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LFFE indeholder også bestemmelser, der gør det muligt for køber af ejendom-
men at fortryde købet under særlige betingelser. Reglen om fortrydelse er en fra-
vigelse af det sædvanlige aftaleretlige udgangspunkt om, at aftaler er bindende

Der er mange aktører involveret i køb og salg af en fast ejendom. Både købet 
og finansieringen indebærer mange komplekse problemstillinger for både sælger 
og køber, og derfor har begge parter ofte allieret sig med professionelle rådgivere 
i form af ejendomsmægler og advokat. Derudover har både sælger og køber brug 
for hjælp fra deres pengeinstitut og eventuelt realkreditinstitut til håndtering af 
den deponerede købesum, indfrielse og optagelse af lån samt overførsel af købe-
summen fra køber til sælger.

Fig. 20.1 Aktørerne i en ejendomshandel.

Der er efterhånden flere muligheder for at sælge sin ejendom via en hjemme-
side uden brug af ejendomsmægler. Vælger sælger selv at stå for salget, skal 
sælger være sikker på selv at kunne håndtere prisfastsættelsen, indhentelse af 
dokumenter vedrørende ejendommen, fx tilstandsrapport, ejerskifteforsikring, 
energimærkning, BBR-meddelelse og ejendomsskattebillet, håndtere forhandling 
med potentielle købere, annoncering og udfærdigelse af købsaftale. Opgaver som 
ejendomsmægleren plejer at håndtere.

Tilsvarende kan en køber af en fast ejendom undlade at bruge advokat, hvis 
køber selv har den fornødne ekspertise og det juridiske overblik, og køber samti-
dig selv er i stand til at berigtige handlen, herunder tinglyse skøde og udarbejde 
refusionsopgørelse. Der er frister, som skal overholdes, vilkårene forhandles, afta-
ler, der underskrives med forbehold og tilføjelser, fuldmagtsforhold, aftalen kan 
rammes af ugyldighedsgrunde osv. 

Sælger skal have fat i en bygningssagkyndig, som kan gennemgå ejendom-
men og udarbejde en tilstandsrapport. En bygningssagkyndig er som ordet siger, 
en person, der kan vurdere ejendommens bygninger, hvilken tilstand de er i, og 
om de mangler, der nu er på ejendommen, er væsentlige eller uvæsentlige. Sælger 
skal selv finde og kontakte bygningssagkyndig. Ejendomsmægler må give sælger 
en liste over mulige bygningssagkyndig, men må ikke i øvrigt være behjælpelig 
med at få udarbejdet tilstandsrapporten.

Både sælger og køber skal have fat i deres forsikringsselskab i forbindelse 
med handel af fast ejendom. Sælger skal vise, om ejendommen har været relevant 
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Det salgsmateriale, ejendomsmægler udarbejder, betragtes som en opfordring til 
køber om at afgive et købstilbud, jf. AFTL § 9 om opfordring til tilbud. Købers 
underskrift på en købsaftale er købers tilbud, jf. AFTL § 1, som sælger kan vælge 
at acceptere ved sin underskrift på købsaftalen. Ejendomsmægler har som ud-
gangspunkt ikke fuldmagt til at forpligte sælger i en ejendomshandel, og han kan 
ikke acceptere et købstilbud fra en potentiel køber på sælgers vegne, jf. LOFE § 21.

2.2 Tilstandsrapport og ejerskifteforsikring 
Sælger kan vælge at få udarbejdet en tilstandsrapport af en bygningssagkyndig 
og indhente tilbud fra et forsikringsselskab om ejerskifteforsikring. Ejerskiftefor-
sikringen dækker som udgangspunkt udgifterne til de fejl og mangler, der måtte 
være på ejendommen, og som ikke er nævnt i tilstandsrapporten, dvs. de skjulte fejl 
og mangler. Ved at udlevere de to dokumenter til køber, beskytter sælger sig mod 
potentielle erstatningskrav fra køber om fejl og mangler ved den faste ejendom. 

Tilstandsrapport skal udarbejdes af en bygningssagkyndig og sælger, som 
gennemgår den faste ejendom og beskriver, i hvor god stand ejendommen er. Det 
er hensigten, at rapporten skal give køber et indblik i ejendommens stand, så kø-
ber er helt klar over, om der fx er råd i vinduesrammerne, om vinduerne skal skif-
tes inden for en kortere periode, eller om tagrenderne er utætte, så vandet løber 
ned ad husmuren og ud i fundamentet. 

Den bygningssagkyndige skal gennemgå bygningerne, men ikke grunden og 
installationer uden for bygningen. Det vil stå i tilstandsrapporten, hvis den byg-
ningssagkyndige ikke har haft adgang til alle rum, loft, skunke mm, men der ses 
kun efter synlige mangler. Det indebærer fx, at bygningsgennemgangen ikke af-
dækker det, der ligger under gulvtæppet eller inde i væggen. Ulovlige el- eller 
vandinstallationer kan sælger og køber heller ikke forvente bliver opdaget af den 
bygningssagkyndige, og installationerne er som udgangspunkt ikke omfattet af 
undersøgelsen.

I tilstandsrapporten har den bygningssagkyndige givet alle fejl og mangler en 
karakter, der angiver, hvor opmærksom køber bør være på forholdet, se fig. 20.2.

Karakter Forklaring

IB Ingen bemærkninger Ingen kommentarer.

K0 Kosmetiske skader Beskriver skader eller forhold, som kan påvirke kø-
bers indtryk af bygningen.

K1 Mindre alvorlige skader Beskriver skader, som ikke har nogen indflydelse på 
bygningsdelens eller bygningens funktion.

K2 Alvorlige skader Beskriver skader, som medfører, at bygningsdelens 
funktion svigter inden for overskuelig tid.
Dette vil ikke medføre skader på andre bygningsdele.

K3 Kritiske skader Beskriver skader, som vil medføre, at bygningsdelens 
funktion svigter inden for overskuelig tid.
Dette svigt risikerer at medføre skade på andre byg-
ningsdele.
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Karakter Forklaring

UN Bør undersøges nær-
mere 

Beskriver forhold, hvis konsekvens ikke kan fastlæg-
ges tilstrækkeligt ved den visuelle gennemgang.
Det kan være en alvorlig skade, derfor bør art, omfang 
og konsekvenser altid afklares.
Hvis køber vælger at købe ejendommen, uden at for-
holdet er undersøgt nærmere, bærer køber selv risi-
koen.

Fig. 20.2 Oversigt over de karakterer, den bygningssagkyndige anvender i tilstandsrapporten.

Tilstandsrapporten skal udleveres til køber inden købsaftalen underskrives. Ofte 
giver ejendomsmægleren både tilstandsrapporten og salgsopstillingen til poten-
tielle købere i forbindelse med en fremvisning af ejendommen. Potentielle kø-
bere, der seriøst overvejer at byde på ejendommen, kan på baggrund af indholdet 
i tilstandsrapporten vælge at tilkalde deres egen bygningssagkyndige for at få et 
overblik over de skader, der er beskrevet i rapporten. Købers byggesagkyndige 
kan også give et bud på, hvad det vil koste at få udbedret de forhold, som er nævnt 
i tilstandsrapporten. En K1 skade kan sagtens være mange gange dyrere end en 
K3 skade. Særligt, hvis der i tilstandsrapporten er nævnt skader under kategorien 
UN, bør køber være opmærksom og få foretaget nærmere undersøgelser med hen-
blik på at afdække eventuelle skaders omfang.

Alle de skader, der er angivet i tilstandsrapporten må køber vurdere og sørge 
for bliver afspejlet i ejendommens pris. Hverken sælger eller ejerskifteforsikrin-
gen dækker skader, der er oplyst om.

I forbindelse med ejendomshandlen har sælger en loyal oplysningspligt, der 
indebærer, at han skal fortælle køber alt, hvad ejendommen “fejler” af betydning 
for køber. I tilstandsrapporten er et særligt afsnit reserveret til sælger. Der er en 
række spørgsmål til sælger, som sælger skal svare på, hvis han selv har beboet 
ejendommen. Sælger skal sørge for at svare rigtigt og oplyse om alle mangler og 
andre forhold, som sælger kender til eller burde kende til. Hvis sælger ikke oply-
ser om alle relevante forhold, kan han senere ifalde ansvar for mangler ved ejen-
dommen og eventuelt blive erstatningsansvarlig overfor køber.

På baggrund af tilstandsrapporten indhentes tilbud om ejerskifteforsikring fra 
et forsikringsselskab. Tilbuddet udleveres til køber, der kan vælge at tegne for-
sikringen i forbindelse med køb af ejendommen for at forsikre sig mod de fejl 
og mangler ved ejendommen, som ikke fremgår af tilstandsrapporten. Køber har 
ikke pligt til at tegne en ejerskifteforsikring, men hvis der efter købers overtagelse 
af ejendommen opdages skjulte fejl og mangler, kan køber ikke rette et eventuelt 
pengekrav mod sælger, hvis forholdet ville have været dækket af ejerskifteforsik-
ringen.

Sælger får udarbejdet tilstandsrapport og tilbud om ejerskifteforsikring for at 
have et mindre ansvar for mangler ved ejendommen. Hvis sælger har udleve-
ret en tilstandsrapport og tilbud om ejerskifteforsikring til køber, kan køber som 
udgangspunkt ikke overfor sælger påberåbe sig, at en bygnings fysiske tilstand 
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