sam at de, der @an-
sker at tage forbehold for et eller andet, ogsa reelt har taget
f or behol d.

A. Under sggel sens fornél .

Under sggel sen skal bel yse, hvor| edes huskgbere opl evede deres
hushandel . Herunder skal den klarlagge i hvor hgj grad, de var
tilfredse med den radgivning de opsegte og fik, sant klarlagge,
om kgberen var tilfreds nmed den fremgangsmdde (han/hun) valgte,
sal edes at vedkommende ville handle hus pa sanme made naste gang,
eller om man ville andre pd enkelte forhold. Endelig skal det
prexi st undersgges, om man havde fortrudt sit huskeb straks efter
kgbet .

B. Anal yseenheder.

Li gesomdet nornmalt er tilfaddet, vil ikke alle anal yseenheder i
popul ati onen kunne undersgges. | stedet for en total anal yse be-
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nyttes en udval gt stikprgve af analyseenheder. Den enkelte analy-
seenhed er i dette tilfadde husstanden. | husstanden er en til-
fad dig voksen udval gt, somopfylder kravet om at den pagad dende
har deltaget i huskgbets sanl ede besl utni ngsproces.

C. Udvad gel se.

| denne wundersggel se har vi anvendt Statstidende som "liste"
hvil ket giver os nulighed for at regne med, at vi har en konplet
liste over populationen (santlige hushandler i perioden).

Inden for hver |andsdel har hver tinglysningskreds féet tildelt
en udtrakni ngschance, der stod i forhold til det antal hushand-
ler, der er registreret for onradet. Derefter foregik udvad gel sen
sinpelt tilfaddigt efter randomwal k procedure. Random wal k mnet o-
den indebarer, at udvad geren kun kan ga fremefter givne kriteri-
er. F.eks. start ned nummer 17, tager hver 23.ende derefter - og

skulle (nr. 23) vare en erhvervsejendom byggegrund eller anden
type handel, somikke indgar i vor population, skal du ga videre
til nr. 4 derefter. Er det igen "forkert"”, igen nr. 4. Nar rigtig

type er opndet, fortsasd da til nr. 23 derefter. Starttal og andre
tal findes med udgangspunkt i en liste over tilfaddige tal.

St or kgbenhavn-regi onen er her defineret som retskredsene 1-12,
sant 14 og den del af Hillergd retskreds (15), somligger syd for

H Il erad.

D. Stikpreveusikkerhed.

Enhver stikprogve - hvad enten der er tale omsinpel tilfaddig ud-
vad gelse - eller somi dette tilfadde en stratificeret tilfadig
udvad gel se - er forbundet nmed en vis usikkerhed. Denne usikkerhed
hamger sammen ned, at der ngdvendigvis er en vis heterogenitet i
enhver popul ation. Hvorfor man ved en gentagel se af undersggel sen
- med andre enheder - vil opnd lidt andre svar.
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Stikpreveusikkerheden kan naturligvis reduceres ved at gge stik-
proven. Dette sikrer imdlertid ikke inod fejltagelser, da bias
(hvorved nenes at nél eredskabet indeholder en skavhed) kan vare
et alvorligere problem end stikprgveusikkerheden. (En forggel se
af stikpregven reducerer kun stikprgveusi kkerhed ikke bias).

Denne undersggel se bygger pa personlige interviews, hvorfor man
kan gd bag om svarene og derned nedbringe m sforstael seshias - og
fa flere holdninger vurderet. Der er derfor her tale om en sa-
kal dt "central vexdi".

Under sggel sen er gennenfgrt i en rakke afdelinger eller sekven-
ser. Det betyder at man fra runde til runde kan vurdere variansen
i det indkomme svar, og pa basis af respondenternes svar tage
stilling til om enkelte spgrgsmél ber uddybes yderligere.

Ved sin sekventielle opbygning kan det endvidere til stadighed
konstateres om den nastfgl gende svarfordeling (f.eks. 10 inter-
views) svarer til de allerede indhentede. Eller om nye mpnstre
eventuelt er ved at vise sig.

Ved en sekventiel undersggelse kan man derfor standse ved en
stikprovestgrrelse, der er mindre end hvis totalstikprgven fra
starten skulle fastsadates én gang for alle. Og man ikke fik nu-
|ighed for at se tallene fra runde til runde.

Finn Gue A/'S har i en rakke tilfa de undersggt samme forhold,
som santidigt har varet undersggt i store stikprgveundersggel ser.
Qg det har hver gang vist sig, at vor undersggelse - som bygger
pd niveauer, nere end pd procenter - har vexet i overensstemmel se
med svarene fra den langt sterre undersggel se.

En lang rakke store virksomheder, som tidligere kun gennenfagrte
"store undersggel ser" er nu gdet over til at gennenfgre flere
"m ndre undersggel ser". Idet de mindre stikprgver giver ful dgode
udsagn i forbindel se ned strategi ske beslutninger. D sse undersg-
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gel ser bygger i hgj grad pa kvalitative baggrundsdata. F.eks.
r espondent - udsagn.

Det, der er det afgegrende ved fastsattel se af stikpreoven og neto-
den i gvrigt, er problenet. Nemlig: hvor stor ngjagti ghed behgver
man, for at vurdere hvad der er sandt og falsk. Hvilken type
probl emer, skal den danne grundlag for |lgsning af. Jo mere ensar-
tede svar - jo mindre stikpregve kan man bruge.

E. Antal og udvad gel se af repondenter.

Der er udspurgt 60 respondenter, fordelt ned 20 i det Storkgben-
havnske onr &de, 20 pd Sjaland (Lolland/Fal ster/Bornholm og 20 i
Jyllland og pa Fyn.

De er udvalgt tilfaddigt fra oktobernunrene af Statstidende, dog
s@ledes at vi har sikret at hver tinglysningskreds ude i |andet
i ndgi kK i undersggel sen.

Oktober blev valgt for at sikre, at hushandelen var endeligt
overstdet, men at respondenterne santidig kunne huske alle ho-
vedtrak i forlgbet. Interviewene blev gennenfgrt ultino februar
og prim marts.

Endel ig sikrede vi i begyndelsen af interviewet, at der var tale
om normal e brugthushandl er til private husstande.

F. Ngj agti ghed.

Ngj agti gheden i svarene er stor, da respondenterne dels kunne
huske neget fra deres hushandel, og dels var interesserede i at
tale omden. Ved en rakke forskellige udsagn kunne det endvidere
kontrol | eres, hvor neget dybde der var i svarene. Herunder svare-
nes gode konsi stens.

Fol ks interesse for at tale om deres hushandel viste sig blandt
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andet ved, at vi kun fik tre "nagterbortfald". D.v.s. henvendel -
ser til folk, der ikke ville besvare spgrgsmil ene. Det giver stor
si kkerhed i undersggel sen, at savel namterbortfald, som "ikke-
trufne” var meget fa.

For at opnd den sterst nulige udsagnskraft i den foreliggende un-
dersggel se, ma vi understrege, at totaltallene begr danne baggrund
for udsagn - ikke landsdelstallene. Og at undersggel sen ikke er
tilrettelagt til at vise forskelle nellem | andsdel ene. Opdelingen
er kun foretaget for at give nulighed for intern vurdering.

Ngj agti gheden er stor i totalnaterialet.

G Spergeskemaets udf or mi ng.

Det er yderst vigtigt at checke omrespondenten rent faktisk ved
besked om huskgbet, hvorfor spergsmdl 1 og 2 er indsat - dels for
i ndirekte at undersgge kendskabsniveauet, dels for at spore per-
sonen tilbage til huskgbet.

Tredje spergsmal var indsat for at rense stikprgven for respon-
denter, somikke handl ede hus pa& de vilkar, vi var interesseret i
at belyse. (Private brugthushandl er).

Alle spgrgsmal blev stillet i den abne form hvor man ikke gav

respondenterne svaralternativerne. Den udspurgte kunne derfor

komme med sine svar - helt pad den mdde - vedkommende syntes var
naturlig.

De udsagn, somer angivet i parantes bag selve spgrgsnélet, er
KUN til interviewerens hjap. Vi har alligevel nedtaget dem her,

for at det skal fremgd, hvilke hjad pende stikord han i visse til-
fed de har brugt for at fa dybde i svaret.

Det viste sig snart, at intervieweren kun sjadent skulle bruge
di sse stikord, da flertallet af respondenterne svarende beredvil -
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ligt og sadvanligvis ret detailleret.
H. Tol kni ng.

De angivne svar er refereret ngjagtigt som respondenten frenl agde
dem For at f& mest nuligt ud af svarene - har vi derfor brug for
viden om respondentens hol dning, tonefald, eksempelvalg og lig-
nende i det onfang, det kan kaste yderligere lys over svarene

Denne yderligere viden er nedtaget i vore kommentarer | dette
tol kni ngsafsnit.

Pa spergsmal et om  hvilken type radgivere man havde kontakt med
(spergsmél 4), har flertallet kontakt med 3 eller flere radgive-
re. Totalt fordeler kontakterne sig sal edes:

- 1 tog slet ikke kontakt med nogen

- 1 anden kontaktede kun sin bank

15 kont aktede to slags radgivere
- 28 kontaktede 3 slags radgivere
- 14 kontaktede 4 slags radgivere, og

1 kontaktede alle 5 typer.

Bl andt de 15 respondenter, der kun kontaktede to typer radgivere
kont akt ede 10 en ej endonsmegl er/ ej endonmshandl er, og 12 kont aktede
en advokat .

Bl andt de 28 respondenter, der kontaktede tre radgivere, havde 27
kont akt et en ej endonsmegl er/ ej endonshandl er, og 22 havde kont ak-
tet en advokat.

Af  de udspurgte havde 11-12% ikke brugt ejendonsmegler eller
ej endonmshandl er. Af de udspurgte havde 16-17% i kke anvendt advo-
kat. Pa grund af usikkerhed onkring tallene, kan det ikke siges
omdet ene tal er stogrre eller nindre end det andet. Idet vi har
et konfidensinterval pa + - 10% onkring angivel serne

| speorgsmal 5 frengik det, at den radgiver man "ikke val gte selv"
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forst og fremrest var advokaten. | 11 tilfadde havde ejendonsneg-
|l eren henvist til advokat, i et enkelt tilfa de havde banken hen-
vist. | de sidste to tilfadde ved vi kun at de havde same advo-

kat som sad ger.

| spergsn@l 6 - hvornadr man havde kontakt til de forskellige rad-
givere - frengik det nmeget klart, at flertallet af kontakterne
sker meget tidligt i forlgbet, nemMig fer handel og ogsd fer
sl utseddel . De angivne svar viser fgrst og fremmest det tidligste
tidspunkt for kontakt. Det var det tidspunkt, som respondenterne
i ssg havde hadtet sig ved.

Respondenterne tamkte mere pd, hvornar de tog kontakt, end hvor-
nar de faktisk havde kontakt undervejs, og for at f& sterst nulig
si kkerhed i svarene har vi kun nmedtaget de meget sikre svar.

| forbindelse nmed nogle interviews er det endvidere frengdet, at
man nere har tankt pd den situation, hvor man rent faktisk s&
hi nanden. Det vil sige, at nman var i samme rum | andre inter-
views frengik det, at begrebet "kontakt" oplevedes somfgrste no-
de mere end "havde | gbende kontakt".

Det kan derfor konkluderes, at flertallet havde en rakke kontak-
ter, der fortsatte ogsa efter slutseddel, selv omdet ikke er re-
fereret her.

Som svar pa spergsm@l 7 - omman havde vearet tilfreds nmed den
radgi vning, man havde nodtaget - svarede nasten alle, at de var
godt tilfredse. De nmeget fa, der svarede, at de var utilfredse
gav hovedsagelig som arsag, at de havde haft problener ned en
rakke praktiske forhold, forsikringer og |ignende.

Alligevel ville ingen af de utilfredse senere amdre andet end
mndre ting ved sin fremgangsmdde - og man havde ikke fortrudt
sit kgb.
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| de fgrste 20 interviews stillede vi spgrgsmilet "om man havde
taget forbehold" - i de naste 40 interviews stillede vi bade det-
te spgrgsmdl - nen ogsa spergsmalet om man havde @nsket forbe-

hold, nen ikke f&et det. Qg hvad arsagen i sa fald var.

Der var ingen, der havde gnsket forbehold og ikke faet det. |
hvert fald var det ikke s& vasentligt, at man kunne huske det.

Med hensyn til "om man havde taget forbehold, eller gnsket forbe-
hol d" er svarene noget forskellige fra egn til egn. Imdlertid
skal vi ikke |agge meget i sadanne forskelle, da udsagnskraften -
somtidligere na/nt - kan vaxre begranset i underopdelingerne.

Som nawnt ovenfor blev de fagrste 20 interviews gennenfgrt uden at
vi spurgte, omde blot havde gnsket forbehold, og uden at vi vir-

kelig forsggte at f& demtil "at huske, omder rent faktisk havde
vaget et eller andet". Senere foretog vi en probing (stille et
undr ende/ under sggende spargsnmal ekstra) pa dette. Den bestod i,
at vi blot spurgte én gang til, omder ikke havde varet et eller

andet, man havde talt om at man ville sikre sig.

Da de fearste interviews ikke indeholdt dette ekstra spgrgsmél -
om gnsket forbehold mv. - kan vore tal (somde frengar her) godt
ligge lidt i underkanten af det rigtige tal- for popul ationen. |
hvert fald safremt vi gnsker at have smatingene med. Derinod er
tallene givetvis (niveaunmessigt) rigtige, hvis vi fagrst og frem
mest tanker i egentlige forbehold af stegrre konsekvens.

P4 spergsmélet: QOm sadger havde haft professionel hjap, svarede
lidt farre ja, end dem der havde nawnt f.eks. ej endonsnegl er
under spgrgsnal 4.

Det skyldtes, at ejendonsnegl eren ikke opfattedes som "ekstradi o-
nag hjadp". Han var der jo naturligvis, rmen ikke specielt som
"sad gers hjadp", svarede folk, nar vi spurgte demdirekte, hvor-
for de ikke havde nent ejendomsnegl eren.
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Nar vi derfor skal fortolke tallene - kan vi regne ned, at de er
udtryk for den del, der explicit anser f.eks. ejendonsmegleren
som en ngdvendig hja p for s& geren.

Nesten alle fandt (spergsmél 9), at det havde vazet en nem han-
del. De, der fandt handel en havde vazet besvarlig, nawvnte bl andt
andet tidsfaktoren, udbedringsproblener og enkelte fejl i eventu-
el | e udbedri nger.

Der var dog ingen af demder nawnte, at det havde veret en be-
svaglig handel, som havde fortrudt deres huskgb, selv om nogle af

dem kunne tamke sig at tilrettel agge naste huskgb anderl edes.
Respondenterne svarede f.eks., at de ville kontakte en advokat
nast e gang, udel ade ejendonsnegl eren (som sadger) og/eller selv
vege nere aktiv.

I lyset af dette bliver spergsmdl 11 nmeget interessant nemig -
om man nener at professionel hjadp er negdvendig, en stor hjadp -
eller man lige s& godt kan klare det selv.

- 37 nente, at professionel hjap var ngdvendig,
- 18 nente, at det var en stor hjap,

- 5 nmente, at man lige s& godt kunne klare det selv.
Al'le der nmente, de kunne klare det selv, understreger at erfaring
og viden er en forudsaning. Oy et par naner endvidere bank og

advokat (someventuelt).

Pa spergsmalet omman ville benytte same fremgangsmdde sgge sam
me bistand - hvis man skulle handl e hus igen, svarer

- 57 at de ville bruge same fremgangsmade
- 3 at de ville andre frengangsmade.

Af de tre, der vil benytte anden fremgangsmade naste gang, onsker
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de to at fa nmere hja p. Den ene gnsker at supplere ned en nmegler,
den anden at supplere ned advokat. De tre, der g@gnskede anden
fremgangsmdde, sagde alle, (pd spergsmélet om de havde fortrudt
deres huskgb), at det havde de IKKE. Ved nanere probing blev
respondenterne lidt overraskede. Et var, at de ville andre pa
nogle smating, men stort set syntes de, at deres hushandel var
gdet godt - og sagligt feglte de sig godt tilpas.

I. Konkl usi on.

Al'l e huskgberne er tilfredse ned deres huskgb, og den store nmmjo-
ritet er ogsad tilfredse med den fremgangsmadde de valgte, og de
radgi vere de kontaktede. Flertallet kontakter en hel rakke for-
skel I i ge radgivere, ret tidligt i processen og det vil de ogsa
ggre naste gang.

Man har i nasten alle tilfadde vaet tilfredse med radgi vni ngen
(pd alle mader). Endvidere har de utilfredse ikke syntes, at det
var sa vasentligt, at de ville lade det fa stgrre indflydel se p3a,
hvordan de ville handle hus naste gang. De, der gnskede at andre
fremgangsmade, var at finde blandt de respondenter, der i denne
onmgang havde kontaktet fagrest radgivere. Og gnsket var isa at
tage kontakt med yderligere en radgiver.
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Tabul eri ng.

St or kgbenhavn.

Spergsmél 1;
Hvornar startede Deres hushandel i det hele taget - d.v.s. farste
kontakt til en radgiver, eller forste besgg ved huset - (radgi-

ver: bank/ sparekasse, advokat, ejendonmsmegl er/-handler, revisor,
god ven, anden radgiver).

Spergsmél  2:

Hvorndr var handelen endeligt afsluttet - refusionsopgerelse,
skagingsdag etc?

Spm 1: Spm. 2: Komment ar er
15. august 1984 30. august 1984
15. juli 1984 8. septenber 1984
30. juli 1984 9. august 1984 Megl er - annonce
13. august 1984 1. januar 1985 Annonce (tidl. ejer)
15. juli 1984 24. februar 1985

1. septenber 1984 15. septenber 1984 Magl er-annonce

sept enber 1984 10. oktober 1984

10. februar 1984 15. juni 1984
15. juli 1984 1. august 1984 Avi s- annonce
15. septenber 1984 30. septenber 1984 Avis-annonce

1. juli 1984 30. juli 1984

1. juni 1984 1. juli 1984 S& huset hos handl er
15. juli 1984 1. oktober 1984 Megl er - annonce
Har boet til leje i 3 ar 1. oktober 1984
Kan ikke huske det 15. august 1984
15. juni 1984 15. august 1984 Avi s-annonce

1. juni 1984 15. novenber 1984 Avi s-annonce

10. septenber 1984 19. novenber 1984 Ved hjadp af megler
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1. juni 1984 15. juli 1984 Ej endonms eyl er

1. juni 1984 1. decenber 1984 Megl er - hj & p

Hvis der er svaret i begyndelsen, i midten eller i slutningen af
en madned er henholdsvis den 1., den 15. og den 30. anvendt som
svar.

Det frengar, at respondenterne kan huske en rakke forhold - de
har frit kunnet vadge alternative sluttidspunkter - skaringsdag,
refusi onsopgerel se eller lignende, idet det vigtige blot var at

f& fornemmel se af respondentens oplevel se af kgbsprocessens ud-
strakning i tid.

Koment arerne ude til hgjre er supplerende konmentarer, hvor en
rakke af respondenterne fandt det naturligt i forbindelse nmed an-
givel se af start for hushandl en, at angive hvad der havde veret
den udl gsende faktor.

Kabte De Deres hus efter projektbeskrivelse eller pd basis af
tegninger, d.v.s. fer det var fa¥digbygget?

Ja, fear det var fardigt og nyopfert 0
Nej 20
Var det en tvangsauktion? Nej 20

Havde De forbindel se ned:

- en advokat 16
- en ejendonmsneyl er/ - handl er 16
- bank/ spar ekasse 16
- revisor eller anden radgiver 3

- venner/ bekendt e 7



- 172 -

Se i g@vrigt kommentarerne til total-tallene og hvor nmange for-
skel lige radgivere den enkelte tog kontakt med i indledningen si-
de 5 0g 6.

Var kontakten pa Deres initiativ? (var det Dem der tog

kont akten/val gte den pdgad dende/tidspunkt m. v.).

Ja, advokat 12
Ja, ejendomsnegl er/-handl er 16
Ja, bank/sparekasse 16

Ja, revisor
Ja, anden udenforstdende radgiver
Ja, ven/bekendt (faglig viden)

Nej, jeg valgte ikke selv
Advokat x 4
- henvist fra megler 2

- samre advokat som sa&t ger
- kendte advokaten gennem famlie 1

Hvornar havde De fgrste gang kontakt nmed den/de nawnte radgivere?

a) fer handel, inden slutseddel

b) ved sl utseddel

c) efter slutseddel fremtil og nmed skgdeskrivning
d) efter skgde

Advokat 13 1
Ejendomsmegler/-handler 16 0 0 0
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Bank/ spar ekasse 15 1 0 0
Revi sor 3 0 0
Personlig ven 5 1 1

De radgivere, som blev kontaktet under a og b, havde kgberne kon-
takt ned (efter behov) i resten af kgbsprocessen.

Nu bagefter - er De da tilfreds ned den radgivning De fik?

a. JAx 15

- pa alle mader

- alt har vaet i orden - god radgivning

- jeg har stort set veret tilfreds

- alle vidste en nasse om det de snakkede om
- alt fungerede fint

- generelt

- stort set

b. BADE/ OG x 4

- Tilfreds nmed advokaten - ikke med megl er

- stort set tilfreds, nen det trak 1lidt for langt ud ned de sid-
ste formaliteter fra memylers side.

- Ja, der har fgrst varet problenmer nmed huset efter kgbet.

- Ja, med hensyn til advokat og bank - megler var lidt for hurtig
til at "regne den ud".

c. NBEJ x 1 (Hvad var galt?)

- Der var lidt vrevl ned negleren. Huset var ikke i orden. Der
var problemer ned overtagel se af forsikringer - der var tale om
m sinformationer i slutseddel somikke holdt i praksis.

Da De underskrev slutsedlen, gnskede De da at tage forskellige
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forbehold (f.eks. at Deres bank eller advokat eller andre skulle
godkende den?)

JA 10
NEJ 9
HUSKER | KKE 1

Hvis JA: Tog De rent faktisk forbehold, eller var det blot et gn-
ske fra Deres side?

Tog forbehold x 10
a. Hvad tog De forbehold for?

- Handvex ksmessige ting - f.eks. at der skulle males far overta-
gel sen.

- At advokaten skulle godkende den, men der var ikke problener.

- Overtagelse af forsikring + to andre ting (e oplyst).

- At jeg skulle kunne have handel en inden 7 dage, hvis jeg ikke
kunne f& finansieret kebet af banken.

- Tagrende + vinduer skulle ordnes inden overtagel sen.

- Overtagel se af forsikring.

- Advokat skulle godkende generelt x 2.

- At banken ville give |anet x 2.

Cenerell e komment arer:

- Ingen forbehold, da der blev kgbt kontant og slutseddel heller
i kke skulle til advokat.

- Jeg diskuterede slutsedlen ned nmin advokat, sa alt var i orden
inden jeg skrev under.

Var det en nemeller en besvaxlig handel ?

5 syntes handel en var nem men uddybede det ikke yderligere.
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10 syntes handel en var nem og uddybede det, somvist under pkt.
9a.

4 syntes handelen stort set var nem nen havde haft nogle prak-
ti ske problener, somde uddybede, som vist under punkt 9b.

1 svarede, at den bade havde varet nem og besvarlig - punkt 9c.
PS. Det afgerende er ikke her, om handel en objektivt var nem el -
ler svax, nen derinod hvad kgber opl evede som vanskelig - ge-

nerelt eller specielt.

9a. Nem fordi
ej endomsnegl eren var dygtig

jeg havde styr pa det hele

- jeg havde set pad mange huse og det her var lige nmt, og der var
i ngen probl ener.

- opstilling og det hele var i orden.

- vi var enige ned sa ger omdet hele.

- vi havde bl.a. gode venners hjap.

- vi havde prgvet det fgr og kendte spillets regler.

- de tidligere ejere var neget nemme at handl e ned

- vi anvendte same advokat som sa ger.

- vi kendte sa ger.

9b. Stort set nem

- men der er jo altid problenmer med at fa solgt det, man har i
forvejen.

- nmen det var fegrste gang jeg kgbte hus.

- men der var |idt procedurenessige forviklinger onkring skgdet.

- men vi diskuterede lidt omprisen.

9c. Bade nemog sves:
- tekni sk nem men blev besverlig, da huset var ved at ga pa
tvangsauktion. - Det skete dog alligevel ikke.
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Spm 10,

Havde sad ger professionel hjadp, eller klarede sadger alle forma-
liteter selv?

- professionel hjap 14
- klarede det hele selv

- ved ikke

Spm 11:

Mener De selv, at det for kgbere er ngdvendi gt ned professionel
hjad p, at det kan vexe en stor hjadp, eller at det lige sd godt
kan varetages af én selv?

a. Negdvendi gt x 14

- specielt ved forstegangskgb

- forste gang man handl er hus

- ngdvendi gt med advokat - nen ikke absolut med megl er/ handl er

- pengene er givet godt ud

- bade ned advokat og nmegler - ogsd selv om vi begge er bankan-
satte kan der komme overraskel ser.

- afhangig af egen erfaring i huskgb.

- jeg ville ikke kunne klare det uden hjadp fra bade advokat og
megler.

- man bliver rutineret efter et par handler - nmen hja pen kan ik-
ke helt undver es.

- bade advokat og megler er ngdvendig x 2.

b. Stor hjap x 4

- nar man har prgvet det for.

- pengene er bestent ikke spildt.

- afhangig af ens egne kvalifikationer og forudsatninger.

- betryggende - specielt advokatbi standen. Pengene er givet godt
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ud.

c. Nok nmed en selv x 2

- hvis man ved noget om tingene.

- dog eventuelt advokathj & p.

Spm  12:

Vil De som kgber benytte samme fremgangsmade - sSgge sanmme bistand
- hvis De skal handle hus igen?

JA x 20

- Sandsynligvis, for mn diskussion med advokaten, gjorde nig op-
meg ksom pd nogle ting, jeg ikke vidste noget omi forvejen.

- Bdde og - jeg vil aldrig stole helt pa, hvad sad gers negler si-
ger. Jeg vil kontakte udenforstdaende radgiver.

- Jeg vil altid bruge advokat og/eller megler.

- Det er den eneste mdde man far klarhed pa.

- Man skal veee nmeget godt inde i sagerne for at klare det selv.
Der kan blive problenmer ned tvistigheder, hvis der ikke er ad-
vokat pa.

- Det kommer an p& om huset er sat i konmission hos en negler,
for sd er man nedt til at kontakte ham Men jeg vil ikke betan-
ke mig pa at gere det uden nmemler igen, hvis det er nuligt.

- Maske prove pd egen hénd naste gang, fordi jeg fegler nig bedre
rustet til det efter denne handel .

- Hellere betale for bade advokat og nmemler end at blive snydt.
TABULERI NG

Sja | and (Bornhol nf Lol | and/ Fal ster).
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Hvornar startede Deres hushandel i det hele taget - d.v.s. ferste
kontakt til en radgiver, eller fgrste besgsg ved huset - (radgi-
ver: bank/sparekasse, advokat, ejendomsmagler/-handler, revisor,
god ven, anden radgiver).

Hvornar var handelen endeligt afsluttet - refusionsopgerel se,
skax i ngsdag etc?

Spm 1: Spm__ 2: Komment arer:

15. juli 1984 30. decenber 1984 Megl er - annonce
1. august 1984 15. novenber 1984

1. maj 1984 1. juli 1984 Privat kontakt
1. septenmber 1984 1. oktober 1984 Mgl er - annonce
1. august 1984 1. oktober 1984 Mgl er - annonce
1. oktober 1984 1. novenber 1984

1. juli 1984 1. septenber 1984 Direkte kontakt
1. august 1984 7. septenber 1984 Direkte kontakt
30. marts 1984 15. maj 1984

30. august 1984 15. septenber 1984

15. august 1984 15. okt ober 1984

1. septenber 1984 1. oktober 1984

30. juli 1984 15. novenber 1984

? 1. novenber 1984 Mgl er - annonce
Husker ikke 12. novenber 1984  Mml er - annonce
15. juni 1984 15. decenber 1984

? 1. novenber 1984

30. juni 1984 15. oktober 1984

1. august 1984 15. septenmber 1984 Msgler var ejer
15. august 1984 1. decenber 1984 Megyl er - annonce
Hvis der er svaret i begyndelsen, i nidten eller i slutningen af
en maned er henholdsvis den 1., den 15. og den 30. anvendt som

svar.
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Det fremgar, at respondenterne kan huske en rakke forhold - de
har frit kunnet vadge alternative sluttidspunkter - skaringsdag,
refusi onsopggrel se eller lignende, idet det vigtige blot var at

fa fornenmel se af respondentens opl evel se af kgbsprocessens ud-
strakning i tid.

Kommentarerne ude til hgjre er supplerende komentarer, hvor en
rakke af respondenterne fandt det naturligt i forbindelse med an-
givel se af start for hushandl en, at angive hvad der havde vezet
den udl gsende faktor.

Kebte De Deres hus efter projektbeskrivelse eller pd basis af
tegninger, d.v.s. fgr det var ferdigbygget?

Ja, fer det var feardigt og nyopfert 0
Nej 20
Var det en tvangsauktion? 20
Spm4 :

Havde De forbi ndel se ned:

- en advokat 15
- en ejendonsnegyl er/ - handl er 18
- bank/ spar ekasse 17

- revisor eller anden radgiver
- venner/ bekendte

Se i @vrigt kommentarer til total-tallene om hvor mange forskel-
lige réadgivere den enkelte tog kontakt nmed i indledningen side
193-194.

Var kontakten pa Deres initiativ? (Var det Dem der tog kontakten/
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val gte den pdga dende/tidspunkt m v.).

Ja, advokat 9
Ja, ejendonsmegl er/-handl er 17
Ja, bank/sparekasse 17

Ja, revisor

Ja, anden udenforstaende radgiver
Ja, ven/bekendt (faglig viden)
Nej, jeg valgte selv

Advokat x 6
- samme advokat som sa& ger X 6

Megler x 1

- sa ger havde val gt nmegler.

Spm6 :

Hvorndr havde De fgrste gang kontakt med den/de nawnte radgivere?

a) fer handel, inden slutseddel

b) ved sl utseddel
c) efter slutseddel fremtil og med skedeskrivning
d) efter skade

a b o d
Advokat 7 17 0
Ejendomsmegler/-handler 16 2 0 0
Bank/ spar ekasse 14 0 2 1
Revi sor 0 0 0
Personlig ven 0 2 0

De radgivere, som blev kontaktet under a og b, havde kgberne kon-
takt nmed (efter behov) i resten af kgbsprocessen.
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Nu bagefter - er De da tilfreds med den radgivning De fik?

a.

JA x 16

helt bestem, alle har gjort hvad man ned rinelighed kan for-
vente af dem - og nere til endda.

har ikke noget at klage over, heldigvis.

gode private venner har |gst de fleste problener - dem stoler
jeg mere pd, end jeg ger pad neyl eren.

glinrende radgivning - specielt fra advokaten.
BADE/ OG x 1
NEJ x 3 (Hvad var galt?)

i kke tilfreds med megl eren, nen vi klarede det allegevel - der
var problenmer nmed onprioritering.

Darlig information onkring ejerskifteldan - nmen jeg ved ikke om
det er memlerens eller advokatens skyld.

M sinformationer fra nmegler onkring skjulte fejl og nmangler.

Da De underskrev slutsedlen, gnskede De da-at tage forskellige

forbehold (f.eks. at Deres bank eller advokat eller andre skulle

godkende den?).

JA 4
NEJ 14
Husker ikke 2

Hvis JA: Tog de rent faktisk forbehold, eller var det blot et gn-

ske fra Deres side?

Tog forbehold x 4



- 182 -

a. Hvad tog de forbehold for?

- at vi kunne skaffe de ngdvendi ge kreditforeningslan - huset gn-
skede vi at onprioritere

- at pengeinstituttet skulle godkende handel en med hensyn til fi-
nansi ering

- generel godkendel se hos vor advokat

- at banken ville yde Ian til udbetalingen.

Generel |l e konment arer:

- vi havde checket det hele nmed vore radgivere fgr vi skrev under

- alle tvivlsspgrgsmal var ryddet af bordet inden underskrivnin-
gen

Var det en nemeller besvaxlig handel ?

8 syntes handelen var nem nmen uddybede det ikke vyderligere. 7
syntes handel en var nem og uddybede det, somvist under punkt
9a. 2 syntes handelen stort set var nem nen havde nogle prakti-
ske probl emer, som de uddybede, somvist under punkt 9b.

3 svarede, at den badde havde vazet nemog besvarlig - pkt. 9c.

9a. Nemford

- det gik af sig selv - ingen problemner

- jeg er selv revisor

- vi blev hurtigt enige ned sa& ger

- advokaten arbejdede godt

- sadger var OK. Ingen besvarligheder med tinglysninger
- ingen uoverensstemmel ser mellem sad ger og kgber

- vi havde en god ej endonsnegl er

9b. Stort set nem
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men det var pad et tidspunkt |idt uoverskueli gt
- men vi havde problener med ejerskiftel anet

9c. Bade nem og svea

- der var oprindelig 14 prioriteter i huset, som vi gerne ville
have ud af verden ned ét kreditforeningslan. Dette |ykkedes til
del's, nen det var |angsommeligt og besveligt at f& kontaktet
al |l e pant havere

- det kneb med at fa lavet forskellige skjulte fejl og mangler

i kke meget sver, men lidt - der var fejl pa skgdet.

Spm 10:

Havde sad ger professionel hjap, eller klarede sager alle forna-
liteter selv?

- professionel hjap 13
- klarede det hele selv

- ved ikke

Spm 11:

Mener De selv, at det for kgberen er ngdvendi gt med professionel
hjad p, at det kan vare en stor hjap, eller.at det lige sa godt
kan varetages af én selv?

a. Ngdvendigt x 12

ise hvis man ikke har viden og erfaring nok selv

i en eller anden form

- hvis man ikke selv er jurist, bankuddannet eller I|ignende

- bade nmed nemgl er og advokat

- der er mange skjulte fadder, nan kan ryge i

- specielt revisor/advokat - hvis side star megleren egentlig pa?
- specielt det juridiske

- handler eller nmegler er ngdvendig - specielt ved 1.gangs kgb

- gad der bade advokat, nemler og revisor (evt. bank)
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- megl er og advokat er uundvaxlige.

b. Stor hjadp x 8

- skal vide nmeget selv for at binde an ned det al ene

- afhangig af hvor neget forstand man selv har pad det gkononi ske

- somregel en stor hjap - kommer an pa hvad man selv kan

- isa advokaten

- men det behgver ikke vae en advokat eller en revisor - bare
det er folk, der har forstand p& hushandel .

c. Nok med sig selv x O

Spm 12:

Vil De som kgber benytte same fremgangsmdde - sgge samme bi stand
- hvis De skal handle hus igen?

JA x 18

- isa, hvis det er et fremmed hus og et fremmed nenneske, jeg
skal handl e med

- bade negl er og advokat

- men vil muligvis ga uden om megl er naste gang

- for det gik jo fint

- isa nmegler, De har en bedre kontakt ned ej endomsnarkedet. Mt
indtryk af ejendonmsneglere er godt. Nogle siger, at demi Kao-
benhavn er nogle tyveknamte.

- jeg vil henvende nig til megler og derefter fa juridisk hjap

- hvis vi ikke selv bygger naste gang

- man har behov for professionel hjap

- vi vil muligvis ogsad koble sagferer pa naste gang

- ejendonsmegl er eller ejendonshandler er en god ting.

NEJ x 2 (Hvad vil De ggre anderl edes?)

- naste gang vil jeg have negler pd. Det er nmere betryggende,
fordi der kan dukke ting op, somman ikke er forberedt pa eller
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i kke har teamkt pa

- jeg vil kun bruge advokat naste gang. En megler tamker kun pa
at fa handelen afsluttet sd hurtigt sommuligt.

(Anden nmetode naste gang) Betyder det, at nmangl ende radgivning
har nedfgrt, at De straks efter kgbet fortrgd Deres huskgb?

NEJ x 2

- jeg har ikke fortrudt pd noget tidspunkt, nmen det har varet be-
svarligt.

TABULERI NG
Jyl I'and/ Fyn
Hvorndr startede Deres hushandel i det hele taget - d.v.s. farste
kontakt til en radgiver, eller forste besgg ved huset - (radgi-

ver: bank/sparekasse, advokat, ejendonsmegler/-handler, revisor,
god ven, anden radgiver).

Hvornar var handelen endeligt afsluttet - refusionsopgerel se,
skax i ngsdag etc?

Spm 1: Spm_ 2: Komment ar er :
15. septenber 1984 1. oktober 1984

1. juni 1984 20. juni 1984

1. august 1984 Husker ikke

1. august 1984 1. oktober 1984 Gennem kammer at
15. septenber 1984 1. oktober 1984 Privat kontakt
15. august 1984 15. septenber 1984 Mgl er-annonce

30. august 1984 ?



Spm1: Spm_ 2: Komment arer :
15. august 1984 10. septenber 1984
15. juni 1984 15. decenber 1984 Annonce
1. august 1984 ?
1. maj 1984 ? Mageski fte
sept enber 1984 16. septenber 1984 Magl er-annonce
15. august 1984 sept enmber 1984
15. august 1984 1. oktober 1984 Megl er - kont akt
Har boet der i flere & 30. septenber 1984
1. august 1984 15. novenber 1984 Kol | ega ej ede huset
30. nmj 1984 15. oktober 1984
1. august 1984 30. septenber 1984
1. septenber 1984 1. decenber 1984
30. juli 1984 Husker ikke
Hvis der er svaret i begyndelsen, i midten eller i slutningen af
en maned er henholdsvis den 1., den 15. og den 30. anvendt som
svar.
Det frengar, at respondenterne kan huske en rakke forhold - de

har

ref usi onsopgerel se eller
fa fornemel se af
strakning i

Konment ar er ne ude
rakke af
givel se af start for

den

Kobte De Deres hus
t egni nger,

Ja,

frit kunnet vadge

tid.

til

udl gsende faktor.

d.v.s.

hgjre er

hushandel en,

efter
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alternative sluttidspunkter -

i gnende, idet

respondent ens opl evel se af

suppl erende

respondenterne fandt det naturligt

for det var fardigbygget?

for det var fardigt og nyopfaert

det vigtige

at angive hvad der

pr oj ekt beskri vel se

ska¥ i ngsdag,
bl ot var at
kgbsprocessens ud-

konment arer, hvor
f or bi ndel se ned an-

havde vag et

eller pad basis af

en
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Nej 20
Var det en tvangsauktion? Nej 20

Havde De forbi ndel se ned:

- en advokat 19
- en ejendomsmegler/-handler 18
- bank/ spar ekasse 17

- revisor eller anden radgiver
- venner/ bekendte 6

Spm 5:

Var kontakten pa Deres initiativ? (Var det Dem der tog kontak-
ten/val gte den paged dende/tidspunkt m.v.).

Ja, advokat 12
Ja, ejendomsnegl er 18
Ja, bank/sparekasse 17

Ja, revisor
Ja, anden udenforstaende radgiver
Ja, ven/bekendt (faglig viden)

Nej, jeg valgte ikke selv

Advokat x 7

- Henvist fra negler 4
- henvist fra bank 1
- samme advokat som sad ger 2

Hvorndr havde De ferste gang kontakt nmed den/de nawnte radgivere?
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a) fer handel, inden sl utseddel

b) ved sl utseddel

c) efter slutseddel fremtil og med skgdeskrivning
d) efter skgde

a b c d
Advokat 3 8 0
Ej endonsnegl er/ - handl er 18 0 0 0
Bank/ spar ekasse 14 0 2 1
Revi sor 1 0 1 0
Personlig ven 6 0 0 0

De radgivere, somblev kontaktet under a og b, havde kgberne kon-
takt med (efter behov) i resten af kghsprocessen.

Nu bagefter - er de da tilfreds nmed den radgivning De fik?

a. JAx 18

- der er ikke noget at udsate pa nogen af parterne

- men jeg havde ogsd selv godt styr pa& tingene

- alt gik meget fint

- nmen jeg kendte ogsd huset i forvejen

- helt bestent

- nmen det er svat at vurdere, nar det er farste gang man kaber

- fra alle sider

- specielt fra megler, der endog har varet pd besgg flere gange
for at hgre omvi var tilfredse ned kgbet

- men banken styrede ogsa det hele for os

- vi fik en god orientering om tingene

- vi var forberedte pa, at det kunne trakke ud

- alle havde styr pa tingene

- ingen problemer af nogen art.
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b. BADE/OG x 1

- der var nogle oplysninger, der blev trukket i langdrag fra mnesg-
lers side - ellers tilfreds.

c. NBEJ x 1 (Hvad var galt?)

- Bade advokat og nmegler med hensyn til praktiske ting i huset,
der burde vage i orden, nen somikke var det.

Da De underskrev slutsedlen, gnskede De da at tage forskellige
forbehold (f.eks. at Deres bank eller advokat eller andre skulle
godkende den?).

JA 4
NEJ 15
Husker ikke 1

Hvis JA: Tog De rent faktisk forbehold, eller var det blot et @n-
ske fra Deres side?

Tog forbehold x 4

a. Hvad tog De forbehold for?

- At kursen |a& fast pa ejerskifte-lanet.

- Mn advokat skulle godkende den.
- At banken ville finansiere kgbet.
- At der blev handlet til den pris, der var anfart.

Cenerell e konment arer:

- Jeg overvejede end ikke at tage forbehold.
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- Jeg kendte alle formaliteterne fra tidligere huskgb.
- Har handlet hus flere gange - s bliver man jo rutineret.

- Jeg gennengi k slutsedl en med banken inden jeg underskrev.

Var det en nem eller besverlig handel ?

6 syntes handelen var nem nmen uddybede det ikke yderligere

12 syntes handel en var nem og uddybede det, somvist under punkt
9a

2 syntes handelen stort set var nem men havde haft nogle
prakti ske problemer, somde uddybede, somvist under punkt 9b

0 svarede, at den bade havde veret nem og besvalig.

9a. Nemford

- lanene var i orden - ingen problenmer overhovedet

- overtog ganle |an og betalte resten kontant

- jeg har handlet hus far

- alle inplicerede parter kendte hinanden

- det var bare lige ud ad | andevejen

- god service fra alle

- teknisk i orden

- de ting der kiksede (skjulte fejl) har varet for egen skyld

- jeg havde gennemarbejdet alt samen nmed negler, sa det hele
kl appede

- jeg vidste hvad kgbet indebar

- jeg fik god orientering fra alle

- alle udregni nger hol dt

9b. Stort set nem
- nmen papirarbejdet trak ud

- men det varede |ange nmed papirarbejdet (pantebreve etc.)

Spm 10:
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Havde sad ger professionel hjap, eller klarede sager alle forma-

liteterne selv?

- professionel hjap 17
- klarede det hele selv 2
- ved ikke

Spm_ 11:

Mener De selv, at det for kgber er ngdvendigt med professionel
hjed p, at det kan vare en stor hjadp, eller at det lige sa godt
kan varetages af én selv?

a. Ngdvendigt x 11

- bade negler, advokat og revisor er ngdvendige

- sagfarer er ngdvendig - negler er til stor hjap

- hvis man ikke kender noget til handvark eller hushandel

- nmegler kan eventuelt undveres nen ikke advokat

- hvis man ikke har handlet fgr. De er jo snarte de neglere -
derfor vil jeg nok ogsd en anden gang bruge bade negler og ad-
vokat .

- man skal have en "tal-hé&ndves ker" med

- en idé var nmAske at oprette en ny uvildig radgivningsordning pa

mar kedet for dem der skal kgbe hus
- specielt ved fgorstegangskgb
- det kan fa katastrofale fglger, hvis man ikke tager bade negl er
og advokat med pa rad, hvis man ikke kan overskue alle detal-
jer.

b. Stor hjap x 6

- ejendonsnegl eren formidl er kontakten, men kan man det hele selv

behgver man ham i kke, nmen advokaten er god at have ved handen
- specielt nmed advokat
- afhanger af hvor neget forstand man har p& huskgb
- nen jeg kan det hele selv
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- man skal passe p& - specielt fgrste gang
- af hanger af hvor konpliceret kgbet er.

c. Nok nmed en selv x 3

- hvis man da har erfaring nok

- hvis ens viden og erfaring rakker, er det ungdvendi gt at betale
de store honorarer til advokat og negler

- jeg har den ngdvendi ge handsves ksnmessi ge baggrund - resten kla-
rer banken.

Spm 12:

Vil De som kgber benytte samme fremgangsmdde - sgge samme bi stand
- hvis De skal handle hus igen?

JA x 19
NEJ x 1

- ja, for jeg vil vae pad den sikre side

- hellere for nmeget bistand end for |idt

- ellers ville jeg vage godt dum

- i hvert fald advokat - nuligvis uden negler

- man vil nok prgve at klare lidt nere pa egen hand

- banken er uundveglig - de styrer hele processen

- naste gang har jeg bedre forudsaninger for at se om der er
fal dgrupper i salgsopstillingen

- vil gerne tale ned ejer af huset fogrst - og derefter kontakte
nmegl er. Dette kan spare mg for nogle onkostninger

- jeg vil koble bade nmegler og advokat pa

- bade advokat, nemler og revisor.

- Nej, jeg har féet at vide af nogle venner, der har forstand pa
gkonomi , at man sagtens selv kan klare det. Jeg har ikke veret
utilfreds nmed hverken réadgi vningen eller huset, men nu ved jeg,
at jeg kan klare det selv - og derned spare advokaten.
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TABULERI NG.
Total af 3 x 20 interviews - i alt 60
Spm 4.
Havde De kontakt med . - ?

St or kbh. Sja | and Jyl I 'and/ Fyn lait
Advokat 16 19 15 50
Ejendomsmgl/
handl . 16 18 18 52
Bank/ spar ekasse 16 17 17 50
Revi sor 3 2 3 8
Ven/ bekendt 7 6 6 19
Tot al 58 62 59 179
Pr. handel 2,9 31 2,9 2,9
1 tog slet ikke kontakt nmed nogen = 0
1 anden kont aktede kun sin bank =
15 kont aktede to slags radgivere = 30
28 kont aktede 3 slags radgivere . 84
14 kont aktede 4 sl ags radgivere = 56
1 kontaktede alle 5 typer = 5
60 176

60 personer havde gennensnitlig kontakt med 2,9 radgivere.

Total af 3 x 20 interviews. | alt 60 interviews.

Spm 6:
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Hvorndr havde De fgrste gang kontakt med den/de nawnte radgivere?
(De radgivere - somrespondenten navnte under a og b - havde ved-
kommende kontakt nmed efter behov i resten af processen).

a) fer handel, inden slutseddel

b) ved sl utseddel

c) efter slutseddel fremtil og med skgdeskrivning
d) efter skgde

a b c d
Advokat 28 5 17 0
Ej endonsmegl er/ - handl er 50 2 0
Bank/ spar ekasse 43 1 2
Revi sor 7 0 10
Personlig ven 15 1 3 0

Totaltabulering. 20 x 3 interviews.

Spm 7.

Nu bagefter - er De da tilfreds med den radgivning De fik?

JA X 49
BADE OG X 6
NEJ X

Har De fortrudt Deres huskgb (og i sa& fald hvorfor)

| KKE FORTRUDT X 60
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Bl LAG 3.

Advokatradets undersggelse af, i hvilket onfang kgbere af

fast ejendom inden underskrift af slutseddel tager forbehold

om dens godkendel se ved advokat.

Til et reprasentativt udsnit af |andets advokater foranledi-
gede Advokatradet udsendt en forespgrgsel, som bad advoka-
terne opdele slutsedler for en vis periode eller i en vis
mengde nellem

1. slutsedler (underskrevet af parterne), der var overl adt
advokaten til berigtigelse uden godkendel sesforbehol d

2. slutsedler med begranset forbehold typisk fornuleret sa-
| edes, at kgheren forbehol der sig sin advokats godkendel -
se af slutsedlens juridiske indhold

3. slutseddel nmed generelt forbehold om godkendel se ved ad-
vokat

4. ejendonshandl er, i hvilken klienten har rettet henvendel -
se til advokat, fgr der overhovedet foreligger underskre-
ven sl utseddel

Resultatet foreligger opdelt i disse fire kategorier - og
opstillet i to hovedafsnit vedrgrende henholdsvis Jylland/
Fyn og Kegbenhavn (onfattende hele onradet gst for Store-

badt) . Resultatet er samenfattet i et afslutningsark.
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Kgberreprasentation - godkendel se af slutsedler.

A META (JYLLAND & FYN).

I. Slutseddel uden forbehold om godkendel se af kgbers advo-

kat .

I ndkomme tal (tal i parantes relaterer til modtagne skemaer

med mere/ m ndre end 50 sager):

15 8 33 41 45 (22) 33 40 21 11 4 19
(45) 21 45 (56) 37 (26) 36 33 (34) 29 13 24
(37) 32 (44) 39 20 (9) 42 26 (39) 10 17 36
45 (38) 40 32 35 24  (71) 41 (50) 36 22 37

lait, "50 sager" 1.079 - 59,94%
lait, wavrige 471
Tot al 1.550 - 62,58% (korrigeret mh.t. gvrige)

Il. Slutseddel med begranset forbehol d.

I ndkomme tal:

23 11 10 0 2 (4) 1 1 4 2 0 3
(3 16 3 (0) 0 (3) 10 2 (1) 2 0 6
(0) 3 (3 7 3 (0) 1 2 (0) 4 1 0
0 (0)6 1 2 1 (2) 1 (3)11 15 3

lait, "50 sager" 157 -~ 8,72%

lait, gavrige 19

Tot al 176 - 7,17% (korrigeret mh.t. gvrige)
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I1l. Slutseddel ned ubegranset forbehold.
I ndkomme t al
8 42 7 1(6) 4 0 311 7 5
(2) 3 1 (4) 3 (1) 0 1(12) 0 31 10
(13) 9 (0) 0 6 (4 7 1 (0) 20 32
4 (8 2 9 7 2 (4) 1 (0) 0 0 8
lait, "50 sager" 217 12, 06%
lait, avrige 54
Tot al 271 - 11,17% (korrigeret ra.h.t. gvrige)
I'V. Henvendel se fgr underskrift.
I ndkorme tal :
4 27 5 2 2 (21 12 9 22 26 23
(5 10 1 (0) 10 (10 4 14 (0) 19 10
(15) 6(7) 4 21(19) 0 21 (8)16 6
1 (o) 2 8 6 23 (23) 7 (7) 3 13 2
lait, "50 sager" 347 19, 25%
lait, avrige 115
Tot al 462 - 19,08% (korrigeret mh.t. gvrige)
SIA LAND, BORNHOLM LOLLAND, FALSTER
(- Kegbenhavn, men incl. G ostrup, Bagsvaad og lign.)
I. Slutseddel uden forbehold om godkendelse af kgbers advo-
kat .

I ndkomme tal :

31 43 35 30 15
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24 17 14 29 (16)
24 34 33 13
9 (38) 34 43

lait, "50 sager" 428 - 53,50%
lait, avrige 54
Tot al 482 - 55,00% (korrigeret mh.t. @vrige)

I'l. Slutseddel ned begramset forbehold.

I ndkome tal

4 0 0 0 0
0 6 2 1 (2)
1 8 0 8
1 (1)o0 5
lait, "50 sager" 36 - 4,50%
lait, avrige 3
Tot al 39 - 4,56% (korrigeret mh.t. gvrige)

I1'l. Slutseddel med ubegranset forbehold.

I ndkome tal :
0 0 3 0 0

1 15 1 (2)

6 2 0 5

5 (6 0 1
lait, "50 sager" 30 - 3,75%
lait, avrige 8

Tot al 18 - 4,44% (korrigeret mh.t. @vrige)
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V. Henvendel se for underskrift.

I ndkorme tal :

15 7 12

25 26 29

19 6 17

35 (7) 16
lait, "50 sager"

lait, gvrige

Tot al

K@BENHAVN

I. Slutseddel uden forbehold

kat .

| ndkome tal :

4 9
7 9
28
(8)
lait, "50 sager’

lait, avrige

Tot al

I'l. Slutseddel

I ndkorme tal :

2 0
2 0
2

(17)

20
19
24

35
(6)

305 - 38,25%
13

319 - 36,00% (korrigeret ra.h.t. avrige)

57 - 22,80%
8

£5. - 23,33% (korrigeret

ned begramset forbehol d.

mh.t.

om godkendel se af kgbers advo-

gvrige)
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lait, "50 sager" 10 - 4,00%
lait, ovrige 17
Tot al 22 - 13,00% (korrigeret mh.t. gvrige)

I1l. Slutseddel ned ubegranset forbehol d.

I ndkome tal :

7 3
0 4
1
(9)
lait, "50 sager" 15 - 6,00%
lait, wavrige 5
Tot al 20 - 7,67% (korrigeret mh.t. @vrige)

I'V. Henvendel se fgr underskrift.

I ndkome tal :

37 38

41 33

19

(01)
lait, "50 sager" 168 - 67,20%
lait, gavrige 0

Tot al 168 - 56,00% (korrigeret mh.t. avrige)
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BILAG 4.
Salgsopstilling

iseret . MDE*

Ejendomstype: Nyopf. villa Udskriftsdato: 14.04.87

Ejendommens beliggenhed Sagsnr

Korshej 114, 12882

3670 Vekss Sjalland

Pris Udbetaling Bruttoudaqift pr. md Nettoudgift pr. md Deres kontaktperson

1.250.000,00| 115.000,00 11.808,85| 7.403 v. SOX| Bjarne Jacobsen

Besknvelse

Charmerende og velindrettet bolig i 1 1/2
plan. Nyopfert i gedigne materialer og i
rustik udfsrelse med mange elegante de-
tailler, bl.a. vandskurede vagges hvid-
pigmenterede parketgulve: listelofter,

2 badevarelser, rsde tagsten m.v.

I alt 132 kv.m. bolig med ideel planlgs-
ning indeholdende: Entré, gastetoilet med
brusenieche: vinkel spise-/opholdsstue,
keskkens bryggers, 3 sovevarelser, badeva-
relse; pulterrum.

Udstyr: Bordkomfur: indbygget ovns: emhat-
te, kesle-/fryseskab.

Opvarmning: Centralvarme med naturgas.

Matrikelbetegnelse m.v

4 t Vekss By, Vekss

Kommune Byqggear Ejendomsvaerd: heraf grundvaerdi Pr
Stenligse 1986 0,00 0,00 1/1-1986
Arealer og fordelingstal Hidtidig benyttelse
Bebygget areal : 78 m2 Beboelse
Boligareal : 132 m2 Grundareal : 737 a2
Pris 1.250.000,00 Kontant udbetaling 115.000,00
Gaeid, der overtages Stempelomkostnil
wdenfor kobesummen 0,00 kade og nger 17.660,00
Arlig bru o
o foanaing o ubetiiing 141.706124 | indskud,pricrerings-
Forste ars gebyrer eller andre
skattemaessige fradrag 105.735,20 Rontante omkostninger S00,00

. Advokatsaleer for
Folgende prioritetsnumre 2
har andret eller variabel Tandelane Sarigigaiee
rente/ydeise | lsbetiden Ingen | takster et e Tende 9.831,50
P e
o sl oo Ingen | i 142.991,50

Felgende prioritetsnumre forfalder med nedenstéende restgesid.
Prioritetsnr. Fortald den Restgzeid (eksklusive renter) kr.
NB. Ved andring af udbudsvilkirene andres sjendommens hovedtal

Der gores opmaerksom pa lov om afqgifter pa renter af forbrugslan

*Medlem af Dansk Ejendomsmaeglerforening: Faglig sikkerhed - @konomisk tryghed



= 208 =

Udskriftsdato:

Ejendommens beliggenhed

Korshg) 114, 3670 Vekss Sjalland

Ejendommens prioritering

B VRenliei’;r I

" Prionttet

14.04.87

Sagsnr.

Afdrag

mdekaln S« seneldn R i
A = anusetsidn _BS= bank /sparekasse PP = privat b

Lanetype Hovedstol o tevilkar
1. o/a 1.011.000.09 4 Ingen
2.| spa 124.000,00 4| Udigb |SX af restgald
< - 3
A

Specifikation af lanetype

~ Sarlige byrder

Bemaerkning til prionteter

Skatteregnskab

Restgald Pr Arlig ydelse

1.| »BRF 11,0000) 1.011.000,00 NYT 4.645| 112.468 117.114,24
2.| Salgerpant 12,0000 124.000,00 NYT 3.151 14.741 17.893,20
Prioritering ialt 1.135.000,00 7.797] 127.210 135.007,44
Udbetaling 115.000,00 | Ej for aret 1987 3.348,80
Salgspris 1.250.000,0 Afgiter # Se specifikation 1.382,00
ifikation af gzeld, der overtages udenfor kebesum | Forsikring 1.468,00
Ejerforening/Fzellesudgifter / Vejlaug 500,00
141.706,24

+ ovi. lejeindtaagt

pr. md

11.808,85

Forsikringsforhold

Andre oplysninger

Bygningsforsikring incl. dakning mod
svamp- og insektangreb.
Kan overtages

Keber er gjort opmarksom pd, at der skal erlagges 20% | Renter ¢ 127.210.,20
afgift af salgerpantebrevets rentebelgb, sdfremt keber Standardfrad. : 400,00
har nettorenteudgift. Ialt : 127.610,20
De anfegrte belsb til skorstensfejer og grundejerfor- -reg.lejev.1987: 21.875,00
ening er ansliet.

Underskud 10S.73S,20

Energimaessig tilstand Specifikation

Varmesynsrapport udarbejdet: Ne j Energiattest udstedt: Ne j Specifikation af afgifter:
Da ejendommen er nyopfart, er den ikke omfattet af Vand Ke. 440,00
lov om varmesyn Skorstensfejer Kr. 200,00

Renovation Kr. 742,00

Iait Kr. 1.332,00
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Keberbudget

Ejendomstype: Nvopf. villa Udskriftsdato: 17.05.87

Ejendommens beliggenhed Sagsnr.

Korshg) 114, 34670 Vekse Sj2lland . 12882
Vejledende budget for Kobesum Deres kontaktperson
K. @bersen 1.250.000 k.| Bjarne Jacobsen
Likviditet
Kapitalbehov (se salgsopstilling) 243,187 kr.
+ egenkapital + 100.000 kr. | Boligidn 143.187 kr.
Arlige ydelser 21.458 kr.
Overskud/lanebehov 143.187 kr.| heraf renter 18.063 kr.
Skatteberegning S o o e
Personlig indkomst Person | Person lI/egtefalle
Len/overskud af virksomhed 450.000 kr. 175.000 kr.
Anden personlig indkomst kr. kr.
+ bidrag/praemie til pensionsordninger + kr. kr.
[ ]
Personlig indkomst ialt 450.000 kr. 175.000 kr.
:
Renteindtaagter kr. kr.
Anden kapitalindkomst kr. kr.
+ underskud ifeige salgsopstilling + 45.163 kr. 45.163 kr.
+ andre fradrag, herunder renter af l&n + 9.031 kr. 9.031 kr.
Nettokapitalindkomst (positiv/negativ) (-]
Kapitalindkomst lait -54.194 kr. -54.194 kr.
3% at personlig indkomst @ max. 3.200 3.200 kr. 3.200 kr.
Faglige kontingenter, A-kasse bidrag 6.500 kr. 3.000 kr.
Befordringsfradrag kr. Kr.
Andre lanmodtagerfradrag udover 3.000 kr. kr.
Andre fradrag kr. kr.
L ige fradrag lait | © 9.700 kr. 6,200 kr.
pligtig o Q+0+0 > 0 386.106 kr. 114.606 kr.
Skatteprocent samieti Stenlgse S0, 00 af 193.053 kr. 57.303 kr.
@ over 200.000 x 12% 30.000 kr. Kr.
@ + positiv @. Beleb over 130.000 x 6%°) 19.200 kr. 2.7200 kr.|
lait 242,253 kr. 60.003 kr.
+ skattevaerdi af personfradrag®) 3 11.898 kr. 11.898 kr.|
. st | © 230. 355 kr. 48.1085 kr.
Budget gt oy e
Indtzegter @ 625.000 kr.
Indkomstskatter @ 278.460 kr.| Renteindtaegter k.
Arlig boligudgift (se salgsopstilling) 123.118 kr.| Anden kapitalindkomst kr.
Arlige varmeudgifter 15.000 kr.| Skattefrie indtaegter®* ) 5.000 Kr.
Ydelser pa lan kr. Indtaagter ialt 630.000 kr.
Udgifter ialt 438.036 » 22 70 4 + 438.036 kr.
Til rddighed efter betaling af boligudgifter og skatter 191,944 kr.

‘{ FEgtetmller: Uudnyttet bundfradrag (kr. 130.000) samt at 9 0g benyttes af den anden agtefaelle.

*+) Skattefrie i : Omfatter f.eks. skattefne avancer, afdrag pa pantebreve, bernefamilieydeiser m.v.

Overgangsregler: VVed regulering udfyldes nyt skema. (Nedenstéende indkomstre har alene for af 12 og 6% skatten). 1) Positiv

kapitalindkomst, @ ., er | 1f tit kr. 60.000. O y beleb de indkomster. 22 Negativ kapital-
i (ag! . fra kr. 35.000 og indtil kr. 150.000 ges i @.0Dog skal n?mn sebelabet, som1 1987 er kr. 35.000.

forhajes med 25% af personiig indkomst @ (zgtefallerne tiisammen) + kapitalindkomst @ (@gtefalierne tiisammen) indtil 150.000 kr. + 200.000 kr. 3) Lignings-

maessige fradrag, @. er 1 1987 max. kr. 20.000 or. person. Overskydende belob fradrages | den enkeites personiige indkomst @.
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FORKLARING TIL SKATTEBEREGNINGEN FOR 1987

Personlig indkomst:

Len, pensionsudbetalinger, indteegter ved selvsteendig erhvervsvirksomhed/haevet overskud efter virksom-
hedsskatteloven, honorarer, segtefeelle- og barnebidrag, skattepligtige gaver, legater, veerdi af fribolig, fri bil og
telefon samt andet, der ikke er kapitalindkomst. | den personlige indkomst kan fradrages indbetalinger til rate-
forsikringer/opsparing samt praemier til kapitalpension. Sidstnaevnte er maksimeret til 25.000 kr. og kan ikke
overstige den personlige indkomst, se personlig indkomst . Ved selvstaendig virksomhed fradrages endvidere
driftsudgifter.

Kapitalindkomst:
Nettobelgb af renteindteegter og -udgifter, aktieudbytter, skattepligtige kursgevinster, fradragsberettigede
kurstab, kapitalafkast efter virksomhedsskatteloven, skattegodtgerelse, rentenedslag for pensionister, ind-
komst ved skibsvirksomhed (bierhverv), lejeveerdi af egen bolig, standardfradrag for en- og tofamilieshuse,
over-/underskud af anden fast ejendom, som bebos af ejeren samt udgifter til at erhverve, sikre og vedligeholde
kapitalindkomst.

Ligningsmaessige fradrag:

3% af personlig indkomst, dog max. 3.200 kr., faglige kontingenter, bidrag til arbejdslgshedsforsikring, befor-
dringsfradrag, andre lgnmodtagerfradrag i det omfang disse samlet overstiger 3.000 kr., segtefeelle- og bgrne-
bidrag, indskud p& etableringskonto samt lgbende ydelser for hvilke, der er fradrag.

Skattepligtig indkomst:
Denne findes ved at personlig indkomst, e tilleegges en positiv kapitalindkomst, « eller fratreekkes en negativ
kapitalindkomst, «. Summen heraf reduceres med belgbet fra ligningsmeessige fradrag @.

Skat 1987:

11987 betales 22% skat til staten samt procentsatserne til amt, kommune og kirke, der for gennemsnitskom-
munen andrager ialt ca. 28%. Skatten beregnes ved at gange den skattepligtige indkomst, @, med den samlede
procentsats d.v.s. ca. 50%.

Til staten betales der endvidere 12% af personlig indkomst, ®, dog kun af det belgb, som overstiger 200.000
kr. Desuden betales 6% til staten af personlig indkomst, ®, med tilleeg af positiv nettokapitalindkomst, ¢, i det
omfang summen overstiger bundfradraget 130.000 kr.

En aegtefaelle kan udnytte den anden zegtefaelles eventuelle ikke udnyttede del af bundfradraget

| det udregnede samlede skattebelgb fradrages endvidere skattevaerdien af personfradraget. Skattevaerdien =
(personfradraget til staten x 22%) + (personfradraget til kommunen x skatteprocenten for henholdsvis amt,
kommune og kirke).

Overgangsreglen
Nar skatteberegningen viser, at nedenstdende overgangsregler far betydning for skatteyderen, udfyldes nyt
skema. Bemeerk at reguleringerne kun gendrer grundlaget for beregning af 12 og 6% skatten til staten.

Positiv nettokapitalindkomst, @ (beregnet samlet for aegtefaeller*), over 60.000 kr. tillaegges den personlige
indkomst, o. Agtefeeller skal opdele belgbet i forhold til de pageeldendes kapitalindkomst. Belgbsgraensen
forhgjes med 25.000 kr. pr. ar, og er saledes 85.000 kr. i 1988.

Negativ nettokapitalindkomst, @, flyttes i nogle tilfelde til og modregnes i den personlige indkomst, ®. Det er
den del af den negative nettokapitalindkomst, * beregnet samlet for aegtefeeller), som ligger imellem 35.000
kr. og 150.000 kr. Belgb over og under disse graenser kan ikke flyttes.

Dog skal graensebelgbet 35.000 kr. forhgjes, nar den personlige indkomst ndr en vis starrelse, efter falgende
regler: Personlig indkomst, « (beregnet samlet for segtefzeller), fratraekkes negativ kapitalindkomst, « (beregnet
samlet for aegtefaeller), indtil 150.000 kr. Summen heraf fratraskkes yderligere 200.000 kr. Graensebelgbet 35.000
kr. forhgjes herefter med 25% af restsummen, forudsat denne er positiv.

Graensebelgbet 35.000 kr. forhgjes i 1988 til 60.000 kr., 1989 til 85.000 kr., 1990 til 110.000 kr., 1991 til 130.000
kr. og i 1992 til 150.000 kr.

Ligningsmaessige fradrag, @, over 20.000 kr. (40.000 kr. i 1988) kan ligeledes modregnes i den personlige ind-
komst, =, dog hgijst 5/6 i 1987. Dette indebaerer, at sidstnaevnte regel kun far betydning, nér fradraget overstiger
120.000 kr.

") Eks.: Agtefeelle 1 positiv 90.000 kr. Agtefeelle 2 negativ 15.000 kr. Resultat 75.000 kr.
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Skarmkopi udskrevet den 17.05.87 kl. 11:3

NR: 12882 Korshsj 114.3670

5:23

SPECI FI KATI ON AF RADIGHEDSBEL®8:

Mad og drikkevarer— kr.
El og gas............\ kr.
Aviser og blade. . . . . .| kr
Telefon. .. ...........| kr
Forsikringer. . . ... ... | Kkr .
Reparationer. . . .. ... .| kr .
Kontokgb / leje. . . . . . | kr.
Bus. tog og taxi. . . . . | kr.
Begger og lign. ... ... .| kr .
Ydel ser pi 1&n . . . . . .| kr .
Lommrepenge. . . . ... ... .| kr.

kr.

kr
IALT pr. ar...........| kr.

IALT pr. méned. . .. ... | kr.

54000. 00
5000. 00
1200. 00
2200. 00
5000. 00
6000. 00

0.00
1500. 00
1200. 00

0. 00

20000. 00

0. 00

0. 00

166. 100. 00

13. 841, 67

Vask og rengering. kr.
Bekl »dning. . . . ... .....| kr.
Radio og TV-licens kr.
Kontingenter. . ... ... .| kr .
Nyanskaffelser. . . . . . .| kr
CGaver og gaster. . . . . . | kr
Bil..................]| kr
Bernehave a.v. .. ......| ke .
Uf orudsete udgifter kr.
Bank / sparekasse. kr.
20X renteafg. s»lgerp. kr.
20% renteafg. andre 14n kr.

kr.
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Kgber budget for ejendommen: Figenvej 63

Sagsnumrer: 482986 4700 Nast ved
1.AR 1988

FZR KB JENS JETTE TOTAL JENS JETTE  TOTAL
PERSONI NDKOVST 150000 200000 350000 154500 206000 360500
FORMUEI NDKOVST 12000 0 12000 1200 0 1200
FRADRAG | PER-

SONI NDKOVST 5400 3400 8800 5400 3400 8800
FRADRAG | FOR-

MUEI NDKOVST 0 0 0 0 0 0

SKATTEPLI GTI G
| NDKOMST 156600 196600 353200 150300 202600 352900
SKAT FZR KzB 64069 85480 149549 60679 89429 150108

EFTER KZB JENS JETTE TOTAL JENS JETTE TOTAL
SKATTEPLI GTI G

FZR KzB 156600 196600 353200 150300 202600 352900
FRADRAG FRA

EJENDOM 39379 39379 78758 38219 38219 76439
RENTER NYT BANK-

LAN 0 0 0 0 0 0

NY SKATTEPLI G-
TI G | NDKOMST 117221 157221 274442 112081 164381 276461
SKAT EFTER K@ZB 44456 66559 111015 42245 71065 113310

SKATTEBESPA-

RELSE PR AR 19613 18921’ 38534 18434 18364 36798
SKATTEBESPA-

RELSE PR MD. 1634 1577 3211 1536 1530 3067
SAMLET ARLI G | NDKOVST 362000 361700
SKATTEFRI | NDKOVST 5000 10000
SKAT EFTER KZB 111015 113310
UDG FTER TI L EJENDOM 115063 115063
PRI VATE UDG. | FLG SPEC. 53300 54635
REST PR AR 87622 88692
REST PR MANED 7302 7391

RESTBEL@BET SKAL DAKKE UDG FTER TIL MAD, T@l, FORLYSTELSER
OG NYANSKAFFELSER.

FRADRAG FRA EJENDOM OG BANKLAN FORDELES MED 50% TIL JENS OG
50% TIL JETTE.

LAVESTE MARG NALSKATTEPROCENT FOR NASTVED KOVMUNE: 48. 05
PERSONFRADRAGET UDGZR KR. 23901

UDFARDI GET AF:

1988- | NDTAGST ER REGNET UD FRA EN ARLI G STIGNING PA 3% SOM ER
VI DEREFZRT | PRI VATE UDGQ FTER, MEN | KKE | FRADRAG OG FORMUE.
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K@BERBUDGET FOR EJENDOMMEN: Fi genvej 63

SAGSNUMMVER: 482986 4700 Nestved
SPECI FI KATI ON AF HOVEDTAL:
1.AR 1988

JENS JETTE TOTAL JENS JETTE TOTAL
Leni ndt agt 150000 200000 350000 154500 206000 360500
| ALT PERSON
| NDKOVST 150000 200000 350000 154500 206000 360500
Bor net i | skud 5000 0 5000 10000 0 10000
| ALT SKATTEFRI
| NDKOVST 5000 0 5000 10000 0 10000
Pant ebr eve 12000 0 12000 1200 0 1200
I ALT FORMUEI NDK 12000 0 12000 1200 0 1200
Fagl i ge konti n-
genter 5400 3400 8800 5400 3400 8800
| ALT FRADRAG |
PERSONI NDK 5400 3400 8800 5400 3400 8800

1.AR

JENS JETTE TOTAL BRUTTO
PRI VATE UDG FTER:

1.4r 1988
Fagl i ge kontingenter 8800 8800
Frd. ber. forsikringer 0 0
Agt ef &d | e/ bar nebi dr ag 0 0
Eget personbi drag 0 0
Ydel ser, |4&n/afbetal. 0 0
Bgr nepasni ng 6800 7004
Privat/ungdomns- skol e 0 0
Hushj & p 0 0
Benzin 12000 12360
Vedl i gehol del se bil 3000 3090
Bi | forsikring 2400 2472
Vagt afgi ft 1200 1236
FDM og Fal ck 0 0
Anden bef ordri ngsudg. 0 0
ogvrige forsikringer 2500 2575
El og varne 12000 12360
Tel ef on 1200 1236
Radio og TV-licens 1200 1236
Div. kontingenter 1000 1030
Avi ser og bl ade 1200 1236
Tobak m m 0 0
Di ver se 0 0
Di verse 0 0
Di ver se 0 0

I ALT PRIVATE UDG FTER 53300 54635



