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Forord

1 1993 udkom 1. udgave af Refusion. Den afleste som grundbog Axel H.
Pedersens “Refusionsopgerelser ved ejendomskeb” fra 1965. Nu er det tid
til at udgive en revideret udgave.

De fundamentale problemstillinger ved udarbejdelse af refusionsopge-
relser er de samme, men ejendomsmarkedet har i de sidste 10 &r undergéet
en voldsom forandring. Det er vores opfattelse, at keber og selger, nar de
pa forhand kender de udfyldende regler for opgerelsen af en refusion,
mere praecist kan aftale netop den refusion, de mener, er den korrekte op-
folgning pa deres handel. Det er séledes vort hab, at bogen vil kunne an-
vendes ikke kun af advokater, der beskaeftiger sig med ejendomsoverdra-
gelser, men ogsé i hej grad af ejendomsformidlere, revisorer, banker og
handlens parter.

Siden 1. udgave er rollefordelingen for advokater, maeglere og finan-
sielle radgivere @ndret. Vi har valgt at fastholde “berigtigende advokat”
som udtryk for den rddgiver, der gennemforer handlen — hvad enten det sa
er en advokat, kebermagler eller anden radgiver. Uanset hvem der foreta-
ger berigtigelsen, vil opgaverne vare de samme — og ansvaret det samme.

Bogen er med hensyn til domme, afgerelser og litteratur ajourfert indtil
juli 2003.

Vi skylder advokat Kristine Berg Thomsen og stud. jur. Mikael Fors-
berg Skovbo stor tak for hjelp med litteratursogning, gennemgang af
praksis m.m.

Kebenhavn og Ribe, oktober 2003
Kim Jybeek Palle Rohrsted
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Bogens struktur

I kapitel I, “Almindelige regler”, er grundleggende regler ved refusions-
opgoerelsen beskrevet. De forste afsnit omfatter séledes principielle be-
tragtninger om refusionsopgerelsen (afsnit 1). Refusionens gennemforelse
gennemgas i afsnit 2, herefter den skattemeessige behandling af refusions-
opgoerelsen (afsnit 3) og refusion i serlige salgssituationer (fra boer — af-
snit 4 — og efter tvangsauktion — afsnit 5). En reekke af de mest seedvanlige
refusionsposter er beskrevet i afsnit 6. I dette afsnit er ikke foretaget en
udtemmende gennemgang af de poster, der kan eller skal indgé i en refusi-
onsopgerelse, men de mest sedvanligt forekommende er beskrevet. Visse
refusionslignende poster er herefter beskrevet i afsnit 7.

I bogens kapitel II, “De enkelte ejendomstyper”, behandles de forskel-
lige ejendomstyper. I denne del af bogen foretages ikke en ny gennem-
gang af de refusionsposter, der allerede er behandlet i afsnit 6. De enkelte
afsnit er: Enfamiliehuse (afsnit 8), Ejerlejligheder (afsnit 9), Landbrugs-
ejendomme (afsnit 10) og Udlejningsejendomme (afsnit 11). Disse afsnit
er disponeret saledes, at forst defineres den enkelte ejendomstype, derneest
folger en checkliste med de typisk forekommende refusionsposter. Denne
checkliste er ikke udtemmende! Omvendt vil der i mange tilfeelde pa li-
sten vaere refusionsposter, der ikke er aktuelle for den konkrete ejendom. I
checklisterne er henvist til beskrivelsen af den enkelte refusionspost. Her-
efter behandles serlige poster pa refusionsopgerelsen, der er relevante for
den enkelte ejendomstype. Endelig afsluttes de enkelte afsnit med en gen-
nemgang af eventuelle fravigelser i refusionsopgerelsen for ejendomsty-
pen i forhold til vores beskrivelse i kapitel I og eventuelle gvrige og sup-
plerende bemarkninger.

De sidste afsnit i kapitel 1I indeholder nogle szrlige problemstillinger
vedregrende refusion eller refusionslignende spergsmaél for ejendomme,
der ikke er omfattet af de tidligere beskrevne kategorier, saisom: Erhvervs-
ejendomme (afsnit 12), bygninger under opferelse (afsnit 13) og ejen-
domme under udstykning (afsnit 14).

I kapitel III “Serlige ejerformer” behandles refusionsmessige proble-
mer for ejendomme, hvor det serlige er ejerformen, saledes andelsboliger
(afsnit 15), boligfaeellesskaber (afsnit 16), anpartslejligheder (afsnit 17) og
overdragelse af ejendomsselskaber (afsnit 18).
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KAPITEL I

Almindelige regler

1.0. Refusion

1.1. Refusionsopgerelsen
I flertallet af aftaler om overdragelse af fast ejendom indgér felgende be-
stemmelse som et led i handelsvilkérene:

“Med overtagelsesdagen som skeringsdag udferdiges sedvanlig refu-
sionsopgerelse over ejendommens indtegter og udgifter.”

Formuleringen daekker over et i praksis velkendt men kompliceret re-
gelseat. Juridisk abnes der for fortolkningsmaessige spergsmal om stort set
alle de begreber, der er indeholdt i setningen. Hvad er “overtagelsesda-
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gen”, “skeeringsdagen”, “sedvanlig refusionsopgerelse”, “refusionsopge-
relse”, “ejendommens indtegter” eller “ejendommens udgifter”’?

Med udtrykket “refusionsopgerelse” menes den opgerelse af de lo-
bende indtaegter og udgifter, der vedrerer ejendommen, og som fordeles
mellem keber og s@lger af en fast ejendom. Disse poster bliver som ho-
vedregel fordelt pa henholdsvis keber og salger i forhold til parternes
ejertid og i forhold til ydelsens lgbetid. Refusionsopgerelsen er en mate-
matisk deling af ydelser mellem handlens parter pa basis af forholds-
talsmetoden, og dermed i forhold til det antal dage i den pageldende ydel-
sesperiode, parten har besiddet ejendommen. Refusionsopgerelsen tager
saledes ikke hensyn til forfaldstiden for ejendommens driftsindtegter og
driftsudgifter og principielt heller ikke hensyn til, om indtegterne faktisk
er oppebéret, og om udgifterne faktisk er betalt.

Nar overtagelsesdagen benyttes som skeringsdag, er den deklaratoriske
regel, at selger betaler alle udgifter, der vedrerer ejendommen indtil over-
tagelsesdagen, mens kaberen atholder udgifterne pa og efter overtagelses-
dagen. Indtegter fordeles pd samme méde. Denne regel er en intern forde-
ling af pligter mellem handlens parter. Det kan forekomme, at trediemand
efter overdragelsen fortsat kan rette sit krav mod selger, og at han er af-
skéret fra at rette det mod den nye ejer.

I forbindelse med handlens indgaelse eller efterfolgende skal keber og
selger opgere ejendommens indtegter og udgifter, som skal eller ber
indga i refusionsopgerelsen. Typisk udarbejdes opgerelsen af den berigti-
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Almindelige regler

gende advokat. Udarbejdelsen af refusionsopgerelsen er en af de ydelser,
som berigtigelse af en ejendomshandel omfatter uanset hvilken radgiver,
der berigtiger handlen. Den saldo, som refusionsopgerelsen viser, at en af
parterne har tilgode hos den anden part, kaldes refusionssaldoen.

1.2. Refusionsopgerelsens formal

Et af refusionsopgerelsens hovedformal er at sikre, at ejendommen faktisk
overdrages/overtages til den pris og i den stand, der er aftalt mellem par-
terne direkte eller forudsaetningsvist, og i mangel heraf falde tilbage pé en
udfyldende fortolkning baseret pd den retlige standard “sedvanlig refu-
sion”. Kan en szdvane eller kutyme for refusion herfor ikke pavises, ma
den part, der har oppebaret/atholdt den pageldende indtegt/udgift, ogsa
endeligt gore det.

Et af de veesentligste elementer i refusionsopgerelsen er siledes forde-
lingen af ydelserne pa de pantehaftelser, der hviler pd ejendommen, og
som skal overtages af keber. Fordelingen af disse ydelser er det bedste ek-
sempel pa, at keber skal betale den pris til selger, som parterne har aftalt.
Eventuelle afdrag pa indestdende prioriteter, der er betalt af selger i tiden
mellem aftalens indgaelse og overtagelsesdagen, skal refunderes af kaber.
Dermed sikres, at kaber overtager de indestaende prioriteter enten med
den aftalte restgeeld eller med refusion af afdrag, der har nedbragt denne.

Ombkostningerne til etablering af den aftalte stand af ejendommen kan
medinddrages over refusionsopgerelsen. I sadanne tilfelde vil der typisk
vere tale om, at keber for selgers regning serger for denne istandsettelse,
og at selger debiteres herfor pa refusionsopgerelsen. Dette kraever dog
serskilt aftale mellem parterne.

Det andet hovedformél med refusionsopgerelsen er at sikre en rimelig
fordeling af de udgifter og indtagter, der seedvanligvis er pa den pagel-
dende ejendom. Eksemplerne herpa er mangfoldige, f.eks. fordeling af
renteudgifterne pa indestaende prioriteter, fordeling af lejeindteegter m.m.

Endelig virker refusionsopgerelsen for den berigtigende advokat og
handlens parter som en kontrol af, at alle de forhold, der til opfelgning af
en handel skal kontrolleres og udlignes mellem handlens parter, faktisk
bliver kontrolleret og udlignet.

Det er sdledes et naturligt og nedvendigt led i berigtigelsen af en ejen-
domshandel, at der udarbejdes en opgerelse over de indteegter og udgifter,
der vedrerer ejendommen i perioden omkring overtagelsestidspunktet.
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1.3. Aftalt refusion

Handlens parter kan pa forhand i detaljer aftale, hvilket indhold refusions-
opgoerelsen skal have. Der er nedenfor i kapitel II angivet checklister for
de enkelte ejendomstyper, hvor refusionsopgerelsen er relevant. Disse
checklister er ikke nedvendigvis udtemmende. Serlige forhold kan vare
gaeldende for den konkrete ejendom, men checklisterne giver et overblik
over hvilke poster, der kan vaere relevante at medtage i den typiske handel.
Disse lister kan samtidig give et overblik over, hvad parterne i forbindelse
med handlens indgéelse ber overveje.

Som pé de fleste andre omrader, gelder der aftalefrihed ved indgéelse
af aftaler om regulering via refusionsopgerelsen. Det skal dog bemarkes,
at sdvel skattelovgivningen (se afsnit 3.0.) som aftalelovens regulering af
urimelige aftaler i et vist omfang kan begraense denne aftalefrihed.

Parterne ber altid have truffet aftale om folgende forhold:

— Hyvilken skearingsdag skal danne udgangspunkt for refusionen?

Almindeligvis vil aftalen indeholde en fastleggelse af, hvornar overta-
gelsestidspunktet skal vare. Dette tidspunkt benavnes ogsa tiltraedelses-
tidspunktet eller overtagelsestidspunktet.l Overtagelsestidspunktet vil
normalt skulle forstds som det tidspunkt, hvor keber rent faktisk far den
fysiske radighed over ejendommen, séledes at han har ret til at rdde i en-
hver henseende f.eks. til beboelse, omforandringer, overtagelse af avl
m.m. Spergsmalet for handlens parter er, om denne dag eller en anden dag
skal danne udgangspunkt for refusionsopgerelsen. Overdragelsestids-
punktet ma ikke forveksles med dispositionsdagen, som nu er et alminde-
ligt begreb i “Kabsaftalen”, se DE 2002 pkt 8.

Der kan vaere god grund til at overveje valget af skaeringsdag. Bl.a. kan
det vaere meget afgerende for kebers likviditet, hvor kort tid efter overta-
gelsen, der forfalder en terminsydelse indeholdende et betydeligt afdrag
pa et overtaget lan.

— Skal der vere afvigelser fra de sedvanlige refusionsprincipper i den
konkrete handel?

Hvis der er tale om, at keber indrommes en begrenset rdden over ejen-
dommen, vil det vere relevant at fravige de deklaratoriske regler, iser hvis

1. A. Vinding Kruse “Ejendomskeb” s. 48 og Jytte Holm-Larsen “Ejendomshandel —
en handbog” s. 229.
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der er lang tid mellem dispositionsdagen og overtagelsesdagen. Dette er lige-
ledes tilfeeldet, hvis der skal atholdes sterre ekstraordinare omkostninger
pa ejendommen, og omkostningerne hertil skal fordeles mellem handlens
parter. Endelig vil det veere tilfldet, hvor parterne i evrigt kan forudse, at
en sedvanlig refusionsopgerelse ikke vil veere acceptabel for parterne.

— Skal der ske refusion (overhovedet)?

Parterne kan ogsa aftale, at der ikke skal udfaerdiges refusionsopgerelse.
Dette er ikke almindeligt og heller ikke praktisk. Safremt det er aftalt, at der
ikke skal ske refusion, vil selger vere forpligtiget til at atholde alle de ejen-
dommen pahvilende udgifter, og berettiget til at oppebere alle dens indteg-
ter, indtil skeeringsdagen — keberen fra og med denne. Det udslaggivende bli-
ver saledes forfaldstidspunktet og ikke ydelsesperioden. Safremt der ikke
foretages refusion mellem parterne, kan dette fa skattemaessige konsekvenser.

Det kan muligt tillige f4 konsekvenser for beregningen af registrerings-
afgift og muligheder for realkreditbeléning i forhold til geldende lane-
grenser, idet afkald pé en post, der normalt refunderes, i princippet med-
forer en tilsvarende regulering af anskaffelsessummen.

Er der intet aftalt, eller er aftalen ikke preecis nok, ma refusionsopgerel-
sen udarbejdes pa grundlag af sedvaner og eventuelle kutymer.

1.4. Sedvanlig refusion

Det er sjeldent, at parterne 1 kebsaftalen eller skedet i detaljer fastleegger,
hvorledes og efter hvilke principper refusionsopgerelsen skal udarbejdes,
eller hvilke poster der skal gores til genstand for refusion i denne. Oftest
angiver keobsaftalen alene, at overtagelsesdagen tillige danner skeeringsdag
for ejendommens indtegter og udgifter, og at der udarbejdes saedvanlig re-
fusionsopgerelse.

For bade keber og selger virker det naturligt, at den nye ejer af ejen-
dommen afholder udgifterne pa ejendommen fra det tidspunkt, hvor denne
overtager og far den fulde radighed over ejendommen. Det utvivlsomme
udgangspunkt er da ogsé, at safremt der mellem parterne ikke er truffet an-
den aftale, skal der udarbejdes en refusionsopgerelse med overtagelsesda-
gen som skaeringsdag.2

2. Se i overensstemmelse hermed Axel H. Pedersen “Refusionsopgarelser ved ejen-
domskeb” s. 13 med henvisninger til @ldre praksis og litteratur, og A. Vinding
Kruse “Ejendomskeb” s. 53, Bente Naver & Hans Henrik Erlund “Kebsaftale” s.
70 og Jytte Holm-Larsen “Ejendomshandel — en handbog” s. 229.
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Som allerede anfort, er det ligeledes den deklaratoriske regel, at selger
skal atholde alle udgifter og oppebere alle indtagter indtil overtagelses-
dagen —keber fra og med overtagelsesdagen. Dette gaelder uanset, hvornér
den pdgaeldende fordring forfalder til betaling.

For sa vidt angar refusionsopgerelsens indhold skal denne — med mindre
andet er aftalt — indeholde alle lobende udgifter og indtegter, der vedrorer
ejendommen. Med “lebende indtegter og udgifter” menes i denne sam-
menhang alle de seedvanlige indtegter/udgifter, der vedrerer ejendommens
daglige drift og opretholdelse. Der skal vere tale om en post, der jevnligt
tilkommer/fragér ejendommen — séledes ikke en omkostning, der kun op-
kraeves f.eks. hvert tiende ar. Yderligere skal medtages lobende omkostnin-
ger til finansiering af ejendommen, safremt det er aftalt, at den hidtidige fi-
nansiering skal overtages af keber, og 1 visse tilfelde passivposter (geelds-
poster), som kaber overtager ved erhvervelsen af ejendommen (men som
ikke er prioriteter — f.eks. indestdende pé konto for indvendig vedligehol-
delse som omtalt nedenfor i afsnit 11.3.2.). Som udgangspunkt skal der
ikke ske refusion af engangsudgifter, der palegges ejendommen. I forbin-
delse med beskrivelsen af refusionsopgerelsens formal er anfort, at forma-
let blandt andet er at sikre, at ejendommen overdrages i den stand, det er af-
talt. Sdfremt det ikke er aftalt, at ekstraordinaere arbejder som udskiftning af
vinduer m.m. skal atholdes af keber med refusion fra selger, vil dette ikke
med basis i den deklaratoriske regel skulle indga i refusionsopgerelsen.

For en reekke udgifter vil der kunne rejses berettiget tvivl. Er omkost-
ningen til skorstensfejer — der to gange érligt besoger ejendommen — en
lebende udgift? Skorstensfejningen er lovpligtig, hvorfor udgiften retligt
ber medtages over refusionsopgerelsen. Derimod er omkostningen til
oliefyrsservice, der kan foretages af en skorstensfejer, et VVS-firma eller
et olieselskab, og som det vil vere hensigtsmaessigt at fa foretaget jeevn-
ligt, ikke en lovpligtig “lebende udgift™. Det er klart, at omkostninger
som renteudgifter til indestdende prioriteter, ejendomsskatter, vandafgif-
ter, bidrag til grundejer- og ejerforeninger m.m. skal indgé i refusionsop-
gorelsen. Tilsvarende gelder, at lejeindtegter og forpagtningsindtegter
skal refunderes.

Det kan overvejes, om der kan opstilles en regel, hvorefter alle forpligti-
gelser i forhold til ejendommen og knyttet til denne, i modsetning til rene

3. Med oliefyrsservice teenkes her pa en mere grundig og omfattende undersogelse og
service end den, der er lovpligtig jf. Lov om fremme af energi- og vandbesparelse i
bygninger.
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personlige forpligtigelser, skal indgé i refusionen. Reglen kunne opstilles
med basis i den veludviklede retspraksis, der er bag ejendomsbegrebet i
tinglysningslovens § 1. En sddan sondring vil dog ikke tilstreekkeligt klart
definere de poster, der skal indgd i opgerelsen. De allerede navnte en-
gangsudgifter pa ejendommen, som f.eks. omkostninger til vedligeholdelse
af denne er omkostninger, der er knyttet til ejendommen, men disse skal
ikke medtages i refusionsopgerelsen — medmindre parterne har aftalt dette.

En anden overvejelse kunne vaere, om alle indtegter og udgifter, som
var pélagt ejendommen og dennes ejer, som folge af kontraktlige og/eller
lovgivningsmeessige forpligtigelser skulle indga i opgerelsen. For sa vidt
angér den fernevnte omkostning til skorstensfejning, er det anfort, at den
skal medtages, da der er tale om en omkostning, der ved lov er palagt ejen-
dommen. Tilsvarende f.s.v. angar udgifter til lovpligtigt elevatortilsyn. Sa-
fremt reglen praciseres saledes, at aftaler, der er indgéet om ejendommen,
skal veere aftaler, der er palagt den til enhver tid veerende ejer af denne, vil
reglen kunne anvendes som statte til beskrivelse af hvilke poster, der skal
medtages i refusionsopgerelsen.

Endelig vil der vaere omrader, hvor keber ensker at indtreede i en for-
pligtigelse, der péhviler ejendommen, men hvor denne forpligtigelse ikke
ubetinget er palagt den til enhver tid veerende ejer. F.eks. kan man i visse
omrader af landet tilslutte sig en serlig ordning, séledes at haveaffald — i
en del af aret — bliver fjernet sammen med den saedvanlige renovation. Ud-
giften til fjernelsen af haveaffaldet kan opkraves over ejendomsskatterne.
Denne kategori af omkostninger svarer til andre udgifter pa ejendommen
som f.eks. vedligeholdelsesudgifter, som parterne kan aftale, skal medta-
ges i refusionsopgerelsen.

Ses der igen pa eksemplet med skorstensfejeren og oliefyrseftersynet, kan
folgende anfores. For begge omkostninger er der tale om saedvanlige og lo-
bende omkostninger ved ejendommens drift. For skorstensfejningen er dette et
krav, der ved lov er pélagt ejendommen. Dette er ikke tilfeeldet med oliefyrs-
servicen, men keberen kan valge at indtreede i aftalen, og den skal da medta-
ges over refusionsopgerelsen. Det skal den ogsa, safremt der med et oliesel-
skab er indgéet en leengere varende aftale, der er tinglyst pa ejendommen.

De indtegter og omkostninger, der skal medtages pa refusionsopgerel-
sen, er saledes:

— lebende udgifter/indtaegter, der vedrerer ejendommens daglige drift og
opretholdelse, og som er palagt ejendommen og dennes til enhver tid
verende ejer som folge af lovgivning eller kontrakt,
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— udgifter/indtaegter i henhold til kontrakt, som keber velger at indtraede
1 og herunder
— ombkostninger til finansiering af ejendommen.

Der skal til denne opstilling knyttes den kommentar, at safremt den kon-
traktlige forpligtigelse for den til enhver tid verende ejer af ejendommen
ikke er tinglyst, vil den kunne ekstingveres af godtroende aftaleerhververe
eller kreditorer, jf. tinglysningslovens § 1. En godtroende erhverver, der
ikke har kendskab til aftalen, vil ikke veere forpligtiget til at skulle accep-
tere udgiften pa refusionsopgerelsen, séfremt den godtroende kebers
skede er indgivet til tinglysning, inden aftalen kommer til keberens kund-
skab, jf. tinglysningslovens § 5 — medmindre han efterfolgende onsker at
indtreede i kontraktsforholdet.

Principperne for refusionens gennemforelse er nasten udelukkende
skabt pd grundlag af seedvaner/kutymer, og er et udtryk for, hvad der anses
for at veere sedvanlig fremgangsmade blandt advokater ved berigtigelse af
handler.* 1 denne fremstilling er udtrykkene anvendt synonymt om den
fremgangsmade, der er almindelig p4 omradet, og som ma forventes sank-
tioneret af domstolene. Sedvanen kan vaere almindelig for hele landet, og
er det som oftest, men der er grund til at fremhave, at lokale saeedvaner
forekommer. Kun i ganske fa tilfelde har domstolene haft lejlighed til at
tage stilling til disse saedvaner.”

Advokatradet afgiver som en del at sit virke pa forespergsel udtalelser
om, hvorvidt sedvaner foreligger. Er der tale om at fastsld, om en lokal

4. Se Ross: Ret & Retferdighed, s. 115-116, om sondringen mellem sedvaner og ku-
tymer. Ross anferer bl.a., at ikke alle seedvaner, hvorved han forstar en almindelig
fulgt handlemade, men alene retssedvaner er retskilde. Retssaeedvanen er karakteri-
seret ved at veere en sedvane pa et livsomrade, der er undergivet retlig regulering.
Der er saledes tale om en handlemade, som domstolene ma forventes at handhave,
men domstolene kan, uanset at ordningen blandt en sterre eller mindre kreds af be-
folkningen opfattes som retligt bindende, tilsidesette den, safremt den findes at
stride mod baerende retsprincipper. Ross omtaler kutymer som anvendt som karak-
teristik af seedvaner i kontraktsforhold. Disse kutymer er typisk af nyere dato end
de sedvaner, der ellers vil blive anerkendt som retssaedvaner. Ross vil ikke aner-
kende, at der er nogen principiel sondring mellem retsseedvaner og kutymer. Det er
kendetegnende og vel i trad med Ross’ tanker, at udtrykkene i praksis ogsa anven-
des i fleng. Se endvidere Mogens Munch “Kommenteret Rentelov”, s. 47, Jul.
Lassen: “Obligationsretten” s. 1917-20 og Lennart Lynge Andresen & Palle Bo
Madsen “Aftale og mellemmaend” s. 435.

5. Se f.eks. U 1958.631, hvor der ikke var fremskaffet udtalelse fra Advokatradet om
en eventuel seedvane pd omradet — dommen er naermere omtalt i afsnit 11.3.2.1. Se
endvidere Axel H. Pedersen “Refusionsopgerelser ved ejendomskeb” s. 11.
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sedvane bestar eller ej, vil dette forst ske efter, at der er indhentet udta-
lelse herom fra den eller de pagaldende advokatkredses kredsbestyrelser.

1.5. Beregningsmetoden

Der findes nu to beregningsmetoder for beregning af refusionsdage. Indtil
8. februar 2001 fandtes der alene en. Denne bygger pé sedvane og bereg-
ner et kalenderar til 360 dage og hver maned til 30 rentedage. Ved bereg-
ning af rentedage i en kalenderméned beregnes disse efter de nedenfor be-
skrevne regler. Beregningsmetoden kan kaldes 30/360 reglen.

Nye regler blev imidlertid pakravet pa obligationsmarkedet som folge
af ensket om at harmonisere beregningsmetoderne i EU landene, og med
virkning fra den 8. februar 2001 indgik Nationalbanken og Realkreditradet
aftale om, at der ved fremtidig handel med obligationer skulle ske bereg-
ning af rentedagene svarende til det faktiske antal dage i aret og i de pa-
gaeeldende maneder, et princip, som er blevet kaldt faktisk/faktisk. Bereg-
ningen efter denne metode er beskrevet nedenfor under afsnit 1.5.2.

1.5.1. Beregningsmetoden efter 30/360

Det har i mange ar varet seedvane at foretage beregningen af refusions-
dage, i det folgende kaldet rentedage, pa folgende made. Et kalenderar i
dage regnes til 360 rentedage. Hver méned regnes som 30 rentedage.

Ved kalkulation af renter i en kalendermaned beregnes disse ved, at den
forste dato subtraheres fra den sidste dato. F.eks. ved refusion for perioden
1. januar til 15. januar refunderes 14 dage og fra 10. januar til 23 januar re-
funderes 13 dage.

Sker refusion over et eller flere méanedsskift, subtraheres den forste ma-
neds datoangivelse fra den sidste méneds datoangivelse. Dagsantallet fra
farste subtraktion adderes med méanedsantallet multipliceret med 30.

F.eks. ved refusion for perioden 1. januar til 15. marts:
Manedernes datoangivelser giver tallet 15 + 1 = 14,
Manedernes manedsangivelser giver tallet 3 + 1 =2,
Dagsantallet 14 + (manedstallet 2 x 30) = 74.

Ved refusion for perioden 11. juni til 5. august:

Da subtraktionen for ménedernes datoer bliver negativ omskrives den sid-
ste maneds datoangivelse til datoangivelsen med tilleeg af 30 dage (5 + 30
=39).

Manedernes datoangivelser giver tallet herefter 35 + 11 = 24.
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Manedernes manedsangivelser giver tallet 8 + 6 = 2, hvoraf en méned (30
dage) er medregnet ved subtraktionen af manedernes datoangivelser, der
skal siledes alene regnes med een méned (8 —6=2,dvs.2+1=1).
Dagsantallet 24 + (manedstallet 1 x 30) = 54.

Ved refusion over et arsskifte omskrives det folgende ars manedsangivelse
til det manedsnummer, maneden ville have haft, safremt man ikke havde
pabegyndt ny manedsnummering ved arsskiftet.

Ved refusion for perioden 11. december 1991 til 15. februar 1992:
Manedernes datoangivelse giver tallet 15 + 11 =4,

Manedernes manedsangivelse giver tallet (12 +2=14) 14 + 12 =2.
Dagsantallet 4 + (ménedstallet 2 x 30) = 64.

Ved refusion for perioden 11. december 1991 til 5. marts 1992:
Subtraktionen af datoer vil her blive negativ, og der passeres et arsskifte.
Der skal derfor anvendes en kombination af de to ovennavnte beregnings-
metoder.

Manedernes datoangivelse giver (5 + 30 =35) 35+ 11 =24,

Manedernes manedsangivelse giver tallet (12 + 3 = 15) dvs. 15 + 12 =3,
hvoraf en méned (30 dage) er medregnet ved subtraktionen af manedernes
datoangivelser. Der skal sdledes alene regnes med to maneder (15 + 12 =
3, dvs. 3 + 1 =2). Dagsantallet 24 + (manedsantallet 2 x 30) = 84.6

Den ovenfor anferte beregningsregel kan i visse tilfeelde give ulogiske re-
sultater. F. eks. hvis der skal refunderes for perioden 1. februar til 27. fe-
bruar = 26 dage sammenholdt med 1. februar til 1. marts = 30 dage. 1. ja-
nuar til 31. januar = 30 dage og 1. januar til 1. februar = 30 dage.

Det ses af eksemplerne, at overtagelsesdagens rente ikke refunderes ko-
beren. Skal der betales en ydelse pa skeringsdagen skal denne betales af
selgeren, men udgiften til renten for denne dag medtages over refusions-
opgerelsen og skal reelt tilsvares af kaber.

Der regnes ikke med timer. Keober skal refundere fra og med skerings-
dagen regnet fra dagens begyndelse kl. 0.00, uanset at keber som regel
forst far adgang til ejendommen k1. 12.00.

6. Beregningen kan ogsa udtrykkes ved hjelp af breker se Axel H. Pedersen “Refusi-
onsopgerelser ved ejendomskeb” s. 25.
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1.5.2. Beregningsmetode efter faktisk/faktisk

Med markedskonventionerne af 8. februar 2001, hvorefter der ved bereg-
ning af renter for obligationer tages udgangspunkt i det faktiske antal
rentedage, er det naturligt, at dette vil endre seedvanen pa omréadet.

For sa vidt angar refusionsposter i relation til obligationsldn, mé det sa-
ledes forventes, at disse i refusionsopgerelsen renteberegnes ud fra det
faktiske antal rentedage i den pageldende periode, medmindre andet ud-
trykkeligt er aftalt mellem handlens parter. Safremt dette ikke var tilfzl-
det, ville en af handlens parter have en udgift, der var sterre end den som
modparten skulle refundere, hvilket ikke forekommer holdbart.

1.5.3. Hvilken beregningsmetode skal anvendes

Aftalen mellem Nationalbanken og Realkreditrddet gor det naturligt at
folge dette beregningsprincip ved beregning af renter ved keb og salg af
obligationer og ved beregning af renter ved ejerskiftelan. Dermed fér det i
refusionsmassig sammenhang betydning ved beregning af refusionsbelo-
bet for terminsydelser, der ikke deekker en hel terminsperiode.

Denne @ndring har dog ikke umiddelbar betydning for beregningen af
andre refusionsposter. Udtrykket seedvanlig refusion ma fortsat henvise til
den sadvane der gennem artier har vaeret pa omradet, det vil sige, at ud-
gangspunktet fortsat vil vaere 30/360 rentedage.

Det forekommer uhensigtsmassigt og for handlens parter formentlig
tillige uforstaeligt, at der ved udarbejdelse af refusionsopgerelsen skal an-
vendes to forskellige beregningsmetoder. Der er i dag ingen tekniske
grunde for, at man ikke skulle anvende det faktiske antal dage.

Den indgdede aftale mellem Nationalbanken og Realkreditradet folges
ved beregning af renter ved keb og salg af obligationer og ved beregning
af renter ved ejerskiftelan og far som folge heraf betydning for termins-
ydelser, der ikke daekker en hel terminsperiode i forbindelse med udbeta-
ling og indftielse af 14n, der baseres pa grundlag af obligationsudstedelse.

Ikke desto mindre vil sedvanen ikke kunne andres, medmindre ejen-
domshandlens radgivere sikrer, at det i kabsaftalerne aftales, at der skal
foretages saedvanlig refusion men med anvendelse af det faktiske antal
rentedage.

Som falge heraf ma man vealge denne beregningsmetode ved refusion i
forbindelse med ejerskifteldn. Imidlertid kan denne aftale ikke tilsidesette
anvendelsen af den skabte sedvanemassige beregningsmetode ved refu-
sion af andre poster i refusionsopgerelsen.
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Safremt parterne derfor ikke indgér serlig aftale om anvendelse af fak-
tisk/faktisk metoden for samtlige poster i refusionsopgerelsen, vil denne
skulle ske efter begge principper. Det er dog ikke uproblematisk at velge
faktisk/faktisk princippet generelt. F.eks. opdeles ejendomsskatterne ty-
pisk i to eller fire rater, og med lige store belgb. Dette giver en skaevhed,
hvis faktisk/faktisk princippet anvendes, da der faktisk er henholdsvis 90,
91, 92 0g 92 dage i de enkelte kvartaler og 181 og 184 dage i de to halvar.

Ved slutningen af redaktionen af denne udgave, er der fortsat ikke be-
stemmelser i DEs standardkebsaftale om, hvorledes beregningen af rente-
dage skal ske. Det bedste ville vere, om dette blev indfert som standard i
de af Dansk Ejendomsmaglerforenings autoriserede kobsaftaler.

1.6. Eksempler pa fravigelser af de deklaratoriske regler, fravi-
gelser

1.6.1. Beregningsmetoden
Afvigelser fra det seedvanlige refusionsprincip, hvorefter udgifter/indtaeg-
ten deles forholdsmeessigt i forhold til parternes ejertid, kan vaere en folge
af, at nytten af ydelsen ikke er fordelt ligeligt over kalenderaret. Det vil i
sadanne tilfeelde ikke vere korrekt at foretage en forholdsmassig nume-
risk deling af ydelsen i forhold til ejertid. Et eksempel er renovationsafgift
i sommerhusomrader, hvor den ene part ejer sommerhuset i januar men
ikke i denne periode typisk har nogen gavn af ydelsen. Et andet eksempel
er omkostningen til den for omtalte haveaffaldsordning, hvor haveaffaldet
ikke fjernes i hele aret.

Afvigelser af denne art fra den ovennavnte hovedregel vil dog altid
kreeve sarskilt aftale mellem parterne. Der foreligger ikke sadvaner pa
omradet.

1.6.2. Begrzenset raden over ejendommen
Til tider indremmes der keberen begrensede rettigheder over ejendom-
men, for eksempel fysisk raden inden den egentlige overtagelsesdag.

Det kan indgéa som et vilkar i handlen, at brugsretten til ejendommen
overgér til keberen fra et tidligere tidspunkt end overtagelsesdagen. Jo
starre brugsrettens omfang er, jo mere udviskes forskellen mellem overta-
gelsesdag og begrebet dispositionsdagen.

Det er ikke ualmindeligt, at det aftales, at keberen af en boligejendom
ma lade ejendommen male, tapetsere eller pa anden made istandsette in-
den overtagelsesdagen, men at han dog ikke ma flytte ind for overtagelses-
dagen. Fremgangsmaden er antagelig inspireret af praksis i lejeforhold,
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hvor det ikke er ualmindeligt, at lejligheden bliver gjort klar til indflytning
forud for tidspunktet for lejemalets ikrafttreeden. I disse situationer er det
for udlejer vigtigt, at lejeforholdet er endeligt aftalt, inden lejer flytter ind.
I modsat fald kan udlejer risikere, at lejeforholdet gribes af de almindelige
regler, der folger af lejeloven. For sa vidt angar beboelsesejendomme, der
selges, og hvor ibrugtagningen sker for overtagelsesdagen, er det et mere
praktisk hensyn, der geor, at selger ber betinge sig, at keber ikke flytter ind
for overtagelsesdagen. Salger vil, hvis keber flytter ind og derefter mis-
ligholder kebsaftalen, skulle anmode fogeden om udsettelse af keber —
hvilket kan vere tidskreevende og bekosteligt. Selgeren sikrer sig ved
disse aftalers indgaelse derfor ofte, at der er sikkerhed for betaling af ko-
besummens kontante del, hvis den ikke er erlagt fuldt ud ved kebsaftalens
underskrift. Ifelge DE 2002 pkt. 8 kreeves der, for keber kan disponere
over ejendommen for overtagelsesdagen:

— Skal alle bestemmelser vedr. debitorgodkendelse og geldsovertagelse
veere opfyldt

— Skal alle forpligtelser vedr. deponeringer og garantistillelser veere
opfyldt

— Skal de keberen pahvilende handelsomkostninger vare betalt eller
deponeret

— Skal keber have underskrevet skede, pantebreve og
gaeldsovertagelseserklaringer

— Skal keber have tegnet forsikring for det kabte

— Skal keber have tegnet evt. ejerskifteforsikring

Safremt keber indremmes ret til inden overtagelsesdagen at foretage vee-
sentlige forandringer pa ejendommen, der f.eks. forudsetter nedrivning
m.m., vil dette oftest veere betinget af, at keber stiller betryggende sikker-
hed for gennemforelsen af handlen eller stiller sikkerhed for retablering af
forholdene pa ejendommen for det tilfeelde, at handlen ikke kan gennem-
fares. Safremt sadan sikkerhed ikke opnas, vil salger bere risikoen for til-
bageforing af ejendommen til en acceptabel stand og dermed i yderste
konsekvens risikoen for, at ejendommens panthavere (pantebrevsformula-
rerne A og B § 9 b og ¢) opsiger lanene til indfrielse. Saelger hefter for
denne indfrielse i forhold til panthaverne.

Hyvis tidspunktet for dispositionsadgangen til ejendommen ikke er sam-
menfaldende med overtagelsesdagen, ber refusionsopgerelsen tage hen-
syn til, at keber er indremmet disse begraensede brugsrettigheder. Typisk
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aftales det, at refusion af udgifter til ejendommens forsyninger sker pr.
dispositionsdagen, mens overtagelsesdagen i evrigt er skeringsdag ved
udarbejdelsen af refusionsopgerelsen for ejendommen. Dette bor dog ikke
aftales undtagelsesfrit. Star ejendommen f.eks. to m for salget, ville seelger
alligevel skulle aftholde omkostninger til ejendommens opvarmning. Ko-
ber kan hevde, at den omkostning er ham uvedkommende. Pa dette punkt
kan der vere behov for konkrete afvigelser af ikke alene det ovennavnte
deklaratoriske udgangspunkt, at refusionsopgerelsen udarbejdes med
overtagelsesdagen som skeringsdag for alle ejendommens lebende udgif-
ter og indtegter, men ogsa af de af meglerne foresldede bestemmelser for
afvigelse af disse.

2.0. Refusionens gennemforelse

2.1. Generelt

Refusionsopgerelsen udarbejdes som hovedregel i forbindelse med hand-
lens berigtigelse. Dette skyldes blandt andet, at parterne i forbindelse med
udveksling af handlens gvrige ydelser i form af udbetaling og eventuelle
pantebreve ensker at fa sikkerhed for betalingen af refusionsopgerelsens
saldo, der ofte er af ikke ubetydelig storrelse.

Safremt anden aftale ikke er indgaet, vil den berigtigende advokats ar-
bejde omfatte udarbejdelse af refusionsopgerelsen og sikring af refusions-
kravet. Refusionskravene betales i forbindelse med handelens berigtigelse
pa lige fod med erleeggelsen af den kontante del af kebesummen og af in-
destaende prioriteter, der gaeldsovertages af keber. Safremt der er krav, der
skal medtages over refusionsopgerelsen, og som ikke pa dette tidspunkt
lader sig nejagtigt fastsla, ma den berigtigende advokat serge for, at der
tilbageholdes et tilstreekkeligt stort beleb til dekning af den berettigedes
refusionskrav, nr dette lader sig fastsla. Ved fremsendelsen af refusions-
opgerelsen ber der medsendes dokumentation for de anferte poster. Advo-
katnaevnets praksis er i overensstemmelse hermed.

Som et ofte forckommende eksempel herpa kan nevnes, at en refusi-
onsopgerelse udarbejdes i begyndelsen af januar, og overtagelsesdagen er
den 15. januar. Ejendomsskattebilletten udsendes forst senere pa aret. Der
ber i sddanne tilfelde afsattes et tilstreekkeligt skennet beleb til sikring af
kaber i opgerelsen, idet keber skal betale ejendomsskatten for hele aret,
efterhanden som de enkelte rater forfalder, mens salger skal refundere ko-
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ber en forholdsmassig del af forste rate for perioden 1. til og med 14. ja-
nuar.

Et andet eksempel er, at et hvor ejerskiftelan, som optages i forbindelse
med handlen, endnu ikke er afregnet fra realkreditinstitutionen ved udfeer-
digelsen af refusionsopgerelsen. Datoen for, hvornér forrentningen af 1a-
net overfor realkreditinstitutionen begynder, kendes ikke og dermed heller
ikke hvilket rentebeleob, der skal betales af kaber direkte til selger. Ogsa i
dette tilfelde kan det veere nedvendigt at hensatte et skennet beleb, idet
selger ellers vil lobe en risiko, hvis refusionssaldoen er i kebers faver og
safremt denne ellers ville blive udbetalt for oplysningerne var fremkom-
met. Se endvidere U 1987.387 V om pligt for berigtigende advokat til at
foretage hensattelse eller rddgive om konsekvenserne af manglende hen-
settelse af udgift til kloaktilslutningsbidrag.

2.2. Endelig refusionsopgorelse

Hvis det klart fremgar, at opgerelsen er udarbejdet med anslédede beleb,
der endeligt skal reguleres senere, eller det i gvrigt af opgerelsen fremgar,
at der vil komme en senere regulering af denne, er det klart, at parterne er
forpligtet til at udligne saldoen mellem sig ved den endelige opgerelse af
disse poster. Regulering kan ogsa kraves, siafremt der er fejl i en opge-
relse.

Har parterne udtrykkeligt fraskrevet sig retten til at fa eendret refusionen
som folge af fejl, vil den berettigede som udgangspunkt ikke have krav pa
@ndring af refusionsopgerelsen.

Safremt regulering skal finde sted, kan det diskuteres, om salger, hvis
der ved en fejl eller forglemmelse i refusionsopgerelsen ikke er medtaget
en udgift, som han har atholdt, ikke skulle kunne rejse kravet overfor ko-
ber, da denne har indrettet sig pa den allerede afregnede refusionsopge-
relse. Det ma dog her holdes for gje, at begge parter som udgangspunkt
har lige mulighed for at efterkontrollere og gennemregne refusionsopge-
relsens tal og fordeling heraf, hvorfor dette synspunkt ikke kan tiltreedes.

Parterne kan imidlertid sikre sig mod/afskere sig fra sdidanne efterregu-
leringer ved aftale.

2.3. Er refusionsopgerelsen en ny aftale?

Som udgangspunkt er refusionsopgerelsen ikke en ny aftale mellem
parterne. Refusionsopgerelsen er tvaertimod en del af den effektuering af
parternes aftale, der er udtrykt i kebsaftale og skade. Refusionsopgerelsen
har séledes ikke til formal at paleegge handlens parter nye byrder eller for-
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pligtigelser.” Konkret kan der dog forekomme afvigelser fra dette ud-
gangspunkt.

I nogle omréder af landet er det seedvanligt, at parterne underskriver re-
fusionsopgerelsen og dermed godkender denne. Herved udelukkes regule-
ringer nappe, og indeholder refusionsopgerelsen en bestemmelse om, at
der tages sedvanligt forbehold for fejl eller forglemmelser, er muligheden
klart bevaret.

Tilfojes forbeholdet derimod en frist indenfor hvilken forglemmelser
eller fejl skal péberabes, @ndres situationen afgerende. Angiver den un-
derskrevne refusionsopgerelse for eksempel: “Underskrives med seedvan-
ligt forbehold over for fejl og forglemmelser m.v. i indtil 3 méneder fra
dato”, ma det antages, at parterne herved har indgéet en aftale om at be-
grense tiden, indenfor hvilken reguleringer som folge af fejl eller for-
glemmelser kan ske, til tre méneder. Denne aftale ma anses for at vere
prekluderende for krav rejst senere, medmindre der foreligger helt serlige
grunde for tilsidesettelse af fristen og aftalen i refusionsopgerelsen. Der
skal da vere tale om forhold, som ville kunne begrunde tilsidesattelse i
medfer af aftalelovens § 36.

2.4. Erlzeggelse af refusionssaldoen

Normalt har parterne i kebsaftalen aftalt, hvorledes refusionssaldoen
skal berigtiges. DE 2002 pkt. 9 bestemmer, at refusionsopgerelsen skal
udarbejdes senest 14 dage efter overtagelsesdagen. Saldo i selgers faver
skal betales otte dage efter at refusionsopgerelsen foreligger uden indsi-
gelser fra parterne. Det er dog ikke usedvanligt, at det aftales at refusi-
onsopgerelsen udarbejdes for overtagelsesdagen, eller at den rent faktisk
er udarbejdet inden da, og at saldoen berigtiges ved modregning i den
kontante del af kebesummen eller betales som tilleeg hertil pa overtagel-
sesdagen.

Begge mader at afregne refusionssaldoen pé frembyder problemer. Ved
at udarbejde refusionsopgerelsen, saledes at denne er klar senest pa over-
tagelsesdagen, vil man ofte vere nedt til at skenne over udgifterne, fordi
ngjagtige oplysninger ikke foreligger. Fordelen er, at den berigtigende ad-
vokat har sterre mulighed for at sikre den berettigede, at refusionssaldoen
faktisk erleegges. Er saldoen i slgers faver, kan den berigtigende advo-
kat, inden keberen far den fysiske rddighed over ejendommen, forlange, at

7. Axel H. Pedersen “Refusionsopgerelser ved ejendomskeb” s. 11 benaevner refusi-
onsopgerelsen som et “sekundaert dokument” i forhold til kebsaftale og skede.
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saldoen indbetales. Er saldoen i kebers faver kan den berigtigende advo-
kat modregne i den kontante udbetaling, inden denne frigives til salger.
Safremt den kontante del af kebesummen er mindre end refusionssaldoen i
kebers faver, vil den berigtigende advokat kunne forlange en nedskrivning
af seelgerprioriteten. Er der ikke en sddan, eller er den ikke stor nok til
denne modregning, og viser det sig, at refusionssaldoen p.g.a. selgers re-
stancer til f.eks. realkreditinstitutionen er betydelige, kan keber pé et tid-
ligt tidspunkt tage stilling til om handlen enskes gennemfort.

Ved at vente med udarbejdelsen af refusionsopgerelsen, er der den for-
del, at de ngjagtige tal foreligger. Ulempen er, at det bliver svaerere for den
berigtigende advokat at sikre betalingen.

Er saldoen i s&lgers faver, forfalder denne til betaling ved pakrav. Det
er den berigtigende advokats opgave samtidig med fremsendelsen af refu-
sionsopgerelsen til keber at anmode denne om at indbetale differencen
med henblik pa afregning overfor salger.

Er saldoen i kebers faver, ma denne sikres betalt, typisk ved ret til mod-
regning i selgerprioriteten eller den kontante del af kebesummen. Kan der
ikke foretages modregning, f.eks. fordi det er aftalt, at modregning ikke
kan foretages, vil kebers krav pa refusion vere forfaldent ved pakrav.

Har parterne aftalt et senere tidspunkt for betaling af refusionssaldoen,
mé den berigtigende advokat sikre salger dennes modtagelse af saldoen
bedst muligt, inden der udstedes endeligt skede. Den berigtigende advokat
har en selvstendig pligt til —uanset om han er advokat for keber eller sal-
ger —1 videst muligt omfang at sikre at refusionssaldoen betales.®

Uanset at det ikke udtrykkelig er aftalt, ma keber antages at have
modregningsret for refusionssaldoen i den kontante udbetaling, medmin-
dre det af andre serlige omstendigheder ved handelens betingelser eller
forudsetning star klart for keber, at han ikke kan foretage modregning.
Almindeligvis har keber som folge af almindelige obligationsretlige reg-
ler modregningsret til deekning af en refusionssaldo i sin faver i den kon-
tante udbetaling, indtil denne deponeres. Nar der er foretaget depone-
ring, er der i de fleste kabsaftaler en bestemmelse om, at modregning
fortsat kan finde sted med beleb, som i felge handlens vilkéar skal betales
af salger, herunder refusionssaldo i kebers faver, se f.eks. DE 2002

8. Se Axel H. Pedersen “Refusionsopgarelser ved ejendomskeb” s. 20, der dog fast-
slar, at advokaten har pligt til at sikre, at saldoen berigtiges samtidig med kebesum-
mens betaling.
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punkt 15. Ikke aftalt modregning vil imidlertid ikke kunne finde sted ef-
ter deponering.9

Er det mellem parterne aftalt, at refusionssaldoen berigtiges ved mod-
regning i forste ydelse pa et selgerpantebrev eller i dette som sadan, ber
denne modregningsret anferes i pantebrevets tekst, siledes at kaber beva-
rer modregningsretten overfor senere godtroende erhververe af pantebre-
vet. Det kan ikke antages, at et sddan forbehold er i strid med tinglysnings-
lovens § 15 eller indeberer, at rettigheden i henhold til pantebrevet skulle
blive s& uvis, at dette ikke kan tinglyses, jf. tinglysningslovens § 10.

Modregningsadgang i ydelser pa szlgerpantebrevet, hvor dette ikke er
aftalt, er ikke udelukket, safremt pantebrevets kreditor stadig er selger.
Men keber udsetter sig for stor risiko ved at benytte denne fyldestgorel-
sesméde for refusionskravet, iser hvis selger ikke er enig i kravet og/eller
dets belebsmaessige opgerelse. Far selger medhold, vil der foreligge mis-
ligholdelse af pantebrevet, som kan fore til selgers krav om pantebrevets
indfrielse. Szelgerpantebrevets ydelse indgér normalt ikke i refusionsopge-
relsen, og ydelserne skal betales rettidigt/deponeres i overensstemmelse
med aftalen og selgerpantebrevets indhold, jf. i gvrigt afsnit 6.1.1.8.

Safremt refusionssaldoen er i selgers faver, kan det blive et spergsmal,
om keber kan erlegge denne ved modregning. Som udgangspunkt er der
tale om et traditionelt modregningsspergsmal. De sarlige forhold, der gor
sig geldende for den del af kebesummen, der er deponeret, gor sig ikke
gaeldende her. Har keber sdledes et krav pa salger — f.eks. som folge af
mangler ved ejendommen — kan dette krav anvendes til opfyldelse af kra-
vet om erleggelse af refusionssaldoen.

Selger yder ofte ved betaling af refusionssaldoen en likviditetsmaessig
fordel til keber, indtil de enkelte ydelser, som udger refusionssaldoens
samlede poster, forfalder. Har eksempelvis en keber erlagt en udbetaling
pa kr. 50.000,00, og viser refusionsopgerelsen en saldo i kebers faver pa
kr. 30.000,00 hovedsageligt bestdende af renter pa prioritetslan, skal keber
i forbindelse med udstedelse af endeligt skede pa ejendommen kun pree-
stere en samlet kontant betaling pa kr. 20.000,00. Det bliver normalt ikke
sikret, at keber reelt rdder over de resterende kr. 30.000,00 i form af egen
opsparing eller lanetilsagn fra pengeinstitut.

9. Se nermere om modregningsadgangen samt andre problemer ved deponeringer af
den kontante udbetaling i ejendomshandler: E. Lego Andersen U 1982B 21 og 330
samt Bo von Eyben i U 1982B 219 og 421, Bente Naver & Hans Henrik Erlund
“Kebsaftale” s. 103 og Finn Traff Keb og “Salg af fast ejendom” s. 296.
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Realkreditinstitutterne har derfor ved salg af ejendomme, som de har
overtaget pa tvangsauktion som ufyldestgjorte panthavere, eller hvor real-
kreditinstitutterne ved en dekort af deres 1&n i ejendommen skal medvirke
til salget, 1 kebsaftalerne betinget sig, at refusionssaldo vedregrende lanene
til dem selv, ikke udbetales til keber men modregnes i den forstkommende
ydelse. Derved sikrer de, at kaber reelt rader over den til udbetalingens er-
leeggelse fornedne likviditet.

2.5. Forzldelse af refusionskravet

En refusionssaldo er omfattet af den femaérige foraldelse efter 1908-loven,
lov nr. 274 af 22.12.1908, se H.R.T. 1924 s. 165 og U 1932.507. Foraldel-
sen lgber fra det tidspunkt, hvor kravet er kommet til den berettigedes
kundskab, eller fra det tidspunkt, hvor denne burde vere klar over, at han
havde et krav.

Ofte aftales en kortere reklamationsfrist mellem parterne. Folgende for-
mulering er sedvanlig: “Refusionsopgerelsen underskrives med gensidigt
forbehold for fejl og forglemmelser. Krav i denne anledning skal dog vaere
fremsat inden tre méneder efter opgerelsens underskrift.” Denne formule-
ring medferer ikke, at kravet i henhold til refusionsopgerelsen foreldes ef-
ter tre maneder. Kravet vil forst veere foreldet efter fem ar, men der gel-
der en kortere indsigelsesfrist med hensyn til eventuelle fejl og forglem-
melser i opgerelsen.

Kravet kan ogsa bortfalde som folge af manglende reklamation pa et
tidligere tidspunkt end ved udlebet af de fem ar, selvom der ikke er aftalt
en reklamationsfrist. Ses der pé kebelovens regler, er der en raekke befo-
jelser, der bortfalder, medmindre der inden en given frist er reklameret.
Dette ma ogsa antages at gelde krav som folge af fejl og forglemmelser i
refusionsopgerelsen. I det ovenfor anferte eksempel har parterne fikseret
den frist for fremkomst af indsigelser, der skal geelde mellem dem. Hvor-
vidt en kortere frist med hensyn til fremforelse af indsigelser er nedven-
dig, kan diskuteres. Parterne har en berettiget interesse i, at handlen afslut-
tes indenfor rimelig tid. Det ma omvendt vere klart, at aftaler, der afskee-
rer indsigelser, ikke kan afskaere en part fra at gere indsigelser gaeldende
om forhold, der bevidst eller svigagtigt er unddraget dennes kundskab.

Som ved andre formueretlige krav kan krav i henhold til en refusions-
opgoerelse og indsigelser om rigtigheden af denne bortfalde som folge af
retsfortabende passivitet. Nogen precis regel for hvor lang tid, der skal
henga, kan ikke opstilles, men ma afgeres i overensstemmelse med almin-
delige obligationsretlige regler.
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2.6. Forrentning af refusionssaldoen

I DE 2002 pkt. 9 er indfert en forrentningsbestemmelse af refusionssal-
doen, hvorefter saldoen i henhold til refusionsopgerelsen skal betales otte
dage efter, at refusionsopgerelsen er udarbejdet, og under forudsetning af,
at ingen af parterne har indsigelse mod denne. Hvis belebet ikke betales
rettidigt, paleber der renter fastsat til diskontoen + 7%.

Safremt der ikke anvendes en standardkebsaftale, ber parterne vaere op-
marksomme pa at aftale en forrentning af refusionssaldoen. Serligt i for-
bindelse med overdragelse af storre ejendomme, men ogsa hvor det i gv-
rigt star parterne klart, at der vil kunne blive tale om et sterre belob, der
skal refunderes, ber der indgés aftale om forrentningen af dette.

Safremt der ikke er aftalt forrentning i kebsaftale eller skede, vil refusi-
onskrav vere omfattet af rentelovens almindelige regler.

3.0. Refusionsopgorelsen — skatteretligt

3.1. Fastlaeggelse af overtagelsestidspunkt

Det er for bade keber og sxlger afgarende at fi fastlagt overtagelsestids-
punktet, sdledes at handlen giver de skattemeessige konsekvenser, som
parterne har forudsat.

I skattemaessig henseende anses afstaelsen af den faste ejendom for at
have fundet sted pa det tidspunkt, hvor der er indgéet en endelig og bin-
dende aftale mellem parterne, hvilket normalt vil vaere ved oprettelsen af
skriftlig aftale (kebsaftale eller, hvis kebsaftale ikke oprettes, skode). Af-
talen skal veere underskrevet af begge parter. Det er datoen for den sidste
parts underskrift, der er afgerende, jf. herved lovbkg.nr. 693 af 20.08.2002
og Ligningsvejledningen 2002 s. 705 E. Indeholder aftalen betingelser
om, at visse nermere fastsatte vilkar skal opfyldes, f.eks. om kebesum-
mens betaling eller approbation af arealoverfersel, betragtes erhvervelsen
henholdsvis afstaelsen af ejendommen som hovedregel ogsa som sket pa
det tidspunkt, hvor aftalen mellem parterne blev indgaet, uanset om vilka-
rene forst opfyldes pa et senere tidspunkt. Modsat og undtagelsesvist LSR
kendelse skat 1987.799.

Oprettes der ikke skriftlig aftale pa det tidspunkt, hvor parterne handler
ejendommen, sdledes at aftalen alene beror pa mundtlighed, ma denne an-
ses som indgaet denne dato. Ligningsvejledningen 2002 s. 705 E anforer,
at det i retspraksis som hovedregel ikke anses for muligt at fere bevis for
mundtlige aftaler om overdragelse af fast ejendom med henvisning til U
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1965.280 H (og Isr 1980.194). Denne sags udfald blev ved sével landsret
som Hgjesteret afgjort pa bevisets stilling, hvilket ogsd mé antages at vaere
tilfeldet i U 1970.518 H, TfS.1998.395 HD, U 1998.1098 H,
T£S.1998.650 (Q), TfS. 2001.98 (@) og U.2001.1466 H (vedrerer bevis
for, hvornar et skatteforbehold i forbindelse med en ejendomshandel var
indgaet). Ligningsvejledningens udtalelse er n&ppe holdbar, idet beviskra-
vene ikke kan anses som skerpede i skattesager. Hvis beviset for en
mundtlig aftales indgéelse er klar, f.eks. vidnefast, vil skattemyndighe-
derne skulle acceptere dette. Men sagens parter har bevisbyrden for, hvor-
nér aftalen er indgéet. Det ma derfor tilrddes, at der oprettes skriftlig aftale
pa aftaletidspunktet.

Fastleeggelsen af aftaletidspunktet har stor betydning i forbindelse med
beskatning af fortjeneste, jf. ejendomsavancebeskatningsloven, lov nr. 693
af 20.08.2002 § 6, men ogsa i relation til indkomstskatten, der pavirkes af
refusionsopgerelsen, er det vigtigt, at parterne far fastlagt overtagelses-
tidspunktet korrekt og som forventet af parterne.

I relation til ejendomsvardibeskatningen i.h.t. lov nr. 764 af 11.09.2002
har det skattemessig betydning at fastlegge tidspunktet for, hvornér ré-
digheden over boligen pa de af denne lov omfattede ejendomme, hvor eje-
ren bor, overgar til keberen, idet dette er det afgerende for beskatningen
efter loven, jfr. § 11. Beskatningen retter sig mod vaerdien af udnyttelsen
af ejendommens boligdel. Parterne ma derfor i deres aftale serge for at
fastlegge radighedstidspunktet, sdfremt dette skal afvige fra overtagelses-
dagen.

Ved opgerelsen af en eventuel skattepligtig avance efter ejendomsavan-
cebeskatningsloven tages udgangspunkt i anskaffelsessum og afstaelses-
sum. | disse indgér den aftalte handelspris, men visse poster pa refusions-
opgerelsen kan ogsa pavirke henholdsvis anskaffelsessum og afstaelses-
sum, se Ligningsvejledningen 2002 s. 711 E. Der gives s&lger ret til at
fradrage omkostninger til f.eks. ejendomsformidler samt udgifter til arbej-
der pa ejendommen, som denne har atholdt i forbindelse med salget.

Som det beskrives nedenfor, er en af de vigtigste refusionsposter ydel-
serne pa de indestdende prioriteter i ejendommen, der skal overtages af
kaber. Denne opgerelse har direkte indflydelse bade pa kebers og sxlgers
indkomstopgerelse, idet der sker en fordeling af de fradragsberettigede
kreditomkostninger.
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3.2. Skattepligtige/fradragsberettigede refusionsposter
Refusionsopgarelsens saldo er ikke i sig selv som en totalsum fradragsbe-
rettiget eller indkomstskattepligtig for henholdsvis keber og szlger, men
enkeltvis kan hver post udgere en udgift, som kan fradrages ved indkomst-
opgerelsen, eller en indtaegt, som skal tillegges indkomsten. Det er ned-
vendigt at vurdere hver enkelt post for sig for at afgere dette.

Ved almindelige overdragelser, hvor der udferdiges refusionsopgerel-
ser, vil beskatningen af skattepligtige indtegter fra ejendommens drift
skulle medregnes i selgerens indkomstopgerelse indtil skaeringsdagen, li-
gesom udgifter, der er fradragsberettigede i skattemessig henseende, fra-
drages i s@lgers indkomst indtil skaeringsdagen. Det er en ufravigelig be-
tingelse herfor, at den, der foretager et skattemaessigt fradrag, har veret
skyldner i det pdgaeldende geeldsforhold i den periode, fradraget vedrarer,
jf. TfS 1990.371 f. Parterne kan saledes ikke med virkning for lignings-
myndighederne aftale, at en af parterne skal have fradrag i sin indkomst
for udgifter i en periode, hvor denne ikke er indtradt som debitor 1 geelds-
forholdet. Overtager keober ifalge aftalen et lan pr. overtagelsesdagen men
bestemmer sig til senere at indfri dette, skal gaeldsovertagelse gennemfo-
res, for at keber kan indtrede som debitor fra overtagelsesdagen og der-
med fradrage renter i tiden fra overtagelsen til indfrielsen.

Renter af et ejerskiftelan optaget i salgers navn i perioden fra overta-
gelsen, som keber godtger selger, anses som et tilleeg til kebesummen og
kan ikke fradrages af keber i dennes indkomst, se LSR i T{S 2001.1084.

Folgende poster indgar bl.a. i ejerens indkomstopgerelse:

— renteudgifter pa prioritetslan,
— administrationsbidrag vedrerende realkreditlan,
— forpagtnings- og lejeindtagter.

Aftales det mellem parterne, at der ikke skal foretages refusion af en eller
flere poster, som normalt bringes i refusion ved overdragelse af fast ejen-
dom, f.eks. fordi parterne finder det mest praktisk at lade salgeren be-
holde en for overtagelsen modtagen indtegt, kan dette medfore, at kabe-
summen @ndres i skattemaessig henseende. Et afkald pa refusion af en
post, som normalt refunderes af selger, vil i princippet medfere, at kebe-
rens anskaffelsessum forhgjes tilsvarende. Det kan muligt tillige f4 konse-
kvenser for beregning af registreringsafgift og muligheder for realkredit-
belaning i forhold til geeldende lanegranser, idet afkald pa en post, der
normalt refunderes, i princippet medferer en tilsvarende regulering af an-
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skaffelsessummen. Parterne vil oftest opna den lettest overskuelige opge-
relse af kebesummen ogsa i skattemaessig henseende ved at aftale og fore-
tage normal refusion.

Det ma forventes, at séfremt der pa et omrade foreligger seedvane for
gennemforelse af refusion, vil skattemyndighederne behandle aftalte afvi-
gelser herfra som grundlag for at regulere den skattemassige kabesum op
eller ned, svarende til vaerdien af den aftalte afvigelse.

Serlig betydning har dette, sdfremt handlens parter er i familie og overdrager
ejendommen til offentlig ejendomsvaerdi med tilleeg/fradrag af 15%. Et fra-
fald pa sedvanlig refusion vil kunne medfere, at den aftalte pris alligevel
beregnes som under 85% af ejendomsvardien, og dermed kan der vere ri-
siko for, at skattemyndighederne péligner skat ved salget beregnet i forhold
til den reelle handelsvaerdi pa ejendommen.

4.0. Refusion ved erhvervelse fra boer m.v.

Ved salg af ejendomme under salgers betalingsstandsning finder reglerne
i afsnit 4.1. ikke anvendelse. Skyldneren har fortsat radigheden over sit
bo, dog sammen med et af skifteretten beskikket tilsyn, jf. konkurslovens
§ 11. Konkurslovens regler i § 87 kan derfor ikke anvendes. Der ma ved
underhandssalg i betalingsstandsningsperioden foretages almindelig refu-
sion og ved salg pé auktion i samme periode anvendes de almindelige reg-
ler ved auktionssalg.

4.1. Erhvervelse fra et konkursbo

4.1.1. Tvangsauktionssalg

Safremt et konkursbo athaender en fast ejendom pa tvangsauktion, vil ke-
bers forpligtelser vare fastlagt i auktionsvilkérene, idet konkursboets salg
pa auktion sker efter samme vilkar, jf. herved nermere under afsnit 5.0.
Det fremgar af konkurslovens § 87, stk. 2, at underskuddet ved pantets be-
styrelse tilsvares af auktionskeber, og auktionsvilkarenes pkt. 6.B.i. er ud-
formet i overensstemmelse hermed. Til grund for kebers forpligtelser til at
dekke underskuddet ved ejendommens bestyrelse, drift og vedligehol-
delse m.v., vil der normalt foreligge et serskilt regnskab, hvor underskud-
det er opgjort. Regnskabsperioden begynder pa dagen for dekrets afsigelse
og laber til auktionsdagen. Konkurslovens § 87 er ikke anvendelig i tiden
fra fristdagen til dekretets afsigelse.
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Det fremgér af auktionsvilkérenes pkt. 6.B.a., jf. retsplejelovens § 562,
at udgifter til forgaeves salgsbestrabelser efter auktionsbegaringens indgi-
velse skal afholdes af auktionskeber. Har boet forud for begaeringens ind-
givelse afholdt forgeeves udgifter ved forseg pa underhandssalg, folger det
af konkurslovens § 87, stk. 4, at disse tilsvarende optages i regnskabet, jf.
Mogens Munch, “Konkursloven” s. 540.

Er der overskud ifelge regnskabet, folger det af konkurslovens § 87 stk.
1, at dette tilfalder de panthavere eller rettighedshavere, som ikke opnér
fuld dekning gennem budsummen, sidfremt disses panteret omfatter ind-
teegter af pantet. J.A. Andersen anforer i “Auktioner” s. 577 f., at over-
skuddet ma tilfalde de panthavere, som har pant i indtegterne efter deres
reekkefolge i prioritetsordenen, saledes at overskuddet primeert udbetales
til dekning af 1. prioritetshaverens fordring. Dette sker inden auktionens
opgerelse af fordringer og budgivning samtidigt med en tilsvarende ned-
skrivning af rettighedshaverens fordring. J.A. Andersens opfattelse finder
stotte i Mogens Munch, “Konkursloven” s. 538 og i beteenkning 606.1971
om konkurs og tvangsakkord s. 181.

Munch angiver 1 “Konkursloven” s. 538, at regnskabet efter konkurs-
lovens § 87 svarer til et refusionsregnskab ved salg. I princippet er dette
korrekt, men refusionsopgerelsen ved almindelig fri handel vil ogsé omfatte
restancer og periodiserede renter fra sidste termin til overtagelsesdagen.
Disse indgar ikke i regnskabet ved auktionssalg, men opgeres som en del
af rettighedshavernes fordringer i salgsopstillingen. Tilsvarende vil andre
krav, som normalt indgér i refusionsopgerelsen, ikke indga i regnskabet, som
folge af at byrderne palegges auktionskeber uden refusion, eksempelvis
lejers krav pa tilbagebetaling af depositum.lo Ved erhvervsejendomme kan
det veere vanskeligt at afgreense hvilke poster, der skal optages i opgerelsen,
idet der kan vaere tvivl om, hvorvidt udgiften eller indtegten skal henfores
under ejendomments drift, jf. konkurslovens § 87, eller til erhvervsvirksom-
hedens drift, jf. konkurslovens § 109, stk. 2.

4.1.2. Underhandssalg

Safremt boet velger at atheende en ejendom ved underhandssalg, skal bo-
styret sprge for, at dette sker i overensstemmelse med konkurslovens § 87,
stk. 2, sdledes at keber betaler boets evt. underskud ved bestyrelsen af
ejendommen fra dekretets afsigelse frem til kebers overtagelse, jf. kon-

10. Om selve regnskabet over driften af pantet henvises narmere til J.A. Andersen i
Juristen 1981.254 ffog i U 1984B.301 ff.
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kurslovens § 87, stk. 4. I opgerelsen mé endvidere medtages boets rime-
lige udgifter ved realisationen.

Det forekommer ofte, at underhandssalget sker efter de sedvanlige
principper for fri handel med fast ejendom, og dermed at boet daekker re-
stancer, almindelig refusion til skeringsdagen og omkostninger ved af-
haendelsen. Kurator mé aftale denne fremgangsmade med marginalpantha-
ver, idet dennes provenu fra salget reduceres tilsvarende. Marginalpantha-
veren vil oftest give sin accept, idet alternativet for kaber ellers vil vaere at
reducere kebesummen. Omkostningerne til sedvanlig refusion afholdes
ikke af boets aktivmasse, men ved nedbringelse af det provenu, som tilfal-
der marginalpanthaveren.

Fordelen herved er, at kebsbetingelserne og prisfastsattelsen bliver
mere overskuelig og sammenlignelig for interesserede kebere, der sam-
menligner med magleropstillinger pa andre ejendomme. I de faerreste til-
feelde er der friveerdi i ejendomme, der szlges af konkursboer. Er dette
dog tilfeeldet, vil der naturligvis ikke ske reduktion i panthavernes pro-
venu, og refusionen betales da ud af det provenu, som boet ellers ville
have modtaget.

4.2. Erhvervelse fra et insolvent bobestyrerbo
4.2.1. Tvangsauktionssalg
Dadsboskiftelovens § 59 svarer til konkurslovens § 87, og der kan derfor
henvises til fremstillingen i afsnit 4.1.1 og 5.0.

Perioden for afleeggelse af regnskab efter dedsboskiftelovens § 59 star-
ter pa dedsdagen.

4.2.2. Underhandssalg

Der henvises til fremstillingen i afsnit 4.1.2. Dog vil salget ved behandlin-
gen af disse boer i endnu sterre omfang ske efter de almindelige princip-
per efter aftale med panthaverne.

4.3. Erhvervelse fra et solvent bobestyrerbo

4.3.1. Tvangsauktionssalg

Salget kan i medfer af dedsboskiftelovens §§ 58 og 59 ske ved offentlig
auktion, safremt arvingerne ikke kan enes om underhindssalg, og opgerel-
sen mellem boet og keber sker da efter de samme regler som omhandlet
under tvangsauktionssalg, jf. fremstillingen under afsnit 4.1.1. og 5.0.
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4.3.2. Underhandssalg

Ved disse boers behandling ved bobestyrer foretages salget normalt efter
sedvanlige principper for frit salg, hvorfor boet som salger skal foretage
sedvanlig refusion i forholdet til keberen.

For sa vidt angér betydningen af at udarbejde refusionsopgerelse i savel
skattemessig henseende som af hensyn til fastleggelsen af, om boet er
skattepligtig og hvilken boafgift og retsafgift, der skal erleegges, henvises
til fremstillingen i pkt. 4.4.2.

4.3.3. Arveudlzeg
Der henvises til fremstillingen nedenfor under afsnit 4.4.2.

4.4. Erhvervelse fra privat skiftede boer
4.4.1. Underhandssalg

Der henvises til fremstillingen under afsnit 4.3.1.

4.4.2. Arveudlzeg

Ved udleg af en fast ejendom fra et bo til en arving som en del af dennes
arv er der behov for, at boet og arvingen fastlagger en overtagelsesdag pa
samme made, som det sker ved en almindelig fri handel. Denne kan tid-
ligst fastlegges til dedsdagen og senest til skeringsdagen for boopgerel-
sen.

Der knytter sig som oftest en del overvejelser af gkonomisk og skatte-
maessig karakter til beslutningen om, pr. hvilken dato arveudlegget skal
finde sted. De meget gunstige regler for beskatning af dedsboer medferer,
at valget af skeeringsdag mellem arvingen og boet ofte ikke sker ud fra en
afvejning af, hvornar arvingen rent faktisk kan opna radigheds- og brugs-
ret over ejendommen men snarere ud fra ensket om at opna den gunstigste
beskatning. Der vil herved blive lagt vaegt pa at fa fradragsretten henfort
til en indkomst, som beskattes, mens man i andre tilfeelde vil soge indteg-
ter henfort til en indkomst, som ikke beskattes.

Dette sker isar i boer, hvor der alene er en arving, idet boet og arvingen
da har fuldsteendigt sammenfaldende interesser, selv om der er tale om to
skattesubjekter.

Det er vigtigt, at boet giver meddelelse om a'conto udleg af ejendom-
men til skattemyndighederne senest 4 uger fra udlegsdatoen. A'conto
meddelelsen har virkning for overfersel af afdedes/boets rentefradragsret
til eventuelt efterlevende egtefelle. Alene herved sikres, at udlaegget far
skattemessig virkning fra den fastlagte dato. Hvis der ikke senest 4 uger
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fra dedsfaldet er taget stilling til, hvorledes boet skal berigtiges, vil be-
skatning af indtegter og fradrag af udgifter ske i boet, indtil a conto ud-
leegsmeddelelsen kan indsendes.

I forbindelse med arveudleg af en fast ejendom fra et bo kan boet ogsa
have en interesse i, at der udarbejdes en refusionsopgerelse efter alminde-
lige refusionsprincipper. Safremt boet er skattepligtigt, vil f.eks. renteud-
gifter kunne fradrages i boets skattepligtige indkomst, ligesom indteegter
indgar i beskatningsgrundlaget.

Selv om posten ikke indgar i den skattepligtige indkomstopgerelse, vil
udgiften eller indtegten ofte indga i opgerelsen over boets afstielsesve-
derlag. Dette kan have betydning ved afgerelse af om boet er skattepligtigt
og ved opgerelse af den skattepligtige fortjeneste og ved opgerelse af sa-
vel boafgift som retsafgift. Disse beregnes af arvebeholdningen, se boaf-
giftslovens § 4 og retsafgiftslovens § 36 c. Refusionssaldoen ber derfor
ikke 1 boopgerelsen medtages som en samlet post men som en udspecifi-
cering af de enkelte poster.

I forbindelse med arveudlaeg er det ikke ualmindeligt, at der ikke udar-
bejdes en refusionsopgerelse, men der vil da i boopgerelsen vere inde-
holdt de enkelte indtaegts- og udgiftsposter, som svarer til boets aftale med
arvingen om fordelingen. Det forekommer heller ikke sjeldent, at det afta-
les, at udgifter eller indteegter, som normalt bringes i refusion mellem par-
terne, endeligt aftholdes eller oppebares af boet/arvingen. Dette kan mu-
ligvis pavirke den skatte- og afgiftsmessige beregning af veerdien af ejen-
dommen, jf. ovenfor i fremstillingen i afsnit 3.

4.5. Fzellesboskifte ved separation og skilsmisse
4.5.1. Offentligt skifte
Safremt skifteretten i medfer af skiftelovens § 64 modtager begaering om
skifte af et fzllesbo, i hvis aktiver er indeholdt en fast ejendom, ma det i
forbindelse med behandlingen af boet aftales eller bestemmes, hvorledes
der skal forholdes med indtegter og udgifter for denne indtil udlegstids-
punktet. Ogsa datoen for udlagstidspunktet skal fikseres. Aftales ikke an-
det udleegstidspunkt vil dette i konsekvens af fastleeggelse af skeeringsdag
i.h.t. skiftelovens § 65, stk. 2 vare datoen for meddelelse af separations-
eller skilsmissebevilling eller afsigelse af endelig dom. Er en byretsdom
anket alene med pastand om vilkarsendring, vil skaringsdagen fortsat
vaere datoen for afsigelse af byretsdommen.

Tilherer den faste ejendom den ene @gtefzlles bodel, og skal denne be-
holde ejendommen efter skiftet, vil indtegter og udgifter normalt ikke
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skulle refunderes hverken helt eller delvist af den anden @gtefelle. Har
den anden agtefzlle beboet ejendommen i en periode efter udlegstids-
punktet, kan der eventuelt skulle tages stilling til, om der skal svares ve-
derlag herfor.

Tilherer ejendommen begge egtefzllers bodele, fordi den er i lige sam-
eje, skal der 1 forbindelse med fastleggelse af overdragelsen af den ideelle
halvpart fra den ene ®gtefelle til den anden treeffes aftale om, i hvilket
omfang der skal ske refusion af poster, som er oppebaret eller betalt fuldt
ud af den ene ®gtefzlle for udlegstidspunktet, og om der skal ske refusion
af poster, som oppebares eller betales efter udlaegstidspunktet. I fald der
ikke bliver indgdet anden aftale, ma denne opgerelse foretages efter sed-
vanlige refusionsprincipper.

Tilherer ejendommen den ene xgtefelles bodel, men skal den overta-
ges af den anden agtefzlle enten i.h.t. aftale eller i medfer af skiftelovens
§ 70 a stk. 2 litra 1 eller 2, skal refusion foretages efter seedvanlige refusi-
onsprincipper, medmindre anden aftale indgas. Saledes mé det sikres ved
skifterettens bestemmelse, at den anden agtefzlle overtager ejendommens
indteegter og udgifter fra udlegstidspunktet. Sker udlegget efter en ind-
hentet vurdering, ma det sikres, at det af denne fremgar, hvilke indtegts-
poster, der forventes at tilga agtefeellen, som skal have ejendommen ud-
lagt, og hvilke udgiftsposter det forventes denne skal atholde, herunder
periodiserede, ikke forfaldne ydelser.

Ved disse skifter foreligger der ofte ikke skriftlige aftaler men tilforsler
til skiftebogen, og refusionsopgerelse foretages gennem udarbejdelsen af
boopgerelsen som ved dedsboer. Der er dog intet til hinder for, at der ud-
arbejdes skede og egentlig refusionsopgerelse.

4.5.2. Privat skifte

Safremt parterne er i stand til at gennemfore bodelingen uden skifterettens
mellemkomst, skal de samtidig fastlegge refusionen mellem sig. Med-
mindre der treffes anden aftale, vil dette ske efter sedvanlige refusions-
principper. Der udarbejdes normalt ikke refusionsopgerelse, men denne er
indeholdt i de enkelte poster og aftaler i den bodelingsoverenskomst, som
parterne udarbejder og lader danne grundlag for lysning af adkomst.
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5.0. Refusion ved tvangsauktion

5.1. Justitsministeriets tvangsauktionsvilkar

Det er ovenfor under afsnit 2.3. navnt, at refusionsopgerelsen ikke er en
ny aftale mellem parterne men en del af den effektuering af parternes af-
tale, der er udtrykt i kebsaftale og skede.

Safremt en ejendom overdrages gennem en tvangsauktion, foreligger
der ikke en kebsaftale eller anden skriftlig aftale, som senere kan danne
grundlag for en refusionsopgerelse efter seedvanlige refusionsprincipper.

Derimod fastleegger Justitsministeriets tvangsauktionsvilkar ganske
ngje, hvilke forpligtelser auktionskeberen skal opfylde for at overtage
ejendommen og fa meddelt endeligt auktionsskede. Disse er fastsat séle-
des, at det bliver overflodigt at udarbejde en refusionsopgerelse. J.A. An-
dersen anforer i Auktioner s. 548, at dette ikke er nedvendigt, fordi rettig-
hedshavernes krav opgeres pr. dagen for forste auktion.

Disse vilkar bryder pa en lang rackke punkter med princippet om, at ke-
ber alene skal bere de udgifter, som péleber pd og efter overtagelsesda-
gen. Tilsvarende vil indtegter af ejendommen, eksempelvis lejeindtegter,
ikke blive godskrevet keber, selv om de er betalt til dekning af leje for en
periode, der streekker sig udover auktionsdagen.

Derimod kan der snarere fastleegges det princip, at keber skal atholde
alle udgifter, som er forfaldne men ikke betalt pa auktionsdagen, og keber
skal betale alle fremtidige forfaldne ydelser til de rettighedshavere, som
har opnaet deekning i budsummen, ogsa selv om disse indeholder udgifter
palebet forud for auktionen. Alle pantehaftelser opgeres i salgsopstillin-
gens kolonne 1 med beregnede renter til og med auktionsdagen, og det er
disse belgb, som legges til grund ved budgivningen. Derved kommer ko-
ber gennem sit bud til at betale renter af haeftelserne indtil auktionsdagen,
uden at dette senere godtgeres ham.

Ejendommen overtages i.h.t. auktionsvilkarenes pkt. 5 straks ved aukti-
onen, og ejendommen henligger fra denne dato for kebers regning, med-
mindre der begares ny auktion. Skal keber stille sikkerhed for opfyldelse
af auktionsvilkérene, overtages ejendommen forst, nar denne er stillet.
Vedrerende ejendommens overtagelse og risikoovergang henvises near-
mere til J.A. Andersen, “Auktioner” s. 528-533.

Ved gennemforelse af ny auktion pa begaering af ejeren eller en ikke
fyldestgjort panthaver, vil overtagelsen forst ske pa dagen for ny auktion.
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5.2. Vilkar ved ny auktion

Alle budgivere pé forste auktion er bundet af deres bud i indtil 6 uger efter
forste auktion. Ofte bemyndiges fogeden af de pd ferste auktion medte
panthavere til at meddele den hgjestbydende hammerslag pa hans bud, sa-
fremt rekvirenten af ny auktion frafalder begaringen om afholdelse af
denne. I sé tilfelde ma overtagelsen anses for at vere sket pa tidspunktet
for fogedens meddelelse af hammerslag ved tilforsel til auktionsbogen.

Ved afholdelse af ny auktion ville det vere logisk set ud fra ihvertfald
hensynet til budgivernes opgerelse af forpligtelserne, at der blev udferdi-
get en ny opgerelse over rettighedshavernes krav pr. datoen for den ny
auktion, sdledes at budgiverne var bekendt med forpligtelsernes (buddets)
ngjagtige storrelse, men dette sker ikke. De enkelte rettighedshaveres for-
dringer forrentes videre fra forste auktionsdag, men der bydes ved den ny
auktion fortsat pa de pa ferste auktion opgjorte fordringsbelab, uden at de
palebne renter mellem de to auktionsdage opgeres, selv om keber rent
faktisk skal betale disse.

Baggrunden for, at der ikke udarbejdes en ny opgerelse er, at det vil
veere for omkostningstungt for rekvirenten pany at skulle bede fordrings-
haverne opgere deres krav inklusive de senest palgbne renter i forhold til
den nytteveerdi, der ligger i en sddan opgerelse. En budgiver henvises der-
for til selv at foretage en beregning, hvilket er muligt ud fra de 1 salgsop-
stillingen givne oplysninger. Safremt den nye auktion resulterer i, at den
oprindelige auktionskeber meddeles hammerslag i henhold til en bemyn-
digelse, som omtalt ovenfor, skal denne ogsé betale de palgbne renter mel-
lem de to auktioner, uanset at overtagelsen forst er endelig efter den nye
auktion.

Nar kaber vil fastlegge sit bud pé ferste auktion, ma han regne med, at
hans overtagelse kan blive senere end pa forste auktion, fordi han er bun-
det af sit bud i indtil 6 uger. Dette kan medfere, at indtegter som forventes
erlagt mellem forste auktion og overtagelsen ikke tilfalder kaber, eksem-
pelvis vil leje betalt i perioden mellem forste auktion og overtagelsen ikke
tilfalde ham. Indtegten vil som udgangspunkt tilfalde den tidligere ejer. Er
ejendommen taget til brugeligt pant, godskrives indtegterne panthaverne
over brugspanteregnskabet, og et overskud pa dette reducerer brugspant-
havers tilgodehavende. Safremt brugspanthaver opnar fyldestgerelse ved
auktionsbuddet, er overskuddet derved indirekte blevet godskrevet efter-
staende panthavere, som daekkes af buddet og den panthaver, som opnér
delvis dekning.
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Tilsvarende vil indteegterne tilfalde panthaverne, safremt ejendommen
er taget under administration i.h.t. retsplejelovens § 520, stk. 2, eller der er
foretaget serskilt udleeg i indtegterne.

Risikoen for fald i veerdi af medfelgende driftsinventar og driftsmidler
og ved landbrugsejendomme besatning, gedning, afgrader og beholdnin-
ger 1 perioden mellem forste auktion og ny auktion péhviler budgiver.

Hvis auktionssalger er et konkursbo eller insolvent dedsbo, far keber
heller ikke overskuddet ved ejendommens og pantets bestyrelse mellem
de to auktioner, idet dette tilfalder de i forhold til buddet udeekkede pant-
havere i.h.t. konkurslovens § 87, jf. U 1984.270 V. Landsretten fastslog
dog, at safremt auktionskaber er ufyldestgjort panthaver, har denne ret til
at fa udbetalt renter af sin fordring mellem forste auktion og ny auktion af
overskuddet, inden resten stilles til rddighed for efterstdende ufyldest-
gjorte panthavere.

5.3. Forpligtigelser udover auktionsbuddet

Lh.t. auktionsvilkarenes pkt. 6.B.c. skal kaberen afholde ejendomsskatte-
restancer, hvorved mé forstas de restancer, som bade er palignede og for-
faldne, se J.A. Andersen, “Auktioner” s. 572. Begrundelsen for bestem-
melsen skal ses med baggrund i det lovbestemte fortrinsberettigede pant
for ejendomsskatter i.h.t. § 29 i lov nr. 876 af 20.09.2000 om beskatning
til kommunerne af faste ejendomme. Fortrinsretten galder alene ejen-
domsskat og ikke andre beleb, der opkraves over ejendomsskattebilletten,
eksempelvis skorstensfejning, jf. U 1984.676 @ og U 1985.236 V. For-
trinsret og udpantningsret for renovationsafgifter er dog nu hjemlet i mil-
jobeskyttelseslovens § 48 stk. 5, ligesom vandforsyningslovens § 54
hjemler tilsvarende fortrinsret og udpantningsret for bidrag til offentlige
almene vandforsyningsanlaeg.

Da der i.h.t. § 210 i lov nr. 147 af 07.03.2003 om forsikringsvirksom-
hed er tillagt brandforsikringspreemier panteret efter ejendomsskatter i den
forsikrede ejendom, ma keberen pa tilsvarende vis som ved ejendomsskat-
ter betale forfaldne premier. Dog gelder dette alene praemier, for hvilke
retsforfolgning er indledt inden 1 ar efter forfaldsdag, og hvor forfelgnin-
gen, som Hgjesteret anforer i premisserne til U 1989.45 H, er fremmet
med den efter forholdene forngdne hurtighed. For at hindre, at fortrinsret-
ten bortfalder efter 1 ar, kan lysning finde sted, uanset bestemmelserne i
tinglysningslovens § 15, stk. 2, jf. U 1981.602 @. Ved U 1993.882 V er
der tillagt brandforsikringsselskabet udpantningsret for incassogebyr pa
grundlag af forsikringsbetingelserne.
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De ejendommen pélagte gade-, vej- og fortovsbidrag samt spildevands-
og kloakbidrag palegges det keberen at udrede i auktionsvilkarenes pkt.
6.B.e. og f., og disse bidrag mé fastleegges som de, der i.h.t. tinglysnings-
lovens § 4, stk. 2-4, hjemles sikkerhed uden tinglysning. Om den nermere
afgrensning henvises til Lene Pagter Kristensen, “Tinglysningsloven” s.
75 ff og Hans Willumsen “Tinglysningsloven med kommentarer” s 57 ff.
Alene vedligeholdelsesudgifter er sikret, idet anlegsbidrag fortsat skal
sikres ved tinglysning, jf. tinglysningslovens § 4, stk. 2, 2. pkt.

I ovrigt vil auktionsrekvirenten under storstebelebet af de poster, som
auktionskeber skal atholde udover auktionsbuddet, skulle oplyse ngjagtigt
hvilke krav, der er tale om, og disses samlede sum kan ikke overstige det
oplyste storstebelab, se hertil neermere J.A. Andersen, “Auktioner” s. 555-
558. Kaber vil herved ikke komme til at hafte for belgb derudover, idet
rekvirenten er ansvarlig for dekningen af beleb, som fejlagtigt ikke er
medtaget eller er opgjort med et for lille belab, jf. U 1986.813 V.

I pkt. 6.B.g. er bestemt, at ogsé rekvisitus’ restancer for forbrug af vand
leveret af offentlige, almene vandforsyningsanlag skal afholdes af kabe-
ren. Sidstnavnte forhold har, som navnt ovenfor hjemmel i § 54 i lov nr.
130 af 26.02.1999 om vandforsyning, hvor der indremmes samme for-
trinsret pa ejendommen som for ejendomsskatter samt udpantningsret.

Derimod vil keberen ikke heefte for restancer ved levering af vand fra
privat vandanlag, el, gas eller brendsel, hvilket folger af, at der ikke ved
lov er sikret disse leverancer pant i ejendommen. Hvis rettighedshaveren
vil opna sikkerhed i ejendommen, mé dette ske gennem pantsetning eller
udlegsforetagelse. Dette er geeldende, selv om der matte vere tinglyst en
deklaration, som bestemmer, at den til enhver tid varende ejer af ejen-
dommen er pligtig at veere medlem af forsyningsselskabet, og at keberen
haefter for tidligere ejeres gald, se nermere Lene Pagter Kristensen,
“Tinglysningsloven” s. 82 og og Hans Willumsen “Tinglysningsloven
med kommentarer” s 57 ff, U 1978.387 V, U 1980.677 @ og U 1983.1136
. Dog er modsat resultat antaget i U 1980.283 @. Der kan heller ikke for-
dres betaling af ny tilslutningsafgift, jf. U 1975.248 V. Se tillige U 1986.
56 V. Tinglyses der samtidigt pant til sikkerhed for restancer til selskabet,
opnar disse panteret, og keberen ma tilsvare restancerne indenfor pantets
rammer.

Safremt der er tale om en ejendom med lejemal, vil keberen i en almin-
delig overdragelse sikre sig refusion af forudbetalt leje, af leje for indevee-
rende periode og eventuelt depositum gennem refusionsopgerelsen, men
ved auktionskeb vil keberen selv skulle afholde alle forpligtelser overfor
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lejerne. Lejerne er sikret dette uden tinglysning, jf. herved auktionsvilka-
renes pkt. 1.b.2. afsnit og 6.B.j. samt lejelovens § 7. Eksempelvis vil et be-
talt depositum skulle betales af auktionskeber til fraflyttende lejer.

Ligeledes er kaber forpligtet til at efterkomme krav i.h.t. brandsikrings-
lovgivningen og , som er geldende mod enhver uden tinglysning, jf. aukti-
onsvilkarenes pkt. 6.B.j.

Auktionskeber ma derfor indrette sit bud under hensyntagen til disse se-
nere eventuelle udgifter.

Af auktionsvilkarenes pkt. 1.b.1. afsnit fremgér, at keber erhverver ret
til at opkreeve og endeligt oppebere de lejeindtegter, herunder efterbeta-
linger i.h.t. varmeregnskab, jf. U 1982.1108 H, som pa auktionsdagen ikke
er betalt, herunder ogsé lejeindtagter, som er forfaldne, men ikke betalte,
for auktionsdagen.

Ved auktionen opnér keber ofte at erhverve beholdninger m.m. pé ejen-
dommen, som ellers ved almindelige handler ville indga i refusion mellem
parterne. Eksempelvis medfelger en oliebeholdning uden sezrskilt veder-
lag. Ved landbrugsejendomme medfalger den pa auktionsdagen varende
bes@tning, gedning og afgreder tillige med foderbeholdninger avlet pa
ejendommen, idet disse er omfattet af panteretten i.h.t. tinglysningslovens
§ 37. Indkebte foderbeholdninger er ikke omfattet af panteretten men
medfelger i mange tilfeelde alligevel ejendommen.

5.4. Beskatning ved keb pa tvangsauktion

Tidligere har der bestiet nogen uenighed om, fra hvilket tidspunkt aukti-
onskeber burde kunne fradrage renteudgifter, hvis han erhvervede ejen-
dommen mellem 1. og 2. auktion. Retstilstanden er nu fastlagt ved Lig-
ningsvejledningen 2002 s. 708 E, séledes at safremt en ejendom kebes pa
tvangsauktion, anses ejendommen som overtaget af kaberen pa auktions-
dagen. Begeres der ny auktion over ejendommen, og fremkommer der
ikke nye bud, anses ejendommen for overtaget af hgjestbydende pé datoen
for ferste auktion. Safremt der fremkommer hgjere bud eller hvis hgjest-
bydende pa feorste auktion ikke er bundet af sit bud fra denne, hvis der er
géet mere end 6 uger fra forste auktions afholdelse, anses overtagelsen
skattemassigt for at vere sket ved meddelelse af hammerslag pa anden
auktion. Uanset om overdragelsen sker i fri handel eller ved tvangsauk-
tion, geelder princippet, at kaberen ikke kan fa skattemeessigt fradrag for
renter palgbet forud for overtagelsesdagen. Safremt begering om en ny
auktion tilbagekaldes, vil overtagelsesdagen tillige anses for at vere da-
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toen for afholdelse af forste auktion. Fra overtagelsesdagen kan keberen
fradrage palebne renter i sin indkomstopgerelse.

6.0. Seedvanlige refusionsposter

I det folgende vil blive gennemgéet en raekke udgiftsposter, der er typisk
forekommende i refusionsopgerelser.

6.1. Prioriteter

Traditionelt er en af de vigtigste poster i en refusionsopgerelse den kor-
rekte opgerelse af henholdsvis selgers og kebers betaling af terminsydel-
ser pé lan, der er optaget med panteret i ejendommen, og som skal overta-
ges af keber.

Ved handler, hvor keberen erleegger kobesummen kontant, og keberen
selv optager lan til hel eller delvis finansiering, medens s&lger af den kon-
tante kebesum indfrier eventuel pantegeld pa ejendommen, har keber og
selger ikke noget mellemvarende med refusion af renter og bidrag pa pri-
oritetslan.

Safremt kebesummen erlaegges eller deponeres pa overtagelsesdagen,
og denne er valgt som skaringsdag, er der séledes ingen refusion af om-
kostninger ved ejendommens finansiering. Erlegges kebesummen eller en
del af denne derimod forud for overtagelsesdagen, opstar der et forrent-
ningsspergsmal, hvorom henvises til afsnit 6.2.

Det er almindeligt, at ejendommen udbydes pa vilkar, hvorefter der op-
tages et ejerskiftelan i seelgers navn, og at keber i forbindelse med hande-
len overtager geldsansvaret for dette 1dn, samt at der udstedes et eller flere
selgerpantebreve. Nar lanet udbetales fra realkreditinstitutionen enten i
obligationer eller salgsprovenuet fra disse, fastsetter realkreditinstitutio-
nen i afregningen, fra hvilken dato den ferste terminsydelse vil indeholde
renter og bidrag til administrationsfond.

Ved udarbejdelsen af refusionsopgerelsen vil laneformen kun i mindre
omfang have betydning. Den ydelse, der skal refunderes ved realkreditlan,
oplyses af realkreditinstituttet som en specificeret ydelse pa terminsop-
kreevningen eller afregningsskrivelsen fordelt pa renter, afdrag og bidrag
samt eventuelt indekseringstilleeg, og med dette udgangspunkt kan bereg-
ningen foretages.

Oplysningerne, som skal bruges til udarbejdelse af refusionsopgerelsen
vedrerende private 14n, fremgar oftest men ikke altid af sidste terminskvit-
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tering men ellers af pantebrevets bestemmelser og vedheftede amortisati-
onstabeller.

I refusionsopgerelsen anfores ofte alene “Regulering vedrerende ejer-
skiftelan” med angivelse af saldo i kebers eller selgers faver, mens selve
opstillingen fremgér af et bilag til refusionsopgerelsen.

6.1.1.1. Serielan

Safremt ydelsen pa lanet er ssmmensat af en fast rentefod af den til enhver
tid veerende hovedstol og et fast belebsmassigt afdrag pr. termin, kaldes
lanet et serieldn. Serielén er karakteriseret ved, at ydelsen og renten be-
lobsmeessigt er faldende i lanets lobetid, medens afdragssterrelsen er uen-
dret.

6.1.1.2. Annuitetslan

De fleste private pantebreve forrentes og afdrages gennem en fast ydelse
for hver termin. Ydelsen udgeres i disse tilfelde af en rente beregnet med
en fast rentefod af den til enhver tid vaerende hovedstol, mens resten af
ydelsen udgeres af afdrag pa gelden. Lan ydet pa disse vilkar kaldes an-
nuitetslan, og er karakteriseret ved en fast ydelse og faldende rente i lanets
lobetid, medens afdraget er stigende. Annuitetslan anvendes i udstrakt
grad af sével realkreditinstitutter som private l&ngivere.

6.1.1.3. Staende lan/afdragsfrie lan

Stdende lan er karakteriseret ved, at der ikke i lanets lgbetid eller en aftalt
del heraf sker nedbringelse af lanets hovedstol. Normalt forrentes l&nene
med terminsbetaling i lobetiden. Laneformen introduceredes af realkredit-
institutterne i efteraret 2003 under betegnelsen afdragsfrie 14n, dog séledes
at afdragsfriheden begranses til en arreekke af lanets forste labetid kaldet
indledende afdragsfrihed.

6.1.1.4. Indekslan

Indekslan er 14n ydet med fast rentefod og lebetid, men med varierende af-
drag og ydelse, ligesom hovedstolen varierer i l4nets lobetid. Der er tale
om en laneform, hvor rente og ydelse ved lanets optagelse er lav, men
hvor der til gengaeld sker en opskrivning af restgeeld og ydelse. Opskriv-
ningen sker to gange &rligt i takt med udviklingen i priser og lenninger, af-
haengig af lanetypen. Ideen er, at lantager skal tilbagebetale lanet med
samme verdi, som det havde ved laneoptagelsen mod til gengaeld at betale
en lavere rente.
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6.1.1.5. Kontantlan

Kontantlanet er et annuitetslan med fast ydelse og rentefod, hvor renten er
faldende i lanets lobetid, medens afdraget stiger. Det karakteristiske ved
kontantlén er, at pantebrevet for 14net udstedes pa det belgb, som lantager
modtager fra langiver (realkreditinstitutionen), medens langiver salger
obligationer for et hgjere nominelt belab, siledes at det opnéede provenu
svarer til hovedstolen pé lanet. Lantager skal forrente obligationsbelobet
overfor langiver, og derfor kender lantageren ikke rentefoden, for lanet er
hjemtaget. Ved indfrielse skal lantager aflevere obligationer, hvis paly-
dende vaerdi pa indfrielsestidspunktet svarer til obligationsrestgaelden pa
det nedbragte lan.

6.1.1.6. Rentetilpasningslan

Savel annuitetslan som serielan udbydes endvidere som rentetilpasnings-
lan. Disse 14n vil kunne omlaegges efter en forud fastsat arreekke, hvorved
savel rente som ydelse andres. Lanene optages typisk, ndr lantager for-
venter et faldende renteniveau.

6.1.1.7. Konvertible/inkonvertible lan

Ved de fleste laneformer aftales det, at der kan ske indfrielse i lanets lobe-
tid. Realkreditlan kan normalt indfries enten ved kontantindfrielse til obli-
gationernes aktuelle kursverdi eller af obligationsrestgalden til kurs 100
og endeligt som straks indfrielse med differencerente. Sddanne lan kaldes
konvertible.

Der ydes ogsa inkonvertible 1dn, hvor der alene kan ske ekstraordinaer
indfrielse ved overforsel af obligationer i samme serie som lanet til real-
kreditinstituttet, hvoraf felger, at lantager alene kan indfri lnet, safremt
han kan kebe sadanne obligationer.

6.1.1.8. Private pantebreve
Private pantebreve daeekker over alle laneformer, hvor lanet ikke er ydet af
et realkreditinstitut eller statskassen. Der forekommer allerede af denne
grund en mangfoldighed af 1dnetyper og ldneformer, hvor alle de ovenfor
navnte lanetyper forekommer, ligesom der ogsa forekommer laneformer,
hvor de enkelte lanetyper kombineres.

Private pantebreve kan vere pantebreve udstedt til selgeren (eller tidli-
gere ejere) eller pantebreve udstedst til finansierende private langivere, ty-
pisk pensionskasser, finansieringsselskaber, bars- og bankierselskaber.
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I forbindelse med handlen udstedes som omtalt ofte et pantebrev til be-
rigtigelse af den del af kebesummen, der ikke betales kontant eller berigti-
ges ved overtagelse af geldsansvaret pa allerede tinglyste pantebreve.
Pantebrevet udstedes i de fleste tilfeelde med selger som kreditor eller en
af seelger anvist kreditor, nar selger straks ved handlens indgaelse salger
dette pantebrev.

Parternes aftale fastsatter normalt en pabegyndelse af kebers forrent-
ning af pantebrevets hovedstol fra og med overtagelsesdagen, og der fore-
tages derfor i praksis ingen refusion mellem parterne, idet hele renten fra
og med overtagelsesdagen indgar i forste terminsydelse, som skal betales
af keber. Udstedes pantebrevet undtagelsesvist med en pabegyndelse af
forrentningen fra en dato, som ligger forud for overtagelsesdagen, mé det
bero pé parternes aftale, om der pa refusionsopgerelsen skal optages en
post, hvor keber godskrives rente tilskrevet pantebrevet forud for overta-
gelsesdagen. Tilsvarende ma det afgeres ud fra parternes aftale, om salger
over refusionsopgerelsen skal have godskrevet renter fra overtagelsesda-
gen til datoen, hvor pabegyndelse af forrentning af pantebrevet indtraeder,
safremt denne er senere end overtagelsesdagen.

Safremt et selgerpantebrev selges til en anden kreditor i forbindelse
med handlen, betaler denne sedvanemessigt kursvaerdien af hovedstolen
tillige med pélebne, men uforfaldne renter. Dette medferer ikke refusions-
krav mellem keber og sxlger. Afregnes renter mellem den nye kreditor og
selger anderledes, er dette tillige keber uvedkommende, idet han ikke er
part i dette retsforhold. Imidlertid kan der pahvile selgers advokat eller
berigtigende advokat pligt til at drage omsorg for, at selger far berigtiget
salgsprovenu og renter ved pantebrevets salg. Dette forudsatter dog, at ad-
vokaten serskilt har pataget sig dette i forbindelse med ejendomshande-
lens berigtigelse.

6.1.1.9. Realkredit- og pengeinstitutters efterfinansieringslan
Udviklingen i de seneste ar har medfert en gget anvendelse af kontant-
handler pa ejerboligomrédet, saledes at keber ikke overtager 1an, som sal-
ger har optaget med pant i ejendommen, og at der ikke udstedes selger-
pantebreve til finansieringen af restkebesummen.

Keober sammensatter derfor oftest sin egen finansiering af kebesummen
typisk ved optagelse af et realkreditlén og et efterfinansieringslén. Disse
efterfinansieringslan udbydes af savel realkreditinstitutter som pengeinsti-
tutter, saledes at de indgér i en samlet pakkelgsning til finansieringen.
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Lanene oprettes i mange forskellige former, hvor lgbetid, rentesats og
afdragssterrelse varierer og oftest vaelges ud fra keberens nuverende og
forventede ekonomi og med hensyntagen til dennes alder og afdragsmu-
ligheder.

Da lanene optages af kaber er de uden refusionsmaessig betydning.

6.1.2.0. Ydelsen
Den del af ydelsen, som er renter og bidrag, giver som regel anledning til
refusion mellem parterne.

Renten betales pa bestemte datoer (terminer), som er aftalt 1 pantebre-
vet. Oftest sker dette samtidig med betaling af afdrag og, safremt der er
tale om kreditforeningslan, sammen med betaling af bidrag til administra-
tion. Den samlede indbetaling kaldes for en terminsydelse.

Pantebreve fastlegger altid pantebrevsydelsernes forfaldsdatoer. Det al-
mindeligst forekommende er, at ydelserne indeholder renter, der er tilskre-
vet i perioden fra sidste terminsdato, sidledes at renter betales periodisk ba-
gud. Imidlertid ses hos realkreditinstitutterne laneserier, hvor renten be-
tales delvis periodisk bagud og delvis periodisk forud. I private pantebreve
er det sjeeldent at se lan, hvor renten ikke fuldt ud betales periodisk ba-
gud.11

Langt den overvejende del af de lan, der nu optages i realkreditinstitut-
terne har fire eller tolv arlige terminer, oftest med forfaldsdatoer den sidste
i en maned.

Ved optagelse af private 1an, udstedes pantebrevene ofte med fire eller
tolv arlige terminer. Udviklingen i denne retning har formentlig baggrund
i to forhold. For det forste ensker private laneformidlere at tilpasse deres
“produkt” til realkreditinstitutionernes. For det andet har perioder med
mange tvangsauktioner over ejerboliger givet store tab. Ved manedlige el-

11. Som et kuriosum ber navnes den sproglige tradition, der ligger bag begrebet “termin”.

Ordet stammer fra latin (terminus) og betyder greense eller tidsfrist. Debitorernes
ubehag ved terminsbetalinger har blandt andet affedt en omskrivning af et julevers:
“Terminen varer lenge, koster mange penge”. Betegnelsen “Fandens fodselsdag”
for terminsdagen blev indfert i 1850erne, og afleste “Fandens Geburtstag”. Terminen
har ligefrem inspireret Ludvig Holberg til komedien “Den ellevte Juni”, hvor han
blandt andet skriver, at den, der har faet et 1an, let gar hen og far fine fornemmelser,
men derpa har tusinde undskyldninger, nar 1anet skal betales tilbage. (Refusionsop-
gorelser Axel H. Pedersen s. 22-23).
Tidligere forfaldt ydelserne pa pantebreve pa to arlige terminer, 11. juni og 11. de-
cember, og disse datoer betegnes stadigvaek som fandens fodselsdag, se nermere
om den historiske udvikling Axel H. Pedersen s. 22-23, og samme Juristen 1950 s.
248-55 og Revision og Regnskabsvasen 1951 s. 257-63.
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ler kvartérlige terminer sikres kreditor mulighed for at kunne gere mislig-
holdelse geeldende flere gange arligt, og derved bliver restancerne mindre.
I overensstemmelse med de seedvanlige refusionsprincipper betaler selger
terminsydelser, der forfalder til betaling for og pa overtagelsesdagen, me-
dens keber betaler terminsydelser, der forfalder efter overtagelsesdagen.
Ved refusion skal keber have refunderet en forholdsmassig del af ren-
terne, nemlig den del af renterne, som vedrerer perioden for overtagelses-
dagen. Betales terminsydelserne kvartarlig pr. 31/12, 31/3, 30/6 og 30/9
og er overtagelsesdagen aftalt til den 1/8, skal keber betale terminen pr.
30/9, men kan over refusionsopgerelsen kreve renterne fra den 1/7-31/7
betalt af selger.

Seelger skal i forbindelse med handlens berigtigelse udlevere seneste
terminskvittering som dokumentation for, at betaling har fundet sted.
Mange husejere lader deres betalinger forega over pengeinstitutternes be-
talingsservice (PBS) og far ikke udstedt en kvittering ved overforsel af be-
talingen mellem pengeinstituttet og realkreditinstitutionen. Derimod mod-
tager kunden en manedlig oversigt over, hvilke udbetalinger der i naste
méned vil blive trukket pa kundens konto med specifikation af ydelsen og
ydelsesperioden. Denne anvendes ogsa ofte af den berigtigende advokat
ved udarbejdelse af refusionsopgerelsen. For at sikre, at betaling har fun-
det sted, ber kontoudtoget for den konto, hvorpd PBS-trekket foretages
den folgende maned, ogsa forevises, idet det af dette fremgar, om belebet
faktisk er blevet haevet i den forudgaende maned. Har betaling ikke fundet
sted som forudsat, angives dette pa den folgende PBS-oversigt.

Realkreditinstitutterne meddeler ofte, nar galdsovertagelsen bevilges,
at et gebyr for notering af galdsovertagelse vil blive opkraevet i forbin-
delse med den forste ydelse, som forfalder efter overtagelsesdagen og der-
for betales af keber. I det omfang det af parternes aftale fremgar, at sa-
danne gebyrer skal betales af salger, skal gebyret indga i refusionsopge-
relsen.

6.1.2.1. Renter
Ved opstilling af refusionsopgerelsen skal der tages hensyn til, om renten
pa lanene tilskrives bagud eller forud. Renter pa lan betales som hovedre-
gel bagud for perioden siden sidste terminsdag. Fra det tidspunkt, hvor der
er erlagt et afdrag, skal der naturligvis ikke beregnes rente af dette.

Som omtalt ovenfor i afsnit 6.1.2.0. er det keberen, der har ansvaret for
betaling af alle ydelser, der forfalder efter overtagelsesdagen. Ved udar-
bejdelsen af refusionsopgerelsen skal salger overfor keber refundere de
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renter, der vedrerer de overtagne lan fra sidste terminsdag til og med da-
gen for skeeringsdagen.

Det tidspunkt et realkreditinstitutldn kommer til udbetaling pa, benev-
nes hjemtagelsestidspunktet. Fra dette tidspunkt skal lanet forrentes over-
for realkreditinstituttet. Ofte optages realkreditinstitutlanet af selger og
for dennes regning med henblik pa, at keber skal geldsovertage dette. Re-
alkreditinstituttet udbetaler lanet, nar pantebrevet er tinglyst pd ejendom-
men uden prajudicerende retsanmaerkninger, eller selgers pengeinstitut
indestar for, at dette sker. Safremt ejerskiftelanet hjemtages for overtagel-
sesdagen, indeholder forste terminsydelse ogsa renter og bidrag, der er pa-
lobet for overtagelsesdagen. Disse renter og bidrag skal efter de saedvan-
lige refusionsregler godtgeres kaber af selger via refusionsopgerelsen.

Hvis omvendt forrentningen pabegyndes pa et tidspunkt, der ligger ef-
ter overtagelsesdagen, bestemmes det i de fleste slutsedler og skeder, at
keberen skal godtgere selgeren renter af lanet fra overtagelsen til og med
dagen for, forrentning pabegyndes overfor realkreditinstituttet. Derimod
betaler keberen ikke beregnet bidrag til administration, idet selger ikke i
navnte tidstum har en sddan udgift, som skal kompenseres.

Safremt der intet er aftalt i kebsaftale eller skade om refusion af renter
pa ejerskiftelan, er det tvivlsomt, om parterne kan forlange, at denne refu-
sion skal fortages.

Ved kebers overtagelse af indestdende 1an i ejendommen, betaler kaber
terminer, der forfalder efter overtagelsesdagen. Safremt denne termin in-
deholder renter fra for overtagelsesdagen, skal kaber have disse refunderet
over refusionsopgerelsen.

6.1.2.2. Morarenter

Det ma underseges i forbindelse med udarbejdelsen af refusionsopgerel-
sen, om s&lgeren har betalt tidligere ydelser rettidigt. Eventuelle moraren-
ter, som forst opkreves ved en termin, der ligger efter overtagelsesdagen,
skal godskrives kaberen pa refusionsopgerelsen.

6.1.2.3. Afdrag

Udgangspunktet er, at afdrag alene indgar i refusionsopgerelsen, safremt
den faktiske restgeeld pa overtagelsesdagen afviger fra slutsedlens angi-
velse af restgelden. Der mé da ske refusion af forskelsbelobet, for at ke-
besummen fastholdes.
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6.1.2.4. Indekseringstillaeg

Ved ydelse af indekslan finder der som ovenfor under afsnit 6.1.1.4 naevnt
en regulering sted af lanets hovedstol, séledes at denne tilpasses udviklin-
gen i lenninger og priser. Efter hvilket indeks, reguleringen finder sted, af-
haenger af lanetypen. Ved lan til ejerboliger og jordbrugslan reguleres efter
nettoprisindekset, som offentliggeres af Danmarks Statistik. Ved lan til
ejendomme, hvortil der ydes offentlig stette, skal der prioriteres med in-
dekslan, men disse reguleres ikke fuldt ud i forhold til stigningen i indek-
set men alene med 75% heraf. Ved fald i indekset sker der dog for alle 1a-
netyper nedsattelse med 100%.

Reguleringen finder sted to gange arligt, den 01.01. og den 01.07. I for-
bindelse med reguleringen finder der en beregning sted af den neste ter-
minsydelse, séledes at lantager sammen med opkraevningen af den aktu-
elle terminsydelse modtager meddelelse om, med hvilket belgb hovedsto-
len forhgjes, og hvad den ferstkommende termins renter, afdrag og bidrag
vil veere. Formalet hermed er at give 14ntager mulighed for at tilpasse sin
opsparing til terminsbetalingen.

Ved optagelse af nye lan i forbindelse med handler, ma parterne gen-
nem deres aftale fastlegge, hvem af parterne, der skal bare risikoen for
indeksreguleringen, ligesom det ma aftales, hvem af dem, der ved andre
lanetyper skal baere risikoen for kursudsving. Keber vil normalt uden refu-
sion skulle atholde betalingen af alle fremtidige indeksreguleringer af rest-
gaelden, idet keber overtager lanet til fortsat forrentning og amortisation
pa lanets vilkar.

Baggrunden herfor er, at afdrag normalt ikke bringes i refusion mellem
parterne, og indekstilleegget er et tillag til restgeelden og ikke en laneom-
kostning som renten. Safremt keber ikke onsker at bare risikoen alene,
skal der tages hgjde for dette i form af serskilt aftale herom.

Ved optagelse af 1an i forbindelse med offentligt stettet byggeri, fast-
leegges der normalt en ganske bestemt dato i aftalegrundlaget for lanets
hjemtagelse, hvilket ofte er samme dag som skaringsdagen. I denne situa-
tion opstér der ikke noget refusionsproblem. Advokatradet har (J.nr. 55-
030-91-52 af 11.02.92) udtalt, at der ikke har udviklet sig kutyme for,
hvorledes der skal forholdes med refusion af indekseret restgaeld, safremt
lanet hjemtages pa en anden dag end overtagelsesdagen.

Safremt der er tale om en handel, hvor der overtages et tidligere af sel-
ger optaget 1an, mé det ligeledes i1 forbindelse med aftaleindgéelsen fast-
leegges, hvem der skal betale indekseringstilleegget ved den neaste (og de
kommende) termin(er). Hvis der ikke er indgaet modstaende aftale, ma det
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antages, at keber fuldt ud skal aftholde indekseringstilleegget til lanets rest-
geeld, idet han ved aftaleindgaelsen ma vere blevet bekendt med lanevil-
kérene og skal overtage den fortsatte forrentning og amortisation.

Safremt det allerede pa aftaletidspunktet er klart, at der vil opsté en be-
tydelig indeksregulering ved naste termin som folge af prisudviklingen
fra sidste termin til aftaletidspunktet, kan der veere god grund til for keber
at sikre sig aftale om delvis refusion af stigningen fra selger, eller at tage
hgjde for dette ved indgéelse af prisaftalen for ejendommen.

Renter og bidrag for disse lan foretages efter de sedvanlige refusions-
principper.

6.1.2.5. Administrationsbidrag

Realkreditinstitutterne opkraver hos lantagerne bidrag til betaling af ad-
ministration af laneserien, og dette bidrag udger en bestemt procentssats
af den oprindelige hovedstol pa lanet. Seedvanemessigt fordeles dette bi-
drag over refusionsopgerelsen i forhold til selgers og kebers besiddelses-
periode ud af ydelsesperioden, som skal refunderes. Bidrag opkraves fra
det tidspunkt, hvor forrentning af lanet pabegyndes overfor realkreditinsti-
tuttet. !

6.1.2.6. Ejerskifteafdrag
Safremt der skal erleegges ejerskifteafdrag pa pantebreve, pahviler dette
saelger.

Der kan opsta refusionsspergsmal ved erleggelse af ekstraordinaere af-
drag pa pantebrevene i forbindelse med ejerskiftet.

Det aftales ofte i salgerpantebreve og andre private pantebreve, at der
ved fremtidige ejerskifter skal erlegges et ekstraordinzert afdrag pa en pro-
centdel enten af pantebrevets oprindelige hovedstol eller den pa overtagel-
sestidspunktet resterende gaeld. Efter erleggelse af dette afdrag, er det li-
geledes ofte aftalt, at fremtidige ydelser nedsattes forholdsmessigt, séle-
des at disse udger samme procentdel af den pa overtagelsestidspunktet
resterende gaeld, som den oprindelige ydelse i procent udgjorde af den op-
rindelige hovedstol pa pantebrevet.

12. Reservefondsbidrag. Realkreditinstitutterne opkraevede indtil 1972 tillige hos lan-
tagerne reservefondsbidrag sammen med terminsydelsen. Safremt lan optaget for
1972 indfries, vil indbetalt overskydende bidrag blive udbetalt. Ved handler, hvor
sadanne lan overtages af keber, bestemtes det seedvanemeessigt i slutsedlen, at ko-
ber overtog indestaendet uden seerskilt refusion.

59



Almindelige regler

Som narmest undtagelsesfri hovedregel aftales det, at sammen med
ejerskifteafdraget erlegges renter af ejerskifteafdragets belab beregnet fra
sidste terminsdato til datoen for pantekreditors modtagelse af afdraget.
Dette medferer, at kreditor alene har rente tilgode af den resterende rest-
geeld fra sidste terminsdato, nar han skal opkraeve den naeste termins-
ydelse, som keberen skal betale. Dette er netop den restgald, som keber
overtager. | refusionsopgerelsen medtages derfor renter af den nedskrevne
restgeld fra sidste terminsdato til og med dagen for overtagelsesdagen i
kebers faver, idet seelger har tilsvaret rente til pantekreditor af ejerskifteaf-
draget.

Skulle det ikke veere aftalt, at renter af ejerskifteafdraget skal erlegges
samtidigt med afdraget, og betaler selger ikke renterne til kreditor, ma det
gennem refusionen sikres, at keber godtgeres renten af ejerskifteafdraget
fra sidste termin til kreditors modtagelse af afdraget.

6.1.2.7. Ejerskiftegebyrer

Mange pantebreve har ikke bestemmelse om ejerskifteafdrag men deri-
mod bestemmelse om, at der i forbindelse med ejerskiftet skal betales et
ejerskiftegebyr ofte pa 1-2% af den oprindelige hovedstol. Der sker séle-
des ikke nogen nedsattelse af restgeelden svarende til gebyret. Andre pant-
havere, bl.a. realkreditinstitutterne, opkrever ejerskiftegebyrer normalt
svarende til administrationsudgiften ved notering af ejerskiftet. Ejerskifte-
gebyrets erleggelse har ikke refusionsmaessig interesse, medmindre det
erlegges af den af parterne, som ifolge aftalen ikke endeligt skal atholde
udgiften til gebyret. I DE 2002 indgér ejerskiftegebyrerne i kontantomreg-
ningen. Dette betyder, at safremt keber vaelger selv at fremskaffe finansie-
ringen til kebet og betaler s@lgeren kontant, godskrives szlger gebyret
ved omregningen.

6.2. Kontant del af kebesummen
Det er seedvanligt, at en del af den kontante del af kebesummen deponeres
hos ejendomsmagleren i forbindelse med kebsaftalens underskrift. De de-
ponerede belab forrentes alene, hvis det beleb, der skal afregnes til selge-
ren (det deponerede beleb med fradrag af maeglers tilgodehavende), over-
stiger 10.000 kr. Se DE 2003 pkt. 15.

Resten af den kontante del deponeres hos berigtigende advokat eller i
selgers pengeinstitut. Deponeringen foretages i selgers navn. Det er rig-
tigst, om disse beleb bliver forrentet overfor keber indtil overtagelsesda-
gen, og fra overtagelsesdagen overfor selger. I de fleste standardkebsafta-
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ler er der taget hejde herfor. SE DE 2003 pkt. 15. Disse renteposteringer
skal medtages i refusionsopgerelsen. Safremt pengeinstituttet ikke udar-
bejder en proformaopgerelse pa skaeringsdagen, pahviler dette den berigti-
gende advokat.

Det aftales som regel ved kontanthandler og til tider ogsa i andre situa-
tioner, at keber i stedet for deponering kan stille en bankgaranti. Som ho-
vedregel er det i disse situationer aftalt, at keber skal betale en hejere rente
efter overtagelsesdagen indtil deponeringsbetingerlserne er opfyldt, og ke-
besummen betales til selger, end den rente der normalt kan opnés pé en
deponeringskonto. Beregningen af dette rentebelab skal ligeledes fremga
af refusionsopgerelsen. Se DE 2003 pkt. 15.

Safremt det er aftalt, at kabesummen eller en del heraf skal betales eller
deponeres en bestemt dag, mé denne anses som forfaldsdato i rentelovens
forstand, jf. § 3, stk. 1, i lov nr. 743 af 04.09.2002 om renter ved forsinket
betaling. Dette medforer, at der kan fordres renter ved forsinkelse med be-
talingen fra den aftalte betalingsdag til betaling sker med sadvanlig rente
efter lovens bestemmelser. Safremt der ikke er fastlagt en bestemt dato for
betaling af en del af kebesummen, ma der afgives rentepékrav, for at opna
forrentning af belgbet. Et rentekrav som folge af forsinket betaling ber op-
tages pa refusionsopgerelsen.

6.3. Ejendomsskatter m.v.

Ejendomsskatter og andre afgifter til det offentlige opkreves for et kalen-
derér 1 henhold til en ejendomsskattebillet, som normalt udstedes i slutnin-
gen af januar eller begyndelsen af februar til den adkomsthaver, som er re-
gistreret ved det kommunale ejendomsskattekontor pa dette tidspunkt. Har
kebsaftalen eller skedet i forbindelse med en handel ikke faet péfert en
ejendomsveardipategning, vil selger modtage ejendomsskattebilletten til-
lige med et antal indbetalingskort, som svarer til det antal rater, hvori skat-
ten skal betales. Hvis opkrevningen sker ved, at ejeren er tilmeldt penge-
institutternes betalingsservice (PBS), angives dette pa ejendomsskattebil-
letten.

Raterne opkraeves oftest for et kvartal eller halvar ad gangen med for-
faldsdato pa en dato, der ligger noget senere end kvartalets eller halvarets
begyndelse, men for dets udleb. Betalingen sker saledes bade delvist forud
og bagud. Herudover gives der en dato for sidste rettidige indbetaling,
ogsa placeret i det kvartal eller halvar, som ydelsen vedrerer. I de fleste
kabsaftaler bestemmes, at selger betaler ydelser, som forfalder for eller pa
overtagelsesdagen, og dette omfatter ogsa ejendomsskatter. Falder overta-
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gelsesdagen mellem forfaldsdato og sidste rettidige betalingsdag for en
rate, sker det ofte at refusionsopgerelsen udarbejdes, saledes at den forud-
setter, at keber betaler ydelsen for kvartalet eller halvaret, hvori overta-
gelsesdagen er.

6.3.1. Grundskyld

I henhold til § 1 ilov nr. 876 af 20.09.2000 svares der til kommunen en af-
gift, der betegnes grundskyld, af alle i kommunen beliggende faste ejen-
domme, for hvilke der i medfer af lov om vurdering af landets faste ejen-
domme er foretaget ansettelse af grundverdien.

Samtidig opkrever kommunerne en amtskommunal grundskyld, og af-
regner denne efter nermere fastsatte regler til amterne.

Disse to former for grundskyld indgér som faste poster pa den skattebil-
let, som udsendes arligt for hver enkelt fast ejendom i landet.

Grundskyldens storrelse fastsaettes af henholdsvis kommunalbestyrel-
sen og amtskommunalbestyrelsen og fremgar af ejendomsskattebilletten
tillige med ejendoms- og grundveerdi. Satserne er uendrede i arets lob.

Visse ejendomme kan vare fritaget for afgifterne 1 henhold til lovens §
7 og efter kommunalbestyrelsens vedtagelse efter § 8. Eksempelvis er fre-
dede ejendomme, hvorpa der er tinglyst en sarlig bevaringsdeklaration i
henhold til lovgivningen om bygningsfredning fritaget, dog alene det
areal, som udger det bebyggede areal med tilherende gardsplads og have.

Kommunalbestyrelsen fastsatter udover forfaldsdato tillige en dato for
seneste rettidige betaling. Overskrides betalingsfristen, skal der betales
morarenter, se under afsnit 6.3.2. Tilsvarende forrentningsbestemmelser er
gaeldende for betalinger, der vedrerer ejendommen og som opkraves sam-
men med de kommunale ejendomsskatter.

I henhold til § 29 i loven hafter samtlige skatte- og afgiftsbelob med
palebne renter pa den pageldende ejendom i dens helhed uden saerskilt
tinglysning og svares af den, der ejer ejendommen ifelge erhvervelsesdo-
kument, tinglyst som adkomst, eller af brugeren, sdfremt denne ifelge lov-
givningen skal udrede skatterne af ejendommen. Skatte- og afgiftskravene
har ifelge lovgivningen fortrinsret forud for pantehaeftelser.

Der skal ske refusion mellem parterne af ejendomsskatter og afgifter,
som opkraves sammen med disse, safremt ejendommen ikke netop over-
tages pa en dato, hvor ydelsesperioden for en ny rate pabegyndes.

Udger ejendomsskatten under 200,00 kr. opkraeves den ikke.
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Refusionen sker pé tilsvarende made som for renter i forhold til kebers
og selgers numeriske besiddelsesperiode ud af den samlede periode for
den opkravning, hvori overtagelsesdagen er placeret.

Der er grund til at bemerke, at raterne skal vere lige store. Er forste
rate i et ar storre end de gvrige rater, hanger det sammen med, at salgeren
i det foregdende kalenderar har betalt en eller flere rater for sent. Renter og
gebyrer, der paleber i den anledning, opkraves i det folgende ar.

Er ejendommen pé handelstidspunktet endnu ikke selvsteendigt vurderet
og ejendomsskattebillet ikke modtaget, ma det undersoges, om der ved
fremkomst af denne vil vare skat til betaling, som vedrerer tiden for over-
tagelsesdagen, idet salger skal atholde denne. Forbehold herfor ber tages i
opgoerelsen, og der ber ogsé reserveres et skensmassigt passende beleb i
opgoerelsen. Se i gvrigt nermere i afsnit 14.

Har salgeren begaret omvurdering pa handelstidspunktet, indgivet
klage over vurderingen, eller har selger modtaget meddelelse om, at ejen-
dommen af det offentlige er udtaget til omvurdering, ma der foretages re-
fusion pa grundlag af den foreliggende vurdering, men med forbehold for
regulering. Foreligger resultatet af omvurderingen inden refusionens gen-
nemforelse, men for udsendelse af @ndret ejendomsskattebillet, ber refusi-
onen foretages pa grundlag af en foretagen beregning af, hvad den nye
skat vil blive opkravet med.

6.3.2. Morarenter
Lh.t. § 27 i lov nr. 876 af 20.09.2000 om beskatning til kommuneme af fa-
ste ejendomme opkraves morarente ved for sen betaling af ejendomsskat-
ter og de ydelser, der opkraeves sammen med denne. Renten beregnes med
1% pr. pdbegyndt maned regnet fra forfaldsdatoen. Morarenten skal sikres
aftholdt af salger i forbindelse med refusionsopgerelsens udarbejdelse.

Renter og gebyrer skal fuldt ud afholdes af sa@lger, og berigtigende ad-
vokat ber sikre dette ved udarbejdelse af refusionsopgerelsen. Det er der-
for ikke nok til brug for udarbejdelse af refusionsopgerelsen at fa kvitte-
ring forevist for seneste rates betaling. Man ber se kvittering for alle ra-
terne og kontrollere, at de alle er betalt rettidigt. Er dette ikke sket, ma
berigtigende advokat udregne renten ved forsinket betaling i henhold til
lovens § 27, stk. 2 samt undersgge, om kommunen opkraver gebyrer her-
udover. Posterne optages til kredit for keber, som nzaeste &r vil blive afkrae-
vet belgbene i forste rate.

Safremt ejendomsskattebilletten indeholder reguleringsposter vedre-
rende foregéende érs ydelser, mé berigtigende advokat i refusionsopgerel-
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sen sikre disse henfort til betaling eller refusion til selger, se Advokatra-
dets udtalelse 459/1988.

6.3.3. Forbrandingsanstalter

Med hjemmel i § 48 i lov nr. 753 af 25.08.2001 om miljebeskyttelse kan
kommunerne fastsette gebyrer til dekning af udgifter til bl.a. forbraen-
dingsanleg til bortskaffelse af affald m.v. Omkostningerne til forbreending
svarer til den udgiftspost, der er beskrevet nedenfor i afsnit 6.3.7. om re-
novation. Da der er samme fortrinsret som for skatter og afgifter pa ejen-
dommen, opkraves de over ejendomsskattebilletten. Der er tillige udpant-
ningsret for belgbene.

Refusion af disse poster foretages som nevnt i afsnit 6.3.1.

6.3.4. Vejafgift
Over ejendomsskattebilletten opkreves ogsé ofte bidrag til vejanlaeg.

Bidrag til anleg og vedligeholdelse af offentlige veje opkreves med
hjemmel i lov nr. 713 af 11.09.1997 om grundejerbidrag til offentlige veje.
Loven fastleegger nermere hvilke udgifter, der kan pélignes grundejerne
og bestemmer i § 18, at for belab, der er betalt i.h.t. vejbestyrelsens ga-
ranti, har kommunen pant og fortrinsret som for kommunale ejendoms-
skatter, ligesom der kan foretages udpantning. Kravene skal ikke tinglyses
for at have fortrinsret.

Ogsa fordeling af udgifter til anlaeg, belysning, beplantning, vedligehol-
delse og istandszettelse af private fellesveje kan efter reglerne i lov nr. 670
af 19.08.1999 blive afholdt af kommunen, evt. gennem laneoptagelse hos
kommunen, og disse udlaeg fra kommunens side tillegges — efter fordeling
mellem brugerne gennem lovens § 65 — pant og fortrinsret som for kom-
munale ejendomsskatter, ligesom der kan foretages udpantning.

Udgifter, som det offentlige aftholder i anledning af udferelse af renhol-
delse, foranstaltninger mod glatfere, snerydning m.v. pa de forpligtede
grundejeres vegne, kan opkraves hos disse, og der gives i.h.t. § 18 i lov nr.
714 af 11.09.1997 om vintervedligeholdelse og renholdelse af veje pante-
ret 1 de bidragspligtiges ejendomme herfor, ligesom belgbene kan inddri-
ves ved udpantning.

Refusion af disse poster foretages som navnt i afsnit 6.3.1.

6.3.5. Skorstensfejning
Boligministeren kan i henhold til byggelovens §15, nu lov nr. 452 af
24.06.1998 fastsette regler for rensning af skorstene og regkanaler og i
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henhold til § 28, stk. 3 fastsaette neermere regler om gebyrer for de foran-
staltninger, der iverksattes i medfer af § 15.

Ved bekendtgarelse nr. 239 af 27.04.1993 om brandvernsforanstaltnin-
ger for skorstene og ildsteder er der givet regler om lovpligtig skorstensfe-
jerarbejde. Kommunalbestyrelsen kan i1 henhold til dennes § 14, stk.1 be-
slutte, at husejerne skal betale gebyr for lovpligtig skorstensfejerarbejde.
Gebyrer, som kommunalbestyrelsen har udredt forskudsvis, kan inddrives
ved udpantning i den pagaldende ejendom, jf. § 14, stk. 2. Denne udpant-
ningsret folger ogsa af byggelovens § 29.

Skorstensfejningsafgiften opkraeves ofte over ejendomsskattebilletten,
og selv om der fra 1. januar 1994 kun foretages en skorstensfejning om
aret, fordeles betalingen herfor jeevnt over aret. Sker opkraevning pa denne
maéde, finder refusion sted pa4 samme made, séledes at udgifter deles i for-
hold til parternes ejerperiode i aret, uanset om skorstensfejningen er fore-
taget i den ene eller den andens ejertid.

Opkraevningen omfatter afgiften for lovpligtige fejninger i kalenderéret
og eventuelle gebyrer for kontrolmalinger af oliefyr, medens afgifter for
ekstra fejninger samt for rensning af ildsteder m.m. ikke er omfattet, men
bliver opkravet sarskilt af skorstensfejermesteren.

Sker opkravningen af skorstensfejermesteren selv, skal afgiften bringes
i refusion mellem parterne efter samme princip. Det er ikke ualmindeligt,
at parterne til trods herfor undlader at fa foretaget refusion af afgiften, ma-
ske fordi den er af ret beskeden sterrelse.

6.3.6. Brandafgift
By- og boligministeren kan, jf. byggelovens § 15, fastsatte neermere reg-
ler om rensning af skorstene og regkanaler samt om eftersyn i bygninger,
hvori der er indrettet ildsteder, og kan efter § 28, stk. 3 fastsaette neermere
regler om gebyrer for de foranstaltninger, der iverksettes i medfer af §
15. Gebyrer, der er fastsat i medfer af byggelovens § 28, stk. 3, jf. § 15,
kan efter kommunalbestyrelsens beslutning opkraeves sammen med de
kommunale ejendomsskatter, jf. byggelovens § 29, stk. 2. Gebyrer, som
kommunalbestyrelsen har udredet forskudsvis, kan inddrives ved udpant-
ning i den pagaldende ejendom.

Det brandpraventive tilsyn foretages af skorstensfejeren i.h.t. kapitel 3
i bkg. nr. 239 af 27.04.1993 om brandvarnsforanstaltninger for skorstene
og ildsteder. Disses vederlag kan palignes ejerne pa lignende made som
udgifter til skorstensfejning, jf. pkt. 6.3.5., og der er sdledes tillige udpant-
ningsret for disse.
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6.3.7. Renovation

Fjernelsen af affald fra husholdningerne forestas af kommunerne, og for
det meste entrerer kommunerne med private erhvervsdrivende, som fore-
tager arbejdet.

Udgifterne opkraves over ejendomsskattebilletten, og i.h.t. § 48, stk. 51
lov nr. 753 af 25.08.2001 om miljebeskyttelse er der hjemlet fortrinsret og
udpantningsret for renovationsafgifter.

Udgifterne fordeles som regel mellem husstandene i forhold til forven-
tet brug eksempelvis antal temninger, eller om ejendommen bruger stativ
eller container. Der ses ogsa opkravning beregnet pa baggrund af forven-
tet affaldsmangde malt i hektoliter. Imidlertid opkraves der ogsa ofte en
fast afgift uden hensyn til forbrug. Opkravningen og fordelingen er for det
meste endelig, uanset hvor meget ejendommen faktisk benytter renovati-
onsordningen, men der ses ogsa reguleringer efter faktisk forbrug, hvor
den endelige afregning foretages som en regulering over det folgende ars
ejendomsskattebillet.

Renovationsafgiften beregnes pa grundlag af ejendommenes bolig- og
erhvervsareal, som det er registreret i BBR-registret i begyndelsen af okto-
ber méned i aret forud for opkravningen.

Hovedreglen er, at renovationsafgiften refunderes pa samme made som
ejendomsskatter. I visse kommuner er omkostningen benavnt “Afgift for-
braendingsanstalt”.

I sommerhusomrader vil renovationsudgiften ofte relaterer sig til bru-
gen af huset 1 sommerperioden. I konsekvens heraf foretager mange kom-
muner opkravning, som baserer sig pa faktiske temninger, der foretages i
sommerperioden, medens der ikke opkraves for vinterperioden. Perioder-
nes leengde varierer fra kommune til kommune, og nogle kommuner har
indfert en tilmeldelsesordning for husejere, som baserer sig pa faktisk
temning i op til 52 uger arligt.

Safremt den periode, der rent faktisk temmes i og opkraeves for, er en
begranset del af kalenderaret, kan det forekomme mere rimeligt, at ejeren
af huset i sommerperioden skal betale mere end ejeren i vinterperioden.
Imidlertid er der ikke nogen almindelig seedvane for en anden fordeling af
renovationsafgiften for sommerhuse, og ensker parterne en afgivelse, ma
dette aftales sarskilt. Det kan ikke udelukkes, at der kan forekomme lo-
kale sedvaner for anderledes fordeling.

I nogle kommuner er det muligt for pensionister, som har mindre hus-
holdning, at fa et faerre antal temninger, og dermed en mindre udgift. I
disse tilfeelde ma parterne ved ejerskiftet selv & endret forholdene til det
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antal temninger, keber onsker, og tilleg eller reduktion i prisen vil frem-
komme fra kommunen til keber, saledes at der ikke er anledning til at re-
gulere forholdet pa refusionsopgerelsen.

6.3.8. Haveaffald

Ligesom for renovationsudgifterne til husholdsningsaffald opkraever
mange kommuner serskilte afgifter for bortskaffelse af haveaftald. Afgif-
ten opkraeves pa tilsvarende made som for renovation, og der henvises til
afsnit 6.3.7. Ogsé her henvises til miljobeskyttelseslovens § 48. Ofte er til-
meldingen til haveaffaldsordninger frivillig.

6.3.9. Rottebekaempelse
I henhold til lov nr. 641 af 23.06.2001 pahviler det kommunalbestyrelsen
at serge for, at der foretages en effektiv bekaempelse af rotter.

Gebyr herfor kan i henhold til § 16 ved kommunalbestyrelsens beslut-
ning pélegges samtlige faste ejendomme i kommunen. Gebyret opkreves
sammen med de kommunale ejendomsskatter og deles i refusionsopgerel-
sen i forhold til kebers og salgers ejertid i det kalenderar i hvilket, overta-
gelsesdagen er.

Har sazlger inden overtagelsesdagen atholdt udgifter til rottebekem-
pelse pa ejendommen, som ikke godtgeres af det offentlige, har han ikke
uden seerskilt aftale krav pa hel eller delvis refusion heraf hos keber.

6.3.10. Spildevandsanlaeg m.v.

Der opkraeves over ejendomsskattebilletten store beleb til afledning af sa-
vel overflade- som spildevand fra ejendommene, og disse indgér i refusion
mellem parterne pad samme made, som betaling for vandforbrug. Mange
kommuner opkraver a conto betaling og foretager endelig regulering som
beskrevet i afsnit 6.3.11.

Reglerne for kommunernes opkravning af bidrag til etablering, drift og
vedligeholdelse af spildevandsanlaeg findes i lov nr. 716 af 23.06.2001, og
er beskrevet i Miljostyrelsens vejledning nr. 124 af 16.07.1992. Efter lo-
vens § 10 har bidrag efter loven samme pante- og fortrinsret som kommu-
nale skatter, der hviler pa ejendommen. Om salgers advokats pligt til at
tilbageholde et tilstreekkeligt belab til betaling af kloaktilslutningsbidrag
henvises til U 1987.387 V.

Pligten til at svare bidrag til beskyttelse af overfladevand, ved etable-
ring og drift af rensningsanlaeg, er opdelt pa to kategorier af ejendomme,
nemlig boliger og erhvervsejendomme.
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Ved “boliger” forstds i denne sammenhang sével sedvanlige boliger
sasom enfamilichuse og ejerlejligheder som sommerhuse, kolonihavehuse
og lignende. For boliger kan opkravningen foretages ud fra tre principper.
Afgiften kan enten opkreeves ud fra et skennet forbrug, der maksimalt kan
ansettes til 170 kubikmeter pr. bolig eller, safremt der er opsat vandmaler,
i forhold til det faktiske forbrug. Der er dbnet mulighed for, at der alene
skal opkraves en brekdel af det skennede forbrug for en enhed, séfremt
boligens sterrelse og anvendelse kan begrunde dette.

“Erhvervsejendomme” er negativt afgreenset i forhold til de ovenfor
navnte boliger. Erhvervsejendomme er blandt andet industri- og hand-
vaerksvirksomheder, skoler, hoteller, kontorer og ejendomme med blandet
bolig og erhverv. Bidraget beregnes som ved boliger enten ud fra et skon
eller ud fra et faktisk forbrug. Der skal ikke betales bidrag, safremt vandet
anvendes i1 produktionen og derfor ikke afledes eller er underkastet saerlig
rensning. Omvendt skal der betales et hgjere bidrag for serligt forurenet
spildevand.

6.3.11. Vand

Ejendommes forsyning med vand sker enten via offentligt ejede eller pri-
vate vandvearker. Offentlige vandverker og andre forsyningsvaerker er
ofte etableret som aktieselskaber med den pégzldende kommune som
eneaktionar, hvor selskabet drives pa vilkar og efter samme lovregler som
et sedvanligt selskab. Enkelte ejendomme er forsynet med vand fra privat
boring eller naboejendomme.

Den 1. juli 1996 indfertes krav om opsetning af individuelle vandma-
lere “pa ejendomsniveau” pa ejendomme, der modtager vand fra almene
vandverker, det vil sige offentlige eller private vandverker, der forsyner
mere end 10 ejendomme. For ejendomme med flere individuelle boliger
f.eks. ejerlejligheder geelder det dog, at der alene opsettes én vandmaler
for hele hovedejendommen, og hvor ejerforeningen fordeler den samlede
udgift pa de enkelte ejere.

Derudover blev der med virkning fra 1. januar 1998 indfert et sakaldt
“hvile-i-sig-selv-princip”, hvilket indebar, at vandverker ikke matte drage
okonomisk fordel af driften af vandverker.

Kravet om opsatning af individuelle vandmalere indebar en vis forenk-
ling 1 relation til maling af vandforbruget pa hver enkelt ejendom tilsluttet
almene vandverker.

Disse vandmalere skulle opsettes senest 1. januar 1999 og er nu for-
mentligt opsat i alle kommuner, der er tilsluttet et alment vandveerk.
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Opkraevningen og refusion af vandafgifter administreres forskelligt af-
hangigt af dels, om der er tale om et offentligt, privat vandvaerk eller
egen/naboboring, dels af hvilken kommune ejendommen er beliggende i.

De nzrmere regler om vandforsyning findes i lov nr. 130 af 26. februar
1999.

6.3.11.1. Offentligt ejede vandvarker

For sa vidt angar fordelingen af vandudgifter, administreres opkravning af
vandforbrug og refusion af a conto-betalinger vidt forskelligt af de offent-
lige vandvearker.

De fleste kommuner opkraever forbrugsafgift over ejendomsskattebil-
letten, det vil sige en arlig opkraevning i december maned beregnet pa
grundlag af forbruget i det foregadende opkravningsar i perioden 01.11-
31.10 med halvarlig betaling. Forste rates forfaldsdato knytter sig til op-
kreevning af ejendomsskat. Derved fordeles betalingen over éret, selvom
forbruget i visse perioder kan vere vesentligt sterre end i andre, f.eks.
hvis ejendommen bebos i mindre omfang om sommeren eller vinteren.

Om keber og sxlger skal foretage refusion efter de endelige forbrugstal,
nar disse kendes i det folgende ar, eller om der refunderes efter a conto-bi-
drag beror pa parternes aftale.

For reformen af vandafgiftsloven var der enkelte kommuner, der palig-
nede vandafgift i forhold til det forbrug, der havde veret pa ejendommen
det forudgaende ar. Den pélignede vandafgift var endelig uanset det fakti-
ske forbrug i lgbet af aret.

Dette har @ndret sig med reformen af vandafgiftsloven pr. 1. januar
1998.

Efter vandafgiftsloven gelder der nu et “hvile-i-sig-selv-princip”, hvil-
ket betyder, at driften af vandverker ikke ma vare overskudsgivende.
Dette indeberer, at opkravning af vandafgiften skal ske efter faktisk for-
brug det ar, hvor vandet er forbrugt ved endelig opgerelse det folgende &r.

Dette vanskeligger en fuldstaendig pracis refusion af omkostningen. Pa
det tidspunkt, hvor ejendommen handles, kender man ikke den endelige
omkostning for det vand, der er brugt indtil skaeringsdagen.

Enkelte kommuner, f.eks. Frederiksberg Kommune, administrerer op-
kreevning af forbrugsafgifter efter en anden metode. Frederiksberg Kom-
mune har udlagt driften af forsyningsvirksomheden til selvstendige selska-
ber. Disse selskaber afregner sarskilt i forhold til den enkelte forbruger/
ejendom, og der opkraeves derfor ikke vandafgifter over ejendomsskattebil-
letten.
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Disse forsyningsselskaber foretager kvartalsvis opkrevning, mens der i
forbindelse med 4. kvartals opkravning reguleres for det faktiske forbrug i
lobet af forbrugsaret.

I forbindelse med ejerskifte foretager visse forsyningsselskaber —pé an-
modning fra den berigtigende advokat — en méling over forbrug af vand
pr. skaringsdagen. Vandafgiften opkraeves/refunderes af den kommunale
forsyningsvirksomhed/-selskab direkte hos selger for dennes ejerperiode
og -forbrug, siledes at forbrugsafgifter ikke indgar i parternes interne re-
fusionsopgerelse.

Fremgangsméden minder om den refusionsopgerelse, der finder sted
for ejendomme, der forsynes med vand fra enten egen boring eller fra na-
boejendomme.

6.3.11.2. Private vandvarker
Safremt ejendommen forsynes med vand fra et privat vandverk, sker op-
kreevningen direkte hos den enkelte ejer af ejendommen. Opkraevningen
sker ligeledes oftest i halvarlige opkraeevninger som a conto betalinger pa
baggrund af sidste ars forbrug. Opkraevningsproceduren sker oftest i over-
ensstemmelse med proceduren beskrevet ovenfor for offentlige vandveer-
ker.

I forbindelse med ejerskifte og opgerelse over forbrug athenger refusi-
onen ligeledes af aftalen indgaet mellem parterne.

Her skal man veere opmaerksom pa, at private vandvearker — til forskel
fra offentlige vandvaerker — har mulighed for at stoppe for vandforsynin-
gen ved manglende betaling for forbrug af vand.

6.3.11.3. Private brendboringer
Ejendomme, der er forsynet med vand fra egen brend eller en nabobrend,
skal ligeledes betale vandafgift til det offentlige.

Det afgiftspligtige vandforbrug ansettes her til 170 m> om éret for en
helarsbolig og 70 m? for sommerhuse. Arsagen hertil er, at det ikke er mu-
ligt for den afgiftsopkreevende kommune at registrere det ledningsforte
vandforbrug.

I forbindelse med refusion mellem parterne af udgifter til egen boring
kan der derfor — udover det opkreevede afgiftsbeleb til kommunen — sale-
des kun vere tale om refusion mellem parterne af udgifter til elforsyning
ved pumpens drift.

Er der derimod tale om forsyning af vand fra en naboejendom, sker
dette som regel 1 henhold til skriftligt aftale, der ligeledes tager stilling til,
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hvad prisen for en bestemt periode andrager. Oftest betales arligt. Refu-
sion ma da ske mellem parterne — selger og keber — i forhold til besiddel-
sestid. Er det derimod aftalt med forsyningsejendommen, at der sker af-
regning efter forbrug, mé dette forbrug afleses pr. skeringsdagen eller al-
ternativt fra det tidspunkt, hvor keber faktisk har adgang til at disponere
over og benytte ejendommen. Der henvises i det hele til afsnittet herom, jf.
pkt. 6.5.3.

6.3.12. Dakningsafgifter ved erhvervsejendomme

I kapitel IV 1 lov nr. 876 af 20.09.2000 om kommunale ejendomsskatter
gives der kommunerne mulighed for at opkraeve en dekningsafgift af dels
grundvaerdien og dels forskelsverdien i.h.t. den offentlige ejendomsvur-
dering pé visse ejendomstyper.

Forst og fremmest dbnes muligheden for opkravning overfor erhvervs-
ejendomme efter lovens § 23 A stk. 2 med op til 10 promille af ejendom-
mens forskelsvaerdi, men ogsa offentligt ejede ejendomme, som ikke ud-
nyttes erhvervsmassigt, og som er fritaget for betaling af kommunal
grundskyld efter loven, kan palegges dekningsafgift. I serlige tilfelde
kan ogsé de staten tilherende kongelige slotte og palaeer palegges afgif-
ten.

Afgiften opkraeves over ejendomsskattebilletten og kommer til refusion
mellem parterne som andre ejendomsskatter, jf. neermere i afsnit 6.3.1.

6.4. Forsikringer
Kaber skal i forbindelse med handlen enten indtreede i seelgers brandfor-
sikring eller tegne ny forsikring. Da s&lgers brandforsikring ikke kan brin-
ges til opher, for nytegning er sket, meddeler keber enten szlgers forsik-
ringsselskab, at han vil indtreede i den eksisterende police eller ogsa med-
deler det selskab, hvor keber nytegner brandforsikringen, at dette pr.
overtagelsesdagen er indtradt som forsikrer af ejendommen. I begge til-
faelde reguleres preemieforholdet saledes, at salgers forsikringsselskab ud-
betaler ristorno til selger. Keber modtager uanset valget af forsikringssel-
skab opkrevning for preemie fra overtagelsesdagen.

Forholdene ordnes saledes mellem forsikringsselskaberne og handlens
parter direkte, og der opstar ikke refusionsmassige problemer.

Den, der berigtiger handlen for keber, ma serge for, at der gives medde-
lelse til selgerens forsikringsselskab om, hvor keber ensker at tegne for-
sikringen.
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Safremt keber onsker overtagelse af eller nytegning af andre forsikrin-
ger, sker dette ogsa direkte ved aftale mellem forsikringsselskaberne og
keber, ligesom salger selv skal afmelde de forsikringer, der ikke skal fort-
satte.

Ved lov nr. 391 af 14.06.1995 om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse
af fast ejendom m.v. er det bestemt, at selger af ejerboliger kan frigeres
for saelgeransvar for mangler i et neermere fastlagt omfang, safremt salger
senest ved kebers underskrift af kebstilbud eller kebsaftale har givet
denne en tilstandsrapport pa ejendommen og et tilbud pé en ejerskiftefor-
sikring, der dekker mangler pd ejendommen, der ikke er omtalt i tilstands-
rapporten.

Det er yderligere en betingelse for frigerelsen af s@lgers ansvar, at han
senest samtidig giver keber tilbud om, at han vil betale halvdelen af pree-
mien for denne forsikring, for en periode pa mindst fem ar. Tilbuddet geel-
der det billigste tilbud, hvis selger har fremskaffet flere forsikringstilbud.
Kan keber selv opna et bedre og/eller billigere tilbud fra et forsikringssel-
skab, skal salger fortsat betale et belab svarende til halvdelen af premien
pa den forsikring, som han oprindeligt havde foreslaet kaber.

Tegning af ejerskifteforsikringen skal ske senest, nar kaber overtager
ejendommen og altid for keber disponerer over ejendommen.

Seelgers betaling af halvdelen af premien medtages ofte over refusions-
saldoen, men man kan endnu ikke sige, at der er kutyme herfor. Det er et
belab, som sxlger skal refundere keber i forbindelse med handlens indga-
else, men er ikke et krav, der direkte vedrerer ejendommens indtegter el-
ler udgifter. Omkostningen er ikke omtalt i DE 2003s refusionsbestem-
melse.

Det péhviler den, der berigtiger handlen, at sikre, at selger betaler sin
andel af forsikringen, og modregning til sikring heraf kan i givet fald ske i
de deponerede midler. Se DE 2002 pkt. 15.

6.5. Forsyningsselskaber
Ved ejendommens forsyningsselskaber forstas de virksomheder, som for-
syner ejendommen med elektricitet, fjernvarme, vand, bygas og naturgas.

6.5.1. El

Elektricitetsforbruget méles af en pa ejendommen opsat maler. Ved salg af
ejendommen skal parterne i de fleste tilfaelde selv serge for en aflaesning
af malerne, og aflesningstallet meddeles forsyningsselskabet. Forsynings-
selskabet noterer keberen som ny forbruger og sender salgeren en slutaf-
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regning over forbruget indtil afleesningstidspunktet, hvilket vil vere over-
tagelsesdagen eller dagene omkring overtagelsesdagen. Samtidig modta-
ger keber en ny a conto opkraevning. Foretages reguleringen som anfort,
vil der ikke vere nogen refusion.

Foretager elveerket ikke en sddan opgerelse og afregning mellem par-
terne, skal det i forbindelse med refusionsopgerelsen udarbejdelse sikres
keber, at denne godtgeres alle udgifter vedrerende forbruget indtil overta-
gelsesdagen.

Som foran nevnt, kan det af parterne aftales, at ejendommens brug er
overladt keberen for overtagelsesdagen. I sddanne tilfeelde ber der vare
truffet aftale om betaling af elforbruget i perioden indtil overtagelsesda-
gen. Skulle parterne ikke have truffet aftale om betaling af forbruget, ma
det antages, at refusion skal ske, saledes at den, der er den reelle forbruger
af elektriciteten, skal betale for forbruget, uanset om forbruget kan henfo-
res til tiden for eller efter overtagelsesdagen.

Ovenstéende forudsetter, at der er opsat forbrugsmaler pd ejendom-
men. Skulle dette rent undtagelsesvist ikke vere tilfeeldet, f.eks. hvor for-
bruget i to ejerlejligheder méles gennem falles maler, mé der indgés en af-
tale mellem parterne om, hvorledes det indbyrdes refusionstilsvar skal op-
gores. Dette vil sedvanemassigt skulle ske ved refusion efter skennet
forbrug.

Et tilsvarende refusionsmeessigt problem opstar, safremt den handlede
ejendom indeholder lejemal, og der sker samlet maling af forbrug for sa-
vel lejer som ejer. Refusionsopgeret f.s.v. angér lejemalet ma da opgeres
efter skennet forbrug.

Har salger i forbindelse med tilslutning til forsyningsnettet indbetalt et
depositum, og udbetales dette ikke til selgeren fra elselskabet i forbin-
delse med ejerskiftet, ma det sikres selgeren, at denne godskrives deposi-
tumet pa refusionsopgerelsen.

6.5.2. Fjernvarme

For s vidt angér ejendommens forsyning med fjernvarme opgeres forbru-
get efter maler pd samme made som navnt for elforsyning. Der henvises
til afsnit 6.5.1.

6.5.3. Vand

Ejendomme forsynes med vand fra enten egen boring, naboejendomme,
private eller offentlige vandverker.

73



Almindelige regler

Sker forsyningen fra egen boring, kan der alene veare tale om refusion
mellem parterne af udgifter til elforsyning ved pumpens drift. Dette indgar
normalt i det samlede elektricitetsforbrug og refunderes som anfert i afsnit
6.5.1.

Far ejendommen forsyning med vand fra en naboejendom, sker dette
som regel 1 henhold til skriftlig aftale, hvorved det ogsa er aftalt, hvad pri-
sen for en bestemt periode andrager. Oftest betales arligt. Refusion mé da
foretages mellem parterne siledes, at de betaler i forhold til deres besid-
delsestid. Sker der afregning efter forbrug, méd dette refunderes mellem
parterne, saledes at der sker en afleesning af forbruget indtil overtagelses-
dagen, eller eventuelt indtil det tidspunkt, hvor keberen far ret til i be-
grenset omfang at benytte ejendommen. Betales der for vandet en gang
arligt bagud, skal keberen godskrives et belgb, der svarer til selgers for-
brug indtil overtagelsesdagen. Visse steder foretages der opkravning dels
af en fast afgift dels af en afgift efter malt forbrug. Dette medferer ingen
@ndring 1 det ovenfor nevnte grundliggende refusionsprincip. Se afsnit
6.3.11.

6.5.4. Bygas
Ejendommens forsyning med bygas sker efter méler pd samme méde som
navnt for elforsyning. Der henvises til afsnit 6.5.1.

6.5.5. Naturgas
Ejendommens forsyning med naturgas sker efter maler p4 samme made
som navnt for elforsyning. Der henvises til afsnit 6.5.1.

6.6. Olieforsyninger

Opvarmes ejendommen af oliefyr eller petroleumsfyr, har parterne nesten
altid aftalt, at der foretages en opmaling af beholdningen af det pagel-
dende fyringsmedium pa overtagelsesdagen. Kaber betaler dagsprisen for
beholdningen og betalingen heraf foretages over refusionsopgerelsen. Se
DE 2003 pkt. 9. Med dagspris menes, medmindre andet er aftalt, den pris
olien har pa overtagelsesdagen. Ofte anvendes dog den pris s@lger gav, da
han sidst pafyldte olie.

Der kan nappe opstilles seedvaner for, hvorledes der skal forholdes, sa-
fremt parterne ikke har truffet aftale om, hvorledes refusion skal finde
sted, som omtalt ovenfor. Det ma nok antages, at da beholdningen ikke er
et tilbehor til ejendommen, jf. tinglysningslovens § 37, tilkommer ejen-
domsretten selger, séledes at han frit kan medtage beholdningen. Efterla-
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des beholdningen, uden at der stilles krav om betaling herfor, ma det nok
antages, at selger ikke pa et senere tidspunkt kan stille krav om, at kabe-
ren betaler herfor.

6.7. Fast braendsel

Findes der pa ejendommen beholdninger af fast brendsel i form af kul,
koks, briketter, fyringsbreende (pejsebrande) e.l., er retsstillingen den
samme som for oliebeholdninger. Der henvises til afsnit 6.6.

6.8. Antenneforeninger

I en del byomréder er der enten i forbindelse med privat eller kommunal
udstykning af ejendomme ved tinglysning palagt disse pligt til medlem-
skab af antenneforening. Refusion af medlemsbidrag skal ske i forhold til
parternes ejertid af opkraevningsperioden.

Tilsvarende vil vaere geldende, safremt der ved servitut er palagt ejen-
dommen tilslutningspligt til private anlaeg, eller hvis keber ensker at ind-
treede 1 et frivilligt medlemskab i en antenneforening, som s&lger er med-
lem af.

6.9. Grundejerforeninger

Safremt ejendommens ejer ved tinglyst deklaration er pligtig at vaere med-
lem af en grundejerforening, eller kaber frivilligt onsker at overtage et
medlemskab i en grundejerforening, sker refusion efter samme retningsli-
nier som anfert i afsnit 6.8.

7.0. Refusionslignende poster

Disse poster kan indgé i en refusionsopgerelse, men er af ganske speciel
art.

7.1.1. Bolvaerkspenge — udgift

I Kebenhavn og en reekke andre havnebyer pahviler det fortsat de enkelte
grundejere, som tillige er bolvarksejere, at betale til vedligeholdelsen af
dette. Der kan vere tale om ret betydelige belgb. Grundlaget for opkrav-
ningen i Kebenhavn er oprindeligt Forordning af 18. april 1744 om havne-
vaesenet i Kagbenhavn og Radhusplacat af 28. september 1768. Tilsvarende
regler geelder for private bolverker i provinsen med oprindeligt grundlag i
Kancelliplacat af 21. november 1828.
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I dag foretages vedligeholdelsen af bolvaerket sedvanligvis af den lo-
kale havn, der herefter opkraver bidrag hos de enkelte grundejere. Havne-
vaesenets udlaeg til vedligeholdelse har panteret i ejendommen, idet der pa
de ejendomme, der er omfattet af pligten til at betale for vedligeholdelsen
af bolvaerket, er foretaget tinglysning af denne pligt og panteret pa selve
ejendommen.

Det har stor betydning, at rekkevidden af denne type forpligtigelser er
klarlagt ved handlens indgaelse. Serligt i tilfeelde, hvor der er sket udstyk-
ning, kan pligten til at betale bolverkspenge virke overraskende.

Vedligeholdelse af bolvarket er ikke en lobende forpligtigelse for ejen-
dommen for en bestemt periode, og skal derfor refusionsmassigt behand-
les som andre vedligeholdelsesforpligtigelser pa ejendommen. Der sker
saledes ikke refusion til seelger af ejendommen for allerede erlagte ydelser
eller dele heraf, medmindre dette er aftalt, ligesom keber ikke kan krave
at selger betaler en forholdsmeessig del af sddanne udgifter, uanset at de
palegges den nye ejer umiddelbart efter overdragelsen.

7.1.2. Bolvaerkspenge og pzlepenge — indtaegt

Bolvarkspenge og palepenge er den leje som ejendommens ejer kan op-
kreeve, safremt det pageeldende kajstykke er udlejet. Indtaegter af denne art
skal refunderes som almindelig leje, hvis der er tale om et almindeligt leen-
gere varende lejeforhold. Derimod vil der ikke skulle ske refusion af ind-
teegten, hvis lejen kun oppeberes lejlighedsvis, medmindre dette aftales
serskilt.

7.2. Parkering, boder og stadepladser
Pé visse ejendomme vil der vaere indtegter ved, at ejendommens grund
udlejes til trediemand. I det omfang der pa ejendommen er indtegter ved
udlejning af parkeringspladser, boder, stadepladser og lignende, skal disse
indtaegter i refusionsmaessig henseende behandles som andre leje eller for-
pagtningsindtegter, saledes at der sker seedvanlig refusion.

Udlejning af parkeringspladser samt garager er, medmindre disse er
omfattet af lejekontrakten for et bolig- eller erhvervslejemél, momsplig-
tige ydelser.

7.3. Skilte, lysreklamer, automater, udhengsskabe m.m.

Selve ejendommen kan give indtegter, selvom der ikke er tale om sad-
vanlige lejeforhold — udleje af rum til beboelse eller erhverv. Er der pa
ejendommen indtegter fra udlejning af tagplads (eller facadeplads) til
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bannere, lysreklamer, automater, udhaengsskabe m.m., skal disse indtegter
refunderes som anden leje.

Omkostningerne til elektricitet og vedligeholdelse afholdes typisk di-
rekte af lejer.

7.4. Gagadeafgifter

I nogle byomrader opkreves af kommunen en afgift fra de handlende for
benyttelse af gadearealer (f.eks. i gdgader). Pahviler der ejendommens ejer
en sadan forpligtelse, indgar denne i den sadvanlige refusion mellem par-
terne.

7.5. Momsreguleringsforpligtelser

Ejeren af en ejendom kan frivilligt lade denne momsregistrere, jf. moms-
loven, lov nr. 804 af 16.08.2000 § 6. Det er en forudsatning for registre-
ringen, at ejendommen er bestemt for erhvervsmessig brug eller udlej-
ning. Ejendomme, hvor der alene er udlejning af boliger, kan ikke regi-
streres. Er der bade udlejning til bolig og erhvervsmassige formal,
beregnes den fradragsberettigede del af afgiften i forhold til lejen alterna-
tivt i forhold til etagearealet.

Ejeren kan til enhver tid ansege om registrering, men registreringen kan
alene omfatte lejemal, der indgés efter afgiftspligtens indtreden, medmin-
dre lejeren samtykker i, at der fremover tilleegges lejen moms.

Momsregistreringen betyder, at ejeren efter reglerne for registrerede
virksomheder til den indgéende afgift kan medregne omkostninger til op-
forelse eller ombygninger, tilbygninger, reparation, vedligeholdelse samt
drift og administration af ejendommen. Den moms, der er betalt pa disse
ydelser, skal — med andre ord — udbetales af Told- og Skattestyrelsen.

Opherer driften af den momspligtige erhvervsvirksomhed fra ejendom-
men helt eller delvist indenfor de forste 10 ar efter momsregistreringen,
skal momsbelgbet betales til Told- & Skattestyrelsen med en 10% om &ret
faldende verdi, saledes at pligten til hel eller delvis tilbagebetaling er
bortfaldet efter 10 ars forleb. For andre aktiver, f.eks. inventar, bortfalder
reguleringsforpligtelsen efter 5 ar.

Med opher ligestilles ath@ndelse af ejendommen, medmindre erhverve-
ren erklerer at ville indtraede i reguleringsforpligtelsen for den resterende
del af restlobetiden. Iser selger ber vaere opmerksom pé at fa foretaget
athandelsen af ejendommen pé det vilkar, at keber indtraeder i forpligtel-
sen, sdledes at krav kan undgas fra Told- og Skattestyrelsen. Kaber for sin
del ber kun pétage sig forpligtelsen, séfremt han er sikker pé at ville drive
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erhvervsmessig momspligtig virksomhed fra ejendommen i restlebetiden
af de 10 ar.

Der opstér ikke noget refusionsmellemverende mellem parterne som
folge af en eventuel momsregistrering. Szlger skal foretage afmelding af
sin momspligtige virksomhed, og keber foretage tilmelding for sin virk-
somhed — séfremt han indtraeder i momsreguleringsforpligtigelsen.

7.6. Lenmodtageres retsstilling ved virksomhedsoverdragelse
Leonmodtagernes retsstilling er beskyttet ved virksomhedsoverdragelse
ved lov nr. 710 af 20.08.2002. Efter lovens § 2 indtraeeder erhververen af
virksomheden umiddelbart i de rettigheder og forpligtelser, der bestod pa
overdragelsestidspunktet i.h.t. kollektive overenskomster og aftaler. Be-
stemmelser om lon- og arbejdsforhold, der er fastsat eller godkendt af of-
fentlig myndighed, og individuelle aftaler om lon- og arbejdsforhold ind-
treeder erhververen ligeledes i.

Overdrages en ejendom, hvor der drives en erhvervsvirksomhed (udle-
jning, landbrug, grillbar m.m.) vil overdragelsen vare omfattet af loven
om lenmodtageres retsstilling ved virksomhedsoverdragelse. Den forplig-
telse, som erhververen patager sig, vil ofte medtages over refusion-
sopgerelsen. Skal erhververen f.eks. betale de ansatte feriepenge, vil over-
drageren skulle refundere erhververen et beleb svarende til de feriepenge,
der er optjent i perioden forud for overdragelsen af virksomheden/ejen-
dommen. '3

7.7. Kebekontrakter m.m.

Safremt der pa en ejendom er kebt maskiner eller inventar, hvori der er ta-
get ejendomsforbehold, mé parterne i forbindelse med handlens indgéelse
aftale, om keber kan og skal indtreede i kontraktforholdet i forhold til med-
kontrahenten.

Keber ma sikre sig, at han har faet oplysninger om og eventuelt selgers
indestaelse for, at der ikke overtages maskiner og inventar, kebt med ejen-
domsforbehold.

Hvis der er kontrakter, hvori keber indtreeder, ber der, medmindre andet
aftales, ske refusion af renter fra sidste rentetilskrivningsdag til overtagel-
sesdagen til keber, i det omfang selger ikke har betalt nogle af disse.

13. Se nermere om loven hos Lars Svenning Andersen “Lov om lenmodtageres rets-
stilling ved virksomhedsoverdragelse, 2002”.
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Spergsmalet om, hvorvidt sddanne rettigheder er gyldige i forhold til
ejendommens panthavere har gennem tiderne givet anledning til righoldig
praksis og litteratur, men spergsmalene i denne henseende er ikke rele-
vante i forhold til refusionsspergsmalet.

7.8. Leasingkontrakter

Som for kebekontrakter, vil der i forbindelse med handlens indgéelse
skulle indgés serskilte aftaler, sdfremt kaber skal indtraede i leasingkon-
traktens rettigheder og forpligtelser, og det vil ved refusion skulle sikres,
at selger betaler leasingafgift til overtagelsesdagen og de forpligtelser,
som det er aftalt keber ikke skal indtraede i.
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KAPITEL II

De enkelte ejendomstyper

8.0. Enfamiliehuse

8.1. Definition

Enfamiliehuset (villaen) vil typisk alene vare beregnet til beboelse for en
familie, og der vil derfor ikke normalt vere udlejning eller brugsforhold
pa ejendommen, der medforer, at der er lebende indtegter, som skal indga
i refusion mellem parterne.

I det omfang enkelte varelser lejes ud, skal der ske refusion af enten
leje, forudbetalt leje eller depositum eller andre forpligtelser, 1 hvilke ko-
beren ved overtagelse af ejendommen indtreeder i forhold til lejere. Dette
sker efter samme retningslinier, som gennemgas nedenfor i afsnit 11.

Der kan vere tale om leje- eller forpagtningsafgifter, som skal indgé i
refusion mellem parterne, og denne refusion vil ske efter de principper,
som gennemgas i afsnit 10.

Bortset fra disse forhold vil enfamilichuse som regel alene have udgifts-
poster, der skal indga i refusion mellem parterne. Disse poster vil normalt
vaere omfattet af den opregning af mulige refusionsposter, som er gennem-
géet under seedvanlige refusionsposter i afsnit 6.

Ved overdragelse af sommerhuse og andre fritidshuse, vil der skulle
foretages samme refusion som for enfamiliehuse. Et eksempel pa en refu-
sionsopgerelse for enfamiliehuse er optrykt som bilag 1.

8.2. ChecKkliste

Enfamilehuse
Prioriteter 6.1.
Kontant del af kebesummen 6.2.
Ejendomsskatter 6.3.
Forsikringer 6.4.
Forsyningsselskaber 6.5.
Olieforsyninger 6.6.
Fast brendsel 6.7.

81



De enkelte ejendomstyper

9.0. Ejerlejligheder

9.1. Definition

I dette afsnit behandles primeert traditionelle ejerlejligheder, hvorved me-
nes ejendomme, der er opdelt i selvstendige martrikler med henblik pa be-
boelse. Ejerlejlighedskonstruktionen kan udover til boligformal anvendes
til en mangfoldighed af andre formal. Det ses saledes ofte, at garageanlag
er opdelt i selvstendige ejerlejligheder for hver garage. Der kan ligeledes
foretages opdeling af forretningslejemal i ejerlejligheder, og selve ejen-
dommen — grunden med bygninger — kan vare opdelt i ejerlejligheder,
hvor man muligvis mere logisk ville have forestillet sig, at der var tale om
en udstykning, men hvor dette pa grund af den made, hvorpa ejendom-
men/grunden er opdelt, ikke fysisk kan lade sig gere. Denne type af ejer-
lejligheder vil enten refusionsmassigt vere omfattet af neervaerende afsnit
—nér det drejer sig om traditionelle udgifter og indtegter pa en ejerlejlig-
hed, eller vaere omtalt i afsnittet om erhvervsejendomme.

9.2. Checkliste

Ejerlejligheder
Prioriteter 6.1.
Kontant del af kebesummen 6.2.
Ejendomsskatter 6.3.
Forsikringer 6.4.
Forsyningsselskaber 6.5.
Olieforsyninger 6.6.
Fast breendsel 6.7.
Ejerforening 9.3.1.
Varmeregnskab 9.3.2.

9.3. Seerlige poster pa refusionsopgerelsen

9.3.1. Ejerforening

Enhver ejer af en ejerlejlighed er pligtig medlem af ejendommens ejerfor-
ening, jf. lov om ejerlejligheder nr. 647 af 25.07.1995, § 2, stk. 2. De fleste
ejerforeninger har deres eget grundlag — ejerforeningsvedtegt, der i storre
eller mindre grad kan fravige “normalvedtagten”, udstedt af boligministe-
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ren med hjemmel i lovens § 7. Afvigelser fra normalvedtegten er ikke
gyldige, medmindre de er tinglyst pa ejendommen.

Det vil vere ejerforeningens primare formal at eje og drive ejendom-
men, herunder at have ansvaret for ejendommens fzllesarealer og de byg-
ningsdele, der ikke henhgrer under den enkelte ejerlejlighed.

I forbindelse med stiftelsen af en ejerforening fastsattes de enkelte ejer-
lejligheders ejerandel, ogsa kaldet fordelingstal, i ejerforeningen, og der-
med ogsa i hvilket forhold den enkelte ejer skal deltage i de udgifter, ejer-
foreningen skal atholde. Lejlighedernes fordelingstal tinglyses pa den en-
kelte ejerlejlighed. Er der ikke foretaget en fastsattelse af fordelingstallet,
fordeles omkostningerne ligeligt mellem de enkelte ejere — uden hensyn til
lejlighedernes storrelse, jf. ejerlejlighedsloven § 2, stk. 1.

Ejerlejlighedsforeningen administreres typisk af en professionel admi-
nistration, men sarligt i mindre foreninger forekommer det, at det er be-
styrelsens formand, der ssmmen med en eventuel kasserer forestar admi-
nistrationen. Med baggrund i et budget opkreeves a conto bidrag fra ejerne
i foreningen. Ved ejerforeningens regnskabsarsafslutning opgeres de en-
kelte ejeres saldi i forhold til ejerforeningen. For lidt bidrag opkreves,
men som regel henlegges for meget opkraevet bidrag til dekning af senere
udgifter.

Folgende poster indgar i et typisk driftsbudget/driftsregnskab:

Vandafgift

Renovation

Abonnementer (Falck og/eller ISS)
Forsikringer

Elektricitet

Vicevert

Renholdelse

Skorstensfejning

Monttelefon

Vedligeholdelse
Administration

Revision

Varmeregnskab
Generalforsamlinger og meder
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I forbindelse med keb af en ejerlejlighed er det vigtigt at skenne over, om
de i budgettet afsatte omkostninger i kebsaret men ogsa i de folgende ar
ikke vil belaste kebers budget med mere, end det fremgér af salgsopstillin-
gen.

Den letteste made at foretage refusion af ejerforeningsbidraget pa er at
aftale, at med overtagelsesdagen som skaringsdag foretages alene refu-
sion af a contobidragene. Herved vil kaber bere risikoen for, at budgettet
overholdes og fa andel i et eventuelt overskydende belagb, hvis der er bud-
getteret for hojt.

DE 2002 har folgende formulering vedrerende refusion af ejerfor-
eningsbidrag:

“Feellesudgifterne refunderes alene i forhold til a contobetalinger for det
regnskabsar, hvor overtagelsen sker. Efterbetaling/tilbagebetaling vedre-
rende tidligere regnskabsér pahviler/tilkommer salger. Eventuelt indesta-
ende pé ejendommens grundfond tilfalder keber uden vederlag.”

Lignende formuleringer anvendes af de fleste maglerkeder.

Med en refusion af denne type palagges keber risikoen for, at budgettet
overskrides i det regnskabsar ejerlejligheden overtages. Hvorvidt, der skal
ske refusion af det af szlger indbetalte beleb til en eventuel grundfond,
kan diskuteres. En grundfond er en i en ejerforenings regnskab foretaget
opsparing/hensettelse , der f.eks. kan anvendes til storre vedligeholdelses-
projekter m.m. Ved verdifastsettelsen af lejligheden tages der sjeldent
hensyn til en sadan opsparing. Keberen er opmaerksom pa lejlighedens
stand og de omkostninger, der ma paregnes til vedligeholdelse af ejen-
dommen, og som er abenbare eller fremgar af generalforsamlingsproto-
kollater. Derimod vil keberen sjeldent have overvejet dette i forhold til en
eventuel betydelig opsparing i ejerforeningen. Det mé dog nok geelde de-
klaratorisk, at midler opsparet pa en grundfond tilfalder keber uden refu-
sion, medmindre der er truffet konkret aftale om forholdet.

9.3.2. Varmeregnskab
Medmindre der i den enkelte lejlighed er individuel opvarmning, vil ejer-
foreningen administrere lejlighedens varmeforsyning og udover ejerforenings-
bidraget foretage opkravning af varmeudgiften. I lighed med ejerforenings-
bidraget vil der blive foretaget en a contoopkravning med baggrund i et
driftsbudget baseret pa varmeforbruget i sidste regnskabsperiode.

DE 2003 har felgende formulering vedrerendes refusion af a conto
varme:
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“Varmeudgifter refunderes efter den enkelte ejerforenings galdende
regler for varmeregnskab.”

Tilsvarende formulering anvendes af de fleste maeglerkaeder.

Ved udarbejdelsen af refusionsopgerelsen og i forbindelse med tilrette-
leeggelsen af ejendomshandlen bibringer denne formulering ingen klarhed.
Saedvanligvis vil ejerforeningen opkrave a conto varmebidrag og aflegge
regnskab for dette en gang om aret. Derimod er der sjeldent i ejerforenin-
gens regelsat truffet bestemmelse om, hvorledes der skal forholdes ved
ejerskifte med hensyn til refusion.

En lgsning kan vere, at der alene foretages refusion for indeverende ar
af a conto varmebidrag, men at selger skal refundere/hafte for efterbeta-
ling og oppebeare tilbagebetaling fra tidligere &r. Med en refusion af denne
type, palegges keber risikoen for, at selgerens faktiske varmeforbrug har
oversteget, hvad der svarer til selgerens a conto indbetalinger i det varme-
regnskabsar, hvor keber overtager lejligheden. Serligt med hensyn til
varme og varmt vand kan der vaere betydelige forskelle mellem de enkelte
ejeres eller eventuel hele ejerforeningens forbrug, ligesom forbruget kan
variere voldsomt fra ar til ar.

Alternativet er, at der foretages en aflaesning af selgers forbrug indtil
overtagelsesdagen, og at parterne ud fra de aktuelle satser beregner om
selgers forbrug svarer til de indbetalte a contobidrag. Overstiger forbru-
get, hvad der svarer til a contobidraget, godskrives keberen differencen pa
refusionsopgerelsen. Viser det sig, at salgers forbrug har varet mindre
end, hvad der svarer til a contobidragene, godskrives s&lgeren differencen
pa refusionsopgerelsen.

9.4. Ovrige bemaerkninger
9.4.1. Udlejede ejerlejligheder
Generelt kan her henvises til afsnittet om udlejningsejendomme (afsnit
11.0.). Ofte vil forholdene veere mere simple, nar en sadan enkelt ejerlej-
lighed szlges. Der vil sjeldent vare tale om hensettelse til indvendig ved-
ligeholdelse, da denne ofte er palagt lejer. Hensettelser i Grundejernes In-
vesteringsfond vil alene ske, i det omfang lejemalet er omfattet af reglerne
i midlertidig boligreguleringslov. Omkostninger til vicevert, renovering,
forsikringer m.m. vil ikke vaere selvsteendige poster pa refusionsopgerel-
sen, da omkostningerne hertil vil vaere indeholdt i bidraget til ejerforenin-
gen som omtalt ovenfor.

Derimod vil der som regel vere tale om refusion af depositum, forudbe-
talt husleje og a conto varme.

85



De enkelte ejendomstyper

Hvor det ovennavnte gelder ved salg af enkelte ejerlejligheder, er for-
holdene dog vasentligt anderledes for “restejendomme”. Hermed menes
ejendomme, der er opdelt i ejerlejligheder, men hvor en rekke ejerlejlig-
heder endnu ikke er blevet frasolgt og fortsat er udlejet. Disse ejendomme
vil typisk veere palagt de samme regelsat som egentlige udlejningsejen-
domme med den moderation, at driftsudgifterne pé ejendommen pahviler
ejerforeningen, og alene i refusionen vil give sig udtryk ved refusion af
ejerforeningsbidrag.

10.0. Landbrugsejendomme

10.1. Definition

Ved en landbrugsejendom forstas en ejendom, der i matriklen er noteret
som en landbrugsejendom, og medmindre landbrugsministeren i serlige
tilfeelde fritager herfor, henregnes ogsa til en landbrugsejendom de arealer,
der uden at veere omfattet af noteringen i matriklen ved seneste offentlige
ejendomsvurdering, er vurderet under ejendommen, jf. lov nr. 598 af
15.07.1999 om landbrugsejendomme § 2.

Landbrugsejendomme bestar nasten altid af beboelsesbygninger og
avlsbygninger (erhvervsbygninger). Dette indeberer, at der bade er tale
om overdragelse af en beboelses- og en erhvervsdel samtidigt, hvorfor der
refusionsmaessigt vil forekomme samme refusionsposter som ved overdra-
gelse af enfamiliehuse og refusionsposter som ved overdragelse af er-
hvervsejendomme.

Imidlertid vil der herudover forekomme refusionsposter, der er serlige
for landbrugsejendomme som udslag af, at der enten drives animalsk pro-
duktion eller planteavl eller begge dele pa den overdragne ejendom.

Da overdragelse af en landbrugsejendom ofte ogsa indebarer overdra-
gelse af en igangverende erhvervsvirksomhed, vil refusionsposter, som
indgar ved overdragelse af erhvervsvirksomheder, ogséd skulle medtages
ved landbrugsejendommes salg, eksempelvis refusions af forpligtelser ka-
beren padrager sig ved kebet overfor virksomhedens ansatte personale.

Landbrugsejendomme vil altid vaere belant som en samlet enhed. Under
begrebet landbrug omfattes gartneri, skovbrug og lignende jordbrugsmaes-
sig virksomhed.

Uagtet der ikke er tale om en driftsudgift, som indgér i refusion mellem
en handels parter, er der anledning til at omtale reglerne om betaling af fri-
gorelsesafgift.
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Pligt til at svare frigerelsesafgift indtreeder for ejendomme, der benyttes
til landbrug, gartneri, planteskole eller frugtplantage, nar disse eller dele
heraf inddrages i byzone i.h.t. § 1 ilov nr. 577 af 07.07.2002 om frigerelses-
afgift m.v. af fast ejendom. Afgiften péhviler den, der er tinglyst adkomstha-
ver ved afgiftspligtens indtreeden, hvorved forstas, at vedkommende har
tinglyst ubetinget adkomst, eller tinglyst adkomst alene betinget af kabe-
summens erleggelse, jf. LSR 1981. 127. Afgiften forfalder til betaling som
anfort i lovens § 5. Safremt der, jf. § 6, er givet henstand med betaling af af-
giften, forfalder denne ved et efterfolgende ejerskifte, jf. § 7, dog undtaget
overdragelse til eegtefelle, jf. tillige §§ 51 stk. 2 og 65 stk. 2 i lov nr. 760 af
10.09.2002 om beskatning ved dedsfald. Afstas alene en del af den afgifts-
pligtige ejendom, forfalder en forholdsmessig del af henstandsbelobet.

10.2. ChecKkliste

Landbrugsejendomme
Prioriteter 6.1. &£ 10.3.1.-10.3.1.4.
Kontant del af kebesummen 6.2.
Ejendomsskatter 6.3. &£ 10.3.2.
Forsikringer 6.4.
Forsyningsselskaber 6.5.
Afledningsudgifter 6.3.10.
Vandafgifter 6.5.3 & 10.3.3.
Fast braendsel 6.7.
Refusionslignende poster 7.0.
Olieforsyninger 6.6. & 10.3.4.
Brugsretsforhold 10.3.5.-10.3.5.3.
Foderbeholdninger 10.3.6.
Geadningsbeholdninger 10.3.7.
Besatningsforskydninger 10.3.8.
Private veje 6.3.4. & 10.3.9.
Mejeriselskaber 10.3.10.
Slagterier 10.3.11.
Sukkerfabrikker 10.3.12.
Freavlskontrakter 10.3.13.
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Fremavlskontrakter 10.3.14.
Grentterrekontrakter 10.3.15.
Vandleb 10.3.16.
Digelaug og afvandning 10.3.17.
Indvinding af rastoffer 10.3.18.
Samejeforhold 10.3.19.
Lahegn 10.3.20.
Strukturforbedring 10.3.21.
Okologisk jordbrug 10.3.22.
Produktudvikling 10.3.23.
Miljeforbedrende investeringer 10.3.24.
Skovforbedring 10.3.25.
Hektarstotte og husdyrpremier 10.3.26.
Melkekvoter 10.3.27.
Jordrente 10.3.28.
Biogasanlaeg 10.3.29.
Ophersstette 10.3.30.
Lenmodtagerforpligtelser 10.3.31.

10.3. Szerlige poster pa refusionsopgerelsen
10.3.1. Renter pa overtagne lan/nye lan
Lan i landbrugsejendomme optages dels gennem de almindelige realkredit-
institutter, dels i Dansk Landbrugs Realkreditfond, DLR, der spiller en be-
tydelig rolle i finansieringen af landbruget. Fondens kompetenceomrader er
fastlagt i lov nr. 647 af 02.07.1996. Fonden havde tidligere eneret til bela-
ning indenfor 45-70% af ejendomsverdien af ejendomme, som anvendes
til landbrug, gartneri, skovbrug og lignende jordbrugsmaessig virksomhed.
Eneretten ophevedes i 1998. Fonden kan yde lan op til 70% af ejendom-
mens verdi, dog op til 80% af vaerdien, sdfremt ejendommen opfylder be-
tingelserne i realkreditloven om belaning som ejerbolig til helarsbrug.
Private pantebrevslan spiller ikke nogen sterre rolle ved finansieringen i
landbruget, hvor finansieringen udover realkreditlian og lan i DLR oftest
sker ved laneoptagelse i pengeinstitutter.
Specielt til yngre landmend yder statskassen en del 14n, jf. nermere i
afsnit 10.3.1.4.
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I landbruget er der i arenes lob indfert mange ldneordninger, hvor staten
direkte eller indirekte gennem garanti for 1an i pengeinstitutter har stillet
fordelagtig lanelikviditet til rddighed for landbruget.

10.3.1.1. Statslan

Der blev tidligere i ret stort omfang ydet 1an med serlig lav rente til opret-
telse af nye husmandsbrug ved 1&noptagelse i statskassen. Lénene var i sin
tid ydet for at fremme oprettelsen af mindre jordbrugsbedrifter.

Der har pa tilsvarende vis fra statens side varet ydet lan til oprettelse af
arbejderboliger pé landet. Disse lan blev ydet pa betingelse af, at det sikre-
des gennem en samtidig med lanet tinglyst servitutbestemmelse, at ejen-
dommen fremover alene kunne overdrages til personer, som opfyldte be-
tingelserne for, at l&net fortsat kunne ydes til disse. I modsat fald skulle
der ske indfrielse ved salget med samtidig efterbetaling af den ydede ren-
telettelse og en afgift for frigerelse af ejendommen for de pageldende ind-
skreenkninger i overdragelsesmulighederne. Beleb til indfrielse af disse
lan kunne derfor i mange tilfelde betydeligt overstige den oplyste rest-
geeld. I 1992 ophaevedes ordningen med kebergodkendelse og geldsover-
tagelse ved ejerskifte, ligesom reglerne i gvrigt blev revideret.

1 1933 blev der ved en lovaendring givet mulighed for, at lanene kunne
ydes med konjunkturbestemt rente i stedet for fast rente, jf. Axel. H. Pe-
dersen “Refusionsopgerelser ved ejendomsoverdragelser” s. 26-28.

Disse love blev ophavet i 1971, hvor der indfertes en lov om statens
fremskaffelse af jord og udlan til jordbrugsmessige formal, jf. lov nr. 61
af 14.02.1983. Denne lov tilsigtede, at staten aktivt gik ind i strukturud-
viklingen i landbruget ved at yde lan ved sammenlagninger eller jordsup-
plering af landbrugsejendomme. Ogsé disse finansieringslédn forrentedes
med nedsat rente. Disse regler ophavedes i 1990, og de efter loven ydede
lan kan ikke tillades overtaget ved ejerskifte af landbrugsejendomme,
hvorfor der ikke vil opsta refusionsmeessige spergsmal.

10.3.1.2. Grundforbedringslan
I henhold til lov nr. 19 af 06.01.1989 om grundforbedringslén kan der
ydes 1an mod pant i fast ejendom til inddigning, afvanding, dybdebehand-
ling og vanding af jordbrugs- og skovarealer. Videre kan til udyrkede are-
alers opdyrkning pa narmere betingelser gives lan, jf. lovens § 1, 2. pkt.
Pantebrevet skal gives med prioritet forud for anden pantegeld.

Lanene ydes af pengeinstitutter og ved serielan med statutmeessigt an-
svar af realkreditinstitutter og er afdragsfrie i de forste fire halvarstermi-
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ner. Derefter afdrages de med 1/20 pr. termin i de felgende terminer, séle-
des at lanets lobetid er 12 ar.

Refusionsmeassigt frembyder disse lan ikke serlige problemer, og ren-
terefusion sker som for andre lan.

Loven erstatter den tidligere lovgivning om tilskudsordning fra staten
til dreeningsarbejder, som udfortes af den enkelte landmand.

Tidligere kunne der foretages merglingsprojekter efter bestemmelse af
landvaesenskommissionerne, og de enkelte ejendommes bidrag betaltes
halvarligt og havde fortrinsret for pantegaeld med udpantningsret som ind-
drivelsesmulighed. Safremt der fortsat skulle besté tinglyste forpligtelser
pa ejendomme, som handles, ma det, med mindre andet aftales, vere sal-
ger, der friger ejendommen for disse.

10.3.1.3. Lan til yngre jordbrugere
I henhold til lov nr. 397 af 14.06.1995 om statsgaranti og ydelsestilskud
ved lan til yngre jordbrugere, er der givet mulighed for lettere erhvervel-
sesbetingelser for landmend under 40 ar ved deres keb af forste bedrift.
Léanene optages i henhold til § 1 1 Dansk Landbrugs Realkreditfond og i
institutter, der er godkendt efter reglerne i realkreditloven med 20-arig 1o-
betid og som kontant- og annuitetslan. Dette ma ikke overstige 15% af
bedriftens konstaterede kontante handelsveerdi, dog hgjst af kr. 5 mio. og
der tinglyses pant pa ejendommen indenfor 95% af handelsverdien. Staten
garanterer for lanet og yder tilskud til betaling af den del af ydelserne, der
vedrerer 75% af lanet. Tilskuddet udger til den tilskudsberettigede del af
lanet 100% i de forste 16 kvartarsterminer incl. renter, afdrag og bidrag,
80% af ydelsen i 17. til 20. kvartarstermin, 60% af ydelsen i 21. til 24.
kvartsérstermin og 40% i den 25. til 28. kvarstarstermin, hvorefter tilskud-
det bortfalder. Lanene forfalder ved ej erskifte.!4

14. Efter lovens § 10 stk. 1. kan der dog tillades ejerskifte, hvis der er tale om overdra-
gelse til efterlevende ®gtefzlle ved hensidden i uskiftet bo eller ved arv. I forste til-
felde finder ingen refusion sted, mens der ved arv i forbindelse med dedsbobe-
handlingen skal ske refusion mellem boet og sgtefaellen efter seedvanlige princip-
per, idet renten forud for den valgte skeringsdag/overtagelsesdag skal betales og
udgiftsfares af boet, mens renten fra og med skaringsdagen skal betales og udgifts-
fores i ®gtefellens regnskab.

Safremt der sker overdragelse af et vaksthusgartneri til et af lantageren stiftet
anparts- eller aktieselskab, kan der efter ansegning gives tilladelse til selskabets
overtagelse af lanet. Refusion finder da sted mellem lantageren og det erhvervende
selskab efter seedvanlige principper.
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10.3.1.4. Hestpant

Safremt salgeren har opnaet kredit mod pant i hesten i henhold til reg-
lerne i lov nr. 271 af 22.05.1986, vil parterne 1 forbindelse med handlens
indgaelse og aftaler om pris og refusion skulle inddrage dette 1an i aftale-
grundlaget.

Hostpanteretten er tinglyst efter reglerne for tinglysning af underpant i
losere, og séfremt pantsatteren er ejer af ejendommen, hvorpé avlen fin-
des, er der foretaget notering af hgstpantet pa ejendommens blad i tingbo-
gen. Panteretten har i henhold til § 7, stk. 3, fortrin forud for alle tidligere
stiftede panterettigheder i den faste ejendom med tilbeher og for panteret-
tigheder efter tinglysningslovens § 47 b, stk. 2.

Safremt leverancerne, for hvilke pant er indremmet, er sket i tiden 1. ja-
nuar til 31. juli, forfalder pantebrevet til indfrielse ved forstkommende 1.
oktober. Er leverancerne sket i tiden 1. august til 31. december, forfalder
pantebrevet det neste ars 1. oktober.

Fortrinsretten bortfalder, safremt begaering om udleg ikke er indgivet
inden den forstkommende 1. januar efter forfaldsdagen.

Ved berigtigelsen skal det sikres i refusionsopgerelsen, at keber ikke
kommer til at betale ydelser vedrerende dette panteretsforhold, medmin-
dre andet matte vaere aftalt.

10.3.2. Ejendomsskatter og afgifter

Ovenfor i afsnit 6.3. er gennemgéet, hvilke refusionspergsmal, der opstar i
forbindelse med overdragelse af ejendomme i almindelighed. I relation til
landbrug er det vesentligt at bemarke, at de enkelte marklodder pa en
ejendom kan veere forskelligt vurderet alt efter jordens bonitet. Dette med-
forer, at man ved frasalg af en del af en landbrugsejendom mé konstatere
vurderingsprisen, som er ansat ved seneste vurdering for hver enkelt af de
marklodder, der overdrages, med henblik pa at foretage en korrekt refu-
sion mellem parterne, se naermere i afsnit 14.

Ejendommen kan pa handelstidspunktet vere inddraget i en jordforde-
ling efter reglerne i lov nr. 318 af 25.04.1996, hvorved det tilstraebes, at
der sker en arrondering af de inddragne ejendommes jorder, der medforer,
at disse fremover er hensigtsmaessigt beliggende i forhold til deres anven-
delse. Den faktiske overtagelse af jordarealer finder sted efter tinglysning
af forelobig jordfordelingskendelse. Da ejendomsskatterne forst endres,
nar den matrikulere forandring fremsendes til registrering ved kommu-
nen, vil ejendomsskatten i maske et eller to ar blive opkraevet for et ikke
korrekt areal. Dette ber der séledes tages hejde for ved forbehold og se-
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nere regulering mellem parterne, eventuelt ogsa sikret ved tilbageholdelse
eller garanti for det senere refusionsbelgbet.

10.3.3. Vandafgifter

Ovenfor i afsnit 6.5.3. er refusionsproblemerne vedrerende vandforsyning
1 almindelighed beskrevet. For s& vidt angar vandforsyning til landbrugs-
ejendommes stuehus, adskiller dette sig ikke herfra. Séfremt der herud-
over sker forsyning af vand til brug for ejendommens bedrift, kan der vere
serlige forhold.

Betales der efter antal dyreenheder, staldpladser eller andre mangdean-
givelser, skal det kontrolleres, at de oplysninger, som verket (privat eller
offentligt) har afregnet efter, er i overensstemmelse med de faktiske for-
hold, siledes at keber ikke kommer ud for ekstraregninger, som folge af
for lav angivelse.

10.3.4. Olie- og brandselsbeholdninger

Ogsa som ved andre beboelsesejendomme kan der vaere oliebeholdninger
til brug for ejendommens opvarmning, og refusion sker sedvanligvis efter
opmaling til dagspris, jf. afsnit 6.6.

Lignende gelder for andre breendselsbeholdninger pa ejendommen, og
man ber her vaere opmerksom pa, at der ofte er tanke til opbevaring af
brandstof til traktorer. Ogsa dette opmales og refunderes seedvanligvis til
dagspris.

10.3.5. Brugsretsforhold

10.3.5.1. Forpagtningsafgifter

Pa mange landbrugsejendomme udlejes jordtilliggendet helt eller delvist,
og dette brugsretsforhold benavnes traditionelt forpagtningsforhold, idet
“lejen” kan vaere bestemt som en procentuel del eller brekdel af det atkast,
arealet afkaster ved brug. I de seneste ar er der dog oftest tale om en fast
belobsmaessig forpagtningsafgift.

Forpagtningskontrakternes lobetid og afgiftens forfaldstid er meget for-
skellige og ber fastleegges precist, forinden refusion eventuelt foretages.
Nogle kontrakter lgber over et kalenderar, nogle over 10 maneder f.eks.
fra 01.02. til 30.11., mens nogle har andre perioder. Oftest erleegges for-
pagtningsafgiften i en eller to rater, en ved pabegyndelse af forpagtnings-
forholdet og en efter hast, men inden forpagtningsforholdets opher.

Parterne har ofte ikke faet fastlagt den nejagtige leengde af forpagt-
ningsforholdet, idet de mere har fokuseret pé den reelle periode, hvori for-
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pagteren arbejder med jorden og forfaldstidspunkter af forpagtningsafgif-
ten. Det vil vere vanskeligt at fastlegge en bestemt regel om forpagt-
ningsforholdets leengde i mangel af aftale mellem parterne, da dette ofte
reguleres ved lokale kutymer.

Formentlig pa grund af, at det ofte kan vaere vanskeligt at anse forpagt-
ningsforholdet for indgaet for et kalenderar og det forhold, at afgiften be-
tales pa et eller to tidspunkter, indgér parterne ofte en konkret aftale i
kabsaftale eller skade om, at den erlagte afgift tilfalder selger uden refu-
sion, og at ikke forfaldne afgifter tilfalder keber uden refusion. Parterne
indregner dermed refusionsspergmaélet i prisfastsettelsen pa ejendommen.
Er der ikke indgéet sddan aftale, ma refusion ske efter normale principper,
saledes at forpagtningsafgiften fordeles mellem parterne i forhold til deres
besiddelsestid ud af den samlede forpagtningsperiode.

I mange forpagtningskontrakter er der indgéet aftale med forpagteren
om, at der ved forpagtningsforholdets opher skal ske en maling af god-
ningstilstanden af det forpagtede, ligesom dette er sket ved forpagtnings-
forholdets begyndelse. Safremt forpagteren har tilfert det lejede en sterre
gadningsverdi, skal han have betaling efter nermere aftalt sats herfor, li-
gesom han tilsvarende skal betale, hvis gadningsvardien er faldet. Det er
vigtigt, at handlens parter ved prisfastsettelsen tager hejde for sddanne ef-
terreguleringer. Dette er normalt ikke et refusionsanliggende, men et for-
hold mellem ejeren og forpagteren.

10.3.5.2. Jagtleje

Er jagtretten til en ejendom udlejet, skal der ske refusion efter samme
principper som navnt for forpagtningsforhold, men ogsa her indgar par-
terne oftest aftale om, at allerede modtagne ydelser beholdes af salger
uden refusion og ikke forfaldne ydelser modtages af keber uden refusion.

10.3.5.3. Fiskeretsudlejning
Refusion af sadanne afgifter sker efter samme retningslinier som for jagt-
leje.

10.3.6. Foderbeholdninger

De pé ejendommen varende foderbeholdninger, indkabte eller pé ejen-
dommen avlede, refunderes sedvanligvis til selger efter den veerdi, disse
beholdninger har pa overtagelsesdagen. Opgerelsen kan ske efter rummal
eller efter vagt, men foretages oftest efter foderenheder.
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10.3.7. Gedningsbeholdninger
Der sker refusion og opmaling af disse efter samme principper som omtalt
for foderbeholdninger, jf. ovenfor i afsnit 10.3.6.

10.3.8. Besztningsforskydninger

Normalt handler parterne ejendomme pa et tidspunkt, der ligger forud for
overtagelsesdagen, og dermed gar de ved prisfastsattelsen ud fra, at et be-
stemt antal dyr i besetningen, der er pa aftaletidspunktet, medfelger ejen-
dommen.

Der sker naesten altid @ndringer i dette antal dyr ved naturlig ded, slagt-
ning, tilkeb, salg og fadsler. Derfor mé parterne sikre sig en aftale om,
hvorledes differencen skal udlignes mellem dem, og dette sker gerne i
kebsaftale eller skode. Aftales regulering over refusionsopgerelsen til de
enkelte dyrearters dagspris pa aftaletidspunktet, skal parterne tage hejde
for de udsving i priserne, som kan indtreffe indtil overtagelsesdagen. Der
kan imidlertid aftales faste priser for hver enkelt dyreart. Sker dette, ber
parterne veere opmeaerksomme pa, hvilke reguleringspriser de aftaler, iser
hvis veerdien pa bes@tningen er ansat til skattemaessig verdi og ikke han-
delsmessig vaerdi. Dette kan vaere valgt af hensyn til beskatningen for
selger ved athendelse af besetningen.

10.3.9. Bidrag til private veje
I landbrugsomréder findes der flere private vejanlaeg, og der kan derfor
vere god grund til, at parterne undersgger, om ejendommen er forpligtet
til at deltage i udgifter til vedligeholdelse af sadanne, og at parterne ner-
mere aftaler, om der skal ske refusion af allerede erlagte eller kommende
bidrag.

Sadanne poster indgar ikke i den saedvanlige refusion, medmindre dette
er aftalt mellem parterne.

10.3.10. Mejeriselskaber
Safremt den overdragne ejendom pa handelstidspunktet leverer eller tidli-
gere har leveret melk til et mejeriselskab, er der grund til, at parterne i for-
bindelse med aftaleindgaelsen far reguleret forholdene omkring forpligtel-
ser og afregninger overfor mejeriselskabet.

Mejeriselskaberne udbetaler lobende afregning for den leverede melk,
men derudover udbetaler de efterbetalingsbeleb, hvis den oprindelige af-
regning ikke har veret stor nok.
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Der ber i refusionsmaessig henseende treffes aftale om keberens even-
tuelle indtraeden i forpligtelserne overfor mejeriselskabet, og de rettighe-
der og forpligtelser levering i ovrigt medferer, herunder indskud, over-
skudsandele m.m.

Da overskudsandele og tilbagebetalingsbelgb er athengig af leverings-
mengden, ber parterne sikre, at der tilgdr mejeriselskabet underretning
om ejerskiftet, og de aftaler der i forbindelse hermed er indgéet, séledes at
selskabet ikke er i tvivl om, hvem der skal have afregning eller opkraev-
ning af de enkelte ydelser.

Har parterne ikke aftalt neermere om afregning af overskudsandele eller
efterbetalinger, mé& disse refunderes mellem parterne i forhold til de
meangder, som er leveret af hver enkelt. Dog har et mejeriselskab 1 1999
udbetalt overskudsandel til ejere, beregnet pa grundlag af ejendommens
seneste ars leveringer, herunder pa grundlag af en selgers leverede mang-
der. Overskuddet tilfalder den nuvarende ejer uden refusion, idet mejeri-
selskabet anser denne for personligt berettiget til overskudsandelen, uagtet
den er beregnet som anfert. En modsat fordeling skal derfor have bag-
grund i parternes specifikke aftale herom.

10.3.11. Slagterier
Refusionsmassigt svarer forholdet til slagterierne til det ovenfor i afsnit
10.3.10. om mejeriselskaber gennemgaede.

10.3.12. Sukkerfabrikker

I omrader, hvor der dyrkes sukkerroer, kan der ofte vaere indgéet kontrakt
med en sukkerfabrik om levering af avlen til produktion af sukker pa fa-
brikken. Retten til at kontrahere med sukkerfabrikken anses som en fordel
for ejendommen.

Roekampagnen finder sted i tiden fra ca. 01.10-31.12, og afregning af
roeleverancerne finder sted dels som forskud medio juni, dels som a conto
udbetalinger i lobet af kampagnen og slutafregning den 15 marts aret efter
kampagnen.

Dyrkeren kan modtage roefre, kemikalier og gadningsstoffer pa kredit-
aftale fra fabrikken. Fabrikken har ifelge kontrakten og lov nr. 271 af
22.05.1986 om hestpant § 7, stk. 4, modregningsadgang for sadanne leve-
rancer og eventuelt udbetalt forskud, som sé vil blive foretaget overfor
ejendommens ejer ved slutopgerelsen.

Kontrakterne indeholder forpligtelser for dyrkerne til at lade en keber
indtreede 1 rettigheder og forpligtelser i.h.t. kontraktforholdet overfor fa-
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brikken. Senest en uge efter, at fabrikken har modtaget meddelelse om
ejerskiftet, sendes en ejerskifteerklaering til en af parterne med oplysning
om s&lgers skyld og tilgodehavende pr. overtagelsesdagen, ligesom der
oplyses om restbeleb pa eventuelle transporter udstedt af selger og noteret
af fabrikken. I gvrigt skal sddanne transporter respektere fabrikkens tilgo-
dehavender opstéet inden tidspunktet for roeafregningen. Udsteder dyrke-
ren hostpant, skal dette tillige ske med respekt af fabrikkens tilgodehaven-
der opstéet inden tidspunktet for roeafregningen.

Det er ikke sedvanligt, at der finder overdragelser af ejendomme sted
under roekampagnen. Sker det imidlertid, ma der udarbejdes en nejagtig
aftale mellem parterne om regulering af forholdet til sukkerfabrikken. Sa-
ledes mé det sikres, at keber far en endelig afregning fra sukkerfabrikken,
som svarer til det aftalte, og hvori der ikke modregnes geldsforpligtelser
pahvilende salger, uden at dette er aftalt. I forbindelse med udarbejdelsen
af refusionsopgerelsen ber man ga ud fra den opgerelse, som sendes fra
fabrikken, jf. ovenfor, men man ber tillige sikre sig, at der ikke er tinglyste
hastpanterettigheder. Der kan opsta spergsmal om, hvorvidt fabrikken be-
rettiget kan foretage modregning af alle tilgodehavender hos slger over-
for keberen, og om keber skal respektere alle noterede transporter i sel-
gers tilgodehavende.

10.3.13. Froavlskontrakter

Nogle landbrugsejendomme indgar kontrakter med sterre korn- og foder-
stoffirmaer om at avle fro til salg, og disse kontraktforhold mé gennem-
gas, og forholdene herom reguleres pa samme made som anfert om kon-
trakter med sukkerfabrikker.

10.3.14. Fremavlskontrakter

Disse kontakter forpligter landbrugeren til at medvirke til avl af serlig

gode og udviklede sorter af afgrader og kan derfor pélegge ejendommen

serlige forpligtelser iser med hensyn til sprejtning, ukrudtsbekempelse

m.m., og der ber derfor sarligt tages hensyn til disse kontrakters indhold.
Forholdene omkring refusion og eventuel prisfastsattelse svarer til det

under sukkerfabrikker gennemgaede.

10.3.15. Grontterrekontrakter

Det er almindeligt, at der kan indgés kontrakter med et firma eller en for-
ening af andelshavere om, at landbrugsejendommen leverer sit graes til
torring, og derefter modtager dette retur i grentpiller til foderbrug.
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Disse kontrakter ma gennemgés og forholdene herom reguleres pa
samme made som anfert om kontrakter med sukkerfabrikker.

10.3.16. Vandleb
Mange landbrugsejendomme ligger op til eller gennemskeres af private
eller offentlige vandleb.

Reguleringen af forholdene omkring vandleb er indeholdt i lov nr. 632
af 23.06.2001. Det indeberer bl.a., at ejerne af ejendommene ma tale, at
der skal veere mulighed for gennemforelse af fornedne vedligeholdelsesar-
bejder, herunder grodeskaring. Affald herfra skal bortskaffes af brede-
jerne uden vederlag. Ligeledes kan skader som felge af almindelig kersel
og ferdsel til fods langs vandlebet ikke kraeves erstattet.

Vedligeholdelsen af offentlige vandleb pahviler vandlebsmyndigheden,
som for amtsvandleb og for offentlige pumpeanlaeg er amtsradet, mens
kommunalbestyrelsen er vandlebsmyndighed for kommunale vandleb og
for private vandleb.

For de private vandlebs vedkommende kan kommunalbestyrelsen fast-
sette bestemmelser om vedligeholdelsens omfang og udferelse. Udgif-
terne fordeles efter de enkelte ejendommes nytteveerdi af vandlebet.

Bidrag, som péhviler en fast ejendom til deekning af udgifter, som vand-
lobsmyndigheden har atholdt forskudsvis, har fortrinsret pa ejendommen
som kommunale ejendomsskatter, jf. § 65, stk. 1. Der er udpantningsret
for udgifter, som i gvrigt atholdes, jf. § 65, stk. 2.

Hvis en ejendom, hvorpé der hviler bidrag udstykkes eller formindskes
ved arealoverfersel, fordeler vandlebsmyndigheden efter anmodning det
bidrag, der pahviler ejendommen mellem de pagaldende arealer, og det
fastsaettes, hvorledes udgifterne skal udredes, jf. § 67 stk.1.

Bidrag til regulering og vedligeholdelse af amtsvandleb, kommunale
vandleb og bidrag til offentlige pumpelaug opkraves sammen med og ef-
ter samme regler som de kommunale ejendomsskatter.

Dette medferer, at der tit sker refusion af udgifterne ved refusion af
ejendomsskattebillettens samlede belgb. Rimeligheden heraf kan diskute-
res henset til, at mange arbejder har karakter af vedligeholdelsesarbejder
og ikke lgbende driftsudgifter.

10.3.17. Digelaug og afvanding

I flere omrader i landet findes der risiko for oversvemmelser i forbindelse
med storm eller opstuvning af vand fra vandleb. For at nedsette risikoen
herfor opferes diger. Digerne blev tidligere ofte opfort ved dannelsen af et
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laug, og vedtaegterne for dette lyst servitutstiftende pa de ejendomme, som
havde brug for diget, jf. eksempelvis vedtegter for digelauget for Kong
Chr. X’s dige for marsken ved Ribe og Omegn og vedtagter for Skjern A.

Betalingen for vedligeholdelse opkraves i nogle tilfelde af kommu-
nerne over ejendomsskattebillettens samlede beleb og kommer saledes tit
til at indgé i1 refusion mellem parterne i forhold til deres ejertid af ydelses-
perioden.

Imidlertid er der grund til at veere opmaerksom pa, at elektricitetsudgif-
ter til pumper, der bortpumper vand fra afvandingsomrader, ikke opkree-
ves over ejendomsskattebilletten. Disse udgifter opkreeves i henhold til
servitutter og fordeles mellem de servitutforpligtede ejendomme. Omkost-
ningerne vil sedvanligvis skulle indga i refusionsopgerelsen.

10.3.18. Kontrakter om indvinding af rastoffer

I henhold til lov nr. 569 af 30.06.1997 skal tilladelse til erhvervsmassig
indvinding af réstoffer indhentes hos amtskommunerne. Loven omfatter
indvinding af sten, grus, sand, ler, kalk, kridt, terv, muld og lignende fore-
komster.

Sker indvindingen pa strandbredder eller andre kyststraekninger, kraeves
tillige tilladelse fra kystinspektoratet. Til tilladelsen er knyttet vilkér om,
at udvindingen sker efter en godkendt plan, og at der stilles forneden sik-
kerhed for opfyldelsen af vilkar om efterbehandling. Disse vilkar er bin-
dende for ejere og indehavere af rettigheder over ejendommen uden hen-
syn til, hvornar retten er stiftet, og dette indebzrer bl.a., at vilkarene ikke
kan fjernes fra ejendommen ved alternativt oprab pa tvangsauktion.

Keber ber derfor, forinden indgaelse af en handel, sikre sig kendskab til
samtlige rettigheder og forpligtelser, bdde i forhold til det offentlige og
forhold til en eventuel lejer af rastofudvindingen pa ejendommen, sdledes
at der sikres refusion af eventuelle forudbetalinger eller deposita.

Seelger vil tilsvarende have samme interesse 1 eventuel refusion eller
frigivelse af stillede deposita og eventuel refusion af betaling for udvin-
ding, som er foretaget i hans ejertid.

10.3.19. Samejeforhold

Det er ikke ualmindeligt, at landmand stifter sameje om maskiner, og
nermere aftaler forpligtelser om drifts- og vedligeholdelsesudgifter til
disse. Safremt kaber efter aftale skal indtraede i samejet i saelgers sted, ma
parterne treeffe naermere aftale om refusion af drifts- og vedligeholdelses-
udgifter indtil overtagelsestidspunktet.
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10.3.20. Lzehegn
Betydningen af at der etableres lachegn prioriteres sa hgjt, at der ved lov
nr. 17 af 18.01.1996 er opretholdt mulighed for at sege statstilskud hertil.
Tilskuddene er ikke lan, og som felge heraf opstar der normalt intet re-
fusionsproblem, idet selger atholder udgifterne og modtager tilskuddet
for skeeringsdagen. Er dette ikke tilfeeldet, ma parterne nermere aftale,
hvem der skal have tilskuddet, og om fordelingen skal medtages over refu-
sionsopgerelsen. Tilbagebetaling kan alene kraves, hvis ansegeren har gi-
vet urigtige eller vildledende oplysninger. Kravet rejses overfor ansegeren
personligt og heefter ikke som forpligtelse pa ejendommen.

10.3.21. Forbedring af struktur og effektivitet i landbruget

Ved lov nr. 192 af 26.03.1999 er der fastsat naermere regler for statstilskud
til investeringer i forbindelse med gennemforelse af forbedringsplaner for
jordbrugsbedrifter. Der kan tillige gives garanti for 1dn, der optages til
gennemforelse af godkendte forbedringsplaner. Loven &bner mulighed for
tilskud til etablering af samarbejde mellem jordbrugere, til skovbrugsfor-
anstaltninger og til jordbrugsbedrifter i miljofolsomme omrader.

Da der alene er tale om tilskud, opstar der som regel ikke refusions-
spergsmal. I gvrigt henvises for sa vidt angar eventuel tilbagebetaling og
heeftelse til det i afsnit 10.3.20. anferte.

Dog vil der skulle aftales fordeling af de tilskud efter loven, som betales
lebende, f.eks. til jordbrugsbedrifter i miljefelsomme omrader, hvor eje-
ren forpligter sig til opretholdelse af en bestemt produktionsmetode i
mindst 5 ar.

10.3.22. Okologisk jordbrugsproduktion

Ved lov nr. 363 af 10.06.1987 blev der dbnet muligheder for ydelse af til-
skud til gkologisk jordbrugsproduktion. Reglerne er nu samlet i kapitel 3 i
lov nr. 479 af 12.06.1996 om stette til jordbrugets strukturudvikling og til
gkologisk produktion indenfor jordbrug og fiskeri.

Der er alene tale om tilskud, og der opstar som regel ikke refusions-
spergsmél. Onsker koberen at indtreede i tilskudsordninger, mé han selv
soge herom, og tillades det, ma parterne drage omsorg for en aftale om
fordeling af tilskuddet og sikre dette reguleret over refusionsopgerelsen.

I ovrigt henvises for sé vidt angar eventuel tilbagebetaling og heftelse
til det i afsnit 10.3.20. anforte.
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10.3.23. Produktudvikling i landbruget
Ved lov nr. 617 af 18.07.1995 er der givet mulighed for ydelse af tilskud
til produktudvikling i det primeere jordbrug.

Tilskuddene anvendes til videreudvikling eller forbedring af eksiste-
rende produkter og produktionsprocesser samt til udvikling af nye, herun-
der mere miljovenlige eller mere ekonomiske produktionsmetoder for
kendte eller alternative jordbrugsprodukter.

Da der er tale om tilskud, ma parterne ved deres aftaleindgaelse tage
stilling til, hvem der skal betale udviklingsarbejdet, og hvem der skal op-
pebare allerede erlagte og kommende tilskud, og dermed sikre fordelin-
gen opfyldt gennem refusionsopgarelse.

Om heftelse og tilbagebetaling henvises til afsnit 10.3.20.

10.3.24. Miljeforbedrende investeringer

Ved lov nr. 1172 af 16.12.1992 er der fastsat regler for stette til miljofor-
bedrende investeringer i mindre landbrug. Reglerne er nermere beskrevet
i landbrugsministeriets bekendtgerelser nr. 1172 om statsgaranti og 1174
fra 1992, sidstnavnte dog @ndret ved bekendtgerelse 238 fra 1996.

Stette blev ydet til investeringer i anlag til opbevaring af husdyrged-
ning, der var ngdvendige til opfyldelse af lovgivningens krav om udbring-
ning, udnyttelse og opbevaring af husdyrgedning. Stette blev ydet til an-
leeg, hvis opferelse pabegyndtes og afsluttedes i perioden 1. december
1985 til 1. januar 1995.

Der var bade mulighed for engangstilskud, tilskud over en 10-arig peri-
ode og statsgaranti for 1an. For sa vidt angar refusion af engangstilskud
henvises til afsnit 10.3.20. Er der ydet labende tilskud, ma parterne traeffe
aftale om eventuel refusion heraf. Ydede l4n forfalder ved ejerskifte.

10.3.25. Skovforbedrende foranstaltninger
Ved lov nr. 959 af 02.11.1996 om skove er der givet miljg- og energimini-
steren mulighed for at yde tilskud til skovdriften, udleegning af skovarea-
ler og udvikling af produkter fra skovbruget.

Om heftelse og tilbagebetaling henvises til afsnit 10.3.20.

10.3.26. Hektarsteotte og husdyrpraemier
Gennem EU-direktoratet under Fodevareministeriet ydes der tilskud til
landbrugsarealer, alt efter hvilke afgrader der dyrkes.

Tilskud ydes tillige til forskelligt dyrehold — handyrsordninger, amme-
koordninger og moderfarordninger.
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Det er vigtigt for handelens parter, at de indgiver producentskifteerklee-
ringer i overensstemmelse med deres aftaler.

Retten til hektarstatte tilkommer den, der har radigheden over de area-
ler, til hvilke der anseges om stette pa ansegningstidspunktet og som har
indgivet ansegning om hektarstotte. Stetten er knyttet til virksomheden og
ikke til ejendommen, se Hgjesterets to domme U 2000.1592 H og U
2000.1599 H.

Retten til husdyrpraemie tilfalder den part, der har opfyldt forpligtel-
serne forbundet med en ansegning.

Retten til handyrpremie tilfalder den part, der har ladet dyret slagte/
eksportere, og som forinden slagtningen/eksporten har holdt dyret den pa-
kreevede opfedningsperiode.

Overdrager opnar preemie for de handyr, der er leveret til slagtning/eks-
porteret inden overdragelsen, og erhverver for de handyr, der leveres til
slagtning/eksport af ham efter direktoratets modtagelse af erkleringen.

Retten til ammeko- og moderfarpreemie tilfalder den part, der holder
dyrene pa tidspunktet, hvor forpligtelsesperioden pa henholdsvis 6 mane-
der og 100 dage udleber.

Tilskudsordningerne ydes saledes til landmanden personligt og ikke til
ejendommen.

Det mé derfor kreeve serskilt aftale mellem en handels parter, sdfremt
keberen skal have refusion fra selger af tilskud modtaget for overtagelses-
dagen. Omvendt vil tilskud, der ydes til keberen efterfolgende uden refu-
sion tilfalde denne, medmindre andet aftales.

Selgeren kan have afgivet forkerte oplysninger om arealsterrelse m.v.
ved ansegning om hektarstatte, og kraeves hel eller delvis tilbagebetaling
af tilskud modtaget af selger, mé han selv atholde dette krav.!

10.3.27. M=zlkekvoter

Ved overdragelse af kveegbrug er det helt afgerende, at der sa tidligt som
muligt seges tilladelse til keberens erhvervelse af den melkekvote, som
Danske Mejeriers Malkeudvalg har tildelt selgeren. Ansggning skal vaere
indgivet senest 4 uger efter overtagelsesdagen. Om keber kan fa tilladelse
til at overtage kvoten helt eller delvist er afhangige af forskellige forhold,
bl.a. om keberen vil drive ejendommen som selvstendig brug eller sam-

15. Se neermere i EU-direktoratets "Erkleering om vejledning om hektarstette og husdyr-
premier ved salg eller bortforpagtning af en hel bedrift" fra august 1998, 2. udgave.
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menlaegge den med en kvote han i forvejen har. Malkeudvalget udgiver
lebende vejledninger.

Umiddelbart giver det ikke anledning til refusion mellem parterne, at
ejendommens malkekvote overdrages til keberen, men is@r keber ber
vaere opmaerksom pa at fa opgjort ngjagtigt hvilken maengde melk, salge-
ren har leveret indtil overtagelsesdagen, idet keber ma kende den reste-
rende kvote, som kan leveres af ham. Kaberen skal vaere opmarksom p4,
at strafafgiften for den mengde melk, der leveres ud over den tildelte
kvote, vil blive opkravet hos kaberen.

10.3.28. Jordrenteforpligtelser

Pé ejendomme, som er palagt forpligtelse til at betale jordrente, mé denne
anses som en prioritet pa ejendommen, jf. U 1958.1026 O, og indgér i re-
fusion mellem parterne som renter og ejendomsskattekrav. U 1968.540 O
viser, at selgers manglende oplysninger om forpligtelsens sterrelse kan
medfere erstatningskrav fra keber.

10.3.29. Biogasanlzeg

En del landbrugsejendomme er i de seneste ar tilknyttet andelsforeninger,
hvor der leveres biomasse (gylle) til oprettede biogasanlag. Safremt keber
skal overtage andelen, mé dette ske efter aftale med andelsforeningen, og
saledes at der sikres en ekonomisk opgerelse af s@lgers forpligtelser i for-
bindelse med handlen og om fornedent refusion.

10.3.30. Ophersstette
Lh.t. lov nr. 676 af 09.08.1995 om ophersstette til jordbrugere kan der
ydes ophersstette til personer, der opherer med at drive landbrugs- og
gartnerivirksomhed, hvis disse er mellem 55 og 66 ar og har drevet erhver-
vet i de foregaende 10 ar. Stettens udbetaling sker i hgjest 10 ar og laengst
til modtageren er fyldt 67 ar. En betingelse for udbetaling er at bedriftens
arealer 1 hele stotteperioden, dog i mindst 5 ar fra opherstidspunktet, skal
vaere afhendet eller bortforpagtet til en af ministeriet godkendt person.
Der opstér ikke refusionsmaessige krav ved keb af sddanne jorder, idet
et eventuelt tilbagebetalingskrav alene rettes mod salgeren personligt, og
der er ingen heaftelse pa ejendommen.

10.3.31. Lonmodtagerkrav
Er der ansatte pa ejendommen, finder reglerne i lov nr. 710 af 20.08.2002
om lenmodtageres retsstilling ved virksomhedsoverdragelse anvendelse,
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og keberen indtreeder derfor umiddelbart i de rettigheder og forpligtelser,
der bestar pa overdragelsestidspunktet i.h.t. kollektiv overenskomst og af-
tale, bestemmelser om lon- og arbejdsforhold, der er fastsat eller godkendt
af offentlig myndighed og individuel aftale om lon- og arbejdsforhold.

Keberen ma derfor sikre sig i forbindelse med refusionsopgerelsens ud-
arbejdelse, at der medtages de optjente lenmodtagerfordringer pa len og
feriepenge m.v., som det er aftalt at selgeren skal afholde overfor de an-
satte. Typisk skal salgeren betale lon og feriepenge m.v. beregnet indtil
overtagelsesdagen.

11.0. Udlejningsejendomme

11.1. Definition

Ved udlejningsejendomme menes udlejning eller fremleje af hus eller hus-
rum, som er omfattet af lejelovens § 1 (lovbekendtgerelse nr. 347 af
14.05.2001). Fremstillingen i dette afsnit er hovedsagelig relevant for bo-
ligudlejningsejendomme og blandede lejemél. De beskrevne refusionspo-
ster vil dog ogsa i vidt omfang tillige veere relevante ved overdragelse af
en udlejningsejendom, der alene anvendes til erhverv. I det omfang, der
for denne type af ejendomme er sarlige forhold, er disse omtalt nedenfor i
afsnit 11.5.1.

For udlejningsejendomme findes der en raxkke refusionsmaessige
spergsmal, der ikke genfindes i andre ejendomstyper. Det er ogsa karakte-
ristisk for disse ejendomme, at lejerens krav i forhold til den til enhver tid
vaerende ejer af ejendommen er beskyttet, uanset om kravet er tinglyst, jf.
lejelovens § 7 og tinglysningslovens § 3. Et eksempel pé refusionsopge-
relse for en udlejningsejendom er optrykt som bilag 2.

11.2. ChecKliste

Udlejningsejendomme
Prioriteter 6.1.
Kontant del af kebesummen 6.2.
Ejendomsskatter 6.3.
Forsikringer 6.4. & 11.3.1.
Forsyningsselskaber 6.5.
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Afledningsafgifter 6.3.10.
Vandafgifter 6.3.11 & 6.5.3.
Olieforsyninger 6.6.

Fast braendsel 6.7.
Refusionslignende poster 7.0.
Indvendig vedligeholdelse LL § 21 11.3.2.
Udvendig vedligeholdelse 11.3.3.
Udvendig vedligeholdelse LL § 63 a 11.3.4.1.
Udvendig vedligeholdelse LL § 18 & 18 b 11.3.4.2.
Tekniske installationer 11.3.5.
Depositum 11.3.6.
Forudbetalt leje 11.3.7.
Administration 11.3.8.
Vicevert 11.3.9.
Rengering 11.3.10.
Renovation 11.3.11.
Haveanlaeg 11.3.12.
Varmeforsyning 11.3.13.
El/vand 11.3.14.
Forbedringer af det lejede 11.3.15.

11.3. Szerlige poster pa refusionsopgerelsen

11.3.1. Forsikringer

Det er ikke sedvanligt, at keberen af en udlejningsejendom ogsa overtager
de pé ejendommen verende forsikringer. I det omfang dette sker, skal der
dog foretages refusion af omkostningerne til forsikring. For en udlejnings-
ejendom vil der typisk vaere folgende forsikringer: Brand (lovpligtig), hus-
ejer, glas og kumme (for felles bygningsarealer) og arbejdsskadeforsik-
ring (lovpligtig), safremt der er ansatte (viceveart). Premie til brandforsik-
ring opkraves til tider via ejendomsskatterne.
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11.3.2. Indvendig vedligeholdelse

Hensettelser til vedligeholdelsen af ejendommen opdeles traditionelt i
omkostninger til den indvendige og omkostninger til den udvendige vedli-
geholdelse. Hvor udgifterne til den udvendige vedligeholdelse som ud-
gangspunkt alene skal atholdes over ejendommens drift — det vil sige for
ejerens regning, uden at der som udgangspunkt kan pélegges lejeren di-
rekte omkostninger i denne forbindelse — er lejeren i videre omfang an-
svarlig for den indvendige vedligeholdelse af den enkelte lejlighed.

Det ber 1 denne forbindelse bemerkes, at der med udvendig vedlige-
holdelse menes ikke alene de ydre rammer for ejendommen, men ogsé
vedligeholdelse af indvendige fzllesarealer, f.eks. trappeopgange m.m. og
visse bestanddele i de enkelte lejemal, i det omfang vedligeholdelsen af
disse ikke er pélagt lejeren. Der kan ogsé vere tale om omkostninger til
reparation og vedligeholdelse af kekkenbord, vaske, radiatorventiler,
gulve, dere, wc-kummer og andre sanitere installationer samt hérde
hvidevarer.'©

11.3.2.1. Konto for indvendig vedligeholdelse

Lejelovens udgangspunkt er, at der for hver lejlighed skal feres en konto
for indvendig vedligeholdelse. Det pa kontoen indestdende skal anvendes
til hvidtning, maling og tapetsering, jf. lejelovens § 21 — ofte benavnt
“malerkontoen”.

Udlejeren skal i hvert regnskabsar afsette 29,00 kr. pr. m? bruttoetage-
areal pé en vedligeholdelseskonto for lejligheden, jf. lejelovens § 22, stk.
1. Belgbene afsattes med 1/12 manedsvis. Det i 1. pkt. nevnte beleb er
opgjort i 1994-niveau og reguleres én gang arligt med 2,0 pct. tillagt en til-
pasningsprocent for det pigaldende finansér, jf. lov om en satsregule-
ringsprocent. For 1998 og fremover reguleres belobet efter 1. pkt. i stedet
efter udviklingen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks i en 12-maneders-
periode sluttende i juni maned aret for det finansér, reguleringen vedrorer.
Belobet afrundes til nermeste hele kronebeleb. Belgbet udgjorde kr. 32,00
i ar 2000.

Pligten til hensattelse omfatter lejligheder, der udelukkende anvendes
til beboelse, jf. lejelovens § 21 og meblerede lejligheder.

Ved szdvanlig refusion i forbindelse med overdragelse af en udlej-
ningsejendom skal szlger refundere kober det pr. overtagelsesdagen inde-

16. Se nermere herom bl.a. hos Hans Henrik Edlund “Vedligeholdelse af udlejnings-
ejendomme — skatteretlige aspekter” s. 9.
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staende belob pa kontoen for indvendig vedligeholdelse. Udlejer er ikke
forpligtiget til at hensette belobene pa en serskilt konto, men skal alene
regnskabsmassigt opgere disse. Kontoen fores for hver enkelt lejlighed. 1
det omfang der foretages hvidtning, maling og tapetsering, som betales af
udlejer, kan udlejer nedskrive kontoen tilsvarende for den pagaldende lej-
lighed.

Spergsmalet om refusion af denne konto blev provet i U 1958.631 Q.
Der var her tvist om, i hvilket omfang indestaende pé konto for indvendig
vedligeholdelse (efter den dageldende lejelovs § 78) skulle refunderes.
Parterne havde ikke dreftet spergsmalet i forbindelse med handlens
indgaelse, men havde aftalt seedvanlig refusion. Landsretten udtalte i dom-
men, at da det omstridte belob modsvares af en konkret ngje afgrenset
pligt for ejeren, der skal opfyldes pa tidspunkter, han ikke selv er herre
over, findes det at matte sidestilles med forudbetalt leje, og det var derfor
undergivet sedvanlig refusion.!” Er der tale om gamle lejemal, hvor det
har knebet med istandszttelsen, kan det veere ganske betydelige forpligtel-
ser, som kegberen overtager.

17. Spergsmalet om, hvorvidt der var en seedvane eller branchekutyme pa omradet, og
serligt i hvilket omfang en saddan praksis var i harmoni med de skatteretlige regler
havde veret diskuteret i tiden op til afgerelsen (se Axel H. Pedersen: Sagforerbla-
det 1956 s. 255-57 og s. 301 i Revision og Regnskab 1956 s. 482-85 og s. 548 og
Mogens Glistrup i “Skatteret” (1957)). Denne diskussion blev afsluttet — for sa vidt
angar det refusionsmaessige sporgsmal — ved navnte afgerelse, der blev kommen-
teret af Axel H. Pedersen i Sagfarerbladet 1958 s. 104-107. I overensstemmelse
med U 1958.631 @ har Advokatradet pa foresporgsel besvaret en henvendelse om
“seedvanlig refusion” af genopretningskonto samt konto for indvendig og udvendig
vedligeholdelse. Udtalelsen er bragt i Advokaten 1979 s. 289. Spergsmalet, der
blev forelagt Advokatradet, var folgende: 1) “Omfatter en “seedvanlig refusionsop-
goarelse over ejendommens indtagter og udgifter” ved salg af en udlejningsejen-
dom et eventuelt indestdende pa ejendommens genopretningskonto samt konto for
ind- og udvendig vedligeholdelse, nar der intet serskilt er aftalt i slutsedlen om de
pageldende konti”. Advokatradet besvarede henvendelsen saledes: “Efter almin-
delig sprogbrug omfatter “sadvanlig refusionsopgerelse” ikke genopretningskonto
samt konto for ind- og udvendig vedligeholdelse. Efter retspraksis, jf. UfR 1958, s.
631 Ostre Landsrets dom, sidestilles tilsvar pa konto for indvendig vedligeholdelse
imidlertid med forudbetalt leje og er saledes undergivet saedvanlig refusion. De
samme reale grunde taler imidlertid ikke for at sidestille tilsvar pa genopretnings-
konto og pa konto for udvendig vedligeholdelse med forudbetalt leje, og disse er
derfor ikke sedvanlig refusion undergivet.” “Genopretningskontoen var en konto-
type der blev anvendt i perioden 1975-80. Genopretning matte neermest karakteri-
seres som en mellemting mellem vedligeholdelse og forbedring — Se nermere
herom Hans Henrik Edlund “Vedligeholdelse af udlejningsejendomme — skatteret-
lige aspekter” s. 21.
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Kontoen kan principielt ikke “overtreekkes”. Er der til maling m.m. af-
holdt mere, end der var indestaende pa kontoen, kan den herved negative
saldo ikke overfores til modregning i senere hensattelser, jf. lejelovens §
22, stk. 4. Dette medforer, at der heller ikke i refusionsmaessig henseende
kan vere tale om, at keber skal godtgere selger en eventuel negativ saldo
pa kontoen — medmindre dette udtrykkeligt matte veere aftalt mellem par-
terne.

Seaelgers refusion til keber af et indestaende pa denne konto kan ikke af
selger anvendes til nedbringelse af selgers skattepligtige indkomst. Fra-
dragsretten opnas forst for ejeren af ejendommen, nér det indestdende be-
leb anvendes til forbedringer se Grundejernes Domssamling, 1988 s. 20.

Da hensettelserne sker med 1/12 pr. méned, vil der sjeldent vere pro-
blemer med opgerelse af det beleb, der er hensat pa kontoen for det en-
kelte lejemal. Der ber heller ikke vere problemer ved udarbejdelsen af op-
gorelsen. Hvis salger har godkendt udferelsen af arbejder over kontoen
for skeeringstidspunktet, men regningerne ikke fremkommer for efter skee-
ringstidspunktet, vil udgangspunktet vaere, at i det omfang regninger pa
arbejder ikke er fremkommet, sa de kan indga ved opgerelsen af lejema-
lets indestdende pa kontoen, ses der bort fra belgbet. Selger ma refundere
kaber indestaende pa kontoen og keber herefter atholde regningerne, der
fremkommer ved vedligeholdelsen.

En praktisk made at fa bekraeftet indestdendet pa kontoen pa er til de
enkelte lejere at fremsende en opgerelse over kontoen, saledes som denne
fremgér af administratorens bogfering med anmodning om, at lejer be-
kraefter, at kontoen er korrekt opgjort.

11.3.2.2. Lejer har overtaget pligten til vedligeholdelse af det
lejede

Reglerne om hensattelse pa konto for indvendig vedligeholdelse er dekla-
ratoriske, jf. lejelovens § 24 modsatningsvis. Lejer kan saledes helt eller
delvist have pataget sig forpligtigelsen til at holde det lejede ved lige, jf.
lejelovens § 22.

I disse ejendomme vil der derfor ikke vere noget belgb, der kommer til
refusion, da lejer har pataget sig den fulde forpligtigelse.

11.3.3. Udvendig vedligeholdelse

Ejeren af en udlejningsejendom har som udgangspunkt ansvaret for den
udvendige vedligeholdelse, jf. lejelovens § 19. Panthaverne i ejendommen
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kan ogsé forlange, at ejeren vedligeholder ejendommen — se Pantebrevs-
formular A pkt. 9 og B pkt. 9.

Der er nedenfor redegjort for, i hvilket omfang udlejer kan sege om-
kostningerne til vedligeholdelsen opkravet som tilleg til lejen og om de
serlige regler, der gelder til sikring af disse kontis retmassige anven-
delse.

Udover de af lejeren betalte vedligeholdelsesbidrag er der nasten altid
behov for yderligere vedligeholdelse af ejendommen. Udlejer eller dennes
administrator vil derfor i regnskabet for ejendommen have en konto for
udvendig vedligeholdelse, hvor der &r for ar opgeres, hvilke omkostninger
der faktisk har veret atholdt. Budgetmassige grunde taler for, at der af
ejendommens overskud foretages hensettelse til kontoen hvert &r. Omfan-
get af disse budgetmessige hensettelser athenger af den konkrete ejen-
doms alder og stand. Denne konto er, ligesom det er tilfeeldet med kontoen
efter lejelovens § 22, jf. § 21 (malerkontoen), af ren regnskabsmaessig ka-
rakter.

Kontoen for udvendig vedligeholdelse vil sjeldent blive gjort til gen-
stand for refusion. For @ldre udlejningsejendomme, der er blevet ren-
overet eller blot rimeligt vedligeholdt i de seneste ar, vil kontoen ofte veere
negativ. Ejendommens stand indgar i keberens overvejelser af ejendom-
mens driftsmassige grundlag — ejendommens resultat — og godskrives
derved s®lgeren ved fastsattelsen af ejendommens pris. En positiv saldo
kan vaere udtryk for, at ejendommen kun i ringe omfang er blevet vedlige-
holdt.'8

11.3.4. Grundejernes Investeringsfond

Med etablering af Grundejernes Investeringsfond er det sikret, at de af le-
jerne indbetalte belab til deltagelse i visse af udgifterne til ejendommens
udvendige vedligeholdelse er til stede. Disse beleb er sikret mod ejernes
kreditorer, jf. lov om midlertidig regulering af boligforholdene, lovbe-
kendtgerelse nr. 348 af 14.05.2001 med senere @&ndringer, § 18 b, stk. 5 og
lejelovens § 63 a, stk. 5. Forfaldne belgb har panteret i ejendommen, og
kan opkraves ved udpantning pa lige fod med forfaldne skatter og afgif-
ter, jf. midlertidig boligreguleringslov § 22 a, stk. 6.

18. Advokatradet har i en udtalelse bragt i Advokaten 1979 s. 289 fastslaet, at henseet-
telser til udvendig vedligeholdelse ikke er undergivet seedvanlig refusion. Se naer-
mere om udtalelsen ovenfor under afsnit 11.3.2.1.
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Det er ikke tilsigtet, at samtlige ejendommens udgifter til udvendig ved-
ligeholdelse skal kunne aftholdes over de belagb, der er bindingspligtige i
Grundejernes Investeringsfond. Udlejerens almindelige pligt til at vedlige-
holde ejendommen i forhold til ejendommens lejere bestar ved siden af
reglerne om lejerens deltagelse i visse omkostninger.

I modsetning til de regnskabsmaessige posteringer for ejendommen pa
kontoen for udvendig vedligeholdelse skal belgb, der skal hensettes pa
disse vedligeholdelseskonti, indbetales til Grundejernes Investeringsfond i
det omfang, der ikke i arets lgb af udlejer er aftholdt sddanne omkostnin-
ger. Udbetalinger fra kontiene sker i henhold til reglerne i midlertidig bo-
ligreguleringslov §§ 22 b-f.

11.3.4.1. Uregulerede omrader — lejelovens § 63 a

I omrader, der ikke er reguleret af den midlertidige boligreguleringslov,
skal der for ejendomme, der er taget i brug fer 1970, og som i evrigt opfyl-
der betingelserne i lejelovens § 63 a, oprettes en konto i Grundejernes In-
vesteringsfond.

Pa kontoen skal arligt hensattes kr. 15,00 pr. bruttokvadratmeter til for-
bedringer af ejendommen. Disse hensattelser skal fortrinsvis anvendes til
brandsikring og energibesparende foranstaltninger. Kontoen benavnes
“forbedringskontoen”.

Udlejer har mulighed for at opkraeve disse hensettelsesbelab udover le-
jen, jf. lejelovens § 63 b. Udlejer skal arligt udarbejde et serskilt regnskab,
der folger kalenderéret, over den lovpligtige hensattelse og de udgifter, ud-
lejer har atholdt, og som hensattelsesbelgbene kan anvendes til dekning af.

I refusionsmaessig henseende behandles indestaende pa § 63 a kontoen
pa samme made som anfert nedenfor om § 18 og § 18 b konti i den midler-
tidige boligreguleringslov.

11.3.4.2. Regulerede omrader — Boligreguleringslovens § 18 og
§18b

I den midlertidige boligreguleringslov, lovbkg. nr. 348 af 14.05.2001, er
opstillet et kompliceret regelset for hensettelser til udvendig vedligehol-
delse. Disse hensattelsesbeleob er ikke et udtryk for udlejers maximale for-
pligtigelse. Udlejer har som allerede nevnt ansvaret for, at ejendommen er
i den nedvendige stand. Vedligeholdelsesstanden kan eventuelt veere regu-
leret ved serskilt aftale med lejeren af ejendommen.

I medfer af § 18 skal der for alle ejendomme hensettes et belab til ud-
vendig vedligeholdelse. Belebet udgjorde 1 1994 kr. 37,00 pr. bruttoetage-
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areal pr. ar. For ejendomme, der er taget i brug for 1964, udgjorde hensaet-
telsesbelobet 1 1994 kr. 44,00. Begge satser blev pr. 1. januar 1995 regule-
ret op med et beleb svarende til 1/3 af det beleb, der henlagdes eller kunne
vere henlagt pr. m? bruttoetageareal for ejendommen til fornyelse af tek-
niske installationer, jf. § 8, ved udgangen af 1994. Belgbene er som oven-
for nevnt opgjort i 1994-niveau, og det samlede belab reguleres en gang
arligt med 2,0% tillagt en tilpasningsprocent for det pageldende finansar,
jf. lov om en statsreguleringsprocent. For 1998 og fremover reguleres be-
lobet efter § 18, stk.1, 1. pkt. i stedet efter udviklingen 1 Danmarks Stati-
stisk nettoprisindeks i en 12-maneders-periode sluttende i juni méned &ret
for det finansar, reguleringen vedrerer. Det saledes udregnede belagb afrun-
des til nermeste hele kronebelgb.

For ejendomme omfattet af § 18 b, d.v.s. ejendomme med mere end to be-
boelseslejemal, taget i brug for 1970, og som ikke er omfattet af sm&hus-
reglerne i kap. IV A, er der to konti for udvendig vedligeholdelse, dels §
18 kontoen, hvor der ikke geelder nogen bindingspligt, dels § 18 b kon-
toen, for hvilken der gelder en pligt til hensattelse pd en bunden konto i
Grundejernes Investeringsfond. For disse ejendomme skal der séledes ud-
over belebet til udvendig vedligeholdelse, jf. § 18, afsattes et arligt belob
pa kr. 27,50 pr. m? bruttoetageareal pr. ar.

Belgbet skal fortrinsvis anvendes til brandsikring af ejendommen eller
energibesparende foranstaltninger. Belgbet er opgjort efter 1994-niveau,
og det samlede belgb reguleres en gang arligt med 2,0% tillagt en tilpas-
ningsprocent for det pdgaldende finansér, jf. lov om en satsregulerings-
procent. For 1998 og fremover reguleres belabet efter § 18 b, stk.1, 1. pkt.
i stedet efter udviklingen i Danmarks Statistisk nettoprisindeks i en 12-
maneders-periode sluttende i juni maned aret for det finansér, reguleringen
vedrerer, dog nedsattes belabet i 1998 med 1 kr. pr. m?. Belobet skal som
ovenfor nevnt indsettes pd en konto for ejendommen i Grundejerens In-
vesteringsfond, jf. § 22 a ff.

Bindingspligten efter § 18 b omfatter — forudsat at de evrige betingelser
for pligten er opfyldt — ogséd ejendomme med tre beboelseslejligheder,
hvoraf udlejeren selv bebor den ene.

Positive saldi pa vedligeholdelseskonti skal godskrives keber, séledes at
den nye udlejer i henhold til § 18 b ved ejerskifte overtager vedligeholdel-
sespligten og videreferer vedligeholdelseskontoen, jf. § 20, stk. 3, med-
mindre parterne har aftalt, at der skal foretages refusion af kontiene. I
denne forbindelse skal det serskilt bemerkes, at en konto kan vere nega-
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tiv, og at negative beleb overfores fra ar til ar, jf. § 20, stk. 1. At saldoen er
negativ vil sige, at salger har vedligeholdt ejendommen udover det lov-
pligtige, hvilket ofte modsvares af en hgjere pris for ejendommen, men
der kan efter omstendighederne vare tale om at refundere en negativ
saldo. Spergsmalet om refusion ma imidlertid fremga af kebsaftalen.

Kontoen efter lovens § 18 vil normalt efter aftale blive medtaget i refu-
sionsopgerelsen, men som regel vil negative saldi ikke skulle refunderes.
Der er ingen saedvane pa omradet.

Der ligger en omfattende administrativ praksis hos Grundejernes Inve-
steringsfond til grund for fortolkningen af om de enkelte udgifter, der af-
holdes pa ejendommen, kan henfores til de enkelte kategorier af henseet-
telser. I januar 2003 har Grundejernes Investeringsfond udgivet en glimrende
lille folder, hvor det beskrives, hvad indestdender pa § 18 og § 18 b kontiene
kan anvendes til. Udgangspunktet er, at omkostninger til vedligeholdelse
kan dekkes via § 18 og § 18 b kontiene, mens dette ikke er tilfzeldet for
omkostninger til forbedring. Sddanne omkostninger vil til gengeaeld i visse
situationer kunne danne grundlag for en lejeforhgjelse. I praksis forekommer
det ofte, at omkostningen bade er en del af vedligeholdelsen og samtidig
udger en forbedring af ejendommen. I disse situationer kan udlejer fa del-
vis deekning for omkostningen fra kontiene. Har udlejer séledes renoveret
kekkener eller badeverelser vil det afhenge af, hvilke faciliteter der var i
ejendommen for renoveringen set i forhold til de udferte arbejder. Forbed-
ringsandelen kan saledes udgere 50% eller maske 90% af omkostningen.

I det omfang der ikke er atholdt (tilstreekkelige) omkostninger pé ejen-
dommen, “ejendommens bindingspligtige belob”, skal dette indbetales til
Grundejernes Investeringsfond.

Ejerskiftet skal indberettes til Grundejernes Investeringsfond. Fra Grund-
ejernes Investeringsfond kan man endvidere fa oplysninger om saldi, der
var pr. sidste regnskabsdato, eventuelle restancer, det bindingspligtige
areal, tidligere indberettede udgifter og beregning af satser.

Kontiene skal i forhold til lejerne og Grundejernes Investeringsfond opge-
res en gang arligt.

Refusion af saldiene vil typiske ske pr. skeringsdagen, der meget vel kan
vere en anden end den regnskabsdato, der er i forhold til Grundejernes Inve-
steringsfond. Keber og selger ma derfor tage stilling til, om de vil udarbejde
et ejerskifteregnskab til Grundejernes Investeringsfond for tiden siden sidste
regnskabsdato, eller om keber vil afleegge regnskabet for hele perioden. Hvis
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der ikke aflegges ejerskifteregnskab, indtreder kaber i forhold til Grund-
ejernes Investeringsfond som “ejer” af ejendommen pr. regnskabsdatoen.

Uanset om der udarbejdes ejerskifteregnskab eller ej, hefter keber for
indbetalingen af hensattelsesbelobene/bindingsbelabene i forhold til Grund-
ejernes Investeringsfond.

Skal der i forbindelse med ejerskiftet ske udbetalinger fra Grundejernes
Investeringsfond, ber det af skadet fremgé, hvem der skal have dette belob
udbetalt — szlger eller keber. Dette kan vere aktuelt, hvor slger har af-
holdt omkostninger pa ejendommen siden sidste regnskabsdato men for
overtagelsesdagen, og hvor der afleegges ejerskifteregnskab.

Huslejen®vnet kan beslutte, at der i Grundejernes Investeringsfond skal
hensta fem &rs henleggelser uden fradrag for de udgifter, som udlejer har
haft, hvis ikke udlejer kan dokumentere disse omkostninger. Allerede af
denne grund skal keber af ejendommen sikre sig dokumentation for de
omkostninger, der har varet pa ejendommen. Dette gelder bdde de om-
kostninger, som er afholdt i perioden fra sidste regnskabsdato til skeerings-
datoen, men ogsé for tidligere perioder.

11.3.5. Tekniske installationer

Henlaeggelser til fornyelse af tekniske installationer, jf. den midlertidige
boligreguleringslov § 9, stk. 7, jf. § 8 og som omtalt i boligstyrelsens cir-
kulaere nr. 212 af 12.04.1979 pkt. 2.8., refunderes sedvanligvis ikke.

11.3.6. Depositum
I langt de fleste lejeforhold vil udlejer betinge sig, at lejer indbetaler et de-
positum til sikkerhed for lejers forpligtigelser ved fraflytning og eventuel
betaling af varmeregning.

Depositum reguleres ikke — uanset at lejen bliver reguleret, medmindre
dette for erhvervslejemal er serskilt aftalt.

I refusionsopgerelsen opgeres de indbetalte deposita sedvanligvis, og
szlger refunderer kober den herved fremkomne saldo.'®

19. 1 U 1978.730 V tog landsretten stilling til spergsmalet om, hvorvidt lejer kunne
kreeve det erlagte depositum tilbage fra en tidligere ejer af ejendommen. De nye
ejere af ejendommen havde overtaget den tidligere ejers rettigheder og forpligtigel-
ser ved ejendommen, og ejendommens indtegter og udgifter skulle opgeres med
overtagelsesdagen som skaringsdag. Det fremgar af dommen, at det indbetalte de-
positum indgik i refusionsopgerelsen. Landsretten fandt, at lejeren alene kunne
holde sig til kaberen af ejendommen.
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11.3.7. Forudbetalt leje

Udlejer vil normalt i aftalen med lejer have betinget sig forudbetaling af
lejen. Der kan dog maksimalt kreeves en forudbetaling af indtil tre mane-
ders leje ved udlejning af beboelseslejemal og enkelt veerelser til beboelse,
jf. lejelovens § 33, stk. 1.

I modsetning til depositum, har lejer ret til at modregne de sidste leje-
indbetalinger for lejemélet i den forudbetalte leje. Den forudbetalte leje og
depositum kan udlejer forlange reguleret, sa den til enhver tid svarer til
den aktuelle leje, jf. lejelovens § 34, stk. 3.

Pa skeringsdagen opgeres den pé denne dato forudbetalte leje, som
selger herefter seedvanligvis skal refundere keber. Forbehold mé tages,
hvis overtagelsen sker pa et tidspunkt, hvor lejer har opsagt lejemalet, sé-
fremt der ikke er klarhed over, om lejer vil benytte sin modregningsret.

Som anfoert ovenfor har lejer i ejendommen et tingligt beskyttet krav pa
forudbetalt leje, indskud og depositum svarende til et belob af i alt seks
méneders leje. Udlejer kan ikke kreve et storre belgb i1 samlet forudbeta-
ling m.m. fra lejer, uden at der af huslejenavnet er givet serlig tilladelse,
jf. lejelovens § 34, stk. 2 og midlertidig boligreguleringslov § 6, stk. 2. For
erhvervslejemal er der aftalefrihed med hensyn til storrelsen af den forud-
betalte leje.

11.3.8. Administration

I det omfang det aftales, at administrationen af ejendommen forbliver hos
den af s@lger benyttede administrator, vil der skulle ske refusion af veder-
laget til administrator.

11.3.9. Viceveert
Ofte er der i udlejningsejendomme ansat en vicevert og/eller en varme-
mester. Vicevarten er ansat af ejeren af ejendommen (eller af den admini-
strator, der varetager ejerens interesser). Vicevertens anseattelsesforhold
kunne tidligere ath@nge af, om den nye ejer enskede at indtreede i dette.
Forholdet er nu reguleret af Lov om Lenmodtageres retsstilling ved virk-
somhedsoverdragelser, lov nr. 710 af 20.08.2002. Dette indebzrer, at ko-
ber automatisk indtraeder i ansattelsesforholdet, og at vicevaerten ogsa i
forhold til den nye ejer er sikret de samme ansettelsesmaessige vilkar, her-
under lon, bolig og opsigelsesvarsel som inden overdragelsen.

I relation til refusionsopgerelsen er der for vicevaerten folgende forhold,
der skal medtages over refusionsopgerelsen: Lon, A-skat og andre lenaf-
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hangige ydelser. Herudover ber der i aftalen veere taget hojde for skyldige
feriepenge, som kaberen heafter for, jf. ovenfor.

Tilsvarende gor sig geeldende, séfremt der pd ejendommen er andre an-
satte, f.eks. til rengering m.m.

11.3.10. Rengoring

I det omfang der for ejendommen er indgaet en rengeringsaftale med et
rengeringsselskab, og kaberen af ejendommen indtraeder i denne, vil ogsa
ydelser i henhold til denne skulle medtages over refusionsopgerelsen.

11.3.11. Renovation
For visse ejendomme kan der vaere indgaet serlige aftaler om renovation
m.m. Sadvanligvis vil omkostningerne hertil veere medtaget over ejen-
domsskattebilletten, men hvis der er tale om renovation foretaget af pri-
vate, vil der skulle tages hejde for denne udgift i refusionsopgerelsen.
Dette vil typisk vere aktuelt i ejendomme, hvor der i tilknytning til er-
hvervslejemalene er tale om sarligt affald som slagteriaffald eller andet
forurenende affald.

Ombkostningerne til renovation vil sedvanligvis skulle medtages i refu-
sionsopgerelsen.

11.3.12. Haveanlaeg

I visse ejendomme er der endvidere tale om ansatte havemand — se oven-
for om vicevert, sifremt havemanden er ansat af “ejendommen”. Der kan
ogsa veere tale om kontrakter med private gartnere. Omkostningen til disse
harer naturligt hjemme pa refusionsopgerelsen, i det omfang forpligtigel-
serne overtages af kaberen.

11.3.13. Varmeforsyning

For ejendomme, hvor udlejer leverer varme og varmt vand, skal der udar-
bejdes et varmeregnskab, jf. lejelovens § 36, stk. 2. Lejerens bidrag til op-
varmningen skal opkreeves serskilt og mé ikke vere indeholdt i lejen, jf.
lejelovens § 36, stk. 1. Bidraget vil som regel blive opkravet som a conto
bidrag ligeligt fordelt over aret, jf. lejelovens § 38. Eventuel tilbagebeta-
ling til lejeren eller opkravning af for lidt indbetalt a conto varme opkrae-
ves 1 forbindelse med afleeggelsen af varmeregnskabet, jf. lejelovens § 41.
Pligten til tilbagebetaling af for meget opkraevet varmebidrag eller retten
til opkreevning, safremt der er indbetalt for lidt, tilkommer den til enhver
tid veerende ejer af ejendommen.
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Ved sedvanlig refusion, skal selger betale kaber et belgb svarende til
de af lejerne indbetalte varmebidrag fratrukket de omkostninger, salger
har afholdt til opvarmningen. Overstiger selgerens omkostninger de ind-
betalte a conto bidrag, skal differencen godskrives s&lger pé refusionsop-
gorelsen. Viser det sig, at a conto bidragene overstiger de faktiske af sal-
ger atholdte omkostninger, skal keber godskrives differencen pa refusi-
onsopgerelsen.

Ved varmeregnskabets afslutning afregnes der med lejerne. 1 det om-
fang der er opkraevet for lidt i a conto varmebidrag opkraves differencen
hos lejeren. Dette indeberer, at keberen har risikoen for, at lejer indbetaler
en eventuel difference. Betaling af varme er pligtige pengeydelser i leje-
forholdet, jf. lejelovens § 36, stk. 3 med henvisning til § 93, stk. 1, litraa—
og giver hermed mulighed for ophevelse af lejeaftalen ved mislighol-
delse.

Safremt skeeringstidspunktet er sammenfaldende med varmeregnskabs-
arets udleb, vil parterne i visse tilfelde aftale, at seelger forestar afslutnin-
gen af dette. Dermed patager sxlger sig tilbagebetalingsforpligtigelsen i
forhold til lejerne og retten til at opkraeve en eventuel efterbetaling. Lejers
krav pa tilbagebetaling af for meget betalt varmebidrag er et i ejendom-
men varende tingligt beskyttet krav, jf. lejelovens § 7, hvorfor keberen i
denne situation hefter (med ejendommen) for, at seelger foretager korrekt
afregning med lejerne. Safremt keber overtager retten til at modtage efter-
betaling fra lejerne, ma keber sikre sig, at disse krav fremsettes rettidigt,
jf. lejelovens § 42.

11.3.14. El/vand

Som udgangspunkt foretages der seedvanlig refusion af disse poster — som
omtalt ovenfor i afsnit 6.5.1., men herudover er der visse serlige refusi-
onsspergsmal.

I visse ejendomme er der ikke opsat individuelle el-mélere i de enkelte
lejemal. Omkostningen til el for det enkelte lejemal fordeles da pa samme
made, som ovenfor anfart om varme, jf. lejelovens § 45, stk. 2.

Refusion foretages séledes ogsé i1 overensstemmelse med det 1 afsnit
11.3.13. anforte.

11.3.15. Forbedringer af det lejede

I lejelovens kapitel X gives der udlejer mulighed for at foretage en re-
gulering af lejen, safremt udlejer har atholdt udgifter til forbedringer pa
ejendommen. Udgangspunktet er, lejeforhejelsen skal give udlejer en pas-
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sende forrentning af den udgift, der med rimelighed er atholdt til forbed-
ringen, samt dakke afskrivning, sadvanlige omkostninger til vedlige-
holdelse, administration, forsikring og lignende, jf. lejelovens § 58, stk. 2.
Det folger af lejelovens § 59, at beregningen af lejeforhgjelsen og oplys-
ninger om de aftholdte omkostninger skal meddeles lejerne, inden lejefor-
hgjelsen kan gennemfores.

En tilsvarende ordning folger af lejelovens § 46 a (om energibesparende
foranstaltninger), lejelovens § 59 a (om byfornyelse), lejelovens § 60 (om
gérdrydning), lejelovens § 61 (om omlagning af varmeforsyning til kol-
lektive varmeforsyningsanlaeg).

I refusionsmessig henseende, vil der seedvanligvis ikke skulle foretages
refusion af den udgift udlejer méatte have haft til foretagelsen af sédanne
forbedringer. Den hermed foregede leje vil derimod influere pa prisfast-
settelsen af ejendommen.

11.4. Afvigelser pa behandlingen af poster i forhold til de almin-
delige regler

11.4.1. Lan i Grundejernes Investeringsfond

Udlejere har til begrensede formal mulighed for at opna 1an i Grundejer-
nes Investeringsfond, jf. den midlertidige boligreguleringslov § 58. La-
nene ydes mod sikkerhed i ejendommen, og som udgangspunkt skal sik-
kerheden ligge indenfor 85% af, hvad fonden skenner er ejendommens
veerdi. Disse lan forrentes p.t. med 7% p.a. Lanene kan alene ydes til bebo-
elsesejendomme. Den lave rente gor, at saidanne lan i gjeblikket med for-
delagtighed kan overtages af kebere af ejendommene. Ydelsen pa disse
lan refunderes efter de sedvanlige principper.

11.5. Ovrige bemzerkninger
11.5.1. Udlejningsejendomme alene med erhverv
Udlejning af lokaler til erhverv er omfattet af lejeloven, men visse forhold
er reguleret i lov om lejeregulering i erhvervslokaler m.v. (lov nr. 934 af
20.12.1999). Derimod er lejemélene ikke omfattet af den midlertidige bo-
ligreguleringslov.
Det ovenfor i afsnit 11.3.4.2. anferte om den midlertidige boligregule-
ringslovs §§ 18 og 18 b, gaelder sdledes ikke rene erhvervslejemal.
Derimod vil de evrige nevnte poster pd refusionsopgerelsen ogsa
kunne vere geldende for udlejningsejendomme, hvor der udelukkende er
erhverv. I mange tilfelde vil en sterre del af omkostningerne til vedlige-
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holdelse (sével indvendig som udvendig), renholdelse, ejendomsskatter
m.v. veere palagt lejeren, hvilket vil forenkle refusionen.

11.5.2. Momsreguleringsforpligtigelser

I visse tilfeelde vil ogsé udlejningsejendomme til erhverv eller blandede
formal vere momsregistrerede. De refusionsmassige spergsmal i denne
forbindelse svarer til beskrivelsen ovenfor i afsnit 7.5.

11.5.3. Restejendomme

En serlig type af udlejningsejendomme er de sékaldte restejerlejligheds-
ejendomme. Der er her tale om ejendomme, der er udstykket i selvsten-
dige ejerlejligheder, men hvor en del af ejerlejlighederne endnu ikke er
solgt til individuelle ejere. Disse ejerlejligheder vil ofte vaere ensartet prio-
riteret. Ved keb og salg af disse ejerlejligheder er der ikke specifikke refu-
sionsmessige problemer bortset fra, at ejerlejlighederne er pligtige med-
lemmer af ejerforeningen.

Ved salg af restejendomme kunne det i modsetning til det ovenfor an-
forte overvejes, om der ber ske refusion af konto for indvendig vedlige-
holdelse, jf. lejelovens § 19. Det er uomtvisteligt, at den nye ejer i forhold
til den lejer, der bebor lejemalet, heefter for det pa kontoen indestdende be-
lob. Ved lejers fraflytning bortfalder forpligtelsen for den nye ejer, sédfremt
ejerlejligheden settes til salg. Det er pa denne baggrund, at det kan disku-
teres, om s&lger af restejerlejlighedsejendommen skal refundere indesta-
ende pé kontoen for indvendig vedligeholdelse. Safremt der er aftalt sed-
vanlig refusion, vil der skulle ske refusion som ved almindelige udlej-
ningsejendomme.

Ved lejerens fraflytning skal der typisk ske salg af ejerlejligheden, og
vaerdifastsettelsen af ejerlejligheden vil pa dette tidspunkt naturligvis af-
hange af den stand, den enkelte lejlighed har. Man kan se, at indestdende
pa kontoen, maske oparbejdet over en meget lang arraekke, overstiger de
omkostninger, sddanne arbejder kan opgeres til. Det “overskydende” be-
lob tilfalder herefter den nye ejer, hvis der er sket refusion af posten.

11.5.4. Tofamilichuse
I tilfeelde hvor der udlejes en lejlighed i et tofamiliehus, vil refusionen
skulle foretages som generelt anfert i dette afsnit om udlejningsejen-
domme.

Der kan dog aftalemassigt vere visse forskelle. Dette er bl.a. kommet
til udtryk i Advokatradets udtalelse anfort i Advokaten 1979 s. 289, der
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tillige er citeret ovenfor i afsnit 11.3.2.1. og 11.3.3.2% Se endvidere afsnit
9.4.2. om udlejede ejerlejligheder.

12.0. Erhvervsejendomme

I dette afsnit vil visse sarlige ejendomstyper blive behandlet. Fallestraek-
ket for dem er, at der er en eller anden form for erhverv knyttet til ejen-
dommen, og at den ikke fuldt ud er omfattet af de allerede beskrevne ejen-
domskategorier.

12.1. Produktion eller service

Ved overdragelse af erhvervsejendomme, hvorfra der drives en produkti-
ons- eller servicevirksomhed, der ikke er et landbrug, gartneri, skovbrug
eller dambrug og heller ikke udlejning af ejendomme til bolig eller er-
hverv, vil der som hovedregel skulle udarbejdes en opgerelse over de akti-
ver, der er knyttet til den sarlige erhvervsudevelse. Folgende poster vil
nasten altid indgd i denne opgerelse:

— Driftsinventar

— Driftsmateriel

— Maskiner

— Anleg

— Immaterielle rettigheder

— Lager (herunder ravarer og halvfabrikata, hjelpestoffer og emballage)
— Evt. ukurant lager

— Igangvaerende arbejder

— Ordrebeholdning, hvor der endnu ikke er pabegyndt produktion

— Forpligtigelser overfor medarbejdere

20. Radet fik bl.a. forelagt folgende sporgsmal: “Har antallet af lejligheder i ejendom-
men, herunder om denne er et 2-familiehus med 1 udlejet lejlighed eller et udlejet
enfamiliehus nogen betydning for afgerelsen af, om de ovennavnte konti (ejen-
dommens genopretningskonto og konto for indvendig og udvendig vedligehol-
delse) er omfattet af en sadvanlig refusionsopgerelse som navnt.” Advokatradet
afgav folgende svar: “For sa vidt angar den indvendige vedligeholdelseskonto
skennes det ikke at gere nogen forskel, om der alene er tale om et 2-familichus
(Der skal ske refusion). For sadanne ejendommes vedkommende vil det nok vare
hyppigere end for egentlige udlejningsejendomme, at parterne aftaler at bortse fra
indestaende pa konto for udvendig vedligeholdelse og genopretningskonto.”

118



13.0. Bygninger under opfgrelse

— Forpligtigelser overfor licensgivere, franchisor og lign.
— Momsreguleringsforpligtigelse

Herudover kan der vere andre poster, der er relevante for den enkelte virk-
somhed. Ved overdragelsen af disse erhvervsejendomme er det den pageel-
dende industris s@rlige forhold, der har betydning for refusionsopgerel-
sens udformning. Det ber i denne forbindelse navnes, at disse ejendomme
typisk og i vidt omfang vil veere underlagt offentligretlig regulering.

I aftalen om overdragelse af virksomheden vil der vere foretaget en
specifikation af de enkelte elementer, der overdrages, f.eks. fast ejendom,
inventar, lgsere, lager, igangverende arbejder m.v. Pa baggrund heraf af-
tales kebesummen. Formalet med refusionsopgerelsen er at justere prisen
i forhold til de udsving i mangde og antal, der har veret i tiden fra aftalens
indgédelse og indtil overtagelsesdagen. Der kan ogsa vare tale om, at de
ngjagtige mengder ikke har kunnet opgeres ved aftalens indgéelse, og der
derfor efterfolgende skal foretages en optalling og efterfelgende justering.

Der er grund til at fremhave, at den momsreguleringsforpligtigelse,
som her omtales, ikke kun er forpligtigelsen, der eventuelt hviler pa ejen-
dommen, og som er omtalt i afsnit 7.5., men ogsd moms pa varelager og
driftsmidler m.v.

12.2. Ejerlejligheder alene med erhverv

I visse tilfeelde er ejendomme, hvor der kun er erhvervslejemal, opdelt i
ejerlejligheder. Overdragelse af de enkelte ejerlejligheder indeberer refu-
sion som omtalt ovenfor i afsnit 9.0. om refusion ved salg af ejerlejlighe-
der og refusion som omtalt i afsnit 12.1. om refusion ved salg af erhvervs-
ejendomme med produktion eller service. Sker der derimod salg af en
ejerlejlighed, der er udlejet, henvises der til fremstillingen i afsnit 9.0. og
11.5.1. om overdragelse af udlejningsejendomme med erhverv.

13.0. Bygninger under opferelse
Nar en ejendom under opfarelse overdrages, vil der vere tale om refusion
af de refusionsposter, der er sedvanlige for den enkelte type ejendom, og
desuden visse sarlige refusionsmessige spergsmél som folge af den i
gangvarende byggeaktivitet.

Er der saledes tale om mindre byggearbejder pa en ejendom, der i gvrigt
er taget 1 brug, kan der vere tale om en refusionsopgerelse, der indeholder
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poster som depositum, indvendig vedligeholdelse m.m., der er relevante
for en udlejningsejendom (afsnit 11.0.). Tilsvarende vil der vere de alle-
rede omtalte refusionsposter, hvis der er tale om en landbrugsejendom (af-
snit 10.0.).

Safremt ejendommen ikke er i brug pa overdragelsestidspunktet — bort-
set fra byggeaktiviteten — vil der typisk alene vere tale om refusion for
ejendomsskatter og levering af el og vand samt deraf folgende udgifter til
ejendommen.

I denne fremstilling vil alene spergsmalet om refusion ved ejerskifte af
ejendommen blive behandlet. Spergsmaélet om refusion eller opgerelse
mellem byggeriets parter, safremt der sker overdragelse af entrepriser,
henherer under entrepriseretten.

13.1. Refusion for entreprisedelen

Overdrages en ejendom med en igangverende entreprise, vil der kunne
vere tale om refusion, safremt byggeriets stade ikke svarer til, hvad par-
terne har forudsat i aftalen. Byggeriet er en fremadskridende proces, hvor
der let kan opsta tidsforskydninger, og det er derfor vanskeligt precist at
forudsige, hvor langt det er fremme pa en given overtagelsesdag. Det vil
ofte veere aftalt, at der foretages en stadeopgerelse pa overtagelsesdagen,
hvormed byggeriets stade konstateres til sammenligning med parternes
forudsetning som udtrykt i deres aftale.

Udarbejdelsen af denne opgerelse over byggesagens stadie giver sjel-
dent anledning til problemer til forskel fra spergsmalet om, hvem der skal
baere omkostningerne til ekstraarbejder, der forst paberdbes af entreprene-
ren, efter den mellem keber og selger gennemforte stadeforretning er af-
holdt.

I praksis vil dette vere et refusionsmaessigt problem, men reelt er der
tale om, hvorvidt verdien af den ejendom, der overdrages, er den samme
som den kebesum, der er aftalt mellem parterne. I denne forbindelse er det
vigtigt ved aftalens indgaelse at tage hejde for, i hvilket omfang den nye
bygherre skal indtreede i forpligtigelserne overfor entreprenererne.

Skal der pa ejendommen opferes en mindre erhvervsvirksomhed, kan
der opstilles folgende regneeksempel, under forudsatning af, at ejendom-
men overtages til en aftalt pris, at opferelsen har naet et vist stade pa over-
tagelsesdagen, samt at keber skal indtraede i betalingsforpligtigelsen over-
for entreprenererne:
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Kebesum 3.000.000,-
Heraf grundveerdi 500.000,-

Bygningens verdi (aftalt) 2.500.000,-

Stadeopgerelsen viser, 2.000.000,-

at der er udfort

arbejde for

Der er af selger betalt 1.500.000,-

Til selger skal betales:

grundveerdi 500.000,-

Udleg til byggesag 1.500.000,-

Der overtages forpligtigelser 500.000,-

til entreprenerer for udfert

arbejde for

Resterende arbejder 500.000,-

Kebers omkostninger 3.000.000,-

Er byggeriet lengere fremme end aftalt, vil keber udover den aftalte kabe-
sum skulle refundere de yderligere omkostninger, der har varet til videre-
forelsen af byggeriet.

13.2. Bygherrens garantier

AB 92 § 7 fastslar, at entrepreneren kan kreeve, at bygherren stiller garanti
(svarende til tre maneders gennemsnitsbetaling til entrepreneren, dog
mindst 10% af entreprisesummen). I forbindelse med etablering af disse
garantier, vil bygherre ofte i det garantistillende institut have deponeret
sikkerheder. Sddanne garantier skal ligeledes indga i opgerelsen mellem
keber og sxlger, ligesom der skal foretages refusion af eventuelt etable-
rede depoter.

13.3. Ekstraarbejder

I forbindelse med afslutningen af en entreprisesag vil der meget ofte vere
diskussion om omfanget af ekstraarbejder. (AB 92 § 14). I refusionsmees-
sig sammenheng vil fordelingen af disse ekstraarbejder nedvendiggere, at
man 1 stadeopgerelsen har et overblik over, hvilke arbejder — ogsa ekstra-
arbejder — der er udfert pa overtagelsestidspunktet. Ofte vil ekstraarbej-

121



De enkelte ejendomstyper

derne vere dokumenterbare i form af aftalesedler eller ved en gennem-
gang af referaterne fra byggemederne.

Safremt ekstraarbejderne kan dokumenteres, vil keber skulle atholde
omkostningerne til disse, hvad enten de er udfert for, pa eller efter overta-
gelsesdagen — uden umiddelbar mulighed for refusion hos salger.

13.4. Mangler

Risikoen for mangler vil sjeldent vaere et refusionsmeessigt sporgsmal,
men det er et typisk problem, som opstar i forbindelse med overdragelse af
ejendomme under opforelse. Det kan vere aftalt, at selger overfor keber
garanterer for, at der ikke vil vere mangler pa ejendommen. Forpligtelsen
kan veere subsidier, idet kaber i forste omgang har pligt til at sege mang-
lerne udbedret af entrepreneren.

13.5. Momsreguleringsforpligtigelser

Ved opferelsen af momsregistrerede ejendomme vil der i parternes aftale
skulle vere taget stilling til, om keber indtreder i momsreguleringsfor-
pligtigelsen, eller om se&lger skal aflgfte denne. Der kan her i det hele hen-
vises til det ovenfor under 7.5. beskrevne.

14.0. Ejendomme under udstykning

Ved den fysiske opdeling af en ejendom, som finder sted ved udstykning
af en ejendom, vil det vaere naturligt for parterne at treeffe aftale om forde-
ling af ejendommens indtegter og udgifter. Parternes aftale vil oftest vere
et udtryk for en naturlig fordeling heraf, siledes at indteegterne og udgif-
terne, der relaterer sig til en bestemt del af ejendommen, felger denne.

14.1. Ubebyggede ejendomme

14.1.1. Indtaegter

Ubebyggede ejendomme har sjeldent andre indtegter end leje- og for-
pagtningsafgifter. Disse ma refunderes efter storrelsen af de fremtidige
arealer pa de udstykkede parceller fra den oprindelige ejendom, safremt
parterne ikke har truffet anden aftale. Det kan vere klart, at indtegten
knytter sig til en bestemt del af ejendommen, eller den er fastlagt efter
brugsverdien af enkelte lodder af ejendommen, hvorefter refusionen ma
foretages ud fra dette. Det forste kan veere tilfeeldet, safremt der oppebares
leje af fiskeret pa en s@, som ligger pa en af de fremtidige parceller, eller
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f.eks. jagtleje, der oppebeares for et skovstykke beliggende pé en af de
fremtidige parceller, eller der betales afgift for benyttelse af en vej, som li-
geledes er beliggende pé en bestemt del af ejendommen. Det andet kan
vere tilfeldet, safremt der ved indgéelsen af en aftale om forpagtning af
en landbrugsejendoms jorder er lagt vaegt pa boniteten af de enkelte lod-
der. Har man sédledes anset et engareal for at have et lavere atkast ved
dyrkning end resten af ejendommen, er det naturligt for parterne ved ud-
stykning af engarealet fra ejendommen, at refusion af forpagtningsafgift
ikke foretages efter arealsterrelser. Der foreligger neppe sedvaner, og
parterne ma selv veere opmarksomme p4, at der treeffes hensigtsmeessige
aftaler.

14.1.2. Udgifter

Som neavnt ovenfor kan der vere indtegter, som knytter sig til en bestemt
del af ejendommen, og derfor henfores til denne i refusionsmaessig hense-
ende. Tilsvarende kan vere tilfeldet for udgifter.

For at et 1&n med pant i ejendommen kan blive opdelt ved udstykning,
mé panthaversamtykke opnas, og l4net splittes da op i 1&n pé de enkelte
udstykkede parceller efter panthavers vurdering. Lader panthaver ikke
samtidigt foretage en fordeling af renten pa de enkelte parceller fra sidste
termin til skeeringsdagen, ma parterne selv foranledige refusionsopgerelse
udfeerdiget i forhold til lanets fremtidige opdeling pa de enkelte udstyk-
kede parceller.

Ejendomsskatter skal bringes i refusion af parterne selv, medmindre de
har aftalt andet. Ved udstykning sker der ikke en opdeling af ejendoms-
skatten fra det offentliges side pa de enkelte parceller. De enkelte parceller
ansettes forst ved neste ars opkraevning selvstendigt, og det kan vare
endnu et ar, hvor samlet skat opkreeves af den oprindelige ejendom, sa-
fremt udstykningen forst registreres ved kommunen meget sent i udstyk-
ningsaret.

Det vil saledes veere meget tilradeligt for parterne ved indgaelse af af-
tale om kab af uudstykkede parceller fra en ejendom, at der tages hegjde for
denne situation. Parterne ber aftale nermere om sikkerhedsstillelse for op-
fyldelse, safremt der er tale om starre beleb. Dette vil ofte veere tilfeeldet
ved udstykning af verdifulde grunde beliggende i byzoneomrader.

Det bemarkes herved, at det herer til den berigtigende advokats pligter
at drage omsorg for, at der foretages refusion af handelsérets ejendoms-
skatter m.v., og at refusionstilsvaret erlegges. Folgende ars eventuelle re-
fusion skal parterne derimod selv sikre opgjort og afregnet gennem aftale.
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De enkelte ejendomstyper

Advokatradet har i udtalelse fra 1992 (j.nr. 55-030-92-10), udtalt, at radet
ikke er bekendt med kutymer, hvorefter advokater som led i berigtigelsen
af handler med uudstykkede parceller foretager fordelinger og opkraevning
af ikke palignede ejendomsskatter.

Parterne ber derfor samtidig med handlen sikre sig oplysninger om, fra
hvilket &rs begyndelse der vil ske opkraevning af ejendomsskat serskilt for
hver af de udstykkede parceller, og ved aftaleindgaelsen sikre eventuelle
senere refusionstilsvar opgjort og betalt.

Beskatningsgrundlaget er grundverdien af den samlede faste ejendom,
og ved udstykning ma der derfor foretages en opgerelse over, hvilken
grundverdi der fremtidigt er knyttet til hver enkelt af de udstykkede par-
celler.

Ved henvendelse til vurderingsmyndighederne, der fastsetter veerdien
af de enkelte lodder, oplyser disse, hvorledes dette er sket ved seneste vur-
dering. En samlet ejendoms enkelte lodder kan vere ansat til forskellige
verdier. En fordeling af ejendomsskatterne efter areal er derfor mulig, sé-
fremt vurderingsmyndighederne ikke har vurderet de enkelte lodder for-
skelligt.

14.2. Bebyggede ejendomme
14.2.1. Indtaegter
For sa vidt angér bebyggede ejendomme, vil der indtaegtsmessigt til byg-
ningernes brug kunne vare knyttet lejeindtegter, og disse ma ved refusio-
nens gennemforelse fra skaringsdagen sikres tilfort den fremtidige ejer,
medmindre parterne har truffet anden aftale.

Opdeles bygninger tillige ved udstykningen, ma indtegten fra skee-
ringsdagen sikres den af ejerne, der ejer de rum, som benyttes af lejeren.

14.2.2. Udgifter
Der henvises nermere herom til pkt. 14.1.2. Den udfyldende regel er, at
udgifter, som kan henfores til benyttelsen af ejendommens bygninger eller
bestemte dele heraf, fra skeeringsdagen ma skulle afholdes af ejeren af
denne eller disse.

Beskatningsgrundlaget for grundvaerdien af den samlede faste ejendom
kan, som omtalt under pkt. 14.1.2., variere.
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15.0. Bygninger pa lejet grund

15.0. Bygninger pa lejet grund

Ved overdragelse af ejendomme beliggende pa lejet grund, skal der udar-
bejdes en saedvanlig refusionsopgerelse — athengig af ejendommens ka-
rakter. Disse ejendomme har deres eget blad i tingbogen, jf. tinglysnings-
lovens § 19, og er som regel ogsé selvstendigt belant.

Udover den sadvanlige refusion vil der skulle ske refusion af den leje
(og eventuelt depositum), der betales for grunden. Denne refusionspost vil
skulle medtages, bade nar grunden overdrages, og nar bygningen salges.

Det kan mellem ejeren af grunden og ejeren af bygningen veere aftalt, at
bygningsejeren skal atholde alle eller nogle af de omkostninger, der nor-
malt pahviler en grundejer. Der kan saledes vere tale om, at lejeren (byg-
ningsejeren) skal betale forsikringer, ejendomsskatter og lignende. I det
omfang der matte veere indgaet sidanne aftaler, vil dette medfere, at disse
poster skal indgé i refusionen pé sedvanlig vis.
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KAPITEL III

Sarlige ejerformer

Der er her tale om ejendomme, der ejes i fellesskab eller af selskaber. Ved
handel med disse ejendomme vil der som hovedregel vaere lige sé stort be-
hov for at overveje de refusionsmassige problemstillinger som i de oven-
fornevnte ejendomstyper.

16.0. Andelsboliger

16.1. Private andelsboliger
Reglerne om overdragelse af private andelsboliger findes i lov om andels-
boligforeninger og andre boligfallesskaber (lov nr. 652 af 02.07.2001).

Ved andelsboliger forstas boliger i ejendomme med mere end to beboel-
seslejligheder (ikke sommerboliger), hvor der til en direkte eller indirekte
medejendomsret til den faste ejendom er knyttet ret til eksklusiv brug af
en lejlighed i ejendommen.

Ved erhvervelsen af en andelsbolig bliver man medlem af en forening,
hvis formal er at eje og drive en ejendom pa andelsbasis. Andelshaveren
har en ideel andel i foreningens formue samt brugsretten til en lejlighed
(bolig eller erhverv) i ejendommen.

Andelsboligforeningens omkostninger til drift, afdrag pa og forrentning
af ejendommens gaeld opkraves forholdsmassigt hos de enkelte andelsha-
vere. Andelsboligforeningen optreeder som en form for udlejer i forhold til
andelshaverne, men forholdet er ikke omfattet af lejeloven, og andelsha-
veren kan som udgangspunkt ikke paberdbe sig lejeloven m.h.t. beskyt-
telse af sine rettigheder, herunder lejefastsattelsen. Andelsboligforenin-
gen er administrator og forvalter af foreningens ekonomi og medlemmer-
nes interesser.

Mellem foreningen og andelshaveren indgas en boligaftale svarende til
en lejeaftale. Vederlaget kaldes boligafgift.

Det er ikke andelsboligen, der overdrages, men andelen i andelsbolig-
foreningens formue med den hertil knyttede brugsret til en lejlighed. Ofte
vil der vaere udstedt et andelsbevis som dokumentation for dette forhold.
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Ved overdragelse af andelsboliger berigtiges handelen typisk af for-
eningens administrator. Det er forholdsvis sjeldent, at der medvirker ad-
vokat i traditionel forstand som ved overdragelse af ejerboliger. Ofte ad-
ministreres foreningen dog af en advokat. Udgangspunktet for denne og
for de fleste handler med andelsboliger er, at kebesummen erlegges kon-
tant. Dette fremgér ligeledes forudsetningsvis af lov om andelsboligfor-
eninger og andre boligfellesskabers § 6, stk. 7, hvorefter kabesummen
skal indbetales til andelsboligforeningen. Keber vil muligvis have behov
for at finansiere kebet gennem sit pengeinstitut men vil sjeldent kunne
pantsette sit andelsboligbevis til sikkerhed for dette lan, da dette som ho-
vedregel i foreningens vedtaegter er forbudt.

I refusionsmeessig henseende er der saledes kun ganske fa spergsmal.

Som ved enhver overdragelse af fast ejendom, er der tale om refusion af
forbrug af el, vand, gas og varme samt eventuelt medlemskab af antenne-
forening m.v. Om refusion af a conto bidrag til varme, se ovenfor i afsnit-
tet om ejerlejligheder (9.3.2.).

I de enkelte andelsboligforeninger kan det vaere aftalt, at foreningens
medlemmer selv skal betale en raekke af de udgifter, der normalt betales af
andelsboligforeningen. Der kan vare tale om, at medlemmerne skal betale
ejendomsskat, varmeforbrug m.v. I det omfang dette er tilfeeldet, skal der
ske sedvanlig refusion af disse poster.21

Overdragelsen af andelsboligen og i denne forbindelse sarligt fastsaet-
telsen af dennes verdi er reguleret i lovens §§ 5 og 6.

16.2. Offentligt stottede andelsboliger m.m.

Der er en rekke boligformer, der direkte eller indirekte er opfert med
stotte fra det offentlige. Lov om boligbyggeri (nr. 663 af 08.08.2002) op-
stiller saledes reglerne for:

— Almennyttige boligselskaber
— Almennyttige andelsboligforeninger

21. I vedtaegten for andelsboligforeningen kan der vaere optaget en bestemmelse om re-
fusion. Bestemmelsen kan f.eks. vere salydende:

“Pr. datoen for udmeldelsesperiodens/opsigelsesperiodens udleb vil der veare at
udferdige sedvanlig refusionsopgerelse, hvor det udtredende medlem debiteres
sin forholdsmassige andel af driftsomkostningerne og omvendt krediteres sin for-
holdsmaessige andel af indestdende pa foreningens konti i pengeinstitutter, herun-
der budgetkonto.”
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17.0. Boligfeellesskaber m.m.

— Kollegier eller ungdomsboliger
— Boliger for ®ldre

I refusionsmaessig sammenhang er fellestreekket, at der ikke sker refu-
sion. Ofte er der tale om relativt beskedne indskud/deposita, og ofte er der
tale om, at lejen indeholder betaling for forbrug af el, vand m.m. til lejlig-
heden. Indskuddets storrelse kan variere betydeligt, men vil altid skulle af-
regnes overfor foreningen/selskabet, der til gengaeld foretager tilbagebeta-
ling direkte til den fraflyttende.

Det skal anferes, at de almennyttige andelsboligforeninger, der er pri-
vate andelsboligforeninger opfert efter bestemmelserne i lov om bolig-
byggeri, bestar af andelslejligheder, hvorfor der i refusionsmassig sam-
menhang kan henvises til det ovenfor i afsnit 16.1. beskrevne.

17.0. Boligfzellesskaber m.m.

Udtrykket boligfeellesskaber er ikke serligt betegnende, men nok det mest
velvalgte. I denne sammenhang dakker det en rekke muligheder, som
kan og er udnyttet, nar en persongruppe etablerer et boligfaellesskab, hvor
flere har ejendomsretten til den faste ejendom, og hvor det er parternes af-
tale, der regulerer den faktiske brug og de ekonomiske vilkér for benyttel-
sen af ejendommen. Visse typer af disse boligformer er ikke lovreguleret,
hvilket kan medfere, at de skattemeessige forhold ikke altid er lige klare.

I det folgende er valgt at beskrive de refusionsmaessige problemstillin-
ger for fem af disse boligformer: samejer, interessentskaber, kollektiver,
anpartslejligheder og kommanditselskaber.

17.1. Samejer
Nar et aktiv ejes i sameje, har hver af “ejerne” den fulde radighed over de-
res andel i samejet. Der kan sdledes fortages serskilt pantsaetning af ande-
len, ligesom kreditorer kan foretage udleg i hver enkelt ejers andel i dette.
Naér en ejendom ejes i1 sameje, vil dette som hovedregel kunne karakte-
riseres som et viljesbestemt sarligt sameje om den faste ejendom. Ved
overdragelse af ejendomme til eller fra et sameje, vil der kun undtagelses-
vis veere tale om udarbejdelse af serskilte refusionsopgerelser for parterne
i samejet. Refusionsopgerelsen i forhold til keber eller selger vil ikke
vaere pavirket af, at keber eller salger er et sameje.
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Parterne vil derimod i deres indbyrdes aftale have aftalt en delingsnorm
(halvdelen til hver eller en skavdeling), og formodes herefter at bidrage til
ejendommen i forhold til den aftalte norm.

I refusionsmaessig sammenhang kan der vaere tale om overdragelse af
en del af ejendommen, keb af en ejendom, hvor keberne er et sameje eller
endeligt, at et sameje samlet selger til en ny ejer. Felles for overdragel-
sestyperne er, at refusionen mellem handlens parter folger de sedvanlige
regler, som er beskrevet ovenfor. Refusionssaldoen vil herefter blive delt
mellem selgerne eller keberne i forhold til deres ejerbesiddelse.

Se nermere i Ulrik Rammeskow Bang-Pedersen “Sameje om fast ejen-
dom” s. 184-185.

17.2. Interessentskaber
Interessentskaber er ogsa et sameje, d.v.s. at flere personer i feellesskab har
ejendomsretten til et formuegode. Det er kendetegnende for interessent-
skaber i modsetning til de ovenfor naevnte samejer, at formélet med inte-
ressentskabet er et gkonomisk fellesskab med erhvervsmaessigt sigte. Car-
stensen anvender betegnelsen alment sameje, i modseatning til sardeles
sameje, i sin beskrivelse af interessentskabet. I praksis er betegnelsen inte-
ressentskab meget indarbejdet, men som antydet ovenfor nok serligt i er-
hvervsmassig sammenhang. Det forekommer ofte, at virksomheder etab-
lerer et sameje i interessentskabsform, nar de fortsatter deres respektive
forretninger men henlagger visse aktiviteter til feellesskabet. Dette feelles-
skab kunne godt etableres som et selvstendigt selskab med muligheden
for at fremfere underskud/overskud direkte til beskatning/fradrag hos de
deltagende parter.22

I de seneste ar er der blevet etableret en rekke boliginteressentskaber,
der ogsé benavner sig som sadanne. Disse interessentskaber har ikke et
egentligt erhvervsmessigt sigte, men deres formal er at eje og drive en be-
stemt ejendom. Det er muligt, at der i formalet at “drive” en bestemt ejen-
dom til en vis grad kan indfortolkes et erhvervsmaessigt sigte, selvom det
nappe sker med henblik pad opnéelse af et overskud, hvis interessenterne
alle har eksklusiv brugsret til en lejlighed.

22. Se nermere om denne diskussion bl.a. hos Vagn Carstensen “Fast ejendom i sam-
eje og interessentskab” s. 9 ff. og Ulrik Rammeskow Bang-Pedersen “Sameje om
fast ejendom” s. 24-27 samt s. 33.
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I modsetning til det ovenfor om samejer anferte er interessentskabet
ejer af aktivet, hvorfor den enkelte interessent ikke kan pantsette dette,
eller dennes kreditorer foretage udlaeg heri — derimod kan den ideelle an-
del anvendes som sikkerhedsobjekt og geres til genstand for udlaeg.23

Safremt et interessentskab keber eller selger en fast ejendom, vil der
skulle udarbejdes sedvanlig refusionsopgerelse. Medmindre interessent-
skabet opleses, vil refusionssaldoen typisk ikke komme til udbetaling til
interessenterne men indga i interessentskabets formue. Skal interessent-
skabet derimod betale en saldo, kan der blive tale om opkrevning af bi-
drag hos interessenterne, hvis likviditeten i interessentskabet ikke er til-
streekkelig.

17.3. Kollektiver

Ejendomsretten til den faste ejendom, hvor kollektivet bor, kan naturligvis
vere forskellige og i virkeligheden have en hvilken som helst af de for-
mer, der er beskrevet i denne bog.

Ofte vil der vare tale om, at kollektivet enten er indrettet i en lejet bolig
eller som en ejerbolig, hvor alene nogle af beboerne er ejere eller lejere.
Hvorvidt kollektiver er omfattet af lov om andelsboligforeninger og andre
boligfzllesskaber, lov nr. 652 af 02.07.2001, er tvivisomt, da loven kun
omfatter boligfeellesskaber, hvor der til deltagelse er knyttet ret til eksklu-
siv brug af en lejlighed i ejendommen, jf. § 1 a2

I hvilket omfang der skal ske refusion ved indtreeden eller udtraeden af
kollektivet afthenger af ejerformen og de sarlige regler, kollektivet har
opstillet. Er der tale om den mest absolutte form for medejerskab til boli-
gen, vil alle de poster, der er nevnt i gennemgangen af enfamiliehuse (af-
snit 8.0.) eller ejerlejligheder (afsnit 9.0.), skulle overvejes. Er der tale om
en ren brugs-/beboelsesret, vil der alene vere tale om eventuel refusion af
forbrug af el, vand, gas og varme samt eventuelt medlemskab af antenne-
forening m.v.

23. Se nermere herom i W.E. von Eyben, “Formuerettigheder”, 7. udg., s. 149 ff.

24. Heraf folger, at loven ikke omfatter boligkollektiver, hvor deltagerne kun har en
eksklusiv brugsret over et eller flere enkeltverelser, ikke over en egentlig lejlighed,
jf. BLOK 600, 603, 618, Neville: Boligfellesskaber i Selskabsform s. 58 f., og i
Andelsboligforeningsloven s. 49 ff., 208, 226, Torben Winnerskjold Fm 1995 129
f., Rapport om boligfallesskaber 85, og KARNOV 2002 s. 3722 med henvisning
til anden litteratur.
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17.4. Anpartsboliger

Ved anpartsboliger forstas anparter i en ejendom med mere end to beboel-
seslejligheder, der er ejet af flere som et sameje, og hvor der til anparten er
knyttet brugsretten til en beboelseslejlighed (§ 12 i lov om andelsboligfor-
eninger og andre boligfellesskaber, lov nr. 652 af 02.07.2001). I ejen-
domme, der er opdelt i anparter inden 13. februar 1976, vil der fortsat
vere anpartsboliger, der kan overdrages jf. § 13, stk. 4. Derimod kan der
ikke leengere foretages en sddan opdeling, og overdragelse af anpartsboli-
ger er som udgangspunkt forbudt, jf. § 13.

Verdifastsattelsen af anpartslejligheder er ikke reguleret, men det er i
lovens § 12 anfert, at keber skal have modtaget oplysninger om ejendom-
mens driftsudgifter og lejlighedens andel heri.

I refusionsmaessig sammenhaeng vil der vaere tale om overdragelse af en
del af en fast ejendom, hvorfor der skal ske sa&edvanlig refusion, for den del
af ejendommen, der overdrages.

17.5. Boligkommanditselskaber

Boligkommanditselskaber er boligejendomme, der ejes af et kommandit-
selskab, og hvor der til hver kommanditistandel er knyttet en eksklusiv
brugsret til en lejlighed i ejendommen. Denne ejerform kan i en vis ud-
streekning sammenlignes med interessentskabsmodeller, bl.a. vil komman-
ditselskabet ikke vere et selvstendigt skattesubjekt, jf. forarbejderne til
selskabsskattelovens § 1. Se nermere om boligkommanditselskaberne i
Mette Nevilles artikler i Advokaten 1989 s. 189 og 221 samt Mette Ne-
ville: Boligselskaber i selskabsform (1993).

Denne ejerform er omfattet af priskontrolreglerne i lov om andelsboligfor-
eninger og andre boligfaellesskaber, lov nr. 652 af 02.07.2001, jf. § 1 a.

Kommanditselskabers forhold er ikke direkte lovreguleret, hvorfor de
nermere regler om disse og om overdragelse af kommanditist- og/eller
komplementarandele skal veere reguleret i selskabets vedtegter. Refusi-
onsopgerelsen vil sdledes vere afhengig af de aftaler, der matte veere truf-
fet 1 vedtegten. Dog finder savel lov om erhvervsdrivende virksomheder
samt arsregnskabsloven i et vist omfang anvendelse pd kommanditselska-
ber, jf. “Selskabsformerne”, af Noe Munck og Lars Hedegaard Kristensen,
4. udgave, s. 125.

I relation til panthavere i ejendommen vil overdragelse af kommandi-
tandele antagelig alene udlese ejerskifteafdrag/krav om indfrielse, safremt
ikke hele andelen er indbetalt.
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18.0. Aktie- og anpartslejligheder

Ved overdragelsen af kommanditandele vil der typisk skulle udarbejdes
en refusionsopgerelse svarende til den, der udarbejdes i forbindelse med
overdragelse af ejerlejligheder (se afsnit 9.0.). Derimod vil andelshaverens
skattemessige stilling kunne vere en ganske anden, se herom hos Mette
Neville: Boligselskaber i selskabsform.

18.0. Aktie- og anpartslejligheder

I lov om andelsboligforeninger og andre boligfellesskaber (lovbekendtge-
relse nr. 652 af 02.07.2001) er i kapitel III angivet visse retningslinier for
“boligaktieselskaber”. Disse selskaber er aktie- eller anpartsselskaber,
hvor der til ejendomsretten til en aktie eller anpart er knyttet brugsret til en
lejlighed i en ejendom ejet af selskabet, hvis der i ejendommen er mere
end to beboelseslejligheder (§ 8 og § 1, stk. 1).

Der er tale om, at det selskab, der ejer ejendommen, skal opfylde de
sedvanlige betingelser for selskaber, bl.a. i forhold til selskabslovgivnin-
gen og arsregnskabsloven, ligesom selskabet er selvstendigt skattepligtig
1 medfor af selskabsskatteloven.

Det ejende selskab er udlejer i forhold til aktionarerne (og eventuelle
andre beboere af ejendommen), og lejeforholdene er underlagt de seedvan-
lige regler i lejelovgivningen.

Overdragelse af aktier/anparter i sidanne ejendomme er i meget vid ud-
strekning reguleret i loven med et regelset, der svarer til det, der gaelder
for andelsboliger (§ 11).

18.1. Refusion ved overdragelse af aktier/anparter

I refusionsmassig sammenhang giver denne cocktail af overdragelse af
en udlejningsejendom, et selskab og et lejemal en rackke teoretiske proble-
mer.

Ved overdragelsen af aktien/anparten vil der typisk skulle tages ud-
gangspunkt i dennes indre vardi. Grundlag for opgerelsen af denne vil
vare det seneste aflagte regnskab for selskabet med refusion/regulering
for den forlgbne del af regnskabsaret. Vardiansattelsen vil saledes skulle
tage hensyn til de momenter, der er beskrevet nedenfor i afsnittet om over-
dragelse af ejendomsselskaber (afsnit 18.0.). Det vigtigste er, at der er
foretaget korrekt hensettelse til selskabets forpligtigelser overfor lejerne
(vedligeholdelse, depositum og forudbetalt leje), og at eventuelle ud-
skudte eller latente skatter er medtaget i opgerelsen.
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I praksis vil disse problemer dog sjeldent opsté, da boligaktie- eller an-
partsselskabet er omfattet af lov om andelsboligforeninger og andre bolig-
feellesskaber, og de i loven anferte bestemmelser om verdifastsattelse,
der svarer til de for andelsboliger geeldende. Det skal erindres, at lovens §
5 fastslar, at boligen/aktien samlet ikke ma koste mere, end hvad verdien
af disse aktiver kan betinge.

Ved overdragelsen af aktien/anparten ber der ved aftalens indgéelse
vaere taget hgjde for dette, sdledes at der ikke i den faktiske handel bliver
tale om refusion, men om en diskussion af verdiansattelsen.

Herudover kan der til boligen, hvortil der overdrages en brugsret, vaere
tale om vederlag for forbedringer og eventuelle reservationer af hensyn til
dennes stand. Dette giver ikke refusionsmaessige problemer, der er her tale
om verdifastsattelse.

I praksis forekommer saledes kun sjeldent refusionsmeessige spergsmal
ved overdragelse af andele i denne type af ejendomme, bortset fra de saed-
vanlige poster som ved enhver overdragelse af fast ejendom, f.eks. refu-
sion af forbrug af, el, vand, gas og varme samt eventuelt medlemskab af
antenneforening m.v.

19.0. Overdragelse af ejendomsselskaber

Med rette kan det hevdes, at overdragelsen af et selskab intet har med re-
fusionsopgerelser at gore. Normalt vil der ved overdragelsen af et selskab
blive udarbejdet en balance for dette med henblik pa eventuel justering af
kebsprisen for aktierne i selskabet, og denne kan i meget vidt omfang
minde om det ovenfor anferte om refusionsopgerelsen for de enkelte ejen-
domstyper.

Det folgende er montet pa ejendomsoverdragelser, hvor det ikke er en
person, der har den direkte adkomst til den ejendom, der overdrages, men
hvor der sker overdragelse af aktier eller anparter i et selskab, der er ad-
komsthaver til ejendommen. Disse synspunkter vil tillige kunne anferes
ved opstilling af en balance for andre typer af selskaber, f.eks. komman-
ditselskaber.

I et vist omfang vil dette ogsa gaelde, safremt der overdrages andele i et
interessentskab eller sameje, der er adkomsthaver til ejendommen. Over-
dragelsen af disse andele vil i visse tilfelde nedvendiggere — eller mest
hensigtsmaessigt — ske ved udarbejdelse af skeder. Udarbejdes der skade
pa ejendommen, og vil der i denne forbindelse blive udarbejdet seedvanlig
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19.0. Overdragelse af ejendomsselskaber

refusionsopgerelse, vil en raekke af de sarlige poster blive medtaget over
denne (f.eks. vedligeholdelseskonti). De gvrige poster indgér typisk i vur-
deringen af verdien for ejendommen men kommer ikke altid til udtryk i
en balance eller refusionsopgerelse for disse overdragelsestyper.

I hvilket omfang de nedenfor na&vnte poster skal medfere en regulering
i prisen for aktierne, atheenger af parternes aftale. Det falder udenfor frem-
stillingen i denne bog nermere at redegere for eventuelle deklaratoriske
regler pa dette punkt.25

19.1. Szerlige poster pa balancen
Ved keb af et ejendomsselskab vil det for kaber vere vigtigt for vurderin-
gen af selskabets reelle vaerdi at have fuldt overblik over de rettigheder og
forpligtigelser, der tilkommer og pahviler selskabet. Ved afleeggelsen af en
almindelig arsrapport for selskabet baseret pa de specifikke bestemmelser
1 arsregnskabsloven, vil der vere en vis valgfrihed med hensyn til, i hvil-
ket omfang eventuelle poster skal optages som egentlige geldsposter,
alene markeres i en note eller overhovedet omtales.

Dette gor sig f.eks. geldende for folgende poster:

— Grundejernes Investeringsfond (§ 18 b konti)

— Udvendig vedligeholdelse

— Udskudt skat

— Momsreguleringsforpligtigelser (ved videresalg)
— Ejendomsavancebeskatning (ved videresalg)

Til tider vil disse poster allerede indga i1 det regnskab, selskabet afleegger,
men hvis dette ikke er tilfeldet, ber overdragelsesbalancen under alle om-
stendigheder medtage disse. Nar posterne indgar i overdragelsesbalancen,
vil der endvidere skulle ske en periodisering af disse. Denne foretages ef-
ter de samme principper, som allerede er omtalt for periodisering af udgif-
ter og indtaegter, der pahviler en ejendom, og som skal indga i en refusi-
onsopgerelse.

Grundejernes Investeringsfond (§ 18 og § 18 b konti) (afsnit 11.3.4.2.)
og konto for udvendig vedligeholdelse (afsnit 11.3.3.) er omtalt ovenfor.

Udskudt skat er en reservation af en eventuel skat, der udger forskellen
mellem den skatte- og regnskabsmaessige verdi af et aktiv. Denne post

25. Litteraturen pa omradet er i de seneste ar blevet betydelig, se f.eks. Johannus Eg-
holm Hansen & Christian Lundgren “Keb og salg af virksomheder”.

135



Seerlige ejerformer

kan séledes have betydning for vurderingen af aktiver som faste ejen-
domme, driftsmidler, varelager m.m.

Momsreguleringsforpligtigelsen er pligten til at tilbagebetale eventuelt
refunderet moms pa ejendommen, sifremt ejendommen ikke fremtidigt
skal veere momsregistreret. Dette kan serligt have betydning, safremt det
fremover ikke vil vare hensigten, at lejen skal tilleegges moms, f.eks. fordi
der skal ske udlejning til erhverv, der ikke er momsregistreret. Som ud-
gangspunkt vil denne forpligtigelse pahvile selskabet, men som anfert ved
eksemplet vil den sjeeldent udleses. I denne relation er det alene vigtigt at
kende den eventuelle forpligtigelse, der pahviler selskabet, i modsatning
til overdragelser af ejendommen, hvor det forudsetter serskilt aftale, for
at keber overtager forpligtigelsen.

19.2. Arsregnskabsloven

Det mé anses for stridende mod érsregnskabslovens § 4, séfremt bl.a. fol-
gende poster ikke altid er medtaget som et passiv i ejendomsselskabets
regnskab:

— Deposita indbetalt fra lejere
Forudbetalt husleje

— Ejendomsskatter
Forudbetalte omkostninger

For de tre sidstnevnte poster geelder endvidere, at disse skal periodiseres i
balancen.

Af mere specielle poster, der ber medtages i overdragelsesbalancen, i
det omfang disse er aktuelle for den konkrete ejendom, kan f.eks. nevnes
folgende:

— Ombkostninger til forureningsbekampelse
— Skjulte mangler (f.eks. betonskader)
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Bilag

Bilag 1

Niels Oluf Kyed, M.C.J. (H)
Kim Jybeaek, LL.M. (H)
Marianne Hartling (H)

Peter Gjertler (L)

Hans Henrik Tausen (H)
Jan Allan Svendsen (L)
Henrik Overgaard

Karsten T. Henriksen, LL.M.
Bo Overgaard

Charlotte Zacho Skovbo

Advokatfirmaet Kyed & Jybak

Telefon 33 145 145
Telefax 33 112 741

Mail doh@kyed-jybaek.dk
Jaor.  2600-2
Dato 4. september 2003

REFUSIONSOPGORELSE

Mellem underskrevne selger Hans Hansen og medunderskrevne keber Peter Petersen udfeer-
diges med den 1. september 2003 som skaringsdag refusionsopgerelse vedrerende overdra-
gelsen af ejendommen beliggende Paradisvenget 7, Himmelstrup.

Tekst: For tiden: Selger ref. kr.  Kaber ref. kr.
Grundejerforening

Restancer jf. opgerelse betales af keber,

hvorfor selger refunderer 51.737,25

Herefter refunderer kober fellesbidrag m.m.  1/9 - 31/10 2003 6.826,67

Efterbetaling af varme jf. opgerelse opkre-
ves pr. 1/11 2003 hos keber. Szlger refunde-
rer 2.443,80

Ejerskifteforsikring
Keober har tegnet ejerskifteforsikring. Selger

refunderer halv premie i henhold til tilbud 5.818,50

Ejendomsskatter m.v.
Selger har betalt 1. rate 2003. Belobet god-

skrives selger, jf. nedenstaende opgerelse. 12.602,98
Keber betaler 2. rate inkl. renter, rykkergeby-

rer og afgift jf. opgerelse af 16/9 2003 fra

Gentofte Kommune.

Selger skal herefter refundere folgende:

Grundskyld amt og kommune 16.899,20 1/1 - 1/9 2003 11.266,13
Morarenter 2002 265,87
Rykkergebyr 2002 250,00
Skorstensfejer 413,88 do. 275,92
Rottebekampelse 58,65 do. 39,10
Morarente 2003 830,45

Frederiksberggade 2, 3. - Postboks 1008 - 1006 Kebenhavn K - www.kyed-jybaek.dk - Advokataktieselskab - CVR: 25627709
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Bilag 1

Bilag 1
Advokatfirmaet Kyed & Jybeaek
Gebyr 2003 500,00
Afgift 2003 350,00
Vandafgifter m.v.
Forbrug i 2001/02 4.589,38
- betalt aconto 5.068,13
Belgb som keber refunderer 478,75 478,75
Flytteaflaesning 601 m®
Seneste arsaflasning 404 m®
Selgers forbrug 197 m®
akr. 36,38 7.166,86

Berigtigende advokat har meddelt ejerskiftet
samt malerafleesninger til Nesa og Brunata.
Nesa sender slutafregning direkte til salger.

80.943,88 19.908,40

Balance 61.035,48
80.943,88 80.943,88
Saldo, som szelger refunderer 61.035,48

I henhold til skedet betales saldoen kontant.
Refusionsopgerelsen underskrives med gensidigt forbehold for fejl og forglemmelser.

Dato: Dato:
Som szlger: Som keber:
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Bilag 1

Bilag 1

Advokatfirmaet Kyed & Jybaek
Udferdiget af: Doh
Den: 13. september 2003
J.nr.: 2600-2
Ejendommen: Paradisvanget 7, Himmelstrup

REGULERING VEDRORENDE EJERSKIFTELAN

Provenu af opr. foreslaet ejerskiftelan

Omkostninger der fratraekkes laneprovenuet:

kr. 348.000,00

Tinglysningsafgift kr. 6.700,00

Kurtage kr. 522,00

Omkostninger til 1dneformidler kr. 0,00

Lénesagsgebyr kr. 3.000,00

Stiftelsesprovision kr. 8.000,17

Lanesagshonorar magler kr. 3.200,00  kr. 21.422.17
Kontantveerdi af opr. foreslaet ejerskiftelan kr. 326.577.83
Provenu af faktisk optaget ejerskiftelan kr. 348.000,00
Omkostninger der fratreekkes laneprovenuet:

Tinglysningsafgift kr. 6.700,00

Kurtage kr. 522,00

Omkostninger til 1aneformidler kr. 0,00

Lénesagsgebyr kr. 3.000,00

Stiftelsesprovision (- rabat) kr. 4.000,00

Lanesagshonorar magler kr. 1.500,00  kr.  15.722,00

Kontantvardi af faktisk optaget ejerskiftelan

Kontantvaerdi af opr. foreslaet ejerskiftelan

kr. 332.278,00

kr. 326.577,83

Kontantveerdi af faktisk optaget ejerskiftelan kr. 332.278,00
Difference, som tilkommer keber kr. 5.700,17
Gebyr ved kurssikring betales af keber med kr. 400,00
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Bilag 2

Bilag 2

ADVOKAT

PALLE ROHRSTED

M@DERET FOR HOJESTERET

TOMMERGANGEN 7 . 6760 RIBE

TLF. 75 42 23 00

J.nr. : 19695/va

Refusionsopgerelse

(opbevares til brug for selvangivelsen)

Skeringsdag: 15. december 2002

Overdragelsen af ejendommen, matr. nr. 468 m.fl. Husby ejerlav, Husby, beliggende Husby-

vej 8, 0100 Husby.

Salger: Holger Hansen
Husbyvej 8, 0100 Husby

Kaber: Hans Peter Nielsen
Landevejen 25, 0200 Husted

Tekst

Salger Kaber
refunderer refunderer

Nordea Kredit — ejerskiftelén opr. kr.
2.226.000,00 til 6% érligt. Lanet er hjemtaget
pr. 15.01.2003

Rente for tiden 15.12.02-15.01.03 (31 dage)

Ejerskiftelanet er forudsat udbetalt med kr.
2.226.000 men er alene udbetalt med kr.

2.191.497, hvorfor keber refunderer differencen.

Stempel og tinglysningsafgift til ejerskiftelan
afholdt af keber med

Honorar til Nordea Bank for gennemforelse af
ejerskiftelnssagen afholdt af keber med

11.501,00

34.503,00

34.590,00

2.200,00
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Bilag 2

Bilag 2

DLR, opr. kr. 1.055.000,00. Til rest pr.

01.10.02 kr. 1.041.910,19 til 5% arligt

Det forudsettes, at selger betaler december

termin 2002.

Rente for tiden 15.12.02-31.12.02

Bidrag for tiden 15.12.02-31.12.02 (1.693,10 Vs-arligt )
Afdrag afholdt med

DLR, opr. kr. 130.000. Til rest pr.

01.10.02 kr. 44.334,46 til 16,37520% érligt

Rente for tiden 01.10.02-15.12.02

Bidrag for tiden 01.10.02-15.12.02 (108,49 Y2-arligt)

DLR, opr. kr. 840.000,00. til rest pr.

01.10.02 kr. 725.412,22 til 9% arligt

Rente for tiden 01.10.02-15.12.02

Bidrag for tiden 01.11.02-15.12.02 (2.357,59 Y2-érligt)

DLR, opr. kr. 325.000,00. Til rest pr.

01.10.02 kr. 278.806,88 til 10% éarligt

Rente for tiden 01.10.02-15.12.02

Bidrag for tiden 01.10.02-15.12.02 (906,12 V2-arligt)

Ejendomsskat: Grundskyld, renovation og
digebidrag atholdt af seelger med kr.
5.190,30 for tiden 01.07.-31.12.2002.
refusion for tiden 15.12.98-31.12.02

Selger har modtaget mejeriafregning for
perioden 07.12.-20.12.2002.

Selger godtger for leverancer i tiden 15.12.
-20.12.2002

Keber overtager 1500 kg kraftfoder A til bl.a.
kvier til en pris a kr. 111,00 pr. 100 kg.

Kaber overtager 500 kg. soyaskrd a kr. 131,00
pr. 100 kg.

Kaber overtager 700 ltr. fyringsolie til en pris a
kr. 4,00 pr. Itr.

Difference i besetning i forhold til kebsaftale:
Keober refunderer 1 kvie over 1 ar

Kober refunderer 4 kalve a kr. 950,00

2.315,36
301,00
17.583,33
1.492,30
44,60
13.420,13
969,23
5.731,03
372,52
461,36
17.274,11
1.665,00
655,00
2.800,00
4.100,00
3.800,00
side 2
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Bilag 2

Bilag 2

Keober refunderer for 2 tyrekalve a kr. 950,00
Selger refunderer 6 kvier 0-1 ar a kr. 1.900,00.

Forpagtning af engareal:

3 arig forpagtningsaftale med udleb med udgangen
af 2004. Slger har modtaget forpagtningsafgiften
for 2002 og det er aftalt, at der ikke sker refusion.
Keber modtager forpagtningsafgiften for 2003.

Fiskeret:

Udlejning af fiskeret med Sportsfiskerforeningen.
Arlig udlejning udlgber pr. 31.12.2002. Salger har
modtaget lejebelabet for 2002 og det er aftalt, at der
ikke sker refusion. Keber forhandler selv fremtidig
udlejning med Sportsfiskerforeningen.

Vandafledningsafgift: For meget betalt a conto af
sa&lger i perioden 01.10.01-30.09.02 refunderes
af keber med

Kaber betaler a conto for tiden
01.10.02-30.09.99 kr. 646,00. Saelger
refunderer for tiden 01.10.-15.12.98.

Garantiprovision frem til 05.05.2003
afholdt af keber med

11.400,00

132,79

3.750,00

1.900,00

81,42

91.376,71

81.666,47

Salger refunderer ialt

Udferdiget den 17. januar 2003

9.710,24

side 3
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lenmodtageres retsstilling 78, 114

lenmodtagerkrav 102

lan i Grundejernes
Investeringsfond 117

mangler 122

maskiner 119

mejeriselskaber 94

miljeforbedrende investeringer

100

moderfarordninger

modregning

— aftalt 35

— ikke aftalt 35
— 1ideponeret udbetaling 34
— 1isalgerpantebrev 35

— iudbetaling 34

momsregistrering 77

momsreguleringsforpligtelser
77,117,119, 123, 135

morarenter 57, 63

malkekvoter 101

maned i dage 26

100

Nationalbanken 26, 28
naturgas 74

obligationslan 28

offentlige veje 64

offentligt ejede vandverker 69
offentligt skifte 44
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offentligt stettede andelsboliger
128
oliebeholdninger 50, 92
olieforsyninger 74
oliefyrsservice 23
opharsstette 102
ordrebeholdning 119
overskudsandele 95
overtagelsestidspunkt 37
overtagelsestidspunktet 21

parkering 76

pengeinstitutters efterfinansierings-
lan 54

pensionskasser 53

prioriteter 51

privat skiftede boer 43,45

private andelsboliger 127

private brendboringer 70

private fellesveje 64, 94

private pantebreve 53

private vandverker 70

producentskifteerkleringer 101

produktions- eller service-
virksomhed 119

produktudvikling i landbruget
100

palepenge 76

realkreditinstitutters efterfinansie-
ringslan 54
realkreditlan 51

Realkreditradet 26, 28
refusion
— aftalt 21

— forrentning 37
— foreldelse 36
— gennemforelse 31
— sxdvanlig 22,28
refusion for entreprisedelen 121
refusion ved erhvervelse fra boer
40



refusion ved tvangsauktion 46

refusionslignende poster 75

refusionsopgerelse 19

— endelig 32

— erleggelse 33

— fejl 32,33,36

— forbehold 33

— forglemmelser 33

— passivitet 36

— skatteretlig 37

— tidspunkt 33

refusionsopgerelsens formal 20

refusionssaldo

— forfald 34

— forrentning 37

— modregning 34

refusionssaldoen 20

reklamationsfrist 36

rengering 114

renovation 66

renovationsafgift i sommerhus-
omrader 29, 66

rentedage 26

rentefradrag mellem to auktioner

50

renter 55, 56

rentetilpasningslan 53

restejendomme 117

restejerlejlighedsejendomme 117

roefre 95

rottebekempelse 67

rastofudvinding 98

samejer 129

sameje om maskiner 98

serielan 52

skattepligtige refusionsposter 39

skilte 76

skorstensfejning 23, 64

skovforbedrende foranstaltninger
100

slagterier 95
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solvent bobestyrerbo 42
spildevandsanleeg m.v. 67
sprajtning 96
stadeopgerelse 121
stadepladser 76

statslan 89

strafafgift 102

stdende lan 52
sukkerfabrikker 95
sedvane 28
sedvaner/kutymer 25
sedvanlig refusion 22, 28
sedvanlige refusionsposter 51
selgerpantebrev 54
serlige ejerformer 127

termin 55
terminsopkrevning 51
terminsydelse 51, 55

tilbagebetalingsbelab 95
tilstandsrapport 72
tiltreedelsestidspunktet 21
tofamiliehuse 118
tvangsauktionssalg 40, 42

ubebyggede ejendomme 123

udhangsskabe 76

udlejningsejendomme 103

— administration 114

— definition 103

— depositum 113

— ejerskifteregnskab 112

— el/vand 116

— forbedringer af det lejede
116

— forsikringer 104

— forudbetalt leje 113

— Grundejernes Investeringsfond
108, 109

— haveanleg 115

— indvendig vedligeholdelse
105
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— konto for indvendig vedlige-
holdelse 105
— regulerede omrader —
boligreguleringslovens
§180g§18b 109
— rengering 114
— renovation 114
— tekniske installationer
113
— udvendig vedligeholdelse
108
— uregulerede omrader —
lejelovens § 63 a 109
— varmeforsyning 115
— vicevert 114
udlejningsejendomme alene med
erthverv 117
udskudt skat 135
udstykkede parceller 124
udtalelser 25
udvendig vedligeholdelse 135
ukrudtsbekaempelse 96
underhandssalg 40, 41, 42
underskud regnskab 40
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underskud ved bestyrelsen 41
ungdomsboliger 129

vand 68, 73

— restancer 49
vandafgifter 92
vandforsyning

— landbrug 92

— offentlige vaerker 68
— private verker. 68
vandleb 97

vejafgift 64

vejbidrag 49

vicevert 114
vintervedligeholdelse 64
virksomhedsoverdragelse 78
vaeksthusgartneri 90

ydelsen 55
yngre jordbrugere

— lan 90

okologisk produktion 99



