20 HANDEL MED FAST EJENDOM

“Hjem kaere hjem” far en helt anden betydning, nar vi ser pa keb og finansiering af
fast ejendom. For mange mennesker er det den stgrste gkonomiske beslutning, de
skal treeffe i hele livet, men ofte er det ogsé en beslutning, hvor meget andet end
gkonomien har betydning. Mange folelser er involveret, nar vi skal finde et sted
at bo, og det er ikke altid gkonomi og jura, vi ferst teenker pa.

“Hjem keere hjem” er ikke kun der, hvor der er rart at vaere, det skal ogsa veere
en solid ejendom, ejeren har rad til at bo i, og der skal helst ikke komme for mange
overraskelser hen ad vejen. Derfor er det af stor betydning, at keber af en fast
ejendom inddrager jura og finansiering, nar beslutningen om kgb af bolig skal
treeffes.

1. Lovgivning og aktorer

Handel med fast ejendom er reguleret af flere forskellige love forst og fremmest
aftaleloven, da der indgas en aftale mellem szlger og keber. Kgbsaftalen kan fx
rammes af ugyldighed, hvis en af ugyldighedsgrundene er til stede.

Kobeloven galder ikke for handel med fast ejendom, jf. KBL § 1A, stk. 1, men
principperne om mangler og misligholdelsesbefgjelser kan anvendes analogt, se
naermere afsnit 3.

Serligt for handel med fast ejendom gzelder Lov om formidling af fast ejen-
dom (LOFE). Lovens formal er at regulere ejendomsmeeglerens pligter i forbin-
delse med radgivning og salg af fast ejendom. Hvilke oplysninger skal saelger
have, for han indgar en formidlingsaftale, og hvilke dokumenter skal eventuelle
kebere praesenteres for, for kebsaftalen ma underskrives. Reglerne er forbruger-
praeceptive, det vil sige reglerne ikke kan fraviges til skade for forbrugeren, jf.
LOFE § 2, stk. 2.

Mens LOFE primaert regulerer ejendomsmaeglers forhold, bliver kebere af
fast ejendom beskyttet af Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af
fast ejendom (LFFE). Loven gaelder kun, som titlen antyder, hvis keber handler
som forbruger, og ejendommen benyttes som privat bolig. Fgr lovens ikrafttree-
den handlede ca. 12 % af sagerne ved domstolene om mangler ved fast ejendom
- kgber lagde sag an mod salger, fordi ejendommen ikke levede op til kgbers for-
ventninger. Derfor er der nu i LFFE indsat et helt kapitel om den sakaldte “hus-
eftersynsordning” med krav til udarbejdelse af tilstandsrapport, elinstallations-
rapport og tilbud om ejerskifteforsikring. Huseftersynsordningen skal ggre det
muligt for keber at gennemskue ejendommens tilstand og for seelger at mindske
risikoen for efterfglgende at blive ramt af et krav for mangler ved ejendommen.

LFFE indeholder ogsa bestemmelser, der gor det muligt for keber af ejendom-
men at fortryde kebet under saerlige betingelser. Reglen om fortrydelse er en fra-
vigelse af det saeedvanlige aftaleretlige udgangspunkt om, at aftaler er bindende.

Aftalelov

Kobelov

LOFE: Ejendomsmceglers
pligter

LFFE: Tilstandsrapport,
ejerskifteforsikring og
fortrydelsesret

Huseftersynsordning
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Der er mange aktorer involveret i kgb og salg af en fast ejendom. Bade kgbet
og finansieringen indebaerer mange komplekse problemstillinger for bade szlger
og keber, og derfor har begge parter ofte allieret sig med professionelle radgivere
i form af ejendomsmeaegler og advokat. Derudover har bade saelger og kgber brug
for hjaelp fra deres pengeinstitut og eventuelt realkreditinstitut til radgivning om
finansiering, handtering af den deponerede kgbesum, indfrielse og optagelse af
lan samt overforsel af kobesummen fra keber til seelger.

Aktorerne i en ejendomshandel

Selger <> Kgber
Ejendomsmaegler Advokat
Bank Bank
Realkreditinstitut Realkreditinstitut
Bygningssagkyndig Evt. bygningssagkyndig
Forsikringsselskab Forsikringsselskab

Fig. 20.1 Aktgrerne i en ejendomshandel.

Der er efterhanden flere muligheder for at saelge sin ejendom via en hjemme-
side uden brug af ejendomsmaegler. Velger szlger selv at sta for salget, skal
seelger vere sikker pé selv at kunne handtere prisfastsaettelsen, indhentelse af
dokumenter vedrgrende ejendommen, fx tilstandsrapport, ejerskifteforsikring,
energimerkning, BBR-meddelelse og ejendomsskattebillet, hdndtere forhandling
med potentielle kgbere, annoncering og udferdigelse af kgbsaftale. Opgaver som
ejendomsmaegleren plejer at handtere.

Tilsvarende kan en kgber af en fast ejendom undlade at bruge advokat, hvis
keober selv har den forngdne ekspertise og det juridiske overblik, og keber samti-
dig selv er i stand til at berigtige handlen, herunder tinglyse skode og udarbejde
refusionsopggrelse. Der er frister, som skal overholdes, vilkarene forhandles, afta-
ler, der underskrives med forbehold og tilfgjelser, fuldmagtsforhold, aftalen kan
rammes af ugyldighedsgrunde osv.

Seelger skal have fat i en bygningssagkyndig, som kan gennemga 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 pa ejendommen, er vaesentlige eller uveesentlige. Seelger
skal selv finde og kontakte bygningssagkyndig. Ejendomsmaegler ma give salger
en liste over mulige bygningssagkyndige, men ma ikke i gvrigt veere behjelpelig
med at fa udarbejdet tilstandsrapporten.

Derudover skal szlger have udarbejdet en elinstallationsrapport af en autori-
seret elinstallatgrvirksomhed. Rapporten er et el-tjek, som vil afslgre, hvis der er
graverende ulovlige installationer i ejendommen.

Bade szlger og keber skal have fat i deres forsikringsselskab i forbindelse
med handel af fast ejendom. Szelger skal vise, om ejendommen har veeret relevant
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forsikret fx mod rad og svamp, og om der tidligere har vaeret begraensninger i hus-
forsikringen, dvs. saerlige forbehold i policen, hvor forsikringsselskabet ikke har
villet deekke. Det er informationer, kober og kgbers forsikringsselskab har brug
for i forbindelse med tegning af en ny husforsikring. Hvis der tidligere har veret
et forbehold i forsikringen, s& den ikke deekker skader pa grund af svamp, kan det
veere vanskeligt for kgber at fa forsikret ejendommen mod svamp. Det er en risiko,
kober ma veaelge, om han vil tage. Derudover skal szelger eller ejendomsmeegler
fremlaegge et tilbud pa ejerskifteforsikring til kegber - lees mere om ejerskiftefor-
sikring i afsnit 2.2.

Gennemgangen i dette kapitel vil give et overblik over ejendomshandlens
sagsforlgb og opgaverne for de forskellige aktgrer. Herefter bliver forskellige pro-
blemstillinger om fejl og mangler ved den faste ejendom gennemgéet. Udgangs-
punktet vil veere den seedvanlige ejendomshandel, hvor ejendomsmaegler reprae-
senterer selger, og en advokat varetager kgbers interesser.

2. Gennemgang af en ejendomshandel

Handel med fast ejendom kan forega pa mange forskellige mader, men her be-
skrives en typisk handel med et hus, hvor szlger og kgber er repraesenteret ved
ejendomsmeegler og advokat.
En typisk ejendomshandel vil seedvanligvis have fplgende forlgb:
+ Selgerindgar aftale med en ejendomsmaegler om salg af huset (formidlings-
aftale)
- Ejendomsmegler indhenter alle ngdvendige oplysninger om ejendommen
+ Sealger far lavet tilstandsrapport og energimerke, og der indhentes tilbud
pa ejerskifteforsikring
- Ejendomsmeegler udfeerdiger salgsopstilling og sgrger for annoncering og
fremvisning af ejendommen
+ En eller flere kgbere afgiver kobstilbud eventuelt ved underskrift pa kgbs-
aftale
+ Kober tager eventuelt et advokat- eller finansieringsforbehold i kgbsaftalen
+ Selger accepterer et kpbstilbud ved underskrift pa kobsaftale
+ Kober deponerer udbetalingen til ejendomsmaegler
+ Kgber har fortrydelsesret, som skal udlgbe, inden aftalen er endelig
+ Kobers pengeinstitut stiller bankgaranti for restkebesummen eller belgbet
seettes ind pa en deponeringskonto i szelgers pengeinstitut
+ Kgbers advokat sgrger for berigtigelse af handlen, dvs. for tinglysning af
skade og udferdigelse af refusionsopggrelse
- Kgbers pengeinstitut sgrger for tinglysning af realkreditlan og banklan til
finansiering af kgbet
+ Nar skodet er tinglyst uden anmarkninger, frigives kebesummen til szlger
+ Ejendommen overtages af kgber pa den aftalte overtagelsesdag
+ Ejendomshandlen er afsluttet, nar skedet er anmeerkningsfrit, refusionsop-
gorelsen er godkendt af bade kegber og szlger, og refusionsbelgbet er betalt
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2.1 Formidlingsaftale — ejendomsmaeglers pligter

Nar en ejer af en fast ejendom beslutter sig for at szelge sin ejendom, vil ejeren
oftest starte med at kontakte en ejendomsmaegler. Ejendomsmaegler og saelger vil
indgé en aftale om betingelserne for salget, fx om salgspris, omfanget af annon-
cering og ejendomsmaeglerens saleer. Denne aftale mellem saelger og ejendoms-
megler kaldes en formidlingsaftale.

Formidlingsaftalen skal blandt andet sikre, at seelger kan overskue konsekven-
serne af et eventuelt salg, og der er derfor detaljerede krav til formidlingsaftalens
indhold, jf. LOFE § 29 og Formidlingsbekendtgerelsen §§ 2 og 3 (Bekendtgge-
relse nr. 1230 af 21. november 2014).

Formidlingsaftalen skal vaere skriftlig og leber som udgangspunkt indtil den
bliver opsagt. Aftalen kan opsiges uden varsel, men ejendomsmaegler og sal-
ger kan pa forhand aftale i formidlingsaftalen, at ejendomsmaegler kan kraeve et
rimeligt vederlag ved forbrugerens opsigelse, jf. LOFE § 33. Hvis ejendomsmzegler
og selger har aftalt, at vederlaget er afhangigt af, om ejendommen bliver solgt,
kan formidlingsaftalen hgjst lobe i 6 maneder. Herefter kan aftalen forleenges
med 3 maneder ad gangen.

Formidlingsaftalen skal indeholde en specifikation af de ydelser, ejendoms-
magler skal levere, og hvilke beregningsprincipper ejendomsmaegler bruger for
at bestemme vederlagets storrelse, jf. LOFE § 29, stk. 1, nr. 2. Det er muligt at
gore ejendomsmaeglerens vederlag afhzengigt af, om ejendommen bliver solgt -
princippet om “no cure, no pay”. Oftest vil ejendomsmaegler betinge sig et veder-
lag, hvis han finder en keber til prisen, men szlger alligevel afslar tilbuddet.

I alle aftaler om formidling af salg af fast ejendom skal der udpeges en ansvar-
lig ejendomsmaegler, jf. LOFE § 28. Det skal fremgd af formidlingsaftalen, hvem
der er den ansvarlige i netop dette salg, saledes at szlger til hver en tid er klar
over, hvem der i sidste ende har ansvaret. Den ansvarlige ejendomsmaegler har
ansvaret for alle de opgaver, der skal lgses i forbindelse med ejendomshandlen -
uanset hvem i ejendomsmeeglerfirmaet, der har lgst opgaven. En ejendomsmeeg-
ler kan veere den ansvarlige ejendomsmaegler i mange formidlingsaftaler, men
ikke flere end ejendomsmaegleren har mulighed for at folge med i og fore tilsyn
med. Laes mere om ejendomsmeeglers ansvar i afsnit 4.

Den ansvarlige ejendomsmaegler skal arbejde for, at ejendommen bliver solgt
inden for en periode og til den pris, der er aftalt med salger, jf. LOFE § 24. Ejen-
domsmeegler skal varetage saelgers interesser og radgive saelger, men han skal
samtidig ogsa sgrge for at give kgber de relevante oplysninger for handlen. Ejen-
domsmaegler ma ikke radgive begge parter i en handel, og hvis han repraesenterer
saelger, skal han radgive kgber om muligheden for at fa sin egen radgiver, jf. LOFE
§ 26.
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EKSEMPEL

Bytte bytte kobmand

Ejendomsmaegler Jensen har indgaet formidlingsaftale med forst Carlsen om
salg af hans villa og senere med Hansen om salg af hendes lejlighed.

Jensen opdager, at Carlsen og Hansen, er interesserede i hinandens ejendomme,
og sa skal Jensen til at veere forsigtig.

Begge kgbere (szlgere) skal informeres om, at meaegleren repraesenterer den an-
den szlger. Sa Jensen skal fortaelle Carlsen, at han repreaesenterer Hansen i salg/
kgb af lejligheden, og omvendt skal Hansen orienteres om, at Jensen repreesen-
terer Carlsen i salg/keb af villaen.

For at undga interessekonflikter, er det ikke tilladt for Jensen at give kgberrad-
givning hverken til Carlsen eller Hansen, og det er vigtigt at begge parter bliver
henvist til muligheden for at fa sin egen kgberradgiver fx en advokat.

Ejendomsmeegleren skal have fokus pa at varetage saelgers interesser, og i den  Ejendomsmeeglers
forbindelse er ejendomsmaeglers vaesentligste opgaver, jf. LOFE § 37: opgaver

+ At vaerdiansatte ejendommen og fastsaette kontantprisen med szlger

+ Beregne szlgers provenu

+ Udarbejde en salgsopstilling

+ Udarbejde udkast til kpbsaftale

Ejendomsmeegler skal for at kunne udfsre ovenstaende opgaver forst indhente
forskellige oplysninger om ejendommen og besigtige den for at vurdere verdien.
Det er blandt andet oplysninger som tingbogsattest, lokalplaner, servitutter pa
ejendommen, ejendomsskat, udgifter til vand, varme og el, eventuelle udgifter til
antenneforening eller kabel-tv mv. Oplysningerne er alle vaesentlige for at veerdi-
ansztte ejendommen eller for at beregne de forventede udgifter for ny ejer.

P& baggrund af de oplysninger ejendomsmeegleren indhenter om ejendom- Krav til salgsopstilling
men, udarbejder han en salgsopstilling samt praesentationsmateriale, som skal
udleveres til potentielle kgbere. Salgsopstillingen skal gore kgber i stand til at vur-
dere ejendommen og de gkonomiske konsekvenser af et kob. Derfor er der krav
om, at salgsopstillingen i hvert fald indeholder en beskrivelse af ejendommen
samt en lang raekke oplysninger, jf. formidlingsbekendtggrelsen § 6, fx:

+ Kontantprisen

+ Ejerudgifter

+ Anvendelsesudgifter (el, varme, vand mv.)

+ Ejendomsvaerdi efter seneste ejendomsvurdering

+ Oplysninger om forurening

- Ejendommens nuverende forsikringsforhold

+ Boligareal

+ Seerlige eller vaesentlige begraensninger i udnyttelsen af ejendommen

+ Evt ejendommens energimzrke



544 - HANDEL MED FAST EJENDOM - KAPITEL 20

Opfordring til tilbud

Tilstandsrapport og
el-tjek

Bygningssagkyndig

Det salgsmateriale, ejendomsmegler udarbejder, betragtes som en opfordring til
kegber om at afgive et kgbstilbud, jf. AFTL § 9 om opfordring til tilbud. Kgbers
underskrift pa en kebsaftale er kpbers tilbud, jf. AFTL § 1, som saelger kan velge
at acceptere ved sin underskrift p& kebsaftalen.

2.2 Tilstandsrapport, el-tjek og ejerskifteforsikring

Selger kan vaelge at fa udarbejdet en tilstandsrapport af en bygningssagkyndig,
en elinstallationsrapport af en autoriseret elinstallator (el-tjek) samt indhente
et tilbud fra et forsikringsselskab om ejerskifteforsikring. Ejerskifteforsikringen
deekker som udgangspunkt udgifterne til de fejl og mangler, der matte vaere pa
ejendommen, og som ikke er nzevnt i tilstandsrapporten - altsa de skjulte fejl og
mangler. Szlger kan derfor beskytte sig mod potentielle erstatningskrav fra keber
om fejl og mangler ved den faste ejendom ved at sgrge for at fa udarbejdet de tre
dokumenter.

Tilstandsrapport skal udarbejdes af en bygningssagkyndig og salger, som
gennemgar den faste ejendom og beskriver, i hvor god stand ejendommen er. Det
er hensigten, at rapporten skal give kgber et indblik i ejendommens stand, sa ke-
ber er helt klar over, om der fx er rdd i vinduesrammerne, om vinduerne skal skif-
tes inden for en kortere periode, eller om tagrenderne er uteette, s vandet lgber
ned ad husmuren og ud i fundamentet.

Den bygningssagkyndige skal gennemga bygningerne, men ikke grunden og
installationer uden for bygningen. Det vil sta i tilstandsrapporten, hvis den byg-
ningssagkyndige ikke har haft adgang til alle rum, loft, skunke mm, men der ses
kun efter synlige mangler. Det indebzerer fx, at bygningsgennemgangen ikke af-
daekker det, der ligger under gulvteeppet eller inde i veeggen.

I tilstandsrapporten har den bygningssagkyndige givet alle fejl og mangler en
karakter, der angiver, hvor opmarksom keber bgr veere pa forholdet, se fig. 20.2.

IB Ingen bemaerkninger Ingen kommentarer.

KO Kosmetiske skader Beskriver skader eller forhold, som kan pavirke kg-
bers indtryk af bygningen.

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

K2 Alvorlige skader Beskriver skader, som medfgrer, at bygningsdelens
funktion svigter inden for overskuelig tid.
Dette vil ikke medfgre skader pa andre bygningsdele.

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

Fortseettes neeste side
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Fortsat fra forrige side

T T

UN Bor undersgges naer- Beskriver forhold, hvis konsekvens ikke kan fastlaeg-
mere ges tilstraekkeligt ved den visuelle gennemgang.
Det kan veere en alvorlig skade, derfor bgr art, omfang
og konsekvenser altid afklares.
Hvis kgber veelger at kgbe ejendommen, uden at for-
holdet er undersggt neermere, beerer kgber selv risi-
koen.

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

Elinstallationsrapporten skal udarbejdes af en autoriseret elinstallatervirksom-  Elinstallatorvirksomhed
hed og salger, som gennemgar elinstallationerne i den faste ejendom. Det er hen-

sigten, at rapporten skal give kgberen et overblik over elinstallationernes tilstand,

sa kegber kan vurdere, om der skal bruges mange penge pa el-arbejde.

Gennemgangen af elinstallationerne skal afdaekke funktionsdygtighed og ulov-
lige forhold, herunder iszer om der er forhold, som kan indebeere risiko for person-
skade eller brand. Elinstallatgren skal ligesom den bygningssagkyndige under-
spge synlige mangler og gennemgangen skal veere stikprgvevis. Det er altsé ikke
meningen, at der i forbindelse med el-tjek skal laves huller i vaeggen eller i loftet.

Tilstandsrapporten og elinstallationsrapporten skal udleveres til kpber inden
kegbsaftalen underskrives. Ofte giver ejendomsmeegleren bade rapporterne og
salgsopstillingen til potentielle kgbere i forbindelse med en fremvisning af ejen-
dommen. Potentielle kgbere, der serigst overvejer at byde pa ejendommen, kan
pa baggrund af indholdet i rapporterne velge at tilkalde deres egen bygnings-
sagkyndige for at fa et overblik over de skader, der er beskrevet i rapporterne.
Kgbers byggesagkyndige kan ogsa give et bud pa, hvad det vil koste at fa udbedret
de forhold, som er naevnt. En K1 skade kan sagtens vaere mange gange dyrere end
en K3 skade. Saerligt, hvis der i tilstandsrapporten er nzevnt skader under katego-
rien UN, bgr keber vaere opmaerksom og fa foretaget naermere undersggelser med
henblik pa at afdzekke eventuelle skaders omfang.

Alle de skader, der er angivet i tilstandsrapporten og elinstallationsrapporten,
ma kgber vurdere og sgrge for bliver afspejlet i ejendommens pris. Hverken szel-
ger eller ejerskifteforsikringen deekker skader, der er oplyst om.

I forbindelse med ejendomshandlen har szlger en loyal oplysningspligt, der  Sclgers loyale
indebeerer, at han skal fortaelle kgber alt, hvad ejendommen “fejler” af betydning  oplysningspligt
for keber. I tilstandsrapporten og elinstallationsrapporten er et seerligt afsnit reser-
veret til seelger. Der er en raekke spgrgsmal til seelger, som saelger skal svare pa, hvis
han selv har beboet ejendommen. Szelger skal sgrge for at svare rigtigt og oplyse
om alle mangler og andre forhold, som selger kender til eller burde kende til. Hvis
seelger ikke oplyser om alle relevante forhold, kan han senere ifalde ansvar for
mangler ved ejendommen og eventuelt blive erstatningsansvarlig overfor kgber.

P& baggrund af tilstandsrapporten og elinstallationsrapporten indhentes til-
bud om ejerskifteforsikring fra et forsikringsselskab. Tilbuddet udleveres til ke-
ber, der kan veelge at tegne forsikringen i forbindelse med kgb af ejendommen
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Ansvar for mangler

Ejendomsmeeglers pligt

for at forsikre sig mod de fejl og mangler ved ejendommen, som ikke fremgar af
rapporterne. Kgber har ikke pligt til at tegne en ejerskifteforsikring, men hvis der
efter kobers overtagelse af ejendommen opdages skjulte fejl og mangler, kan kg-
ber ikke rette et eventuelt pengekrav mod szelger, hvis forholdet ville have vaeret
deekket af ejerskifteforsikringen.
Selger far udarbejdet tilstandsrapport, elinstallationsrapport og tilbud om
ejerskifteforsikring for at have et mindre ansvar for mangler ved ejendommen.
Hvis selger har udleveret de tre dokumenter til kgber, kan kgber som udgangs-
punkt ikke overfor szlger paberabe sig, at en bygnings fysiske tilstand er mangel-
fuld, jf. LFFE § 2, stk. 1. Samtidig skal seelger tilbyde at betale mindst halvdelen af
den tilbudte preemie pa en 5-arig forsikring. En ejerskifteforsikringen kan tegnes
for en 5-arig eller 10-arig periode. Szelger skal betale halvdelen af den tilbudte
premie, ogsé selvom keber finder et billigere eller dyrere tilbud pa samme type
forsikring hos et andet forsikringsselskab, jf. LFFE § 2, stk. 3.
Selger vil som udgangspunkt vare fri for ansvar, hvis falgende betingelser er
opfyldt:
- Kgber har modtaget en tilstandsrapport, som ikke er mere end 6 maneder
gammel
+ Kgber har modtaget en elinstallationsrapport, som ikke er mere end 1 ar
gammel

+ Kgber samtidig har modtaget tilbud pa en ejerskifteforsikring og

- Kober har modtaget tilbud fra szelger, om at seelger betaler halvdelen af pree-
mien pa den tilbudte 5-arige forsikring

Hvis seelger har udleveret ovenstdende til kgber, kan saelger kun blive ansvarlig
for fejl og mangler, hvis szlger har tilsidesat sin loyale oplysningspligt, fx ved at
have lgjet eller glemt at oplyse kgber om vesentlige forhold vedrgrende bygnin-
gens fysiske tilstand.

Kgber skal have modtaget dokumenterne inden underskrift af kpbsaftalen, og
det skal tydeligt fremga af kgbsaftalen, at kgber har modtaget dokumenterne. Nar
kegber underskriver kgbsaftalen skriver han samtidig under pa, at han har lest og
forstaet omsteendighederne omkring rapporterne og muligheden for at tegne en
ejerskifteforsikring.

Veelger salger ikke at fa udarbejdet en tilstandsrapport mm., vil szelger have
ansvar for fejl og mangler ved den faste ejendom i op til 10 ar. Det er en risiko, som
kan veere vanskelig at overskue for de fleste, og det er derfor helt seedvanligt, at
ovennzvnte procedure folges.

Hvis keber veelger ikke at tegne en ejerskifteforsikring, er seelger som neevnt fri
for en del af mangelsansvaret. Kgber har alligevel opnaet en fordel ved ordnin-
gen, for tilstandsrapporten giver kgber et bedre grundlag for at bedemme ejen-
dommens veerdi og ‘sundhed”.

2.3 Kobsaftale

Det er ejendomsmeeglerens pligt at udferdige en kebsaftale, jf. LOFE § 37
Kobsaftalen, som ogsa kan kaldes en slutseddel, skal opfylde flere detaljerede
krav i formidlingsbekendtggrelsen, jf. formidlingsbekendtggrelsen § 21.
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Kgbsaftalen angiver parterne i handlen, hvilken ejendom, der handles, kgbs-
prisen og overtagelsesdagen. Derudover skal det fremgé af kgbsaftalen, om kgber
har modtaget tilstandsrapport, elinstallationsrapport og tilbud om ejerskiftefor-
sikring, og det skal fremgé om kgber har fortrydelsesret (fortrydelsesretten er be-
skrevet i afsnit 2.4).
Kobsaftalen er baseret pa en standardkebsaftale, og hvis der er @ndringer Standardkebsaftale
til standarden, skal endringerne tydeligt fremg3, jf. formidlingsbekendtggrelsen
§ 21
I kgbsaftalen vil det herudover typisk vaere aftalt hvilket lgsgre, der folger med
ejendommen, fx hvis keber overtager gardiner eller lignende. Parterne kan ogsa
veelge at indfpje seerlige vilkar i aftalen om fx krav om anvendelse af digital signa-
tur, om overdragelse af ejerpantebrev pa ejendommen, eller krav om at advokat
tinglyser skgdet osv.
Ofte veelger keber at fa indfgjet et advokat- og/eller et finansieringsforbe- Advokat- og finansie-
hold i kgbsaftalen. ringsforbehold

EKSEMPEL

Eksempel pa advokatforbehold og finansieringsforbehold:
“Aftalen er betinget af, at kobers advokat godkender aftalen i sin helhed”

“Aftalen er betinget af, at kabers bank kan godkende handlen, herunder
at der kan ydes 80 % realkreditbelaning.”

Forbeholdet szettes ind, fordi det ofte er en stor beslutning for kgber at kobe ejen-
dommen. Der kan vare forhold ved den faste ejendom, kgber ikke er opmaerksom
pa, fx uhensigtsmeessigheder i kgbsaftalen eller en lokalplan, der gdeleegger den
naturskgnne nabogrund. Ved at indsatte et advokat- og bankforbehold, far kebers
radgivere mulighed for at radgive om indholdet af aftalen, og hvis det er ngdven-
digt genforhandle aftalens vilkar eller eventuelt helt traede tilbage fra handlen.
Hvis advokaten ikke kan godkende handlen, kan keber traede tilbage fra handlen
uden at skulle betale 1 % af kontantkebesummen i godtgerelse, jf. reglerne om
fortrydelsesret, se afsnit 2.4.

Det samme gor sig geeldende med finansieringen. Hvis kgber ikke kan opna
de lan, han forventer, har han méaske slet ikke rad til at kgbe ejendommen, og
det kan derfor vere afggrende at f4 bankens godkendelse, for aftalen bliver en-
delig.

Kober kan med forbeholdene komme helt ud af aftalen uden at skulle betale
godtggrelse eller andet til seelger. Derfor er seelger interesseret i, at der aftales
en frist for, hvornar indsigelserne fra advokat eller bank senest skal foreligge, fx
5 hverdage efter kobers underskrift pa kgbsaftalen. Hvis indsigelserne kommer
efter fristens udlgb, er aftalen bindende for kgber.

Standardkebsaftalen giver mulighed for at skrive forskellige individuelle vil-
kar ind i selve aftalen, det skal bare fremga tydeligt, at det ikke er en del af stan-
dardkebsaftalen.
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Hovedregel: Aftaler skal
holdes

Undtagelse: Tilbage-
kaldelse af tilbud

Undtagelse: Fortrydel-

sesret

Meddelelse indenfor
6 hverdage

EKSEMPEL

2.4 Fortrydelsesret

En aftale er en aftale, og aftaler skal holdes, det er beskrevet grundigt i kapitel
3 om aftaleret. Det er ogsa hovedreglen i en aftale om kgb af fast ejendom, at
aftaler skal holdes.

Kgber kan tilbagekalde sit tilbud om kgb af ejendommen, indtil szelger har
accepteret tilbuddet, og saelgers accept er kommet frem til kgber, jf. LFFE § 7, stk.
2. Hvis tilbagekaldelse sker rettidigt, kan det ske uden omkostninger for nogen af
parterne. I forhold til aftaleloven er det en forleengelse af den normale regel om,
at tilbud er bindende, nar det kommer til kundskab, jf. AFTL § 7.

En anden veaesentlig undtagelse til hovedreglen om at aftaler er bindende er
reglen om fortrydelsesret i forbindelse med forbrugeres kgb af fast ejendom,
som er beskrevet i kapitel 2 i LFFE. Fortrydelsesretten gelder kun forbrugere,
det vil sige nar ejendommen hovedsageligt er bestemt til beboelse for kgberen, jf.
LFFE § 6. Loven finder generelt ikke anvendelse pa kgb af andel i en andelsbolig-
forening, men netop denne bestemmelse om fortrydelsesretten gaelder ogsa for
kgb af andelsbolig.

Kgber kan fortryde sit keb af den faste ejendom, hvis kegberen giver skriftlig
meddelelse til szelger om, at keber vil treede tilbage fra handlen. Meddelelse skal
gives til selger eller ejendomsmegler senest 6 hverdage efter aftalen er ind-
gaet, jf. LFFE§ 7 0g § 8.

Fristen regnes fra dagen efter kgber har faet besked om saelgers accept af kabs-
aftalen, og fristen for fortrydelsesretten lgber selvom der ogsa er taget forbehold
for advokat- eller bankgodkendelse. Lgrdage og grundlovsdag er ikke hverdage, jf.
LFFE § 13. Meddelelse om fortrydelse skal veere afleveret til szelger inden fristen
udlgber, det vil sige inden kl. 24 den sidste dag.

Marie og Mikkel har som kgber underskrevet en kgbsaftale mandag 22. juni 2015. Om onsdagen den 24. juni
2015 far de besked fra ejendomsmaegleren om, at saelger ogsé har underskrevet kgbsaftalen.
Fortrydelsesretten lgber fra den 25. juni 2015:

1. dag - 25. juni 2015
2. dag - 26. juni 2015

3. dag - 29. juni 2015 (27. +28. juni er weekend)

6. dag - 2. juli 2015

Hvis Marie og Mikkel vil udnytte deres fortrydelsesret, skal de sgrge for, at beskeden kommer frem senest

2. juli 2015,

Godtgorelse 1 %

Kobers fortrydelsesret er betinget af, at keber betaler en godtgerelse pa 1 % af
den nominelle kgbesum til saelger, inden fristen er udlgbet, jf. LFFE § 11. Hvis fx
kober har kgbt en ejendom til en kontantpris pa 1 mio. kr., skal han betale 10.000
kr., inden fortrydelsesfristen udlgber.

Ejendomsmegleren er forpligtet til at give kgber oplysninger om fortrydelses-
retten i et seerskilt dokument, jf. LFFE § 19, og dokumentet er en del af kpbsafta-
len, som kgber underskriver.
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Szelger har ikke en tilsvarende fortrydelsesret, sa aftalen er bindende for  Sclger ej fortrydelsesret
seelger, nar han har underskrevet kgbsaftalen, og accepten er kommet til kgbers
kundskab efter aftalelovens regler. Se kapitel 3.

2.5 Finansiering

For saelger er det som regel underordnet, om kgber betaler kgbesummen kontant el-
ler om hele belgbet skal lanes. Det er derfor kgber, der sammen med sine radgivere
ma serge for den bedst egnede finansiering af huskgbet. Det er de ferreste kgbere,
der har mulighed for at kgbe en fast ejendom uden at lane penge, og de fleste far
derfor finansieret kobet via en bank og/eller et realkreditinstitut. Finansiering har
ofte stor betydning for kebers fremtidige gkonomi, sa keber bgr satte sig grundigt
ind i mulighederne, for den endelige finansiering veelges, og gerne for kgber begyn-
der at se pa hus.

Kober kan ga i banken og pa forhand fa beregnet, hvor meget han kan kgbe hus  Ldnebevis
for. Banken regner pa budget og lan og kebers gnske til radighedsbelgb, og hvis tal-
lene ser fornuftige ud, kan keber fa et lanebevis af banken. Lanebeviset er en for-
handsgodkendelse af kgber til at kgbe hus inden for en bestemt maksimal pris. Med
et lanebevis i handen kan keber bedre overskue sine muligheder, og det er samtidig
muligt for keber at vise ejendomsmaegler, at han har kgbekraft til et bestemt hus.

Finansiering af fast ejendom og optagelse af meget store lan er en vanskelig og  Krav til rddgivning

kompleks opgave for de fleste mennesker, som sgger radgivning i fx deres bank.
Fordi det er yderst vigtigt, at kgber far truffet de rigtige valg, som kan have konse-
kvenser langt ude i fremtiden, er der seerlige regler for bankens radgivning i for-
bindelse med optagelse af 1an til finansiering af fast ejendom. Regler om fx bankens
radgivning i forbindelse med huskeb er beskrevet i kapitel 21 om radgiveransvar.

Der er to mader at kobe en fast ejendom pa enten ved en kontant handel eller  Kontant handel eller
en finansieret handel. I en kontanthandel betales ksbesummen kontant til seel-  finansieret handel
ger ved at kgbers bank deponerer kgbesummen i szelgers pengeinstitut. Keber ma
sammen med sin egen bankforbindelse veelge den underliggende finansiering,
der er saelger uvedkommende.

I en finansieret handel overtager kober szlgers 1an i ejendommen, enten de
eksisterende 1an i ejendommen eller nye lan, som kgber optager i selgers navn. I
forbindelse med overdragelse af ejendommen underskriver keber en gzeldsover-
tagelseserkleering, s keber ender med at vere debitor péa salgers lan. Overta-
gelse af eksisterende gaeld kraever, at realkreditinstituttet godkender kgber som
ny debitor pé lanet. Restkgbesummen kan eventuelt finansieres ved et saelgerpan-
tebrev, hvor kgber star som debitor og selger som kreditor.

EKSEMPEL

Marie og Mikkel kgber et hus til 1 mio. kr. De kan veelge mellem kontanthandel
eller finansieret handel:

Kontant handel
Udbetaling pa 75.000 kr. deponeres hos ejendomsmeegler i forbindelse med un-
derskrift af kobsaftalen.

Fortscettes neeste side
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80 % af ejendommens
veerdi

Lobetid

Afdragsfrihed

Fast rente

Fortsat fra forrige side

EKSEMPEL

Kgbers pengeinstitut stiller en bankgaranti for restkgbesummen pa 925.000 kr.,
og pa overtagelsesdagen indszettes belgbet pa en deponeringskonto i szlgers
navn. Pengene frigives til seelger, nar skgdet er tinglyst uden anmaerkninger.

Finansieret handel

1) Udbetaling pa 75.000 kr. deponeres hos ejendomsmzegler i forbindelse med
underskrift af kgbsaftalen.

Szlgers eksisterende 1an i ejendommen har en restgzeld pa 700.000 kr., og lanet
overdrages til kgber, sa keber kommer til at std som debitor pa pantebrevet.
Kgber udsteder et szlgerpantebrev for de resterende 225.000 kr. med betaling
over 10 ar.

2) Udbetaling pa 75.000 kr. deponeres hos ejendomsmeegler i forbindelse med
underskrift af kgbsaftalen.

Kgber valger realkreditlan og lanet pa 800.000 kr. optages i seelgers navn. Lanet
overdrages til kgber, sa keber kommer til at std som debitor pa pantebrevet.
Kgber udsteder et selgerpantebrev for de resterende 125.000 kr. med betaling
over 10 ar.

De fleste handler med fast ejendom er pt. kontanthandler, hvor keber veelger fi-
nansiering gennem sin bank.

Finansiering

Kober kan vealge at finansiere ejendommen med stgrst muligt realkreditldn. Re-
alkreditlanet kan ikke overstige 80 % af ejendommens vaerdi (typisk kobesum-
men). Realkreditinstituttet er ikke forpligtet til at tilbyde lan op til 80 % af veer-
dien. Hvis ejendommen fx er meget darligt vedligeholdt kan beldningsgraensen
veaere 70 %.

Der findes forskellige slags realkreditlan, og keber skal derfor gere sig flere
overvejelser, for han kan fastleegge den endelige finansiering af huskgbet. Labe-
tiden for et realkreditlan er typisk 30 r, men kan ogsé vaere 10 eller 20 ar.

Kgber kan veelge, at realkreditlanet skal veere med afdrag, sa geelden betales i
lanets lgbetid, eller kober kan veelge afdragsfrihed. Typisk er der aftalt afdrags-
frihed i 10 ar af et 30-arigt lan, og efter de 10 ar skal lanet afdrages og nedbringes
pa de resterende 20 ar. Det er muligt at fa et 30-arigt lan med afdragsfrihed i hele
lanets lgbetid, sa vil hovedstolen forfalde til betaling, nar lanet udlgbet. P4 det
tidspunkt kan det sa vaere muligt at oprette et nyt 1an til at indfri det gamle med.

Derudover skal kgber vaelge, om lanet skal have en fast rente eller en variabel
rente. Fast forrentede realkreditlan er baseret pa en obligation, som realkreditin-
stituttet skal saelge for at lane pengene ud. Obligationerne salges til markedskurs,
og der er derfor typisk et kurstab, nér kgber optager 1an med fast rente. Et kurstab
indebeerer, at lanets obligationshovedstol er hgjere end det belgb, der udbetales
til kober. Renten er fast i hele lanets lgbetid, sa ydelsen er kendt pa forhand indtil
hele gaelden er betalt.
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Marie og Mikkel kebte huset for 1 mio. kr. De vil gerne have stgrst muligt real-
kreditlan - obligationsldn med fast rente. De kan lane, sa de far udbetalt 80 % af
1 mio. kr. = 800.000 kr., og kursen er pt. 98.

Lanets hovedstol skal derfor veere:
800.000 kr. / 98 % = 816.327 kr.

Marie og Mikkel laner 816.327 kr. og far udbetalt 800.000 kr.

Kursen pé obligationslénet endrer sig hele tiden pa samme made som fx aktier. Kurssikring
Det er derfor muligt at kurssikre realkreditlanene, si kgber pa forhand ved, hvil-
ken kurs lanet bliver optaget til. Det kan vaere en god ide, hvis der gar lang tid fra
keber underskriver en kgbsaftale pa ejendommen og til kgber overtager huset
og kan optage realkreditlanene. Kurssikringen og radgivningen om den foregar
oftest i banken eller i realkreditinstituttet.
Med et variabelt forrentet realkreditlan kender kgber kun sin ydelse i kor-  Variabel rente
tere perioder ad gangen. Renten skal tilpasses med kortere intervaller, fx hvert ar,
hvert 3. ar eller hvert 5. ar alt efter, hvilket rentetilpasningslan, keber har valgt. Jo
leengere tid, kgber vil have fastfrosset sin ydelse, jo dyrere er renten. Hvis renten
er steget, neeste gang lanet skal tilpasses, vil ydelsen pa lanet stige, og modsat, hvis
renten falder. Kober kender ikke ydelserne i hele lanets lgbetid, men til gengaeld
er den variable rente lavere end den faste rente pa det tidspunkt, lanet bliver
optaget. Hvis renten stiger meget, kan det have veeret en darlig ide at vaelge et va-
riabelt forrentet 14n, men hvis renten holder niveauet i det meste af 1anets lgbetid,
er et variabelt forrentet lan billigere end et fastforrentet obligationslan.
Nar kgber far radgivning om boligkeb i banken, skal udregningen af kgbers
kommende budget som udgangspunkt baseres pé et obligationsldn med afdrag
og fast rente. Det er det dyreste lan, men ogsa det mest fremtidssikrede, og derfor
bgr kgber have rad til den lgsning.
Resten af kebesummen fra 80 % til 100 % kan finansieres af banklan. Banklan  Restfinansiering
kan ogsa veelges i forskellige former med variabel eller fast rente og med eller
uden afdrag. Ind imellem har keber ogsa behov at lane penge til flytning, istand-
seettelser eller nye mgbler, og lanene kan ende med at vaere stgrre end ejendom-
mens verdi. Man siger huset er belént op over skorstenen.
Hvis keber senere finder ud at, at finansieringen af ejendommen ikke var den  Omprioritering
helt rigtige og i stedet gnsker et afdragsfrit 1an eller renteniveauet har sendret sig
vaesentligt, kan keber veelge at omprioritere lanene i ejendommen. Det gamle
lan bliver indfriet og erstattet med et nyt, som passer kgber bedre. Oftest vil det
veere forbundet med omkostninger til gebyrer og evt. kurstab at omprioritere, s&
selvom det er muligt at veelge om senere, er det stadig vigtigt, at keber teenker sig
godt om, for den endelige finansiering veelges.
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Kober som ny debitor

Scelgerpantebrev

Advokatens radgivning

Den digitale tingbog

Tinglysning af skode

Gaeldsovertagelse

Ved en finansieret handel er det hensigten, at kober skal overtage salgers real-
kreditlan. I realkreditlanets standardlanevilkdr (pantebrevsformular B) er det
angivet, at lanet skal indfries ved ejerskifte, men hvis kegber kan godkendes som
kreditveerdig af realkreditinstituttet, kan han overtage lanet alligevel.

Kober indszettes som debitor pa lanet, og overtager saelgers forpligtelser til
at betale ydelserne. Det kan fx veere en god ide, hvis selger har optaget fastforren-
tede obligationslan pa et tidspunkt hvor renten var lavere, end den rente kgber
nu kan opna.

Resten af kgbesummen kan finansieres ved et szelgerpantebrev, hvor seelger
star som kreditor og kgber som debitor. Szelgerpantebrevet vil ofte have en lg-
betid pa 10 ar med faste ydelser i hele lgbetiden. Der kan vaere indsat sarlige
bestemmelser om indfrielse eller ekstraordinzre afdrag, hvis ejendommen skal
seelges igen, og det kan ogsa veere bestemt, at pantebrev til enhver tid skal respek-
tere stgrst muligt realkreditlan. Ofte vil saelger ikke beholde pantebrevet, det vil
blive videresolgt til et pantebrevsselskab til en lavere pris end lanets hovedstol.
Det indebeerer, at saelger far udbetalt pengene med det samme og ikke selv skal
have besvaret med at opkraeve ydelser fra kgber.

2.6 Berigtigelse af skode og refusionsopgorelse

Kobers advokat skal radgive kgber om de juridiske konsekvenser af at over-
tage den faste ejendom - herunder hvilke forpligtelser og eventuelle risici, der
er forbundet med overtagelsen. Hvis keber har underskrevet en kebsaftale hos
ejendomsmaegleren med et advokatforbehold, har ejendomsmzgleren som regel
sat en tidsfrist for, hvornar advokaten senest skal komme med sin godkendelse
eller kommentarer. Kaber og advokaten mgdes og gennemgér kgbsaftalen og alle
handlens dokumenter. Advokaten kan veere behjaelpelig med at forhandle pris og
drefter ogsa finansiering og forsikringsspgrgsmal med kgber.

Ejendomshandlen er forst feerdig, nar skedet er tinglyst uden anmeerkninger
og pantebrevene er tinglyst i den rigtige prioritetsorden og eventuelle refusions-
belgb er blevet betalt (lees mere om prioritetsordenen i kapitel 19 om pant).

Alle ejendomme i Danmark har deres egen plads i den digitale tingbog. I
tingbogen kan alle finde ejendommen ved hjeelp af adressen eller matrikelnum-
mer og laese, hvem der ejer ejendommen (adkomstforhold), hvilke kreditorer, der
har sikkerhed i ejendommen (heeftelsesforhold) og hvilke offentligretlige doku-
menter, fx. en lokalplan, der er registreret pa ejendommen (servitutter). Skal man
seelge eller belane en ejendom, skal salger eller pantszetter have tingbogslegiti-
mation, dvs. det skal veere registreret i tingbogen, at szlger eller pantseetter ejer
ejendommen.

Et tinglyst skede er en registrering i tingbogen om hvem, der har adkomst til
ejendommen. Advokaten skal sgrge for tinglysning af skede, som er en registre-
ring af, at adkomsten gar fra szlger til keber.

Rent praktisk udfylder advokaten en formular pa www.tinglysning.dk med an-
givelse af bla. ejendommen, szelger, kaber og ejendommens pris. Bade salger og
kgber skal underskrive skodet digitalt - eller give en anden fuldmagt til at gere
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det, og endelig kan skedet sendes digitalt til tinglysning i Tinglysningsretten, der
ligger i Hobro.

Tinglysningsretten kontrollerer, at skadeformularen er udfyldt korrekt, at de
rigtige personer har underskrevet skgdet, og at kgber kan opna den rettighed, der
er angivet i skadet.

Nar advokaten tinglyser skadet, vil haeftelsesforholdene ikke stemme overens Anmerkning
med det, der er angivet i skadet, for seelgers gamle lan stér stadig registreret. De
gamle lan skal aflyses, og kebers nye 14n skal tinglyses i stedet for. Derfor vil sko-
det fa anmaerkninger om szlgers gamle lan, der er tinglyst pa ejendommen. Kg-
ber skal altsd respektere szelgers gamle pantebreve, indtil de bliver aflyst. Kgbers
nye realkreditlan bliver tinglyst af kgbers bank efter skadet er tinglyst, og til sidst
aflyses pantebrevene fra szlgers gamle lan.

Nar szlgers gamle pantebreve bliver aflyst, vil anmarkningerne pa skadet
automatisk blive fjernet, og advokaten vil f4 en mail om, at skedet er lyst uden
anmerkninger. Nar der ikke er flere anmaerkninger pa skodet, har kgber faet en-
delig adkomst til ejendommen, og advokaten skal meddele saelgers bank, at kgbe-
summen nu kan blive frigivet til saelger.

Senest 14 dage efter overtagelsesdagen, skal advokaten udarbejde en refu- Refusionsopgorelse
sionsopgorelse, som er en opggrelse over de lpbende udgifter pa ejendommen,
som skal fordeles mellem salger og keber. Det kan fx vaere udgifter til vand, ejen-
domsskat eller beholdningen i en olietank, som szlger allerede har betalt for
overtagelsesdagen. Skeringsdagen er overtagelsesdagen.

EKSEMPEL

Overtagelsesdag 1. juli 2015

Refusionsopggrelse Kgber betaler til seelger
Kgber refunderer oliebeholdning
400 liter a 9 kr. 3.600 kr.

Seelger har betalt vand aconto for 2011 med 9.000 kr.
Selger har brugt 80 m3 vand a 50 kr., i alt 4000
Kgber refunderer szelger forskellen 5.000 kr.

Selger refunderer kgber % ejerskifteforsikring
JE. tilbud 9.000 kr., i alt -4.500 kr.

Saldo som keber refunderer til szelger: 4.100 kr.

Refusionssaldoen kan veere enten i saelgers eller kgbers faver, og det er advoka-
tens opgave at sgrge for, at saldoen pé refusionsopggrelsen bliver udlignet.
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Efterfolgende mangler

Scelgers ansvar for
mangler

Risikoens overgang

3. Mangler ved fast ejendom

Det specielle ved ejendomshandler er bla,, at der handles med et aktiv, som er
brugt og typisk mange ar gammelt, og det kan vere yderst vanskeligt at definere,
hvornar der er tale om en mangel ved den faste ejendom. Kravene til et nyt hus
er hgje, og keber kan forvente, at samtlige funktioner virker updklageligt, og at
alt er i orden og pent. Det er lidt mere vanskeligt at precisere, hvilke krav, der er
til et eldre brugt hus. Hvilke skavanker er ‘charmerende” detaljer, som kgber ma
leve med, og hvilke kan keber med rette sige er mangler ved den faste ejendom?

En dgr, der binder, er typisk ikke en mangel. Men hvis fundamentet synker,
kan keber sandsynligvis dokumentere, at der er tale om en mangel, og at selger
derfor har misligholdt aftalen. Det kan betyde, at kgber retter et erstatningskrav
mod szelger.

Nar domstolene skal afggre, om der er tale om en mangel, ma retten altid tage
udgangspunkt i det enkelte hus og foretage en vurdering pa baggrund af ejen-
dommens alder og generelle vedligeholdelsesstand, samt hvad der er blevet op-
lyst i forbindelse med ejendomshandlen.

En mangel er en form for defekt, som oftest defineres ud fra, hvad keber med
rimelighed kunne forlange af et hus til den pris. Ejendommen er mangelfuld, hvis
den er ringere end kgber med rimelighed kunne forvente.

Seelger har ikke ansvar for mangler ved ejendommen, der er opstaet efter til-
standsrapportens eller elinstallationsrapportens udarbejdelse, hvis keber har
tegnet en ejerskifteforsikring. Det skyldes, at ejerskifteforsikringen deekker fra
rapporten er udarbejdet, jf. LFFE § 5, stk. 1, nr. 1 litra a. Szelger har derfor som
udgangspunkt ikke ansvar for sakaldte “efterfolgende mangler”.

Veelger kgber ikke at tegne en ejerskifteforsikring, heefter szelger for mangler
ved bygningen, som er opstaet efter tilstands- eller elinstallationsrapportens ud-
arbejdelse. Selger har i de tilfeelde ansvar for ‘efterfolgende mangler”, medmin-
dre salger og keber har aftalt noget andet i kgbsaftalen.

Seelger kan ifalde ansvar for mangler ved den faste ejendom, selvom salger
har fiet udarbejdet tilstandsrapport, og handlen er omfattet af huseftersynsord-
nlngen jf. LFFE § 2, stk. 5. Det kan fx vaere, hvis:

Der er forhold pa ejendommen, som strider mod en servitut eller offentlig-
retlig forskrift - ulovlige bygningsindretninger

« Selger har givet en garanti om det pageeldende forhold

« Selger har handlet svigagtigt eller groft uagtsomt i forbindelse med hand-

len, fx fordi saelger ikke har overholdt sin loyale oplysningspligt

+ Der er mangler ved kloakstikledningen fra ydersiden af bygningens funda-

ment, som ikke burde vere opdaget af den bygningssagkyndige

Derudover kan szlger have ansvar for mangler, som ikke er omfattet af husefter-
synsordningen. Nedenfor gennemgas de forskellige typer af mangler.

Risikoen for hzendelige forhold er szlgers indtil overtagelsesdagen. Man siger
risikoen gar over til kober pa dette tidspunkt. Tidspunktet for risikoens over-
gang er som udgangspunkt den overtagelsesdag, der er angivet i kebsaftalen. Hvis
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kober far udleveret ngglerne til ejendommen tidligere, vil risikoen for ejendom-
men overga til keber pa denne dag.
En bygningssagkyndig vil kun i fa tilfeelde have mulighed for at vurdere, om  Ulovlig bygningsindret-
en bygning med tilhgrende installationer er lovligt indrettet, og det er ogsa kun  ning
sjeeldent, keber kan forsikre sig ud af den risiko. Det er derfor bestemt i LFFE
§ 2, stk. 5, at saelger har risikoen for ulovlige bygningsindretninger - uanset om
selger kender til forholdet eller ej. Fx kan szlger veere ansvarlig for en garage pa
ejendommen, der ikke er indhentet byggetilladelse til.

AFGORELSE

U2005.11080 — Manglende byggeattest

Kgber kgbte en ejendom af selger (et dedsbo), og handlen var omfattet af LEFE.
Der var udarbejdet tilstandsrapport og givet tilbud om ejerskifteforsikring.

Det viste sig senere, at kommunen aldrig havde udstedt en byggeattest. Der var
givet tilladelse til at bygge huset, men efterfglgende var bygningen ikke god-
kendt af kommunen. Den manglende byggeattest og husets tilstand betad, at
huset var ulovligt og skulle rives ned.

Kgber gnskede at hzeve handlen og fa kgbesummen tilbagebetalt.

Landsretten afgjorde sagen til fordel for kgber. Den manglende byggeattest
var en retligt relevant mangel, som er omfattet af undtagelsesbestemmelsen i
LFFE § 2, stk. 5 1. pkt. Seelger ber ikke fritages for ansvar for forhold som ikke i
almindelighed belyses i en tilstandsrapport, og som kgber ikke kan forsikre sig
imod. Manglens karakter og veesentlighed indebar, at keber var berettiget til at
hzeve handlen.

Seelger er ansvarlig for ulovlige bygningsindretninger, medmindre det er VVS = VVSinstallationer
installationer inden for soklen. Hvis varme, ventilations- eller sanitetsinstallatio-

ner ikke er funktionsdygtige eller er ulovlige, er det ikke noget kgber kan kreeve

erstatning for fra saelger. Det geelder alle installationer, der ligger i huset, under

huset og helt ud til yderkanten af fundamentet - de forhold er omfattet af ejer-

skifteforsikringen. Kloakker og stikledninger, som ligger uden for fundamentet,

er omfattet af seelgers ansvar, og er de mangelfulde, kan kgber kraeve erstatning.

Har szelger garanteret et bestemt forhold pa ejendommen, er det saelgers an-  Seelgers garanti
svar, hvis garantien ikke holder. Garantien skal vaere rettet mod et bestemt for-
hold. Selger kan ikke give en garanti for, at der generelt ikke er mangler ved
ejendommen. En szlger, der har skrevet i tilstandsrapporten, at termoruderne
ikke er punkteret, har garanteret dette overfor kgber. Viser det sig efterfplgende,
at en eller flere vinduer er punkterede, kan kegber fa erstatning fra selger.

Huvis saelger i forbindelse med ejendomshandlen har handlet svigagtigt eller  Svig eller grov
groft uagtsomt, vil szlger ifalde erstatningsansvar overfor kgber. Som tidligere  uagtsomhed
beskrevet har szlger en loyal oplysningspligt, der indebaerer, at han skal fortalle
kober alt, hvad ejendommen fejler af betydning for kgber. Har saelger ikke oplyst
om alle fejl, kan forholdet vurderes som groft uagtsomt, og seelger ifalder erstat-
ningsansvar overfor kgber.
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Kobers undersogelses-
pligt

Mangler uden for
bygningen

Misligholdelsesbefajelser

AFGORELSE

U2002.2726V Den glemte tilstandsrapport

Selger havde faet lavet en tilstandsrapport, som indeholdt mindre alvorlige ska-
der pa taget samt en kritisk skade (K3) ved skorstensinddeekningen. For at fjerne
bemaerkningerne i tilstandsrapporten, fik seelger udbedret de mindre kritiske
skader. Skaden ved skorstensinddeekningen blev ikke lavet. Seelger fik fat i en ny
bygningssagkyndig, som udarbejdede en ny tilstandsrapport. Den nye tilstands-
rapport omtalte ikke skorstensinddeekningen. Saelger oplyste ikke kgber om, at
han tidligere havde faet lavet en tilstandsrapport med en kritisk skade, som ikke
var udbedret.

Landsretten domte selger til at betale erstatning for manglen (skaden ved skor-
stensinddeekningen) til kgber. Seelger havde handlet groft uagtsomt ved ikke at
forteelle kgber om den kritiske skade (ikke overholdt den loyale oplysningspligt),
og det kunne ikke aendre ved saelgers erstatningsansvar, at den bygningssagkyn-
dige havde lavet en klar fejl ved ikke at nzevne skaden i den nye tilstandsrapport.

Kober kan ikke fraleegge sig ethvert ansvar, og han skal undersgge ejendommen
for han keber den. Hvis en mangel tydeligt kan ses, behgver salger ikke oplyse
om den for at undga erstatningsansvar - kgber har en undersogelsespligt. Hvis
keber burde have opdaget en mangel i forbindelse med en sedvanlig undersg-
gelse af ejendommen, har kgber reklamationspligt. Det indebaerer, at kgber skal
paberabe sig manglen i forbindelse med kebet, ellers mister han retten til senere
at gore manglen gaeldende.

Huseftersynsordningen og tilstandsrapporten omfatter bygninger pa ejen-
dommen. Szlger er derfor ikke beskyttet mod mangler uden for bygningen,
og han kan derfor vere erstatningsansvarlig for den type mangler overfor kgber.
Det kan fx veere skader pa grund af olieforurening, oversvommelse af grunden
eller et tilstoppet dreenanleeg. Den bygningssagkyndige undersgger udelukken-
de bygninger pa ejendommen, men garager, skure, lader og stalde er seedvanlig-
vis undtaget.

Nar kgber opdager en mangel ved den faste ejendom, kan han ggre de seedvan-
lige misligholdelsesbefajelser fra kobeloven geeldende:

- Erstatning for manglen, hvis selger har handlet ansvarspadragende, fx
ved at have tilsidesat sin loyale oplysningspligt. Keber kan typisk fa erstattet
det belgb, det vil koste at udbedre manglen.

- Forholdsmeessigt afslag, hvis manglen indeberer, at ejendommen er
mindre veerd end keber forventede, og der er tale om en vaerdiforringende
mangel. Manglen skal ifplge retspraksis have en veerdi pa mindst 5-10 % af
kgbesummen, for kgber kan fa et forholdsmaessigt afslag i prisen.

-+ Heeve handlen, hvis manglen er vesentlig. Aftalen kan ogsa haves efter
aftaleloven, hvis saelger har handlet svigagtigt. For at aftalen kan haeves skal
der enten veere stillet betingelser om forholdet i kpbsaftalen, eller manglen
skal vaere sa betydelig, at det vil veere urimeligt at fastholde aftalen. Det kan
fx vaere urimeligt, hvis det koster mere end 40% af kebsprisen at udbedre
manglen. Se fx U.2005.11080 ovenfor om den manglende byggeattest.
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Ejerskifteforsikringen dakker som udgangspunkt skjulte fejl og mangler ved  Ejerskifteforsikring
bygningen, som ikke stod i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten. For-

sikringen deekker skader, som var til stede, da keber overtog ejendommen, og som

konstateres og anmeldes i forsikringsperioden. Hvis en skade er beskrevet forkert

eller mangelfuldt, skal forsikringen ogsa deekke. Men de skader keber er blevet

oplyst om i rapporterne, kan keber ikke fa daekket.

Er tilstandsrapporten mangelfuld eller forkert pa vaesentlige punkter, kan kg-  Bygningssagkyndig
ber gore den bygningssagkyndige ansvarlig og kraeve erstatning. Det er iseer —ansvarlig
relevant, hvis kgber ikke har tegnet en ejerskifteforsikring og derfor ikke har an-
dre til at deekke skaden. Kgber skal ggre sit krav geeldende mod den bygnings-
sagkyndige senest 5 ar efter overtagelsen eller maksimalt 6 ar efter rapporten
bliver skrevet, jf. LFFE § 3, stk. 2. Det samme gzelder, hvis elinstallationsrapporten
er mangelfuld. Her kan kgber ggre elinstallatgren ansvarlig og kreeve erstatning.

AFGORELSE

U2001.1133V - Den mangelfulde tilstandsrapport

Den bygningssagkyndige havde udarbejdet en tilstandsrapport, men havde
overset nogle skjolder af fugt ved skortstenen.

Selger havde oplyst, at der tidligere var treengt vand ind ved taget. Huset 13 ud-
sat, sa der seerligt var risiko for, at der ville treenge vand ind ved slagregn.

I pvrigt var taget i god stand og kunne holde flere ar endnu, sa keber forventede
ikke, at skulle skifte taget med det samme.

Efter overtagelsen opdagede kgber utetheden og matte skifte taget. Spgrgsméa-
let var herefter, om den bygningssagkyndige var ansvarlig for manglende oplys-
ninger i tilstandsrapporten.

Landsretten mente, at netop pa grund af, at seelger havde oplyst den bygnings-
sagkyndige om vandindtreengen, burde han have undersggt taget og skorstenen
nzermere eller i det mindste opfordret til, at kgber fik undersggt forholdet nzer-
mere. Pa den baggrund fandt retten, at den bygningssagkyndige skulle betale en
erstatning pa 100.000 kr. til keber.

Mangler ved den faste ejendom bliver foraeldet 3 ar efter kgber har opdaget eller  Foreldelse 3 dr
burde have opdaget skaden, men uanset om kgber har opdaget manglen bliver
kravet foraeldet efter ti &r. Laes mere om foreeldelse i kapitel 18.

4. Ejendomsmeeglers ansvar

Det skal fremgar tydeligt at formidlingsaftalen, hvem der er den ansvarlige Den ansvarlige
ejendomsmaegler overfor forbrugeren i forbindelse med en ejendomshandel, ejendomsmegler
jf. LOFE § 28. Det er den ansvarlige ejendomsmeegler, som overfor forbrugeren

har ansvaret for alle opgaver, som udferes i forbindelse med formidlingen af ejen-

domshandlen - uanset om opgaven er lgst eller glemt af andre i ejendomsvirk-

somheden. Den ansvarlige ejendomsmeegler er ansvarlig for bade handlinger og
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Almindelige erstatnings-
retlige principper

Professionsansvar

Erstatningsansvar

Objektivt ansvar

undladelser i forbindelse med salget, og det er derfor den ansvarlige magler, som
kommer til at betale erstatning til forbrugeren, hvis betingelserne er opfyldt.

Den ansvarlige ejendomsmaegler har almindeligt radgiveransvar overfor sin
kunde - selger, i hele ejendomshandlens forlgb. De forpligtelser, som ejendoms-
megleren som minimum skal leve op til er beskrevet i afsnit 2.1.

Hvis ejendomsmaeglerens radgivning til seelger medfgrer et tab, skal de almin-
delige erstatningsretlige principper anvendes i bedgmmelsen af, om der er et
erstatningsansvar, dvs. ansvarsgrundlag, gkonomisk tab, drsagssammenhzeng og
paregnelighed. Selger har indgaet en aftale med ejendomsmaegleren, som der-
for handler som professionel radgiver for selger, og det giver ejendomsmaeegler
et skaerpet culpaansvar - et professionsansvar. Det betyder, at vurderingen om
ejendomsmeegleren har begdet en ansvarspadragende fejl, skal bedgmmes efter,
hvad en anden god ejendomsmaegler ville have gjort i samme situation.

Erstatningsansvaret bedgmmes efter dansk rets almindelige regler, og det
betyder bl.a., at det er forbrugeren, som skal bevise, at erstatningsbetingelserne
er opfyldt. Reglerne om erstatningsansvar er gennemgaet i kapitel 14 og radgive-
ransvar er beskrevet i kapitel 21.

Udover de almindelige erstatningsretlige regler, har ejendomsmaegler ansvar
pa et objektivt grundlag, jf. LOFE § 47. Ejendomsmaegleren er forpligtet til at
betale godtggrelse til en forbruger, selvom han ikke har begaet en ansvarspadra-
gende fejl, i fplgende tilfeelde:

- Provenuet for salget er beregnet forkert, og forbrugeren er i god tro om
fejlen. Forbrugeren har krav pa en godtggrelse, der svarer til forskellen mel-
lem den forkerte og en korrekt beregning.

Beregning af ejerudgifter ved keb er forkert, og forbrugeren er i god tro.
Forbrugeren har krav pa en rimelig godtgerelse af forskellen mellem den
rigtige og forkerte beregning.

- Ejendomsmaglers veerdianszettelse afviger meget fra en korrekt veerdi-
ansettelse, og forbruger har i god tro handlet i tillid til veerdiansaettelsen.
Forbrugeren har krav pa en rimelig godtggrelse af forskellen.

AFGORELSE

U1997.488V - Det tabte provenu

Ejendomsmeegleren havde beregnet et provenu for salget af ejendommen pa
baggrund af obligationskurser, der var angivet pa en kursliste fra Realkredit-
instituttet. Realkreditinstituttet havde lavet en fejl pa kurslisten, og ejendoms-
meglerens beregning var som fplge heraf 29.000 kr. hgjere end det provenu szel-
ger egentlig fik for ejendommen.

Seelger af ejendommen ville have ejendomsmeegler til at erstatte det tabte pro-
venu.

Landsretten fandt, at bestemmelsen (nu) LOFE § 47 betyder, at ejendomsmeaeg-
leren har et objektivt ansvar for provenuberegningen. Selvom fejlen i beregnin-
gen egentlig ikke skyldtes ejendomsmaeglerenss fejl, mente landsretten derfor,
at han skulle betale godtggrelse til forbrugeren pa 29.000 kr.
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AFGORELSE

Klagenzevnet for ejendomsformidling 2012-182 - Ejerudgifter

Kober klagede over, at ejendomsmeegleren i en salgsopstilling havde angivet,
at udgifterne til ejerforeningen og grundfondsbidrag ikke var opgivet korrekt.
Kaber kreevede sit tab deekket, jf. (nu) LOFE § 47.

Udgiften til ejerforeningen var opgjort til 7.920 kr. og udgiften til grundfondsbi-
drag var 2.040 kr. Szelger havde oplyst, at belgbene var den arlige udgift, selvom
det egentlig var et belgb, som skulle betales fire gange om aret.

Forskellen i ejendomsmzeglerens oplysninger og de egentlige udgifter var der-
for 29.880 kr. arligt.

Klagenzevnet afgjorde sagen til fordel for kgber og besluttede, at ejendoms-
meegler skulle erstatte keber 29.880 kr. med en kapitaliseringsfaktor pa 10 - i alt
298.800 kr.

Ejendomsmeeglerens objektive ansvar geelder ejerudgifter men ikke fx anven-  Ejerudgifter eller
delsesudgifter. Der er altsa forskel pa de udgifter det indebzeerer at eje en ejen-  anvendelsesudgifter
dom, fx ejerforening, grundejerforening, forsikringer og ejendomsskatter og de
udgifter, der er forbundet med at anvende en ejendom, fx el, vand og varme.

Ejendomsmaegler har objektivt ansvar for at oplyse ejerudgifterne korrekt, jf.
LOFE § 47, mens ansvaret for anvendelsesudgifter er omfattet af det almindelige
culpa-ansvar.

Udover at ejendomsmaegleren er erstatningsansvarlig overfor forbrugeren,
kan ejendomsmeegler fa en bgde for at overtraede forskellige bestemmelser, jf.
LOFE § 53.

Ejendomsmeglere er underlagt Disciplineernaevnet for Ejendomsmaegle- Disciplinernaevnet for
re, som kan palaegge ejendomsmaeglere bgder eller fratage dem retten til at virke  Ejendomsmeeglere
som ejendomsmeeglere. Disciplineernaevnet tager stilling til overtraedelser af lov
om omsetning af fast ejendom samt god ejendomsmaeglerskik.

. Vigtigste hovedregler og principper

+ Kgb og finansiering af fast ejendom er sa stor en gkonomisk beslutning at
bade kgber og saelger oftest far hjeelp af professionelle radgivere

- Selger engagerer ofte en ejendomsmaegler og kgber ofte en advokat

- Aftaleloven anvendes ogsa pa aftaler om kgb af fast ejendom

+ Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom (LFFE) - til-
standsrapport og fortrydelsesret

+ Lov om formidling af fast ejendom (LOFE) - ejendomsmaeglers pligter og
ansvar

+ Selger og ejendomsmaegler indgar en formidlingsaftale, som bl.a. skal inde-
holde bestemmelser om, hvem der er den ansvarlige ejendomsmagler, og
hvilket honorar ejendomsmagler skal have for opgaven
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+ Ejendomsmaegler skal herudover vaerdianseette ejendommen, beregne ud-
gifter for keber i salgsopstilling, beregne szlgers salgsprovenu og sgrge for
annoncering af ejendommen

« Tilstandsrapport udarbejdes af bygningssagkyndig over bygningens fysiske
tilstand

- Elinstallationsrapport udarbejdes af elinstallatgrvirksomhed over elinstal-
lationernes tilstand

« Selger skal tilbyde kegber at betale halvdelen af ejerskifteforsikringen, hvis
selger vil minimere sit ansvar for mangler

« Selger har loyal oplysningspligt i forhold til ejendommens tilstand

- Kobsaftale skal udfeerdiges af ejendomsmeegler pa baggrund af standardat-
tale

+ Advokat- og/eller finansieringsforbehold giver kgber mulighed for en ekstra
“gratis” tenkepause

« En forbrugerkegber har 6 dages fortrydelsesret mod at betale en godtggrelse
pa 1% af kontantkpbesummen inden fristens udlgb

« Selger har ikke fortrydelsesret

+ Enkeber har ofte mulighed for 80 % realkreditbelédning og banklan for resten

+ Advokat skal radgive kgber og sgrge for tinglysning af skade

+ Kgbesummen kan frigives til selger, nar skadet er tinglyst anmeerkningsfrit

+ Refusionsopggrelse udarbejdes af advokat

+ Mangler ved den faste ejendom er som udgangspunkt szlgers ansvar, men
ansvaret kan minimeres med udlevering af tilstandsrapport, elinstallations-
rapport, tilbud om ejerskifteforsikring og tilbud om betaling af halv preemie
pa 5-arig ejerskifteforsikring

+ Kgber har sedvanlige misligholdelsesbefgjelser i tilfzelde af mangler ved
den faste ejendom

- Bygningssagkyndig er ansvarlig for tilstandsrapportens indhold og elinstal-
lationsvirksomhed for el-tjekket

+ Ejendomsmagler er erstatningsansvarlig efter de almindelige erstatnings-
retlige regler og har herudover et serligt objektivt ansvar for nogle af for-
brugerens tab



