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Forord

Ambitionen med denne bog har ikke varet at udarbejde en fuldstendig og
tilbundsgéende fremstilling af de mangeartede problemstillinger, der kan
opsta i forbindelse med handel med fast ejendom. I stedet har jeg tilstrabt i
sa kortfattet en form som muligt at behandle de vigtigste regelsat pa omra-
det, herunder (forhdbentlig) de fleste af de i praksis forekommende tvivls-
spergsmal. En lang reekke emner og problemstillinger er siledes valgt fra,
men det er mit hab at det udvalgte stof er det vasentligste, og at det kan
medvirke til at give l@seren et overblik over retsstillingen vedrgrende fast
ejendom, der skifter ejer.

Det er fortrinsvis de regler, der gelder generelt for oms®tning af alle typer
af fast ejendom, der er behandlet. Mere specielle problemer i relation til
bestemte ejendomstyper — ejerboliger, landbrugsejendomme, udlejningsejen-
domme m.v. — er kun omtalt sporadisk. Det samme gelder reglerne om
tvangsauktion, planlovgivningen, byggelovgivningen, skattemassige for-
hold m.v.

Finder leseren, at vasentlige emner er udeladt, modtager jeg geme kom-
mentarer herom. Andre bemarkninger til det skrevne er ligeledes meget
velkomne. De kan stiles til:

Hans Henrik Edlund

Juridisk Institut
Handelshgjskolen i Arhus
Fuglesangs Allé 4

8210 Arhus V

Tif. 89 48 66 88, fax 86 15 01 88
e-mail: HHE@HHA.DK

Det er min intention lgbende at opdatere bogen. Nyt materiale i tilknytning
til de behandlede emner vil fra sommeren 1998 vere tilgengelige pad min
del af Handelshgjskolens homepage http://www.HHA .dk/jur/emp/Edlund/
Edlund.HTM.

Ved udarbejdelsen af bogen har jeg modtaget mange vardifulde kommenta-


mailto:HHE@HHA.DK
http://www.HHA.dk/jur/emp/Edlund/

Forord

rer fra de studerende pa valgfagskurset Fast ejendom i foraret 1997, fra
mine gode kolleger p& Juridisk Institut, iszer Lars Bo Langsted og Aage
Michelsen, samt fra Brian Sgrensen. Jeg takker alle herfor. Endvidere tak
til Hanne Christensen og Mona Ngrgaard, der har bistiet med tilretning af
manuskriptet samt til min meget tAlmodige familie.

Arhus, januar 1997. Hans Henrik Edlund
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Kapitel 1

Ejendomsbegrebet — hvad er fast
ejendom?

1.1 Indledning

I dette kapitel vil det blive spgt beskrevet, hvad der retligt forstas ved be-
grebet en fast ejendom. En n@rmere angivelse af, hvilke bestanddele (f.eks.
jord, planter, bygninger og tilbehgr hertil) der tilsammen udggr en fast
ejendom, vil derimod ikke blive forsggt. Formalet med dette afsnit er alene
at undersgge, om der kan findes en fallesn@vner for, hvad der er fast ejen-
dom i relation til de regler, der beskrives i de efterfglgende kapitler. Hertil
er det ngdvendigt at sammenholde flere forskellige regels®t, da der ikke i
lovform er givet en generel definition af ejendomsbegrebet.'

Det bemarkes, at de forskellige regler, der omtales i det fglgende, ikke
er udtryk for en udtgmmende gennemgang. Der er alene medtaget omréder,
som har speciel relevans for kgb og salg af fast ejendom.

1.2 Udstykningsloven

Ved en (samlet) fast ejendom forstds efter udstykningslovens § 2, stk. 1,
enten ét matrikelnummer eller flere matrikelnumre, der ifglge notering i
matriklen skal holdes forenet. I lovens § 4, stk. 2, forudsettes tillige, at et
umatrikuleret areal® kan udggre en ejendomsretlig enhed.

I udstykningsloven § 14 er bestemt, at der kun ma ske ejerskifte eller
pants@tning af et areal, safremt det udggr en samlet fast ejendom eller en
umatrikuleret ejendom. I alle andre tilfzlde kan salg eller pants@tning kun
ske, safremt der samtidig sker en arealoverfgrsel og altsd dermed en @n-
dring (berigtigelse) af de matrikulare forhold.

1 Jf. Ramhgj: Udstykningsloven (1992), s. 17. Se ogsd Krag Jespersen: Ejendoms-
bestanddele og tilbehgrspant (1986),s. 5 f.

2 Hvad der forstas ved et umatrikuleret areal er nermere defineret i udstykningsloven §
4, stk. 1. Herefter er et umatrikuleret areal et areal, der ikke er optaget i matriklen, eller
et areal, der er optaget i matriklen uden matrikelbetegnelse.

13



Kap. 1: Ejendomsbegrebet — hvad er fast ejendom?

Med henblik pé at undgé reel opdeling af ejendomme i mindre dele uden
gennemferelse af udstykning og matrikuleer berigtigelse findes udstyknings-
loven § 16. Heri foreskrives, at der ikke ma stiftes brugsrettigheder? (f.eks.
leje- eller forpagtningsaftaler) for et l&ngere tidsrum end 30 &r, hvis der er
tale om et areal, der udggr en del af en samlet fast ejendom, eller for mere
end 10 &r, hvis arealet udggr en del af en umatrikuleret ejendom.* Af be-
stemmelsen kan modsa&tningsvis udledes, at der ikke i udstykningsmassig
henseende gelder tidsmassige begrensninger for udleje af en samlet fast
ejendom eller af en umatrikuleret ejendom i/ sin helhed. Det er dog i et vist
mindre omfang muligt at stifte tidsubegransede brugsrettigheder over dele
af fast ejendom, nemlig hvor enkelte ejere tillegges en eksklusiv brugsret
til mindre betydende dele af fellesarealer, f.eks. parkeringspladser, lofts-
rum m.v,?

Aftaler om brugsrettigheder for et l&ngere tidsrum end hjemlet i
udstykningsloven § 16 er ugyldige og giver ikke den berettigede et retskrav
pa brugsret for en lengere periode end angivet i loven.

Se hertil UfR 1996.705 VLD. Sagen vedrgrte en aftale om brugsret i 99 ar
indgéet i 1971. Brugsretten var i strid med den davarende udstykningslov,
der indeholdt et maksimum pa 10 ar, men blev trods dette efterlevet af parterne
indtil efter 1990, hvor den nuvarende grense i udstykningsloven pa 30 ar
tradte i kraft. Det statueredes, at aftalen gyldigt kunne Igbe i 30 ar i alt, altsa
indtil 2001.

Forbudet i udstykningsloven § 16 fortolkes dog normalt séledes, at der kan
indgas aftaler om brugsrettigheder for lengere perioder eller tidsubestemt,
blot ejeren kan opsige aftalen med 30 érs eller et kortere varsel . Det er i den

3 Efter § 16, stk. 2, kan boligministeren dog fastsette regler om, at begrensningen i §
16, stk. 1, ikke skal veere til hinder for retten til anbringelse af tekniske indretninger,
f.eks. elmaster. Bemyndigelsen har fgrt til udstedelse af bkg. nr. 107 af 25/2 1991 om
udstykningskravet, der tillige opstiller regler for vurderings- eller matrikel-
myndighedernes pategninger pi dokumenter, der gnskes tinglyst.

4 Isommerhusloven — der er nermere omtalt nedenfor i afsnit 3.4. — findes tillige en
bestemmelse om, at ejere og brugere af fast ejendom ikke uden miljgministerens
tilladelse bl.a. erhvervsmassigt eller for et l&zngere tidsrum end 1 &r kan udleje eller
fremleje hus eller husrum, medmindre det lejede skal anvendes til helarsbeboelse.
Loven tilsigter at undga, at brugsretten til danske fritidshuse mere eller mindre permanent
overgir til udlendinge.

5  Sehertil UfR 1981.142 VLD, hvor ejerforeningsvedtegter indeholdende en naermere
angiven fordeling af parkeringspladser pa de enkelte ejerlejlighedsejere tillodes lyst.
Se ogsd UfR 1978.331 HKK og UfR 1978.1004 LK.

6  Se hertil Ramhgj: Udstykningsloven (1992), s. 89. Ved udlgbet af en i 30 ar uopsigelig
aftale kan der endvidere mellem de samme parter aftales forlangelse i op til 30 ér, jf.
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1.3 Tinglysningsloven

henseende uden betydning, om lejeren efter udlgbet af 30-arsperioden har
en forlejeret, s& lenge der ikke er pligt for udlejer til at genudleje til den
samme.’

1.3 Tinglysningsloven

For at kunne tinglyses, skal dokument vedrgre en “bestemt fast ejendom”,
jf. tinglysningstoven § 10, stk. 1. Det er ikke en betingelse, at den bestemte
faste ejendom udggr ét matrikelnummer eller flere samnoterede matrikel-
numre.

Af tinglysningsloven § 19 fremgér, at det er muligt at lyse dokumenter
vedrgrende bygninger, der ikke tilhgrer ejeren af den grund, hvorpa byg-
ningerne er beliggende. I si fald oprettes et selvstendigt ejendomsblad for
bygningerne, og bygningerne betragtes i hvert fald i relation til tinglysnings-
loven som en “selvsteendig” fast ejendom.?

Salg af bygninger beliggende pa fremmed grund kan imidlertid alene
ske, séfremt bygningerne ikke pa noget tidspunkt har tilhgrt ejeren af grun-
den. Er dette tilfeldet, er bygningerne nemlig blevet en del af ejendom-
men, jf. tinglysningsloven § 38, hvorfor s@rskilt salg er en disposition over
en del af en fast ejendom i strid med tinglysningsloven § 10, stk. 1,° og
udstykningsloven § 14.

Anvendelsen af § 19 sker i nogle tilfelde med en vis usikkerhed, idet der
ikke 1 tinglysningsloven eller i udstykningsloven stilles krav om, at det helt
ngjagtigt mellem parterne skal vare fastlagt, hvilke arealer der kan anvendes
af ejeren af bygningerne. Endvidere kan det vare et problem, at tinglys-
ningsmyndighedemne ikke far indsigt i det underliggende retsforhold, altsa
den aftale hvorved der stiftes brugsret over en del af den faste ejendom med
henblik pa opfgrelse og benyttelse af de serskilt ejede bygninger (grund-
lejeaftalen). Se herom n&rmere Ramhgj i Fuldmagtigen 1991.19 f. og samme:
Udstykningsloven (1992), s. 18 og 93.

Kravet i tinglysningsloven § 10, stk. 1, skal fortolkes saledes, at det kun er

FT 1989-90, tillzg A, sp. 389, og Bang-Pedersen: Sameje om fast ejendom (1996), s.
44.

7 If. séledes UfR 1997.1536 VLK.

8 Der galder det samme for de formentlig forsvindende fi bygninger opfart pd
umatrikulerede arealer pa forstranden eller i gvrigt pa sgterritoriet.

9  Dette erfastsldet i UfR 1983.449 VLK samt i UfR 1985.305 HKX, der er en stadfastelse
af UfR 1984.1000 VLK. Se tillige Willumsen: Tinglysningsloven (1997), s. 214 ff.,
Krag Jespersen: Ejendomsbestanddele og tilbehgrspant (1986), s. 15 ff., og Ramhgj
i Fuldmagtigen 1991.21
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Kap. 1: Ejendomsbegrebet — hvad er fast ejendom?

muligt at lyse dokumenter, der vedrgrer en fast ejendom i sin helhed."
Formalet hermed er bl.a. — ligesom formalet med udstykningsloven §§ 14-
16 — at forhindre, at en fast ejendom reelt deles op i mindre stykker uden
gennemfgrelse af en egentlig udstykning. Udgangspunktet er derfor, at der
kun kan tinglyses salg af dele af ejendomme, safremt de frasolgte dele ef-
terfglgende udstykkes som selvstzndig fast ejendom. Lysning sker i s fald
med frist til gennemfgrelse af matrikuler berigtigelse. Lysning af brugs-
rettigheder over dele af en samlet fast ejendom vil kun kunne ske under
iagttagelse af de i udstykningsloven § 16 opstillede betingelser."

Det er ikke en betingelse for tinglysning, at det solgte udggr et selvsten-
digt matrikuleret areal. Tinglysning af umatrikulerede arealer stiller dog
s@rlige krav til angivelsen af det overdragne. Kan ejendommens udstraek-
ning ikke precist udledes af dokumenterne, ma der ske afvisning, men er
der f.eks. tale om et samlet umatrikuleret areal, der afgrenses mod matri-
kulerede arealer, vil lysning kunne tillades."> En anmodning om lysning af
salg af eller brugsrettigheder over selv en pracist angivet del af et
umatrikuleret areal vil blive afvist med henvisning til tinglysningsloven §
10 og udstykningsloven § 14. Der hersker séledes fuld overensstemmelse
og ngje afthengighed mellem udstykningslovens og tinglysningslovens
ejendomsbegreb.

Tinglysningsloven er ikke til hinder for, at der sker overdragelse af ide-
elle anparter af ejendomme. Et skgde, hvorved en ideel andel af en hel
ejendom, f.eks. 2, overdrages, kan indfgres i tingbogen, da fast ejendom
kan ejes i sameje i et hvilket som helst aftalt forhold.'* Retten skal pa grund
af reglen i tinglysningsloven § 10 imidlertid angé ejendommen i sin helhed.

Ideelle anparter kan pantsettes sarskilt,'* jf. realkreditloven § 42, stk. 2,
forudsatningsvist, medmindre pantsztteren ejer flere anparter eller ejen-

10 Jf. Illum: Dansk tingsret, 3. udg. (1976), s. 65 ff. At en ret skal anga ejendommen som
helhed, betyder ikke, at det er udelukket at tinglyse rettigheder vedrgrende en geografisk
afgrenset del af ejendommen, f.eks. en vejret. Servitutter og andre rettigheder skal blot
have ejendommen i sin helhed som hazftelsesobjekt, f.eks. ved pantsztning og
tvangsauktion, jf. a.st., s. 66.

11 Jf. herved f.eks. UfR 1979.444 @LK, hvor en lejekontrakt, der opdelte brugsretten til
fellesarealer i en ejerforening, afvistes fra lysning, da dokumentet i strid med
udstykningsloven indstiftede tidsubegrensede rettigheder over en dele af matrikuleret
fast ejendom.

12 Jf. UfR 1972.1047 VLK, der drejede sig om umatrikulerede og ikke lengere benyttede
banearealer tilhgrende et privat jerbaneselskab. Se ogsa Willumsen: Tinglysning (1997),
s. 100, samt [l/lum: Tinglysning, 7. udg. (1994), s. 184 ff.

13 Jf. Willumsen: Tinglysning (1997), s. 102 f., og Il/lum: Tinglysning, 7. udg. (1994), s.
186 f.

14 Se nzrmere herom Blok: Ejerlejligheder, 3. udg. (1995), s. 655 ff.



1.4 Ejerlejlighedsloven

dommen i sin helhed.'® Overdragelse af anparter kan vere i strid med for-
budet i andelsboligforeningsloven § 13 om overdragelse af anparter i fast
ejendom med mere end to beboelseslejligheder, nér der til anparten er knyt-
tet brugsret til en beboelseslejlighed. Andelsboligforeningsloven forbyder
nui$ 14a endvidere salg af ejendomme med flere end to beboelseslejligheder
til boliginteressentskaber og andre boligfallesskaber.'®

Til en fast ejendom hgrer ejendomsbestanddele og tilbehgr, der omfattes
af tinglysningsloven §§ 37 og 38. Tilbehgr er i princippet undergivet de
samme begrensninger med hensyn til frasalg og stiftelse af brugsrettigheder
som egentlige bestanddele sdsom grund, beplantninger, murvaerk m.v., men
det er naturligvis i praksis ikke muligt at handhzve et forbud mod salg eller
stiftelse af brugsrettigheder for lengere perioder end tilladt i udstyknings-
loven § 161 det omfang tilbehgret har karakter af 1gsgre, der let kan udskilles
fra ejendommen, og for hvilket sikringsakten ved overdragelse ikke er ting-
lysning.

1.4 Ejerlejlighedsloven

Efter ejerlejlighedsloven § 4 er hver ejerlejlighed en selvstendig fast ejen-
dom. Ejerlejlighedsejeren har szrejendomsret til lejligheden og med-
ejendomsret til de felles bestanddele,"” der normalt betegnes som fzlles-
ejendom.'® Feellesejendommen er ikke en selvsteendigt matrikuleret fast ejen-
dom. Et ejerlejlighedskompleks bestar derfor alene af de enkelte nummere-
rede ejerlejligheder, hvortil hgrer en ideel anpart af fzlles ejendom.

1.5 Andre love

1.5.1 Vurderingsloven
Vurderingsloven § 8, stk. 1, foreskriver som hovedreglen, at arealer, der
udggr en samlet fast ejendom efter udstykningsloven § 2, skal vurderes som

15 Se hertil UfR 1989.1028 VLK med henvisninger. Pantsatningen vil i sa fald vere i
strid med tinglysningsloven § 10.

16 Se nazrmere om de to bestemmelser Merte Neville: Andelsboligforeningsloven med
kommentarer, 2. udg. (1998), s. 202 ff. og 221 ff.

17 Herunder hgrer foruden felles lokaliteter saisom trappeopgange, kalderrum m.v. typisk
den grund, hvorpa ejerlejlighederne er beliggende, medmindre der er tale om bygninger
pé lejet grund. Ejerforeningen kan som selvstaendig juridisk person erhverve tinglyst
adkomst over en tidligere lejet grund. Skal grunden sammenlegges med
ejerlejlighederne, kreeves en matrikuler berigtigelse, jf. UfR 1993.423 @LK.

18 If. herved Blok: Ejerlejligheder, 3. udg. (1995),s. 117 ff. Pas. 123 anfgres med rette,
at selv om der er tale om fzllesejendom, kan en ejerlejlighedsejer veare tillagt en
eksklusiv brugsret, f.eks. til et kelder- eller loftsrum.
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Kap. 1: Ejendomsbegrebet — hvad er fast ejendom?

en enhed. Imidlertid er der ogs& mulighed for at vurdere arealer, der tilhg-
rer samme ejer, og som udggr en driftsenhed, under ét. Det er derfor ikke
foreskrevet, at alle ejendomme i udstykningslovens forstand skal optages
serskilt til ejendomsvurdering. Ejerlejligheder skal dog efter vurderings-
loven § 8, stk. 2, i alle tilfelde vurderes for sig.

Ejes bygningerne pa en ejendom af en anden end grundens ejer, vurderes
bygninger og grund hver for sig, hvis der “foreligger to selvstendige ejen-
domme”, jf. vurderingsloven § 11. Denne bestemmelse ma forstas i over-
ensstemmelse med tinglysningsloven § 19, stk. 1, séledes at den kun finder
anvendelse, hvor der er sket tinglysning af bygningsejerens adkomst, jf.
herved vurderingsloven § 8, stk. 4. Heri foreskrives, at et overdraget areal
fgrst kan vurderes som tilhgrende den ny ejer, nar vedkommende har faet
tinglyst sin ret.

1.5.2 Ejendomserhvervelsesloven

Efter § 1 i lov om erhvervelse af fast ejendom, kan personer, der ikke har
bopa!" i Danmark, og som ej heller tidligere har haft bopzl i landet i et
tidsrum af i alt 5 &r, kun med justitsministerens tilladelse erhverve “fast
ejendom” beliggende i Danmark.” Det samme galder selskaber, foreninger
og andre juridiske personer, der ikke har hjemsted her i landet. Det er ikke
i loven nermere praciseret, hvad der ved anvendelsen af loven skal forstés
ved begrebet fast ejendom. Den mé derfor antages at glde for det, der mé
betegnes som dansk rets almindelige ejendomsbegreb.

I kommentaren til loven i Karnov, 14, udg. (1995), s. 3851, n. 5, har Marianne
Ngrregaard anfgrt, at loven ud over for bygninger pé lejet grund, jf. UfR
1965.893 VLD, ogsa gelder for “ejerlejligheder og andelslejligheder,
ligesom timeshare-rettigheder ogsa normalt vil vaere omfattet...” Vedrgrende
de to sidstn@vnte former er der ikke dekning i ordlyden af lovens § 1 for det
anfgrte. § 1 mé imidlertid sammenholdes med lovens § 9, hvorefter ogsa
aftaler om langvarige brugs- og lejeforhold, der mé antages at vare indgéet
i omgaelseshensigt, er ugyldige. Loven indstifter derfor ikke et specielt
ejendomsbegreb, men finder ogsé anvendelse i andre situationer, end hvor
der szlges og kgbes fast ejendom.

19 Det er ikke altid tilstreekkeligt, at en erhverver rent faktisk har bopel i landet. |
Justitsministeriets praksis er stillet forholdsvis strenge krav om fast tilknytning til
Danmark, siledes at f.eks. et studieophold normalt ikke er tilstreekkeligt. Endvidere
vurderes f.eks. karaktereren af den pdgeldendes opholdstilladelse, jf. Marianne
Ngrregaard 1 Karnov, 14. udg. (1995), s. 3851, n. I.

20 Loven har siledes hovedsageligt men ikke udelukkende virkning for udenlandske
statsborgere.
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1.5.3 Landbrugsloven

1.5.3 Landbrugsloven

Ifglge landbrugsloven § 2, stk. 2, forstas ved en landbrugsejendom en ejen-
dom, der i matriklen er noteret som en landbrugsejendom.? Det er siledes
ikke jordenes faktiske anvendelse eller egnethed som landbrugsareal, der er
afggrende.

[ overensstemmelse med udstykningsloven § 16 er det i landbrugsloven §
12 fastsat, at forpagtning eller leje af en del af en landbrugsejendom under
visse nermere angivne betingelser kan ske uden landbrugsministerens tilla-
delse for en periode pd maksimalt 30 ar.

Landbrugslovens ejendomsbegreb svarer séaledes til udstykningslovens.

1.5.4 Lejelovgivningen
I lejeloven og i boligreguleringsloven anvendes som udgangspunkt, hvad
der kan betegnes som dansk rets almindelige ejendomsbegreb, saledes som
dette er beskrevet i de foregéende afsnit. Lejeloven gelder neppe hus eller
husrum, som ikke er knyttet til en bestemt fast ejendom, som dette begreb
lader sig fastlegge i tinglysningsmeassig henseende, altsé f.eks. ikke leje af
husbade, pglsekiosker m.v.”

Visse steder i lejelovgivningen har man ud fra srlige overvejelser indsat
nogle afvigende praciserende bestemmelser af, hvad der kan betragtes som
én ejendom.

[ lejeloven findes saledes § 53, stk. 4 og 5, om den ikke l&ngere aktuelle
adgang til at fravige de almindelige lejefastsattelsesregler for visse lejemadl,
§ 64, stk. 7-9, der kun er gzldende ved oprettelse af en beboerreprasentation
samt § 73, stk. 3, vedrgrende reglerne om bytteret. I boligreguleringsloven §
4a findes en fra det almindelige ejendomsbegreb lettere afvigende
bestemmelse, der efter sin ordlyd galder for alle ejendomme, der reguleres
af loven. En serlig — men ikke l&ngere aktuel — udvidelse i forhold til den
i § 4a givne findes indfgjet i lovens § 15a, stk. 3. Se vedrgrende de s@rlige
lejeretlige regler Krag Jespersen: Karnov, 14. udg. (1995),n. 11, afs. 11 G, og
samme: Lejeret 1, (1989), s. 27, Lejelovskommissionens betenkning 1331,
1997, s. 406 ff., samt for si vidt angar lejeloven § 64 og bolig-
reguleringsloven § 4a Blok: Ejerlejligheder, 3. udg. (1995), s. 94 ff.

21 Se nzrmere om landbrugsnotering Jgrgensen, Mortensen og Wulff: Jordlovgivning
(1997), s. 158 ff.

22 Se hertil Krag Jespersen: Lejeret 1 (1989), s. 26 ff., og samme i Karnov, 14. udg.
(1995), 5. 2655, n. 4.
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1.5.5 Ejendomskgbsloven

Ogsé ejendomskgbsloven gelder for andet, end hvad der sadvanligvis for-
stds ved fast ejendom. Lovens kapitel 1 om tilstandsrapporter og ejerskifte-
forsikringer gelder ifglge § 1, stk. 1, “kgb af fast ejendom”, ogi § 1, stk. 2,
undtages visse kategorier af fast ejendom, herunder ubebyggede grunde. 1
motiverne (FT 1994-95, tilleg A, s. 2991) er nermere specificeret, hvad
der i relation til denne lov skal forstés ved fast ejendom. I den forbindelse
henvises til udstykningsloven § 2, tinglysningsloven § 19, stk. 1, samt ejer-
lejlighedsloven § 4.

Det kan undre, at der ikke 1 motiverne er n&vnt umatrikulerede arealer, som
efter udstykningsloven § 4, stk. 2, betragtes som selvstendig fast ejendom.
Om der kan sluttes modsatningsvist ud fra opremsningen i motiverne,
forekommer tvivisomt. Se hertil Theilgaard: Forbrugerbeskyttelse ved kgb
og salg af fast ejendom (1996), s. 64, der uden n@rmere begrundelse antager,
at loven ogsa finder anvendelse for beboelsesbygninger p& umatrikulerede
arealer. Resultatet ma vare korrekt, og spgrgsmaélet har formentlig kun aka-
demisk interesse.

Det er tillige 1 motiverne forudsat, at kapitel 1 finder anvendelse for bebyg-
gede grunde, der udggr en del af et matrikelnummer, samt for salg af ide-
elle anparter af ejendomme, altsé for enheder, der ikke er omfattet af dansk
rets almindelige ejendomsbegreb. Denne klare motivudtalelse ma formodes
at ville blive lagt til grund ved domstolenes afggrelse af en tvist.

Afgrensningen er anderledes, nar det galder lovens kapitler om fortry-
delsesret. Fortrydelsesretten geelder for overdragelse af alt, hvad der er om-
fattet af lovens kapitel 1. Herudover er det i motiverne® preciseret, at for-
trydelsesretten ogsé skal gaelde for salg af andele i andelsboligforeninger og
af aktier eller andre adkomstdokumenter med tilknyttet brugsret til en bo-
lig.

Af Betenkning 1110, 1987, s. 133 {. fremgar tillige, at fortrydelsesretten
skal gzlde ved salg af umatrikulerede grundstykker, der klart kan identificeres

23 FT 1994-95, tilleg A, 5. 2998

24 Det er i denne relation sével som i forhold til ejendomsomsatningsloven uklart, i
hvilket omfang overdragelse af andele i boligfellesskaber er omfattet, jf. Edlund:
Kommentar til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.
(1996), s. 91 f., og samme i JUR 1997.289. Det er jo langt fra i alle tilfelde, at der
udstedes skriftlige andelsbeviser i bofzllesskaber, ligesom der ikke er pligt til at
udstede skriftlige aktie- eller anpartsbeviser i selskaber. Om der rent faktisk udstedes
dokumenter eller ej, kan dog neppe veare afggrende, jf. siledes ogsa Hjortnes: Lov
om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. (1997), s. 148.
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1.5.6 Ejendomsomscetningsloven

og afgranses. Ogsa her ma det antages, at forarbejderne vil have retskilde-
veerdi, séledes at det i betenkningen anfgrte vil blive lagt til grund ved en
domstolsafggrelse.

Herefter mé det konkluderes, at lovens to hovedafsnit glder andet og mere
end, hvad der sedvanligvis henfgres under betegnelsen fast ejendom.

1.5.6 Ejendomsomscetningsloven

I lov om omsatning af fast ejendom findes i § 1, stk. 6, en pracisering af,
hvor loven gelder. Det anfgres udtrykkeligt, at der ved fast ejendom *i
denne lov [forstds] 1) en fast ejendom eller en del af en fast ejendom, 2) en
ideel anpart af en fast ejendom, 3) en andel i en andelsboligforening og 4)
en aktie eller andet adkomstdokument med tilknyttet brugsret til en bolig”.
Arsagen til det lidt bredere anvendelsesomrade har formentlig veeret, at der
ved formidling af salg af boliger til forbrugere i alt vaesentligt bgr gzlde
samme regler uanset ejerform.>® Anvendelsesomradet for ejendomsom-
setningsloven ma i gvrigt formodes at vaere identisk med det for ejendoms-
kgbsloven kapitel 2 om fortrydelsesret geldende, jf. forrige afsnit.

1.6 Konklusion

Hvad der generelt forstas ved begrebet fast ejendom i dansk ret kan variere
fra et retsomréde til et andet pa grund af specielle forhold. Der findes der-
for ikke en entydig definition, omend der er et vasentligt sammenfald af
afggrende momenter.

Specielt med henblik pa k@b og salg af fast ejendom forekommer det
rigtigst, at der ved fast ejendom alene forstés, hvad der tinglysningsmeessigt
vil kunne anerkendes som en ejendom. Dette m& samtidigt betegnes som
dansk rets almindelige ejendomsbegreb.

I det fplgende vil nedenstdende herefter blive anset for at vaere fast ejen-
dom:

1. Et matrikelnummer eller flere matrikelnumre, der ikke kan adskilles uden
matrikelmyndighedernes samtykke (udstykningsloven § 2).

2. Umatrikulerede arealer, der klart lader sig identificere og afgrense (ud-
stykningsloven § 4, stk. 2).

3. Bygninger opfgrt pd fremmed grund eller sgterritoriet af en anden end
grundens ejer (tinglysningsloven § 19).

4. Ejerlejligheder (ejerlejlighedsloven § 4).

25 Bevaggrunden er imidlertid uomtalt i Bet@nkning 1241,1992. Se f.eks. s. 50, hvor
der findes kommentarer til bestemmelseni § 1, stk. 6.
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Dokumenter om overdragelse af andet end ovenn&vnte eller ideelle anpar-
ter heraf vil blive afvist fra tinglysning og vil ikke blive gjort til genstand
for udfgrlig behandling i denne fremstilling. Her geelder i stedet f.eks. obliga-
tions- og panteretlige regler, og dispositioner over andele af selskaber eller
andre sammenslutninger, der har tinglyst adkomst til fast ejendom, kan ogsé
have serlige skattemassige konsekvenser.*®

26 F.eks. beskattes avance ved salg af aktier, andelsbeviser og lignende vardipapirer i
medfgr af ejendomsavancebeskatningsloven § 8, stk. 4, mens avance ved salg af
ejerboliger som udgangspunkt er skattefri.
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Kapitel 2

Indgaelse af aftale om salg af
fast ejendom

2.1 Indledning

Umiddelbart forekommer det méaske overflgdigt nermere at omtale reglerne
om aftaleindgaelse, da disse jo generelt er beskrevet udfgrligt og kompetent i
mange aftaleretlige fremstillinger. En aftale om salg af fast ejendom er imid-
lertid p& mange punkter speciel og giver anledning til en rekke komplekse
problemstillinger, som der kan vare behov for at analysere nzrmere.

Der mé ngdvendigvis i forbindelse med aftaleindgéelsen tages stilling til en
lang reekke detaljer, sdsom overtagelsestidspunkt, kgbesummens stgrrelse og
finansiering, hvilket tilbehgr, der medfglger, samt fordelingen af handelsom-
kostninger for blot at n@vne nogle af de vigtigste. Hertil kommer en lang
rekke srlige forhold vedrgrende f.eks. ejerboliger, landbrugsejendomme,
udlejningsejendomme m.v. Derfor er det i visse tilfzlde szrdeles vanskeligt at
afggre, om bindende aftale er indgéet eller ej, selv om der kan konstateres
enighed om mange af de drgftede detaljespgrgsmal.

For salg af fast ejendom findes ikke — siledes som det f.eks. er tilfzldet
inden for kgbelovens eller lejelovens omrade — lovregler, der umiddelbart kan
anvendes til udfyldelse af en ufuldstendig aftale. Almindelige obligationsret-
slige principper og kutymer p& omrédet vil i et vist omfang kunne supplere en
utilstrekkelig aftale. Inden s&dan udfyldning sker, er det dog naturligvis afgg-
rende at fastlegge, om der overhovedet er truffet en aftale. I den forbindelse
maé det vurderes, hvilke af de vesentligste elementer af en overdragelsesaftale,
der i det konkrete tilfzlde skal vere opnéet enighed om, fgr end man kan
statuere, at en ufuldstendig aftale er bindende for parterne.

Endvidere medvirker p& omrédet ofte mellemmand eller formidlere, hvis
rolle ikke altid kan indpasses fuldt ud i de traditionelle juridiske rammer.

2.2 Mundtlige aftaler

Der er i teorien enighed om, at det fortsat ikke er udelukket, at fast ejendom
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kan overdrages ved en mundtlig aftale'. Endvidere er det senest i Betaenk-
ning 1276, 1994 blevet afvist at stille bestemte formkrav til aftaleindgéelsen.’
Aftaler skal dog vare nedfzldet i et dokument for at kunne tinglyses, jf.
tinglysningsloven § 9, stk. 1, men dette skriftlighedskrav har ikke betyd-
ning for aftaleindgaelsen.

Er kgbet af fast ejendom blevet formidlet af en tredjemand, mé det vere
den altovervejende hovedregel, at der skal foreligge et af begge parter un-
derskrevet dokument, fgr end endelig aftale kan anses for indgaet. Er for-
midlingen omfattet af ejendomsomsatningsloven, hvilket alene er tilfel-
det, hvor formidlerens indsats er rettet mod eller udfgres for forbrugere, jf.
lovens § 1, stk. 3, foreskriver lovens § 17, at formidleren bl.a. skal udar-
bejde et udkast til kgbsaftale. Derfor ma der vere en forhdndsformodning
for, at parterne fgrst er bundet, nér de vaesentligste vilkér i kgbsaftaleudkastet
er accepteret. Uden for ejendomsomsatningslovens omréde kan det samme
formentlig antages, da der her ma gelde en tilsvarende pligt for formidle-
ren til at sikre, at aftalevilkarene nedfxldes pa papir. Det kan dog ikke
udelukkes, at man i ganske seerlige situationer vil kunne statuere, at endelig
bindende aftale om kgb anses for indgdet pé et tidspunkt, der ligger for
parternes underskrivelse af en af formidleren udarbejdet kgbsaftale.

I retspraksis findes enkelte afggrelser, hvor mundtlige aftaler er blevet
anset for at vaere bindende for parterne.

I UfR 1988.522 HD accepterede en befuldmagtiget revisor telefonisk et
skriftligt kgbstilbud fra tre personer. Ejeren solgte imidlertid senere
ejendommen til anden side, men blev enstemmigt i sivel landsret som
Hgjesteret dgmt til at tilskgde ejendommen til de oprindelige kgbere, idet
den ved mellemmandens accept indgéede aftale fandtes at have en sddan
bestemthed, at den kunne danne grundlag for udarbejdelse af skgde. Aftale
blev derimod ikke anset for at veere indgaet i hverken UfR 1984.40 HD eller
UfR 1979.799 HD. Begge domme indeholder dog en tilkendegivelse af, at
mundtlige aftaler efter omstendighederne kan vare tilstrekkelige. Se tillige

1 Se hertil Palle Bo Madsen i UfR 1987B.256 f. med udfgrlige henvisninger til
domspraksis og litteratur, Andersen, Madsen og Nprgaard: Aftaler og mellemmand,
3.udg. (1997), s. 86 ., Vinding Kruse, Ejendomskgb, 6. udg. (1992), s. 29, Theilgaard:
Forbrugerbeskyttelse ved kgb og salg af fast ejendom (1996), s. 146, Trdff: Kgb og
salg af fast ejendom (1996), s. 110 ff., og Edlund: Kommentar til lov om forbruger-
beskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom (1996), s. 35. Der er imidlertid et stort
praktisk behov for, at forhandlinger kan forega mellem parter uden at det til stadighed
er ngdvendigt at precisere, at man (endnu) ikke anser sig for at vaere retligt forpligtet,
Jjf. Stig Jprgensen: Kontraktsret 1 (1971), 5. 59.

2 Betenkning 1276, 1994, s. 106 .
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2.2 Mundtlige aftaler

UfR 1996.141 VLD, hvor kgber ikke havde underskrevet et tilsendt tilleg
til en kgbsaftale. Selve kgbsaftalen var underskrevet af parterne, men kgbers
advokat havde i henhold til et indsat forbehold rettidigt meddelt, at aftalen
ikke kunne godkendes, hvorfor den var bortfaldet. Savel kgber som kgbers
advokat reagerede i en periode pé 4-5 méneder ikke pa henvendelser fra en
af slger antaget ejendomsformidler, hvori udtryktes den opfattelse, at selger
ansa endelig aftale for indgiet. Pa grund af den af kgbers advokat udviste
langvarige passivitet ansds kgber for at have erhvervet ejendommen trods
den manglende underskrift pa allongen til kgbsaftalen.

Praksis efterlader indtryk af, at man er s@rdeles tilbageholdende med at
statuere, at endelig bindende aftale er indgéet. Som udtrykt af Vinding Kruse
ma det vare séledes, at “desto stgrre betydning den pagaldende kontrakt
har for parterne, desto stgrre sandsynlighed ma vedkommende part tilveje-
bringe for, at kontrakten er endeligt indgéet.”™

Se hertil f.eks. UfR 1978.799 HD, hvor det efter vidneforklaringerne med en
stor grad af sikkerhed kunne antages, at der pé et mgde pa ejendommen var
opnéet enighed om samtlige veesentlige vilkar for en overdragelse. Hgjesterets
flertal fandt det imidlertid mod kgberens benzgtelse betenkeligt at fastsla,
at de mundtlige forhandlinger havde fgrt til en bindende aftale. Yderligere
(zldre) praksis pa omréadet er omtalt af Vinding Kruse: Ejendomskgb, 6.
udg. (1992), s. 19 ff., hvortil henvises. Se ogsi samme forfatters artikel i JUR
1956.235 ff.

Af praksis kan udledes fglgende: Kun i de sjzldne tilflde, hvor det mod en
parts benzgtelse alligevel med forngden sikkerhed lader sig ggre at bevise,
at der er opndet enighed om samtlige vesentlige handelsvilkar, og skgde
kan udarbejdes pa grundlag heraf, vil det efter omstendighederne kunne
statueres, at en kgbsaftale er indgéet mundtligt. En sddan aftale kan have
“lgse ender”, men disse mé afklares ved fortolkning og udfyldning af afta-
len efter seedvanlige principper for ukomplette aftaler.*

I skattemassig henseende kan det til tider vere fordelagtigt for en part at
postulere, at endelig bindende aftale fgrst er indgaet pa det tidspunkt, hvor
en ejendomshandel formaliseres ved underskrivelse af en skriftlig aftale, og
ikke pa det tidligere tidspunkt, hvor der i al vesentlighed er opnaet enighed

3 Jf. Ejendomskgb, 6. udg. (1992), s. 19.

4  Se nzrmere om ufuldstzndige aftaler Andersen, Madsen og Nprgaard: Aftaler og
mellemmend, 3. udg. (1997), s. 93 ., Gomard: Almindelig kontraktsret, 2. udg.
(1996), s. 78 ff., og Ussing: Aftaler, 3. udg. (1950), s. 95 ff.
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om handelsvilkirene. Heller ikke her gelder et krav om skriftlighed.’ Se
hertil f.eks. UfR 1957.1050 HD. En husejer erhvervede 1 1943 en udlejnings-
ejendom. Kort tid efter erklerede han mundtligt, at ejendommen blev overdra-
get til hans umyndige sgn. I drene derefter opfgrtes ejendommen i sgnnens
selvangivelser, men overdragelsen tinglystes fgrst i 1953, selv om sgnnen
blev myndig i 1945. Ejendommen blev i skatteretlig henseende betragtet
som overdraget fgr skgdeunderskrivelsen. Der kan nappe vere tvivl om, at
sgnnen ogsa civilretligt allerede i 1943 ved det afgivne gavelgfte havde
erhvervet ejendommen. Se tillige UfR 1983.111 HD, hvor en ejendom ansas
for afstaet i det ar, hvor der var sket mundtlig accept af et kgbstilbud og ikke
i det efterfglgende ar, hvor skgde blev underskrevet. Endvidere kan henvises
til UfR 1970.518 HD og UfR 1965.280 HD. I begge de sidstnzvnte tilfzlde
blev det ikke anset for bevist, at skatteyderne i familiehandler havde erhvervet
ejendommene, for end skgde udstedtes. Der er, som det er fremgéet, ikke
sammenfald mellem den skatteretlige og den civilretlige vurdering af, hvornar
endelig bindende aftale anses for at vare indgaet.

2.3 Skriftlige aftaler

2.3.1 Aftaler indgaet uden bistand fra ejendomsformidler eller
anden professionel radgiver

Ved langt de fleste ejendomsoverdragelser sker aftaleindgdelsen af gode
grunde skriftligt og normalt i form af kgbsaftaler udarbejdet af professio-
nelle ejendomsformidlere, jf. herom nedenfor afsnit 2.3.2. I dette afsnit
behandles alene de skriftlige aftaler, der udarbejdes af parterne selv, samt
aftaler udfzrdiget af personer antaget af k@ber eller s@lger, f.eks. advoka-
ter, der ikke samtidig optreder som ejendomsformidiere.

Forfattes en skriftlig aftale af en part eller en repraesentant for en part
gelder almindelige principper for aftaleindgdelse og fortolkning. Det vil
normalt vare siledes, at bindende aftale fgrst vil blive anset for at vare
indgaet, nir begge parter har underskrevet en skriftlig kgbsaftale. Der skal
dog naturligvis ggres undtagelse herfra, hvor de i forrige afsnit nzvnte
(strenge) betingelser for at anse aftale for at vaere indgéet pa ikke-skriftligt
grundlag er opfyldte.

5 Jf. herved Edlund: Vedligeholdelse af udlejningsejendomme, s. 89 f. Vedrgrende
pertodisering generelt henvises til Engsig: Lerebog om indkomstskat, 8. udg. (1997),
s. 127 ff., Engholm Jacobsen i Skatteretten 1, 2. udg. (1995), s. 142 ff. og Jan Peder-
sen sammesteds, s. 355 ff.

6  Erdertale om aftaler, der er rettet mod eller udfgres for forbrugere, glder en del af
reglerne i ejendomsomsatningsloven, jf. dennes § 1, stk. I, nr. 3, sammenholdt med
stk. 2 og 4.

26
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Er kgbsaftalen konciperet af sceelger selv, kan den efter omstzndighe-
derne blive betragtet som et bindende tilbud fra s®lgers side, selv om den
endnu ikke er underskrevet af ham. Dette har sammenhang med, at ordly-
den mé antages at vere udtryk for precis de vilkér, som szlger fgler sig
forpligtet af. Der kan dog naturligvis i den uunderskrevne kgbsaftale vere
taget forbehold om det modsatte. Hvor der benyttes en professionel ejendoms-
formidler eller anden radgiver, gelder det modsatte udgangspunkt, jf. ne-
denfor afsnit 2.3.2

Er kgbsaftalen udferdiget af kgber selv, ma det samme ggre sig gel-
dende. De i aftalen indeholdte vilkdr ma som udgangspunkt betragtes som
indeholdende et bindende tilbud fra kgber, trods det forhold, at selve afta-
len endnu ikke er underskrevet af denne.

Er der ikke tale om en kgbsaftale, der indeholder hovedparten af de
vilkér, der skal vere galdende for overdragelsen, kan s®lger eller kgber
efter omstendighedeme alligevel vare bundet. Er der f.eks. fra kgbers side
afgivet et skriftligt kgbstilbud indeholdende samtlige vesentlige vilkar, kan
en sddan erklering, nar den er accepteret af modparten, vare tilstrekkelig i
henseende til at statuere, at endelig bindende aftale er indgéet.” Dette gel-
der ogsa, selv om der ikke efterfplgende kan opnés enighed om mindre
vasentlige vilkér, nér disse kan fastlegges ved fortolkning og udfyldning.
Her gzlder om ufuldstzndige kontrakter det samme som i forrige afsnit om
mundtlige aftaler anfgrte.

Selv om der foreligger en skriftlig aftale underskrevet af begge parter,
kan det, hvor omstendighederne tilsiger det, alligevel sté klart, at der ikke
er indgéet en bindende aftale. Bevisbyrden herfor — og den vil der blive
stillet strenge krav til lgftelse af — péhviler dog naturligvis den, der vil
péberabe sig, at dokumentet ikke kan tages for palydende.?

2.3.2 Aftaler indgdet med bistand fra ejendomsformidler eller
anden professionel radgiver

Selv om det ikke er det normale, kan en aftale om salg af fast ejendom

formidlet og/eller formuleret af en professionel radgiver, herunder is@r pro-

fessionelle ejendomsformidlere, teenkes indgaet pa skriftligt grundlag, uden

7  Sehertil UfR 1985.81 JLD, hvor en szlger, der til 6 potentielle kgbere havde udsendt
et detaljeret salgstilbud uden tilbagekaldelsesforbehold, ikke kunne tilbagekalde tilbudet
efter modtagelse af en blank accept fra en kgber. Derimod fandtes i UfR 1988.979 HD,
aten “selgers” underskrift pi et af “szlgers” advokat udferdiget overdragelsesforslag
ikke kunne tillegges virkning som bindende accept, selv om forslaget med underskrift
sendtes videre til kgber. Den sidstnzvnte afggrelse er imidlertid truffet pa baggrund af
nogle meget specielle konkrete omstendigheder.

8 Jf. Stig Jorgensen: Kontraktsret 1 (1971),s. 124.

27



Kap. 2: Indgdelse af aftale om salg af fast ejendom

at der foreligger en egentlig og af begge parter underskrevet kgbsaftale.
Ligesom det er tilfeldet ved indgéelse af aftaler pA mundtligt grundlag, kan
der i form af skriftlige erkleringer fra parterne (kgbstilbud, betingede ac-
cepter 0.1.) pé et tidspunkt, der ligger fgr underskrivelsen af kgbsaftalen i
dens endelige form, vare opniet enighed om de vasentligste aftalevilkér,
saledes at indgdelse af endelig og bindende aftale efter omstendighederne
kan statueres.

Det er fast antaget, at kgbsaftaler/skgdeudkast, der fremsendes til kgbers

underskrift, ikke betragtes som et tilbud fra szlger, sa lenge sziger ikke har
underskrevet dokumentet.
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I Dansk Ejendomsmaglerforenings formularer for kgbsaftaler findes fglgende
ordlyd: “Indtil sdvel kgbers som slgers underskrift pa denne kgbsaftale
foreligger, er den at betragte som et tilbud, som bortfalder, sdfremt skriftlig
accept ikke foreligger senest den ... hos szlgers ejendomsmagler.” Omend
upracist formuleret ma bestemmelsen fortolkes saledes, at kgbsaftalen bliver
bindende for tilbudsgiver henholdsvis acceptant i det gjeblik, de hver is@r
underskriver aftalen. Uanset den anvendte formulering ma det tillige vere
saledes, at den accepterende part efter modtagelse af en kgbsaftale
underskrevet af den ene part kan give en serskilt skriftlig accept. I sa fald ma
aftale anses for at veere indgaet ved denne accepts fremkomst til modparten,
selv om begge parter altsd ikke har underskrevet selve kgbsaftalen.

Det kan diskuteres, om en kgber, der afgiver tilbud ved underskrift af en
kgbsaftale, samtidig bemyndiger formidleren til modtage besked om accept
pa sine vegne, altsd om szlgers efterfglgende accept er naet frem til kgber
allerede pa det tidspunkt, hvor den skriftlige accept nar frem til formidleren.
Om der gives en egentlig bemyndigelse til at modtage accept forekommer
serdeles tvivisomt, jf. herved ogsé Trdff: Kab og salg af fast ejendom (1996),
s. 169. Hertil ma kreves en mere udtrykkelig formulering. Spgrgsmalet om,
hvornar en accept er kommet frem, har naturligvis betydning for fastleggelse
af den ngjagtige tidspunkt for indgéelse af aftale og er specielt relevant i
henseende til den udvidede adgang til tilbagekaldelse af tilbud i
ejendomskgbsloven § 7, stk. 2, jf. nedenfor afsnit 2.6, og til beregning af
begyndelsestidspunkt for en fortrydelsesfrist efter denne lov, jf. lovens § 8.
Se nermere om disse bestemmelser Theilgaard: Forbrugerbeskyttelse ved
kgb og salg af fast ejendom (1996), s. 171 ff., Hjortnees: Lov om for-
brugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. (1997), s. 156 ff., og
Edlund: Kommentar til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom (1996), s. 105 ff.



2.4 Aftaler indeholdende forbehold

Om en uunderskrevet kgbsaftale juridisk kan kategoriseres som en opfor-
dring til at ggre tilbud fra selgers side kan diskuteres. I sa fald ville rets-
virkningen vere, at selger tillige bindes, hvis han ikke med passende hur-
tighed meddeler afslag pa et af kgber fremsat tilbud, jf. herved aftaleloven
§ 9. Selv om kgbsaftalen ikke indeholder ordlyden “uden forbindtlighed”
eller lignende udtryk, er kgbsaftalen jo typisk udformet af en ridgiver anta-
get af szlger, hvorfor der ma gelde en formodning for, at de i et udkast til
kgbsaftale indeholdte vilkar i alt veesentligt mé siges at indeholde en tilken-
degivelse af forhold, som szlger vil fgle sig forpligtet af. I modsatning til
den situation, hvor s&lger selv formulerer kgbsaftalen, er der dog grund til
at formode, at szlger ikke ngdvendigvis kan indestd for samtlige vilkar.
Der er dog neppe noget til hinder for at statuere, at en kgbsaftale kan
betragtes som en opfordring til at ggre tilbud. Imidlertid vil aftaleloven § 9
nzppe have nogen serlig praktisk betydning i denne henseende, idet savel
kgber som ejendomsformidler eller andre radgivere oftest vil have en selv-
stendig interesse i at afaeske szlger en hurtig stillingtagen til et fremsat
tilbud.

Hertil kommer den netop omtalte almindeligt anvendte ordlyd i Dansk
Ejendomsmeglerforenings kgbsaftaleformularer, der i hvert fald ma udelukke
det resultat, at slger forpligtes pa baggrund af manglende stillingtagen til
et fremsat kgbstilbud. Se hertil Theilgaard: Forbrugerbeskyttelse ved kgb
og salg af fast ejendom (1996), s. 151 f., hvor det afvises, at en uunderskrevet
kgbsaftale er en opfordring til at ggre tilbud. Der er efter hans opfattelse slet
ikke tale om en viljeserklering fra selger.

2.4 Aftaler indeholdende forbehold

2.4.1 Typer af forbehold
Aftaler om erhvervelse af fast ejendom kan som alle andre aftaler ggres
betingede. Der vil ikke i denne fremstilling blive sondret mellem forbehold
og betingelser, idet grensen mellem disse to begreber ikke er klar og i
gvrigt ikke ses at have nogen retlig betydning. I det fglgende bruges
betegnelserne i fleng. Retsvirkningerne er derimod forskellige afhengig af
indholdet af det tagne forbehold.

Det er helt sdvanligt, at der i kgbsaftaler tages forbehold om personers
eller myndigheders tiltreedelse af aftalen eller af enkelte vilkar heri. Séledes
er kgbsaftaler f.eks. ofte betinget af

+ godkendelse fra kgbers og eventuelt tillige fra selgers advokat,
» at kgber kan opna forngdne tilladelser til erhvervelse,
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 en kreditforenings, et pengeinstituts eller en panthavers accept af at ville
yde et i kgbsaftalen forudsat 1an og/eller af kgber som debitor pa eksiste-
rende 1an,

» accept af kgber som debitor pa et i forbindelse med handlen aftalt sel-
gerpantebrev fra en erhverver af pantebrevet,

* at der kan tegnes en hus- og grundejerforsikring p& sedvanlige vilkér,

* at en aftalt udstykning kan gennemfgres,

* at ejendommen lovligt kan anvendes til et bestemt formal,

+ at der lovligt kan gennemfgres en af kgber patenkt ombygning,

+ at selger f.eks. inden et bestemt tidsrum fér solgt en anden ejendom,

* aten tilstandsrapport, et kommunalt oplysningsskema og/eller en ting-
bogsattest ikke giver anledning til bemarkninger, samt

» at indehavere af forkgbsrettigheder eller lignende ikke gnsker at benytte
sig af deres ret.

Et forbehold skal naturligvis vare taget p& en sddan made, at det fremgér
klart, at det er knyttet til indgéelsen af kgbsaftalen om en fast ejendom.

2.4.2 Retsstillingen, hvor forbeholdet ikke opfyldes

Visse — men ikke alle — forbehold medfgrer handlens bortfald, hvis de ikke
opfyldes. Ved bortfald er begge parter frigjort, og der bliver ikke — saledes
som det eventuelt kan vere tilfzldet ved ugyldighed — tale om betaling af
erstatning til den skuffede part, medmindre séddan betaling er gjort til et
vilkér i den betingede aftale, eller den ene part har handlet erstatningspa-
dragende.

Ma det f.eks. l&gges til grund, at en erhvervelse er betinget af erhververens
salg af en anden ejendom, bortfalder handlen i sin helhed, sifremt det ikke
lykkes at slge den pageldende ejendom, jf. UfR 1957.1040 HD og UfR
1988.500 HD. I UfR 1973.78 HD lykkedes det derimod ikke kgberen at
godtggre, at kgbet var betinget af salg af szlgers hidtidige ejendom.’ Se
ogsa den noget specielle UfR 1953.736 HD. I kgbsaftalen var indsat en
bestemmelse om, at kgber “fordrer nogle dage til at ordne l4n i”, og i
forbindelse med angivelsen af kgbesummen stod, at “restkgbesummen
ordnes ved 14n kaution”. Aftalen blev fortolket som indeholdende et forbehold
om, at kgber omkostningsfrit kunne traede tilbage fra handlen, safremt han
ikke trods udfoldelse af rimelige bestrabelser herpa kunne skaffe kautionister
til et 1an af den pagzldende stgrrelse.

9  Entilsvarende afggrelse findes i UfR 1993.928 HD, hvor det ikke lykkedes kgber at
bevise, at erhvervelsen af en fast ejendom var betinget af indgdelse af en entrepriseaftale.
Kgber var derfor bundet, selv om entrepriseaftalen ikke blev indgaet.
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Andre betingelser, der svigter, har alene som konsekvens, at et aftalevilkéar
ma genforhandles, udfyldes efter sedvanlige aftaleretlige principper, eller
at en af parterne tillegges misligholdelsesbefgjelser over for den anden,
f.eks. siledes at selger ggres ansvarlig for udbedring af mangler, hvis tilste-
devarelse ikke var forudset.

Til illustration af den sidstnzvnte situation henvises til UfR 1981.16 HD og
UfR 1990.29 HD. I begge sager var i kgbsaftalerne indsat sedvanlige
forbehold om, at der for ejendommene p& normale vilkar kunne tegnes hus-
og grundejerforsikring indeholdende insekt- og svampeskadedzkning. De
af kgberne gnskede forsikringer kunne tegnes, men fgrst efter udbedring af
visse fejl pa ejendommene. Der lagdes vaegt pa, at forngden udbedring i
begge tilfelde kunne udfgres for forholdsvis beskedne belgb, at szlgerne
tidligt i forlgbene havde tilkendegivet ville foretage udbedring, samt at
ingen af kgberne havde lagt afgprende vegt pa, at den forngdne forsikring
kunne tegnes umiddelbart i forbindelse med overtagelsen af ejendommene.
Derfor blev resultatet, at kgberne ikke kunne trzde tilbage, og at der ¢j
heller var forngdent grundlag for at haeve handlerne.'

Betingede aftaler om ejendomsoverdragelse kan med en traditionel juridisk
terminologi inddeles i ops@ttende (suspensive) og oplgsende (resolutive)
betingelser.'" Til den fgrstnzvnte kategori hgrer de aftaler, som fgrst skal
have virkning, nar en bestemt betingelse er opfyldt, f.eks. en godkendelse.
Til den anden henregnes aftaler, der er indgdet pa grundlag af visse tilkende-
givne forudseetninger, men hvor det kan betyde en @ndring af aftalen, hvis
det efterfglgende viser sig, at foruds@tningen ikke kan opfyldes, f.eks. at
ejendommen alligevel ikke lovligt kan bruges til heldrsbeboelse.'” I begge
tilfelde kan aftalen ikke betragtes som endelig, f¢r end det er afklaret om
betingelsen kan opfyldes/er opfyldt eller ej. I begge tilfelde gelder endvi-
dere, at der mé foretages en konkret fortolkning af aftalen, fgr det kan
afggres, om betingelsen skal medfgre aftalens bortfald i sin helhed, eller
om aftalen kan opretholdes. I sidstnevnte situation kan betingelsens svigten
ngdvendigggre udfyldning eller genforhandling af den pagzldende del af
aftalen, eller ogsé vil en af parterne blive berettiget til at udgve mislighol-
delsesbefgjelser.

10 Handlerne var reelt opfyldt pa alle gvrige punkter, og indflytning var sket, hvorfor det
forekommer terminologisk mest korrekt at betegne et forsgg pa at traede tilbage fra
handlen som en oph@velse.

11 Se herom nzrmere Ussing: Aftaler 3. udg. (1950), s. 447 ff.

12 Detkani grensetilfeelde vere seerdeles vanskeligt at afggre, om en betingelse henhgrer
under den ene eller den anden kategori, men der er s vidt ses ikke nogen retlig forskel
pd, om der velges den ene eller den anden rubricering.
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2.4.3 Tidsfrister for opfyldelse af forbehold

Generelt galder, at forbehold mé afklares hurtigst muligt. Hvis der ikke er
aftalt en tidsfrist for afklaring, ma det vurderes, hvad der i den konkrete
situation er passende.

Se i den forbindelse UfR 1994.13 VLD. Szlgers advokat meddelte ca. 1
maned efter s@lgers underskrift pa en kgbsaftale med godkendelsesforbehold,
at aftalen ikke kunne godkendes. Landsretten udtalte, at advokatforbeholdet
ikke fandtes at vare gjort geeldende inden rimelig tid. Szlger var derfor
bundet.

Se ogsd UfR 1998.34 HD. Kgber havde den 10/9 1993 underskrevet en
kgbsaftale betinget af sin advokats godkendelse. Samme dag afholdtes
tvangsauktion over ejendommen, hvorpi szlger begarede afholdelse af 2.
auktion, som blev berammet til 22/10. Den 14/10, altsd mere end en méned
efter underskrivelsen, anmodede kgbers advokat om at fa tilsendt yderligere
materiale. Efter modtagelsen af dette skrev advokaten den 20/10, at han
ikke kunne godkende handlen, idet han ikke havde kunnet fa bekreftet, om
visse lejemal i ejendommen var lovlige. Der fandtes ikke her at vaere udvist
en sadan passivitet, at kgber havde fortabt sin ret til at ggre advokatforbe-
holdet gzldende.

Er der angivet en frist for godkendelse, kan manglende iagttagelse heraf
behandles pé to mader athengig af forbeholdets art. Enten anses aftalen for
bortfaldet, hvis ikke forbeholdet dokumenteres at vare opfyldt senest den
fastsatte dato, eller ogsa anses forbeholdet for bortfaldet, nér fristen er ud-
lgbet. Et af disse resultater ma i hvert fald blive fglgen, hvor den, der har
interesse 1 forbeholdet, har haft en rimelig mulighed for at handle. Har der
ikke varet den forngdne tid, f.eks. hvor en aftale er forbeholdt af en bort-
rejst advokats godkendelse inden ganske fa dage, ma en af modparten op-
stillet frist efter omstzndighederne kunne kreves forlenget, ogsé selv om
anmodning herom ikke er fremsendt til modparten inden fristens udigb."
Det mé dog i sa fald kraeves, at der reageres passende hurtigt efter fristens
udlgb.

2.4.4 Pkonomisk opger ved en aftales bortfald

Har kgber taget ejendommen i besiddelse inden aftalens bortfald p.g.a. mang-
lende opfyldelse af et forbehold, vil det til tider volde vanskelighed at op-
ggre parternes gkonomiske mellemvearende. I den forbindelse ma det til-
strebes, at parterne stilles, som om aftalen ikke var blevet opfyldt i den

13 Jf. Vinding Kruse: Ejendomskgb, 6. udg. (1992), s. 26.
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pagzldende periode. De af kgber til s@lger og/eller panthaver indbetalte
belgb ma tilbagebetales," kgber skal have refunderet eventuelle udgifter
afholdt til vedligeholdelse og istands®ttelse, s@lger er berettiget til en vis
husleje for den periode, hvor kgber har anvendt ejendommen, stempelafgift
maé sgges refunderet m.v.

Naturligvis vil en del omkostninger vare aftholdt forgeves, f.eks. geby-
rer i forbindelse med galdsovertagelse, stempel og tinglysningsafgift,
advokathonorarer m.v. Her mé det normalt kunne udledes af forbeholdets
karakter, hvem der skal bzare risikoen for handlens bortfald og derfor mé
afholde omkostningerne endeligt. Den part, der barer risikoen, méa fuldt ud
bare egne omkostninger. Der kan derimod n&ppe siges at bestd en generel
pligt til at dekke modpartens omkostninger, da begge parter jo har handlet
1 tillid til, at forbeholdet opfyldtes.

Er der tale om udgifter for ydelser, som alene den ene part har rekvireret,
f.eks. kgbers advokatbistand, ma det vere udgangspunktet, at den rekvirer-
ende part skal bzre udgiften alene. Er handlen imidlertid bortfaldet p.g.a.
manglende opfyldelse af en betingelse, som den ene part har haft afggrende
indflydelse p4, vil det maske konkret vare mest relevant at palegge denne
part at afholde samtlige forgeves aftholdte udgifter. Det ma dog som ud-
gangspunkt i denne situation nok kraves, at den pageldende har handlet
erstatningspadragende.

Udgifter, som parterne skulle have delt ligeligt, sdfremt handlen var ble-
vet gennemfgrt, kan vel efter omstzndighederne ogsa deles mellem par-
terne ved aftalens bortfald.

En kgber, der treder tilbage i medfgr af et forbehold, kan ikke sidestilles
med en kgber, der udnytter fortrydelsesretten efter ejendomskgbsloven. Der
skal derfor ikke betales godtggrelse efter ejendomskgbsloven § 11. Det kan
ej heller blive aktuelt at palegge den, der trzder tilbage, at svare negativ
kontraktsinteresse, da der ikke er tale om en ugyldig viljeserklering.

Skattemassigt kan en handel, der bortfalder, blive behandlet pa to forskellige
mader. Enten giver den bortfaldne handel ingen skattemeassige konsekvenser,
eller ogsa bliver den behandlet som to selvsteendige overdragelser (salg og
genkgb). I sidstnzvnte tilfzlde vil f.eks. renteudgifter atholdt af kgber kunne
fradrages, mens rentebelgb, der ydes/betales tilbage til kgber, vil vere
skattepligtige, og s®lger vil blive forpligtet til at betale en eventuel
avanceskat. Der kan ogsa i visse tilfeelde blive tale om, at de for skatteyderen
allerede foretagne indkomstansattelser ikke revideres. I sa faid vil der f.eks.

14 TUfR 1983.1016 HD fik kgber medhold i en pastand om tilbagebetaling af kgbesum
samt de ydelser, der var betalt til panthaverne i ejendommen.
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ikke blive &ndret ved foretagne afskrivninger. I stedet vil skatteyderen kunne
blive mgdt med krav om beskatning af genvundne afskrivninger. Afggrende
for, om den ene eller den anden fremgangsmade valges, mé iser vare, hvem,
der mens betingelsen endnu ikke er afklaret, er nermest til at blive betragtet
som ejer. Det har derfor stor betydning, hvor lang tid der er forlgbet efter den
aftalte overtagelsesdag, og i hvilket omfang parterne indtil bortfaldet har
indrettet sig 1 tillid til, at aftalen ikke ville bortfalde. Endvidere spiller det
en rolle, om den aftalte betingelses opfyldelse beror pa parterne selv, eller
om opfyldelsen af betingelsen ligger uden for parternes radighed, altsd om
parterne har haft mulighed for at spekulere i de skattemassige konsekvenser."

2.4.5 Specielt om advokatforbehold

Effekten af et forbehold om en advokats godkendelse afthenger af, hvorle-
des forbeholdet er formuleret i kgbsaftalen. I det fglgende fokuseres alene
pé kgberadvokaters godkendelse, men de anfgrte principper gelder tilsva-
rende forbehold om godkendelse fra szlgers advokat.

Er advokatforbeholdet formuleret bredt — f.eks. “‘kgbers underskrift er
betinget af advokats godkendelse” eller “kgbers underskrift er betinget af
advokats godkendelse af kgbsaftalen i sin helhed” — kan det diskuteres, om
kgbers advokat uanset drsag kan meddele, at aftalen ikke kan godkendes,
med den virkning, at kgber vil vere frigjort. Forbeholdet kan i sa fald
betegnes som en (gratis) fortrydelsesret. Endvidere kan man spgrge, om
den pagzldende advokat overhovedet behgver at begrunde en manglende
tiltredelse.

Se hertil UfR 1984.471 HD, hvor der efter aftaleindgéelsen opstod berettiget
tvivl om den erhvervede ejendoms anvendelighed til dyrlegepraksis.
Forbeholdet var her formuleret som “med forbehold af advokat S’s accept”.
Hgjesteret udtalte, at kgberen “efter rad fra sin advokat [underskrev] slutsedlen
med et udtrykkeligt forbehold om, at den blev accepteret af advokaten.
Dette generelle forbehold, som efter sagens oplysninger var velbegrundet,
findes der ikke grundlag for at fortolke indskrankende. Da advokaten ikke
har godkendt slutsedlen, vil dommen allerede som fglge heraf vare at
stadfaste.”

I UfR 1989.748 HD 1¢d forbeholdet séledes: “Kgbers underskrift er betinget
af berigtigende advokats godkendelse i sin helhed.” Efter kgbers underskrift
konstateredes visse fejl ved ejendommen, hvorefter den berigtigende advokat
med henvisning til manglerne meddelte, at kgber ikke gnskede at vedsta

15 Jf. Hulgaard: Lerebog om indkomstskat, 8. udg. (1997), s. 330 ff. og Engholm
Jacobsen 1 Skatteretten 1, 2. udg. (1995), s. 151.
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handlen. Hgjesterets begrundelse for at lade kgber vare fritstillet er stort set
enslydende med de i UfR 1984.471 HD anvendte premisser. Karakteren og
omfanget af de senere konstaterede mangler fandtes siledes at vaere uden
betydning for anvendelsen af et generelt advokatforbehold.

Derimod blev et generelt formuleret forbehold ikke anset for at vere
tilstrekkeligt til, at en kgber kunne trede tilbage fra en handel om en
ejerlejlighed i UfR 1983.224 (JLD. Landsretten vurderede her, det ikke var
tilstrekkeligt, at der alene var rejst indvendinger beroende pé kgberens
overvejelser vedrgrende brugsret til et pulterrum.

Hgjesterets premisser i UfR 1984.471 og UfR 1989.748 udelukker ikke, at
et generelt formuleret godkendelsesforbehold konkret vil skulle fortolkes
indskrenkende. Det er derfor formentlig for vidtgédende at beskrive praksis
saledes, at et advokatforbehold kan udnyttes helt vilkarligt. Der mé efter alt
at dgmme kraves et vist minimum af berettigede indsigelser.'

Lagges det netop anfgrte til grund, ma det ogsé antages, at udnyttelse af
et forbehold ikke kan ske uden at angive en begrundelse. Sker det ikke p et
tidligere tidspunkt, ma en begrundelse kunne fremprovokeres i forbindelse
med en retssag, hvor selger har nedlagt pastand om, at kgber er bundet af
den indgéede aftale.

Er det tagne forbehold af mere specifik karakter — f.eks. “kgbers under-
skrift er betinget af advokats godkendelse af aftalens juridiske indhold” —er
retsstillingen i hvert fald siledes, at der ma kunne pévises et eller flere
forhold, som berettiger til at undlade godkendelse.

Ogsa denne situation er belyst i retspraksis, jf. UfR 1991.393 HD. Kgber
havde her betinget sig, at en teknisk gennemgang af ejendommen ikke
matte give anledning til vesentlige bemarkninger, samt at kgbers advokat
ikke matte have “bemerkninger” til kgbsaftalens “juridiske indhold”. At
kgbers advokat gjorde indsigelse mod den indgdede aftale med henvisning
til et gkonomisk ubetydeligt rddangreb i tagkonstruktionen var ikke
tilstrzkkeligt til, at kgber kunne krave bortfald af aftalen.

Pa baggrund af den netop refererede hgjesteretsdom maé det tillige vaere
saledes, at det for paberdbelse af aftalebortfald er ngdvendigt at kunne pa-
vise en ikke helt ubetydelig indsigelse mod aftalens juridiske indhold. Der

16 Seidenne retning Lynge Andersen, Madsen og Ngrgaard: Aftaler og mellemmend,
3. udg. (1997), s. 365, og vist nok tillige Vinding Kruse: Ejendomskgb, 6. udg. (1992),
s. 25 og 28. Blok giver i UfR 1990B.297 udtryk for det modsatte og anfgrer den
opfattelse, at afggrelsen UfR 1983.224 @LD formentlig ville have fiet et andet udfald,
hvis sagen var blevet pddgmt efter afsigelsen af UfR 1984.471 HD.
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skal pa samme vis kunne péavises ikke-bagatelagtige fejl, hvis en kgber skal
kunne paberébe sig en betingelse om, at en teknisk gennemgang af bygnin-
gerne ikke giver anledning til bemarkninger. Der behgver dog ikke ngd-
vendigvis at skulle vare tale om mangler, der tillige kunne vare have-
begrundende, eller som ville give kgber krav pé erstatning eller forholds-
messigt afslag.!”

Konstaterer kgbers advokat, at det juridiske indhold er i orden, men at
kgbers gkonomi vil blive for anstrengt ved kgbet," forekommer det at vere
pé sin plads, at ogsa en sddan indvending af gkonomisk karakter kan beret-
tige kaber til at treede tilbage fra aftalen, selv om forbeholdet alene gzlder
aftalens juridiske indhold."” Begrundelsen herfor er, at det kan vare vanske-
ligt 1 en ejendomshandel at sondre klart mellem den gkonomiske og den
juridiske side af finansieringsvilkdrene. Endvidere indsettes et forbehold
oftest, fordi kgber ikke selv kan overskue alle aftalens konsekvenser. Nar et
forbehold indszttes, ma det tillige i mange tilfelde formodes, at det er
tilfaldigt, om forbeholdet formuleres generelt eller mere specifikt.

Giver den pageldende advokat sin godkendelse, men pa betingelse af at
visse n@rmere praciserede betingelser opfyldes, ma der gzlde det samme,
som hvis de pagzldende betingelser havde varet indfgjet i selve kgbsaftalen.
Det betyder, at handlen ikke i alle tilflde bortfalder, selv om en af advoka-
ten stillet betingelse, f.eks. om tegning af hus- og grundejerforsikring uden
forbehold, ikke uden videre kan opfyldes, jf. foran afsnit 2.4.2.

2.5 Standardvilkar i kgbsaftaleformularer

I de fleste kgbsaftaler vedrgrende fast ejendom indgér vilkar, der er fastsat
péa forhand, og som ikke har varet genstand for individuel forhandling
mellem parterne. Iser anvendes ofte kgbsaftaleformularer bilagt standardi-
serede vilkdr udarbejdet af Dansk Ejendomsmeglerforening (p.t. standard-
bestemmelser 97, der er bogens bilag 1). Standardvilkarene kan hverken
betragtes som ensidigt fastsatte standardvilkér (adhesionskontrakter) eller
som vilkar fastsat efter forhandling mellem ligestillede organisationer (agreed
documents). Standardvilkarene har i vidt omfang neutral karakter, idet de
afspejler ejendomsformidlernes pligt til at give begge parter, de oplysninger
som er af betydning for handlen, jf. herved ejendomsomszatningsloven §§

17 If. Theilgaard: Forbrugerbeskyttelse ved kgb og salg af fast ejendom (1996), s. 157.

18 Enradgivende advokat har over for en forbruger pligt til gennemgé kgbers gkonomi i
henhold til ejendomsomsztningsloven § 6, jf. nedenfor afsnit 4.3.3.

19 Se modsat Theilgaard: Forbrugerbeskyttelse ved kgb og salg af fast ejendom (1996),
s. 43.
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13 og 17. Disse bestemmelser ma tillige antages at have en vis vejledende
karakter uden for lovens anvendelsesomréde.

Standardvilkarene indeholder en blanding af rent informative bestem-
melser, angivelser af parternes retsstilling, herunder af sedvaner og kuty-
mer pa omrédet, egentlige aftalevilkar samt fravigelser fra deklaratoriske
regler. Mere byrdefulde bestemmelser eller bestemmelser, der giver par-
terne ferre rettigheder, set i forhold til deklaratoriske regler pd omradet, er
ikke specielt fremhavet.”

Der galder ikke specielle regler vedrgrende standardvilkar i forbindelse
med overdragelse af fast ejendom. Almindelige aftaleretlige fortolknings-
principper skal derfor anvendes pa alle aftaler vedrgrende overdragelse,
uanset om der anvendes standardvilkar eller ej. Gyldigheden af eventuelle
standardvilkar mé vurderes konkret og kan ikke forventes tilsidesat 1 det
omfang, de indeholder en afbalanceret hensyntagen til begge parters inte-
resser.

Indeberer et standardvilkar derimod byrdefulde forpligtelser eller en ind-
skrenkning af rettigheder for kgber, vil det efter omstendighederne kunne
tilsideszttes pa grund af manglende fremhavelse, jf. f.eks. om afskaring af
modregningsadgang nedenfor afsnit 8.6.6.

2.6 Fortrydelsesret

Der galder ingen generel fortrydelsesret ved kgb eller salg af fast ejendom.
Imidlertid er med ejendomskgbsloven indfgrt en fortrydelsesret for bolig-
kgbere.?' Lovens fortrydelsesret gzlder ved erhvervelse af fast ejendom,
andelsboliger samt (formentlig) kgb af andele i alle gvrige former for bolig-
fallesskaber opregnet i andelsboligforeningsloven § 1a, jf. foran afsnit 1.5.5.
Undtaget fra regleme om fortrydelsesret er dog bl.a. kgb af ejendom pé
auktion, kgb af landbrugsejendomme samt erhvervelse af brugsrettigheder
pd timesharebasis. Kgber har endvidere kun ret til at fortryde, hvis det
kgbte hovedsageligt er bestemt til beboelse for kgberen, jf. lovens § 6, stk.
1.

20 Ejendomsmaglerforeningens kgbsaftaleformularer er n@rmere beskrevet i Betenkning
1276, 1994, s. 24 ff. PA s. 107 f. afviser det sikaldte Brydensholtudvalg at indfdre
regler om offentlig godkendelse af standardkgbsaftaler.

21 Sedetaljeret om lovens regler Rosenmeier: Mangler ved fast ejendom, 3. udg. (1996),
s. 237-239, Theilgaard: Forbrugerbeskyttelse ved kgb og salg af fast ejendom (1996),
s. 165-196, Trdff: Kab og salg af fast ejendom (1996), s. 116-119, Hjortnas: Lov om
forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. (1997), s. 139-192, samt
Edlund: Kommentar til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
(1996), s. 85-128.
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Fortrydelsesretten er undergivet visse i lovens §§ 8-11 n@rmere angivne
betingelser. Den skal bl.a. ggres gzldende overfor slger inden 6 dage efter
aftalens indgéelse og kan kun udnyttes mod betaling af en godtggrelse pé
1% af den aftalte nominelle kgbesum.

For kgb af brugsrettigheder pa timeshare-basis galder EU-direktiv 1994/
47 af 26/10 1994 implementeret i dansk ret ved lov nr. 234 af 2/4 1997.%
Ogsa denne lov giver en fortrydelsesret for forbrugeraftaler, nemlig sa-
danne der giver brugsret til fast ejendom pa timesharebasis. Det er yderli-
gere en betingelse, at aftalen skal geelde i mindst tre ar uden at give forbru-
geren brugsretten for en sammenlagt periode pa mere end et 4r, jf. lovens §
1. Fortrydelsesretten skal ggres geldende inden for en frist pd 10 dage fra
aftalens indgéelse ~ i visse situationer forlenges fristen til tre maneder — og
forbrugeren skal ikke betale en godtggrelse til selger ved udgvelse af ret-
ten.

Uden for timesharelovens omrade gelder alene alene almindelige aftale-
retlige ugyldighedsregler.

Fra tiden fgr timesharelovens ikrafttrzden den 1/4 1997 findes UfR 1995.799
LD, hvor kegber fik medhold i en pastand om ugyldighed med henvisning
til aftaleloven § 36. Timeshare-direktivets nermere indhold er bl.a. beskrevet
af Edlund: Kommentar til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af
fast ejendom (1996), s. 95.

Lovhjemlet fortrydelsesret og godkendelsesforbehold kan paberabes uaf-
hangigt af hinanden. Udnyttes f.eks. et advokatforbehold til at trede til-
bage fra en kgbsaftale, opstar ikke pligt til at betale godtggrelse, selv om
forbeholdet udnyttes 1 fortrydelsesperioden.

Vedrgrende tilbagekaldelse af tilbud gelder endvidere den fra aftaleloven
§ 7 afvigende regel i ejendomskgbsloven § 7, stk. 2. Tilbud fra en kgber om
erhvervelse af en bolig omfattet af ejendomskgbsloven kan tilbagekaldes,
indtil tilbudet er “antaget” af szlgeren. Bestemmelsen mé skulle forstas
sdledes, at tilbagekaldelsen skal vare ndet frem til selger, inden underret-
ning om s&lgers accept kommer frem til kgber.* Ogsa tilbagekaldelse af
kgbstilbud kan ske uden at udlgse pligt til at svare godtggrelse efter ejendoms-
kgbsloven § 11.

22 Loven er omtalt af Hjortnees: Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom m.v. (1997),s. 148 f.

23 Jf. Theilgaard: Forbrugerbeskyttelse ved k@b og salg af fast ejendom (1996), s. 171,
Triff: Kgb og salg af fast ejendom (1996), s. 109 f., Hjortnes: Lov om
forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. (1997), 5. 156, og Edlund:
Kommentar til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom (1996), s.
106.
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2.7 Forkgbsret og kgberet

2.7.1 Forkgbsret generelt

Ved en forkgbsret forstas normalt en aftale eller en lovbestemt ret, hvorefter
den berettigede tillegges adgang til at kgbe en ejendom pé de vilkér, som
ejeren kan opnd ved salg af ejendommen til en anden kgber.* Ved indrgm-
melse af en forkgbsret forpligter ejeren sig normalt ikke til at afstd ejendom-
men. Forkgbsretten bliver forst aktuel, nér ejeren pa et af ham valgt tidspunkt
gnsker at selge, og her er ejeren sa forpligtet til at tilbyde ejendommen til den
berettigede normalt pd samme vilkar, som kan dokumenteres® opnéet ved salg
til anden side. En forkgbsret er med andre ord en option, der tillader den
berettigede frit at valge mellem at afsla eller at acceptere et fremsat tilbud.
Forkgbsretten paleegger siledes alene ejeren en forpligtelse, som kun aktualiseres,
safremt han gnsker at athende ejendommen.

Hvis intet er aftalt, er det den udfyldende regel, at forkgbsretten kun
galder ved overdragelse ad omsa&tningsvejen og ikke ved arveudleg eller
ath@ndelse til livsarvinger® og nzppe heller ved tvangsauktion, medmin-
dre forkgbsretten er tinglyst, og der er dekning til de rettighedshavere, der
star foran forkgbsretten i prioritetetsordenen.”” Derimod skal forkgbsretten
naturligvis respekteres af retsforfglgende kreditorer f.eks. et konkursbo.

En forkgbsret kan vare tidsbegrenset til kun at gelde i en bestemt pe-
riode, eller indtil en bestemt begivenhed indtreeder. Den kan ogsa vare
indskrenket, si den alene gelder i serlige situationer. Som eksempel herpé
kan nzvnes tilbagekgbsret ved kommuners salg af grunde. Her indfgjes
normalt en klausul om, at kommunen har forkgbsret, hvis grunden videre-
szlges i ubebygget stand.

Ved indgéelse af aftale om forkgbsret kan der veere taget stilling til, hvil-
ken acceptfrist den berettigede skal tillegges. Hvis aftalen ikke giver nogen
vejledning desangéende, er den udfyldende regel, at tilbudet skal accepteres
inden “rimelig tid”.*® Er der ikke pa forhénd aftalt en acceptfrist, vil ejeren
nappe vilkarligt kunne fastsatte en sddan ved tilbudsafgivelsen. Ejeren mé
her veere forpligtet til at indremme den berettigede en rimelig bet@nknings-

24 Jf. Hlum: Dansk tingsret, 3. udg. (1976), s. 316.

25 Se hertil UfR 1973.494 HD, hvor en forpagter, der udnyttede sin forkgbsret, ikke
ansas for at vaere forpligtet til at honorere en mundtlig aftale indgaet mellem ejeren og
en potentiel kgber.

26 Jf. UfR 1959.360 VLD og Illum: Dansk tingsret, 3. udg. (1976), s. 316.

27 Jf. Illum: Dansk tingsret, 3. udg. (1976), s. 321. Se tillige UfR 1991.70 @LD. Her
blev forkgbsretten for en lejer ikke aktualiseret ved ejendommens overdragelse i
forbindelse med en skattefri fusion.

28 Jf. Illum: Dansk tingsret, 3. udg. (1976), s. 321.
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tid. Omvendt ma ogsa den berettigede have pligt til pd loyal vis at tage
hensyn til, at ejeren af hensyn til salg til anden side typisk vil have behov
for en hurtig afklaring.

Aftaler om forkgbsret kan indeholde vilkar om speciel prisfastsattelse,
selv om ejendommen vil kunne szlges mere fordelagtigt i fri handel. I s
fald far forkgbsretten i hgjere grad karakter af en kgberet, jf. herom nzr-
mere straks nedenfor i afsnit 2.7.3. Det karakteristiske for forkgbsretten er
imidlertid, at den alene kan ggres geldende, hvor ejeren gnsker at afhende
ejendommen, og at ejeren kan frit kan velge, hvornar salg skal ske. Der
gelder imidlertid fuld aftalefrihed pa omrédet, hvorfor der ikke kan trek-
kes klare skel mellem de to begreber. Indholdet af den indgéede aftale er
under alle omstendigheder det afggrende, fremfor den af parterne valgte
overskrift for aftalen.” F.eks. er der i den situation, hvor det er palagt
ejeren under alle omstendigheder at tilbyde ejendommen til den beretti-
gede inden en bestemt dato, begrebsmeassigt tale om en kgberet, ogsa selv
om aftalen er betegnet som en forkgbsret. Derfor er det ogsa aftalens ind-
hold, der er afggrende for, hvilke almindelige obligationsretlige principper
der skal anvendes ved udfyldning af en ufuldstendig aftale.

En forkgbsret kan vare formuleret siledes, at den skal gelde ved ethvert
senere salg af ejendommen. Hvis ikke der findes fortolkningsmomenter i
denne retning, ma den udfyldende regel vere, at forkgbsretten bortfalder,
hvis den ikke udnyttes, fgrste gang ejendommen tilbydes den berettigede.*

2.7.2 Lejelovens tilbudspligtregler
Forkgbsrettigheder kan tillige vere fastsat ved lov. Eeks. er udlejere af
visse stgrre ejendomme, der helt eller delvist anvendes til beboelse, i leje-
loven kapitel XVI pélagt pligt til at tilbyde ejendommen til de heri va-
rende lejere til overtagelse pé andelsbasis, inden ejendommen overdrages til
anden side.”

Tilbudspligten gzlder, hvor ejendommen overdrages ved salg, gave, ma-
geskifte eller fusion. Endvidere udlgses den, nar der sker overdragelse af
aktier eller anparter i et selskab, der ejer ejendommen, nar kgberen opnar

29  Illum har argumenteret for, at der i tvivlstilfzlde ma gzlde en formodning for, at det er
en forkgbsret, der er aftalt, jf. Dansk tingsret, 3. udg. (1976), s. 317. Om opstilling af
en formodningsregel har nogen selvstzndig betydning forekommer tvivisomnt.

30 Jf. [llwn: Dansk tingsret, 3. udg. (1976), s. 317 f.

31 For en udfgrlig gennemgang af tilbudspligtreglerne henvises til Krag Jespersen i
Karnov, 14. udg. (1995), s. 2720, n. 717 ff., Kallehauge & Blom: Kommentar til
lejelovene bd. I (1980), s. 383 ff. og samme: Tilleg til kommentar til lejelovene
(1984), s. 128 ff.
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majoritet af stemmer i selskabet. Undtaget fra tilbudspligten er visse familie-
overdragelser og ejerskifte ved arv.

Har udlejer ikke over for tinglysningdommeren erklaret, at lejelovens
regler om tilbudspligt er iagttaget, vil tinglysning af en overdragelse nor-
malt blive afvist fra lysning, jf. nermere nedenfor afsnit 3.2. Der foretages
almindeligvis ikke en materiel prgvelse af erkleringens rigtighed.*

2.7.3 Kgberet

Ved en kgberet forstds almindeligvis, at en ejer har fraskrevet sig retten til
at slge en ejendom til en anden end den berettigede 1 henhold til kgberetsaf-
talen. Kgberetten indebarer en pligs for ejeren til at szlge efter pdkrav fra
den berettigede,* medmindre et andet tidspunkt for kgberettens udgvelse er
aftalt. Kgberetten kan vare begranset til kun at gelde i en forud fastlagt
periode. I aftalen kan tillige vare indeholdt en pligt for den berettigede til
at erhverve ejendommen (kgbspligt).

En aftale om kgberet indeholder normalt vilkér om faststtelse af salgs-
pris. Denne kan f.eks. vare et forud fastlagt belgb, der pristalsreguleres,
eller den vaerdi 1 handel og vandel, som en uvildig valuar ansatter ejendom-
men til pd det tidspunkt, hvor kgberetten aktualiseres.

Se UfR 1996.1058 HD (TfS 1996.469) hvor der i forbindelse med en
virksomhedsoverdragelse blev indgaet en lejeaftale indeholdende en kgberet
for lejeren til en fast pris, der reguleredes efter pristal. Der var samtidig tale
om en kgbepligt, idet lejeren skulle overtage ejendommen inden 7 ar. Ejen-
dommen blev overtaget af lejeren efter 5 ar. I relation til ejendomsavance-
beskatningsloven, der hjemler en vis lempelse af skattebetalingen jo lengere
tid, skatteyderen har ejet ejendommen, blev ejendommen anset for erhvervet
pa skgdeudstedelsestidspunktet og ikke pé tidspunktet for indgéelse af af-
tale om kgberet og -pligt. Afggrelsen er begrundet med, at lejeren i leje-
kontrakten var tillagt en afstaelsesret ved videresalg af virksomheden, hvorfor
kgbspligten ikke ngdvendigvis péhvilede lejeren personligt. Samtidigt
udgvede udlejer — alene begrenset af kgberetten — en ejers ridden over
ejendommen, indtil denne blev tilskgdet lejeren. Endvidere bestod jo i hele
lejeperioden en vis usikkerhed om den fremtidige overtagelse p.g.a. risikoen

32 Jf. UfR 1981.766 @LK.

33 Se hertil UfR 1975.163 HD, hvor en ret, der benzvntes forkgbsret, matte fortolkes
som et ret til at (gen)overtage en aktie i et ejendomsaktieselskab med dertil hgrende
brugsret til en lejlighed. Prisen var aftalt pa forhidnd og 1a vasentligt under
markedsvardien. Retten kunne udgves efter pakrav, selv om den afdgde ejers hustru
ikke gnskede at szlge.
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Kap. 2: Indgdelse af aftale om salg af fast ejendom

for retsforfglgelse mod ejendommen og misligholdelse fra lejers side.
Derimod kunne der naturligvis ikke vare tvivl om — men det var ikke sagens
genstand — at udlejer over for lejer kunne ggre de for en selger af fast ejendom
sedvanlige misligholdelsesbefgjelser geldende, sifremt lejer misligholdt
sin kgbspligt.

2.8 Ugyldighed

De almindelige aftaleretlige ugyldighedsregler finder ligefuldt anvendelse
pé aftaler om overdragelse af fast ejendom. Ejendomshandler kan séledes
f.eks. tilsidesattes helt eller delvist i medfgr af aftaleloven § 36™ eller til-
sidesattes efter aftaleloven § 33.% Der henvises herom narmere til almin-
delige aftaleretlige fremstillinger.™

Efter omstendighederne vil tilbagetredelse endvidere kunne ske efter
reglen i aftaleloven § 39.” Anvendelse af denne bestemmelse inden for
ejen-domsomradet ma dog vere begrenset vaesentligt efter indfgrelsen pr.
1/1 1996 af fortrydelsesret i ejendomskgbsloven.

Ogsa aftalelovens gvrige ugyldighedsregler vil kunne anvendes. Specielt
svigsbestemmelsen i § 30 og fejlskriftsreglen i § 32, stk. 1, paberébes fra tid
til anden. Fejlskriftsreglen kunne f.eks. tenkes anvendt i den situation, hvor
der er uoverensstemmelse mellem kgbsaftale og skgde. Udgangspunktet ma
vere, at det er kgbsaftalens vilkéar, der er afggrende, medmindre det senere
kan godtggres, at der mellem parterne er opnéet enighed om @ndring heraf.

I UfR 1989.273 VLD findes dog et eksempel p4, at en s@lger blev bundet af
indholdet et skgde, der ved en fejl fra den berigtigende advokats side havde
faet et andet indhold, end det aftalte. I skgdet var i strid med de faktiske
forhold blevet indfgjet en passus om, at afgifter til tilslutning af el og vand

34 Jf hertil f.eks. UfR 1978.847 @LD, hvor en kgbsaftale blev delvis tilsidesat, og UfR
1979.225 @LD, hvor kgbsaftalen fandtes ugyldig i sin helhed. Se tillige UfR 1992.460
HD og UfR 1994.698 HD, hvor kgberne ikke blev frigjort i medfgr af aftaleloven §
36.

35 If. UfR 1990.168 HD, hvor en ordblind slger, der i fgrste omgang havde afsliet at
salge, ved et senere uanmeldt besgg fra kgber pa sin private bopl blev overtalt til at
underskrive kgbsaftale. Kgbsaftalen blev fundet uforbindende for kgber med henvisning
til aftaleloven § 33. Se ogsd UfR 1949.941 VLD, hvor to berusede personers
ejendomshandel blev tilsidesat.

36 Se f.eks. Ussing: Aftaler, 3. udg. (1950), s. 115-261, og Andersen, Madsen og Npr-
gaard: Aftaler og mellemmand, 3. udg. (1997), s5.145-268.

37 Jf. UfR 1989.561 HD kommenteret af Wendler Pedersen 1 UfR 1990B.29 ff. Her blev
kgber frigjort i medfgr af aftaleloven § 39. Dette blev derimod ikke resultatet i UfR
1992.460 HD.
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2.8 Ugyldighed

var betalt. I kgbsaftalen stod blot, at tilslutning ikke var sket. Landsretten
stadfestede — omend med dissens — byrettens afggrelse, hvorefter bestem-
melsen i skgdet fandtes at kunne opfattes som en pracisering og ikke en
endring af kgbsaftalen, og samtidig métte kgber anses for at have varet i
god tro.

Ved ugyldige lgfter kan det efter omstzndighederne palegges den ene af
parterne at svare negativ kontraktsinteresse.* Noget sddant kan normalt alene
komme pa tale, hvor et lgfte er fremkaldt af en part ved en adferd, der
almindeligvis medfgrer erstatningsansvar. Beror ugyldigheden p4, at den
ene part ikke var i god tro, kan det sjzldent palegges den anden part at
erstatte eventuelt forgeves afholdte udgifter.”

Ugyldighed adskiller sig vasentligt fra opheevelse, der kun kan finde
sted, hvor der er indgéet en gyldig aftale. Anvendelse af heevebefgjelsen fra
kgbers og szlgers side er omtalt nedenfor iser i afsnittene 7.2.1.1 og 8.6.1.

38 Seherom f.eks. Gomard: Obligationsret 2. del, 2. udg. (1995), s. 199-205, og Ussing:
Obligationsret, 4. udg. (1967), s. 154-161.
39 Jf Stig Jprgensen: Kontraktsret 1 (1971), s. 128 og 164f.
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Kapitel 3

Begrensninger 1 adgangen til at
kgbe eller selge fast ejendom

3.1 Indledning

Selv om der mellem parterne er indgiet en gyldig aftale om ejendoms-
overdragelse, vil lovgivning eller tredjemands rettigheder alligevel kunne
vere til hinder for, at erhververen kan opnd den ved aftalen indstiftede
retsstilling. Det fglgende indeholder en gennemgang af den vigtigste pri-
vat- og offentligretlige regulering af adgangen til at erhverve fast ejendom
og vedrgrer begrensninger geldende for bestemte typer af kpbere savel
som for bestemte typer ejendomme.

3.2 Forkgbsrettigheder o.l. samt godkendelsesbefgjelser

Er der pa ejendommen tinglyst en forkgbs- eller kgberettighed, eller glder
der en lovbestemt tilbudspligt, og er et til tinglysning anmeldt skgde ikke
udstedt til den berettigede i henhold til forkgbs- eller kgberetten, skal det
over for tinglysningskontoret dokumenteres, at den aftalte overdragelse ikke
strider mod de allerede tinglyste eller lovhjemlede rettigheder. Medfglger
den forngdne dokumentation,' der f.eks. kan vaere en erklering fra den
berettigede, ikke, méa reaktionen fra tinglysningskontorets side vare lys-
ning med frist eller afvisning og ikke en retsanmarkning, jf. herved
tinglysningsloven § 15 stk. 2, og § 16, stk. 1.2 § 15, stk. 2, anvendes nor-
malt, hvor den udstedende parts tinglysningsmassige legitimation ikke er i
orden®, hvilket ogsd ma siges at vare tilfeldet her. Skete lysning med rets-
anmarkning, ville fglgen blive, at erhververen reelt opnéede tinglys-

1 TUfR 1997.631 VLD fandtes en ejendomsvardipategning at veere dokumentation for,
at en ejendom var bebygget. En kommunes tilbagekgbsret af grunden i ubebygget
stand kunne derfor ikke l2ngere veare aktuel, og skgdet kunne antages til tinglysning
uden yderligere bevis.

2 Sesaledes f.eks. tinglysningsdommerens afggrelse i UfR 1997.631 VLD

3 If. Willumsen: Tinglysningsloven (1997), s. 180.
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3.2 Forkpbsrettigheder o.1. samt godkendelsesbefgjelser

ningsmassig legitimation og derfor ville kunne rdde over ejendommen i
strid med forkgbs- eller kgberettigheden.

Om forkgbs- eller kgberetten materielt er til hinder for en overdragelse,
ber sidledes afklares, f.eks. ved en retssag, inden der sker lysning overhove-
det.’?

Det netop anfgrte harmonerer med de regler, der udtrykkeligt er fore-
skrevet med hensyn til iagttagelse af lejelovens tilbudspligtregler. Af § 31 i
bekendtggrelse nr. 1024 af 15/12 1993 om tinglysning i tingbogen fremgar,
at det er en betingelse for lysning af et adkomstdokument, at det enten
indeholder ejerens erklering om, bl.a. at tilbudspligten ikke finder anven-
delse, eller om at ejendommen er blevet tilbudt lejerne, og at disse har
afslaet at erhverve den. Medfglger ingen erklering, vil skadet blive afvist.”

Nar det derimod drejer sig om en tinglyst forkgbs- eller kgberet, er en
ejererklaering ikke tilstreekkelig. Her ma krzeves en erklering fra den ifglge
tingbogen berettigede eller anden sikker dokumentation for, at forkgbs-
eller kgberetten ikke er til hinder for overdragelsen.

Er forkgbs- eller kgberetten ikke tinglyst, vil en erhverver i god tro
kunne ekstingvere retten i medfgr af tinglysningsloven § 1.

Ud over at iagttage forkgbs- og kgberettigheder mé parterne i en ejendoms-
handel tillige vare opmarksomme pa, om overdragelsen krever godken-
delse af medejere eller andre.

Ved overdragelse af andele 1 traditionelle andelsboligforeninger findes en
besternmelse 1 andelsboligforeningsloven § 6, stk. 2, hvorefter andels-
boligforeningens bestyrelse skal godkende overdragelsen. Nagtelse af at
godkende en erhverver skal vare sagligt begrundet, ogsa selv om dette ikke
udtrykkeligt fremgér af loven, jf. herved UfR 1997.622 VLD. Bestemmelsen
ma derfor skulle fortolkes pd samme vis som reglerne i lejeloven §§ 70, stk.
2, litrac, og 73, stk. 2, litra d, hvorefter en udlejer kan modsztte sig indgiede
aftaler om fremleje eller bytte, safremt han har “rimelig grund” hertil. Se
nzrmere om de sidstnevnte bestemmelser Kallehauge & Blom: Kommentar
til Lejelovene, bd. I (1980), s. 247 og 253 {6

4 Derkan dog ske lysning af en steevning, nir den pageldende ret har truffet beslutning
herom, jf. tinglysningsloven § 12, stk. 4. En overdragelse kan derfor, hvor der skgnnes
at veere behov, lyses indirekte, sa leenge retssagen verserer. Den berettigede i henhold
til en forkgbsret eller lignende kan altsé ikke blokere fuldstendig for lysning af en
erhverversret.

5 Sedogen undtagelse hertil UfR 1997.1588 @LK, hvor handlen tillige var betinget af,
at ejendommen blev udstykket i ejerlejligheder. Opfyldtes denne betingelse ikke, ville
handlen bortfalde, og tilbudspligten ville sa alligevel ikke blive udlgst. Efter
omstendighederne kunne skgdet lyses med frist.
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Kap. 3: Begreensninger i adgangen til at kgbe eller seelge fast ejendom

I forbindelse med etablering af samejer om mindre ejendomme gives med-
ejere naturligt nok ofte i vedtaegter eller samejeoverenskomster en
godkendelsesbefgjelse, som svarer til den i andelsboligforeningsloven § 6,
stk. 2, indeholdte. Ogsa her kan godtroende erhververe ekstingvere ikke
tinglyste vedtegtshestemmelser eller lignende.

Sadanne vedtegtsbefgjelser ma antages at give forholdsvis vide rammer
for at negte at meddele godkendelse, men (ogsd) her ma retssystemet kunne
satte ind over for chikangs udgvelse af en tillagt ret og tilsidestte afslag,
safremt der ikke findes at vare vegtige grunde hertil.

I den netop navnte UfR 1997, 622 VLD var der tale om, at medlemmerne af
en andelsboligforening med tre boliger ud over andelsboligforeningslovens
§ 6, stk. 2, havde en vedtzgtsmassig befgjelse til at godkende nye andels-
havere. Landsretten fandt, at en denne vedtagtsbestemmelse métte fortolkes
saledes, at andelshaverne ogsd af personlige og subjektive grunde kan negte
at meddele godkendelse. Da en sadan vetoret kan medfgre, at medejere, der
gnsker at selge, pd det narmeste stavnsbindes, skal der dog naturligvis fra
domstolenes side kunne foretages en vis censurering af udgvelsen af god-
kendelsesbefgjelsen. I den konkrete sag blev afslaget tilsidesat.

Kreves godkendelse, vil det vere naturligt at ggre handlen betinget heraf,
ogsé selv om godkendelsen pa forhand alene vurderes som varende en ren
formalitet.

3.3 Ejendomserhvervelsesloven

Med lov om erhvervelse af fast ejendom’ er der givet visse begransninger
med hensyn til, hvem der kan kgbe fast ejendom beliggende i Danmark.
Har erhververen ikke den forngdne tilknytning til Danmark, er den indgéa-
ede kgbsaftale ikke dermed ugyldig. Der gives i stedet en frist til at ind-
hente den forngdne tilladelse, og opnés den ikke, kan der gives pdbud om,
at afhende ejendommen inden for en n@rmere angivet frist, jf. lovens § 8.
Et sadant paleg kan naturligvis alene gives til erhververen af ejendommen,
og denne vil typisk ikke kunne ggre noget ansvar geldende overfor szlge-
ren i den anledning.

6  Erlejeren tillagt afstdelsesret, vil han frit kunne afsté lejemalet, “medmindre udlejeren
har vaegtige grunde, herunder den indtrzdende lejers gkonomi eller branchekundskab,
til at modsztte sig dette,” jf. lejeloven § 74 a. Se herom n®rmere Krag Jespersen:
Lejeret 1 (1989), s. 84 f. og Vesterdorfi UfR 1980B.390 f.

7  Loven findes som Ibkg. nr. 566 af 28/8 1986 som @ndret ved lov nr. 1102 af 21/12
1994. Om baggrunden for loven og dens forhold til EU-traktaterne henvises til Gomard
i Julebog 1996 fra Juridisk Institut ved Handelshgjskolen i Kgbenhavn, s. 147 ff.

46



3.3 Ejendomserhvervelsesloven

Afggrende i relation til om en ejendom lovligt kan kegbes, er erhverver-
ens bopel. Personer, der ikke har bopazl i Danmark, og som heller ikke
tidligere har haft bopzl her i landet i sammenlagt mere end 5 &r, kan kun
med justitsministerens tilladelse erhverve adkomst. Det er saledes personer,
der endnu ikke (lovligt) har bopel i landet, samt personer bosiddende i
udlandet, som ikke sammenlagt har haft bopzl i landet i mere end 5 4r, der
skal sgge om tilladelse. Erhververens statsborgerskab har ikke nogen di-
rekte betydning for lovens anvendelse.

Lovens overholdelse kontrolleres af tinglysningskontorerne. Erhverve-
ren skal, hvis han ikke har bopeel i landet, i adkomstdokumentet have afgi-
vet en erklering pé tro og love om, at han tidligere har haft bopzl i landet
i mere end 5 &r, eller ogsé skal dokumentet vare ledsaget af behgrig tilla-
delse fra justitsministeren.® Er den fgrste af disse to betingelser ikke op-
fyldt, bgr skgdet som udgangspunkt afvises. Foreligger justitsministerens
tilladelse ikke, vil skgdet kunne lyses med frist til indhentelse af tilladelsen,
jf. lovens § 6, stk. 1, sidste pkt.

Det er forholdene pa erhvervelsestidspunktet, der er afgprende, jf. herved
UfR 1996.1247 VLK. Her indleveredes i begyndelsen af 1996 et skgde med
overtagelse i december 1991. Kgber opfyldte formentlig pé tidspunktet for
skgdets indlevering til lysning kravene i ejendomserhvervelsesloven, men
det statueredes, at skgdet pa trods heraf alene kunne lyses med frist til
indhentelse af Justitsministeriets tilladelse, da kgber pa tidspunktet for over-
tagelse af ejendommen ikke opfyldte de i loven stillede krav.

Der gelder en frist pd 6 méneder fra det aftalte overdragelsestidspunkt, til
ansggningen om tilladelse skal vere indgivet, jf. § 3. Er denne frist over-
siddet, vil skgdet imidlertid ogsa kunne lyses med frist, jf. § 6, stk. 2.

I praksis er det nzppe muligt at vurdere, om en i udlandet bosiddende
person har forsgmt at afgive en erklering pa tro og love, eller om det er
indhentelse af justitsministerens tilladelse, der ikke har fundet sted. Derfor
vil der i almindelighed ske lysning med frist af adkomstdokumentet, hvor
det af dokumentet fremgar, at erhververen har bopa! uden for landets grenser
og ikke har afgivet behgrig erklering.

8 Tilladelse kan forventes givet, hvor der er tale om etablering af erhvervsvirksomhed
her i landet, og hvor kgb af en helarsbolig er begrundet med, at erhververen fremover
har til hensigt at bo og arbejde her. Tilladelse til erhvervelse af fritidsejendomme gives
kun, hvor erhververen kan dokumentere en ganske sarlig tilknytning, jf. herved
Holger Hansen: Regulering af fast ejendom, 3. udg. (1997), s. 27, og Marianne
Ngrregaard i Karnov, 14. udg. (1995), s. 3851, n. 11, med henvisninger.
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Kap. 3: Begreensninger | adgangen til at kgbe eller scelge fast ejendom

Fremgar det derimod af skgdet, at erhververen er bosat i Danmark, vil
lysning kunne ske, selv om overdragelsen er i strid med erhvervelsesloven.
Tinglysningsdommeren har ikke mulighed for i ethvert tilfeelde at pase, om
erhvervelseslovens bop&lskrav er opfyldte. Har tinglysningsdommeren imid-
lertid en konkret viden vedrgrende erhververens specielle forhold, skal denne
viden dog efter omstendighederne lzgges til grund ved lysningen, séledes
at f.eks. en formodning om forsgg pa omgaelse af reglerne, kan medfgre, at
der alligevel alene sker lysning med frist, selv om skgdet formelt set kunne
lyses umiddelbart, jf. herved ogsd omgéelsesbestemmelsen i lovens § 9.

Se hertil UfR 1996.1292 VLK, hvor erhververens zgtefelle var straffet for
overtredelse af loven og var blevet meddelt paleg om afh@ndelse af
ejendommen, jf. UfR 1996.147 VLD. Skgdet, der var en opfglgning af
pélegget, indeholdt en bestemmelse om, at zegtefellen skulle kunne erhverve
ejendommen pany, sa snart dette lovligt kunne ske. Der var med andre ord
en kraftig formodning for, at overdragelsen alene skete med henblik pa
omgéelse. Se ogsd UfR 1997.638 VLK. Her havde erhververen veret tilmeldt
folkeregisteret med adresse pa en fritidsbolig i mere end tre &r og gjorde
derfor geldende, at han frit kunne erhverve en anden fritidsbolig, da han
havde bopzli landet. Et flertal i landsretten fandt, at tinglysningsdommeren
berettiget havde lyst skgdet med frist til indhentelse af Justitsministeriets
tilladelse, da der kunne vare tvivl, om bopalskravet i loven var opfyldt. En
dommer fandt, at sagen burde hjemvises til tinglysningsdommerens fornyede
prgvelse af dette spgrgsmaél. Hgjesteret @ndrede kendelsen i UfR 1998.29
HKK, idet man lagde til grund, at det var tilstrekkeligt, at den pageldende
havde bopel i landet og der ikke var noget der tydede p4, at han ikke havde
til hensigt at blive boende.

Vedrgrende selskaber, foreninger og andre sammenslutninger, der ikke har
hjemsted i Danmark, gelder tilsvarende begransninger i adgangen til kgb
af fast ejendom, jf. lovens § 1, stk. 2. Her er det umiddelbart vasentligt
nemmere at kontrollere overholdelsen af lovens regler, da der alene fokuseres
pé& hjemstedet for den juridiske person. Tinglysningsdommeren skal derfor
foretage lysning med frist, hvis ikke sammenslutningen har hjemsted 1 Dan-
mark. Der stilles dog ikke krav om, at f.eks. stifterne eller de personer, der
har afggrende indflydelse i selskabet, skal have bopel her i landet, jf. her-
ved f.eks. aktieselskabslovens § 3, stk. 2, hvorefter kun én af stifterne skal
vare en i Danmark bosat person, og anpartsselskabsloven § 4, der ikke
foreskriver, at stifterne skal have bopz! et bestemt sted. Ved stiftelse af et
dansk selskab er det séledes kun omgaelsesreglen i ejendomserhvervelses-
loven § 9, der eventuelt kan stille sig hindrende i vejen for en ejendoms-
handel.’
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3.3 Ejendomserhvervelsesloven

Fra lovens krav om tilladelse eller hidtidig bopal gelder visse praktisk
vigtige undtagelser:

For det fgrste fglger det af lovens § 2, at tilladelse er uforngden, hvor en
ejendom skifter ejer i forbindelse med arv, hensidden i uskiftet bo m.v. En
ejendom kan ogsa i denne henseende frit gives som gave til slegtninge i ret
op- og nedstigende linje.

For det andet er der med hjemmel i lovens § 1, stk. 3, fastsat lempelige
regler for sdvel personer som selskaber m.v., hvor ejendommen skal tjene
som helérsbolig for erhververen eller udggr en ngdvendig forudsatning for
udgvelse af selvstendig virksomhed eller levering af tjenesteydelser. Reg-
lerne herom findes i bkg. nr. 764 af 18/9 1995 om erhvervelse af fast ejen-
dom for s& vidt angdr visse EU-statsborgere og EU-selskaber samt visse
personer og selskaber fra lande, der har tiltradt aftalen om Det Europziske
Pkonomiske Samarbejdsomrade (E@S). Som bekendtggrelsens titel anty-
der, gzelder erhvervelseslovens regler derfor ikke for arbejdstagere eller
erhvervsdrivende, der i medfgr af EU-reglerne frit kan arbejde/drive er-
hverv i hele EU og i de lande, der har tztte samarbejdsrelationer med EU.
Endvidere gzlder der en undtagelse for pensionister og studerende med
opholdsret her i landet, jf. bekendtggrelsens § 2.

Undtagelserne fra kravene i erhvervelsesloven gzlder kun \fpr erhver-
velse af helarsboliger eller erhvervsejendomme, herunder landb\rugsejen-
domme, jf. landbrugsloven § 16, stk. 1, nr. 2, hvorfor de undtagne person-
grupper fortsat ikke frit kan erhverve fritidsboliger. Bekendtggrelsen inde-
holder i gvrigt et bilag med erkleringsformularer til indfgjelse i overdragel-
sesdokumenter.'”

I alle tilfelde, hvor det kan konstateres, at en erhvervelse er i strid med,
eller indeholder en omgaelse af reglerne i erhvervelsesloven, jf. herved
dennes § 9'', kan der blive tale om bgdestraf, jf. § 10, samt afgivelse af
pabud om videreoverdragelse af ejendommen inden en bestemt frist i over-
ensstemmelse med § 8.'> Overholdes fristen ikke, kan ogsa dette, jf. § 10,
stk. 2, straffes med bgde, og adressaten for pibudet kan pélegges ugentlige
bgder, indtil ejendommen er solgt."

Jf. Trdff: Keb og salg af fast ejendom, (1996) s. 40.

10 Regleme er nermere omtalt hos Holger Hansen: Regulering af fast ejendom, 3. udg.
(1997), s. 27 ff.

11 F.eks. ved kgb gennem stramand suppleret med langtidsleje, jf. UfR 1976.846 VLD,
hvor savel den reelt handlende som den medvirkende advokat straffedes. Se tillige
UfR 1972.794 VLD og UfR 1962.140 HKK.

12 Jf. f.eks. UfR 1996.147 VLD.

13 Se hertil UfR 1964.742 VLD, hvor pdbud blev givet til en erhverver i henhold til en
mundtlig utinglyst aftale og ikke til adkomsthaveren ifglge tingbogen.
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Kap. 3: Begreensninger i adgangen til at kpbe eller scelge fast ejendom

Loven kan som anfgrt foran i afsnit 1.5.2 tillige veere til hinder for ud-
lendinges eller andres erhvervelse af f.eks. andelsboliger eller for sddanne
personers indgaelse af lejekontrakter i det omfang, der kan statueres at fore-
ligge omgaelse.'

3.4 Sommerhusloven

Savel ejendomserhvervelsesloven som dele af sommerhusloven har til for-
mal at hindre udlendinge i at erhverve ejendomme beliggende i Danmark
til fritidsformal. Sommerhusloven'* indeholder i § 8 en regel om, at selska-
ber, foreninger m.v. ikke ma erhverve fast ejendom uden tilladelse fra Skov-
og Naturstyrelsen, medmindre ejendommen skal anvendes til helarsbebo-
else eller i erhvervsgjemed.'® Foreligger tilladelsen ikke ved anmeldelse af
skgde til tinglysning, eller indeholder skgdet ikke erhververens'” erklering
om, at betingelserne for at erhverve ejendommen uden tilladelse er op-
fyldt,'s kan skgdet alene lyses med frist, jf. lovens § 8, stk. 2 og 3. Der er
med andre ord tale om, at juridiske personer ikke kan erhverve fritidsejen-
domme uden tilladelse. Sommerhusloven har altsa til konsekvens, at det i
hvert eneste tilfeelde af en juridisk persons erhvervelse af fast ejendom er
ngdvendigt at afgive erklering eller indhente tilladelse.

Der foruden indeholder sommerhusloven i § I en regel om, at ejere og
brugere af fast ejendom ikke uden tilladelse erhvervsmassigt eller for et
lzngere tidsrum end et ar kan udleje/fremleje hus eller husrum til beboelse,
medmindre det lejede skal anvendes til helarsbeboelse. Kun ejere af et eller

14 Trdffanferer i Kgb og salg af fast ejendom (1996), s. 40, n. 5, at omgaelsesbestemmelsen
ikke kan anvendes pa kgb af andelsboliger og indgdelse af “almindelige
boliglejekontakter”. Dette er dog nappe rigtigt, da lovens § 9, stk. 2, udtrykkeligt
hjemler ret til anvendelse af lovens §§ 3-8 pd andre retshandler, hvorved lovens
bestemmelser sgges omgdet. Da indgdelse af sddanne kontrakttyper kan ske, uden at
dokumenterne passerer offentlige myndigheder, er det dog i praksis uhyre vanskeligt
at konstatere omgéelse af denne art.

15 Loven findes som lbkg. nr. 920 af 22/12 1989 om sommerhuse og campering m.v.
som @ndret ved lov nr. 388 af 6/6 1991. Om lovens indhold i gvrigt henvises til von
Eyben: Miljgrettens grundbog (1986), s. 61 f. og 82 ff.

16 Virksomheders anskaffelse af fritidshuse til udlejning til ansatte betragtes ikke som
vaerende i erhvervsgjemed i lovens forstand og kraver derfor tilladelse, jf. Due Jensen
1 Karnov, 14. udg. (1995), s. 3854, n. 22.

17 Detskal vaere en for erhververen tegningsberettiget eller udtrykkeligt befuldmagtiget,
der underskriver erkleringen, jf. UfR 1994.508 @LK. En advokat, der var bemyndiget
til at udstede endeligt skgde, kunne ikke afgive erklzringen pa selskabets vegne.

18 Krav til indholdet af erkleringer i henhold til sommerhusloven findes i bkg. nr. 182 af
29/3 1973 om dokumentation og indberetningspligt ved tinglysning af dokumenter
vedrgrende fast ejendom for selskaber m.v.
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to sommerhuse, som vedkommende selv bruger, kan i henhold til gzldende
praksis udleje fritidshuse i indtil et ar,' omend kun i begrenset omfang i
vinterhalvaret.”

3.5 Landbrugsloven

Adgangen til erhvervelse af landbrugsejendomme har gennem tiderne va-
ret undergivet en restriktiv regulering. De seneste ars @ndringer har dog
generelt indebéret en ikke ubetydelig lempelse af de krav, der stilles til
erhververen.”

Den nuvarende landbrugslov?! gelder for al fast ejendom, der i matrik-
len er noteret som landbrug, jf. § 2, stk. 2, og foran afsnit 1.7, og indehol-
der fortsat en reekke begrensninger, der bl.a. er forskellige ath®ngig af
stgrrelsen af landbrugsejendommen.

I lovens § 16 er opregnet en raekke krav, som erhververen skal opfylde,
for at kunne erhverve ejendommen udern landbrugsministerens tilladelse.
Er landbrugsejendommens stgrrelse 30 ha. eller derunder, kreves i medfgr
af § 16 stk. 2, alene,

* at erhververen er fyldt 18 &r,

» at han er dansk statsborger eller EU-/E@S-borger,

+ at erhververen, dennes &gtefelle eller bgrn ikke i forvejen ejer land-
brugsejendomme, og

s at erhververen inden 6 méaneder efter erhvervelsen tager fast bopal pa
ejendommen.

Er ejendommen stgrre end 30 ha. gelder som yderligere krav,

* at erhververen selv driver ejendommen, og
» at erhververen skal have gennemgaet en (i bkg. nr. 770 af 24/8 1994 ner-
mere preciseret) landbrugsmassig uddannelse.

Til kravet om, at erhververen eller dennes nzrmeste ikke i forvejen ma eje
landbrugsjord, findes en undtagelsesregel i § 16, stk. 3, og efter §§ 17 og

19 Se nzrmere om Skov- og Naturstyrelsens praksis vedrgrende sommerhusloven samt
lovens forhold til planloven cirk. nr. 32 af 27/2 1996 om information om
sommerhusreglerne samt Vegter Rasmussen i JUR 1997.185 ff.

20 Sehertil UfR 1997.883 HD, hvor en sommerhusejer blev pilagt en bgde pd 5.000 kr.,
fordi et hus var udlejet uafbrudt i perioden 1/10 - 5/12 og igen fra 19/12 til 2/1.

21 Jf. lbkg. nr. 769 af 24/8 1994 om landbrugsejendomme.

22 For en mere udfgrlig gennemgang af reglerne henvises til Jgrgensen, Mortensen og
Wulff: Jordlovgivning (1997), s. 515-707.
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17a gelder kravene til erhververen ikke ved arv, hensidden i uskiftet bo,
visse familiesalg m.v. Ogsé selskaber og andre sammenslutninger kan under
nzrmere angivne betingelser kgbe landbrugsejendomme i henhold til §§
20-22. ] alle andre tilflde kan erhvervelsen alene ske med landbrugsministe-
rens tilladelse, jf. herved iser landbrugsloven § 18.%

Om en erhverver opfylder kravene i landbrugsloven péses i forbindelse
med tinglysningen. Der skal ikke indfgjes erklering i skgdet, om at kravene
er opfyldte. I stedet skal til lysning medsendes en eventuel tilladelse fra
landbrugsministeren, eller ogsa skal skpdet vere forsynet med en pategning
fra den pag®ldende kommunalbestyrelse om, at erhververen over for de
kommunale myndigheder har afgivet en erklering om at opfylde landbrugs-
lovens erhvervelseskriterier.? Er aftalen indgdet mindre end 4 uger fgr
skgdets anmeldelse, kan det lyses med frist. Er dette ikke tilfeldet, vil skg-
det blive afvist, jf. bekendtggrelsens § 4, men kun hvor erhvervelsen kreever
landbrugsministerens godkendelse. 1 andre tilfzlde — hvor arealet ikke over-
stiger 30 ha. — kan skgdet ogsé pé et senere tidspunkt lyses med frist til
indhentelse af kommunalbestyrelsens pategning.

Opfylder en ejer af en landbrugsejendom ikke de i landbrugsloven stil-
lede krav, kan det palegges vedkommende at afsta ejendommen inden for
en frist pA mindst 6 maneder og hgjst 1 ar. Manglende iagttagelse af et
sddant pabud kan straffes med bgde efter § 32, stk. 1, nr. 3. Der er her ikke
mulighed for at pélegge dagbgder, indtil ejendommen er overdraget, séle-
des som det er tilfeldet ved overtreedelse af ejendomserhvervelsesloven.

3.6 Skovloven

Heller ikke fast ejendom bestdende af skov kan erhverves af enhver. Pahvi-
ler der samtidig skovarealet landbrugspligt, gelder de ovenfor beskrevne
regler i landbrugsloven fuldt ud. Skovloven stiller imidlertid ikke selvstan-
dige krav til erhververen. Er en fast ejendom bestdende af skov ikke noteret
som landbrug i matriklen, kan den under iagttagelse af erhvervelses- og
sommerhusloven erhverves frit. Der stilles i skovloven § 22 alene krav om,
at der inden 3 méneder efter den aftalte overtagelsesdag gives en medde-
lelse til det stedlige statsskovdistrikt om ejerskiftet. Herudover indeholder
skovloven bl.a. regler om, hvorledes ejeren skal drive ejendommen.

23 1bkg. nr. 772 af 24/8 1994 om ansggninger i henhold til landbrugsloven er stillet en
lang rekke krav m.v. til ansggningers indhold.

24 Jf. nermere (med hjemmel i landbrugsloven § 26) bkg. nr. 771 af 24/8 1994 om
dokumentation ved tinglysning af dokumenter vedrgrende landbrugsejendomme.

25 Jf. saledes UfR 1996.1651 HKK.
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3.7 Andre specielle bestemmelser

Ud over de ovennavnte regelsat findes enkelte spredte specialbestemmelser
om kgb og salg af fast ejendom. Her skal yderligere kort omtales fglgende:
Lov om folkekirkens pkonomi § 21, stk. 3,% foreskriver, at kgb og salg
af kirker og prasters embedsboliger alene kan ske efter beslutning af me-
nighedsradet og med godkendelse fra kirkeministeren eller eventuelt fra
stiftsgvrigheden, hvis kirkeministeren har delegeret sin befgjelse hertil.

Almene boligorganisationer kan alene erhiverve fast ejendom med kom-
munalbestyrelsens godkendelse, jf. lov om almene boliger m.v. § 26". Ef-
ter lovens § 27 gelder som udgangspunkt samme godkendelseskrav ved
salg, men szlges boliger, skal tillige boligministerens samtykke indhentes,
medmindre det drejer sig om overdragelse til en anden enhed inden for den
pagazldende boligorganisation eller om salg til en anden almen bolig-
organisation.

Salg i strid med de netop nevnte bestemmelser vil ikke kunne tinglyses,
da tinglysningsdommerne er forpligtede til at iagttage, om der foreligger
de forngdne godkendelser. Skgder vil dog i givet fald kunne lyses med frist
til indhentelse af samtykke, jf. siledes lov om almene boliger § 27, stk. 5.

Kommunestyrelsesloven § 68 pilegger en kommune pligt til at foretage
offentligt udbud, safremt der szlges fast ejendom, der ikke er omfattet af
de med hjemmel i bestemmelsen givne undtagelser i bkg. nr. 472 af 20/6
1991 § 2. Manglende iagttagelse af bestemmelsen kan ikke vere til hinder
for tinglysning af en overdragelse.

26 Jf. Ibkg. nr. 537 af 24/6 1997.
27 If.Ibkg. nr. 514 af 19/6 1997 som @ndret ved lov nr. 969 og 970 af 17/12 1997.
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Kapitel 4

Regler for
ejendomsformidlernes virke

4.1 Indledning

Aftaler om overdragelse af fast ejendom indgés langt fra i alle tilfzlde pa
baggrund af en ejendomsformidlers indsats. Hvor der optreder en formid-
ler, kan dennes ageren imidlertid have vasentlig betydning for kgbers og/
eller szlgers retsstilling. I det fglgende gives derfor en redeggrelse for de
skrevne og uskrevne regler, der fastlegger rammermne for ejendomsformidle-
res erhvervsudgvelse. Der vil alene blive fokuseret pé erhvervsmessig for-
midling af fast ejendom, hvorved forstas, at en erhvervsdrivende mod ve-
derlag pétager sig at formidle kgb eller salg af fast ejendom.

4.2 Lovom omsatning af fast ejendom

Den 1/1 1994 er datoen for ikrafttredelse af ejendomsomsaztningsloven,
som erstattede tidligere regulering pa omradet.' Loven er tilblevet pa bag-
grund af to betznkninger afgivet af det sdkaldte Bgrge Dahl-udvalg.’ Reg-
lernes anvendelsesomrade er ikke alene formidling af fast ejendom men
tillige erhvervsmassigt udbud og salg samt anden erhvervsmassig rddgiv-
ning og bistand vedrgrende omsa&tning af fast ejendom, jf. lovens § 1, stk.
1. T lovens kapitel 3 findes dog en razkke vasentlige bestemmelser, som
alene gelder formidling, jf. § 1, stk. 3.

Hvad der pracist skal forstas ved begrebet formidling er ikke helt klart, men
det ma antages, at den erhvervsmeassige aktgr skal have foretaget eller tilsigtet

1 Lovener ikke anvendelig pa aftaler indgdet med en ejendomsformidler fgr denne dato,
selv om ejendommen fgrst er solgt efter lovens ikrafttreeden, jf. FED 1996.1317 VLD
og FED 1996.1420 VLD.

2 Derertale om Betznkning 1231, 1992, med titlen “Omsztning af fast ejendom. En
statusoversigt og et problemkatalog” samt Betenkning 1241, 1992, med titlen “Lov
om omsatning af fast ejendom.”
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4.2 Lov om omsetning af fast ejendom

en sammenfgring af to parter, fgr den pageldendes bistand omfattes af lovens
kapitel 3. Derfor er det formentlig ubegrundet, nir Holm & Spang-Hanssen:
God advokatskik (1997), s. 111, anfgrer usikkerhed med hensyn til, om en
advokat, der berigtiger en mellem parterne allerede indgéet aftale, skal
opfylde de krav, der stilles til en formidler. Det skal han nzppe.

Ejendomsomsatningslovens § 25 foreskriver, at alene personer, der er opta-
get i et register hos Erhvervs- og Selskabsstyrelsen, mé betegne sig som
ejendomsmaglere. For at blive optaget i dette register skal man bl.a. op-
fylde visse krav om teoretisk og praktisk uddannelse, jf. n®@rmere § 25, stk.
2.* Lovens regler gelder dog tillige for ejendomsformidlere, der ikke er
optaget i registeret. Ejendomsformidlingsvirksomhed mé kun drives af re-
gistrerede ejendomsmaglere, advokater, pengeinstitutter, realkreditinstitutter
samt forsikringsselskaber, jf. § 8.

Generelt om ejendomsformidlerens rolle foreskrives i ejendoms-
omsatningsloven § 21, at formidleren ikke uden serskilt fuldmagt kan for-
pligte opdragsgiveren over for tredjemand. Dette princip gelder ligefuldt
uden for ejendomsomsatningslovens omrade.’

Ejendomsomsatningsloven regulerer ikke al erhvervsmessig formidling
af fast ejendom. Reglemne finder kun anvendelse, “nér den erhvervsmassige
aktivitet er rettet mod eller udfgres for forbrugere”, jf. lovens § 1, stk. 3.
Forbrugerbegrebet er her identisk med det i dansk ret almindeligt geldende.
Afggrende kriterium ved vurdering af, om loven gelder eller ej, er, om
ejendommen hovedsagelig har varet anvendt eller skal anvendes ikke-er-
hvervsmeassigt for vedkommende, jf. § 1, stk. 5.

Ejendomsformidlingsvirksomhed, der ikke er forbrugerorienteret, er ikke
reguleret ved en speciel lov og kan frit udgves af alle.® P& dette omréade
finder lovgivningens almindelige regler, herunder f.eks. reglerne om
erstatningsansvar, anvendelse. Det mé dog antages, at en lang rekke af de

3 Detnermere indhold af uddannelsen fremgar af bkg. 559 af 30/6 1997 om uddannelsen
til ejendomsmagler og kursus i ejendomsvurdering.

4 Spgrgsmalet om finansielle institutioner lovligt kan drive ejendomsformidlervirksomhed
er besvaret bekreftende af Lynge Andersen i UfR 1995B.278 ff.

5 If. hertil Lynge Andersen, Madsen og Ngrgaard: Aftaler og mellemmsend, 3. udg.,
(1997), s. 336 ff. og Samuelsson: Ejendomsmagleransvar (1990), s. 63. Se endvidere
FED 1996.1368 VLD, hvor formidlerne blev fundet at have handlet erstatnings-
padragende ved at angive over for en kgber, at ejendommen kunne erhverves til en
pris, der 14 véasentligt under den, som ejeren var indstillet pa at szlge til. Der var under
sagen enighed om, at formidlernes rolle i sagen alene var at vare bud.

6 Dogmadingen benytte betegnelsen ejendomsmagler eller betegnelser, der er forveks-
lelige hermed, uden at vare optaget i ejendomsmaglerregisteret, jf. ejendomsom-
setningsloven § 25, stk. 1, 3. pkt., sammenholdt med § 1, stk. 3.
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forskrifter, der er indeholdt i ejendomsomsa&tningsloven, gelder analogt
for formidlervirksomhed uden for lovens omréde, idet loven i vasentligt
omfang udtrykker krav, der almindeligvis mé stilles til en udgver af den
pagazldende profession.” Man bgr dog vaere opmarksom pa, at der uden for
ejendomsomsztningslovens omrade galder aftalefrihed,? siledes at der gyl-
digt kan veere aftalt fravigelser fra reglerne i ejendomsomsatningsloven.’

I det fglgende vil der fgrst blive fokuseret pé reglerne i ejendoms-
omsatningsloven (afsnit 4.3), og derefter vil det blive beskrevet, pa hvilke
punkter de ulovbestemte regler for anden ejendomsformidling adskiller sig
herfra. Er formidleren medlem af Dansk Ejendomsmaglerforening, kan
det forventes, at DE’s standardbestemmelser for erhvervsejendomsmagler-
ydelser vedrgrende vurderings-, salgs-, udlejnings-, projekt- og konsulent-
opgaver er anvendt. Disse bestemmelser findes som bogens bilag 2 og er
omtalt nermere nedenfor i afsnit 4.4.

4.3 Ejendomsformidlerens pligter efter
ejendomsomsatningsloven

Ejendomsformidleres pligter fglger iser af ejendomsomsatningsloven, nar
det drejer sig om formidling i forhold til forbrugere, men loven indeholder
ikke en udtgmmende opregning af formidlerens pligter. Ud over de neden-
for omtalte forpligtelser vil en ejendomsformidler naturligvis til enhver tid
vaere undergivet bl.a. de almindelige obligationsretlige regler samt gzl-
dende offentlig regulering p& omradet, herunder f.eks. markedsfgringsloven.

Ejendomsomsztningsloven pélagger i grove trek formidleren fglgende:

Oplysningspligt (§8 4, 5, 7, 13, 16, stk. 2 og 3 og 19).
Undersggelsespligt (§ 14).

Radgivningspligt (8§ 3, stk. 2, 6, 13, stk. 2, nr. 1, 15, stk. 2, 16, stk. 1, og
17, stk. 2, nr. 6).

Pligt til loyal hensyntagen begge parter i en ejendomshandel (§ 9).

Pligt til at foretage visse beregninger og udarbejde dokumenter og opstil-
linger (§§ 10, 17, stk. 2, 19 og 20).

7 Jf. FT 1992-93, tilleg A, sp. 7726, hvor der tillige gives udtryk for, at reglerne i
ejendomsomsztningsloven ma forventes at fa en afsmittende effekt pa kravene til god
skik i relation til anden formidling.

8 At ejendomsomsatningsloven er ufravigelig til skade for forbrugeren fglger
udtrykkeligt af lovens § 29.

9  Dererikke med ejendomsomsatningslovens ikrafttreeden opstéet et retligt tomrum for
ejendomsformidling uden for lovens omride som anfgrt af Tréff: Kgb og salg af fast
ejendom (1996), s. 81.
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4.3.1 Oplysningspligt

* Visse begrensninger ved erhvervsudgvelsen (8§ 8, 11, 12, 15, 22, 23 og
25).
» Skarpet ansvar (§ 24).

Generelt gzlder, at overtredelse af forskrifterne i ejendomsomsztnings-
loven kan sanktioneres med bgde, medmindre strengere straf er forskyldt
efter anden lovgivning, jf. ejendomsomsatningsloven § 32. I det fglgende
omtales hovedsageligt civilretlige konsekvenser af manglende iagttagelse af
de forskellige bestemmelser.

4.3.1 Oplysningspligt"

I en ejendomshandel, der involverer en eller flere forbrugere, er ejendoms-
formidleren forpligtet til at beregne en kontantpris for ejendommen, da der
ikke méa ske udbud og annoncering m.v., uden at en kontantpris for ejen-
dommen er angivet, jf. lovens §§ 4 og 5. Kontantprisen beregnes efter § 3,
stk. 1, under hensyn til markedsforholdene, ejendommens beliggenhed og
indretning samt bygningernes tilstand og alder.!' Fastsattelse af prisen sker
naturligvis under udstrakt anvendelse af skgn baseret pa den pagzldende
formidlers erfaringsgrundlag. Afviger den skgnnede kontantpris vasent-
ligt'? fra ydergrenserne for en korrekt verdiansattelse, har forbrugeren
krav pa en rimelig godtggrelse' af forskellen, jf. § 24, stk. 2, 3. pkt., der er
n@rmere omtalt nedenfor i afsnit 4.3.7.

I ejendomsomsatningsloven § 7 findes en regel, der palegger enhver
rddgiver i en ejendomshandel at oplyse, om han har en szrlig gkonomisk
eller personlig interesse 1 forbrugerens valg af finansieringsform, forsik-
ring eller andet. Formélet hermed er naturligvis at give forbrugeren det
bedst mulige grundlag for at vurdere rddgiverens anbefalinger. De pageal-

10 Se generelt om formidlerens oplysningspligt fgr ejendomsomsatningslovens
ikrafttreden Samuelsson: Ejendomsmagleransvar (1990), s. 100-145.

11 Om baggrunden for indfgrelse af kontantprisprincippet henvises til betznkning 1241,
1992, 5. 15 ff. Hovedformalet har veret, at angivelse af en kontantpris og en prioriteret
pris i hgjere grad vil henlede forbrugerens opmearksomhed pé betydningen af, hvorledes
kgbesummen finansieres.

12 Vasentlighedskriteriet er der redegjort nermere for i Betenkning 1241, 1992, s. 70 f.
Det er her anfprt, at der skal vare tale om et “markant vardispring i forhold til den
relevante ydergranse [min fremhavelse] for det skgn, som vardiansattelsen er udtryk
for.”

13 IBetankning 1241, 1992, er pd s. 72 oplyst, at udtrykket “godtggrelse” er valgt frem
for “erstatning” for at markere, at forbrugeren ikke ngdvendigvis skal kunne bevise at
have lidt et gkonomisk tab. Det er de skuffede forventninger, der skal kompenseres
for. Se om erstatningsudmaling UfR 1993.52 HD, der er omtalt nedenfor afsnit 4.4.7.
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dende oplysninger skal afgives sével til formidlerens opdragsgiver som til
dennes medkontrahent, jf. § 16, stk. 2 og 3. Manglende iagttagelse af disse
forskrifter kan have civilretlige konsekvenser for rddgiveren, sdfremt den-
nes undladelse giver anledning til at statuere erstatningsansvar. I sddanne
tilfzlde pahviler bevisbyrden for, at formidleren har opfyldt de i loven
stillede krav, ikke forbrugeren, men formidleren, jf. § 24, stk. 1, 2. pkt.

Oplysningspligten i lovens § 13 er en meget generelt formuleret regel om,
at en ejendomsformidler skal rédgive sivel sin opdragsgiver som modparten
bedst muligt om relevante forhold vedrgrende handlen. I forhold til opdrags-
giveren palagger loven ikke formidleren pligter, ud over hvad der fglger af
almindelig fortolkning og udfyldning af den indgdede formidlingsaftale.

Ogsé i forhold til opdragsgiverens modpart er formidleren ved bestem-
melsen i § 13, stk. 1, udtrykkeligt blevet palagt en generel oplysningspligt.
Indtil ikrafttreedelsen af § 13, stk. 1, var omradet kun reguleret af de erstat-
ningsretlige regler, hvorfor undladelse af at give oplysninger alene kunne
sanktioneres, nar der var udvist culpgs adferd.'" Nu ma oplysningspligten
imidlertid antages at vere udvidet, men det forekommer vanskeligt at fast-
legge, hvori udvidelsen bestér, nar der bortses fra de oplysninger, som det
udtrykkeligt i andre bestemmelser i ejendomsomsztningsloven er palagt
formidleren at give.

Den civilretlige sanktion ved manglende iagttagelse af oplysningspligten
og ved misinformation er erstatningsansvar,'> og den udtrykkelige oplys-
ningspligt over for modparten vil i1 hvert fald have betydning ved bedgm-
melsen af, om der er handlet culpgst, idet eksistensen af en konkret handlings-
norm har umiddelbar betydning for afggrelsen af spgrgsmélet om, hvorvidt
der er handlet erstatningspadragende.'®

Manglende afgivelse af oplysninger kan maske tillige have betydning for
retsstillingen for formidlerens opdragsgiver, idet denne f.eks. efter omstan-
dighederne ikke vil kunne siges at have opfyldt sin loyale oplysningspligt
over for modparten.

Der kan ikke anfgres generelle retningslinjer for, hvornar og pa hvilket
grundlag szlger kan ggres ansvarlig for s®lgerformidlerens undladelse af at
give de forngdne oplysninger. Dette mé athange af en konkret vurdering i
hvert enkelt tilfaelde. I visse situationer vil alene formidleren kunne ggres

14 Jf. n®@rmere herom Samuelsson og Spgaard: Radgiveransvaret (1993), s. 136 f.

15 Sehertil FED 1996.495 VLD hvor szlger og formidler blev gjort solidarisk ansvarlige
over for kgberne af tre andelsboliger, som berettiget havde ophavet de indgiede
aftaler pa grund af misinformation med hensyn til haftelsen og de med kgbet forbundne
udgifter.

16 Jf.von Eyben, Np¢rgaard og Vagner: Lerebog i erstatningsret, 3. udg. (1995), s. 61 ff.
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ansvarlig, nemlig f.eks. hvor der er tale om oplysninger, som han i sin egenskab
af sagkyndig burde have fremskaffet, og hvor det ikke kan forlanges, at den
pageldende szlger skal have samme indsigt. I andre tilfeelde vil begge
parter kunne ggres solidarisk ansvarlige. Méske dog saledes, at selger har
regres over for formidleren. Endvidere vil der kunne vare situationer, hvor
alene selger kan ggres ansvarlig, nemlig hvor han hverken over for formidler
eller kgber har afgivet den information, som kan forlanges. Se n@rmere om
selgers identifikation med en formidler, der har begaet fejl eller udvist
forsgmmelse, Samuelsson: Ejendomsmagleransvar (1990), s. 66 ff., samme i
UfR 1991B. 196 ff., Rosenmeier: Mangler ved fast ejendom, 3. udg. (1996),
s. 57 f., samt Blakstvedt i Jussens Venner 1997.285 ff. Rosenmeier hzlder til
den opfattelse, at s®lger bliver ansvarlig for alle urigtige oplysninger, der
gives fra en formidlers side, og som har karakter af en garanti.

Ejendomsomsatningsloven § 13, stk. 1, medferer neppe, at opdragsgiveren
efter ejendomsomsatningslovens ikrafttreeden palegges en udvidet oplys-
ningspligt, safremt han valger at benytte sig af en ejendomsformidler. Sal-
gers oplysningspligt ma vere den samme, uanset om der medvirker en
ejendomsformidler eller ej. Formidlerens oplysningspligt betyder imidler-
tid, at der i en formidlet handel typisk vil vare et bedre beslutningsgrund-
lag for parterne.

Det nzrmere indhold af oplysningspligten afhenger af de konkrete om-
stendigheder og kan ikke beskrives generelt. I § 13, stk. 2, er dog specifi-
ceret, at formidleren skal oplyse begge parter om indholdet af en eventuel
tilstandsrapport.

Kravene til ejendomsformidleren i lovens §§ 17 og 19 om bl.a. salgs-
opstilling og oplysninger om udgifter forbundet med erhvervelse af ejen-
dommen er nermere omtalt nedenfor afsnit 4.3.5.

Formidleren har ogsa pligt til at forelegge andre implicerede alle relevante
oplysninger og kan ifalde erstatningsansvar ved undladelse heraf. Se hertil
f.eks. FED 1995.1482 VLD, hvor formidleren holdtes ansvarlig for ikke at
have orienteret en pantebrevskgber om pantedebitors darlige gkonomi.

4.3.2 Undersggelsespligt"’

Den formidleren pahvilende undersggelsespligt er ligesom oplysningspligten
i § 13 formuleret bredt, idet han i “forngdent omfang” skal foretage under-
spgelser samt indhente og kontrollere oplysninger med henblik pa at sikre,

17 Se generelt om formidlerens undersggelsespligt fgr ejendomsomsztningslovens
ikrafttreeden Samuelsson: Ejendomsmagleransvar (1990), s. 82-99.
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at udkast til kgbsaftaler indeholder “betryggende regulering” af forholdet
mellem parterne, jf. ejendomsomsatningsloven § 14. Som anfert i § 14
skal det tilstrebes, at den efterfglgende berigtigelse af handlen alene vil
vaere af ekspeditionsmassig karakter. Overtredelse af bestemmelsen kan
ikke give anledning til bgdestraf efter § 32, men vil efter omstendighederne
have civilretlige konsekvenser.

Se f.eks. UfR 1978.56 HD, hvor en formidler fandtes erstatningsansvarlig.
Vedkommende havde undladt at undersgge n@rmere vedrgrende verdien af
et pantebrev, som gjordes til en del af kgbesummen i en handel. Derimod
frifandtes en formidler med en konkret begrundelse i FED 1996.774 @LD,
selv om der ikke i forbindelse med formidlingen var foretaget n@rmere
undersggelser vedrgrende el- og vandtilslutning pa en spansk grund.

Jo mere utilstrekkeligt formidlerens forarbejde er, des stgrre uklarhed vil
den indgéede aftale veere behzaftet med. Vedrgrer manglerne vesentlige aftale-
vilkar, kan darligt forarbejde medfgre, at der ikke kan antages at vare ind-
géet en bindende aftale, fordi det ikke lader sig ggre at foretage udfyldning
af “hullerne” i aftalen, eller fordi det solgte er behzftet med havebegrund-
ende retlige eller faktiske mangler. Noget sadant vil naturligvis kunne med-
fgre erstatningsansvar for den pagaldende formidler.

Dette blev tilfzldet i UfR 1984.721 HD, hvor en formidler lod en s&lger
erklere, at bygningerne var lovligt indrettede, og at szlger ville fremskaffe
ibrugtagningstilladelse. Denne viste sig efterfglgende ikke at kunne udstedes
uden videre. Det fandtes at vere formidlerens ansvar, at dette forhold ikke
var klarlagt fgr handlens indgdelse. Derimod har formidleren nzppe en
selvstendig pligt til at undersgge bygningernes lovlighed og anvendelses-
muligheder, hvor der ikke er speciel anledning hertil. Se som eksempel den
norske hgjesteretsafggrelse i NDS 1996.583, hvor en formidler blev frifundet
for ansvar, selv om det ikke var klargjort for kgberen, at underetagen ikke
var godkendt til beboelse.

I mindre graverende tilfzlde opstér “kun” ubehageligheder i form af, at
parterne efterfolgende er ngdt til at gendbne forhandlingerne med deraf
fplgende usikkerhed, forsinkelse og maske fordyrelse til fglge. Ogsé her
kan formidleren efter omst®ndighedemne ifalde erstatningsansvar.

Der kan nappe siges at gelde en egentlig pligt for ejendomsformidleren
til at indhente et kommunalt oplysningsskema. Fremskaffelse af de fleste af
de heri indeholdte oplysninger, jf. neermere nedenfor afsnit 5.3.1, pa anden
vis ma dog anses for at vaere kreevet efter god ejendomsformidlerskik.

Formidlere er i bekendtggrelse nr. 1055 af 17/12 1993 om ejendoms-
formidling § 19, stk. 2, pélagt at undersgge, hvorvidt kgbers gkonomiske
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forhold er til hinder for at omsatte et eventuelt szlgerpantebrev til sedvan-
lig kurs, og om kgber kan opna en i handlen aftalt geldsovertagelse eller i
gvrigt kan opfylde handlen. Disse undersggelser skal foretages senest umid-
delbart efter indgéelse af kgbsaftalen. Sker det ikke, kan formidleren blive
erstatningsansvarlig efter de almindelige regler herom.

4.3.3 Radgivningspligt"

I ejendomsomsztningsloven § 16, stk. 1, er ejendomsformidlerne pélagt
pligt til at give en radgivning, der opfylder de krav, der til enhver tid kan
“stilles til en sagkyndig ejendomsformidling, som alene er bestemt af par-
ternes interesser og forhold.” Der er med andre ord tale om en kodificering
af, at ejendomsformidlere til enhver tid skal honorere kravene til “god
ejendomsformidlerskik”. Forpligtelsen galder i forhold til begge parter i
en ejendomshandel, altsa savel formidlerens opdragsgiver som dennes mod-
part. Hvad der er det nermere indhold af denne radgivningsforpligtelse
lader sig vanskeligt beskrive precist.

Det er dog i1 bestemmelsens forarbejder (Betenkning 1241, 1992, s. 63)
anfgrt, at “formidlerens radgivning kvalitetsmassigt [skal] leve op til de
krav, der stilles til uhildet rddgivning. Radgivningen skal baseres pa
professionelt markedskendskab og relateres til forbrugerens praferencer.
Det er udbudet pd markedet og forbrugerens interesser og forhold, ikke
rédgiverens eventuelle szrlige interesser i, hvilket valg forbrugeren trzffer,
som skal styre radgivningens indhold.”

I tilfzlde af en tvist om, hvad der er god ejendomsformidlerskik, kan sagen
indbringes for Klagen®vnet for Ejendomsformidling (Ejendomsmagler-
navnet), der er sammensat af representanter fra Dansk Ejendomsmagler-
forening, Forbrugerradet og Grundejernes Landsorganisation. Nevnet kan
ifglge sine vedtegter tage stilling til “samtlige omstendigheder i retsforholdet
mellem parterne, herunder spgrgsmél om god ejendomsmaglerskik.” Vej-
ledning kan ogsa hentes hos Dansk Ejendomsmzglerforenings Responsum-
udvalg, der udtaler sig om kutymer, sedvaner samt fast praksis i forbin-
delse med omsatning af fast ejendom. Ejendomsmaglernevnets kendelse
eller er responsum fra Responsumudvalget vil have en betydelig bevisvaerdi
— svarende til verdien af en skgnserklering — under en retssag.

Da radgivningsforpligtelsen galder i forhold til begge parter, mé radgi-
veren til stadighed foretage en til tider vanskelig afvejning af, i hvilket
omfang opdragsgiverens interesser skal varetages fremfor opdragsgiverens

18 Se generelt om formidlerens radgivningspligt for ejendomsomsatningslovens
ikrafttreden Samuelsson: Ejendomsmagleransvar (1990), s. 187-222.
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modparts interesser. Stgtte til Igsning af disse interessekonflikter vil p4 mange
punkter kunne udledes fra reglerne om szlgers loyale oplysningspligt, idet
formidleren i hvert fald skal varetage modpartens interesser, s lenge det
ogsd tjener opdragsgiveren bedst.'” Formidleren skal derfor — endda pé trods
af en udtrykkelig instruktion om det modsatte fra opdragsgiveren — videre-
give information, som s&lger kan ggres ansvarlig for ikke at have givet til
kgber. Alternativt — og det vil maske vere det klogeste — kan formidleren
velge at udtrede af sagen. Formidleren er séledes f.eks. ikke — bortset fra i
helt ekstreme tilfzlde — forpligtet til at radgive en kgber om, at kontantpri-
sen for ejendommen ligger over markedsverdien.?’ Derimod skal han rad-
give om, at kgberen efter hans opfattelse ikke lovligt vil kunne anvende
ejendommen til det patznkte formal, jf. herved ogsé lovens § 14.

En vis konkretisering af den generelle rddgivningsforpligtelse er givet
andetsteds i ejendomsomsatningsloven. Ejendomsformidlere og andre rad-
givere omfattet af ejendomsomsatningsloven skal i medfgr af § 3, stk. 2,
radgive deres opdragsgivere om behov og mulighed for en byggeteknisk
gennemgang af ejendommen. Endvidere skal formidlere — men ikke andre
radgivere — give opdragsgiverens modpart samme radgivning, jf. § 13, stk.
2, nr. 1. Formidleren er herudover forpligtet til at rddgive sin opdragsgiver
om betydningen af reglerne i ejendomskgbsloven, da s®lger jo efter denne
lov har mulighed for at opna en vis ansvarsfrihed for mangler ved ejendom-
mens fysiske tilstand.”

Réadgiver formidleren ikke sin opdragsgiver, er den civilretlige sanktion
erstatningsansvar.”? Det samme gzlder, hvis formidleren ikke rédgiver
opdragsgiverens modpart.

Enhver professionel rddgiver omfattet af ejendomsomsatningsloven skal
ifglge dennes § 6 pa baggrund af et detaljeret budget radgive om, hvor store
brutto- og nettoudgifterne for en fast ejendom ma vere, for at kgberen har
rad til at erhverve den. Det skal endvidere samtidigt oplyses, hvilket

19 Jf. bemazrkningerne til lovens § 9 1 Betznkning 1241, 1992, s. 56.

20 Formidlerens opdragsgiver har derimod krav pa at blive gjort bekendt med, at
udbudsprisen overstiger den kontantpris, der skal ansettes efter lovens § 3. Pligten
fglger udtrykkeligt af, at sdvel udbudspris som den af formidleren ansldede kontantpris
skal fremga af formidlingsaftalen, jf. § 4 i bekendtggrelsen om ejendomsformidling.

21 Senzrmere om samspillet mellem ejendomskgbsloven og ejendomsomsatningsloven
pé dette omrade Theilgaard: Forbrugerbeskyttelse ved kgb og salg af fast ejendom
(1996), 5. 94, og Edlund: Kommentar til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse
af fast ejendom (1996), s. 22 f.

22 Se som eksempel herpa UfR 1985.142 HD, hvor en formidler undlod at oplyse selger
om den risiko, der kunne vare forbundet med at modtage pantebreve med
rykningsklausul som en del af kgbesummen for en ejendom.
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kontantprisniveau budgettet for den pageldende leegger op til. Radgivnings-
pligten i § 6 omfatter tillige kgberens muligheder for at finansiere anskaf-
felsen af en ejendom. Den her beskrevne regel gzlder for ejendomsmag-
lere savel som for berigtigende advokater antaget af kgber samt kgbers
pengeinstitut. For formidlere gzlder pligten, selv om kgber ikke er formidler-
ens opdragsgiver.

Det ma antages, at § 6 indeholder en forpligtelse for erhvervsudgveren,
saledes at den i bestemmelsen naevnte radgivning skal gives, uanset om
forbrugeren anmoder herom eller ej. At f.eks. en advokat ngjes med at
konstatere, at ejendomsformidleren allerede har rddgivet herom, eller at
kpberen har modtaget den forngdne vejledning i sit pengeinstitut, m& dog
efter omstendighederne vere tilstreekkeligt til opfyldelse af rddgivnings-
pligten. Det kan ikke antages, at det med reglen er tilsigtet, at forbrugeren
skal modtage den samme radgivning flere gange.* Derimod er det forment-
lig neppe tilstrekkeligt, at advokaten blot henviser kgberen til at fa vejled-
ning andetssteds.**

Mangelfuld eller undladt privatgkonomisk radgivning kan pafgre radgi-
veren erstatningsansvar og/eller eventuelt give forbrugeren ret til et for-
holdsmassigt afslag i radgiverens honorar.”> Manglende iagttagelse af § 6 er
pé grund af bestemmelsens vage formulering ikke behaftet med bgdestraf
efter § 32.%

I§ 15, stk. 2, er formidleren palagt at r&dgive opdragsgiverens modpart
om behov og mulighed for at sgge radgivningsbistand andetsteds. Mang-
lende iagttagelse vil formentlig kun under helt ekstraordinzre omstendig-
heder kunne péafgre formidleren erstatningsansvar.

Sluttelig er formidlere palagt en radgivningspligt i § 17, stk. 2, nr. 6.
Forpligtelsen bestar i at give forngden bistand til selger i forbindelse med
efterfglgende berigtigelse af handlen. Dette skal ikke forstds som en pligt til
at foretage berigtigelsen, men alene som pligt til at bista selger ved stilling-
tagen til de forskellige spgrgsmaél, der matte opstd i forbindelse med den
berigtigelse, der udfgres af andre.”” Der er med andre ord tale om, at for-
midlere, hvor selger vaelger ikke at benytte advokat, skal rédgive szlger i

23 Se hertil ogsa Edlund i JUR 1997.290.

24 Jf. saledes uden forbehold Holm & Spang-Hanssen: God advokatskik (1997), s. 114.

25 IFED 1996.564 VLD frifandtes et pengeinstitut, der ved udarbejdelse af et kgberbudget
havde begéet en klar og vesentlig fejl. Undladelsen af at statuere erstatningsansvar
skyldes, at det ikke ansds for tilstrekkeligt godtgjort, at det fejlbehaftede budget
havde veret afggrende for den pigeldendes beslutning om at erhverve en ejerlejlighed.

26 Jf. Betenkning 1241, 1992, s. 52.

27 Jf. Betenkning 1241, 1992, s. 65.
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alle faser af ejendomshandlen, uden at dette giver anledning til serskilt
salerkrav, jf. herom n&rmere nedenfor afsnit 4.3.6.2. Det aftalte formidler-
honorar kan dog forhgjes, safremt det klart fremgér af formidlingsaftalen,
at der er adgang til at beregne sarligt salaer for bistand til berigtigelse.
Begias der fejl af formidleren i forbindelse med radgivning i berigtigelses-
fasen, er formidleren erstatningspligtig efter de almindelige regler herom.

4.3.4 Pligt til loyal hensyntagen til begge parter i en
ejendomshandel

Som anfert i de foregiende afsnit har ejendomsformidlere — men ikke an-
dre radgivere omfattet af ejendomsomsztningsloven — pligt til at varetage
begge parters interesser. Vedrgrende undersggelsespligt og radgivning fgl-
ger dette udtrykkeligt af de i forrige afsnit omhandlede bestemmelser i §§
14 og 16, stk. 1. Herudover fremgar forpligtelsen udtrykkeligt af reglen i §
9, hvorefter den erhvervsdrivende formidler med omsorg for begge parters
interesse skal virke for, at der bliver handlet. Det fglger dog samtidigt, at
formidlerens primare forpligtelse er rettet mod opdragsgiveren, idet for-
midleren tillige skal sikre, at der handles inden for den periode, til den pris
og pé de vilkér, som er aftalt med opdragsgiveren.

Manglende iagttagelse af § 9 kan alene sanktioneres med et civilretligt
erstatningsansvar. Hensyntagen til opdragsgiverens modpart kan ske bade
ved fremleggelse af oplysninger, foretagelse af undersggelser og egentlig
radgivning.

Vedrgrende afgivelse af oplysninger henvises til UfR 1997.1337 HD. En
ejendomsmagler fandtes at have handlet erstatningsansvarligt ved ikke omkring
arsskiftet 1990-91 at have (undersggt og) oplyst kgberne om, at et lan, der
overtoges, var inkonverterbart. Formidleren blev derfor pélagt at erstatte
forskellen mellem indfrielse af lanet til kurs 124 (kursen pa det tidspunkt,
kgberne blev opmerksomme pé de specielle indfrielsesvilkér) og parikursen.
samme retning findes afggrelserne FED 1995.1410 @LD og UfR 1996.621
@LD, hvor radgivningen havde fundet sted i 1992. Derimod frifandtes
formidleren i FED 1995.970 VLD, selv om han i 1990 ikke havde oplyst kgber
om, at et overtaget 1an var inkonverterbart. P4 baggrund af Hgjesterets premisser
i den fgrstnzevnte sag ma det konkluderes, at det fil enhver tid har veret god
ejendomsformidlerskik at papege over for kgber, at der bestér en risiko ved
inkonverterbare 14n i form af, at man afskzres fra at opné gevinst ved en senere
laneomlzgning. Det synspunkt, der var fremherskende i de gvrige sager — om
det pa det aktuelle tidspunkt var seedvanligt at foretage laneomlegninger pa
det tidspunkt, hvor radgiverydelsen udfgrtes — er dermed treengt i baggrunden.
Se siledes UfR 1997.1582 @JLD. En advokat i en handel, hvor der ikke var
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anvendt ejendomsformidler, fandtes erstatningsansvarlig over for en kgber, der
i 1986 optog et inkonverterbart 1&n, uden at den pagzldende fik nzrmere
information om konsekvenserne heraf.

4.3.5 Pligt til at udarbejde serlige dokumenter og opstillinger
Som supplement til og pracisering af de foran beskrevne undersggelses-,
oplysnings- og radgivningsforpligtelser, skal en ejendomsformidler sikre
sig, at der udarbejdes visse dokumenter, navnlig en formidlingsaftale, en
salgsopstilling samt et udkast til en kgbsaftale. Herudover skal formidleren
lave et forslag til finansiering og beregne brutto- og nettoudgift samt det
forventede salgsprovenu. Finansieringsforslaget og beregningemne skal ikke
alle ngdvendigvis foreligge i skriftlig form, men bl.a. af bevismassige grunde
vil de formentlig i praksis altid ggre det.

4.3.5.1 Formidlingsaftale

Kravene til formidlingsaftalen er angivet i § 10. Den skal indeholde oplys-
ning om varigheden af opdraget og prisen for formidlerens ydelser. Endvi-
dere er indholdskravene i henhold til den i § 10, stk. 1, givne bemyndigelse
preciseret i §§ 1-8 i Erhvervs- og Selskabsstyrelsens bekendtggrelse (nr.
1055 af 17/12 1993) om ejendomsformidling.

I ejendomsomsetningsloven §§ 10, stk. 2, 11 og 12 er indeholdt visse
begrensninger vedrgrende formidlerens vederlag og den maksimale l&ngde
af opdragsperioden. Disse bestemmelser er omtalt i afsnit 4.3.6.3.

Er der ikke indgéet en skriftlig formidlingsaftale, eller indeholder afta-
len ikke en angivelse af stgrrelsen af formidlerens vederlag, har formidle-
ren ikke krav pé betaling for sin indsats.® Det er vanskeligt at forestille sig,
at manglende iagttagelse af kravet om en skriftlig formidlingsaftale kan
have andre civilretlige konsekvenser sd som erstatningsansvar, nar bortses
fra, at der ved fortolkning af en mundtlig aftale ma forventes at ville blive
taget vidtgdende hensyn til forbrugeren. Derimod kan den erhvervsdrivende
palegges straf i form af bgde, jf. § 32.

4.3.5.2 Salgsopstilling

Efter lovens § 17, stk. 2, nr. 4, skal der udarbejdes en salgsopstilling inde-
holdende ““de for en kgbsbeslutning ngdvendige oplysninger med ejendom-
mens nggletal”. Kravene til salgsopstillingen er nermere pracisereti § 16 i
bekendtggrelsen om ejendomsformidling. Det fremgar heraf, at bl.a. fgl-
gende skal vare indeholdt i opstillingen:

28 Jf. herved Bet@nkning 1241, 1992, s. 57, og FT 1992-93, tilleg A, sp. 7744.
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» Kontantprisen, jf. lovens § 3.

* Finansieringsforslag og oplysninger om indestéende 1&n, jf. lovens § 18.

* Den arlige ejerudgift brutto og netto, jf. lovens §§ 19, stk. 1 og 2, sével
ved finansieret som ved kontant handel.

* Anvendelsesudgiften (forventede udgifter til el, vand, varme m.v.), jf.
lovens § 19, stk. 3.

Herudover skal der gives en r&ekke oplysninger vedrgrende ejendommen,
som ikke udtrykkeligt er nevnt i ejendomsomsatningsloven, og det sidste
punkt i bekendtggrelsens § 16 er en opsamlingsbestemmelse med ordlyden
“andre forhold af vasentlig betydning.”

Indeholder salgsopstillingen ikke de i bekendtggrelsen kravede oplys-
ninger, kan formidleren ifalde ansvar i forhold til sin opdragsgiver savel
som i forhold til opdragsgiverens modpart. Ansvar i forhold til opdrags-
giveren (szlger) ifaldes 1 de situationer, hvor undladelse af at give den
ngdvendige information kan ggres geldende direkte over for selgeren, f.eks.
fordi denne ikke anses for at have opfyldt sin loyale oplysningspligt. I de
fleste tilfelde vil det dog formentlig forekomme mere naturligt, at kgberen
rejser sit krav over for formidleren fremfor over for selger. Kgber har her
ret til erstatning efter de almindelige regler om erstatning (uden for kontrakts-
forhold), jf. lovens § 24, stk. 1, medmindre der er tale om fejl i beregnin-
gen af ejerudgiften eller en forkert kontantprisanszattelse, hvor § 24, stk. 2,
2. og 3. pkt. gelder. Her kan der i stedet gives en rimelig godtggrelse, jf.
nedenfor afsnit 4.3.7.

Er salgsopstillingen udarbejdet i overensstemmelse med de netop be-
skrevne forskrifter, vil formidleren have opfyldt pkt. 1, 2 og 5 1 lovens §
17, stk. 2.

4.3.5.3 Beregning af salgsprovenu

Det fglger af lovens § 17, stk. 2, nr. 4, sammenholdt med § 20, at formid-
leren skal beregne det forventede salgsprovenu ved gennemfgrelse af hand-
len, hvilket vil sige det belgb, som slger vil fa til fri rddighed efter endt
ekspedition af ejendomshandlen. Af § 20 fremgér tillige, at der skal udar-
bejdes en provenuberegning for salg savel for kontant som finansieret han-
del.

Provenuberegningen skal i henhold til § 17 i bekendtggrelsen om ejendoms-
formidling “overgives” til selger umiddelbart efter indgéelse af formidlings-
aftalen. Ogsé her gzlder derfor et skriftlighedskrav. Det er sammesteds
foreskrevet, at provenuberegningen skal vare et “specificeret salgsbudget”,
men det er ikke preciseret, hvad der forstds herved. Det ma antages, at
fglgende elementer skal fremga af provenuberegningen:
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» Szlgers kontante nettoprovenu hidrgrende fra optagelse af ejerskiftelan,
salg af szlgerpantebrev samt den kontante udbetaling.

+ Selgers udgifter i forbindelse med indfrielse af eksisterende gzld, der
ikke overtages af kgber.”

* (Jvrige med handlen forbundne udgifter sésom stempelafgift, tinglysnings-
gebyr, udgift til udarbejdelse af en eventuel tilstandsrapport, salzrer til
formidler og eventuel advokat, forventede annonceringsudgifter m.m.

Formidleren ma i provenuberegningen tage forngdent forbehold for stgr-
relsen af de omkostninger, der ikke pa forhdnd med sikkerhed lader sig
beregne. Endvidere bgr det af provenuberegningen fremga, hvilke udgifter
der ikke er indregnet, herunder f.eks. renter af indfriet geld (difference-
renter), udgifter forbundet med kurssikring, belgb, der skal betales over
refusionsopggrelsen, skattemassige konsekvenser f.eks. i form af avance-
beskatning eller beskatning af genvundne afskrivninger.

Aftales der @ndrede udbudsvilkar, skal der udarbejdes en ny provenu-
beregning, der tager hgjde herfor, jf. bekendtggrelsen om ejendomsformidling
§ 18, ligesom der forinden salg skal vaere overgivet en provenuberegning til
kgber udarbejdet pa grundlag af kgbsaftalens vilkar, jf. lovens § 20, 3. pkt.,
sammenholdt med Betenkning 1241, 1992, s. 68.

Formidlerens ansvar for fejl i provenuberegningen er objektivt, jf. § 24,
stk. 2, 1. pkt. Formidleren skal godtggre differencen mellem det beregnede
og det faktiske provenu, uanset om han har handlet culpgst, og uden hensyn
til om forbrugeren har lidt et tab. Dette gelder dog ikke, hvis forbrugeren
er i ond tro.

[ UfR 1997.488 VLD blev en formidler siledes palagt at betale erstatning til
en s&lger, fordi der i provenuberegningen var kalkuleret med en fejlagtig
lav indfrielseskurs pé en del af et kreditforeningslan. Fejlen opstod pa grund
af en trykfejl i den officielle kursliste fra Kgbenhavns Fondsbgrs. Den
pagaldende formidler havde altsa ikke handlet culpgst, og selgeren havde
ikke lidt et tab i traditionel juridisk forstand. Dommen er omtalt af Bente
Naver i Ejendomsmagleren 1997, nr. 5, s. 14. Se ogsa FED 1996.938 VLD.
Her blev formidleren palagt at betale en skgnsmassigt ansat erstatning som
fglge af, at han i provenuberegningen havde anfgrt en indfrielseskurs for et
inkonverterbart 1an uden at specielt at fremhave, at obligationerne var
illikvide og derfor handledes sjeldent. Den anfgrte kurs var af ®ldre dato og

29 Doger detibekendtggrelsens § 17, stk. 2, tilkendegivet, at den bag et ejerpantebrev,
skadeslgsbrev eller udizg liggende gzld kan holdes uden for beregningen, safremt
der udtrykkeligt er taget forbehold herfor.

67



Kap. 4: Regler for ejendomsformidlernes virke

en senere kursstigning medfgrte, at det provenu pa 100.000 kr., som s@lger
forventede, stort set reduceredes til O kr.

Vedrgrende den fgr ejendomsomsatningslovens ikrafttreden galdende
retstilstand henvises til UfR 1990.405 VLD, hvor en ejendomsformidler
havde begaet en klar faglig fejl. Opdragsgiveren led ikke et egentligt tab,
men da den fejlbeheftede provenuberegning kendeligt for formidleren havde
haft afggrende betydning for opdragsgiverens beslutning om overhovedet
at selge, fandtes det efter omstendighederne berettiget at tilkende opdrags-
giveren en erstatning svarende til differencen mellem det fejlagtigt beregnede
og det faktiske provenu. Se tillige UfR 1990.692 VLD. Her blev det i gvrigt
bl.a. konstateret, at en provenuberegning ikke kan opfattes som en garanti
fra formidlerens side. Opdragsgiveren i denne sag matte formodes at ville
have solgt sin ejendom under alle omstendigheder, hvorfor der ikke her
blev tilkendt erstatning eller godtggrelse, pa trods af at der var udvist en lige
sa klar faglig fejl som i UfR 1990.405 VLD. Se endvidere meget udfgrligt
om spgrgsmaélet og om tidligere praksis Sarmuelsson i1 UfR 1989B.431 ff.

Har formidleren helt undladt at lave en provenuberegning til szlger, vil
sidstnzvnte nappe af den grund fa krav pa godtggrelse eller erstatning fra
formidleren, medmindre det efterfglgende viser sig, at szlger, f.eks. fordi
provenuet bliver negativt, helt burde have atholdt sig fra at szlge. Bestem-
melsen i § 24, stk. 2, 1. pkt., tager ikke hgjde for denne formentlig sjeldent
forekommende situation.

Det fremgér desvarre ej heller udtrykkeligt af regelgrundlaget, hvad der
er den civilretlige konsekvens, safremt formidleren forsgmmer at udarbejde
en revideret provenuopggrelse, der tager hgjde for eendrede aftalevilkar set
i forhold til de oprindeligt mellem szlger og formidler opstillede vilkar.
Salges ejendommen med et mindre provenu til selger pa grund af specielle
aftaler med kgber, og er s@lger ikke i besiddelse af s@rlige forudsetninger
for umiddelbart at kunne vurdere de gkonomiske konsekvenser heraf, f.eks.
provenuets reduktion ved optagelse af et 30-arigt i stedet for et tyvedrigt
obligationslén, mé szlger ogsa her kunne tilkendes en godtggrelse, safremt
formidleren ikke i den anledning har udarbejdet en revideret provenu-
opggrelse til selger. Denne vil i s& fald skulle beregnes som forskellen
mellem det provenu, der fremgér af den beregning, s@lger har modtaget,
og det faktisk opndede provenu. Dette resultat er n@rliggende, selv om der
maske ikke som foreskrevet i § 24, stk. 2, foreligger en “forkert [min frem-
havelse] beregning af provenu”. Burde szlger derimod have haft viden
om, at provenuet som fglge af specielle aftalevilkar vil blive reduceret,
opfylder han ikke det i bestemmelsen stillede krav om god tro. Om situatio-
nen er omfattet af ordlyden i § 24, stk. 2, 1. pkt., eller om s&lger alene har
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krav pa erstatning efter de almindelige regler, er indtil videre ikke afklaret
i retspraksis.

Undladelse af at udarbejde de foreskrevne provenuberegninger giver ikke
anledning til strafferetlige sanktioner.

4.3.5.4 Udkast til kgbsaftale

Kravet om udarbejdelse af udkast til kgbsaftale fremgér af § 17, stk. 2, nr.
5. Bestemmelsen ses ikke at kunne give anledning til tvister, bortset fra i de
situationer, hvor udkastet ikke indeholder alle relevante og vaesentlige vil-
kér. Disse tilfelde er omtalt ovenfor i afsnit 4.3.2.

Udarbejder formidleren slet ikke en skriftlig kgbsaftale, kan forsgmmel-
sen alene teenkes give anledning til erstatningsansvar i de tilfzlde, hvor det
kan godtggres, at szlger eller kgber lider tab som fglge af, at kgber bestri-
der, at visse vilkar er aftalt. Kan det i en erstatningssag mod en formidler
bevises, at et vilkér er aftalt mundtligt, vil det imidlertid ogsé& kunne bevises
i en sag mellem kgber og s®lger. Szlger eller kgber vil derfor neppe kunne
lide et tab som fglge af en forspmmelse af denne art.

4.3.6 Visse begreensninger ved udpvelsen af ejendomsformidler-
virksomhed

4.3.6.1 Adgang til erhvervsudgvelse som ejendomsformidler

Som omtalt i afsnit 4.2 er der ikke fri adgang til at drive virksomhed som
ejendomsformidler, og der stilles visse krav om virksomheden til de perso-
ner, forsikringsselskaber eller finansielle institutioner, der er berettigede
hertil. De narmere regler herom findes i ejendomsomsatningsloven §§ 8
og 25, jf. ogsa foran afsnit 4.2.

4.3.6.2 Berigtigelse af ejendomshandler

For ejendomsformidlere betgd vedtagelsen af ejendomsomsatningsioven
en ophavelse af det tidligere geldende skgdeskrivningsforbud (§ 34). Fra
ogmed 1/1 1997 har ejendomsformidlere og disses ansatte ligesom de fleste
andre méttet forestd udarbejdelsen af dokumenter til tinglysning i forbin-
delse med berigtigelse af en ejendomshandel. I hvilket omfang ejendoms-
formidlerne fremover vil udferdige skgder og szlgerpantebreve m.v., star
indtil videre hen i det uvisse.

Det er normalt séledes, at det er kgber(s advokat), der sgrger for ejendoms-
handlens berigtigelse, herunder udarbejdelse af de i forbindelse med over-
dragelsen ngdvendige dokumenter m.v. Efter ejendomsomsatningsloven §
17, stk. 2, nr. 6, har ejendomsformidleren pligt til at bistd seelger’® med
berigtigelsen, hvilket indebzrer, at formidleren, hvis ikke szlger har anta-
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get en advokat eller anden rédgiver, skal gennemga skgdeudkast, refusions-
opggrelse m.v. pa szlgers vegne. Det forekommer i strid med hensynet til
formidlerens uvildighed, séfremt den samme formidler tillige antages af
kgber til at forestd berigtigelsen af den formidlede handel. Ejendoms-
omsatningsloven § 15 lgser mdske denne problemstilling. Af § 15 fglger, at
ingen kan veare “formidler” for begge parter i samme handel. Ved formid-
ling mé her skulle forstds sével formidling af en kgbers interesse til en
selger, som formidling af en s@lgers interesse til en kgber. Det er med
bestemmelsen tilsigtet, at man ikke kan vare betalt kgbsformidler og salgs-
formidler vedrgrende samme ejendom.’' Modtager formidleren séledes sa-
leer fra szlger for formidlingen og fra kgber for berigtigelsen i samme
handel, vil formidleren altsd komme i strid med de geldende regler® og
risikere strafansvar efter ejendomsomsztningsloven § 32. Den civilretlige
sanktion i den forbindelse er erstatningsansvar efter de almindelige regler
og afhznger derfor af, om parterne har lidt tab. At en formidler udfgrer
berigtigelsen for begge parter kan nzppe i sig selv forarsage et tab.

Formidleren kan séledes kun berigtige handlen uden direkte at komme i
strid med lovens § 15, safremt berigtigelsen udfgres uden vederlag, og selv
i sadanne tilfelde ma adferden efter omstendighederne kunne anses for at
vere stridende mod god ejendomsformidlerskik.

Se 1 den forbindelse tillige Dansk Ejendomsmaglerforenings standard-
kegbsaftale pkt. 17 i.f., hvor der er indfgjet fglgende passus: “Parterne er gjort
opmerksom pé, at ejendomsmegleren ikke ma vare representant for bade
selger og kgber i samme handel”. Advokater derimod kan i et vist omfang
veere eneadvokater og mod saler fra begge repraesentere savel kgber som
selger, jf. herved Vinding Kruse: Advokatansvaret, 6. udg. (1990), s. 30 {f. At
noget sadant indebarer en risiko for alle parter er FED 1996.91 VLD et
eksempel pa. Her blev en eneadvokat erstatningsansvarlig, da han ikke
fandtes at have reprasenteret kgber forsvarligt.

4.3.6.3 Grenser for opkreevning af vederlag for formidling

En formidler er kun berettiget til vederlag, sdfremt det er aftalt i formidlings-
aftalen, jf. § 10, stk. 2. Er der ikke heri fastsat et vederlag, eller er der ikke
indgaet en skriftlig formidlingsaftale, har formidleren uanset omfanget og
resultatet af det udfgrte arbejde ikke et retsbeskyttet krav pa vederlag.

30 Bestemmelsen mé formentlig forstds siledes, at den kun gzlder, hvor swliger er
formidlerens opdragsgiver. Er der tale om kgberformidling, er der neppe uden aftale
herom pligt til at bistd kgber med berigtigelsen endsige foresta den.

31 Jf. Betenkning 1241, 1992, s. 62 f.

32 Jf. séledes ogsd Holm & Spang-Hanssen: God advokatskik (1997), s. 110.
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Hertil kommer en yderligere begrensning, nemlig det i lovens § 11 inde-
holdte sékaldte no cure — no pay-princippet. En formidler ma kun aftkreve
forbrugeren vederlag, sifremt der indgés en kgbsaftale inden formidlings-
aftalens ophgr. Formidleren kan dog ogsé have krav pa vederlag, hvis der
indgés kgbsaftale efter formidlingsaftalens ophgr; dog kun séfremt aftale-
indgéelsen sker pd grundlag af formidlerens indsats — f.eks. ved salg til en
af formidleren anvist kpber — og alene sifremt det ma antages, at indgaelse
af kgbsaftalen er blevet udskudt af hensyn til at undga at skulle betale ve-
derlag til formidleren, jf. § 11, stk. 1, nr. 2.3

Bortfalder en kgbsaftale med en af formidleren anvist person pa grund
af, at forbehold i kgbsaftalen ikke opfyldes, har formidleren krav pa veder-
lag, hvis arsagen til bortfaldet beror pa opdragsgiverens forhold, jf. § 11,
stk. 2. Det samme er tilfaeldet, hvor en s@lger alligevel ikke gnsker at szlge
pé de med formidleren aftalte vilkdr. Omvendt har formidleren ikke krav
pa saler, sdfremt aftalens bortfald skyldes forhold vedrgrende opdragsgiver-
ens modpart, f.eks. hvor denne ikke kan godkendes af en kreditforening.
Udnytter kgber sin fortrydelsesret efter ejendomskgbsloven, fremgar det
direkte af dennes § 20, at formidleren ikke har krav pa vederlag.*

Saledes som § 11, stk. 3 og 4, er formuleret, forledes man umiddelbart
til at tro, at formidleren ikke har krav pa nogen form for betaling i de
tilfzelde, hvor der ikke indgés kgbsaftale inden for formidlingsperioden.
Foranstaltninger, som indgér i formidlingsopdraget, kan kun kraeves betalt
som en del af det aftalte vederlag, siges det i stk. 3. I stk. 4 star, at det kan
aftales, at vederlaget omfatter nermere angivne nettoudgifter, som formid-
leren afholder til betaling for opgaver, der udfgres af tredjemand, altsé
f.eks. hvor det er formidleren, der bestiller og betaler for udarbejdelse af en
tilstandsrapport. Det ma fra sidstnzvnte bestemmelse mods®tningsvis udle-
des, at det er udgangspunktet, at formidleren under alle omstzndigheder —
altsd uanset om der indgés en kgbsaftale — kan forlange betaling af positive
udleg atholdt i opdragsgiverens interesse.

33 Efter omstendighederne kan en kommissionsaftale anses for at vaere forlenget ud
over den aftalte kommissionsperiode, selv om skriftlighedskravet i ejendoms-
omsetningsloven § 10 ikke er opfyldt, jf. UfR 1997.1109 LD, hvor formidleren
omend med dissens blev tillagt saler for indgaelse af en salgsaftale fa dage efter
kommissionsperiodens udlgb.

34 Se hertil Theilgaard: Forbrugerbeskyttelse ved kgb og salg af fast ejendom (1996), s.
191 f., hvor det tillige antages, at formidleren ved kgbers anvendelse af for-
trydelsesretten ej heller har krav pa godtggrelse af afholdte udlag til attester m.v. Dette
udsagn er nzppe holdbart i de tilfeelde hvor formidlingsaftalen indeholder adgang til
serskilt opkrevning af sddanne positive udgifter, jf. herom straks nedenfor. Se saledes
Hjortnees: Forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. (1997), s. 220.
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Séledes fremgar det ogsa klart af § 8 i bekendtggrelsen om ejendomsfor-
midling, at det kan aftales, at forbrugeren uathengigt af salg skal betale,
hvad formidleren har maéttet betale til tredjemand for dennes afgivelse af
ngdvendigt dokumentationsmateriale. I stk. 2 er n@rmere praciseret, at der
ved ngdvendigt dokumentationsmateriale forstés fglgende: “Tingbogsattest,
kommunalt oplysningsskema, BBR-ejermeddelelse, skatte- og vurderings-
attest, ejerlejlighedskort og -skema, matrikelkort, bygningstegninger, pante-
brevskopi, restgeldsopggrelse, varmesynsrapport*® og byggeteknisk gen-
nemgang, men ikke [min fremhavelse] tilbud om 14n og forsikring.”” Samtidig
er foreskrevet, at hvis sidanne ydelser skal vederlzgges resultatuathengigt,
skal formidlingsaftalen indeholde et maksimum for stgrrelsen af sddanne
udleg. Overstiger de faktiske udlzg det angivne maksimum, ma formidleren
selv bare differencebelgbet, medmindre der aftales en tilfgjelse til formid-
lingsaftalen. Derimod er det tvivlsomt, hvad der er retsfglgen af, at der ikke
er angivet et maksimum i aftalen. Overtredelse af bestemmelserne i bekendt-
ggrelsen kan alene straffes med bgde, jf. § 20. Sa lenge der ikke udtrykkeligt
er angivet andre retsfglger, ses der ikke ved manglende angivelse af maksi-
mum at kunne péalegges formidleren civilretlige forpligtelser ud over et
forholdsmassigt afslag i det aftalte vederlag, og kun hvis de foretagne udleg
er eksorbitant hgje og ma siges at ligge uden for, hvad forbrugeren berettiget
matte forvente ud fra den indgéede aftale. Denne indeholder jo trods alt et
forbehold om adgang til at kreve s@rskilt refusion af positive udleg.

Af det netop anfgrte kan modsatningsvis udledes, at positive udlaeg til
annonceringsudgifter, der typisk vil vare den stgrste udlegspost, kun kan
kreeves refunderet, sdfremt der indgds kpbsaftale. Udgiften er med andre ord
resultatathengig.’® Er der indglet aftale om, at szlger oven i honoraret
serskilt skal betale annonceringsudgifter, kan formidleren alene kreve dek-
ning af de faktisk afholdte udgifter, d.v.s. udgiften med fradrag af (for-
holdsmassige andele af) eventuelle rabatter og bonuser.

Fra ejendomsomsatningslovens § 11, stk. 1, nr. 1, kan udledes, at for-
midleren ogsa kan krave helt eller reduceret formidlingsvederlag i den si-
tuation, hvor der indgas kgbsaftale i formidlingsperioden, men hvor aftalen
indgas med en selger/kgber, som formidleren ikke har anvist. Dette gelder

35 Reglerne om varmesynsrapport er pr. 1/1 1997 erstattet af lov nr. 485 af 12/6 1996 om
fremme af energi- og vandbespareliser. Heri foreskrives foretagelse af energimarkning
og udarbejdelse af energiplan.

36 Jf. herved Betenkning 1241, 1992, s. 59.

37 Formidleren vil i hvert fald efter en ordlydsfortolkning ikke kunne kreve dekning af
en eventuel udgift til fremskaffelse af et tilbud om ejerskifteforsikring. Dette resultat
forekommer dog at veere en urimelig konsekvens.
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imidlertid kun, hvor adgang hertil udtrykkeligt fremgéar af formidlingsaf-
talen. § 11 skal nemlig ikke betragtes som en udfyldningsregel, hvilket ses
af, at det af bestemmelsens stk. 1 indledningsvis fremgér, at formidleren “i
aftalen” kun kan betinge sig vederlag i de i nr. 1 og 2 nzvnte situationer,*

Udtrykkelig aftale mé ogsa vaere indgaet, safremt formidleren skal vere
berettiget til at opkraeve arbejdsvederlag for udfgrt bistand i de tilfzlde,
hvor forbrugeren opsiger formidlingsaftalen til ophgr fgr udlpbet af den
aftalte formidlingsperiode, jf. § 12, stk. 2. Vederlaget kan ved salgsopdrag i
sa fald kun under serlige omstendigheder overstige 1/4 af det vederlag, der
ville vaere udlgst, safremt der var blevet indgéet en kgbsaftale til den kon-
tantpris, hvortil ejendommen var udbudt.

Vederlagsfastszttelsen ved ejendomsformidling er fri. Der findes hverken
maksimalpriser eller vejledende takster. Det kreves, som tidligere n@vnt, at
der skal vaere aftalt et vederlag i formidlingsaftalen. Vederlaget kan vare et fast
belgb og/eller et belgb, der er sat i relation til salgsprisen for ejendommen. I sa
fald skal det i aftalen udtrykkeligt vaere angivet, hvorledes vederlagets stgr-
relse beregnes, og vederlaget mé ikke vere athengigt af valg af finansierings-
form. Beregningen af et vederlag skal med andre ord settes i relation til kon-
tantprisen, jf. bekendtggrelsen om ejendomsformidling § 6.

Uenighed om sal®rfastsattelse kan indbringes for Ejendomsmaglernavnet.
Navnet er godkendt af Forbrugerklagen®vnet, og en for de almindelige
domstole indbragt sag kan pé begaring udsattes pa foreleggelse af tvisten
for nevnet i overenstemmelse med retsplejeloven § 361.%

Forfaldstiden for formidlerens krav pa honorar kan vare aftalt pa for-
hénd, f.eks. i kommissionsaftalen. Forfaldstidspunktet vil normalt veare sat
irelation til tidspunktet for indgéelse af endelig bindende kgbsaftale. I mangel
af udtrykkelig aftale ma den deklaratoriske regel vare, at formidlerens krav
pa vederlag forfalder ved indgaelse af kgbsaftale, nir denne ikke indehol-
der forbehold og betingelser, der krever nermere afklaring. Ellers ma forfald-
stiden vare det tidspunkt, hvor det er konstateret, at de i aftalen indeholdte
betingelser er opfyldt. Dette gzlder dog ikke ubetinget, f.eks. ikke hvor det
aftales, at betaling af en del af kgbesummen skal finde sted langt ud i frem-
tiden.* Fastleggelse af forfaldstidspunktet kan derfor i visse tilfzlde give
anledning til tvivl, men volder sjzldent s®rlige problemer i praksis.

38 Jf. Betenkning 1241, 1992, s. 58. Se tillige UfR 1981.319 VLD, hvor formidleren
tillagdes saler, selv om han ikke havde anvist kgberen.

39 Iet tilfelde, hvor der mitte forventes lang sagsbehandlingstid i n@vnet, og hvor
tvistens afggrelse is@r beroede pa vidnefgrsel og partsafthgring, fandtes det berettiget
ikke at stille sagen i bero pa en nevnskendelse, jf. UfR 1997.1264 VLK.

40 Jf. Betenkning 1241, 1991, s. 59.
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Kgbsaftaler indeholder normalt vilkdr om, at (en del af) den kontante
udbetaling skal indbetales til formidleren. Nar det ligger fast, at handlen
bliver til noget, “frigiver™' formidleren det deponerede belgb med fradrag
af den del af sit tilgodehavende, der kan modregnes efter de almindelige
regler, jf. nedenfor afsnit 5.7. Kun i de formentlig {4 situationer, hvor handlen
efterfplgende gér tilbage, kan der séledes blive tale om, at formidleren skal
tilbagebetale belgbet.

Sker der ikke indbetaling af en kontant del af kgbesummen direkte til for-
midleren, eller er den deponerede sum ikke tilstreekkelig, mé kravet pé (rest-)
vederlag siges at vere optjent, nér det ligger endeligt fast, at handlen er bin-
dende for begge parter, f.eks. efter udlgbet af en fortrydelsesfrist, eller nér alle
stillede betingelser er opfyldte. Forfaldstidspunktet er her ikke aftalt i forve-
jen, sa formidleren ma efter almindelige obligationsretlige regler sende et pé-
krav (faktura) til szlger, for end denne bliver forpligtet til at betale.** Tilskriv-
ning af renter af formidlerens tilgodehavende kan i denne situation fgrst ske en
maned efter afgivelse af rentepakrav efter renteloven § 3, stk. 2.

4.3.6.4 Varigheden af formidlingsaftaler
Formidlingsaftaler omfattet af ejendomsomsatningsloven kan ikke indgés
for en periode pd mere end 6 maneder og kan derfor heller ikke veare tids-
ubegransede. Der kan dog ske forlengelse af den tidsbestemte formidlings-
aftales Igbetid med op til tre maneder ad gangen, jf. lovens § 12. En
formidlingsaftale kan sdledes i princippet lgbe i arevis. Den skal blot for-
lenges med jevne mellemrum. Samtidig er deti § 12, stk. 2, foreskrevet, at
aftalen fra begge sider kan opsiges uden varsel. Det kan dog, jf. herved
preceptivitetsbestemmelsen i § 29, vare aftalt, at formidlingsaftalen ikke
skal kunne opsiges i den aftalte gyldighedsperiode fra formidlerens side.
Som alle andre tidsbestemte aftaler ophgrer formidlingsaftalen uden op-
sigelse ved udlgbet af den aftalte formidlingsperiode. Aftaler i strid med det
her anfgrte er ugyldige, men ikke i deres helhed. Kun vilkaret om aftalens
lgbetid kan tilsidesattes, og da aftaler alligevel frit kan opsiges af forbruge-
ren, kan der kun blive tale om erstatningsansvar, hvor forbrugeren lider tab
som fglge af, at han er af den fejlagtige opfattelse, at han er bundet i en
leengere periode end tilladt. At bevise et tab i denne situation kan formentlig

41 Der er ikke tale om en egentlig frigivelse, da det normalt aftales, at kgbesummen
deponeres, indtil der foreligger endeligt anmarkningsfrit skgde. Derfor overfgrer
formidleren et eventuelt overskydende belgb til den depositar, der har resten af
kgbesummen deponeret hos sig.

42 If. Ussing: Obligationsretten, alm. del. 4. udg. (1967), s. 46, og Gomard: Obligationsret,
1. del, 2. udg. (1989), 5. 91 f.
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kun lade sig ggre, safremt det med sikkerhed kan godtggres, at en anden
formidler kunne have formidlet indgaelse af en kgbsaftale i det aktuelle
tidsrum.

Opsiger opdragsgiveren formidlingsaftalen fgr dennes udlgb, fremgér
det af lovens § 12, stk. 3, at formidleren kun har krav pa vederlag for det
indtil opsigelsen udfgrte arbejde, sdfremt noget sddant er aftalt, og safremt
formidleren ikke har tilsidesat sine forpligtelser. Et arbejdsvederlag ved
salgsopdrag kan efter samme bestemmelse kun under szrlige omstzndighe-
der* overstige 1/4 af det samlede vederlag, der ville vare blevet udlgst ved
salg til den aftalte kontantpris for ejendommen.

I Dansk Ejendomsmaglerforenings standardformular for salgsformid-
lingsaftaler findes fglgende bestemmelse i pkt. 10: “Opsiges aftalen af szlger,
betaler denne salzer, medmindre opsigelsen kan legges ejendomsmegleren
til last. Saleret udggr mindst [min fremhavelse] 1/4 af det saler, szlger
skulle have betalt, hvis ejendommen var solgt til den aftalte kontantpris.” I
praksis vil arbejdsvederlaget derfor formentlig stort set altid blive fastsat til
kvart saler, men ret beset er der vel tale om en fravigelse af ejendoms-
omsatningsloven til skade for opdragsgiveren og derfor i strid med lovens
§ 29. Opdragsgiveren forpligtes jo herved til at betale en ikke ubetydelig
del af saleret under alle omstendigheder, altsa ogsa hvor det udfgrte arbejde
pa opsigelsestidspunktet ikke berettiger hertil. Det er dog formentlig kun
uhyre sjzldent, at formidlingsaftaler opsiges, fgr end formidleren néar at
udfgre arbejde af betydning. Alene drgftelser med opdragsgiveren, besig-
tigelse af ejendommen, gennemgang af dokumenter, verdiansattelse samt
udarbejdelse af formidlingsaftale, provenuberegning og salgsopstilling,
hvilke arbejdsopgaver jo normalt prasteres pd et meget tidligt tidspunkt,
berettiger vel almindeligvis til et arbejdsvederlag pa stgrrelse med 25% af
det maksimalt opnéelige saler.

I§ 12, stk. 3 szttes maksimum for et arbejdsvederlag til 1/4 af det aftalte
vederlag, og efter § 11, stk. 3 og 4, inkluderer vederlag tillige udleg, der
afholdes for opdragsgiverens regning samt annonceringsomkostninger m.v.
Lovens ordlyd betyder alts4, at den fjerdedel, der normalt er maksimum, er
sammensat af fglgende poster: Afholdte positive udleg, markedsfgrings-
omkostninger samt saler. Derfor kan den ovenfor i smatrykket citerede

43 Der findes ingen sarlig praksis m.h.t. en pracisering af, hvilke omstendigheder, der
kan berettige til et vederlag, der overstiger 1/4. Har der vzret tale om meget langvarige
og komplicerede salgsbestrebelser med et betydeligt tidsforbrug, ma betingelsen efter
omstendighederne kunne anses for at vere opfyldt.
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bestemmelse i Dansk Ejendomsmaglerforenings standardformidlingsaftale,
der jo alene anvender begrebet salar, ikke gyldigt fortolkes i overensstem-
melse med sin ordlyd, hvis formidleren samtidig forlanger det kvarte saler
plus dekning af samtlige omkostninger ud over saleret. Maksimum ma
altid vere det i loven angivne, nemlig 1/4 af det samlede vederlag. Krzves
derimod udelukkende 1/4 saler og altsa ikke hel eller delvis dekning af
afholdte udgifter, opnar formidleren normalt ikke et belgb, der svarer til
1/4 af det aftalte vederlag.

4.3.6.5 Habilitetsregler

Som bergrt oven for i afsnit 4.3.6.2 indeholder § 15, stk. 1, en regel om, at
ingen kan vare betalt formidler for begge parter i samme handel. I givet
fald skal formidleren dog ikke udtrede af sagen over for begge parter. Han
kan i stedet vaelge at representere den ene af parterne over for den anden og
skal samtidig rddgive begge om at sgge s@rskilt radgivning. Der er heller
intet til hinder for, at en formidler fgrer en kgber fra sit kgberkartotek sam-
men med en szlgende opdragsgiver, sé l&nge der kun er indgéet vederlags-
aftale med szlgeren. Under samme forudsztninger er det muligt at med-
virke til indgdelse af en kgbsaftale, hvor den ene af parterne valger ikke at
vere repraesenteret ved en anden radgiver.* Pligten til loyal varetagelse af
begge parters interesser skerpes dog naturligvis i sddanne tilfzlde. Forsgm-
melser herimod kan efter omstendighederne udlgse erstatningsansvar efter
de almindelige regler herom.

4.3.6.6 Forbud mod aftaler om brug af bestemt formidler

En forbruger kan ikke gyldigt p& forhand give afkald pa sin fri valgret med
hensyn til, hvilken formidler den pagzldende skal anvende ved et fremti-
digt salg eller kgb af fast ejendom, jf. ejendomsomsa&tningsloven § 22, stk.
1.* Herved er det tilstreebt at undgé situationer, hvor opndelse af f.eks. 14n
eller forsikring pé favorable vilkér kedes sammen med en forpligtelse til
senere at velge en bestemt formidlerkzde, der er interesseforbundet med
langiver eller forsikringsselskabet. Sanktionen ved manglende overholdelse
af forskriften er, at forbrugeren bevarer sit frie valg, og at modparten fort-
sat er bundet af den gvrige del af den indgéede aftale.

44  Se hertil Betznkning 1241, 1992, s. 63.

45 Der gzlder dog i fglge bestemmelsens stk. 2 en undtagelse hertil, nemlig hvor aftalen
er led i en geldsordning vedrgrende pantesikret gld i ejendommen, og visse n@rmere
i bestemmelsen opregnede betingelser er opfyldt.
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4.3.6.7 Forbud mod sammenkedning af ydelser

I supplement til den i forrige afsnit omhandlede bestemmelse findes § 23,
der fastslar, at bortset fra aftaler om byggeteknisk gennemgang, mé en
formidlingsaftale ikke betinges af aftagelse af ydelser, der ikke er ngdven-
dige for udfgrelse af formidiingen. Der kan séledes ikke gyldigt i formidlings-
aftalen indfgjes bestemmelser om, at forbrugeren er forpligtet til at valge
en bestemt form for finansiering eller at tegne forsikring i et bestemt sel-
skab. Reglen er en naturlig forlengelse af reglerne om oplysningspligt, hvor
formidleren har interesse i forbrugerens valg af bestemte accessoriske pro-
dukter, jf. §§ 7 og 16, stk. 2, omtalt foran i afsnit 4.3.1.

Er der tale om, at en forbruger, der har valgt en bestemt mzgler(kede), far
adgang til specielt favorable biydelser, f.eks. 1an eller forsikringer, som andre
er afskaret fra at benytte, er dette naeppe i strid med ejendomsomsztnings-
loven. Det kan derimod efter omstzndighederne vere i strid med markeds-
fgringslovens regler om ulovlig tilgift.

Den civilretlige sanktion i tilflde af overtredelse af forbudet er angivet i §
23, stk. 2. Formidleren fortaber sit krav pé vederlag, men — ma det antages —
ikke retten til en aftalt s@rskilt refusion af positive udleg, jf. bekendtggrelsen
om ejendomsformidling § 8. Lider forbrugeren tab her ud over, vil dette i
givet fald kunne kreves kompenseret efter de almindelige erstatningsregler.

4.3.7 Skeerpet ansvar

Formidleren er som udgangspunkt ansvarlig for fejl i forhold til opdrags-
giveren efter de almindelige regler om erstatning i kontraktsforhold og i
forhold til opdragsgiverens modpart efter reglerne om erstatning uden for
kontraktsforhold. Dette siges udtrykkeligt i ejendomsoms&tningsloven §
24. Herudover gzlder dog fglgende szrlige bestemmelser:

I § 24, stk. 1, 2. pkt., omlegges bevisbyrden for de tilfxlde, hvor for-
brugeren har fulgt et rdd fra en formidler, der har en sarlig interesse i
forbrugerens valg. Bestemmelsen er tillige omtalt foran i afsnit 4.3.1.

I § 24, stk. 2, 1. pkt., statueres, at formidleren er erstatningsansvarlig pa
objektivt grundlag for forskelle mellem et beregnet og et faktisk opnaet
selgerprovenu. Ansvaret pahviler formidleren, uanset om forbrugeren har
lidt et tab eller ej, men kun hvis forbrugeren er i god tro. Se ogsa foran
afsnit 4.3.5.3.

Er der over for en kgber foretaget en forkert beregning af ejerudgiften
ved kegb, jf. § 19, stk. 2, er formidleren pé objektivt grundlag forpligtet til
at betale en rimelig godtggrelse af forskellen mellem den forkerte bereg-
ning og de faktiske udgifter, jf. § 24, stk. 2, 2. pkt. Ogsa her skal forbruge-
ren vere i god tro for at kunne ggre ansvar geldende. At der i bestemmel-
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sen foreskrives en godtggrelse og ikke erstatning er sket i den hensigt, at det
ikke 1 al fremtid skal vaere muligt at bo til den i salgsopstillingen beregnede
forkerte udgift. Godtggrelsen ma derfor udmales skgnsmeaessigt™.

Bestemmelsen i § 24, stk. 2, 2. pkt., har taget sit udgangspunkt i UfR 1981.410
HD. En szlger fandtes her objektivt ansvarlig for, at en salgsopstilling
fejlagtigt angav den arlige ydelse pa et pantebrev til 7.089 kr. i stedet for det
dobbelte belgb 14.178 kr. Kgber blev tilkendt en skgnsmessigt udmalt
godtggrelse pa 20.000 kr. Ved udmalingen blev der bl.a. taget hensyn til
rentefradragsretten. Fejlen var begéet af to i forbindelse med handlen
medvirkende ejendomsformidlere. Disse blev i det indbyrdes forhold mellem
slger og formidlerne anset for eneansvarlige. Sidstnzvnte kan dog muligvis
vere en fglge af de processuelle forhold, idet s®lgers tab ikke ngdvendig
vis har varet af samme stgrrelse som kgbers, jf. Samuelsson: Ejendoms-
magleransvar (1990), s. 152.

Sluttelig indeholder § 24, stk. 2, 3. pkt., den skarpelse, der bestdr i, at
forbrugere (sdvel kgbere som szlgere), der i god tro handler i tillid til en
vaerdianszttelse af en ejendom, i de tilfelde, hvor verdiansattelsen afviger
vasentligt fra en korrekt vaerdiansattelse, har krav pa en rimelig godtgg-
relse af forskellen. Denne regel er n@rmere omtalt ovenfor i afsnit 4.3.1. Se
ogsé nedenfor i afsnit 4.4.7.

Med hjemmel i ejendomsomsatningsloven § 8, stk. 3, er i bkg. nr. 1010 af
12/12 1994, som @ndret ved bkg. 1123 af 13/12 1996, stillet krav om, at
ejendomsformidlerne til imgdegéelse af erstatningskrav i forbindelse med
betroede midler stiller en garanti pi mindst 2,5 mio kr. pr. kalenderér, samt at
der tegnes en ansvarsforsikring p4 mindst 2 mio kr. Ogséd advokater, der
virker som ejendomsformidlere, skal stille den pageldende sikkerhed, jf.
nermere herom Lund Nielsen og Sggaard i Advokaten 1997, s. 146-147
henholdsvis s. 148-149

Reduktion eller bortfald af honoraret kan efter omstendighederne ogsé sa-
vel indenfor som udenfor ejendomsomsatningslovens omréde anvendes som
sanktion over for en forsgmmelig ejendomsformidler. Se herom narmere
nedenfor afsnit 4.4.8.

46 Jf.bemarkningeme i Betenkning 1241, 1992, s. 70 f. Det udtales her, at godtggrelsen
alene skal “kompensere i rimeligt omfang under hensyn til indrettelsesbetragtningen
og omdisponeringsmulighederne.”
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4.4 Pligter uden for ejendomsomsatningslovens
anvendelsesomrade

Nér ejendomsformidlerens indsats ikke er rettet mod eller udfgres for for-
brugere, gzlder ejendomsomsatningslovens regler ikke, jf. § 1, stk. 3. En
stor del af de ovenfor omtalte regler finder dog alligevel anvendelse ogsa
her, da de er udtryk for krav, der normalt ma stilles til alle erhvervsudgvende
ejendomsformidlere. S&danne skal til enhver tid leve op til den retlige stan-
dard “god ejendomsformidlerskik”, som er den norm, formidlernes pligter
skal vurderes i forhold til. Ejendomsmeaglernaevnet kan ogsé afggre tvister,
der ikke involverer forbrugere, og Dansk Ejendomsmaglerforenings Re-
sponsumudvalg udtaler sig ogsd om kutymer m.v. uden for ejendoms-
omszatningslovens anvendelsesomrade.

I det fglgende foretages derfor en kort gennemgang af, hvilke regler og
principper der mé antages at vare geldende for ejendomsformidlere uden
for ejendomsomsztningslovens omrade. Manglende iagttagelse af disse regler
vil efter omstendighederne kunne medfgre et professionsansvar for den
pageldende.V

Det gzlder generelt, at i det omfang andet udtrykkeligt og gyldigt er aftalt,
gar en sidan vedtagelse forud for de i det fglgende beskrevne almindelige
principper. Endvidere vil Dansk Ejendomsmaglerforenings standard-
bestemmelser for erhvervsejendomsmaglerydelser vedrgrende vurderings-,
salgs-, udlejnings-, projekt- og konsulentopgaver (bilag 2) — i det fglgende
betegnet som standardbestemmelser for erhvervsmaglerydelser — ofte vare
vedtaget mellem parterne, i hvilke tilfelde de deri indeholdte regler finder
anvendelse fremfor for uskrevne principper.

4.4.1 Oplysningspligt

Nér formidlerens indsats alene retter sig mod eller udfgres for juridiske
eller fysiske personer uden forbrugerstatus, galder der en pligt til at oplyse
sagen bedst muligt, siledes at udkast til en kgbsaftale indeholder en udtgm-
mende regulering af forholdet mellem parterne. Hvad der nzrmere kan
kreves oplyst afh@nger af omstzndighederne, men de juridiske og gkono-
miske forhold skal i videst muligt omfang veare afklaret. Pligten i ejendoms-
omsatningsloven § 13, . pkt., til at give de oplysninger, som er af betyd-
ning for handlen og dens gennemfgrelse, ma gaelde med samme styrke ogsé
uden for lovens anvendelsesomrade. Saledes méa formidleren, hvis han f.eks.

47 Igvrigt henvises generelt til den detaljerede gennemgang hos Samuelsson: Ejendoms-
magleransvar (1990), som behandler retsstillingen fpr ejendomsomsatningslovens
ikrafttreeden.
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er bekendt med, at der er udarbejdet en rapport af en byggesagkyndig, vare
forpligtet til at ggre begge parter bekendt med rapporten.

Der gelder ikke nogen udtrykkelig pligt til at fastsztte en kontantpris, til
at oplyse om formidlerens eventuelle personlige eller gkonomiske interes-
ser eller til at give samtlige de oplysninger, der er nevnt i ejendoms-
omsztningsloven § 19.

Er standardbestemmelserne for erhvervsmaglerydelser vedtaget, gelder dog
efter disses pkt. 4.3, at formidleren “ikke [méa] have anden personlig eller
gkonomisk interesse i objektet/opdraget, end udfgrelsen af det hverv, som
fremgér af opdragsaftalen.” Bestemmelsen giver nzppe hjemmel til, at en
opdragsgiver kan kreve erstatning, safremt formidleren f.eks. oppebarer
vederlag for formidling af l&ne- eller forsikringsaftaler uden at have oplyst
herom.

4.4.2 Undersggelsespligt
Ogsé med hensyn til undersggelsespligt ma det kreves af en erhvervsdri-
vende ejendomsformidler, at han i alle tilfzlde foretager de forngdne un-
dersggelser og indhenter og kontrollerer oplysninger, saledes som det inden
for ejendomsomsatningslovens anvendelsesomrade udtrykkeligt er foreskre-
vet i ejendomsomsetningsloven § 14. Dette fglger ogsa udtrykkeligt af pkt.
4.1. i standardbestemmelserne for erhvervsmaglerydelser.

Endemélet mé i alle tilfalde veare, at parterne har det bedst mulige be-
slutningsgrundlag, inden der indgas kgbsaftale. Dérligt forarbejde kan efter
omstendighederne medfgre pligt til at betale erstatning.

4.4.3 Radgivningspligt

Princippet i ejendomsomsztningsloven § 16 om, at formidlerens radgivning
skal opfylde de krav, der stilles til sagkyndig ejendomsformidling, og som
alene er bestemt af parternes interesser og forhold, gelder klart ogsa uden for
lovens anvendelsesomréde. Det nazrmere indhold af radgivningspligten mé
beskrives som en pligt til at ridgive sin opdragsgiver vedrgrende alle relevante
og betydningsfulde forhold i forbindelse med ejendomshandlen. Derimod gelder
nzppe uden for ejendomsomsztningsloven en generel radgivningspligt over
for opdragsgiverens medkontrahent. Der gelder heller ikke en udtrykkelig
generel pligt til at rddgive om byggeteknisk gennemgang, kgbers gkonomi,
finansieringsmuligheder, muligheden for at sgge rddgivningsbistand andetsteds
og om den berigtigelse af handlen, der udfgres af andre. Det vil dog efter en
konkret vurdering i mange tilfzelde formentlig alligevel veaere ansvarspadragende,
safremt sddan radgivning ikke er givet.

I standardbestemmelserne for erhvervsmaglerydelser pkt. 4.5 findes en
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opfordring til opdragsgiveren om at sgge skattemessig r&dgivning andets-
steds, og det anfgres udtrykkeligt, at formidlerens ydelse ikke omfatter
skattemassige forhold. Er standardbestemmelserne ikke vedtaget mellem
parterne, mé det derimod vzere udgangspunktet, at radgivningen ogsd inkluderer
1 hvert fald de mest indlysende skattemassige fglger af en ejendomshandel.
Standardbestemmelsernes pkt. 4.5. kan derfor siges at vere et byrdefuldt vilkéar
for opdragsgiveren, hvorfor det formentlig méd kraeves, at opdragsgiverens
opmerksomhed specielt henledes herpd i forbindelse med aftaleindgaelsen,
for at vilkéret kan anses for gyldigt vedtaget mellem parterne. I alle andre
tilfelde vil vilkéret ikke kunne fritage formidleren for et eventuelt erstat-
ningskrav som fglge af undladelse af at give skatterddgivning.

4.4.4 Pligt til loyal hensyntagen til begge parter i en
ejendomshandel

Uden for ejendomsomsatningslovens anvendelsesomrade gzlder vel ogsa et
almindeligt princip om ikke ungdigt at pafgre opdragsgiverens medkontrahent
skade. Graenserne for formidlerens ageren settes her af de almindelige regler
om erstatning uden for kontraktsforhold, hvorfor der mé vare et temmeligt
vidt spillerum. Regleme om biforpligtelser, herunder pligten til loyal hensyn-
tagen til modpartens interesser, gelder kun i kontraktsforhold.

I tilfeelde, hvor undladelse af at give oplysninger medfgrer, at opdrags-
giveren anses for at have forsgmt sin loyale oplysningspligt i forhold til sin
modpart, vil opdragsgiverens medkontrahent nzppe rette et krav direkte
mod formidleren. Her mé princippet om, at ansvar normalt kun kan ggres
geldende mod ens kontraktspart, formodes at ville sl& igennem. Opdrags-
giveren vil dog i sd fald efter omstendighederne kunne ggre regres mod
formidleren.

4.4.5 Pligt til at udarbejde scerlige dokumenter og opstillinger
Uden for ejendomsomsatningslovens anvendelsesomrade galder forment-
lig ikke en generel pligt for formidleren til at udarbejde en skriftlig
formidlingsaftale, salgsopstilling, foretage beregning af salgsprovenu og
udferdige udkast til kgbsaftale. De fleste formidlere vil dog pa trods heraf
anse det for at vare et ngdvendigt og naturligt led i formidlerydelsen at
udfgre dette arbejde, jf. siledes ogsa pkt. 4.1 i standardbestemmelser for
erhvervsmeglerydelser. Det vil sandsynligvis ogsé blive anset for at vere i
strid med god ejendomsmeglerskik, safremt opdragsgiveren ikke gives den
information, som disse dokumenter bgr indeholde. Lider salger tab som
fglge af, at dokumenterne ikke foreligger, vil formidleren derfor blive
erstatningsansvarlig. Det samme vil blive tilfldet, hvis faktisk udarbej-
dede dokumenter og foretagne beregninger er fejlbehzftede.
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4.4.6 Beregning af vederlag for formidling

En formidler er uden for ejendomsomsztningslovens omrade berettiget til
honorar efter almindelige obligationsretlige principper. Er vederlaget eller
dettes beregning ikke aftalt pa forhand, ma opdragsgiveren betale, hvad der
inden for branchen og under hensyn til de konkrete omstzndigheder méa
betegnes som en seedvanlig og rimelig pris.*®

Af standardbestemmelserne for erhvervsmeglerydelser pkt. 5.3. fremgér, at
et salgssal@r beregnes af den samlede nominelle overdragelsessum for
ejendommen, men det er overladt til indfgjelse i den individuelle aftale at
angive en konkret procentsats for beregningen.

Udenfor ejendomsomsatningslovens omrade gzlder no cure — no pay-prin-
cippet ikke. Derfor er formidleren — medmindre andet er aftalt — berettiget
til et arbejdsvederlag, ogsd hvor hans indsats ikke fgrer til det gnskede
resultat. Endvidere mé formidleren ved aftaleophgr kunne kraeve refusion
af afholdte udlzg til forngden dokumentation og markedsfgringsomkost
ninger.* Har formidleren misligholdt formidlingsaftalen i s veesentlig grad,
at opdragsgiveren bliver berettiget til at ophave aftalen, vil formidleren
formentlig — 1 det omfang opdragsgiveren ikke er berettiget til erstatning —
ogsé kunne kreve refusion af positive udleg, men ikke arbejdsvederlag.®

I ejendomsomsztningsloven § 11, stk. 1, nr. 2, er der givet en regel for,
i hvilke situationer en formidler har krav pd vederlag efter formidlingsaf-
talens ophgr. Det heri udtrykte princip ma antages ogsa at gelde uden for
ejendomsomsztningslovens omrade, selv om der ikke er indgaet en udtryk-
kelig aftale herom. Det ma fglge af almindelige kontraktretlige principper
og pligten til loyal optreden over for sin medkontrahent, at denne skal have
et vederlag, hvis en aftale bringes i stand pa grundlag af formidlerens ind-
sats, og hvis indgéelse af kgbsaftale ma antages at vere blevet udskudt for
at holde formidleren ude.’'

48 Jf. herved Gomard: Obligationsret, 1. del, 2. udg. (1989), s. 34, og f.eks. UfR 1995.757
HD med de i note 1 givne henvisninger. Sagen omhandlede fastsettelse af
konsulanthonorar pa et omrade (hotelvirksomhed), hvor det ikke var muligt at indhente
oplysninger om, hvad der sedvanligvis betaltes for tilsvarende ydelser.

49 I standardbestemmelser for erhvervsmaglerydelser pkt. 3.5 findes en bestemmelse,
hvorefter annoncerabatter o.1. tilfalder formidleren og ikke opdragsgiveren, siledes
som det er tilfzldet pé forbrugeromradet. Ogsé vedrgrende denne bestemmelse ma det
formentlig kraeves, at opdragsgiverens opmarksomhed specielt skal vare henledt
herpa, for at vilkaret kan anses for at veere gyldigt aftalt.

50 Jf. Samuelsson: Ejendomsmagleransvar (1990), s. 180.

51 Afbestemmelsernei § 10, stk. 1-og 4, i den fgr ejendomsomsztningslovens ikrafttraden
gzldende bkg. nr. 973 af 18/12 1986 om ejendomsmagleres og ejendomshandleres
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Pkt. 5.9 i standardbestemmelserne for erhvervsmaglerydelser indeholder en
serlig regel, hvorefter opdragsgiveren er forpligtet til at betale formidleren
fuldt honorar, safremt der i en periode pé op til 6 maneder efter formid-
lingsaftalens udlgb indgés aftale med en kgber, som formidleren har fgrt
forhandlinger med i kontraktperioden. Bestemmelsen foreskriver dog
samtidig, at pligten til at betale honorar kun udlgses, hvis den pagaldende
kgber findes pé en liste med maksimalt 5 anviste kgberemner. Denne liste
skal formidleren have udarbejdet og fremsendt til opdragsgiveren efter for-
midlingsaftalens ophgr.

Tvister om salarberegning kan ogsa uden for forbrugeromradet indbringes
for Ejendomsmaglernavnet.

4.4.7 Formidlingsaftalens varighed og opsigelse

Der findes ingen regler, der regulerer l&ngden af formidlingsaftaler uden
for ejendomsomsatningslovens omréade. Dette er overladt til parternes af-
tale. Kan aftalen ikke fortolkes som varende af tidsbegranset karakter, vil
den blive betragtet som et vedvarende kontraktforhold. Er der ej heller
indgéet aftale om vedrgrende adgang til opsigelse, kan hver af parterne
opsige aftalen med passende varsel.”® Lengden af varslet kan her nzppe
overstige 1-2 méneder, jf. sdledes ogsa standardbestemmelser for erhvervs-
maglerydelser pkt. 6.1, hvor opsigelsesvarslet er fastsat til 30 dage. 1 gvrigt
er det standardbestemmelsernes udgangspunkt, at formidlingsaftalen ikke er
tidsbegrenset, altsd modsat formidlingsaftaler indenfor ejendomsomszatnings-
omstningslovens omréde, jf. dennes § 12, stk. 1.

En tidsbestemt aftale er normalt uopsigelig, medmindre andet matte veere
aftalt. Kan aftalen opsiges, f@r den udlgber, ma formidleren — ogsé selv om
noget sddant ikke udtrykkeligt er aftalt — have krav pé et rimeligt arbejds-
vederlag samt pa refusion af positive udleg, herunder ogsé af markedsfgrings-
omkostninger. Har aftalen ikke veret tidsbegranset, ma det ogsa vare den
deklaratoriske regel, at formidleren kan krave et rimeligt arbejdsvederlag.
Anvendes standardbestemmelser for erhvervsmaglerydelser, vil arbejds-
vederlaget i alle tilfzelde skulle fastsattes til 1/4 af det honorar, der skulle
betales, sédfremt formidlerens indsats havde ledt frem til det gnskede resultat,
jf. bestemmelsernes pkt. 6.1.

virksomhed kunne udledes samme princip geldende for alle formidlingsaftaler, jf.
Samuelsson: Ejendomsmagleransvar (1990), s. 175. Se ogsé UfR 1989.970 @LD.
52 Jf. Gomard: Obligationsret, 1. del, 2. udg. (1989), s. 26.
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4.4.8 Erstatningsansvar

Fastleggelse af erstatningsansvar uden for ejendomsomsatningsloven fgl-
ger 1 enhver henseende de almindelige regler om erstatningsansvar i og
uden for kontraktsforhold. Vurderer formidleren f.eks. ejendommens han-
delsverdi vesentligt forkert, kan s@lger kr@ve erstatning som fglge af mang-
lende salg, fordi prisen har varet sat urealistisk hgit, eller — hvad der for-
mentlig forekommer hyppigere — kreve erstatning, fordi ejendommen er
solgt vasentligt under handelsprisen pé grund af af formidlerens fejlvurde-
ring.

Se hertil UfR 1993.52 HD kommenteret af Jprgen Nprgaardi UfR 1993B.217
ff. En formidler vurderede i september 1988 to erhvervsejendomme til en
samlet salgspris pa 2,3 mill. kr. I tillid hertil solgtes ejendommene til en af
formidleren anvist kgber med overtagelse pr. 31/12 1988. Ejendommene
videresolgtes inden for f4 maneder til en salgspris p& 3,4 mill. kr. Under
sagen erklerede en valuar, der udmeldtes som skgnsmand, at ejendommene
med stor sikkerhed pé vurderingstidspunktet uden serlige vanskeligheder
kunne szlges for 3,3 mill. kr. Hgjesteret udtalte, at enhver vaerdiansazttelse
af fast ejendom er behftet med en vis usikkerhed. I det konkrete tilfelde
fandtes at veere tale om en vesentlig forskel i vurderingen sével relativt som
absolut. Formidlerens vurdering fandtes derfor “at afvige sa vaesentligt fra,
hvad der ma anses for en forsvarlig fagmeassig vurdering af ejendommenes
handelspris”, at formidleren — ud over at have fortabt retten til saler —
tilpligtedes at betale en skgnsmeassigt fastsat erstatning pa %2 mill. kr.
Hvorledes erstatningsbelgbet fremkom, har Jgrgen Nergaard redegjort
narmere for i UfR 1993B.219. Endvidere henvises til FED 1995.1313 VLD,
hvor én formidler frifandtes, og en anden fandtes at vare erstatningsansvarlig
for vurderinger, der i vasentlig grad oversteg, hvad der matte antages at
vere ejendommens verdi til det pitenkte formél. Frifindelsen begrundedes
med, at den pagaldende ikke havde kendskab til, at hans vurdering skulle
danne grundlag for fastsattelsen af kgbesummen i et sale and lease back-
arrangement. Samtidig havde han ved sin vurdering anfgrt, at der var tale
om den kontante handelsverdi ved salg til en “liebhaver”.

For at en opdragsgiver eller opdragsgiverens modpart skal kunne f& med-
hold i en pastand om erstatning over for en formidler, skal det altsa kunne
godtggres, at formidlerens erstatningspidragende adferd har pafgrt ved-
kommende et gkonomisk tab i traditionel juridisk forstand.”* Reglerne i
ejendomsoms&tningsloven § 24, stk. 2, kan ikke anvendes analogt.

53 Ogsé pa dette omréde kan der altsd ikke uden hjemmel pilegges ansvar alene som
fglge af skuffede forventninger eller pafgrt ulempe. Se i den forbindelse UfR 1996.200
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Se dog hertil retstilstanden vedrgrende fejlbehzftede provenuberegninger
fra fgr ejendomsomsatningslovens ikrafttreeden, herunder iser UfR 1990.405
VLD sammenholdt med UfR 1990.692 VLD. Dommene er omtalt foran i
afsnit 4.3.5.3. Her palagdes i det fgrstnavnte tilfzlde erstatningsansvar, selv
om der ikke var lidt et tab i juridisk forstand. Om denne praksis i dag har
betydning uden for ejendomsomsatningslovens anvendelsesomrade fore-
kommer tvivlsomt, da det formentlig har varet udslagsgivende, at der var
tale om formidling rettet mod forbrugere. At ejendomsformidlerens fejl kan
kreves “neutraliseret”, saledes som anfgrt hos Samuelsson: Ejendoms-
magleransvar (1990), s. 47, kan derfor nzppe — efter ikrafttreedelsen af
ejendomsomsa&tningsloven og afsigelsen af UfR 1996.200 HD — antages at
vere geldende ret ved formidling, der ikke er rettet mod forbrugere, jf.
saledes FED 1996.1322 VLD, hvor en formidler, der havde begéet fejl ved
en provenuberegning, ikke blev pélagt erstatningsansvar. Se ogsé den i
afsnit 4.3.7 refererede dom UfR 1981.410 HD, hvor de medvirkende
formidlere blev tilpligtet at godtggre en kgbers skuffede forventninger til
den angivne Arlige ydelse pé et pantebrev. Ydelsen pé et pantebrev var
fejlagtigt angivet til det halve af det faktiske belgb, hvorfor erhvervelsen
var forbundet med yderligere omkostninger, der matte betragtes som et reelt
tab for kgber.

Hvor det kan lzgges til grund, at formidleren har optradt svigagtigt eller
ydet en egentlig garanti for opnelse af et vist resultat, findes der praksis
for, at man tillegger s@lgeren en erstatning svarende til forskellen mellem
det faktiske og det garanterede provenu.™ Det samlede indtryk af praksis p
omrédet er dog, at der kun statueres tilsikring under ganske scerlige om-
steendigheder. Selve overgivelsen af f.eks. en provenuberegning til szlger
kan normalt ikke betragtes som en garanti fra formidlerens side.”

Er en part, hvis forventninger er blevet skuffede som fglge af fejl begaet
af en formidler, kan dog have en anden mulighed for opnéelse af gkono-
misk kompensation end erstatning. Efter omst@ndighederne vil der kunne

HD kommenteret af Walspe i UR 1996B.199 ff. Sagen omhandlede en bankkunde,
der ikke kunne krave kompensation for, at banken fejlagtigt havde oplyst en for kort
tilbagebetalingstid pa et 1an.

54 Se UfR 1987.838 VLD, omtalt foran afsnit 4.3.5.3, hvor der fandtes at vaere ydet
garanti for opndelse af et bestemt salgsprovenu samt utrykt praksis refereret af
Samuelsson: Ejendomsmagleransvar (1990), s. 52. Se ogséd f.eks. Gomard:
Obligationsret, 1. del, 2. udg. (1989), s. 186, hvor det anfgres som en almindelig
obligationsretlig regel, at garantisvigt udlgser erstatningsansvar, selv om der intet er at
bebrejde garanten.

55 Se séledes f.eks. den foran i afsnit 4.3.5.3 omtalte UfR 1990.692 VLD.

85



Kap. 4: Regler for ejendomsformidlernes virke

kraves hel eller delvis reduktion af et af formidleren beregnet saler, sa-
fremt ejendommen er solgt. Denne misligholdelsesbefgjelse minder om det
traditionelle forholdsmeassige afslag, bortset fra at afslag pa dette omrade
sjeldent ses forholdsmeessigt reduceret. Reduktionen sker normalt ud fra
friere overvejelser, saledes at der foretages reduktion uden serlig skelen til,
hvor stor en del af ydelsen, der rent faktisk er presteret pa tilfredsstillende
Vis.

Se nermere herom Samuelsson: Ejendomsmagleransvar (1990), s. 54 ff,,
hvor det (s. 55) er anfgrt, at Ejendomsmeaglernaevnets praksis er saledes, at
“der relativt let vil blive tale om nedszttelse eller bortfald af saleret, hvis
der blot kan pavises en mindre uregelmassighed”. Utrykt praksis herom er
refereret pa s. 221. Se endvidere UfR 1986.831 @LD. Her var der sket
formidling af en kgbsaftale, som ikke gav szlger det provenu, han kendeligt
for formidleren havde forudsat, idet der i provenuberegningen ikke var
medtaget udgiften til indfrielse af to mindre pantehaftelser. Formidleren
fandtes herved at have begaet en sadan faglig fejl, at han frakendtes retten til
saler. Se i samme retning den ovenfor omtalte FED 1996.1322 VLD.
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Kapitel 5

Berigtigelse af
ejendomshandler

5.1 Indledning

Berigtigelsen af en ejendomshandel omfatter normalt iszr fglgende ele-
menter:

» Udarbejdelse og tinglysning af skgde.

* Visse ekspeditioner i forbindelse med berigtigelsen.

+ Indfrielse og aflysning af pantehaftelser, der ikke overtages.

» Hjemtagelse af ny kreditforeningslan, udstedelse af szlgerpantebreve og
notering af geldsovertagelse vedrgrende 1an, der skal overtages.

* Udarbejdelse af refusionsopggrelse.

* Frigivelse af deponerede belgb.

Mange af de i dette afsnit omhandlede regler og principper er udfgrligt
beskrevet andetsteds,! hvorfor der her alene forsgges givet en oversigt over
nogle af de i praksis vigtigste spgrgsmal. Dog er der i et vist omfang — is@r
hvor forholdet ses at vere uomtalt eller kun er sporadisk behandlet 1 den
juridiske litteratur — foretaget en uddybende behandling af visse problem-
stillinger.

5.2 Udarbejdelse og tinglysning af skgde

En gyldig kebsaftale er naturligvis bindende for aftalens parter, uanset om
aftalen tinglyses. Tinglysning har derimod betydning for isar erhververens

1 Der henvises til specialfremstillinger, sisom Willumsen: Tinglysningsloven (1997),
Peter Mortensen: Tinglysning, 2. udg. (1997), Illum: Tinglysning, 7. udg. (1994),
Willumsen: Lerebog i tinglysning, 2. udg. (1994), Jybak og Rohrsted: Refusion
(1993) og i et vist mindre omfang Vinding Kruse: Ejendomskgb, 6. udg. (1992).
Endvidere findes hindbggerne Jyrte Holm-Larsen: Ejendomshandel I (1996) og 11
(1997), hvorved Gesners Hindbog i Ejendomshandel er blevet ajourfgrt.
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omsatningsbeskyttelse i forhold til omverdenen, jf. tinglysningsloven §§ 1
og 27.

Nar en kgbsaftale er indgdet, kan den efter omstendighederne tillige
danne grundlag for tinglysning, jf. nedenfor afsnit 5.2.1. I langt de fleste
ejendomshandler udarbejdes dog et selvstendigt skgde, ogsa selv om skgdet
alene indeholder afskrift af den del af kgbsaftalens vilkar, der er ngdven-
dige 1 tinglysningsmassig sammenhang. ;\rsagen hertil er nok delvist be-
stemt af traditioner pd omrédet og den hidtil gaeldende opgavefordeling
mellem de forskellige aktgrer, der er involveret i en ejendomshandel. Efter
ophavelsen af forbudet mod ejendomsformidleres udarbejdelse af doku-
menter til tinglysning pr. 1/1 1997 kan det teenkes, at der sker @ndringer pa
dette omrade. Ogséd gennemfgrelse af en eventuel &ndring af tinglysnings-
systemet vil kunne medfgre brud pa den hidtidige praksis, f.eks. hvis der
fremover indfgres mulighed for, at der alene skal ske udfyldning og under-
skrivelse af en simpel skgdeformular.’

Skgder udfzrdiges normalt af advokater. Efter ophavelsen af de sa-
kaldte a meta-regler, der var geldende de fleste steder vest for Storebzlt, er
det som altovervejende hovedregel kgbers advokat, der forestdr udarbej-
delse af skgdet og den tinglysningsmassige ekspedition heraf. Parterne og
de medvirkende advokater kan imidlertid frit aftale ®ndringer af denne
arbejdsfordeling. I visse tilfaelde kan det vare mest praktisk, at det er slger(s
advokat), der berigtiger, f.eks. i forbindelse med udstykninger.

5.2.1 Formkray til skoder
Tinglysning af en ejendomsoverdragelse kan i medfgr af tinglysningsloven
§ 9, stk. 1, alene finde sted, siafremt der til lysning indleveres et dokument.
En mundtlig aftale om kgb ma sdledes for at opnd tinglysningens rets-
virkninger nedfaldes pa papir. I tinglysningsloven § 9, stk. 3, samt i §§ 5-
7 1 bekendtggrelse nr. 1024 af 15/12 1994 om tinglysning i tingbogen (fast
ejendom) stilles yderligere formkrav til dokumentet, bl.a. om angivelse af
matrikelnummer, gade og husnummer samt navn, adresse og telefonnum-
mer p& anmelderen pé forsiden af dokumentet. Endvidere skal der medsen-
des en genpart af det dokument, der begzres tinglyst.}

Hvad der forstds ved et skgde, er udfgrligt beskrevet i tinglysningsloven
§ 6, der angiver, at et skgde er ethvert dokument, der overdrager ejendoms-
retten til en bestemt fast ejendom eller en del af en fast ejendom, uanset om

2 Jf herved bemarkningerne i Bet®nkning 1093, 1987, s. 55.

3 Om de formelle krav til genparten henvises til §§ 19-22 i bekendtggrelsen om
tinglysning i tingbogen. Feks. foreskrives i § 19 anvendelse af specielt autoriseret
genpartspapir.
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overdragelsen er betinget af kgbesummens betaling eller andet. Ejendoms-
overdragelse kan siledes ske ved en transportpitegning pa et skgde. Der er
tillige intet til hinder for, at en kgbsaftale kan danne grundlag for tinglys-
ning af erhververens adkomst, nér blot kgbsaftalen opfylder de netop navnte
formelle krav og har et tilstrakkeligt klart og endeligt indhold, jf. tinglys-
ningsloven § 10, stk. 3.*

Indeholder et skgde en henvisning til et andet dokument, f.eks. kgbs-
aftalen, og er dette andet dokuments vilkér ikke er indarbejdet i eller ved-
lagt skgdet, kan man risikere, at skgdet afvises fra tinglysning. Begrundel-
sen herfor er, at skgdet ikke er fuldstendigt, idet vesentlige aftalevilkar
ikke efter lysning vil kunne findes i tinglysningskontorets akter. Der findes
i relation til dette spgrgsmal en omfattende praksis, der vedrgrer henvisning
til kgbsaftaler.

I Advokaten 1979.355 ff. bragtes en opsigtsvekkende artikel af Skovgaard
med titlen “Stram skgderne”. Heri blev sléet til lyd for generelt i skgder kun
at gengive de for tinglysning ngdvendige oplysninger, nér der i forvejen var
indgdet en skriftlig kgbsaftale. Skgdet kunne sa blot forsynes med en
henvisning til kgbsaftalen. Skovgaards anbefaling blev dog klart underkendt
1 UfR 1995.112 @LK kommenteret af Boris Hansen i UfR 1995B.282 ff. Her
afvistes et skgde, og en af tinglysningsdommeren foretagen lysning med
frist ophavedes. Skgdet i denne sag henviste generelt til “kgbsaftale af
30/6 19947, hvorfor dette dokument fandtes at vere blevet gjort til en del af
skgdet og derfor skulle have veret vedheftet dette. I UfR 1995.709 @LK,
hvor henvisning generelt var sket til “vilkdrene for handlen ... i kgbsaftale
mellem parterne” tillodes lysning derimod, idet landsretten fandt, at
“kgbsaftalens vilkar ikke ved den valgte formulering [min fremhzavelse] er
gjort til en bestanddel af skgdet”. I samme retning findes UfR 1996.978
BLK, hvor kgber erklerede at have erhvervet ejendommen pd de i skgdet
aftalte vilkar “og gvrige vilkdr i henhold til slutsedlen.” Begrundelsen for
afggrelsen var her anderledes, nemlig at skgdet i sig selv indeholdt de
sedvanlige vilkar for en ejendomsoverdragelse, hvorfor den anvendte
formulering ikke var til hinder for tinglysning. Sidstnazvnte kendelse ma
antages at vere et signal om, at kendelsen i UfR 1995.112 LK har veret for
vidtgdende, og afggrelsen er fulgt op af UfR 1997.643 BLK. Her stod fglgende

4 Se hertil forudsatningsvis UfR 1980.940 VLK samt Willumsen: Tinglysningsloven
(1997), s. 74 f., Illum: Tinglysning, 7. udg. (1994), s. 86, og Peter Mortensen:
Tinglysning, 2. udg. (1997), s. 110. En skifteretsattest kan normalt danne grundlag for
tinglysning af arvingernes adkomst, jf. UfR 1997.322 VLK. Dette gzlder dog ikke,
hvor arveudlzg af ejendomme sker i strid med den fordeling, hvormed arvingerne
tager lod i boet, jf. UfR 1996.1225 VLK.
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i skgdet: “Handlens vilkér fremgar af kgbsaftale underskrevet af selgerne
den ... og af kgberne den ... Kgbsaftalen tinglyses ikke.” Landsretten mente,
at skgdet kunne antages til tinglysning, da indholdet af det var endeligt
fastsat, jf. tinglysningsloven § 10, stk. 3, 1. pkt. Retsstillingen ma herefter
anses for at vare vendt tilbage til udgangspunktet, nemlig det af Skovgaard
i 1979 anfgrte. Se sdledes ogsa Willumsen: Tinglysningsloven (1997), s. 82.

Et skgde skal under alle omstzndigheder indeholde samtlige tinglys-
ningsmassigt relevante vilkér, herunder en precisering af ejendommen og
parterne, overtagelsesdagen, kgbesummen, eventuelle servitutter og pante-
hzftelser, der respekteres, samt de berettigedes underskrifter. Det er neppe
gzldende ret, at skgdet skal indeholde oplysning om, hvordan kgbesummen
skal berigtiges.

Se i1 den forbindelse UfR 1995.688 VLK, hvor et skgde, der indeholdt
oplysning om kgbesummens stgrrelse, men ikke om dens berigtigelse,
afvistes. Der var her slet ikke henvist til den mellem parterne indgdede
kgbsaftale, der indeholdt de n®rmere vilkdr. I den netop navate UfR
1997.643 @LK var ogsé kun angivet kgbesummens stgrrelse. Endvidere var
anfgrt, at kgber respekterede to pa ejendommen hvilende pantehzftelser,
men det var ikke udtrykkeligt anfgrt, hvor stor restkgbesummen var, og
hvordan den skulle udredes. Pa trods heraf — og formentlig i modstrid med
UfR 1995.688 VLK, der ikke indeholdt en henvisning til en underliggende
kgbsaftale — tillodes skgdet lyst.

I almindelighed méa det, hvor der findes en forudgdende kgbsaftale, vare
muligt at begrense skgdeteksten til at fylde 1-2 A4d-sider. Skgdet er dog
ikke fyldestggrende, hvis et eller flere af de f4 ovennavnte vesentlige vil-
kér er udeladt; heller ikke selv om der henvises til, at vilkdret er nermere
fastsat i en ikke vedlagt kgbsaftale .’

Efter tinglysningsloven § 10, stk. 1, skal et skgde fastsl3, stifte, forandre
eller oph&ve en bestemt ret® over en fast ejendom, hvad der naturligvis er
opfyldt, hvor ejendommen eller en ideel anpart heraf overdrages.

Dokumentet skal vare underskrevet (udstedt)’ af den, der i tingbogen er
registreret som berettiget til at rdde over ejendommen, d.v.s. har tinglyst
adkomst, ndr det drejer sig om et skgde. Et sk@de indeholdende en overdra-

5 Samme konklusion drages af Ramhgj i UfR 1996B.422 f.

6  Vedrgrende den nzrmere forstéelse heraf henvises til Willumsen: Tinglysningsloven
(1997), s. 93 {f., og Ilium: Tinglysning, 7. udg. (1994), s. 36 ff.

7  Omde detaljerede krav til afgivelse af underskrift henvises til Z/lim: Tinglysning, 7.
udg. (1994), s. 83 ff.
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gelse fra en juridisk eller fysisk person, der ikke har fet tinglyst sin ad-
komst, vil saledes blive afvist, medmindre den i henhold til tingbogen be-
rettigede samtidig meddeler sit samtykke (f.eks. i form af en transport-
pétegning) til overdragelsen.® Det samme gzlder, safremt skgdet ikke er
udstedt af samtlige de i1 tingbogen registrerede adkomsthavere.

En adkomsthaver kan have givet en anden fuldmagt til at underskrive i
sit sted. I sé fald skal originalfuldmagten medsendes til tinglysningskontoret,
Er szlger eller fuldmagtigen en juridisk person, er det af hensyn til
tinglysningskontorets kontrol ngdvendigt at medsende original tegnings-
udskrift af nyere dato eller eventuelt en bekraftet kopi heraf.’

Salgers — men ikke kgbers — underskrift pa et skgde skal vere bekreftet
af en advokat, der ikke har deponeret sin bestalling,'® eller af to vitterlig-
hedsvidner, jf. tinglysningsloven § 10, stk. 2. Har en fuldmagtig skrevet
under pa szlgers vegne, skal fuldmagten have vitterlighedspategning, og
der skal tillige veere en vitterlighedspétegning pé skgdet, hvor @gtheden af
Juldmegtigens underskrift m.v. bekreftes.

Af tinglysningsloven § 10, stk. 5, fremgdr, at skgder alene méa vare betin-
gede af kgbesummens berigtigelse. Indeholder skgdet andre betingelser, vil det
blive afvist, medmindre det efter omstendighedeme, f.eks. hvor der er aftalt
udstykning, kan lyses med frist i tingbogens byrderubrik." Dokumentet vil
dog stadig kunne betegnes som et skgde, jf. tinglysningsloven § 6.

5.2.2 Pligt til at lyse adkomst

Der kan ikke herske tvivl om, at den der berigtiger en ejendomshandel, har
pligt til at sgrge for, at kebers adkomst tinglyses hurtigst muligt. Dette
galder, uanset hvem der er den berigtigendes opdragsgiver.

8  Seherom narmere Willumsen: Tinglysningsloven (1997), s. 75, og Illum: Tinglysning,
7. udg. (1994), s. 109 f. Er dokumentet i fgrste omgang afvist fra tinglysning p& grund
af manglende accept fra den efter tingbogen berettigede, mé accepten pafgres
dokumentet efter tinglysningskontorets afvisningspategning, jf. UfR 1997.16 VLK.

9 Jf. nermere § 23 i bekendtggrelsen om tinglysning vedrgrende fast ejendom. Se
tillige Willumsen: Tinglysningsloven (1997), s. 118 £, og Illum: Tinglysning, 7. udg.
(1994),s. 113-116. I UfR 1996.1426 VLK afvistes et skgde underskrevet af NN, idet
der var udstedt fuldmagt til en forening v/INN, og da det ikke var dokumenteret, at NN
var tegningsberettiget for foreningen.

10 At der ikke ma vare tale om en deponeret bestalling fglger af en justitsministeriel
skrivelse fra 1941, som efterleves i praksis, jf. Willumsen: Tinglysningsloven (1997),
s. 125, og Illum: Tinglysning, 7. udg. (1994), s. 127. Se ogsa retsplejeloven § 120 om
retsvirkningen af deponering af bestalling.

11 Jf hervedlovens §§ 15, stk. 3, og 16, stk. 3, § 35 1 bekendtggrelsen om tinglysning i
tingbogen, Illum: Tinglysning, 7. udg. (1994), s. 183 {., samt Willumsen: Tinglys-
ningsloven (1997), s. 133.
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Er berigtigelsen af kgbesummen sket, eller er der fuld sikkerhed for, at
betaling vil ske, kan der udstedes og tinglyses endeligt skgde. I alle andre
tilfelde bgr skgdet ggres betinget af kgbesummens betaling. Her er det helt
sedvanligt, at parterne ved underskrivelsen af det betingede skgde bemyn-
diger den berigtigende til at udstede endeligt skgde, nar betingelserne her-
for er opfyldte.

Om et betinget skgde skal tinglyses, eller om den berigtigende venter
med at sende skgdet til lysning, indtil kgbesummen er betalt, athenger is@r
af vedkommendes vurdering af kgbers behov for at fa sikret (tinglyst) sin
ret over for s@lgers kreditorer eller andre hurtigst muligt, samt af l&ngden
af perioden fra det betingede skgde kan sendes til lysning, til betaling skal
finde sted. I visse tilfzlde, navnlig hvor der foreligger oplysninger om, at
szlgers gkonomi er vaklende, vil den berigtigende have pligt til at sende
kgbsaftale eller skgde til lysning pa et tidligere tidspunkt, end hvor der
gjensynligt intet er at frygte med hensyn til szlgers gkonomi. Afggrende er,
om den berigtigende har haft konkret anledning til at tvivle pd szlgers
gkonomi."” Spgrgsmalet om den berigtigende i alle tilfeelde — inden skgdet
sendes til lysning — skal sgrge for, at dokumentet forsynes med
ejendomsveerdipategning, er behandlet nedenfor i afsnit 5.3.4.

Sendes skgdet kun til lysning en gang, altsd ogsa hvor det betingede
skgde forsynes med en endelighedspategning inden fgrste fremsendelse til
tinglysningskontoret, sparer kgber — vest for Storebzlt hyppigst kgber og
selger i forening — tingslysningsafgift pa p.t. 1.200 kr.

5.2.3 Fastleggelse af overtagelsesdag og tidspunkt for risiko-
overgang

Tidspunktet for kgbers overtagelse af ejendommen vil normalt fremga ud-
trykkeligt af kgbsaftalen. Skulle dette undtagelsesvis ikke vare tilfeldet,
ma4 et overtagelsestidspunkt indfgjes i skgdet efter forhandling mellem par-
terne. Kan der ikke opnas enighed herom, md aftalen udfyldes med den
deklaratoriske regel pd omradet. Overtagelsesdagen ma herefter siges at
vare det tidspunkt, hvor ejendommen rent faktisk stilles til disposition for
kgber.!* Samtidig mé det forholde sig sdledes, at kgber ved afgivelse af
pékrav har ret til at f3 stillet ejendommen til disposition mod samtidig op-
fyldelse af de ham pahvilende betalingsforpligtelser m.v., hvis ikke
overtagelsesdagen er aftalt."* Som udfyldende regel galder tillige, at risi-

12 Jf. Vinding Kruse: Advokatansvaret, 6. udg. (1990), s. 33 f.
13 Jf. Vinding Kruse: Ejendomskgb, 6. udg. (1992), s. 52 f.
14 Jf. Vinding Kruse: Ejendomskgb, 6. udg. (1992),s.49 f.
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koen for ejendommen overgér til kgber pé tidspunktet for den faktiske
besiddelsesovergang.'s

Selv om der er aftalt en bestemt overtagelsesdag, er der ikke noget til hin-
der for, at parterne aftaler, at ejendommen rent faktisk overgives til kgbers
radighed pa et tidligere eller senere tidspunkt. I sa fald tales om en disposi-
tionsdag, der altsé kan afvige fra overtagelsesdagen. Risikoovergangen méa
dog i mangel af andre fortolkningsmomenter ogsa her ske pé en aftalte
overtagelsesdag, da der ellers ikke var nogen grund til at fastholde denne.

Hvorledes der skal forholdes med hensyn til refusionsopggrelse, hvor
dispositionsdag og overtagelsesdag ikke er sammenfaldende, er omtalt ne-
denfor afsnit 5.6.

Har kgber faet disposition over ejendommen, og bortfalder handlen, fordi
et stillet (vesentligt) forbehold ikke opfyldes, mé kgber overlade ejendommen
til selger. I s& fald kan man nzppe tale om, at risikoen for ejendommen pé
noget tidspunkt har varet overgdet til kgber.

5.3 Ekspeditionsmaessige opgaver i forbindelse med
berigtigelsen

Enhver ejendomshandel er forbundet med undersggelse og kontrol af alle
relevante forhold vedrgrende ejendommen, af kgbers og szlgers konkrete
forhold samt af eventuelle specielle vilkar i aftalen. Det fglgende afsnit
tilsigter ikke at vere udtgmmende men bergrer udelukkende visse generelle
og vasentlige problemstillinger.'¢

Eventuel indhentelse af tingbogsattest behandles ikke nermere her. Det ma
under alle omstzndigheder ma vare den berigtigendes pligt at undersgge
tingbogen i forbindelse med berigtigelsen. Om dette sker ved indhentning
af tingbogsattest (gebyr p.t. 100 kr.), ved on-line sggning i en edb-tingbog,
telefonisk tingbogsoplysning eller ved et personligt besgg pa tinglysnings-
kontoret ma vare underordnet.

15 Indeholder kgbsaftalen en bestemmelse om, hvornar risikoen for ejendommen overgér,
vil der seedvanligvis tillige veere indsat en bestemmelse om, at risikoen for brandskader
overgér til kgber allerede fra det tidspunkt, hvor kgbsaftalen indgas, jf. sdledes ogsd
Dansk Ejendomsmaglerforenings Standardbestemmelser 97 (bogens bilag 1), pkt. 5.
Kgber vil her - mod at opfylde kgbsaftalen i enhver henseende - kunne fa udbetalt en
erstatning fra brandforsikringen, selv om ejendommen brznder inden overtagelses-
dagen, jf. herved forsikringsaftaleloven § 54. Dette fordi kgber jo har stgrst interesse
i udbedring af skaderne.

16 Vinding Kruse: Advokatansvaret, 6. udg. (1990), s. 30 ff., indeholder en udfgrlig
gennemgang af praksis vedrgrende advokaters forskellige pligter i forbindelse med
berigtigelse af ejendomshandler, hvortil henvises.
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Kap. 5: Berigtigelse af ejendomshandler

5.3.1 Kommunale oplysningsskemaer

Det er efterhdnden blevet et helt sedvanligt led i en ejendomshandel, at der
indhentes en skriftlig erklering fra den kommune, hvori ejendommen er
beliggende, angdende fglgende forhold:

+ Ikke tinglyste 1&n hos eller garantier stillet af kommunen f.eks. vedrg-
rende vej, vand, kloak m.v.

* Ejendommens zonestatus.

* Ejendommens planstatus.

* Om der er verserende bygge- eller miljgsager vedrgrende ejendommen.

» Adgangsforhold (privat eller offentlig vej).

e Om der er truffet beslutning om udfgrelse af anlegsarbejder, der kan pa-
virke ejendommen fysisk eller medfgre udgifter.

» Varmeplanstatus og oplysning om tilslutningspligt.

* Om der er registreret nedgravede olietanke pé ejendommen.

* Ejendommens vandforsyningsforhold.

* Ejendommens aflgbsforhold.

* Om der er registreret affaldsdepot pa ejendommen.

Skemaet indhentes normalt for seelgers regning af en medvirkende ejendoms-
formidler, men indhentelse af skemaet, der er behaftet med betaling af et
gebyr (p.t. 400 kr.), er neppe obligatorisk for formidleren. Indhentelse af
et skema er ej heller et ufravigeligt krav i forbindelse med berigtigelsen, og
det er ikke den deklaratoriske regel, at szlger skal atholde udgiften.
Foreligger skemaet ikke, er en erhvervsdrivende radgiver imidlertid for-
pligtet til at kontrollere, om der er forhold, der kan medfgre, at kgber ikke
opnar den retsstilling, som den indgdede kgbsaftale indstifter. Derfor krz-
ves det, at de fleste af de forhold, der normalt fremgér af et ejendoms-
oplysningsskema, undersgges pé anden vis. Viser der sig at vare belastende
forhold, der ikke fremgéar af kgbsaftalen, ma disse afklares, eller selger ma
stille sikkerhed for, at kgber ikke lider tab derved. Undlader radgiveren at
udfgre kontrollen, vil han kunne blive erstatningsansvarlig for tab, som
kgberen lider i1 den forbindelse, jf. nedenfor afsnit 5.3.2 og f.eks. den i
afsnit 5.4 nermere omtalte UfR 1987.387 VLD.
Ejendomsoplysningsskemaer kan indeholde forkerte oplysninger og/el-
ler vere utilstreekkeligt udfyldt. Er dette tilfeldet, og lider kgber tab som
fglge heraf, forekommer det naturligt at palegge kommunen erstatnings-

17 Erskemaet rekvireret af slger, vil det ej heller blive opfattet som indeholdende en af
seelger givet garanti, medmindre enkelte forhold i skemaet har vaeret drgftet og
udtrykkeligt er blevet bekreftet af szlger, jf. Rosenmeier: Mangler ved fast ejendom,
3. udg. (1996), s. 60 f. og 78.
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5.3.1 Kommunale oplysningsskemaer

ansvar. Ejendomsoplysningsskemaerne kan normalt ikke betragtes som in-
deholdende garantier fra kommunens side om de pagzldende forhold,"’
hvorfor der ikke kan blive tale om at palegge kommunen erstatningspligt,
medmindre der er handlet culpgst fra den pagzldende kommunale medar-
bejders side. Bevisbyrden herfor pahviler efter de almindelige regler skade-
lidte,'® i hvert fald sdfremt vedkommende ikke selv har rekvireret oplysnin-
gerne og derfor ikke har et kontraktslignende forhold til kommunen i denne
henseende.

Se hertil UfR 1997.1442 @BLD. Af et oplysningsskema fremgik, at en ejendom
var tilsluttet offentlig kloak. Det viste sig imidlertid, at dette ikke var tilfzldet,
og kommunen tilbagebetalte den indbetalte vandafledningsafgift. Kgberne
fik derimod ikke medhold i en pastand om, at kommunen skulle erstatte
udgifterne til en tilslutning. Oplysningerne var fra kommunens side afgivet
pa grundlag af en tidligere ejers indberetning til BBR-registeret, og
kommunen var efter det oplyste ikke i besiddelse af information, der burde
have givet anledning til mistanke. Der var derfor ikke begéet fejl af culpgs
karakter, hvorfor kommunen frifandtes. Se ogsd den frifindende dom FED
1995.947 VLD, hvor der ikke i ejendomsoplysningsskemaet var informeret
om en netop foretagen vandanalyse i et vandindvindingsanleg. Landsretten
fandt, at kommunen pa baggrund af den konkrete forespgrgsel alene havde
pligt til at oplyse, hvilken type vandforsyningsanleg der fandtes pa
ejendommen. Derimod blev en fejlagtig angivelse af stgrrelsen af en
kloakgeld til brug for en tvangsauktion i en utrykt gstre landsretsdom fra
1991 (refereret af Birgit Kuhberg i1 Ejendomsmegleren 1991, nr. 9, s. 12)
betragtet som en sd grov fejl, at kommunen métte bzre ansvaret. Sammesteds
anfgres med rette, at en kommune formentlig alene kan ggres ansvarlig,
hvor selger ikke bgr konstatere og ggre kgber opmarksom p4, at oplysnings-
skemaet er fejlbeheftet. Ansvar kan naturligvis ej heller komme pa tale,
hvor kgber pa anden made er eller burde vere bekendt med de faktiske
forhold.

En radgiver, der stoler pa oplysninger givet af kommunale myndigheder,
bliver som udgangspunkt ikke erstatningsansvarlig, selv om de modtagne
oplysninger er fejlbehzftede."

18 Man kan dog ogsa forestille sig situationer, hvor domstolene vil finde det pa sin plads
at vende bevisbyrden om, jf. hertil von Eyben, Nprgaard & Vagner: Lerebog i
erstatningsret, 3. udg. (1995), s. 108.

19 Se hertil UfR 1971.909 @LD.
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5.3.2 Kontrol m.h.t. ikke tinglyst geeld, der pahviler ejendommen
De i forrige afsnit omtalte kommunale oplysningsskemaer indeholder ikke
oplysning om eventuelle forbrugsafgifter, driftsafgifter eller Igbende anlegs-
bidrag, der ikke pahviler ejendommen som en geldspost, der skal afdrages.
Den, som berigtiger en ejendomshandel, bgr derfor tillige pase, om der
péhviler ejendommen restancer, som i medfgr af tinglysningsloven § 4 er
gyldige mod enhver — og dermed ogsd mod kgber — uden tinglysning.*® Det
skal med andre ord undersgges, om der f.eks. péhviler ejendommen restan-
cer vedrgrende ejendomsskatter o.1., herunder om der pa grund af for sen
betaling vil blive palignet ejendommen morarenter og gebyrer ved en frem-
tidig ejendomskatteopkrevning. [ givet fald skal det pageldende belgb
medtages pa refusionsopggrelsen.?’ Samtidig undgés senere konflikter an-
giende szlgers ansvar og hzftelse for retlige mangler.

Vedrgrende forbrugsafgifter gaelder tilsvarende principper. Hvis der ikke
fra vaerket foretages s@rskilt afregning til szlger for hele perioden frem til
overtagelsesdagen pa grundlag af aflesning af forbrugsmaélere pa
overtagelsesdagen, ma det undersgges, hvorledes der sa skal forholdes. Den
del af forbruget, som s&lger hafter for, samt eventuelle strafrenter og ge-
byrer, der er udlgst p& grund af for sen indbetaling fra selgers side, vil ogsa
normalt blive medtaget pé refusionsopggrelsen.”

Ved erhvervelse af ejeriejligheder hzfter erhververen kun personligt for
den hidtidige ejers gzld, hvor dette fglger af den pagaldende ejerforenings-
vedtegt. Er der pa ejerlejligheden tinglyst en form for sikkerhed til fordel
for ejerforeningen, vil denne kunne indgive tvangsauktionsbeg®ring over
lejligheden for geld hidrgrende fra en tidligere ejer. Herved bliver den ny
ejer for at afvaerge auktionen ngdt til at indfri gelden inden for sikkerhed-
ens maksimum, hvorved man kan tale om en indirekte haftelse.”® Om sa&l-
ger har restancer til ejerforeningen, skal derfor i alle tilfzlde undersgges.

Har ejendommen indtil overdragelsen veret momsregistreret, skal der
ogsd vare taget stilling til overtagelse af en eventuel momsregulerings-
forpligtelse. Erhververen kan kun overtage forpligtelsen, safremt han er
indforstéet med, at ejendommen er momsregistreret og under betingelse af,
at den fortsat anvendes erhvervsmassigt eller til udlejning. Overtagelse af

20 Detdrejer sig om ejendomsskatter, brandforsikringsbidrag samt visse anlzgsudgifter.
Samme fortrinsret kan tillige fglge af s@rlovgivning, jf. f.eks. for renovation
miljgbeskyttelsesloven § 48, stk. 5. Om det n@rmere omfang af afgifter m.v., der er
gyldige mod enhver uden tinglysning, henvises til Willumsen: Tinglysningsloven
(1997), s. 58 ff., og Ilium: Tinglysning, 7. udg. (1994), s. 70-77.

21 Jf. mere detaljeret herom Jybek & Rohrsted: Refusion (1993), s. 57 ff.

22 Jf. mere detaljeret herom Jybwk & Rohrsted: Refusion (1993), s. 65 ff.

23 Jf. Blok: Ejerlejligheder, 3. udg. (1995) 5. 259 f.
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en momsreguleringsforpligtelse har normalt ingen betydning for refusions-
opggrelsen, men af hensyn til at fastleegge i hvilket omfang kgber eventuelt
i fremtiden forpligtes, er det ngdvendigt, at szlger udarbejder en opggrelse
over forpligtelsens stgrrelse pé overtagelsestidspunktet.

Manglende undersggelse af disse forhold i berigtigelsesfasen kan udlgse
erstatningsansvar over for kgber, safremt den berigtigende handler som led
i sit erhverv og formentlig efter omstendighederne ogs4, selv om dette ikke
er tilfeldet. Erstatning er dog naturligvis kun aktuel, sifremt kgber lider
tab; altsd i de tilfzlde, hvor selger ikke kan honorere de ham pahvilende
forpligtelser.

5.3.3 Opfyldelse af aftalte betingelser

Et naturligt og ngdvendigt led i berigtigelsen af en ejendomshandel er at
pése, at samtlige stillede betingelser opfyldes, eller om parterne forhandler
sig til rette om alternativer i tilfzlde, hvor betingelserne viser sig ikke at
kunne opfyldes. Som omtalt foran i afsnit 2.4 kan forbehold have vidt
forskellig karakter. Det er derfor vanskeligt generelt at beskrive, hvorledes
denne del af berigtigelsen skal praktiseres.

Da enhver handel udtrykkeligt eller implicit er betinget af kgbesummens
betaling, ma den berigtigende naturligvis sikre sig, at kgbesum, refusions-
tilsvar m.v. indbetales, s@lgerpantebrev udstedes, og at der bevilges den
aftalte overtagelse af indestdende pantegald, jf. nedenfor afsnit 5.5.

Betingelser og forbehold af enhver art ma, s& vidt det overhovedet kan
lade sig gore, sgges afklaret hurtigst muligt,” medmindre der undtagelses-
vist skulle veere indgéet aftale indeholdende en betingelse, der fgrst lader
sig opfylde pé et tidspunkt, der ligger langt efter overtagelsen, og som ikke
stiller sig afggrende i vejen for handlens gennemfgrelse. I sd fald méa det
vere tilstreekkeligt, at den berigtigende i forbindelse med sagens afslutning
(udsendelse af anmaerkningsfrit skgde) udtrykkeligt ggr parterne opmark-
som pa, at der endnu resterer afklaring af det pdgzldende forhold. Det vil i
den forbindelse for at sikre kgberens krav formentlig vaere ngdvendigt sam-
tidig at foretage en passende tilbageholdelse i en deponeret kgbesum, séle-
des at denne ikke frigives fuldstendigt. Der kan ogsé stilles anden form for
betryggende sikkerhed, jf. tillige nedenfor afsnit 5.7.

24 Se hertil FED 1996.613 VLD, hvor det fandtes ansvarspadragende, at advokaten for
en kgber af en byggegrund undlod at drage omsorg for, at en jordbundsundersggelse
blev gennemfgrt inden udlgbet af en aftalt frist. Det viste sig efter fristudlgb, at byggeri
ikke kunne lade sig ggre uden en vasentligt fordyrende ekstrafundering, men kgber,
der pa grund heraf gnskede at heve handlen, havde mistet retten hertil. Se ogsd FED
1996.893 VLD. Her blev en advokat pélagt at betale erstatning som fglge af, at han
ikke med passende hurtighed havde ivarksat en udstykning.
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Kap. 5: Berigtigelse af ejendomshandler

Visse forbehold er dog af en s&dan art, at de under alle omstendigheder
skal vaere afklaret, inden der lyses endeligt skgde.?

5.3.4 Ejendomsveerdipdtegning m.v.
Skgder eller kgbsaftaler skal forinden tinglysning vaere forsynet med en
pategning fra den kommune, hvori ejendommen er beliggende, indehol-
dende oplysning om den i medfgr af vurderingsloven senest ansatte ejen-
domsverdi, jf. stempelloven § 38 samt § 4 i bekendtggrelse nr. 539 af 30/6
1993 om stempelafgift. Formélet hermed er at sikre, at det ved tinglysnin-
gen kan konstateres, om der er indbetalt korrekt opgjort stempelafgift. Denne
beregnes nemlig som en procentdel af den aftalte nominelle kgbesum eller
af ejendomsvurderingen, sifremt den overstiger kgbesummen, jf. stempel-
loven § 34, stk. 1.

Indeholder skgdet ikke kommunal ejendomsveardipategning, skal det ef-
ter stempellovens ordlyd afvises.

Pafgrelse af en ejendomsveerdipategning sker normalt med en ekspeditions-
tid pa op til en uge og kraever udfyldning af et specielt indberetningsskema.
Det kunne her forekomme relevant at give adgang til at lade dokumentet
lyse med frist til indhentelse af pategningen, saledes at der kan ske den
hurtigst mulige lysning af kgbers adkomst, hvor szlgers gkonomi métte
tilsige noget sadant. Praksis pd omradet er modstridende. I UfR 1986.210
VLK tillodes lysning med frist ud fra den opfattelse, at de kontrolmassige
og statistiske hensyn, der ligger bag afvisningsbestemmelsen i stempelloven
§ 38, ikke bgr afsk®re en erhverver fra at kunne stgtte ret pa princippet i
tinglysningsloven § 15, stk. 3, om lysning med frist, hvor det pageldende
forhold lader sig rette efterfglgende. Resultatet blev det stik modsatte i UfR
1994.509 BLK, hvor det pa baggrund af en &ndring i tinglysningsbekendt-
ggrelsen,” statueredes, at stempelloven § 38 ma tages for palydende. Det ma
herefter betragtes som geldende ret, at et dokument uden ejendoms-
verdipategning skal afvises, selv om retsstillingen forekommer at vare
ungdvendig streng over for en kgber, der gnsker at sikre sin ret hurtigst
muligt. Det vil dog ofte vare muligt, f.eks. ved personlig henvendelse pa
ejendomsskattekontoret, at fremskynde indfgjelsen af pategningen i skgdet.

I medfer af lov nr. 522 af 24/9 1982 om afgift ved farstegangsoverdragelse af
visse ejerlejligheder skal der ud over stempelafgift svares en afgift pd 5% af

25 T UfR 1983.1019 HD blev en advokat erstatningsansvarlig, fordi han havde sendt
endeligt skgde til lysning, inden det var afklaret, om kgber kunne opni en
bevearterbevilling, der fra hendes side var stillet som betingelse for kgbet.

26 IJf. nu § 35 i bekendtggrelsen om tinglysning i tingbogen og de i kendelsen n@vnte
“motiver” hertil.
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kgbesummen fgrste gang en ejerlejlighed i en ldre ejendom?” szlges. Efter
lovens § 2 skal skgdet vare forsynet med en attest om, hvornér byggetilladelse
er givet. Attesten pafgres dokumentet samtidigt med ejendomsvardipdtegningen.
Mangler den, skal der ske afvisning, jf. lovens § 3.

Ved kgb af landbrugsejendomme skal erhvervelsesdokumentet i visse til-
feelde pafgres kommunalbestyrelsens pategning om, at kgber over for kom-
munen har erkleret at opfylde landbrugslovens betingelser for erhvervelse.
Mangler erklaringen kan skgdet lyses med frist, ndr de i § 4, stk. 2, i bkg.
nr. 771 af 24/8 1994 om dokumentation ved tinglysning af dokumenter
vedrgrende landbrugsejendomme indeholdte betingelser er opfyldte.® I an-
dre tilfzlde mé det — hvor det drejer sig om ejendomme stgrre end 30 ha. —
afvises, jf. nermere oven for i afsnit 3.5.

5.3.5 Matrikelkort

I forbindelse med afslutning af en ejendomshandel bgr det pases, om kgber
modtager det originale matrikelkort over ejendommen. Selv om det ikke er
aftalt udtrykkeligt, m& det antages, at s@lger har pligt til at videregive
matrikelkortet som en biforpligtelse. Kan det ikke fremskaffes, mé szlger
afholde udgiften til udarbejdelse af et nyt.”

Safremt matrikelkort ikke kan fremskaffes, og kgber ikke insisterer herpa,
ma han i stedet radgives om de eventuelle fglger de manglende kort, nemlig
at kgber pé et senere tidspunkt risikerer at skulle afholde udgifter til landin-
spektgr til udferdigelse af et nyt kort.

5.4 Indfrielse og aflysning af pantehaftelser m.v., der ikke
overtages

Pahviler der ejendommen pantehzftelser, udleg eller andre gkonomiske
byrder, som kgber ikke er indforstiet med at overtage, ma den berigtigende
foranledige, at disse forpligtelser aflyses. Utinglyste forpligtelser vil en kg-
ber i god tro kunne ekstingvere, jf. tinglysningsloven § 1 sammenholdt med
§ 5, men er kgber — inden dokumentet om hans ret indleveres til lysning —

27 Byggetilladelsen skal vaere givet fgr 1/7 1966.

28 Disse er, at det ved anmeldelsen til lysning godtggres, 1) at ansggning om tilladelse til
erhvervelse er indsendt rettidigt, eller 2) at ejendommen inden fire uger efter
overdragelsen er solgt videre.

29 Se hertil ogs bkg. nr. 1055 af 17/12 1993 om ejendomsformidling, § 8, stk. 2, hvor
det forudsattes, at ejendomsformidleren som en del af det ngdvendige dokumen-
tationsmateriale for selgers regning indhenter et matrikelkort, hvor szlger ikke er i
besiddelse heraf.
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kommet i ond tro, kan der ikke ekstingveres. Derfor ma ogsé en sédan
utinglyst ret, der stiller sig hindrende i vejen for k@bers opnielse af den
aftalte ret over ejendommen, indfries.

Det er ikke ngdvendigvis den berigtigende selv, der skal forestd den
praktiske del af indfrielsen. Dette overlades ofte til szlgers pengeinstitut
eller eventuelt s@lgers advokat eller ejendomsformidler. Den berigtigende
har dog pligt til s tidligt som muligt i forlgbet at danne sig et overblik over,
om s&lgers forventede handelsprovenu er tilstrekkeligt til indfrielse af de ek-
sisterende forpligtelser f.eks. ved at indhente kopi af en provenuberegning
udarbejdet til szlger. Kan den forngdne sikkerhed ikke umiddelbart opnés pa
baggrund af handlens dokumenter, mé tvivlen forelegges szlger, og der bgr
samtidig fremskaffes sikkerhed — eventuelt i form af erkleringer fra de pagel-
dende rettighedshavere — for, at prejudicerende forpligtelser vil blive aflyst.
Undlader den berigtigende at foretage den netop beskrevne vurdering, vil han
efter omstendighedermne kunne blive erstatningsansvarlig for det tab, der op-
star som fglge af, at der ikke er gjort opmarksom pé problemet hurtigst mu-
ligt. Tabet kan bl.a. besta i de omkostninger, som er palgbet i forbindelse med
den berigtigelse, som burde have veret afbrudt tidligere.” Anvender den
berigtigende f.eks. deponerede belgb til indfrielse af 1an eller til dekning af
s&lgers restancer, vil depotet jo ikke vere 1 behold, hvis det senere viser sig, at
handlen mé g3 tilbage pa grund af selgers darlige gkonomi.

De deponerede belgb (laneprovenu af ejerskifteldn, provenu ved salg af
selgerpantebrev og/eller kontant betalte dele af kgbesummen) er normalt
deponeret pa vilkdr, at de kan (og skal) frigives til selger, nar der foreligger
endeligt anmarkningsfrit skgde. Kan dette ikke opnés, kan depotet ikke
frigives til selger, men ma tilbagefgres til kgber eller anvendes til at sikre,
at kgber friggres for heftelsen for panteforpligtelser pataget i forbindelse
med handlens berigtigelse. I forbindelse med en tilbagebetaling, der bliver
aktuel p4 grund af ophavelse, vil szlger kunne modregne et eventuelt
erstatningkrav mod kgber."!

Det er dog oftest aftalt, at de deponerede midler kan anvendes til bl.a.
indfrielse af eksisterende pantehzftelser m.v.

Se hertil Dansk Ejendomsmaglerforenings standardbestemmelser 97, pkt.
9, hvoraf fremgar fglgende: “ Af midler fra kgbsaftalens pkt. 9.2 og evt. 9.3
[kontant betaling til selgers advokat eller pengeinstitut eller anden af szlger

30 Se hertil FED 1996.1516 VLD, hvor den af kgber antagne berigtigende advokat dog
frifandtes med henvisning til szlgers egen adfaerd.

31 Jf. UfR 1974.486 HD. Kgbers konkursbo gnskede ikke at indtrede i en handel, og
ved szlgers tilbagebetaling af et deponeret belgb kunne fradrages erstatning i anledning
af kgbers misligholdelse.
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anvist depositar] er berigtigende advokat/depositar pligtig til at foretage

betaling af

1. pantegeld, der ikke skal overtages,

2. evt. ejerskiftegebyr, ejerskiftebidrag og ejerskifteafdrag med rente til
betalingsdagen,

3. restancer,

4. evt. refusionssaldo i kgbers favgr,

5. belgb, som i fglge handlens vilkar skal betales af s@lger eller modregnes
i kgbesummen,

6. salgers andel af handlens omkostninger,

7. salgssaler og udleg til ejendomsmagler, sifremt de i kgbsaftalen under
pkt. 9.1 [kontant betaling til ejendomsformidler] hos ejendomsmagle-
ren deponerede belgb er utilstrekkeligt til dekning heraf.

Safremt belgb fra kgbsaftalens pkt. 9.2 og evt. 9.3 er utilstrekkelige til

dekning af det under standardbestemmelserne pkt. 9.1-7 anfgrte, er

berigtigende advokat/depositar berettiget til yderligere at a) s®lge obliga-
tioner hidrgrende fra optagelse af ejerskiftelan respektive anvende provenu
af kontantlan, b) szlge anden finansiering, c) selge selgerpantebrev(e) (eller
hvis s®lgeren har bemyndiget andre til at athende obligationer, anden
finansiering eller slgerpantebrev(e), da at disponere over provenuet af et

sadant salg) samt d) at disponere over belgb, under pkt. 9.1 i kgbsaftalen i

rekkefglgen a)-d)... Berigtigende advokat/depositar har pligt til at frigive

provenuet til selger alene med de under 1-7 nevnte fradrag, nar skgdet er
lyst uden przjudicerende retsanmarkninger.”

Er der vedtaget en klausul, som den i1 Standardbestemmelser 97 (bogens
bilag 1) indeholdte, mé der kunne sluttes modsatningsvist herfra, séledes at
depotet ikke kan anvendes til at dekke andre krav, f.eks. et af kgber rejst
krav om erstatning eller forholdsmessigt afslag pd grund af konstaterede
mangler.*

Hvis intet er aftalt om, at deponerede belgb mé anvendes til indfrielse af
eksisterende pantegeld m.v., ma det vaere den deklaratoriske regel, at depo-
nerede belgb alligevel mé anvendes til i hvert fald indfrielse af den pante-
gzld, som szlger i henhold til kgbsaftalen er forpligtet til at indfri. Hvis
ikke dette antoges, ville szlger vaere ngdsaget til i alle tilfzlde at ldne mid-
ler til (mellem-)finansiering af indfrielsen m.v. med sikkerhed i det depo-
nerede, hvilket forekommer at vaere en overflgdig og for selger ungdig
fordyrende foranstaltning.

32 Jf. UfR 1992.552 QLD og Lego Andersen i UfR 1982B.27 om en nogenlunde
tilsvarende formulering i en tidligere udgave af standardbestemmelserne.
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Se i samme retning Lego Andersen i UfR 1982B.24 f., hvor det bl.a. anfgres,
at det for s vidt angar advokater maske allerede fglger af, at det er aftalt, at
vedkommende skal “berigtige” handlen. Er der sket deponering i penge-
institut, kan der vare mere tvivl om den deklaratoriske regel, da penge-
instituttet — med mindre det undtagelsesvis selv forestar berigtigelsen —
ikke har den samme fgling med sagens ekspedition. Det konkluderes dog, at
pengeinstituttet i hvert fald kan blive erstatningsansvarlig, sifremt depotet
frigives, hvis pengeinstituttet burde vere bekendt med, at frigivelsen er i
strid med kgbers rettigheder i henhold til kgbsaftalen. Dette gelder ogsa,
selv om szlger fremviser et anmerkningsfrit skgde, jf. nedenfor afsnit 5.7.

Den deklaratoriske regel vedrgrende deponerede belgbs anvendelse til dek-
ning af andet end indfrielse af pantegeld ma klart siges at vare, at midlerne
kan og skal bruges til at sikre alle de rettigheder, som kgber kan paberabe
sig pa baggrund af den indgdede kgbsaftale, herunder betaling af ikke-ting-
lyst g&ld, restancer, ejerskifteafdrag m.v. Far kgber pa grund af kurseendringer
et tilgodehavende i henhold til en aftalt regulering af kgbesummen, vil det
tillige veere i strid med god advokatskik at frigive deponerede belgb, inden
belgbet er betalt eller sikret pa anden vis.™ Vedrgrende dekning af mangels-
krav henvises til nedenfor afsnit 5.7.

Der findes en ret entydig praksis, som palegger den berigtigende ikke at
frigive deponeringer, forinden restancer, ejerskifteafdrag, tilsvar i henhold
til refusionsopggrelser m.v. er betalt, jf. Vinding Kruse: Advokatansvaret, 6.
udg. (1990), s. 32, med henvisninger, herunder til UfR 1987.387 VLD. Her
blev det med baggrund i en udtalelse fra Advokatradet i meget generelle
vendinger slaet fast, at en berigtigende advokat skal undersgge, om der
péhviler ejendommen ikke forfaldne kloakbidrag. I bekreftende fald skal
advokaten om muligt tilbageholde et sa stort belgb af den kontante kgbesum,
som ma antages at vere tilstreekkeligt til at dekke szlgerens forpligtelse. 1
modsat retning findes dog UfR 1975.613 SHD, hvor en kgber ikke fandtes at
have sikkerhed i den deponerede kgbesum for sit tilgodehavende i henhold
til refusionsopggrelsen. Sidstnevnte dom er med rette kritiseret af Lego
Andersen i UfR 1982B.24 {.

Se i den forbindelse ogsé FED 1996.1071 @LD. En formidler, der havde
frigivet et deponeret belgb, fandtes erstatningsansvarlig for sagsomkostnin-
ger afholdt af kgber med henblik pa at opna endeligt skgde pé en ejendom,
der solgtes af et selskab, som efterfglgende gik konkurs. Landsretten henviste

33 Jf. Advokatradets responsum (j.nr. 42-210-95-2) referet i Advokaten 1996, nr. 11,
responsaside 13.
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i den forbindelse til standardbestemmelsernes pkt. 9.5, hvorefter deponerede
belgb kan anvendes til atholdelse af “belgb, som ifglge handlens vilkar skal
betales af s@lger eller modregnes i kgbesummen”. Der er her anlagt en meget
vidtgiende fortolkning af bestemmelsen, idet sagsomkostninger ikke kan
vere belgb, som det i henhold til handlens vilkar péhviler szlger. Belgbet
antager snarere karakter af misligholdelseserstatning.

Hvis ikke det er aftalt, at kontante betalinger, laneprovenu og provenu ved
salg af selgerpantebreve skal deponeres, ma sidanne belgb betragtes som
udbetalt til selgers fri radighed. I sa fald er der naturligvis intet til hinder
for anvendelse af midlerne til indfrielse af eksisterende pantegeld m.v.
Kgbers sikkerhed for at fa tinglyst endeligt anm&rkningsfrit skede for-
mindskes imidlertid, hvis der ikke foretages deponering.™

5.5 Hjemtagelse af kreditforeningslén, udstedelse af
salgerpantebreve og notering af gaeldsovertagelse

Det praktiske arbejde med hensyn til hjemtagelse af l&n m.v. forestés almin-
deligvis helt eller delvist af den berigtigende og/eller af et pengeinstitut pa
s&lgers eller kgbers vegne.

Hjemtagelse af 14n i kreditforening sker pd baggrund af et indhentet lanetil-
bud, og kan ske i sdvel salgers som kgbers navn. Normalt er det aftalt, at
hjemtagelsen sker i szlgers navn og for s@lgers regning. I sa fald tinglyses
pantebrevet (eventuelt med retsanmarkninger), inden kgbers ret tinglyses.

Kreditforeningslan udbetales efter fast praksis alene mod samtidig over-
givelse af tinglyst anmerkningsfrit pantebrev, medmindre et pengeinstitut
eller andre har stillet betryggende sikkerhed for lénets tilbagebetaling i de
tilfelde, hvor anmeerkningsfrit pantebrev mod forventning ikke kan frem-
skaffes. Stilles den forngdne garanti ikke, vil der i perioden, indtil de ting-
lyste dokumenter udleveres fra tinglysning, vare en risiko for kursudsving,
hvilket kan fa betydning for stgrrelsen af provenuet (obligationslan) eller af
ydelsen pa lanet (kontantlan). Den professionelle berigtiger af en ejendoms-
handel mé derfor ggre den part, som bearer kursrisikoen, opmarksom pé
muligheden for at foretage kurssikring.

34 Det antages formentlig med rette af Vinding Kruse: Ejendomskgb, 6. udg. (1992), s.
49 f., at kgber, selv om deponering ikke er aftalt, alligevel kan deponere kontante
betalinger i et pengeinstitut eller hos en advokat, uden at dette kan betragtes som
misligholdelse af betalingsforpligtelsen fra kgbers side. Se dog modsat Gomard:
Obligationsret 2. del, 2. udg. (1995), s. 85, n. 37. Renteindtz gter af deponerede belgb
ma - ogsd hvor deponering er sket inden overtagelsestidspunktet - normalt tilfalde
selger, medmindre andet er aftalt, jf. Vinding Kruse: a.st., s. 322.
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Den berigtigende mé under alle omstzndigheder undlade at fremsende
endeligt skgde til lysning, forinden det er godtgjort, at kgbesummen er
berigtiget som aftalt. Det m& derfor sikres, at alle kontante deponeringer er
foretaget, at 1an er taget hjem, og at det herved fremkomne provenu er
deponeret, samt at kgber er godkendt (eventuelt forhdndsgodkendt) som ny
debitor pa 1&n, der overtages, hvor det af pantebrevet fremgér, at pante-
gzlden forfalder ved debitorskifte uden kreditors godkendelse.

Se hertil FED 1995.1502 @LD, hvor en (ene)advokat, der ikke tidligere
havde oplevet, at der kunne vere problemer med hensyn til godkendelse af
geldsovertagelse, lod endeligt skade tinglyse. Det viste sig efterfglgende,
at panthaverne ikke kunne godkende kgber som debitor, hvorfor szlgerne
led et tab, som advokaten madtte erstatte. I landsrettens premisser legges
vagt pa, at advokaten ikke pa forhind havde indhentet szlgernes accept af
den valgte fremgangsmade og den hermed forbundne risiko. Det korrekte
havde veret at lade skgdet lyse betinget af gazldsovertagelse. Se tillige UfR
1989.920 HD. Derimod frifandtes en ejendomsformidler i en noget atypisk
sag (FED 1995.982 @LD), selv om han ikke havde péset, om gldsover-
tagelse af et kreditforeningslan kunne bevilges. Det blev nemlig ikke anset
for godtgjort, at den pagaldende havde modtaget kreditforeningens med-
delelse herom. I den forbindelse fandtes det at vare uden betydning, at
formidleren pa flere punkter havde handlet i strid med god ejendomsfor-
midlerskik. Bl.a. var skgdet i strid med det dagzldende forbud blevet udfer-
diget af en hos formidleren ansat person.

Ansvaret for gennemfgrelse af en geldsovertagelse pahviler den berigtigende
og kun denne og kan ikke uden klar aftale herom overlades til andre med
den virkning, at den berigtigende slipper for ansvar, sifremt gzldsovertagelsen
ikke gennemfgres.*

Betaling af ejerskifteafdrag pa private pantebreve, der overtages af kg-
ber, sker normalt fra szlgers side i forbindelse med berigtigelsen, og kgber
overtager derfor kun den restgzld, der kan opggres efter betaling af afdra-
get. Sddanne ekstraordinzre afdrag vil kunne afholdes af deponerede mid-
ler, jf. oven for afsnit 5.4. Det samme g®lder aftalte ejerskiftegebyrer, der
ikke betragtes som ekstraordinare afdrag.

I de fleste private pantebreve er det aftalt, at pantegaelden ikke kan for-
langes indfriet ved ejerskifte. I sa fald kan ejendomshandlens parter aftale
gxldsovertagelse med den virkning, at pantekreditor ikke kan nzgte at god-

35 Derfor fik en advokat ikke medhold en pastand om erstatning fra en revisor i FED
1996.678 GLD, selv om han havde overladt opgaven til revisoren, og denne rent
faktisk havde rettet (utilstreekkelig) henvendelse herom til kreditforeningen.
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kende debitorskiftet, jf. tinglysningsloven § 39%. For at s&lger kan blive
helt frigjort som debitor efter pantebrevet, kreves dog efter § 39, at pante-
kreditor har modtaget meddelelse om overtagelsen med forngdent bevis
herfor. Beviset gives hyppigst i form af kopi af endeligt skgde. Det pahviler
den berigtigende — uanset om denne er antaget af kgber eller s®lger — at
give panthaver den foreskrevne underretning. Opfyldes denne pligt ikke,
vil den berigtigende kunne ifalde ansvar over for szlger, safremt szlger,
der jo hafter solidarisk med kgber, indtil underretning er givet, bliver
afkrevet betalinger, der fgrst forfalder efter overtagelsesdagen i ejendoms-
handlen og vedrgrer kgbers ejertid.

Salger hafter (solidarisk med kgber) for betalinger, som forfalder inden
underretning efter § 39 er givet. Kreves hele pantegzlden indfriet pa grund
af misligholdelse med en ydelse, der forfaldt inden underretning blev givet,
hafter szlger dog alene for restancen, medmindre ogsd pantegzlden rent
faktisk er kraevet indfriet inden modtagelse af underretningen, jf. UfR
1996.143 VLK.

Ved overdragelse af ejerlejligheder kan der vere behov for udarbejdelse af
nye handpantsztningserkleringer og pategninger om debitor- og eventuelt
tillige kreditorskifte vedrgrende ejerpantebreve eller lignende sikkerhed,
der er stillet til fordel for ejerforeningen. Foretages de forngdne @ndringer
ikke, kan ejerforeningen risikere, at kgberen ikke bliver forpligtet i hen-
hold til den indgéede panteaftale for s& vidt angér geld til ejerforeningen,
som kgberen oparbejder efter overtagelsen.”” Om den berigtigende, der ty-
pisk er antaget af kgber, pa dette omrade kan siges at have en pligt til pd
eget initiativ at varetage ejerforeningens og dermed de gvrige ejerlejligheds-
ejeres interesser forekommer tvivlsomt.

Endvidere bgr der gives ejerforeningen meddelelse om ejerskiftet. Indeholder
vedtegterne en bestemmelse om, at selger fgrst friggres, nér ejerskiftet er
dokumenteret over for foreningen, svarer forsgmmelsen heraf til den situation,
der opstér, hvor en panthaver ikke fir underretning om, at der er tinglyst
endelig adkomst, jf. tinglysningsloven § 39. Szlger hzfter, indtil behgrig
underretning er givet, jf. siledes utrykt dom fra @stre Landsret af 12/12
1991 (17. afd. a.s.nr. 173/1991 — GD 1992, nr. 11). Den berigtigende er
erstatningsansvarlig for det tab, salger matte lide herved.

36 En aftalt geeldsovertagelse kan dog tilsidesattes, sdledes at pantekreditor pa trods af
tinglysningsloven § 39 ikke skal tile debitorskiftet i tilfelde, hvor geldsovertagelsen
har pro forma-karakter, jf. UfR 1992.858 HD.

37 Vedrgrende denne problemstilling og de forskellige typer sikkerheder henvises til den
udfgrlige fremstilling hos Blok: Ejerlejligheder, 3. udg. (1995), s. 259 ff.
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5.6 Refusionsopggrelse®

Parterne i en ejendomshandel skal som hovedregel alene belastes med de
udgifter vedrgrende ejendommen, som kan periodiseres til den pagaldendes
ejertid. Skaringstidspunktet for udgifterne fastsettes normalt til at vaere
den aftalte overtagelsesdag, ogsa selv om kgber opnér dispositionsret over
ejendommen pé et tidligere tidspunkt.

Udgifter, der forfalder inden eller pd skaringsdagen, afholdes som de-
klaratorisk regel af szlger, mens betalinger, der forfalder efter, betales af
kgber, ogsé selv om betalingerne i det vasentlige vedrgrer den anden parts
ejerperiode. Der ma gelde en tilsvarende regel for udgifter vedrgrende ejen-
dommen, hvor sidste rettidige betalingsdag falder pa den ene eller side af
overtagelsesdagen.

Som poster, der sedvanligvis indgér i refusionsopggrelsen, kan navnes

» ejendomsskatter, renovation og andre lignende betalinger til offentlige
myndigheder,

* renter og bidrag vedrgrende lan, der overtages,

* vand og vandafledningsbidrag, el, gas og varme, medmindre der afregnes
direkte med vearket i henhold til aflesning foretaget ved overtagelsen,

» eventuelle renteindtegter af deponerede belgb, hvor det er aftalt, at for-
rentning indtil overtagelsesdagen tilfalder kgber,

» eventuelle morarenter og gebyrer ved szlgers for sene betaling, som
fgrst opkraves ved kommende indbetalinger,

» overtagne oliebeholdninger opgjort pr. dispositionsdagen, og

* betalinger vedrgrende eventuelle alarmsystemer, antennetilslutninger m.v.

Her ud over kan naturligvis medtages poster, hvorom parterne har indgéet
aftale.”

For udlejningsejendomme refunderes tillige modtagne deposita, forud-
betalt leje og i hvert fald positive saldi pa eventuelle indvendige eller ud-
vendige vedligeholdelseskonti.*

Er der overdraget arealer, der skal udstykkes, er det ngdvendigt — indtil

38 Se mere udfgrligt om dette emne Trdff: Kgb og salg af fast ejendom (1996), s. 241-
248, Vinding Kruse: Ejendomskgb, 6. udg. (1992), s. 53-56 og Jybeaek og Rohrsted:
Refusion (1993).

39 Se hertil f.eks. den hos Holm & Spang-Hanssen: God advokatskik (1997), s. 119,
omtalte advokatnzvnskendelse (1996K.17). Her udtaltes, at en advokat havde handlet
i strid med god advokatskik ved pa refusionsopggrelsen at medtage belgb til udbedring
af faktiske mangler, der var bestridt af szlger.

40 Se mere udfgrligt om refusion af lejelovgivningens vedligeholdelseskonti Edlund i
Revision og Regnskabsvasen, 1991, nr. 1, 5. 49 f.
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udstykningen er endeligt approberet — over refusionsopggrelsen at foretage
en forholdsmassig fordeling af grundskyld og lignende. Fordelingen sker i
forhold til det frastykkede areals andel af det samlede ejendomsareal. Refu-
sion skal muligvis foretages for flere pa hinanden fglgende kalenderar, da
udstykningen ikke altid er tilendebragt, inden ejendomsskatterne endeligt
fastsattes for kalenderéret efter det ar, hvori overtagelsen finder sted.

Ved udarbejdelse af refusionsopggrelser regnes alene med hele dage. Et
kalenderar betragtes som 360 dage og en maned som 30 dage. F.eks. bereg-
nes en periode fra 27. januar til 31. marts som 4+30+30=64 dage. Selve
overtagelsesdagen betragtes som fgrste dag af kgbers ejerperiode.!

Visse poster indgér ikke i refusionsopggrelsen, fordi de typisk afregnes
direkte mellem kgber henholdsvis szlger og den pagzldende fordringsha-
ver. | sd fald opggres skyld/tilgodehavende pr. overtagelsesdagen, hvilket
f.eks. hyppigst er tilfzldet med hensyn til udbetaling af ristorno til s&lger
og kgbers betaling af pr&mie for en overtaget brand- og/eller hus- og grund-
ejerforsikring. Opggrelse sker dog pr. dispositionsdagen, hvis det drejer sig
om betaling for forbrug efter méler af f.eks. varme, vand, el, gas o.l.

5.7 Frigivelse af deponerede belgb og disses retsstilling i
relation til udlaeg m.v.

Kgbesummen frigives normalt fgrst til selger pd det tidspunkt, hvor den
berigtigende har modtaget et endeligt anmarkningsfrit skgde retur fra ting-
lysning.*

Imidlertid er der fast praksis for, at en s@lger, der kan fremvise et
anmerkningsfrit skede, alligevel ma téle, at der fortsat sker hel eller delvis
tilbageholdelse af depotet med henblik pé at sikre kgbers ret i henhold til
kgbsaftalen.** Depositaren kan endda efter omstendighederne ggres
erstatningsansvarlig, hvis frigivelse er sket i strid med kgbers ret.™ Det er jo

41 For en detaljeret gennemgang med regneeksempler henvises til Jybek og Rohrsted:
Refusion (1993), s. 24 f., og Axel H. Pedersen: Refusionsopggrelser ved ejendomskgb,
3. udg. (1965),s. 25 f.

42 Jf.Vinding Kruse: Advokatansvaret, 6. udg. (1990), s. 32. I visse tilfelde afgiver den
berigtigende advokat en indestaelse for, at der vil ske anmerkningsfri lysning. I sa fald
kan kgbesummen frigives tidligere. Det samme gaelder naturligvis, hvis selger kan
stille anden form for betryggende sikkerhed for handlens opfyldelse.

43 Jf. nermere herom Lego Andersen i UfR 1982B.25.

44  Dog frifandtes i FED 1996.768 @LD en advokat, der havde frigivet kebesummen for
tidligt, for et erstatningskrav som fglge af, at en tidligere lejer i medfer af lejeloven § 7
kunne holde sig til kgber for s& vidt angar tilbagebetaling af for meget indbetalt leje til
selger. Advokaten burde nemlig ikke pé det korrekte frigivelsestidspunkt have varet
bekendt med den tidligere lejers krav.
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saledes, at det ikke er alle ejendommen péhvilende forpligtelser, der kan
give anledning til tinglysningsmassige anmarkninger. Deponeringen tjener
normalt ogsa til sikkerhed for betaling af forpligtelser der er gyldige mod
enhver, herunder ogsé aftaleerhververe i god tro, jf. f.eks. tinglysnings-
loven §§ 3 og 4, lejeloven § 7, restancer pa tinglyste pantehzftelser, ejerskifte-
afdrag og -gebyrer m.v. Se tillige ovenfor afsnit 5.4.

I visse situationer vil szlger have et retskrav pa frigivelse af kgbesum-
men, selv om det endelige skgde har faet en eller flere retsanmarkninger.
Dette naturligvis, hvor anmarkningen ikke er prazjudicerende for kgbers
retsstilling, f.eks. hvor der er angivet forkert dato for en servitut, hvor
anmarkningen skyldes et af kgber optaget lan, eller hvor anmarkningen
vedrgrer forhold, som kgber i gvrigt er bekendt med og efter kgbsaftalen
skal respektere.

Nar kgber har foretaget deponering, er han som udgangspunkt frigjort,*
medmindre betalingen er deponeret p& saddanne vilkar, at kgber fortsat kan
disponere. Kgber kan derfor ikke foretage modregning i deponerede belgb
med krav mod szlger, da kgber ikke lngere er skyldner for hovedfordringen.

S@lger kan normalt ikke rade frit over kgbesummen eller dele heraf,
forinden handlen er berigtiget. Betales belgb imidlertid direkte til szlger
uden iagttagelse af et eventuelt aftalt vilkar om, at det skal deponeres, kan
betalingen ikke betragtes som en deponering, hvorfor f.eks. s®lgers kredi-
torer uden at skulle respektere kgbers rettigheder kan foretage udleg. Det
er derfor ngdvendigt i ejendomshandler at sikre sig, at alle belgb fremsen-
des til den aftalte depositar eller — i mangel af en sddan — deponeres til
fordel for sxlger hos en af kpber valgt depositar.*

Ogsé formuleringen af deponeringsklasulen spiller en vasentlig rolle.
Ofte skrives blot, at belgbet fremsendes under forudsztning af, at der med-
deles kgber anmerkningsfrit skgde. Dette er ogsa tilstrekkeligt i de til-
faelde, hvor depositaren er bekendt med kgbsaftalen, og hvor der i kgbs-
aftalen findes nzrmere vilkir om deponeringen. Ma det derimod forudsat-

45 Jf.bl.a. Lego Andersen i UfR 1982B.22. Af samme grund kunne UfR 1995.691 VLD
om szlgers haftelse for belgb deponeret hos en af ham antaget ejendomsformidler lige
sd vel have veret afgjort ud fra en betragtning om, at belgbet matte anses for betalt til
selger.

46 Det antages af Theilgaard i UfR 1991B.395, at det — hvis deponeringsvilkirene er
tilstrekkeligt klare — er uden betydning, i hvis navn deponeringskontoen oprettes. Det
ma sd formentlig kraeves, at der ogsd i vilkarene er taget stilling til, hvem eventuelle
renteindtaegter af depotet skal tilfalde. Er belgbet deponeret i kgbers navn, ma der vare
en formodning for, at han ikke er frigjort, men er deponering i kgbers navn aftalt,
foreligger der naturligvis ikke misligholdelse fra kgbers side. Friggrelsen har derimod
betydning for, hvem risikoen for depositarens insolvens pdhviler.
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tes, at depositaren ikke har kendskab til kgbsaftalen, bgr det n&ermere pre-
ciseres, pé hvilke vilkar og til fordel for hvem deponering foretages.’

Selv om szlger ikke kan rade frit over det deponerede, tilhgrer det — nar
kgber er frigjort — hans formuesfere, hvorfor s@lgers kreditorer kan fore-
tage udleg eller arrest i depotet.” Kreditorerne far dog ikke bedre rets-
stilling end s#lger, hvorfor de typisk ma respektere de til deponeringen
knyttede betingelser, i hvert fald hvor disse udtrykkeligt eller pd anden
made er anerkendt af s@lger.* Tilsvarende kan kgbers kreditorer alene ggre
udleg i kgbers betingede ret til at kreve tilbagebetaling af indbetalte belgb,
safremt handlen h&ves eller af andre grunde gér tilbage.

Sazlger kan overdrage eller pantsatte hele eller dele af sit krav pé at fa
frigivet depotet til sig, ndr betingelserne herfor métte vaere opfyldte. Un-
derretning efter geldsbrevsloven §§ 29 og 31 om transport kan ikke gives
til kgber, der jo er frigjort allerede ved deponeringen og derfor ikke l&n-
gere er skyldner for fordringen. Besked ma i stedet gives til depositaren. Er
transport sket til depositaren selv, kan der ikke kreves denunciation, da
noget sddant savner mening.

Se hertil Gomard: Obligationsret 3. del, (1993), s. 81 f., og UfR 1992.552
OLD. I denne sag foretog kgber arrest i en deponeret kgbesum til sikkerhed
for en erstatning for mangler ved ejendommen. Szlger havde imidlertid
inden arrestens foretagelse pantsat depotet til den bank, hvori belgbet var
deponeret. Det fandtes berettiget, at banken foretog indfrielse af pantegald
og betaling af andre forpligtelser i overensstemmelse med kgbsaftalen, og
pantsztningen til banken havde prioritet forud for arresten.

Viser det sig inden kgbesummens frigivelse, at kgber kan ggre mangelsind-
sigelser gzldende mod szlger, kunne det vere n@rliggende at acceptere, at
kgber kan opna sikkerhed i form af hel eller delvis tilbageholdelse af depo-
tet. Er der anvendt Dansk Ejendomsmaglerforenings standardbestemmelser
97 (bogens bilag 1), er noget sadant imidlertid aftalemassigt udelukket,
idet den foran i afsnit 5.4 citerede bestemmelse mé betragtes som udtgm-
mende. Her er kgber henvist til om muligt at sikre et eventuelt krav ved
foretagelse af arrest i depotet,® medmindre kgber allerede ved deponerin-

47 Etforslag til en standarddeponeringsklausul er givet af Theilgaard i UfR 1991B.394
f. Her findes tillige en formulering til regulering af den situation, der opstar, hvor det
ikke er muligt at fa skgdet lyst uden anmarkninger.

48 Jf. f.eks. UfR 1990.842 VLK og Theilgaard i UfR 1991B.389 ff.

49 Se saledes FED 1996.1457 VLD, hvor szlgers advokat fandtes at vaere forpligtet til,
trods misligholdelse fra kgbers side, at tilbagebetale et deponeret belgb til den
vareleverandgr, der pa kgbers vegne havde indbetalt belgbet under foruds@tning af, at
kgber opnéede endeligt skgde.

50 Jf. feks. Trdff: Kgb og salg af fast ejendom (1996), s. 218 ff.
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gen har taget forbehold om tilbageholdelse for mangelskrav, og salger ikke
har gjort indsigelse herimod.”'

Ltilfelde, hvor Ejendomsmaglerforeningens standardbestemmelser ikke
er anvendt, ma det konkret vurderes, hvad der er vilkarene for deponering.
Den deklaratoriske regel her mé antages ikke at fgre til samme resultat,
saledes at en kgber med mangelsindsigelser i disse tilfelde kan stille sig
hindrende i vejen for depotets frigivelse.™

Er der i stedet for deponering af belgb aftalt, at kgber stiller sikkerhed,
f.eks. en pengeinstitutgaranti, for kgbesummens betaling, skal sikkerheden
frigives, nér betingelserne herfor er opfyldte. Alt efter garantierkleringens
indhold, kan garantien f.eks. vere bortfaldet i samme g@jeblik betingelserne
er opfyldte, nér en fastsat udlgbsdato er passeret, eller nér slger har givet
meddelelse om, at garantien kan frigives.

En sadan garanti tjener almindeligvis til sikkerhed for, at kgber opfylder
de aftalte handelsvilkar. Derimod giver garantien ikke uden udtrykkelige
holdepunkter herfor sikkerhed for andre krav, herunder f.eks. erstatnings-
krav som fglge af kgbers uberettigede ophavelse af handlen.>

Risikoen for, at depositaren ikke er i stand til at udbetale depotet, nir det
skal frigives, pahviler den, der har anvist depositaren.™

Depositaren har som udgangspunkt ret til at modregne fordringer pa szl-
ger ved frigivelsen af depotet. Her méa naturligvis kraeves, at de almindelige
betingelser for tvungen modregning er opfyldte, herunder at modkravet er
forfaldent, og at der afgives modregningserklering.* Er fodringerne kon-
nekse, saledes som det f.eks. mé& vare tilfeldet med en advokats eller
ejendomsformidlers krav pa godtggrelse af positive udleg for selger og
honorarkrav, er modregningserklering uforngden, men modkravet skal ogsa
her vare forfaldent.

Modregning med ikke konnekse fordringer er fgrst sket, nar en mod-
regningserklering fra rddgiveren er néet frem til szlger.

51 Jf. saledes UfR 1986.761 HD.

52 . Lego AnderseniUfR 1982B.25 f. og de der omtalte afggrelser UfR 1953.716 HD
og UfR 1974.486 HD. I den sidstnzvnte sag indrgmmedes szlger adgang til i den
deponerede kgbesum at fa dekket sit erstatningskrav som fglge af, at kgbers konkursbo
ikke indtridte i handlen. ] UfR 1996.63 HD, der kun er refereret summarisk, blev en
konkret deponeringsaftale fortolket sdledes, at kgber ikke kunne hindre frigivelsen af
en del af en deponeret kgbesum, selv om han formentlig havde krav pé et afslag.

53 Jf. UfR 1992.27]1 HD.

54 Jf.UfR 1995.691 VLD, hvor en af s®lger antaget ejendomsformidler ikke ved handlens
tilbagegang var i stand til at tilbagebetale den modtagne kontante udbetaling. Se ogsa
Lego Andersen i UfR 1982B.22.

55 Jf. Theilgaard i UfR 1993B.393, Lego Andersen i UfR 1982B.24 f. og 330 samt
Gomard: Obligationsret 3. del (1993), s. 205, men cf. UfR 1975.613 SHD.
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Afholdte udlag ma anses for at vaere forfaldne, nar det pagazldende be-
Igb er betalt, og der er rettet pakrav til szlger om betaling.”® Honorarkrav
kan formentlig tidligst forfalde, nir sagen er afsluttet, d.v.s. for ejendoms-
formidleres vedkommende ved indgaelse af kgbsaftale, der ikke fortrydes,
jf. ejendomsomsztningsloven § 11, og for advokaters vedkommende for-
mentlig forst nar berigtigelsen er afsluttet, medmindre der faktisk er foreta-
get acontofakturering.”” I begge tilfelde ma det ogsd her i overensstem-
melse med almindelige obligationsretlige principper yderligere kraeves, at
skyldneren har modtaget et pdkrav om betaling, f.eks. en faktura.™

Foretages der udlaeg, skal depositaren respektere disse for s& vidt angér
ikke forfaldne modkrav samt ikke konnekse modkrav, for hvilke modreg-
ningserklering ikke allerede er kommet frem til szlger.

Modregning ma under alle omstendigheder st tilbage for deponerings-
vilkarene, sdledes at der alene kan modregnes i selgers krav pa frigivelse af
et eventuelt restbelgb, der fremkommer efter berigtigelse af handlen.

5.8 Andre pligter i forbindelse med berigtigelsen

Berigtigelse af ejendomshandlen sker p& baggrund af den indgdede aftale.
Er der lakuner heri, ma den berigtigende selvfglgelig papege disse og sgge
at fa dem afklaret, ogsé selv om berigtigelsen lader sig gennemfgre uden
klarleggelse af de pageldende forhold. Konstateres det f.eks., at en tinglyst
servitut muligvis kan vere til hinder for kgbers patenkte anvendelse af
ejendommen, ma den berigtigende vare forpligtet til omgéende at orientere
kgber herom samt til at indlede yderligere undersggelser.

Den professionelle radgiver, der foretager berigtigelsen, ma formentlig
pa samme vis have en vis rddgivnings- og vejledningspligt. Indholdet af
denne er delvis reguleret i ejendomsomsatningsloven kapitel 2, der som
omtalt i afsnit 4.3.1 galder for alle, der udgver erhvervsmessig radgivning
rettet mod forbrugere i forbindelse med en ejendomshandel. Her kan f.eks.
diskuteres, om der efter lovens § 6 er pligt til at yde radgivning vedrgrende
s&lgers privatgkonomi, hvor denne radgivning tillige mé antages givet af
andre aktgrer, sdsom ejendomsformidleren og kgberens pengeinstitut, jf.
foran afsnit 4.3.3.

56 Se i denne retning formentlig UfR 1961.612 VLD, der tillige tillod en advokat at
modregne med ikke konnekse krav, uden at det af dommen fremgér, at der er afgivet
modregningserklaring.

57 Se dog modsat UfR 1952.245 @LD

58 Jf. hertil Gomard: Obligationsret, 1. del, 2. udg. (1989), s. 91 f., og Ussing:
Obligationsretten, alm. del. 4. udg. (1967), s. 49.

111



Kap. 5: Berigtigelse af ejendomshandler

I andre tilfelde afh@nger rddgiverens pligter af de nermere omstendig-
heder, herunder den mellem parten og rddgiveren indgdede aftale og sedva-
ner p& omradet. Det mé generelt veere siledes, at der er pligt til at radgive
og foretage undersggelser vedrgrende forhold, der mé antages at have va-
sentlig betydning for opdragsgiveren og eventuelt tillige dennes kontrakts-
part. Om en radgiver skal vejlede om forhold, f.eks. muligheden for at
foretage kurssikring af nye eller af indfrielse af eksisterende 1an, hvor det af
kgbsaftalen fremgér, at der allerede er givet en sddan vejledning, ma af-
henge af, om opdragsgiveren giver indtryk af at have forstaet, hvad forhol-
det indebarer. Den berigtigende bgr derfor under alle omstandigheder po-
sitivt undersgge og sikre sig, at opdragsgiveren har faet den forngdne viden
om sadanne vigtige punkter.
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Kapitel 6

Handlens finansiering

6.1 Indledning

En ejendomshandel kan finansieres pa forskellig vis. De i praksis mest al-
mindelige finansieringsmetoder falder i tre hovedkategorier, der ofte an-
vendes i kombination:

» Optagelse af lan i realkreditinstitut
» Udstedelse af selgerpantebrev
* Kontant betaling

I stedet for kontant betaling aftales til tider betaling med andre formue-
rettigheder, hvis vardiansattelse parterne er enige om. Dette er f.eks. til-
feldet ved mageskifte, betaling med vardipapirer m.v.

Formalet med dette kapitel er ikke at give en udtgmmende fremstilling
af realkreditsystemet eller af spgrgsmal af panteretlig karakter. Herom hen-
vises til specialfremstillinger.' I det fglgende vil alene blive omtalt visse
forhold vedrgrende finansieringen, der er specielt relevante i1 forbindelse
med opfyldelse af aftaler om overdragelse af fast ejendom.

6.2 Realkreditfinansiering

6.2.1 Ldnegranser
I realkreditloven® har til stadighed varet angivet granser for den maksi-
male beldning, som et realkreditinstitut lovligt kan yde. Der galder p.t.
fglgende lanegrenser:

* Ejerboliger til helarsbrug: 80% (§ 26).
* Fritidshuse: 60% (§ 27).

1 Jf herisa®r Bent Iversen (red.): Realkreditloven med kommentarer (1990), von Eyben
& Skovgaard: Panterettigheder, 8. udg. (1987), Bent Iversen: Prioritetsstillinger i fast
ejendom (1988), Lynge Andersen, Gam & Mgpgelvang-Hansen: Kreditretlige emner,
2. udg. (1997) samt Rgrdam & Carstensen: Pant, 5. udg. (1993),

2 Jf. Ibkg. nr. 708 af 8/9 1997.
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* Private andelsboliger: 80% (§ 28).

* Private beboelsesejendomme til udlejning: 80% (§ 29).

* Alment boligbyggeri: 91% til opfarelse og ellers 80% (§ 30).

¢ Industri- og hindvarksejendomme: 60% (§ 33).

* Kontor- og forretningsejendomme samt hoteller: 60% (§ 35).

* Landbrugs-, skovbrugs- og gartneriejendomme: 45-70% (§ 36).

* Ejendomme til sociale, kulturelle og undervisningsmassige formal: 80%
(8 37).

* Andre ejendomme?’, herunder ubebyggede grunde: 40% (§ 38).

6.2.2 Ldnetyper
Som hovedregel kan kreditforeningslén ydes som indeksldn eller nominal-
lan® i forbindelse med opfgrelse og i andre tilfelde som nominalldn. For
indekslan er foreskrevet en maksimal lgbetid p& 50 &r. For nominallén er
lgbetiden almindeligvis og maksimalt 30 dr, men lantager kan frit velge en
kortere lgbetid, f.eks. 20 ar.°

Nominalldn optages normalt som annuitetsldn, men kan ogsé optages
som serieldn. For alle andre bygningskategorier end ejerboliger til helars-
brug og fritidsboliger kan tillige veelges stdende ldn,” jf. realkreditloven §
25. Ogsa indekslan kan efter omstendighederne optages som annuitets-,
serie- eller stidende 14n, jf. realkreditloven § 228

Realkreditlan kan optages som kontantldn eller obligationsidn. Ved kon-
tantlan forstas efter realkreditloven § 21, stk. 6, et 1an, “hvis hovedstol er

3 Herunder falder dog ikke ungdomsboliger, kollektive bofxllesskaber, zldreboliger
og kollektive energiforsyningsanleg, som er ikke nzvnt i opremsningen oven for,
men hvorom der findes sarlige bestemmelser om i realkreditloven §§ 31,31 a, 32 og
34.

4 Hvorledes de her nevnte forskellige ejendomstyper nzrmere skal afgrenses, er
uddybet i bekendtggrelse nr. 28 af 17/1 1992 om afgrensning af ejendomskategorier
m.v.

5 Hvad der nzrmere skal forstis ved de forskellige lanebetegnelser er anfgrt i
realkreditloven § 21. Et indekslan er herefter et 1an, hvis hovedstol, restgald og ydelse
lgbende indeksreguleres, mens et nominalldn er et 1an, hvor hovedstol, ydelse og
restgeld ikke indeksreguleres.

6  For visse 13n med lang lgbetid foretages lgbende ldneomlagninger med deraf fglgende
endringer i ydelsen eller af Igbetiden. Dette er tilfzldet for sé vidt angér de sakaldte
rentetilpasningslan og flexlan.

7  Thenhold til realkreditloven § 21 forstds ved et annuitetslan et 1an, hvor ydelsen udggr
en fast procentdel af hovedstolen. Et serielan er kendetegnet ved, at afdraget udggr en
fast procentdel af hovedstolen. Pa et stiende 1an betales ikke lgbende afdrag. Hovedstolen
skal fgrst tilbagebetales ved lanets udlgb.

8 De forskellige lanetyper er omtalt mere udfgrligt bl.a. af Trdff: Kgb og salg af fast
ejendom (1996), s. 187 ff.
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lig med kursveerdien af de til 1anet svarende obligationer.” For obligations-
14n udggr hovedstolen derimod summen af den palydende vardi af de til
lanets optagelse udstedte obligationer. Ved kontantlin er hovedstolen med
andre ord lig med det provenu, der fremkommer ved salg af de underlig-
gende obligationer. Det kurstab, der opstér, indregnes i kontantlanets nomi-
nelle rente. Renten pé et kontantlan er derfor for en umiddelbar betragtning
hgjere end pé et tilsvarende obligationslén, men reelt betales over lanets
lgbetid ngjagtig de samme belgb i rente, bidrag og afdrag til realkredit-
instituttet vanset lanetype.

Fordelen ved kontantlan er, at kurstabet omdannes til en fradragsberet-
tiget rentebetaling. Alt andet lige er et kontantlan sdledes billigere end et
obligationslan, men kun séfremt debitor kan fradrage rentebetalingen i for-
bindelse med den skattemassige indkomstopggrelse.

Forskellene mellem kontantlan og obligationsldn kommer ogsa til udtryk
i forbindelse med fgrtidig indfrielse af lanene, og her kan det i visse til-
feelde vere mere fordelagtigt at have optaget et obligationslan frem for et
kontantlan.

Et kontantlan kan ikke indfries ved indbetaling af kontantlanshovedstolen
kontant. I stedet skal til realkreditinstituttet enten overgives obligationer
svarende til den bagvedliggende obligationsrestgld, eller ogsa kan der ske
kontantindfrielse til parikurs'® — ogsa her af den bagvedliggende obligations-
restgeeld. Er 1anet inkonverbart, kan der ikke ske kontantindfrielse. Her kan
alene ske fgrtidig indfrielse ved overgivelse af obligationer, som ma opkgbes
til den pa opkgbstidspunktet geldende obligationskurs, som typisk vil vere
hgjere end parikursen.

Obligationslan kan indfries pé tilsvarende vis som kontantlan; blot kan
man her ikke vere i tvivl om, at det er restgalden i henhold til den pély-
dende verdi af obligationshovedstolen, der skal indfries kontant eller ved
overlevering af et tilsvarende antal obligationer. Forskellen mellem de to
lanetyper beror udelukkende pa den skattemassige behandling af kurstab
eller -gevinster ved fgrtidig indfrielse.

Udgangspunktet efter kursgevinstloven'' er, at alle kursgevinster er skat-
tepligtige, og at kurstab er fradragsberettigende. Dette gelder stort set und-

9  Afsidste pkt. i § 21, stk. 6, fremgér, at kontantlan kun kan udstedes med gkonomi-
ministerens tilladelse. Ministeren har imidlertid i 1990 givet en generel tilladelse til
udstedelse af sddanne lan, jf. Susanne Nielsen i Karnov, 14. udg. (1995), s. 4058, n.
58.

10 En anden indfrielseskurs end parikursen kan vare aftalt i pantebrevet.

11 Lov. nr. 439 af 10/6 1997 om skattemassig behandling af gevinst og tab pé fordringer,
geld og finansielle kontrakter.
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tagelsestrit for skattepligtige selskaber, fonde eller foreninger m.v. samt for
personer eller dgdsboer, der udgver neringsvirksomhed ved kgb og salg af
fordringer eller ved finansiering, jf. kursgevinstloven § 6 sammenholdt med
§ 2 henholdsvis § 19 sammenholdt med § 13. For disse skattepligtige er der
ingen skattemassig forskel mellem indfrielse af kontantlan eller obligations-
lan, hvorfor optagelse af kontantldn her altid vil vere det mest fordelag-
tige, sd lenge der er mulighed for helt eller delvist rentefradrag.

For gvrige skattepligtige (personer eller skattepligtige dgdsboer) gelder
s@rregler i kursgevinstloven kapitel 3, hvorefter kurstab ikke er fradragsbe-
rettigede, jf. § 14, stk. 1. Kursgevinster er for disse skatteydere som ud-
gangspunkt heller ikke skattepligtige, nar den palydende rente er lig med
eller overstiger mindsterenten, jf. kursgevinstloven § 38. Skattepligtige er
udelukkende gevinster, der opnés ved ekstraordinar indfrielse af et kon-
tantlan i danske kroner, jf. kursgevinstloven § 22, stk. 3. Skattepligt indtree-
der dog ikke i fglgende situationer:

» Hvor kontantlanet er stiftet eller gaeldsovertaget fgr 1/1 1996 (§ 42, stk.
8).

» Hvor kontantlénet indfries i forbindelse med overdragelse af ejendom-
men (§ 22, stk. 3).

* Hvor indfrielsen sker efter krav fra realkreditinstituttet (§ 23, stk. 4).

Kursgevinster ved fgrtidig indfrielse af kontantlan beskattes saledes groft
sagt kun hos personer og dgdsboer, der indfrier et kontantlan stiftet efter
1/1 1996, og hvor laneindfrielsen ikke sker i umiddelbar forbindelse med
overdragelse af ejendommen.

6.2.3 Veerdianscttelse og lineudmadling

Realkreditinstitutter yder 1&n mod sikkerhed i (tinglyst) pant i fast ejendom, jf.
realkreditloven § 1, stk. 2. Efter lovens § 41 skal instituttet ansatte en kontant-
veerdi af ejendommen til brug for 1&neudmélingen, séledes at det sikres, at de
tidligere omtalte ldnegreenser overholdes.'? Denne kontantvardi er handels-
veerdien'” pé lanetilbudstidspunktet uden hensyn til szrlige liebhaverinteresser
og de eksisterende prioriteringsforhold. Det forholder sig altsd ikke sadan, at
handelsveardien altid kan fastszettes til den mellem to uath@ngige parter aftalte
salgssum, jf. herved ogsé § 3 i bkg. nr. 194 af 15/3 1994 om realkreditinstitut-

12 Lanet udméles sédledes, at det kontante provenu — ikke ngdvendigvis hovedstolen —
ligger inden for lanegrenserne, jf. realkreditloven § 44.

13 Det “belgb, som en kyndig erhverver med kendskab til pris- og markedsforholdene
for den pageldende type ejendom mé skgnnes at ville betale for ejendommen”, jf.
realkreditloven § 41, stk. 2.
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ters veerdiansettelse, og heller ikke til den kontantpris, som en radgiver skal
angive efter ejendomsomstningsloven § 3. Realkreditinstituttet har tillige pligt
til at besigtige den pdgeeldende ejendom, inden der foretages en endelig vaerdi-
ansettelse, fremgar det af bekendtggrelsens § 25."

I samme bekendtggrelse foreskrives i §§ 5, 10 og 14, at der ved verdi-
ansettelse af kontor- og forretningsejendomme, private beboelsesejendomme
til udlejning samt almene boliger skal foretages en rentabilitetsberegning
efter nogle i bekendtggrelsen nermere angivne retningslinier.

Ved verdiansattelse af industri- og hdndverksejendomme og af kollek-
tive energiforsyningsanleeg kan verdien maksimalt ans®ttes til handels-
verdien af bygninger og tilbehgr' “ved en anden anvendelse af ejendom-
men, end den der finder sted pa tidspunktet for langivningen”, jf. vardi-
ansattelsesbekendtggrelsen §§ 15-17. Dette gelder dog ikke, safremt lane-
ansggerens kreditverdighed og den fra den pidgzldende ejendom drevne
virksomhed ggr det rimeligt at ansatte verdien til handelsvardien ved uen-
dret anvendelse.

For gartneri- og landbrugsejendomme skal der ved verdianse&ttelsen ta-
ges hensyn til ejendommens karakter og indtjeningsevne samt dens mulige
anvendelse til et andet formal end det aktuelle, jf. bekendtggrelsens § 18.

Ejendomme til sociale, kulturelle og undervisningsmessige formdl kan som
de eneste ejendomstyper belénes med udgangspunkt i den faktiske anskaffel-
sessum, men kun safremt denne af realkreditinstituttet findes rimelig, jf. be-
kendtggrelsens § 20. Her skal der tillige foretages en rentabilitetsberegning,
sdfremt ejendommen agtes drevet efter forretningsmassige principper.

Ubebyggede grunde ma efter bekendtggrelsens § 22 alene verdianszttes
ud fra de lovlige bebyggelsesmuligheder, og der skal, sdfremt l&neansattelsen
baseres pa en fremtidig byggeretsverdi, ogsa tages hensyn til bygge-
modningsudgifter m.v.

Hvis en ejendom anvendes til flere forskellige formal p& samme tid, f.eks.
béade beboelse og handverksvirksomhed, skal verdiansazttelsen og lane-
udmalingen ske szrskilt for hver del af ejendommen jf. realkreditloven §
45, stk. 2. Dette galder dog kun, hvor der ikke er tale om, at 80% eller
mere af ejendommens bruttoetageareal anvendes til ét formal. I sa fald kan

14 Realkreditinstituttet kan vedrgrende ejerboliger med en belaningsverdi pa under 2
mio. kr. lade en ejendomsformidler foretage besigtigelsen, jf. Beretning fra
Finanstilsynet. Tilsynet med realkreditinstitutter 1993, s. 16. Realkreditinstituttet er
dog forpligtet til at foretage stikprgvekontrol af 5% af vurderingerne.

15 Verdien af grunden er maerkeligt nok ikke omtalt i bestemmelsen i bekendtggrelsens
§ 15, men den mé naturligvis kunne medregnes. Tilbehgret i form af maskiner o.1. mé
anszttes til genanskaffelsesprisen med fradrag for faktisk verdiforringelse, jf.
bekendtggrelsens § 16.
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hele ejendommen beldnes ud fra de lanegrenser m.v., der galder for det
pageldende formal if. realkreditloven § 45 stk. 3.

Har realkreditinstituttet ydet et 1an, der viser sig at overstige de galdende
lanegrenser, eller skifter ejendommen karakter, kan lanet af realkredit-
instituttet kreeves omlagt eller nedbragt, s&fremt der i panteaftalen er hjem-
mel hertil. I realkreditloven § 47a er realkreditinstitutterne pélagt en pligt
til at indfgje et sddant forbehold i alle laneaftaler. Endvidere findes der
regler herom i verdians®ttelsesbekendtggrelsen §§ 23 og 24 samt i §§ 15-
16 i1 bekendtggrelse nr. 28 af 17/1 1992 om afgrensning af ejendoms-
kategorier og indfrielse af 1dn ved overgang til en anden ejendomskategori.

Tvistigheder mellem laneansggere eller 1antagere, der har status som for-
brugere, og et realkreditinstitut kan indbringes for Realkreditanken&vnet,
der har status som et klagen®vn godkendt af Forbrugerklagen®vnet, jf.
retsplejeloven § 361. Er klageren ikke forbruger, kan tvistigheder udeluk-
kende indbringes for de almindelige domstole, medmindre der er aftalt
voldgiftsbehandling.

6.2.4 Forhandslan
Pa grund af det netop omtalte regelsat er det som udgangspunkt ikke muligt at
realkreditfinansiere nybyggeri, da lanet principielt set til enhver tid skal have
sikkerhed inden for lanegreenserne i pantets verdi. Det vil sige, at der ved
byggestart alene er mulighed for beldning af 40% af grundens verdi. I realkredit-
loven §40 er derfor indfgjet adgang for et realkreditinstitut til at yde forhands-
lan til byggeri, der p4 denne made ogsé kan finansieres med realkreditlan.
Forhéndslén kan imidlertid kun ydes, sifremt der stilles forngden sikkerhed
for lanets indfrielse eller nedbringelse i tilfzlde af, at det patenkte byggeri
ikke gennemfgres fuldt ud inden en pa forhand fastsat frist for ferdigggrelse.
Der skal endvidere stilles sikkerhed for tilvejebringelse af anmerkningsfrit
pantebrev, sé realkreditinstituttets ydelse af forhdndslén kan ske uden forggelse
af risikoen i forhold til beléning af faerdigt byggeri.

Om forhéndslén findes bekendtggrelse nr. 458 af 14/6 1991, hvor det i §
8 er foreskrevet, at sikkerhed alene kan stilles 1 form af

* selvskyldnergaranti fra et pengeinstitut eller et koncessionshavende
skadesforsikringsselskab, som ikke samtidig er debitor for 1anet,'

* pant 1 bgrsnoterede obligationer eller

* pant i kontantbeholdning eller indestéende i pengeinstitut.'”

16 Der er foreskrevet anvendelse af en garantierklering, hvis ordlyd findes som bilag til
bekendtggrelsen.
17 Panternes verdi skal mindst svare til verdien af det gnskede 1an.
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Sikkerhed er dog uforngden, hvor debitor er staten eller en kommune, jf.
bekendtggrelsens § 8, stk. 2.

Den stillede sikkerhed kan fgrst frigives, nar realkreditinstituttet ved be-
sigtigelse har konstateret, at byggeriet er afsluttet. I den forbindelse foreta-
ges en endelig vaerdiansattelse, eventuelt med efterfglgende regulering af
lanet, jf. bekendtggrelsens § 11.

6.3 Finansiering ved udstedelse af szlgerpantebrev

Berigtigelse af en del af kgbesummen kan ske ved, at kgber til szlger udste-
der et pantebrev pé nermere aftalte vilkar med tinglyst pantesikkerhed i
den overdragne ejendom. Et sddant pantebrev benzvnes almindeligvis szl-
gerpantebrev og giver normalt panteret i ejendommen umiddelbart efter
realkreditlan, idet udstedelsen ofte sker som fglge af, at kgber ikke har
mulighed for kontant at betale differencen mellem det maksimalt opnaelige
realkreditlan og den aftalte kgbesum.

De vilkar, der skal vere geldende for szlgerpantebrevet, herunder iser
ydelse, rente, 1gbetid, opsigelse, rykningsklausuler m.v., fasts®ttes almin-
deligvis allerede i kgbsaftalen, siledes at en szlger, der gnsker at athende
pantebrevet, kan tage skridt hertil, med det samme kgbsaftalen er under-
skrevet. Er der ikke indgéet aftale om andet end hovedstolens stgrrelse, mé
panteaftalen udfyldes med de vilkar, som pé det pagzldende tidspunkt sed-
vanligvis aftales mellem ligevaerdige parter.

Sazlgerpantebreve skal for at kunne tinglyses udferdiges pa Justitsmini-
steriets pantebrevsformular A eller indekspantebrevsblanket, jf. § 8 i bkg.
nr. 1024 af 15/12 1993 med senere @ndringer om tinglysning i tingbogen.

Pantebrevet er som udgangspunkt et omstningsgeldsbrev, for hvilket reg-
leme i1 geeldsbrevsloven kapitel 2 finder anvendelse, jf. lovens § 11, stk. 2, nr.
3.

Det aftales normalt,'® at pantebrevet er uopsigeligt fra kreditors side,
samt at det til enhver tid kan indfries helt eller delvist af debitor. Findes der
ikke i pantebrevet hjemmel til opsigelse fra debitors side, ma den udfyl-
dende regel veare, at der si ikke kan ske fgrtidig indfrielse."

Hel eller delvis indfrielse vil, sdfremt der er adgang hertil, normalt kunne

18 Uopsigeligheden fremgar ikke af ministeriets formular, siledes som den er formuleret
i bilag 1 til tinglysningsbekendtggrelsen. Derimod er uopsigelighed fra kreditors side
fortrykt i de pantebrevsformularer, der kan fas i handlen.

19 Jf. saledes Gomard: Obligationsret 1. del, 2. udg. (1989), s. 115. Kreditaftaleloven §
26, stk. 2, undtager pantebreve i fast ejendom fra reglen i bestemmelsens stk. 1, der
giver en forbruger en ufravigelig ret til fgrtidig indfrielse af alle gvrige kreditaftaler.
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ske til kurs pari, men det er ikke ualmindeligt, at det i et privat pantebrev
aftales, at der kun kan ske fgrtidig indfrielse til en vis overkurs.

Iser i forbindelse med bolighandler aftales det ofte, at kgber kan indfri
selgerpantebrevet kontant til en kurs under 100, hvis indfrielse sker, inden
pantebrevet oprettes. Indfrielseskursen svarer her normalt til den markeds-
kurs, som s@lger pa det pdgaldende tidspunkt kan opna ved overdragelse af
pantebrevet til tredjemand. En sddan “indfrielse” svarer blot til, at en stgrre
del af kgbesummen betales kontant, og adgang hertil gives udelukkende,
hvor szlger ikke agter at beholde pantebrevet.

Pantebreve, der udstedes til dekning af en del af den aftalte kgbesum, inde-
holder almindeligvis bestemmelse om, at pantegelden ikke forfalder ved ejer-
skifte.”¥ Kreditor giver med andre ord et forhdndsamtykke til debitorskifte.

Forhandstilsagnet om fri adgang til at sette en anden debitor i sit sted ved
overdragelse af ejendommen er dog oftest givet med fglgende forbehold
hentet fra en fortrykt pantebrevsblanket: “Ved ejerskifte til et aktie-, anparts-,
kommandit- eller lignende selskab kan kreditor ifglge pantebrevet krave,
at selskabets hovedaktionzr/hovedanpartshaver tiltreder geeldsovertagelsen
som selvskyldnerkautionist.” Dette naturligvis med henblik pa at kreditor
gives mulighed for at imgdega en mindre reel overdragelse til et gkonomisk
svagt selskab.

I de tilfelde, hvor pantegzlden ikke forfalder ved ejerskifte, sker gzlds-
overtagelse automatisk ved opndelse af endelig adkomst. Den tidligere ejer
friggres dog fgrst endeligt, nér panthaveren har modtaget meddelelse om
overtagelsen og forngdent bevis for den ny ejers tinglyste adkomst, jf. ting-
lysningsloven § 39, stk. 1. Til gengeld for adgangen til debitorskifte aftales
ofte betaling af et ekstraordinzrt ejerskifteafdrag eller betaling af et ejer-
skiftegebyr.

Herfra er dog sedvanligvis undtaget overdragelse til visse nartstdende, jf.
saledes fglgende formulering fra en fortrykt pantebrevsformular: “Over-
dragelse eller overgang til medejer, zgtefzlle, registreret partner, livsarvinger,
eller samlever af samme eller modsat kgn, hvormed der i de seneste 2 &r har
varet etableret et ®gteskabslignende forhold, betragtes ikke som et
ejerskifte.” Denne klausul er en forhdndsaccept af, at en nertstiende ud-
eller indtreder som debitor, uden at dette fir konsekvenser overhovedet for

20 Jf. hertil pantebrevsformular A pkt. 8, der indstifter den deklaratoriske regel, at kapitalen
ikke forfalder ved ejerskifte, medmindre andet er vedtaget i pantebrevet. Endvidere
findes i pkt. 10 en bestemmelse om, at pantebrevet under forudsatning af, at restancer
betales, forbliver indestiende i ejendommen i tilfelde af tvangsauktion.
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panteaftalen. Om bestemmelsen i tinglysningsloven § 39 skal iagttages,
hvor der sker overdragelse til f.eks. en hidtidig medejer eller 2gtefzile kan
diskuteres, da det efter pantebrevets ordlyd ikke betragtes som ejerskifte.
Tinglysningsloven § 39 gazlder jo kun ved ejerskifte.

Overdragelse til de netop nzvnte nertstiende udlgser altsa ikke pligt til
nogen form for betaling fra debitor side, i hvert fald ikke en pligt hjemlet i
pantebrevets ordlyd. Det sker imidlertid ofte, at en kreditor, et pengeinstitut
eller andre, der pa kreditors vegne har pantebrevet i depot, krver et (mindre)
gebyr for notering af meddelelse om overgang eller overdragelse. Dette
gelder savel situationer, hvor der opstér pligt til betaling af ejerskifteafdrag
eller -gebyr, som hvor der sker overdragelse til n®rtstdende. Af pantebrevs-
formular A, pkt. 8, fremgar, at den ny ejer skal berigtige galdsovertagelsen
og afholde udgifterne derved, men om overdragelse til nertstdende er jo i
selve pantebrevets tekst anfgrt, at det ikke betragtes som ejerskifte. I de
nyere udgaver af pantebrevsformularens individuelle tekst star tillige
fglgende: “Meddelelse om ejerskifte noteres af kreditor gebyrfrit inden for
de samme frister som ved erleggelse af ejerskifteafdrag”. Denne bestemmelse,
der i nogle formularer findes indfgjet umiddelbart efter den oven for citerede
bestemmelse vedrgrende nerstdende, og i andre formularer i en anden
sammenhang, mé klart ggre op med, at der ikke (lengere) er adgang til
opkraevning af gebyr i tilleg til en overdragelse, der udlgser pligt til betaling
af ejerskifteafdrag eller -gebyr. Om den vedrgrer situationen ved overdragelse
mellem neartstdende, hvor der ikke opstar pligt til betaling af gebyr eller
ekstraordinaert afdrag, er imidlertid uklart. Denne form for overdragelse
betragtes i henhold til pantebrevets ordlyd netop ikke som et “ejerskifte”.
Det mé kreves, at der findes hjemmel i pantebrevets ordlyd eller i kutyme,?'
for at der kan vere ret til at opkrave et gebyr i nzrtstdendesituationerne. En
sadan kutyme kan nzppe dokumenteres. Om retten til at opkrzeve noterings-
gebyr ved siden af ejerskifteafdrag eller -gebyr for pantebreve, der ikke
indeholder bestemmelse om, at notering af ejerskifte sker gebyrfrit, henvises
til diskussionen mellem Rgrdam, Asmussen, Suenson og Ngrreslet i
Advokaten 1989, s. 84, 137, 139 og 140. Se tillige en utrykt kgbenhavnsk
byretsdom af 31/5 1988 (J 1089/1987) refereret i Advokaten 1989, 139, og
Pengeinstitutanken@vnets kendelse af 27/8 1990 (sag 169/1990) omtalt
hos Rgrdam & Carstensen: Pant, 5. udg. (1993), s. 164 f., og hos Lynge
Andersen og Mpgelvang-Hansen: Bankretlige emner. Klager over penge-
institutter (1994), s. 240 f. I sidstnevnte afggrelse anerkendtes opkrzvning
af et gebyr pa 325 kr., men hverken byretsdommen eller Pengeinstitut-

21 If. Krag Jespersen og Willumsen i UfR 1994B.330.
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ankenzvnets afggrelse kan siges at statuere en kutyme pa det her omtalte
omrade; overdragelse mellem nartstiende.

Da szlgerpantebreve er negotiable, medmindre andet udtrykkeligt indfgres
i dokumentets tekst, opstar spgrgsmalet, om en erhverver kan ekstingvere
den indsigelse, at en af flere debitorer ikke lengere hefter for pantegzlden,
fordi han har overdraget sin del af ejendommen til en nertstiende. Efter
tinglysningsloven § 39, stk. 3,” krever geldsovertagelse ikke tinglysning,
og debitor har efter geldsbrevsloven ikke udtrykkeligt krav p4, at debitor-
skiftet pafgres pantebrevet. Man kan derfor forestille sig den situation, at en
udtredende debitor friggres ved meddelse til panthaver, hvorefter pante-
brevet, der fortsat brer den udtrddtes navn i debitorrubrikken, overdrages
til en erhverver i god tro. Indsigelsen om debitorskiftet er ikke en af de
fortabelige indsigelser i geldsbrevsloven § 15, stk. 1, sidste led. Skyld-
forholdet er nemlig ikke @ndret eller ophgrt ved aftale, da der ikke er ind-
gdet en konkret aftale om eftergivelse eller lignende efter pantebrevets op-
rettelse.”? Indsigelsen kan i stedet teenkes bevaret efter bestemmelsens stk.
3, idet pantebrevet indeholder en pitegning — nemlig klausulen om over-
dragelse til nerstiende — hvorpa indsigelsen kan stgttes. Det ma dog nok
konkluderes, at erhverver pé dette punkt fir bedre ret end overdrageren,
fordi skyldneren bgr kreeve, at pantebrevet gives en pategning om ind- eller
udtreeden af debitorer. Det er derfor anbefalelsesverdigt, at der ogsé i disse
situationer udfzrdiges og underskrives en geldsovertagelseserklering, der
kan vedhzftes pantebrevet.

Salgerpantebrevets hovedstol vil inden udstedelsen efter omstendighe-
derne kunne blive reguleret i op- eller nedadgdende retning, safremt der
sker @ndringer i den aftalte realkreditfinansiering, jf. nermere nedenfor
afsnit 6.5.

6.4 Hel eller delvis kontant betaling m.m.

Hel eller delvis kontant berigtigelse af kgbesummen sker i stort set alle
ejendomshandler. Typisk aftales, at der betales en del af kgbesummen i
forbindelse med indgdelse af kgbsaftalen, og at en eventuel kontant rest-
betaling skal ske pa et senere tidspunkt, f.eks. p& overtagelsesdagen eller

22 Jf. Lynge Andersen, Mpgelvang-Hansen og @rgaard. Geldsbrevsloven med
kommentarer (1997), s. 125.

23 Som foran anfgrt er det tvivisomt, om tinglysningsloven § 39 overhovedet skal
anvendes, ndr pantebrevet indeholder klausul om, at overdragelse til nertstdende ikke
er ejerskifte.
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umiddelbart forinden. I den forbindelse er det ikke ualmindeligt, iser ikke
hvor der er tale om stgrre belgb, at selger krever en pengeinstitutgaranti,
kautionserklering eller lignende til sikkerhed for kgbers opfyldelse af sine
forpligtelser. En sidan sikkerhedsstillelse udformes individuelt og kan nor-
malt alene ggres geldende efter sin ordlyd, safremt kgber ikke opfylder sin
betalingsforpligtelse.

Hvorledes kgber fremskaffer de forngdne kontante midler er szlger uved-
kommende, medmindre andet undtagelsesvist skulle vare aftalt. Kgber kan
ikke uden szlgers accept opfylde en pligt til kontant betaling ved overdra-
gelse af andre aktiver end penge, f.eks. pantebreve eller obligationer. Deri-
mod kan kgber modregne sin betalingspligt i eventuelle tilgodehavender
hos szlger, séfremt de almindelige modregningsbetingelser er opfyldt.

Ofte finansierer kgber den kontante del af kgbesummen helt eller delvist
ved optagelse af 1an i pengeinstitut, i hvilken forbindelse pengeinstituttet
typisk kraver sikkerhed i et pa ejendommen tinglyst pantebrev, ejerpante-
brev eller skadeslgsbrev.

Forrentning af den kontante del af kgbesummen ma som deklaratorisk
regel tilfalde den part, til fordel for hvem belgbet er deponeret. Er f.eks.
kgber frigjort ved indbetaling af den ham péhvilende betalingsforpligtelse
til en depositar, er det herefter szlger, der har krav pa eventuel rentetil-
skrivning af depotet. Dette gelder ogsé den del af rentetilskrivningen, der
vedrgrer perioden fgr den aftalte overtagelsesdag, i hvilken slger ikke har
mulighed for at kunne fa frigivet depotet. Andet kan dog vere aftalt.

Ud over finansiering ved optagelse af realkreditlan, udstedelse af selger-
pantebreve og betaling af kontante belgb, kan det naturligvis aftales, at
kgbesummen helt eller delvist skal berigtiges pa anden maéde, f.eks. ved
gave fra szlger til kgber, ved kgbers erleggelse af naturalier eller presta-
tion af en arbejdsydelse, ved at der indgés en aftegtsaftale, eller ved at
selger tillegges en fortsat — eventuelt livsvarig — brugsret til ejendommen
eller dele heraf. Disse méader at berigtige kgbesummen pé vil ikke blive
omtalt nermere her.”

24  Se hertil pkt. 9. i Standardbestemmelser 97 (bogens bilag 1) i Dansk Ejendoms-
maglerforenings kgbsaftaleformular. Heraf fremgér, at renter af en del af de deponerede
belgb forst tilfalder s@lger fra dispositionsdagen, altsé fra det tidspunkt, hvor kgber
opnar raderet over ejendommen. Indtil da tilfalder en rentetilskrivning kgber. Den
pagaldende del af kontantbetalingen er normalt ikke den kontante betaling, som typisk
deponeres hos ejendomsformidleren i forbindelse med kgbsaftalens underskrift.
Derimod drejer det sig om den eventuelle del af kontantbetalingen, der pa et senere
tidspunkt - ved sk@dets underskrift eller pa en anden aftalt dato - deponeres i selgers
pengeinstitut eller andetsteds.

25 Vedrgrende aftzgt henvises til den ldre men pa mange punkter stadig aktuelle artikel
af Sand i UfR 1957B.93-110.
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6.5 Regulering ved &ndring af den i en kgbsaftale fastsatte
finansiering

6.5.1 Hvornar sker regulering?
Er det aftalt, at ejendommen kgbes kontant, kan kgber (eller szlger) ikke
kreve, at der skal ske en regulering af kgbesummen, séfremt en forudsat
realkreditfinansiering ikke kan opnés.”® Efter ejendomsomsatningsloven §
18, stk. 2, har en forbruger efter indgéelse af kgbsaftale en ufravigelig” ret
til at finansiere kgbet pa anden vis end aftalt, “safremt dette kan ske uden
tab eller vasentlig ulempe for szlger.”® Uden for ejendomsomsztnings-
lovens omrade gelder det modsatte. Her er kgber bundet af den en gang
aftalte finansiering, men aftalen kan naturligvis hjemle adgang til en vis
regulering. Ogsa inden for ejendomsomsztningslovens omride aftales hyp-
pigt serlige reguleringsklausuler,” hvorfor fremstillingen ikke det fglgende
ikke sondrer mellem de to forskellige typer ejendomshandel.
Reguleringsbestemmelser i kgbsaftaler indeholdende vilkar om realkredit-
finansiering ved optagelse af nye lan' kommer til anvendelse, sifremt det i
kgbsaftalen stipulerede 14n ikke kan hjemtages med ngjagtigt det provenu
og de fremtidige ydelser som fremgar af kgbsaftalen. P4 grund af de almin-
delige kursbevagelser vil den endelige laneoptagelse kun i f4 tilfalde give
ngjagtig samme resultat som ansléet pé tidspunktet for aftaleindgéelsen.

26 IJf. hertil UfR 1997.1681 HD.

27 Atejendomsomsatningsloven § 18, stk. 2, ikke kan fraviges til skade for en forbruger,
jf. § 29, betyder ikke, at vilkér, der indeholder en reguleringsklausul med skadevirkning
for swlger, erugyldige. Dette falger af, at § 18, stk. 2, alene tilsigter at beskytte kgbere,
hvorfor en reguleringsklausul til skade for szlger ikke er en fravigelse af § 18, stk. 2.

28 Der foreligger sa vidt ses ikke trykt praksis, der neermere kan precisere, hvilke uvasent-
lige ulemper en szlger ma tale. Dette skyldes formentlig, at aftalte reguleringsklausuler
meget ofte ggr op hermed pa forhand. Det er ved formuleringen af bestemmelsen
formentlig tilsigtet, at seelger f.eks. ma bare de normalt sma kursafvigelser pa samme
type obligation, der kan forekomme ved valg af et realkreditinstitut frem for et andet.

29 Er der i en handel, for hvilken ejendomsomsztningsloven § 18, stk. 2, gzlder,
undtagelsesvist ikke indsat reguleringsklausuler, kan kgber @ndre den aftalte
finansiering ved at sikre, at szlger far ngjagtigt det kontante provenu, som han ville
have faet, sifremt lanet havde vzret optaget som aftalt. Ved fastsattelse af det samlede
provenu skal der tages hensyn til provenuet af obligationssalget, de samlede
omkostninger forbundet med laneoptagelsen samt rente- og bidragsbetaling, som
refunderes over refusionsopggrelsen. Differencer i slgers provenu reguleres normalt
som en post pa refusionsopggrelsen.

30 Ved finansiering i form af overtagelse af allerede hjemtagne Idn ligger provenu og
ydelse naturligvis fast ved kgbsaftalens indgdelse. Ved rentetilpasningslén, herunder
flexlan, kan de fremtidige ydelser variere, og det kan efter omstendighederne veere pa
sin plads ogsa her at aftale en regulering, sifremt der i den nzrmeste fremtid forventes
at ville ske en ikke ubetydelig rentetilpasning.

124
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Reguleringsaftalerne kan angé tre forskellige situationer:

* At realkreditinstituttet ikke vil bevilge et 14dn med den anslaede hovedstol.

* At laneprovenuet ved bevilling af et 1dn med den stipulerede hovedstol
bliver mindre eller stgrre end forventet.

* At stgrrelsen af ydelserne pa det faktisk hjemtagne 1an bliver mindre eller
stgrre end forventet.

6.5.2 Regulering, hvis den gnskede hovedstol pa et realkreditlan
ikke bevilges

Med henblik pé de tilfzlde, hvor et realkreditinstitut ikke vil bevilge et 1an
overhovedet, ses det ofte aftalt, at handlen bortfalder i sin helhed, medmin-
dre kgber valger (og eventuelt stiller sikkerhed for), at handlen finansieres
pé anden vis. Nagtelse af at ville yde 1an sker iser, hvor realkreditinstituttet
af gkonomiske drsager ikke vil anerkende den pagzldende kgber som lanta-
ger. Er det aftalt, at handlen bortfalder, hvad der er tilfeldet, nar Dansk
Ejendomsmaglerforenings standardkgbsaftale anvendes, vil szlger ikke
kunne ggre misligholdelsesbefgjelser gzldende mod kgber.

Er intet aftalt, er kgber som udgangspunkt bundet. Kgber mé& dog mindst
have mulighed for — mod betaling af fuld erstatning til szlger — at annul-
lere’' den indgéede aftale, sdledes at han ikke bliver forpligtet til at overtage
ejendommen.* 1 visse tilfelde kan kgber méske endda paberabe sig bri-
stende forudsatninger og/eller aftaleloven § 36 og pé den made alene blive
pligtig til at erstatte slgers kontraheringsomkostninger (negativ kontrakt-
sinteresse) eller maske helt undgé erstatningsansvar.

Til tider tilbyder realkreditinstituttet 1an med en hovedstol, der er min-
dre end den, parterne forventede ved kgbsaftalens indgaelse. Skyldes re-
duktionen kgbers forhold, er situationen den samme, som hvor realkredit-
instituttet slet ikke vil bevilge et lan.

Skyldes reduktionen derimod, at realkreditinstituttet anser belanings-
maksimum for overskredet, ma det vare udgangspunktet, at risikoen for
afvigelsen pahviler selger, i hvert fald i de tilfzlde hvor finansierings-
forslaget er fremkommet fra hans side, herunder hvor finansieringen er
foreslaet af en af szlger antaget ejendomsformidler.** I disse situationer

31 Begrebet anvendes her i overensstemmelse med definitionen hos Gomard:
Obligationsret 1. del, 2. udg. (1989), s. 33. Den erstatning, der kan komme pi tale, er
derfor den positive opfyldelsesinteresse, altsa f.eks. det tab slger lider ved at szlge
ejendommen til tredjernand med et lavere provenu til fglge.

32 Jf.isamme retning Vinding Kruse: Ejendomskgb, 6. udg. (1992), s. 348. Her betegnes
forholdet dog som en afbestillingsret for kgber.

33 Jf. Trdff: Keb og salg af fast ejendom (1996), s. 158.
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findes 1 Dansk Ejendomsmeglerforenings standardkgbsaftale en bestem-
melse, der giver selger ret til inden en vis frist at spge om lan i et andet
realkreditinstitut. Kan det gnskede 1an heller ikke kan opnés andetsteds, er
det ogsé her konsekvensen, at kgbsaftalen bortfalder, medmindre kgber velger
at finansiere belgbet pa anden vis. I sa fald leegger standardkgbsaftalen op
til, at det pd forhand aftales, hvilket samlet kontant provenu salger skal
modtage. Disse bestemmelser suppleres tillige ofte med en fortrykt passus
om, at kgber skal téle en vis reduktion af hovedstolen i forhold til det
ansldede, f.eks. op til 15%, og at differencen skal reguleres ved forhgjelse
af szlgerpantebrevet eller af den kontante betaling. Her er risikoen over-
veeltet pa kgber.

Er intet aftalt om regulering i tilfeelde af, at hovedstolen reduceres, mé
det ogsé vurderes, hvem der er arsag hertil. Er finansieringen foreslaet af
kgber, gelder det samme som ovenfor anfgrt vedrgrende 14n, der slet ikke
bevilges pa grund af kgbers forhold.

Er lanets anslaede hovedstol indsat i aftalen pa foranledning af szlger,
ma det vare salgers risiko, at mankoen opstar. Forholdet ma som udgangs-
punkt behandles som misligholdelse fra selgers side.* Kan der ikke herske
tvivl om ansvarsgrundlaget, f.eks. hvor s@lger har givet en garanti for, at
lanet vil kunne bevilges med den aftalte hovedstol, skal der svares erstat-
ning i form af positiv opfyldelsesinteresse. Svarere er det at udmale erstat-
ningen, og udmalingen athanger tillige af, om kgber haver eller fastholder
kgbet.

Haves handlen, vil det formentlig alene vaere muligt at kreve forgaves
afholdte kontraheringsomkostninger dekket, da det forekommer szrdeles
vanskeligt at fgre bevis for tab ved erstatningskgb, s& l&nge ejendommene
ikke er ganske identiske.

Fastholdes kgbet vil det ofte vare naturligt at finde en lgsning ved for-
handling mellem parterne. Kan en sddan ikke opnés, mé& den erstatning,
selger skal svare, skulle beregnes som et engangsbelgb, der medfgrer en
nedsattelse af salgssummen, f.eks. ved reduktion af szlgerpantebrevets
hovedstol. Det skal tilstrebes, at slutresultatet efter nedsettelsen sa vidt
muligt bliver, at kgbers totale gkonomiske situation med hensyn til fremti-
dige ydelser, kontant betaling og fradragsmuligheder svarer til den i kgbs-
aftalen forudsatte.

I nogle tilfzlde vil szlger — ligesom det er muligt for kgber — kunne
undga at ifalde et misligholdelsesansvar. Ogsa for selger mé det nemlig i et
vist omfang vare muligt at paberdbe sig bristende forudsatninger og/eller

34 If. Trdff: Kgb og salg af fast ejendom (1996}, s. 158. Her er dog ikke angivet, hvilke
befgjelser kgber opnar i anledning af misligholdelsen.
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aftaleloven § 36. Kan szlger komme i gennem med et sddant synspunkt,
bortfalder erstatningspligten, eller den reduceres til kun at omfatte godtgg-
relse af kgbers kontraheringsomkostninger.

6.5.3 Provenuet af den aftalte hovedstol bliver stgrre eller mindre
end forudsat

Er der aftalt finansiering med et nyt kontantldn i kgbsaftalen, vil hovedsto-
len, séfremt lanet kan bevilges, altid blive udbetalt med ngjagtig det belgb,
som er ansléet i kgbsaftalen. Her er det ydelsen pé lanet, der kan variere, jf.
nermere i det fglgende afsnit. Om lénet udstedes i obligationer med en
anden forrentning end forudsat i k@bsaftalen, &ndrer ikke ved hovedstolen
og giver normalt heller ikke anledning til s@rlig regulering over refusions-
opggrelsen.®

Hvis lénet udbetales for skeringsdagen, ma szlger i denne (korte) periode
bare, at den fradragsberettigede kontantslansrente afviger fra den, der er
angivet i kgbsaftalen. Dette skyldes, at ejerskifteldn ikke uden szlgers med-
virken kan hjemtages fgr overtagelsesdagen, hvorfor der i selgers accept af
tidlig lanehjemtagelse formentlig kan indfortolkes en accept af en hgjere
rentebetaling. Hjemtages lanet senere end skaringsdagen, kan szlger over
refusionsopggrelsen krave kontantlanet forrentet med den kontantlansrente,
der er geldende for det faktisk hjemtagne lan. Dette gzlder dog ikke, hvis
det er aftalt, at kgber beerer kursrisikoen fra et tidligere tidspunkt. I si fald
skal kgber forrente lanet med den kontantlansrente, der er indeholdt i parternes
aftale, i stedet for med den faktiske.

Er der aftalt finansiering med kontantlan, og velger kgber at optage lénet
som et obligationslén, vil han veare forpligtet til at stille selger provenu-
messigt, som om der var optaget et kontantldn. En eventuel difference i
kgbers eller szlgers favgr ma medtages pa refusionsopggrelsen. Ved bereg-
ning af differencen mé der tages hensyn til, at omkostningerne ved lane-
optagelsen — i det omfang de skal bares af s®lger — kan vare anderledes.
Séaledes er f.eks. stempelafgiften ved obligationslan typisk hgjere end ved
kontantldn, da den beregnes af linets palydende hovedstol.

35 Derimod kan blot den mindste @ndring 1 den aftalte finansiering have andre
konsekvenser. Se sdledes UfR 1997.52 BLD, hvor et obligationslin udstedtes ved
salg af obligationer med pélydende rente pa 7% i stedet for den aftalen forudsatte pd
6%. Herved aktiveredes en klausul om, at kgber, hvis han valgte anden finansiering,
ikke kunne kreve regulering af den i gvrigt fastlaste ydelse. Kgber matte derfor
affinde sig med en vasentlig hgjere ydelse pd grund af en kursudvikling, som selger
skulle have baret risikoen for, hvis kgber havde valgt et 1in, der svarede ngjagtigt til det
aftalte.
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Er der aftalt finansiering med obligationsldn, bliver det af afggrende
betydning at fa fastlagt, hvem af parterne der beerer risikoen for kursudsving
i perioden fra aftaleindgdelsen til 1dnehjemtagelsen. Er intet aftalt, og skal
lanet hjemtages i salgers navn, bzrer han ogsa kursrisikoen. Aftale om, at
kgber baerer kursrisikoen, bliver dog ofte indgéet. I s& fald ma det vere
praciseret, hvad der er den forventede salgskurs for de pig=ldende obliga-
tioner. Et overskydende provenu ma refunderes til kgber, der som berer af
kursrisikoen opnar gevinsten ved kursstigninger. Er der sket kursfald, ma
kgber svare differencen kontant over refusionsopggrelsen eller i form af en
forggelse af hovedstolen af selgerpantebrevet, siledes at salgers kontante
provenu ikke forandres.

Til illustration af den situation, hvor szlgerpantebrevets hovedstol skal
reguleres opad, tages udgangspunkt i, at der er forudsat et obligationslan pa
1 mio. kr. optaget til kurs 95. Provenuet forventes altsa at blive 950.000 kr.
Kursen pé de pagzldende obligationer falder inden fastlésningen til 92,3,
saledes at der opstar et manglende provenu for selger pa 27.000 kr. (950.000-
923.000 kr.) Der er samtidig aftalt udstedelse af et szlgerpantebrev pa
150.000 kr. og dette kan szlges til kurs 90, hvorved szlgers provenu vil
blive 135.000 kr. Provenuet ved salg af szlgerpantebrevet skal nu blive
135.000 + 27.000 kr., i alt 162.000 kr. For at opna et sddant provenu, skal
selgerpantebrevets hovedstol forhgjes med 27.000 kr. : 0,90 (pantebrevs-
kursen) = 30.000 kr. Pantebrevets nominelle hovedstol bliver herefter
180.000 kr. Er der tale om et slgerpantebrev med en fast ydelse pa 9,61% af
hovedstolen, bliver den &rlige ydelse i hele szlgerpantebrevets lgbetid (ca.
23 ar) forhgjet med 2.883 kr. Var obligationskursen omvendt steget fra 95 til
97,7, skulle pantebrevets hovedstol have veret reduceret med 30.000 kr.

Reguleringsklausulernes indhold og afklaringen af, hvem kursrisikoen pahvi-
ler, kan have stor betydning for parternes gkonomiske forhold efter handlens
berigtigelse. Fra perioder med markante kurs@ndringer er der eksempler p4, at
pligten til udstedelse af et szlgerpantebrev helt kan bortfalde. Indgdelse af
fastkursaftaler vil kunne minimere parternes risiko i sd henseende.

6.5.4 Ydelserne pa det faktisk hjemtagne lan bliver stgrre eller
mindre end forudsat

Ved obligationslan, der hjemtages med den stipulerede hovedstol og rente-
sats, vil ydelsen ligge fast helt fra tidspunktet for aftaleindgdelsen. Her kan
alene en kursdifference i szlgers provenu, der eventuelt skal reguleres ved
@ndring af szlgerpantebrevets hovedstol som beskrevet i forrige afsnit, med-
fgre en @ndret ydelse. Kgber baerer normalt risikoen for en sddan ydelses-
@ndring, medmindre det er aftalt, at kgbers ydelse ikke kan overstige et vist
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belgb. I si fald berer szlger risikoen for den forggelse af ydelsen, der
ligger herudover, og kan efter omstendighederne blive ngdsaget til at tale
en reduktion af salgsprovenuet.

Aftales der optagelse af et kontantldn, er det udgangspunktet, at risikoen
for kursudsving péhviler kgber. Han ma tile en hgjere ydelse, hvis der pa
grund af kursfald skal udstedes flere obligationer til fremskaffelse af
kontantlanshovedstolen end oprindeligt forudsat. Omvendt far kgber ogsa
fordelen af en lavere ydelse, safremt der sker kursstigninger i den periode,
hvor kursen ikke er 1ast fast. Kursrisikoen kan dog ved aftale vere overgaet
til seelger. Dette er tilfzldet, hvor handlen er indgaet pé vilkar om, at kgbers
fremtidige ydelse ligger fast. En handel kan f.eks. ogsa indeholde en mak-
simal arlig ydelse for kgber."® Overskrides denne som fglge af kursfald, vil
en del af den forggede ydelse kunne medfgre en reduktion af s@lgerpante-
brevets hovedstol, sa den samlede ydelse for kgber kun stiger, indtil maksi-
mum er nédet.”’ Bliver ydelsen mindre end det maksimale belgb, sker ingen
regulering. At szlger opnar fordel i form af en forgget hovedstol pa szlger-
pantebrevet i tilfzlde af kursfald kan ogsé vere aftalt ved indfgjelse af en
minimumsydelse eller én samlet fast ydelse.

6.5.5 Realkreditinstituttet kan ikke imgdekomme en laneansggning
i den forudsatte type obligation

Realkreditinstitutterne afgiver i praksis ikke lanetilbud, der indebzrer ud-
stedelse af obligationer med rente under markedsrenten og ej heller pé
konverterbare obligationer med en kurs, der pa lanetilbudstidspunktet over-
stiger pari.”® Hensigten hermed er at begreense mulighederne for at opna
kursgevinster. Derfor ma parterne i en ejendomshandel — p.g.a. kursudsving
i perioden fra indgdelsen af aftalen til lanetilbudet fremkommer — til tider
skulle foretage en vis regulering af den aftalte finansiering; en regulering
som ngdvendigggres af omstendigheder, som ingen af parterne er herre
over. 1 det fglgende forudsattes, at lanet i alle tilfelde hjemtages af szlger.
Hjemtages lanet af kgber, er det kgber alene, der ma bare ulemperne eller
kan nyde godt af fordelene.

36 [ visse aftaler er indsat en bestemmelse om, at kgber kan trede tilbage fra aftalen, hvis
den samlede érlige ydelse stiger med mere end en forud fastsat procentsats, f.eks. 5%,
jf. Traff: Keb og salg af fast ejendom (1996), s. 195. Klausulen kan vare kombineret
med en reguleringsklausul eller sta alene.

37 Atderherved sker en @ndring af den samlede ydelseprofil (forholdet mellem renter,
bidrag og afdrag) og en @ndring af en del af Idnets Igbetid, tages der normalt ikke hgjde
for.

38 Jf. motiverne til den nugzldende kursgevinstlov (lov nr. 439 af 10/6 1997) FT 1996-
97, tll. A, s. 4236, og Trdff: Kgb og salg af fast ejendom (1996), s. 186.
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6.5.5.1 Kursen pa den forudsatte obligation overstiger 100

Er kursen pa den forudsatte obligation steget til over kurs 100, inden der
afgives lanetilbud, vil realkreditinstituttet i stedet afgive et tilbud baseret pa
en lavere forrentet obligation.

Er der tale om obligationsldn, vil provenuet til szlger typisk — trods
kursstigningen - blive mindre, og szlger ma bere dette provenutab, med-
mindre aftalen indeholder en klausul om, at s®lger under alle omstendig-
heder skal opna et bestemt kontant provenu. I sidstnzvnte tilfzlde reguleres
normalt ved forhgjelse af selgerpantebrev eller ved kgbers betaling af dif-
ferencen kontant. Kgber opnar som fglge af rentefaldet til gengeld en la-
vere eller uzndret ydelse. Hvem der berer risikoen for udsving i s hense-
ende athenger af, hvem der har pétaget sig kursrisikoen i perioden.

Drejer det sig om et kontantldn, forbliver selgers provenu u@ndret, og
kgbers ydelse vil ogsé her blive lavere. Der opstar dog den ulempe for
kgber, at den bagvedliggende obligationsgeld kan blive forgget, saledes at
det kan blive dyrere at indfri lanet ekstraordinart. Denne ulempe giver
almindeligvis ikke anledning til nogen form for regulering.

6.5.5.2 Mindsterenten overstiger renten pd den forudsatte
obligation

Stiger mindsterenten, jf. kursgevinstloven § 38, inden realkreditinstituttet

nar at udarbejde et lanetilbud, vil lanet blive tilbudt i en hgjere forrentet

obligation, end parterne havde forventet. Forhgjelsen af mindsterenten skyl-

des ikke ngdvendigvis et aktuelr indtradt kursfald, da mindsterenten bereg-

nes pa grundlag af kursudviklingen over en l&ngere periode.

Ved obligationsldn vil provenuet typisk blive stgrre end oprindeligt an-
sldet. Gevinsten tilfalder s@lger, medmindre aftalen indeholder en klausul
om, at kgber kan krave regulering af ydelsen som fglge af den hgjere
lanerentesats. I sa fald kan der vere aftalt en regulering, der medfgrer en
nedsettelse af hovedstolen pa szlgerpantebrevet. Er intet aftalt, ma kgber
bere forhgjelsen af den fremtidige ydelse uden mulighed for regulering. Er
der aftalt et maksimum for den samlede ydelse, kan der blive tale om, at
effekten af den forhgjede rente kan markes af begge parter.

Drejer det sig om kontantldn, forbliver s@lgers provenu u@ndret. Deri-
mod vil kgbers ydelse blive hgjere. Ogsa her er det afggrende, om der er
handlet pa vilkér om fast ydelse for kgber eller fast provenu til szlger. Er
der i aftalen ikke taget stilling til, hvem der skal bere kursrisikoen, ma det
vere den udfyldende regel, at risikoen for udsvinget pahviler kgber.

39 Stgrrelsen af mindsterenten offentligggres mindst to gange arligt i et cirkulere fra
Told- og Skattestyrelsen. Af det seneste (cirkulere nr. 190 af 17/12 1997) fremgér, at
mindsterenten indtil 30/6 1998 udggr 4%.
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6.5.6 Stigning i mindsterenten fra lanetilbud til lanevilkdrene
ligger fast

Ogsé kursudsving i perioden fra lanetilbudets afgivelse til lanevilkérene

endeligt fastlegges, kan have betydning for ejendomshandlens parter.

Selskaber, fonde og foreninger m.v., der er skattepligtige efter selskabs-
skatteloven eller fondsbeskatningloven, er skattepligtige af enhver kursge-
vinst, jf. kursgevinstloven § 6 sammenholdt med § 2. Det samme gzlder
personer eller dpdsboer, der udgver neringsvirksomhed ved kgb og salg af
fordringer eller ved finansiering, jf. kursgevinstloven § 19 sammenholdt
med § 13. Begge har til gengald adgang til at fradrage kurstab. For disses
vedkommende har de her omtalte @ndringer i mindsterenten ingen s&rlig
betydning.

For personer eller dgdsboer, der ikke udgver neringsvirksomhed ved kgb
og salg af fordringer eller ved finansiering, er kurstab ikke fradragsberetti-
gede, jf. kursgevinstloven § 14, stk. 1, sammenholdt med § 12. Derimod er
visse kursgevinster skattepligtig indkomst. Der anvendes i den forbindelse
begreberne sortstemplede og blastemplede obligationer. De sortstemplede
obligationer er de, der har en pédlydende rente under mindsterenten. De
bldstemplede er obligationer, hvor den palydende rente er lig med eller
hgjere end mindsterenten “pa tidspunktet for debitors patagelse af forplig-
telsen”, jf. kursgevinstloven § 14, stk. 2.

Det tidspunkt, hvor debitor patager sig forpligtelsen, er det, hvor obliga-
tionen af realkreditinstituttet overfgres til antagers elier en obligationskgbers
konto i Vardipapircentralen. Indgés der kurskontakt inden obligations-
udstedelsen, fremrykkes det afggrende tidspunkt til der, hvor der modtages
en bekreftelse af kurskontrakten.* I visse tilfeelde kan tidspunktet endda
fremrykkes til realkreditinstituttets modtagelse af en udbetalingsanmodning.
Det galder, hvor realkreditinstituttet samtidig modtager tinglyst pantebrev
uden betydende retsanmarkninger, eller hvor der stilles garanti for
pantebrevets senere fremsendelse i anmarkningsfri stand. Samtidig er det
en forudsatning, at realkreditlinet udbetales i umiddelbar tilknytning til
modtagelsen af udbetalingsbegaringen, jf. pkt. 21 i cirk. nr. 134 af 29/7
1992 om kursgevinstloven.

Er obligationerne blastemplede, er kursgevinster, der fremkommer i for-
bindelse med afvikling af lanet, ikke skattepligtige, jf. kursgevinstloven §
14, stk. 2. Det er derimod gevinsterne pé de sortstemplede obligationer. Her
medfgrer en forholdsvis lav kurs pa udstedelsestidspunktet reelt, at en del af

40 Jf. Margrethe Nprgaard: Lerebog i indkomstskat, 8. udg. (1997), s. 427 £, og
Engholm Jacobsen: Skatteretten 1, 2. udg. (1995), s. 489.
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den forrentning, man kunne have opndet p& markedet, konverteres til en
kursgevinst ved den lgbende indfrielse af lanet.

Personer og skattepligtige dgdsboer uden for nzring kursgevinstbeskattes
dog alligevel kun i formentlig ganske fa tilfelde. Dette skyldes reglerne i
kursgevinstloven § 22, stk. 1, 5. og 6. pkt. Heri undtages fra beskatning
gevinster, hvor kreditor er et realkreditinstitut, og

*» hvor et obligationslan er baseret pa obligationer, hvis kurs ikke oversteg
100 pa udbetalingstidspunktet, jf. kursgevinstloven § 22, stk. 1, 5. pkt.,

* hvor et obligationslan er ydet pd grundlag af et lanetilbud, der er afgivet
mindre end 6 méneder fgr lanets udbetaling, og hvor obligationskursen
pé tilbudstidspunktet ikke oversteg 100, jf. kursgevinstloven § 22, stk.
1,5. pkt.,*! eller

* hvor den pélydende rente af obligationslénet ved debitors pdtagelse af
Sorpligtelsen var lig med eller oversteg mindsterenten, jf. kursgevinst-
loven § 22, stk. I, 6. pkt

Sidstnzvnte undtagelse fremkom som et @ndringsforslag i betenkningen
til kursgevinstloven og havde til formal at sikre, at reglen i § 22, stk. 1, 6.
pkt. ikke ville veere til hinder for skattefritagelse for kursgevinster pa f.eks.
inkonverterbare 1an, hvor kursen pa savel tilbuds- som udbetalingstidspunkt
ofte overstiger 100.

Det har herefter kun skattemassig betydning, at der sker @ndringer i
mindsterenten fra lanetilbudets udstedelse, hvor forholdet ikke omfattes af
en af de ovenfor nzvnte undtagelser.

Kun hvor der fra tidspunktet fra afgivelse af lanetilbud til debitors patagelse
af forpligtelsen sker en forhgjelse af mindsterenten, sdledes at lanet tilbydes
pa baggrund af obligationer med en lavere palydende rente end mindste-
renten, vil der fremover kunne opsté skattepligt.*> Her mé det formentlig
veere muligt at indhente et nyt linetilbud baseret pa blastemplede obligatio-
ner. Et sddant vil dog efter omstendighederne udlgse pligt til at foretage
regulering af finansieringen af kgbesummen.

41 Den hos Trdff: Kgb og salg af fast ejendom (1996), s. 158 f., omtalte “+2%-regel” i
den gamle kursgevinstlovs § 5, stk. 5, er efter indfgrelse af reglerne i kursgevinstloven
§ 22, stk. 1, 5 pkt., uaktuel for aftaler indgaet efter 31/12 1997. Det samme gelder
derfor pkt. 11 i Dansk Ejendomsmaglerforenings Standardbestemmelser 97 (bogens
bilag 1).

42 Da realkreditinstitutterne som fgr nevnt ikke udsteder lanetilbud pd konverterbare
obligationer, hvis kursen pé tilbudstidspunktet overstiger 100, da lénetilbud i praksis
altid tidsbegreenses til at veere geeldende i maksimalt 6 mdneder, og da lanetilbud ikke
udarbejdes pd baggrund af obligationer, der har en palydende rente under mindsterenten,
vil kursgevinster kun veere skattepligtige i ganske fa tilfelde.
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Kapitel 7

Kgbers misligholdelse

7.1 Indledning

Nar endelig kpbsaftale er indgdet, skal parterne naturligvis opfylde den i
enhver henseende. Lever en af parterne ikke op til sine aftaleretlige forplig-
telser, vil dette efter omstendighederne vere misligholdelse. Hvilke
misligholdelsesbefgjelser modparten opnér i den forbindelse, afhenger selv-
sagt af misligholdelsens karakter.

I Obligationsret 1. del, 2. udg. (1989), s. 65, anfgrer Gomard, at “‘en debitors
undladelse af at opfylde sin hovedforpligtelse efter en indgéet kontrakt i
overensstemmelse med dennes indhold er et kontraktbrud (misligholdelse),
medmindre undladelsen skyldes omstzndigheder, som bevirker, at
kontrakten ikke er gyldig, er blevet uvirksom eller skyldes omstendigheder,
som kreditor barer risikoen for.”” Med den tilfgjelse, at tilsidesazttelse af
biforpligtelser, i nogle — men ikke alle — tilfelde ogsd kan veare
misligholdelse, jf. Gomard a.st. s. 57, vil denne definition blive lagt til
grund i det efterfglgende. Begrebet misligholdelse kan dog med lige sé stor
berettigelse — men knap s informativt — defineres negativt som den ikke-
opfyldelse, der medfgrer visse retsvirk- ninger til fordel for fordringshaveren,
jf. séledes Ussing: Obligationsretten, alm. del, 4. udg. (1967), s. 50 f. Se i
denne retning ogsé Trdff: Kgb og salg af fast ejendom (1996), s. 263.

Dette kapitel indeholder et katalog over de vasentligste pligter, der pdhviler
en kgber 1 en ejendomshandel. Endvidere tages stilling til, hvilke befgjelser
selger kan paberdbe sig i tilfzlde af kgbers misligholdelse af de forskellige
pligter.

Kgbers hovedforpligtelse er at berigtige kebesummen pa den aftalte méde,
og derudover skal han betale eventuelt tilsvar i henhold til refusionsopgg-
relse samt andel af udgifter til stempling, tinglysning og geldsovertagelse.
Der pahviler ogsa kgber pligt til loyalt at medvirke til handlens opfyldelse,
herunder iszr at underskrive de ngdvendige dokumenter og sgrge for den
praktiske berigtigelse af handlen. Sidstnzvnte dog kun, hvor kgber ved
kgbsaftalens indgaelse pétager sig denne opgave. Det er derfor iser
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misligholdelsesbefgjelserne i anledning af forsinkelse — oph&velse, erstat-
ning (rentebetaling) og krav pa naturalopfyldelse — der er relevante i rela-
tion til kgbers misligholdelse. Ogséa samtidighedsprincippet, der maske kan
kategoriseres som en egentlig misligholdelsesbefgjelse,’ vil blive omtalt i
det omfang, det kan praktiseres ved handel med fast ejendom. Tilbagehol-
delse af egen ydelse er ofte et glimrende pressionsmiddel over for en mod-
villig kontraktsmodpart.

7.2 Kgbers misligholdelse af betalingsforpligtelser

Kgber skal betale alle aftalte belgb til szlger i rette tid og pa rette sted.
Imidlertid er nogle pengeydelser mere vasentlige end andre, og derfor skal
forsinkelse med betaling behandles forskelligt, athengigt af hvilken ydelse
der er tale om.

7.2.1 Betaling af del af kobesummen kontant

For sen betaling af kgbesummen vil kunne give anledning til slgers opha-
velse af handlen med efterfglgende krav om erstatning. Haeves der ikke, vil
selger méske i stedet kunne krave renter. Szlger kan ved vasentlig mislig-
holdelse veelge mellem at heve og at fastholde kgbet.

7.2.1.1 Opheevelse

Det beror her — som alle i alle andre henseender — pa en konkret vurdering,
om en misligholdelse er s vasentlig, at den berettiger szlger til at ophzve
kgbet. Ved vurderingen skal iser legges vagt pa

« stgrrelsen af den for sent betalte del af kgbesummen set i forhold til den
samlede kgbesum,

* varigheden af forsinkelsen,

* i hvilken grad keber 1 gvrigt har opfyldt sine forpligtelser,

» om forfaldsdagen har vearet pracist fastsat,?

* om s&lger har rykket for betaling,

* om kgber har handlet dadelvaerdigt, og

* i hvilket omfang handlen allerede er blevet opfyldt.

I trykt retspraksis findes fglgende illustrative eksempler pa vasentlig-
hedsbedgmmelsen. I UfR 1965.671 HD fik s@lger medhold i en péastand om
ophzvelse. Kgbesummen péd 100.000 kr. skulle efter aftalen betales mellem

1 Jf sdledes Gomard: Obligationsret 2. del, 2. udg. (1995), s. 29 {.
2 Spgrgsmilet om fastleggelse af forfaldsdagen, hvor aftalen er uklar, er behandlet
nedenfor i afsnit 7.2.2.1.
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den 1/4 og 15/5 1963. Samtidig var bestemt, at endeligt skgde skulle udstedes
ved betalingen. Den 17/5 havede szlger handlen, men allerede dagen efter
skrev szlger til kgber, at man maske kunne finde en lgsning ved forhandling.
Kgbers advokat skrev tilbage den 24/5, at kgber ville foretage deponering
af belgbet, og deponering skete den 11/6. Hgjesterets pramisser antyder, at
ophavelsen kunne have varet afvaerget, sifremt szlger havde reageret med
prompte betaling efter modtagelse af meddelelsen om ophavelse.

Ogsd i UfR 1973.862 VLD blev ophavelse anerkendt. En byggegrund solgtes
med overtagelse den 1/8 1972 for 28.000 kr. I sk@det var aftalt, at kgbesummen
skulle betales ved skgdets underskrift. Kgberen underskrev skgdet den 4/8,
men dette blev ikke returneret til selgers advokat, der berigtigede handlen.
Den 22/8 rykkede szlgers advokat for tilbagesendelse af skgdet, og den 28/8
anmodede han telefonisk om betaling af kgbesummen. Handlen havedes ved
brev af 31/8, inden kgberen samme dag fremsendte sdvel det underskrevne
sk@de som kgbesummen. I sin begrundelse for at anerkende ophavelsen legger
landsretten vagt pa, at betaling fgrst skete lang tid efter forfaldsdagen den 4/8,
og at den heller ikke fandt sted umiddelbart efter, at szlger havde erindret
herom.

I UfR 1976.542 HD fandtes forsinkelsen derimod at vare uvasentlig. Det blev
her, da kgber ikke kunne opfylde oprindeligt fastsatte terminer, aftalt, at kgber
skulle stille en bankgaranti pa ca. 1,8 mio. kr. for restkgbesummen senest den
23/7 1973 k1. 16.00. Handlen havedes derfor ved brev af 23/7. Szlgers advokat
blev i hvert fald den 24/7 underrettet om, at banken havde bevilget garantien,
og den fremkom den 25/7. Under hensyn til at szlger var bekendt med, at
garantistillelsen behandledes pa et mgde i banken den 23/7, til at garantien
fremkom hurtigst muligt efter denne dato, og til at kgber allerede havde betait
ca. 400.000 kr. af kgbesummen pa knap 3 mio. kr., fandtes misligholdelsen at
vere uvaesentlig, ogsd selv om det fra selgers side var skarpt pointeret, at
forsinkelse ikke ville blive tolereret.

Generelt kan af den netop beskrevne praksis udledes, at selv om der er tale
om forsinkelse med en pengeydelse (eller en garantistillelse for betaling),
kan ophevelse langt fra altid ske umiddelbart efter udlgbet af fristen. Ube-
tydelige fristoverskridelser med is@r mindre belgb ma accepteres, og bliver
det ogsa i praksis, da parterne jo hyppigst har en fzlles interesse i, at hand-
len gennemfgres.

Salger har mulighed for at hzve handlen pa grund af kgbers mislighol-

delse, indtil han ikke l@&ngere uden kgbers medvirken kan tilbageholde sin
egen ydelse. Det vil sige, at selger mister sin hevebefgjelse i samme gje-
blik endeligt skgde, der kan danne grundlag for tinglysning, er overgivet til
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kgber eller kgbers representant, f.eks. en berigtigende advokat.* At kgber
tér fysisk disposition over ejendommen medfgrer altsa ikke, at selgers stands-
ningsret fortabes.

At kgber betaler det kontante belgb for sent, men dog inden selger nir at
heve handlen, medfgrer ikke automatisk, at szlgers heveadgang bliver af-
skaret. Den almindelige obligationsretlige regel mé vere, at opfyldelse el-
ler tilbud herom, der fremkommer efter det tidspunkt, hvor kreditor far
haveadgang, ikke afskerer ophavelse.* Noget andet er, at en uforbeholden
modtagelse af ydelsen vil kunne fortolkes som et stiltiende afkald pa at
anvende havebefgjelsen. Selger er altsa ngdt til at heve umiddelbart efter
modtagelsen af kgbers betaling.’ Endvidere vil det forhold, at kgber —omend
for sent — har opfyldt, kunne tale til gunst for k@ber ved afvejningen af, om
misligholdelsen er si vasentlig, at den er haveberettigende.

7.2.1.2 Fastscettelse af erstatning ved ophevelse

Bliver kgbsaftalen berettiget havet af szlger, vil han kunne beregne sig
erstatning for det lidte tab. Szlger kan i den forbindelse velge mellem
erstatning opgjort som negativ kontraktsinteresse eller som positiv opfyldel-
sesinteresse.’

I den negative kontraktsinteresse indgér udgifter som forgeves atholdte
kontraheringsomkostninger, herunder salar til advokat og/eller ejendoms-
formidler. Endvidere er slger berettiget til at f& godtgjort eventuelle ud-
gifter afholdt i forbindelse med indgéelse af kurskontrakter og gennemfg-
relse af inkassoforretning.

Salger kan ikke krave forrentning af for sent betalte belgb, da opggrelse
af erstatning efter princippet om negativ kontraktsinteresse indebzrer, at
parterne skal stilles, som om aftalen ikke havde varet indgéet. Udgifter
afholdt i forbindelse med laneoptagelse eller til udarbejdelse af tilstands-

3 If. Vinding Kruse: Ejendomskgb, 6. udg. (1992), s. 327, og Ussing: Obligationsretten,
alm. del, 4. udg. (1967), s. 97. At en berigtigende advokat gives bemyndigelse af
begge parter til at udstede endeligt skgde, ndr kgbesummen er betalt, er ikke
ensbetydende med, at s®lger mister sin heveadgang.

4 Jf. Gomard: Obligationsret 2. del, 2. udg. (1995), s. 105, og Ussing: Obligationsretten,
alm. del, 4. udg. (1967), s. 100. Der findes dog visse specialbestemmelser, der med-
fprer, at ophavelse ikke kan ske, hvis debitor nar at verge for sig, inden kreditors
meddelelse om ophavelsen ndr frem, jf. f.eks. lejeloven §§ 12, stk. 2, og 94, stk. 2.

5  En aftale kan ikke betragtes som havet, for end kreditor har afgivet en utvetydig
tilkendegivelse om ophavelsen, jf. Gomard: Obligationsret 2. del, 2. udg. (1995), s.
90.

6 Jf. Gomard: Obligationsret 2. del, 2. udg. (1995), s. 202 ff., Ussing: Obligationsretten,
alm. del, 4. udg. (1967), s. 159 ff., samt Vinding Kruse: Ejendomskgb, 6. udg. (1992),
s. 345.
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rapport og energimeerkning o.l. kan heller ikke kreves erstattet, idet ydel-
serne mé formodes at have fuld verdi for selger i forbindelse med et efter-
fglgende salg til anden side. Skal der afholdes udgifter til fornyelse af en
tilstandsrapport, ma denne udgift dog kunne forlanges erstattet af kgber.

Finder szlger det gunstigst at forlange erstatning opgjort som den posi-
tive opfyldelsesinteresse, kan i erstatningsopggrelsen i stedet indgé fglgende
poster: Tab ved videresalg af ejendommen med et lavere provenu (deknings-
salg),” nettoudgifterne i forbindelse med at besidde ejendommen i perioden
fra den aftalte overtagelsesdag til den ved videresalget aftalte overtagelses-
dag, herunder betaling af renter og bidrag pa panteprioriteter, ejendoms-
skatter, andre driftsomkostninger® samt eventuelle ekstraregninger fra rad-
givere som fglge af ophevelsen. Dog kan der ikke kraves erstatning for
radgivning og lignende om selve ophavelsen, hvis der ved en retssag er
taget stilling til fordeling af sagsomkostninger. Endvidere gives der ikke
erstatning for de andre ulemper, som slger pafgres ved, at handlen glipper,
f.eks. gget tidsforbrug og ulejlighed i forbindelse med salg til anden side og
for szlgers eventuelle likviditetsproblemer som fglge af, at provenuet fra
handlen ikke er til disposition pa det forventede tidspunkt.’

Opndr slger ved salg til anden side et stgrre provenu, end han ville have
faet ved den oph®vede handel, er der ikke lidt et tab vedrgrende denne
post.'” Det ma dog her vere muligt at velge at opggre et erstatningskrav
efter reglerne om negativ kontraktsinteresse.

Haveopggret er imidlertid ikke afklaret ved betaling af ovennavnte po-
ster. Nér der haves, skal parterne tilbagelevere, hvad de hver is@r har mod-
taget. Szlger skal derfor tilbagebetale eventuelt modtagne belgb til kgber
mod kgbers eventuelle tilbagegivelse af ejendommen. Ogsa her gelder prin-
cippet om samtidighed, som det kommer til udtryk i kgbeloven §§ 57 og
58, i det omfang det rent praktisk lader sig ggre."

7  Szlgers bevisbyrde i s henseende kan vere vanskelig, hvis ejendommen ikke er
videresolgt pa identiske vilkér, jf. f.eks. UfR 1963.562 HD og UfR 1958. 851 HD. Se
ogsa Vinding Kruse: Ejendomskgb, 6. udg. (1992), s. 339 ff., hvor (den &ldre) praksis
pd omradet gennemgds. Ved beregningen af provenutab medtages det kurstab, der
eventuelt opstir ved, at ejerskifteldn fgrst hjemtages pa et senere tidspunkt.

8 Jf. UfR 1991.393 HD. Ved beregning af disse poster ma tages hensyn til, at de i et vist
omfang skattemassigt vil vare fradragsberettigede for szlger.

Jf. Vinding Kruse: Ejendomskgb, 6. udg. (1992), s. 339.

10 Jf. UfR 1959.507 HD, hvor en szlger frifandtes for et pastaet erstatningskrav, allerede
fordi kgber pd grund af videresalg til en langt hgjere salgssum ikke kunne antages at
have lidt tab. Domsreferatet synes dog at antyde, at s®lger berettiget havde hevet
handlen, men han nedlagde ikke under sagen modkrav om erstatning som fglge af
misligholdelse fra kgbers side.

11 Jf. Vinding Kruse: Ejendomskgb, 6. udg. (1992), s. 354.
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Har kgberen néet at tage ejendommen i besiddelse, kan der blive tale om,
at han til szlger skal betale en rimelig godtggrelse for brugsperioden
(“leje”),'? ligesom kgber skal fralegge sig et eventuelt udbytte, som ejen-
dommen har givet i den pagaldende periode, f.eks. en nettolejeindtegt el-
ler nettovaerdien af en afgrgde.

Kgber skal efter omstendighederne ved haveopggret godskrives vear-
dien af den del af de af ham afholdte udgifter, der utvivisomt har en véardi
for selger. Det kan dreje sig om afdrag pa pantehaftelser eller verdien af
udfgrte bygnings- og/eller grundforbedringsarbejder. Som anfgrt af Vin-
ding Kruse'' ma det vaere udgangspunktet, at kgber barer risikoen for det
tab, der ikke har medfert en reel besparelse for szlger. Er der udfgrt byg-
ningsarbejder, ma kgber henvises til at fjerne de indfgjede arbejder, hvis
dette kan ske uden, at ejendommen beskadiges.'* I visse tilfelde —iser hvor
der er solgt en byggegrund — ma en vis godtggrelse til kgber vare pa sin
plads, om ikke pa anden vis s& dog i form af en skgnsmassig reduktion ved
udmélingen af det erstatningsbelgb, der tillegges sxlger.

Kgber ma affinde sig med, at slger kan modregne et eventuelt erstatnings-
krav i forbindelse med tilbagebetalingen af modtagne belgb.’* Har kgbesum-
men eller andre belgb varet deponeret pé foranledning af selger, og er belgbet
ikke i1 behold, hzfter slger personlig for dets tilbagebetaling.'

7.2.2 Erstatning i tilfeelde, hvor handlen fastholdes (renter)
Velger selger at fastholde kgbet, eller er misligholdelsen ikke sa vaesentlig,
at szlger kan have, vil seiger — ud over opfyldelse af handlen — kunne
kreve erstatning for det tab, der er lidt ved for sen betaling af kgbesum-
men, | overensstemmelse med almindelige principper mé erstatningen imid-
lertid begrenses til krav pa rente, deekning af atholdte inkassoomkostninger
samt tillige erstatning af et eventuelt kurstab, hvis betaling var aftalt at
skulle ske i fremmed valuta, jf. herved princippet i geldsbrevsloven § 7,
stk. 2 og 3." Udgifter til f.eks. optagelse af et midlertidigt 1an forarsaget af
kgbers misligholdelse, kan séledes ikke forlanges godtgjort.

12 Jf. UfR 1991.539 HD. Godtggrelsen skal ikke ngdvendigvis fastsattes til markedslejen
eller szlgers faktiske nettoudgifter. Der ma ogsd tages hensyn til retsforholdets serlige
karakter, jf. saledes UfR 1979.44 HD.

13 Jf. Ejendomskgb, 6. udg. (1992), s. 355.

14 Almindelige principper om udgvelse af borttagelsesret, jf. Jllum: Tingsret, 3. udg.
(1976), s. 390 ff., kan ogsd anvendes her.

15 Jf. siledes UfR 1974.486 HD og UfR 1973.438 HD.

16 Jf. UfR 1995.691 VLD.

17 Om almindelige regler for erstatning ved forsinkelse med betaling henvises til Gomard:
Obligationsret . del, 2. udg. (1989), s. 106, og Ussing: Obligationsretten, alm. del, 4.
udg. (1967), s. 76.
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Om sa&lger kan forlange erstatning for kurstab som fglge af, at et tilbudt
ejerskiftelan pa grund af kgbers misligholdelse fgrst hjemtages senere, kan
ikke generelt besvares bekreftende eller ben®gtende. Sa lenge det ikke er
klart, om kgber overhovedet agter at opfylde handlen, er det naturligt, at
selger uds®tter hjemtagelsen af et ejerskifteldn. Kurstabet vil dog i mange
tilfelde alligevel ikke kunne anses for en paregnelig skade. Endvidere har
szlger mulighed for at kurssikre lanet uden kgbers medvirken, hvorved tab
kan begrenses eller helt undgas. Kgber mé dog kunne palegges at erstatte
kurstabet, hvor hans misligholdelse er oplagt, og hvor det ma st ham klart,
at lineoptagelsen udsattes pa grund af hans adferd."

I det fglgende vil spgrgsmalet om erstatning af inkassoomkostninger og
kurstab ikke blive bergrt yderligere. I stedet vil fremstillingen koncentrere
sig om renteopkrevning.

7.2.2.1 Fastleggelse af forfaldsdag

Forfaldsdagen for forskellige dele af den kontante kgbesum vil oftest vere
angivet i kgbsaftalen. Er der fastsat et bestemt tidspunkt, er dette naturlig-
vis afggrende, medmindre der efterfglgende er aftalt @ndringer heraf. Ved
fastleggelse af forfaldstidspunkt er det uden betydning, om der er aftalt
deponering af kgbesummen, eller om denne skal betales direkte til selger."
Derimod kan der ikke kraves renter, safremt en aftalt garantistillelse ikke
sker rettidigt.

Indeholder kgbsaftalen en bestemt dato for betaling kan der ved forsin-
kelse fra kgbers side opkraves renter fra og med denne dato, jf. renteloven
§ 3, stk. 1. Er forfaldstidspunktet aftalt til tidspunktet for en bestemt begi-
venheds indtreden, f.eks. skgdets underskrivelse™ eller modtagelsen af en
forudsat godkendelse, kan der derimod tidligst kreves rente, nir der er

18  Se hertil praksis vedrgrende kpbers ret til erstatning ved misligholdelse fra szlgers
side UfR 1977.620 HD (ikke erstatningspligt), UfR 1977.301 HD (ikke erstatningspligt)
og UfR 1976.204 VLD (erstatningspligt). Endvidere kan henvises til den parallelle
problemstilling med hensyn til, om entreprengrer har pligt til at erstatte bygherrers
kurstab pa realkreditlan ved forsinkelse af byggeriet, jf. nermere herom Hgrivck:
Entreprise og licitation, 4. udg. (1993), s. 260 f., og Vagner: Entrepriseret, 2. udg.
(1993), s. 45 ff.

19 Cf. tilsyneladende Trdff: Kgb og salg af fast ejendom, (1996), s. 275, der anfgrer, at
rentelovens regler om forfaldsdag ikke umiddelbart lader sig anvende, nar der er aftalt
deponering.

20 Dansk Ejendomsmaglerforenings standardkgbsaftale indeholder fglgende ordlyd:
“Ved skgdets underskrift, dog senest den:  deponeres ...” Er der ikke indsat en
bestemt dato heri, kan der ikke ved for sen betaling kraves rente fra tidspunktet for
skgdets underskrift. I gvrigt er det uklart, om der med formuleringen “ved skgdets
underskrift” menes det tidspunkt, hvor den sidste underskrift pafgres skgdet, eller det
tidspunkt, hvor kgber underskriver.
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forlgbet mere end 30 dage efter, at kreditor har afsendt en meddelelse om,
at der ved for sen betaling vil blive tilskrevet renter, jf. renteloven § 3, stk.
2. Er et sédant rentepédkrav ikke afgivet, vil der normalt fgrst kunne kreves
rente med virkning fra anleggelsen af retssag, jf. renteloven § 3, stk. 4.

Se hertil UfR 1985.804 VLD. Af en kgbsaftale fremgik, at den deponerede
kontante kgbesum skulle frigives, nir skgdet var lyst anmarkningsfrit.
Belgbet blev dog farst frigivet 26 dage efter, at skgdet var udleveret fra
tinglysningskontoret. Szlger kunne ikke kreve forrentning af belgbet efter
renteloven, idet landsretten ikke fandt, at forfaldsdagen var fastsat i forvejen
pa en made, som opfyldte kravet i renteloven § 3, stk. 1. Se ogsa UfR 1995.366
HD, hvor skgdet indeholdt en klausul om, at en kgber skulle betale et tilleg
til kgbesummen, hvis den solgte ejendom helt eller delvis overgik til byzone.
Forfaldsdagen kunne ikke anses for fastsat — i rentelovens forstand — til det
tidspunkt, hvor der blev truffet beslutning om @ndring af zonestatus.

Der er altsé afggrende forskel pa, om forfaldsdagen er fastsat til en bestemt
dato eller til tidspunktet for en begivenheds indtreden. Det er imidlertid
muligt at fremrykke rentetilskrivningen, ogsi hvor forfaldsdagen er sat i
relation til en begivenhed. Hertil kreeves blot, at det fremgar af aftalen, at
forfaldstidspunktet er en bestemt periode efter den pageldende begivenheds
indtreeden, f.eks. 3 dage efter kgbers underskrivelse af skgdet.

I begge de ovenfor omtalte sager, ville udfaldet vaere blevet anderledes,
safremt det havde varet aftalt, at betalingstidspunktet var nogle dage efter
modtagelsen af anmerkningsfrit skgde fra tinglysningskontoret, eller efter
at der blev truffet endelig beslutning om @ndring af zonestatus.

Begrundelsen for den ikke helt logiske made at fortolke renteloven § 3, stk.
1, pa er at finde i lovens forarbejder. Det udtales her, at forfaldsdagen méa
anses for bestemt i forvejen, “hvis den er fastsat til en bestemt dag eller til
et bestemt tidsrum efter en begivenheds indtreden, f.eks. 20 dage efter
fordringshaverens pakrav om betaling. Hvis der er givet henstand med be-
talingen i et ubestemt tidsrum indtil den dag, hvor en bestemt begivenhed
indtreder, ... kan forfaldsdagen derimod ikke anses for at vare fastsat i
forvejen.”?!

Indeholder kgbsaftalen ikke oplysning om, hvornar den kontante del af
kgbesummen kan kreves betalt, ma aftalen udfyldes med almindelige
obligationsretlige principper. Belgbet forfalder derfor fgrst, nér selger som
kreditor har afgivet pékrav til kgber om betaling.? I sé fald skal der tillige

21 JE. FT 1977-78, till. A, sp. 798.
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afgives rentepakrav efter rentelovens § 3, stk. 2, saledes at der tidligst kan
kreves forrentning af belgbet 30 dage efter afsendelsen af pdkravet til kg-
ber. Indeholder betalingsanmodningen intet forbehold om rentetilskrivning,
ma der fremsendes en szrskilt anmodning herom. Rentekrav af den her
omtalte art bgr medtages i refusionsopggrelsen.

7.2.2.2 Rentesats

Forrentning af kgbesummen kan i kgbsaftalen vare fastsat til en bestemt
procentsats og eventuelt med mulighed for beregning af rentes rente, med-
mindre aftalen er indgdet mellem en erhvervsdrivende kreditor og en debi-
tor, der har status som forbruger. I sa fald kan kreditor maksimalt beregne
sig en arlig rente pa diskontoen med tilleg af 5%, jf. renteloven § 7 sam-
menholdt med § 5 og bkg. nr. 896 af 21/12 1990 om @ndring af morarente-
satsen.”

Er intet aftalt om rentens stgrrelse, skal rentelovens morarentesats anven-
des, medmindre det kan godtggres, at der findes s@rlig lovhjemmel eller en
speciel kutyme for renteberegning pa det pageldende omréide, jf. rente-
loven § 1, stk. 2. Kutymer kan n@ppe konstateres i forbindelse med ejendoms-
handel. Ogsa her gelder i gvrigt under alle omstendigheder, at den rente-
sats kutymen foreskriver, ikke over for en forbruger ma overstige rente-
lovens sats, jf. renteloven § 7.

En kgber, der som debitor er i mora med betaling af en del af kgbesum-
men, kan ikke péberabe sig, at slger kun skal vere berettiget til at kreeve
belgbet forrentet med den (formentlig lavere) depotrente, som han ville
have féet, hvis belgbet var blevet deponeret rettidigt, selv om den mang-
lende depotrente er s&lgers faktiske tab. Rentelovens morarentesats tilsigter
ikke, at kreditor skal stilles ngjagtig, som han ville have veret, sifremt
betaling var sket i overensstemmelse med aftalen.*

22 Jf. Ussing: Obligationsretten, alm. del, 4. udg. (1967), s. 46, og Vinding Kruse:
Ejendomskgb, 6. udg. (1992), s. 323. Vinding Kruse anfgrer sammesteds med rette, at
kgber som et udslag af princippet om samtidighed kan krave, at kgbesummen
deponeres, indtil handlen er endeligt gennemfgrt.

23 Jf. Jybewk og Rohrsted: Refusion (1993), s. 57.

24 Hertil findes dog den undtagelse i renteloven § 7, stk. 4, at banker, sparekasser,
andelskasser og realkreditinstitutter frit kan aftale en rentesats hgjere end rentelovens
og tillige beregne sig rentes rente. En sidan renteaftale er dog naturligvis underkastet
de begrensninger, der fglger af almindelige aftaleretlige fortolknings- og ugyldig-
hedsregler.

25 Se hertil Betzenkning 1161, 1989 om renteloven, s. 74 f., og Munch: Renteloven med
kommentarer (1983), s. 126 ff. Renteloven § 4, stk. 2, foreskriver, at skyldneren i
tilfzlde af fordringshavermora efter omstendighederne skal fraleegge sig en oppebaret
depotrente.
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7.2.3 Kpbers betaling af andre pengebelpb i forbindelse med
handlen

Til tider vil kgber vare forpligtet til at betale andre belgb kontant til sel-
ger.”® Det drejer sig is@r om refusionstilsvar i szlgers favgr, (andel af)
stempelafgift og tinglysningsgebyr, safremt det er aftalt, at szlger eller en
af ham antaget person udfgrer berigtigelsen af ejendomshandlen samt even-
tuel betaling af kontante belgb uden for kgbesummen, f.eks. for overtagelse
af inventar.

For disse belgb gzlder, at misligholdelse med betalingen n&ppe kan betrag-
tes som varende s& vaesentlig, at selger alene pa grundlag heraf vil kunne
hzve handlen. Kgbers misligholdelse med disse mindre betalinger giver
derfor almindeligvis kun szlger befgjelse sgge belgbet indkrazvet pad samme
méde som alle andre misligholdte pengefordringer, herunder ved inkasso
eller tvungen modregning.

Ved for sen betaling vil szlger som kreditor vare berettiget til at for-
lange hovedstolen forrentet. De principper om renteopkrevning og bereg-
ning, som er omtalt oven for i afsnit 7.2.2, finder tilsvarende anvendelse
her. Er der ikke fastsat et forfaldstidspunkt i forvejen, kan der tidligst kre-
ves rente fra det tidspunkt, der ligger 30 dage efter afsendelsen af rente-
pékrav efter renteloven § 3, stk. 2. Afsendes ikke pakrav, kan rente fgrst
beregnes med virkning fra sagsanlag, jf. renteloven § 3, stk. 4.

Er det aftalt, at kgber skal indbetale sin del af stempelafgift og tinglysnings-
gebyr til szlger, gelder samme principper for forrentning ved for sen beta-
ling. Betales belgbet ikke rettidigt, kan dette medfgre forsinkelse med ting-
lysning af skgdet, og dette vil efter omstzndighederne kunne vare have-
begrundende misligholdelse, jf. nedenfor afsnit 7.3.1. Det kan ikke forlan-
ges, at szlger forelgbigt atholder kgbers del af udgiften.

7.3 Berigtigelse af ejendomshandlen

Ud over pligt til betaling patager kgber ved indgéelse af en ejendomshandel
en rekke pligter af mere praktisk art. Disse kan underopdeles i kgbers pligt
til at medvirke til, at der tinglyses endeligt anmarkningsfrit skgde, til at

26 Belgb, der skal betales eller deponeres til fordel for andre end selger, f.eks. gebyr for
notering af gzldsovertagelse, advokathonorarer eller lignende omtales ikke nzrmere
her. Det samme g®lder misligholdelse med betaling af terminsydelser i henhold til et
aftalt seelgerpantebrev. I sidstnavnte tilfzlde skal anvendes almindelige panteretlige
principper, ogsd selv om pantebrevet endnu ikke er udstedt, i hvert fald nér
pantebrevsvilkarene fremgar af kgbsaftalen, jf. foran afsnit 6.3. Se tillige nedenfor
afsnit 7.3.2 om kgbers misligholdelse af pligten til at udstede salgerpantebrev.

142
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udstede et eventuelt selgerpantebrev og til at friggre selger for eventuelle
pantehaftelser, som kgber overtager. Generelt er det formentlig sjeldent, at
kgber ikke opfylder disse elementer af en kgbsaftale, og praksis pa omradet
er begrenset. Problemet opstar dog fra tid til anden, is@r hvor kgber uret-
massigt hever den indgéede kgbsaftale og derfor undlader at medvirke til
opfyldelse af handlen.

7.3.1 Udarbejdelse, underskrivelse og tinglysning af skpde

Pa dette felt har kgber et klart incitament til at medvirke til opfyldelse af
kgbsaftalen. Fgrst nar kgber har faet tinglyst endelig adkomst, ophgrer risi-
koen for, at szlgers kreditorer eller aftaleerhververe helt eller delvist
ekstingverer kgbers ret i henhold til kgbsaftalen, jf. tinglysningsloven §§ 1
og 27. Udfgrelse af berigtigelsen er dog maske i endnu hgjere grad i s@lgers
interesse, idet kgbesummens frigivelse fra deponering og szlgers endelige
friggrelse for overtagne pantehaftelser normalt fgrst finder sted, nar der
foreligger endeligt anmerkningsfrit skgde.

Det md i dag betragtes som den altovervejende hovedregel, at det aftales,
at kgber forestar (og afholder udgifterne) ved berigtigelse af handlen, jf.
foran afsnit 5.2, men det stér parterne frit for at vedtage andet.””

I de (formentlig fa) tilfelde, hvor intet er aftalt om berigtigelsen, kan
det nazppe opstilles som den deklaratoriske regel pa omradet, at pligten
pahviler kgber. Lokale kutymer kan f.eks. stadig betyde, at aftalen mé ud-
fyldes med en anden fordeling. Det kan heller ikke udelukkes, at der i et
geografisk omrade slet ikke findes nogen vejledende kutyme.?® I sa fald mé
der indledes s@rskilt forhandling herom. Kan parterne ikke blive enige,
forekommer det rigtigst, at de deler udgifterne ligeligt.?

Den part, som berigtigelsespligten pahviler, skal naturligvis opfylde den
med forngden hurtighed og akkuratesse.” Den anden part kan til stadighed

27 1Dansk Ejendomsmaglerforenings standardkgbsaftale pkt. 19 er siledes intet fortrykt
om opgavefordelingen. [ stedet er lagt op til, at der i hvert enkelt tilflde indgas en
individuel aftale herom.

28 Afggrende i relation til fastleggelse af eventuelle kutymer ma vaere ejendommens
beliggenhed og ikke parternes bopzle, siledes som det ogsa fgrhen var tilfeldet ved
fastleggelse af, om handlen var indgiet pd a meta-vilkar eller ¢j, jf. neermere herom
Erhvervsministeriets Boligrapport 1997, s. 227 {., og Holm 0g Spang-Hanssen: God
advokatskik (1997), s. 109.

29 Parterne hafter ikke solidarisk for udgifterne, medmindre noget sadant udtrykkeligt er
vedtaget, jf. UfR 1984.630 VLD og UfR 1958.1135 HD.

30 Det ses ofte aftalt, at skgdet skal vere udarbejdet inden en bestemt dato, jf. siledes
Dansk Ejendomsmeaglerforenings standardkgbsaftale pkt. 19, hvori stér: “Kgber er
pligtig at tage skg@de senest den og er berettiget hertil, nar den kontante udbetaling er
berigtiget.”

143



Kap. 7: Kgbers misligholdelse

anvende samtidighedsprincippet, sdledes at szlger kan undlade at give en-
deligt skgde, og kgber kan tilbageholde eller deponere sin kontante beta-
ling, indtil den anden part har opfyldt sin del af aftalen med hensyn til
udarbejdelse og underskrivelse af skgde.

Kgber har ikke pligt til at anvende bestallingshavende advokat eller an-
den serlig sagkyndig til at foretage berigtigelsen, medmindre det er aftalt.
Udfgrer kgber ikke opgaven passende hurtigt og/eller betryggende, mé szl-
ger kunne have, hvis forsinkelsen kan anses for at vaere en vasentlig mis-
ligholdelse.

Se i den forbindelse UfR 1979.130 HD. Szlger havde her — af hensyn til at
kunne fé frigivet salgssummen hurtigst muligt — i kgbsaftale af 7/9 1975
indsat en bestemmelse om, at endeligt skgde skulle vare indleveret til lysning
senest 20/9. Den af kgber antagne berigtigende advokat fremsendte
imidlertid fgrst skgdeudkast den 18/9, og det var behzftet med visse fejl.
Efter nogle telefoniske drgftelser fremsendtes nyt skgdeudkast den 26/9, i
gvrigt uden at kopi af de samtidigt udferdigede 5 szlgerpantebreve var
vedlagt. Szlgeren returnerede den 29/9 skgdet uunderskrevet til kgbers
advokat og gjorde opmarksom p4, at der stadig var visse fejl i skgdet, og at
korrekt udgave skulle vere kommet frem til hende senest den 3/10. Denne
henvendelse medfgrte, at kgbers advokat i brev poststemplet den 7/10
hzvede handlen. Samme dag hevede ogsa selger handlen. Et flertal i
Hgjesteret (3 mod 2) stadfastede landsrettens dom, hvorefter szlger ikke fik
medhold i sin pastand om ophavelse. Dette begrundedes med, at der af
selger var sat en meget stram tidsfrist, og at s@lger ikke pa tilstrekkelig
tydelig vis havde tilkendegivet sine indsigelser mod kvaliteten af den
berigtigende advokats arbejde. Landsretten bemarkede dog, at den
berigtigende advokat havde taget for let pa sit arbejde, men parternes
vanskeligheder med hensyn til at fa udarbejdet et skgde med korrekt indhold
matte ogsa i et vist omfang tilskrives szlger.

Kan der ikke haves, mé szlger i stedet kunne forlange naturalopfyldelse,
saledes at handlens ekspedition faerdigggres af en professionel radgiver for
kgbers regning. Dette er i hvert fald klart, hvor Dansk Ejendomsmagler-
forenings Standardbestemmelser 97 (bilag 1) er benyttet, da der heri er
indeholdt en udtrykkelig bestemmelse herom.” Er intet aftalt, ma salger
efter at have rettet pakrav til kgber kunne anvende samme fremgangsmaéde.
I begge tilfelde vil det vaere muligt for szlger at opnd en anerkendelses-
dom, men det mé vere mere praktisk for selger selv at legge pengene til

31 Sehertil deti Standardbestemmelser 97 unummererede afsnit under overskriften “Andre
vilkar”.
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advokathonorar, stempelafgift m.v. ud og derefter forfglge kravet mod kg-
ber efter de almindelige regler om inddrivelse af pengekrav.

Smgler en kgber med berigtigelsen, kan det betyde, at szlger far et
likviditetsproblem, fordi den deponerede kgbesum typisk fgrst kan frigi-
ves, nar skgdet er ferdigekspederet. Szlger har efter dansk rets almindelige
regler ikke mulighed for at krve erstatning herfor, f.eks. for udgifterne til
etablering af kreditfaciliteter, jf. foran afsnit 7.2.2.*2 Szelger kan alene op-
pebzre den rente, der tilskrives depotet. Udbetaling af deponerede belgb
forfalder tidligst, nar deponeringsbetingelserne er opfyldte, og selv da er
det langt fra sikkert, at der kan tilskrives renter fra det tidspunkt, hvor
depotet kunne have veret frigivet.*!

7.3.2 Udstedelse og underskrivelse af scelgerpantebrev

Det kan vare aftalt, at en del af kgbesummen skal berigtiges ved kgbers
udstedelse af et pantebrev til selger. I sa fald har kgber naturligvis pligt til
at sgrge for, at pantebrevet udstedes og tinglyses. I kgbsaftalen kan vare
angivet en bestemt dato for, hvornar pantebrevet skal foreligge eller sendes
til tinglysning. Er intet aftalt, ma kgber vare forpligtet til at udstede pante-
brevet uden ugrundet ophold.™

Udstedes pantebrevet ikke, eller forsinkes udstedelsen, er dette mislig-
holdelse af aftalen, der kan give szlger befgjelse til at heve eller kreve
erstatning, hvis han ikke ved udgvelse af sin tilbageholdsret kan fremtvinge
pantebrevet fra kgberen.

Tinglysning af selgerpantebrevet bgr finde sted samtidig med lysning af
skgdet (betinget eller endeligt) til kgber. Lyses pantebrevet pa et senere
tidspunkt end skgdet, opstér risiko for, at kgbers kreditorer eller aftale-
erhververe far tinglyst rettigheder, der forringer slgerpantebrevets prioritets-
stilling i forhold til det mellem kgber og s@lger aftalte. Er der lyst endeligt
skgde uden samtidig lysning af s@lgerpantebrevet, er szlger afskaret fra at
hzve handlen, jf. ovenfor afsnit 7.2.1.1. I stedet ma szlger efter omsten-
dighederne kunne have aftalen delvist og kraeve, at pantebrevet indlgses
kontant.*® Som anfgrt af Tréff * er adgangen til partiel ophavelse ved for-
sinkelse med udstedelse/tinglysning af s®lgerpantebrev nok reserveret de

32 Ansvar kan heller ikke ggres geldende mod en tinglysningsdommer, der ikke overholder
tidagesfristen i tinglysningsloven § 16, stk. 4, jf. UfR 1995.224 @LD.

33 Sehertil deni afsnit 7.2.2.1 omtalte UfR 1985.804 @LD.

34 Jf. Vinding Kruse: Ejendomskeb, 6. udg. (1992), s. 329.

35 Jf. UfR 1963.387 HD, hvor indfrielse ikke var krevet med et belgb svarende til
hovedstolen, men derimod med en skgnnet kursvardi af pantebrevene, samt Vinding
Kruse: Ejendomskgb, 6. udg. (1992), s. 333 f.

36 Kgb og salg af fast ejendom (1996), s. 271.
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tilfzlde, hvor s®lger p.g.a. udstedelse af endeligt sk@de ikke l@ngere kan
hazve handlen i sin helhed. Det kan dog ikke helt udelukkes, at mislighol-
delse med hensyn til udstedelse af szlgerpantebrev ogsa i andre tilfzlde kan
berettige til delvis oph&velse. Afggrelse heraf mé bero pa en konkret vur-
dering.”’

Kan misligholdelse ikke berettige til hel eller delvis ophavelse, ma s®l-
ger 1 stedet sgge at skaffe sig gkonomisk kompensation. Er pantebrevets
prioritetsstilling forringet pa grund af for sen tinglysning, vil selger kunne
krave det herved lidte tab erstattet. Tabet kan opggres som den del af pante-
hazftelsen, der bortfalder ved en tvangsauktion, og som ikke ville vaere bort-
faldet, s&fremt pantebrevet havde opndet den tilsagte plads i prioritets-
ordenen.* Ogsa tab forérsaget ved, at en aftale om overdragelse fra selger
til en erhverver af pantebrevet bortfalder* pa grund af for sen udstedelse af
pantebrevet, kan give s@lger et erstatningskrav. Tabsopggrelsen vil her ind-
skrenke sig til den eventuelle kursdifference, der opstér ved, at pantebrevet
ved senere salg kun kan indbringe en lavere kurs end oprindeligt aftalt.

Lider szlger ikke tab af den netop beskrevne art, kan han alene ggre sin
ret i henhold til selve panteaftalen geldende. Det vil sige, at han kan kreve
renter og afdrag pa de aftalte forfaldstidspunkter, ogsa selv om pantebrevet
endnu ikke er udstedt. Betales renter og afdrag ikke rettidigt, ma der afgi-
ves pakrav, og selger kan opkreve gebyr som fastsat i Justitsministeriets
pantebrevsformular A, pkt. 3. Betales restancen ikke inden udlgbet af
péakravsfristen, kan hovedstolen forlanges indfriet, jf. pantebrevsformularen
pkt. 9 a og tinglysningsloven § 42 a.

Den rentesats, som s&lger kan forlange hovedstolen forrentet med, vil
typisk vere den i pantebrevet aftalte. I en situation, hvor der er opstaet
restancer, vil szlger imidlertid kunne kreve tilgodehavendet forrentet fra
forfaldsdagen med rentelovens morarentesats, hvis den er hgjere end den
aftalte rente, jf. renteloven § 6 e.c.

37 Sehertil Bryde Andersen, der i UfR 1996B.452 i en anmeldelse af Triffs bog anfgrer,
at sidstnavntes konklusion er naet efter “vel fa mellemregninger”.

38 Det forekommer vanskeligt at opggre et tab i den situation, hvor der (endnu) ikke er
afholdt tvangsauktion, og s&lger derfor ikke har konstateret et tab. Er pantebrevet
solgt til redjemand med den ringere prioritetsstilling, har dette formentlig givet anledning
til en kursdifference, der si udggr selgers tab. Beholder szlger pantebrevet, f.eks.
fordi det ikke kan omszttes, burde kgber, indtil selger kan godtggre at have lidt tab,
maske i stedet tilpligtes at stille passende sikkerhed i form af garanti eller kaution.

39 Pantebreve selges tit inden udstedelsen, da vilkdrene jo normalt vil fremga af kgbsaftalen.
Séadanne aftaler om kgb af pantebreve er ofte bl.a. betinget af, at erhververen modtager
pantebrevet i tinglyst anmerkningsfri stand inden udlgbet af en bestemt periode efter
overtagelsesdagen.
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7.3.3 Berigtigelse af geeldsovertagelse

7.3.3 Berigtigelse af gaeldsovertagelse
Overtager kgber indestdende pantegeld, herunder ogsa et ejerskiftelan, der
hjemtages i s&lgers navn, har kgber pligt til at friggre s@lger fra haftelsen.
Er der tale om et privat pantebrev, der indestér uopsigeligt fra ejer til ejer,
friggres salger, nar betingelserne i tinglysningsloven § 39 er opfyldte. Det
vil sige, ndr panthaver har modtaget meddelelse om overdragelsen og bevis
(skgdekopi eller tingbogsattest) herfor.* Har kgber pa behgrig vis medvir-
ket til, at endeligt skgde er blevet tinglyst, kan misligholdelse alene ind-
treede pa den made, at meddelelse om debitorskiftet ikke er tilsendt pantha-
ver. Er det kgber selv, der har forestdet berigtigelsen, bliver han erstatnings-
ansvarlig for szlgers tab herved. Tab opstar imidlertid kun, nar kgber mislig-
holder panteaftalen, hvorfor s@lgers erstatningskrav hgjst sandsynligt ikke
vil kunne inddrives. Har kgber derimod anvendt en radgiver til at foretage
berigtigelsen, vil vedkommende kunne ggres selvstendigt ansvarlig.*!
Kraver gzldsovertagelsen kreditors godkendelse, vil accept ofte vare en
udtrykkelig eller stiltiende forudsztning for handlen. Selv om panthaver
har afgivet forhdndsgodkendelse af en kgber, bgr det i praksis sikres, at
ogsa den endelige geldsovertagelse meddeles panthaveren med henblik pa
over for panthaver at bekreafte, at de forudsztninger, accepten er givet un-
der, er blevet opfyldt. Dette er ikke et krav efter tinglysningsloven § 39,
hvis stk. 1 ikke kan antages at glde analogt p& den her omhandlede situa-
tion. Panthaverne kraver tit, at der fremsendes en af kgber underskreven
galdsovertagelseserklering samt kopi af endeligt anmarkningsfrit skgde,
nar det foreligger. Forsgmmer kgber at medvirke hertil, vil szlger efter
omstendighederne kunne rejse krav om erstatning af det tab, s®lger lider
ved fortsat at hefte for 1anet solidarisk med kgber, men ogsé her er der en
formodning for, at kgber ikke vil kunne honorere s@lgers krav. Selger lider
imidlertid kun tab, hvor panthaver har gjort afgivelse af meddelelse til en
egentlig betingelse for meddelelse af accept af debitorskiftet. Er forhinds-
accepten ubetinget, sker skyldnerskiftet allerede ved forhdndsgodkendelsens
fremkomst.

40 1 ganske sarlige tilfzlde vil geldsovertagelse ikke vare sket, selv om de formelle
regler 1 tinglysningloven § 39 er opfyldt. Se hertil UfR 1983.1016 HD, hvor en
betingelse ikke blev opfyldt. Kgber fandtes derfor med rette at veere tradt tilbage fra
handlen, hvilket ogsa skulle respekteres af panthaver.

41  Se hertil FED 1996.678 @LD omtalt ovenfor i afsnit 5.5.
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Kapitel 8

Sa@lgers misligholdelse

8.1 Indledning

Salg af fast ejendom beh&ftet med faktiske mangler har afstedkommet et
meget stort antal tvister, og der findes p&d omradet en meget omfattende
juridisk litteratur. Endvidere har antallet af retssager givet anledning til
vedtagelsen af ejendomskgbsloven.' Salg af mangelfulde ejendomme er imid-
lertid ikke den eneste méde, hvorpa misligholdelse fra szlgeres side kom-
mer til udtryk. Ogséa den del af aftalen, der bestér i rettidigt at overgive
ejendommen til kgbers disposition, og at medvirke til, at kgbers adkomst
noteres endeligt i tingbogen, kan forsgmmes, ligesom s&lger kan mislig-
holde betalingsforpligtelser.

[ det fglgende behandles de forskellige former for kontraktbrud og kgbers
reaktionsmuligheder heroverfor. Hovedvagten vil naturligt blive lagt pa de
faktiske mangler, men det er tilstrebt at give et overblik over de forskellige
mangelstyper og misligholdelsesbefgjelser. Retspraksis pd omradet er der-
for ikke behandlet systematisk og udtgmmende. I stedet er henvist til og
refereret iser de nyeste og de mest illustrative afggrelser.?

8.2 Forsinkelse med overgivelse af ejendommen

Stiller szlger ikke ejendommen til kgbers disposition pé det aftalte tids-
punkt, foreligger der en forsinkelse fra s®lgers side, der efter omstendig-
hederne kan berettige kgber til erstatning og/eller til at heve handlen. End-
videre kan kgber tilbageholde egne ydelser (betalinger), indtil s@lgers mis-
ligholdelse ophgrer.

For end det kan afggres, om der foreligger forsinkelse, ma det fastleeg-
ges, hvorndr szlger er forpligtet til at stille ejendommen til radighed for
kgber. Den aftalte overtagelsesdag vil tit vere afggrende, men det kan ogsa
veare aftalt, at ejendommen skal overgives tidligere eller senere til kgber. I

1 Jf. sdledes bemarkningerne til lovforslaget FT 1994-95, till. A, s. 2981 f.
2 Enmere udfgrlig gennemgang af praksis findes hos Vinding Kruse: Ejendomskgb, 6.
udg. (1992) og Rosenmeier: Mangler ved fast ejendom, 3. udg. (1996).
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8.2 Forsinkelse med overgivelse af ejendommen

sa fald bruges betegnelsen dispositionsdag i stedet for overtagelsesdag, jf.
foran afsnit 5.2.3.

Sa lenge kgber ikke kan disponere over ejendommen, vil han normalt
heller ikke overtage risikoen for den, ligesom han ikke bliver forpligtet til
at betale forbrugsafgifter m.v. fra et tidspunkt, der ligger for den faktiske
besiddelsesovergang.

Hvornér forsinkelsen er s& veasentlig, at den berettiger kgber til at op-
have kgbet, afhenger af de konkrete omstendigheder.® Ved vurderingen
maé bl.a. indga arsagerne til forsinkelsen, vigtigheden for kgber af at over-
tage ejendommen pa den aftalte dato, i hvor hgj grad aftalen i gvrigt er
opfyldt fra kgbers og sxlgers side samt forsinkelsens varighed. Vurderes
det, at szlger ikke inden for overskuelig fremtid kan eller vil overgive
ejendommen til kgber, er det oplagt, at der kan haves. Som eksempel kan
navnes det tilfelde, hvor ejendommen er udlejet til anden side, og den
pageldende lejer ikke kan udsettes af lejemalet.*

Hvor kgber kan heve handlen, vil han normalt® vere berettiget til erstat-
ning af afholdte handelsomkostninger, honorarer til radgivere, eventuelle
forgzves atholdte flytteudgifter, eventuelle erlagte ydelser pa pantehaftel-
ser, alle betalinger af driftsomkostninger vedrgrende ejendommen m.v.

Ved haveberettigende misligholdelse kan kgber valge mellem erstatning i
form af positiv opfyldelsesinteresse og negativ kontraktsinteresse, ligesom
det er tilfeldet, nar selger hever, jf. foran afsnit 7.2.1.2. Det er ikke korrekt,
nir det af 7réff: Kab og salg af fast ejendom (1996), s. 267 og 277, anfgres,
at negativ kontraktsinteresse kun er relevant ved ophavelse. Negativ kon-
traktsinteresse er relevant, hvor kgbsaftalen er ugyldig samt ved ophavelse,
hvor det ikke er opportunt at krave erstatning 1 form af positiv opfyldel-
sesinteresse. Rent praktisk vil det dog ved salgers forsinkelse med over-
givelse af ejendommen formentlig oftest vaere den negative kontrakts-
interesse, der forlanges. Se dog hertil UfR 1994.566 VLD, hvor kgber fik
erstatning for tabt fortjeneste ved videresalg i et tilfelde, hvor szlger uberet-
tiget hevede handlen.

3 Selve det forhold, at en pa forhand fastsat dato for overtagelsen er overskredet, er ikke
tilstreekkeligt til at betragte misligholdelsen som vasentlig. Det kgberetlige princip om
at enhver forsinkelse i fikskgb og handelskgb er vasentlig, kan ikke overfgres til
ejendomsomradet, jf. herved Vinding Kruse: Ejendomskgb, 6. udg. (1992), s. 58, og
Trdff: Kgb og salg af fast ejendom (1996), s. 267.

4 Isifald antager forsinkelsen karakter af en retsmangel (partiel vanhjemmel).

5 Hertil kraves, at der foreligger et ansvarsgrundlag i form af culpa eller i vanhjem-
melstilfzelde, f.eks. hvor lejeren ikke flytter, et objektivt ansvar. Se dog tillige nedenfor
afsnit 8.6.2 om erstatningspligt uden ansvarsgrundlag, hvor der foreligger vaesentlig
misligholdelse.
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Kap. 8: Seelgers misligholdelse

Har kgber naet at udfgre arbejder pé ejendommen, méd han vare berettiget
til at f& erstattet udgifterne hertil. Ved erstatningens fastsettelse ma kgber
tale, at belgbet nedszttes med en skgnnet nytteverdi (“leje”) for den pe-
riode, hvor han har brugt ejendommen.

Kan eller vil kgber ikke oph®ve, kan han i stedet kreve erstatning for det
tab, han lider pé grund af forsinkelsen. Poster, der indgar i tabsopggrelsen,
vil her typisk vare udgifter til opmagasinering, ekstraudgifter til transport
af lgsgre, driftstab pa grund af senere opstart af virksomhed, hvor noget
sadant kan bevises, udgifter forbundet med etablering af ngdlgsninger i
andre lokaler m.v. I forbindelse med refusionsopggrelsen vil det endvidere
vare naturligt at flytte skaringstidspunktet fra det aftalte overtagelses-
tidspunkt til datoen for den faktiske dispositionsstillelse, saledes at kgber
ikke forpligtes til at betale for ejendommen i den periode, hvor han ikke har
kunnet rade over den. I det omfang udgifterne indebarer en formindskelse
af kgbers fremtidige udgifter, f.eks. hvor der betales afdrag pa pantegzld,
skal det aftalte skeringstidspunkt dog fastholdes.

Er rsagen til forsinkelsen med overgivelse af ejendommen udefra kom-
mende omstendigheder, f.eks. en beszttelse, kan szlger alligevel mgdes
med mangelsindsigelser, da han barer risikoen for ejendommen i enhver
henseende, indtil det aftalte overtagelsestidspunkt er passeret. Szlger kan
dog neppe ggres erstatningsansvarlig, uanset om kgber i denne situation
haver eller fastholder kgbet.

Skyldes forsinkelsen, at kpber ikke har opfyldt sine forpligtelser, forelig-
ger der ikke misligholdelse fra s@lgers side. Situationen kan betegnes som
mora pa kgberside, der berettiger slger til at udgve tilbageholdsret med
hensyn til at stille ejendommen til kgbers disposition.

En keber, der ikke gives adgang til ejendommen pa det aftalte tidspunkt,
vil — hvis han kan godtggre sin ret med den forngdne sikkerhed — kunne fa
ejendommen stillet til disposition ved en umiddelbar fogedforretning, jf.
retsplejeloven § 596.°

8.3 Forsinkelse med udstedelse af skgde

Efter indgdelse af kgbsaftale er selger forpligtet til at sikre, at kgber fér ting-
lyst endelig adkomst pa ejendommen uden anmearkninger.” Er der aftalt en

6 Jf. Gomard: Fogedret, 4. udg. (1997), s. 345, og Gomard og Mgller (red.):
Kommenteret retsplejelov, bd. I1, 5. udg. (1994), s. 359.

7  Kan skgdet ikke lyses uden anmerkninger, kategoriseres forholdet som en retsmangel.
Hvilke sanktioner, kgber kan ggre galdende i den anledning, er behandlet nedenfor i
afsnit 8.5.3.
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8.3 Forsinkelse med udstedelse af skpde

dato for, hvornaér skgde skal foreligge, regnes forsinkelsen i forhold hertil. Er
en dato ikke fastsat, ma szlger vare forpligtet til at give skgde hurtigst muligt,
s snart kgber er klar til at opfylde de ham pahvilende forpligtelser.®

Da s®lger normalt ikke kan fa frigivet kgbesummen, fgr end skgde er
lyst, er det almindeligvis kun, hvor salg er tabgivende, eller hvor szlger slet
ikke kan eller vil udstede skgde,’ at forsinkelse forekommer.

I andre tilfelde er en forsinkelse fra szlgers side med hensyn til at ud-
stede sk@de nzppe en sé vesentlig misligholdelse, at den berettiger kgber til
at heve handlen. Har kgber féet stillet ejendommen til disposition, er den
vasentligste del af aftalen opfyldt. Kgber er dog ikke sikret mod szlgers
kreditorer eller aftaleerhververe, fgr end han har faet tinglyst sin adkomst,
men kgber kan muligvis sikre sig ved at tinglyse kgbsaftalen, séfremt en
sddan foreligger i skriftlig form, jf. foran afsnit 5.2.1. Udtages der stev-
ning med henblik pa at opna dom for, at szlger skal anerkende at udstede
skgde pa de aftalte vilkér, vil stevningen kunne tinglyses, safremt den pa-
geldende ret treffer beslutning herom, jf. tinglysningsloven § 12, stk. 4.
Vagring mod at udstede skgde vil séledes neppe kunne berettige kgber til
at have. Er der underskrevet betinget skgde, vil veegring med udstedelse af
det endelige skgde i endnu mindre grad vere vasentlig misligholdelse.'?

I stedet kan kgber for at lzgge pression pd en modvillig szlger 1 medfaor
af samtidighedsprincippet tilbageholde sine egne ydelser, herunder foretage
deponering af kontante betalinger, sdledes at belgb fgrst udbetales, nér ad-
komsten er endeligt tinglyst.

Endvidere kan kgber kreve erstatning for et tab, der lides pa grund af
forsinkelsen, f.eks. sagsomkostninger, udgiften til forlzngelse af en garanti
for et 1an og/eller et kurstab som fglge af, at ejendommen fgrst endeligt kan
prioriteres pa et senere tidspunkt, end hvis szlger loyalt havde opfyldt sin
forpligtelse."!

8 Jf. Vinding Kruse: Ejendomskgb, 6. udg. (1992), s. 50.

9  Hvor szlger (pa grund af manglende tinglysningsmessig adkomst) ikke kan eller
(f.eks. ved dobbeltsalg) ikke vil udstede skgde, foreligger der vanhjemmel, som
behandles efter de nedenfor i afsnit 8.5.3 omtalte regler.

10 En kgber med betinget adkomst opnar i mange henseende en ejers status. Se hertil
f.eks. UfR 1971.347 VLK, hvor det fandtes mest hensigtsmassigt at afholde
tvangsauktion over en ejendom, selv om den misligholdende kun havde betinget
adkomst.

11 Jf.UfR 1976.204 VLD. Kurstab vil dog nzppe altid kunne betragtes som en adakvat
folge af forsinkelsen, jf. foran afsnit 7.2.2.
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Kap. 8: Selgers misligholdelse

8.4 Selgers misligholdelse af betalingsforpligtelser

Indtil overtagelsesdagen passeres, skal szlger afholde de omkostninger, der
er forbundet med at eje ejendommen, f.eks. ejendomsskatter eller bidrag til
en ejerforening. Ggr han ikke det, vil kgber efter omsteendighederne kunne
gore szelger ansvarlig for retsmangler, jf. n@rmere nedenfor afsnit 8.5.3.
Efter overtagelsesdagen péhviler der normalt ikke salger serlige betalings-
forpligtelser. Der kan dog blive tale om, at han skal betale et refusionstil-
svar til kgber, og det kan vere aftalt, at szlger skal betale et belgb kontant,
f.eks. til udbedring af mangler, og/eller at han skal bare en del af salgsom-
kostningerne, herunder iszr advokathonorar, stempelafgift og tinglysnings-
gebyr."?

Betalingsforpligtelserne vil tit kunne modregnes i szlgers tilgodehavende
hos kgber. Kan de ikke det, mé det fastleegges, hvad der er forfaldstid for
ydelserne. Er intet aftalt herom, mé ydelserne forfalde, nar kgber afgiver
pékrav om betaling. I disse tilfzlde er forfaldsdagen ikke fastsat i forvejen,
sa der vil — 1 mangel af modstridende aftale eller kutyme — tidligst kunne
kraeves rente, nar der er forlgbet mere end 30 dage efter afgivelsen af rente-
pakrav, jf. renteloven § 3, stk. 2.* Forsinkelse med betaling af de her om-
handlede ydelser vil neppe kunne give kgber befgjelse til at have eller
krave erstatning ud over renten og et eventuelt valutakurstab, jf. geldsbrev-
loven § 7, stk. 2.

8.5 Mangler

8.5.1 Indledning
I det fglgende gives en redeggrelse for retstillingen vedrgrende de mangler
ved fast ejendom, som har juridisk betydning. De mangler, der omtales, er
derfor ikke alle fejl og ugnskede forhold vedrgrende en ejendom.
Fremstillingen indskranker sig til alene at behandle forhold, som befin-
der sig i greenseomradet for, hvad en kgber med retssystemets bistand kan
paberabe sig over for en szlger eller tidligere led. Det vil med andre ord
blive sggt afdekket, 1 hvilke tilfelde en kpber opnar misligholdelsesbefgjelser
over for selger." I afsnit 8.5. beskrives hovedindholdet af mangelsbegrebet
og visse objektive betingelser for, hvornar mangler kan paberabes, mens

12 De betalingsforpligtelser, der pahviler selger i forhold til tredjemand, f.eks. honorar
til ejendomsformidler, indfrielse af pantehazftelser samt betaling af ejerskifteafdrag
eller -gebyr eller af fgrstegangsafgift ved salg af visse ejerlejligheder m.v., vil ikke
blive omtalt neermere her.

13 Semere detaljeret om fastleggelse af forfaldstid og tidligste tidspunkt for rentetilskrivning
foran afsnit 7.2.2.1 0og 7.2.2.2.
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8.5.2 Mangelsbegrebet

afsnit 8.6 indeholder en analyse af, hvorndr og hvordan de enkelte
misligholdelsesbefgijelser, iser ophzvelse, erstatning og forholdsmassigt
afslag, kan anvendes.

8.5.2 Mangelsbegrebet

At fastlegge helt praecist, hvad der skal forstds ved en juridisk mangel,
lader sig nzppe ggre, hverken i forbindelse med fast ejendom eller pé andre
omrader. Det fglgende mé derfor heller ikke betragtes som en udtgmmende
mangelsdefinition, men i stedet som en skitsering af hovedindholdet af
mangelsbegrebet for fast ejendom i dansk ret.

I litteraturen'® er der udbredt enighed om, at mangler kan opdeles i to
kategorier: De generelle mangler omfattende forhold, som kgber i alle til-
faelde har ret til at forvente af ejendommen, og de individuelle mangler
omfattende forhold, som kgber har ret at forvente efter fortolkning og ud-
fyldning af den konkrete kgbsaftale. Ingen af de to mangelkategorier har et
fuldstzndigt entydigt indhold, og de kan derfor heller ikke afgrenses klart
1 forhold til hinanden. Det, som enhver kegber har ret til at forvente af
ejendommen, kan lige sa vel anses for at vare en (stiltiende) del af aftalen.
Sondringen kan ikke tillegges nogen serlig betydning,'® nér bortses fra, at
den kan illustrere, at mangelsbegrebet neppe alene ath@nger af, hvad der
kan betragtes som aftalt mellem kgber og szlger. Der kan séledes ogséd vaere
tale om en mangel, nar der foreligger en fejl ved ejendommen, som hver-
ken szlger eller kgber har varet opmaerksomme pa ved aftaleindgaelsen, og
som parterne fgrst bliver bevidste om efter overtagelsen.

Afggrende for, om kgber far misligholdelsesbefgjelser, er i alle tilfelde
en helt konkret vurdering af det padgzldende retsforhold. Imidlertid kan

14 Om en ejendom kan siges at veere behftet med en juridisk mangel, hvor kgber ikke
kan ggre misligholdelsesbefgjelser geldende over for s®lger, forekommer
terminologisk forkert. Den meget omtalte bagatelgrense for forholdsmessigt afslag,
Jf. is@r nedenfor afsnit 8.6.3, har dog givet anledning til en rekke afggrelser, hvor der
i traditionel juridisk forstand ma siges at foreligge en mangel, men hvor forholdet
alligevel pa grund af sagsgenstandens relativt beskedne stgrrelse henfgres til at veere
kgbers risiko. Det har formentlig kun akademisk betydning, om det sidstnaevnte tilfelde
kategoriseres som en mangel eller ej. Det, der er interessant, er at f skitseret greenserne
for, hvornar kgber far misligholdelsesbefgjelser.

15 Se hertil Ussing: Obligationsretten, alm. del, 4. udg. (1967), s. 36, Stig Jorgensen:
Kontraktsret 2, (1972), s. 35, Vinding Kruse: Ejendomskgb, 6. udg. (1992), s. 80 ff.,
og Rosenmeier: Mangler ved fast ejendom, 3. udg. (1996), s. 24 f. De to fgrstnevnte
har sggt at fastlegge et universalt mangelsbegreb, mens de to sidstnzvnte specielt
forholder sig til mangelsbegrebet i relation til fast ejendom.

16 Jf.saledes ogsa Jprgen Nprgaard i UfR 1989B.282 og Rosenmeier: Mangler ved fast
ejendom, 3. udg. (1996), s. 25.
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Kap. 8: Seelgers misligholdelse

hovedlinierne i mangelsbegrebet dog beskrives generelt. Hvis ikke dette var
tilfeeldet, ville det ikke vare muligt pa forhand at vurdere, om en fejl er af
en sadan art, at den berettiger kgber til f.eks. at heve eller kreve erstatning.

De elementer, der er afggrende for, om en mangel af faktisk eller retlig
art giver kgber misligholdelsesbefgjelser, kan opdeles i fglgende tre hoved-
omrader, som dog ikke klart kan adskilles fra hinanden:

* Kgbsaftalens indhold.

* Pa selgerside, om s&lger burde have oplyst kgber bedre (loyal oplys-
ningspligt), og om szlger kan siges at have givet en garanti.

e P4 kgberside, om kgber selv burde have konstateret forholdet inden kgbs-
aftalens indgaelse (kgbers undersggelsespligt), og hvilke forudseatninger
(kendte eller ukendte for selger) kgber berettiget kan paberébe sig.

Med hensyn til fastleggelse af kgbsaftalens indhold gelder almindelige
fortolknings- og udfyldningsregler.'” I den forbindelse er der speciel anled-
ning til at n@vne princippet om, at et forhold, som kgber inden kgbsaftalens
indhold mundtligt eller skriftligt er blevet gjort opmerksom p4, ikke kan
betragtes som en mangel.'® Far kgber oplysning om et bestemt forhold, kan
dette i gvrigt ofte medfgre, at kgber samtidig far udvidet sin undersggelses-
pligt. Omvendt hvis s@lger har givet en garanti eller en oplysning. Herved
slekkes kravene til kpbers undersggelsespligt.'® De tre ovenfor nevnte hoved-
omréder, er sdledes indbyrdes tet forbundne og dakker vel ret beset ude-
lukkende over forskellige aspekter af kontraktsfortolkning og -udfyldning.
I det folgende vil de dog sa vidt muligt blive behandlet hver for sig.

8.5.2.1 Sewlgers oplysningspligt

At fastsla i generelle termer, hvilke forhold en s&lger har pligt til at oplyse
kgber om, lader sig ikke ggre, da der ogs&d her mé foretages en konkret
vurdering i hvert enkelt tilfelde. Skal indholdet af oplysningsforpligtelsen
beskrives generelt, er fglgende dog en rammende beskrivelse: “Sazlgeren
skal oplyse kgberen om alle ikke-bagatelagtige forhold, som han kender
eller burde kende, og som han mé regne med, at kgberen vil legge vegt

ST}

pi.

17 Disse omtales ikke specielt i det fglgende. I stedet henvises til aftaleretlige fremstillinger
sasom Lynge Andersen, Madsen og Ngrgaard: Aftaler og mellemmand, 3. udg.
(1997), s. 344-422, Gomard: Almindelig kontraktsret, 2. udg. (1996), s. 245, Palle
Bo Madsen: Aftalefunktioner (1983), s. 43-84, Stig Jprgensen: Kontraktsret 1 (1971),
s. 167-207, og Ussing: Aftaler, 3 udg. (1950), s. 421-444.

18 Jf. Gomard: Obligationsret 1. del, 2. udg. (1989), s. 195.

19 Jf. Gomard: Obligationsret 1. del, 2. udg. (1989), s. 198.
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Citatet stammer fra Betenkning 1276, 1994, s. 129. Se tillige Rosenmeier:
Mangler ved fast ejendom, 3. udg. (1996), s. 70 f., Vinding Kruse:
Ejendomskgb, 6. udg. (1992), s. 153, Gomard: Obligationsret 1. del, 2. udg.
(1989), s. 169 og 184, samt kgbeloven § 76, stk. 1, nr. 3. Rosenmeier: a.st., s.
71, anser oplysningsansvaret for udelukkende at vare et culpaansvar. Hos
Gomard udtales a.st., s. 169, at den loyale oplysningspligt enten kan ses
som et udslag af culpareglen, som en stiltiende garanti eller som en
selvstendig retsdannelse. Hertil mé fgjes, at oplysningspligten ogsa kan ses
som et udslag af pligten (biforpligtelsen) til loyal hensyntagen til sin
kontraktsmodpart, jf. generelt herom Gomard: a.st., s. 53, og Ussing:
Obligationsretten, alm. del, 4. udg. (1967), s. 23. Ifglge savel Gomard som
Ussing bestar loyalitets-forpligtelsen i, at parterne i et skyldforhold har pligt
til at tage rimeligt hensyn til den anden parts interesser.

I UfR 1987B.342 argumenterer Jprgen Hansen for, at szlgerens loyale
oplysningspligt pa grund af mangel pa indhold skal udgé af mangelsbegreb
og -bedgmmelse. Der skal dog fortsat kunne statueres en mangel, nér selger
har udvist svigagtig og maske sarlig grov uagtsom adfzrd. Dette synspunkt
forekommer ikke vel begrundet, da domstolene generelt synes at vare
tilbageholdende med at karakterisere en handling eller undladelse som
svigagtig, medmindre det er ganske bevisfast, at der er givet urigtige oplys-
ninger eller sket en fortielse. At statuere, at szlger ikke har opfyldt sin
oplysningspligt, forekommer knap sa bastant, selv om domskonklusionen
maske i begge tilfeelde bliver den samme. Endvidere ma det antages, at en
rekke af de domme, der er afsagt om forsgmmelse af oplysningspligten,
ville vaere faldet anderledes ud, hvis kriteriet havde veret, at selger skulle
have handlet svigagtigt eller groft uagtsomt. Se hertil f.eks. UfR 1982.711
@LD. En slger af en ejerlejlighed matte antages ikke at vere vidende om,
at der pd en generalforsamling i ejerforeningen havde varet drgftelser om
mangler ved ejendommens altaner. Selgeren havde kun ejet lejligheden i
ca. 6 uger og havde ikke beboet den. Alligevel fandtes hun at have forsgmt
sin oplysningpligt, idet hun burde have skaffet sig viden om manglerne og
have viderebragt den til kgber.

Pa selger- (og pa kgberside, jf. nedenfor afsnit 8.5.2.3 om kgbers under-
sggelsespligt) tages hensyn til aktgrernes videnniveau og til, om de har
anvendt sagkyndige med henblik pd at fa visse forhold bedre belyst. En
specielt bygningskyndig selger samt en szlger, der inden salget har faet
ejendommen undersggt af en bygningssagkyndig, har en udvidet oplysnings-
pligt i forhold en szlger uden szrlige forudsetninger. Det afggrende er,
hvad szlgeren vidste eller burde vide. Selgeren kan ikke siges at have pligt
til at undersgge ejendommen grundigt inden salg, og naturligvis har han
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heller ikke pligt til at antage en bygningssagkyndig.*® Undladelse kan dog
efter omstendighederne fa falger, hvis der efterfglgende er grundlag for at
statuere, at s&lger har misligholdt sin oplysningspligt.

Til eksemplificering af omfanget af oplysningspligtens indhold er fgl-

gende domme vard at opholde sig ved:

A.

Seelger har oplysningspligt:

I UfR 1959.41 HD blev det lagt til grund, at szlger havde eller burde have
haft kendskab til, at ejendommen tidligere havde varet svart angrebet af
rotter. Derfor blev han holdt ansvarlig for, at han pa forespgrgsel fra kgber
kun havde oplyst om ubetydelige forekomster.

En selger havde i UfR 1968.689 @LD kort for salg fiet palagt et nyt tag.
S&lgeren var klar over, at taget ikke var udfgrt fagmassigt forsvarligt, men
undlod at oplyse kgber herom. Da manglen ikke var af en sadan art, at kgber
selv burde have lagt merke til den, blev s@lger palagt erstatningsansvar.

1 UfR 1976.475 HD var en ejendom angrebet af svamp. Szlger burde have
henledt kgbers opmarkomhed pa, at gulvene var i darlig stand, da han selv
havde ladet visse reparationer foretage, og da kgber udtrykkeligt havde
bragt spgrgsmalet om svampeangreb pé bane.

I UfR 1978.731 VLD blev det lagt til grund, at szlger havde konstateret
huller i fugerne 1 murvarket efter murbiangreb. Han oplyste ikke kgber
herom, hvorfor han fandtes at have forsgmt sin oplysningspligt. Kgberen
fandtes dog ogsa selv at have burde konstateret angrebet, hvorfor erstatningen
reduceredes ud fra egen skyld-betragtninger. En tilsvarende dom findes i
UfR 1951.382 @LD.

UfR 1982.711 @LD, som er omtalt ovenfor, pilagde en selger pligt til at
undersgge og viderebringe oplysninger til kgber, om hvad der havde varet
drgftet pa generalforsamling i en ejerforening, afholdt fgr selger selv kgbte
ejerlejligheden.”

20 . Vinding Kruse: Ejendomskgb, 6. udg. (1992), s. 153 f. Ogsa hvor salget er omfattet

21

af ejendomskgbsloven, er det frivilligt, om slger vil lade udarbejde tilstandsrapport.
Ikke mindst pa baggrund af denne dom er det blevet fast praksis at overgive kopier af
de(t) seneste regnskab(er) og generalforsamlingsprotokollat(er) samt af det aktuelle
budget for ejerforeningen til kgber. Har kgber modtaget materialet, kan han ikke senere
péberabe sig forhold, der fremgér heraf, medmindre selger tillige har givet en garanti
eller har handlet erstatningspadragende.
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UfR 1984.191 HD omhandler to privatpersoner, der kgbte en byggegrund i en
stgrre udstykning. Det var ikke over for selger tilkendegivet, at kgberne gnskede
at opfgre en villa med kzelder. Szlger var inden salget i forbindelse med drgftelser
om kloakeringsforholdene blevet gjort opmarksom p4, at grundvandsstanden
1 hele omradet var hgj. Savel et flertal i landsretten som en enig Hgjesteret
fandt, at szlger burde have viderebragt oplysningen om grundvandsstanden.
Salger skulle have indset, at det pigeldende forhold ville give i hvert fald
nogle af grundkgberne problemer i forbindelse med byggeri.

UfR 1988.379 HD omhandler salget af en udlejningsejendom, hvor det kort
efter overtagelsen viste sig, at det pa grund af tering var ngdvendigt at
udskifte jernbjelkerne i karnapperne. Szlger var neeppe vidende om denne
tering, men det blev lagt til grund, at han inden salget var bekendt med, at
bjelkerne i en tilsvarende naboejendom havde mattet udskiftes. Endvidere
havde lejerne i ejendommen inden salget protesteret mod en varslet
huslejeforhgjelse bl.a. med henvisning til karnappernes tilstand. Sivel
Landsret som Hgjesteret fandt, at szlger burde have henledt kgbers
opmarksomhed pa risikoen for, at reparation af karnapperne var péitrengende.

L UfR 1991.170 HD lagdes til grund, at kgber i hvert fald over for ejendoms-
formidleren havde tilkendegivet, at han forudsatte, at et af to matrikelnumre
kunne szlges som en selvstendig byggegrund. Dette kunne imidlertid ikke
lade sig ggre, da szlgeren ved aftale havde pétaget sig at overholde en
byggelinie, der dog ikke klart fremgik af den tinglyste servitut. Selger havde
nogle ar forinden faet afslag pa to ansggninger om tilladelse til at overskride
byggelinien. Formidleren havde foretaget de forngdne undersggelser og
fandtes ikke at have handlet selvstendigt erstatningspddragende. Derimod
fandtes szlgeren erstatningsansvarlig ved ikke at have henledt kgbers (eller
ejendomsformidlerens) opmearksomhed pa, at bebyggelse af grunden kunne
vare forbundet med vanskeligheder.

En szlger blev i UfR 1992.819 VLD, fundet erstatningsansvarlig for ikke at
have oplyst en kgber om, at han selv havde udfgrt visse skjulte rgrinstal-
lationer, der skulle have varet foretaget af en autoriseret installatgr. Rgrene
havde ikke varet utztte 1 selgers ejertid, men de var ikke udfgrt fagmeessigt
korrekt og gav senere anledning til vandskade. Sagen kunne lige sa vel
have resulteret i erstatningsansvar for slger som “selvbygger” ud fra culpabe-
tragtninger.

I gvrigt henvises til de yderligere eksempler fra utrykt praksis, der er refereret
hos Rosenmeier: Mangler ved fast ejendom, 3. udg. (1996),s. 72 f.
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B. Scelger har ikke oplysningspligt:

1 UfR 1978.478 HD havde en kommune en lovbestemt forkgbsret til en
ejendom, der var solgt til anden side, uden at szlger havde givet oplysning
om kommunens (ikke tinglyste) ret. Kommunen gnskede imidlertid at
erhverve den pigzldende ejendom, hvorfor den indgdede kgbsaftale ikke
kunne opfyldes. Kgberne fik ikke medhold i en pistand om, at szlger var
erstatningspligtig som fglge heraf, idet der henvistes til, at kgberne, der
havde til hensigt at lade jorden udstykke, vidste, at tilbudspligten pdhvilede
ejendommen. Det udtaltes dog tillige, at selger ogsa burde have gjort
opmearksom pa forholdet.

Sagen UfR 1989.977 QLD vedrgrte et 19 dr gammelt tagpaptag, der af
skgnsmanden i sagen erklzredes for aldeles udtjent. Selger havde lgbende
tjeret taget og havde i aret fgr salget ladet en utzthed reparere. Det kunne
fra kgbers side ikke bevises, at szlger havde veret bekendt med, at taget ved
overtagelsen var utat. Spgrgsmalet var herefter, om szlger var pligtig til at
henlede kgbers opmarksomhed pa tagets ringe tilstand, eller om kgber selv
burde have foretaget undersggelser. Med henvisning til tagets alder og til at
kgber matte piregne, at der lgbende var foretaget vedligeholdelse og
reparationer samt formentlig ogsa fordi store revner i tagpappet kunne
konstateres med det blotte gje, fandtes s&lger ikke at have forsgmt sin

oplysningspligt.

Sagen UfR 1993.72 HD omhandlede et delvis ulovligt og 1 gvrigt utilstrek-
keligt elektrisk gulvvarmeanlaeg. Szlger fandtes ikke at have forsgmt sin
oplysningspligt ved at undlade at henlede kgbers opmearksomhed pa
forholdet, da det ikke kunne anses for bevist, at hun — trods en ejertid pa ca.
13 ar — havde gjort brug af anlegget. Kgber fandtes heller ikke uden videre
at kunne ga ud fra, at huset var forsynet med gulvvarme og burde selv have
foranstaltet undersggelser.

I gvrigt henvises til UfR 1970.26 HD om mangelfuld fundering, UfR 1964.570
HD om revner i en mere end 70 ir gammel bygning samt til de eksempler fra
utrykt praksis, der er refereret hos Rosenmeier: Mangler ved fast ejendom, 3.
udg. (1996),s. 73 f.

Som det turde vare fremgaet, er praksis pd omradet meget konkret begrun-
det, hvorfor det er vanskeligt at udlede nogle entydige regler for, hvornar
oplysningspligten galder. Det kan dog med sikkerhed siges, at det ikke
kraeves, at szlger skal have en positiv viden. Til tider vurderes det, at sl-
ger har haft en pligt at undersgge visse forhold n&rmere, nemlig hvor szl-
ger findes at veere nermere hertil end kgber, altsé efter en risikovurdering.
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Afggrelsen af, om der galder en oplysningspligt, ha@nger tillige meget ngje
sammen med omfanget af kgbers undersggelsespligt, jf. f.eks. afggrelsen
vedrgrende murbiangrebet UfR 1978.731 VLD.>* Endvidere afh@nger
oplysningspligten til dels af, hvilke forudsatninger angéende ejendommen
kgber under forhandlingerne har givet udtryk for. Tilkendegiver kgberen
f.eks., at han har til hensigt at anvende ejendommen pé en bestemt vis,
udvides omfanget af selgers oplysningspligt pa dette punkt.*

Findes szlger at have forsgmt sin pligt til at oplyse kgberen om bestemte
forhold vedrgrende ejendommen, vil den retlige fglge vare, at kgber kan
krave erstatning, jf. herom narmere nedenfor afsnit 8.6.2.* Efter omsten-
dighederne vil undladelsen af at opfylde den loyale oplysningspligt vaere sa
vasentlig, at misligholdelsen giver kgber ret til at haeve.

8.5.2.2 Har swlger givet garanti?
Ligesom det ikke lader sig ggre generelt at angive pracist, hvornér szlger
har en loyal oplysningspligt, kan det ej heller ngjagtigt beskrives, hvornar

LIRS

sxlger ma siges at have givet en garanti. Bruges ordene “garanti”, “inde-
staelse”, “tilsikring” eller vendingen “s&lger lover” eller lignende termer i
kgbsaftalen, er der naturligvis en formodning for, at szlger har garanteret.
Vedrgrer garantien imidlertid forhold, som det er dbenbart for enhver, at
selger ikke er herre over, f.eks. at bygningemes levetid vil vaere mindst 100
ar, kan szlger neppe ggres garantiansvarlig, medmindre garantien svigter
kort tid efter overtagelsen af arsager, som kgber ikke er narmest til at bere
risikoen for. Szlger er ej heller ansvarlig, hvor han har blot har givet en
almindelig anprisning af visse forhold, f.eks. at ejendommen har den “ga-
ranteret bedste beliggenhed”.

Vanskeligere er det at afggre, om s&lger er garantiansvarlig, nar det netop
navnte ordvalg ikke er brugt.

Spergsmalet, om der er givet en garanti fra szlgers side, er nart forbun-
det med omfanget af szlgers oplysningspligt. “Der kan ikke s®ttes noget
klart skel mellem culpgs fortielse af relevante oplysninger og meddelelse af
urigtige oplysninger pa den ene side og stiltiende garantier pa den anden
side”, udtaler Gomard.”® F.eks. vil en oplysning om, at et bestemt forhold

22 Kgbers undersggelsespligt er nermere omtalt nedenfor afsnit 8.5.2.3.

23 Jf. hertil f.eks. UfR 1974.475 HD, hvor kgber oplyste, at man agtede at anvende
lokaler med utilstreekkelig loftshgjde til arbejdspladser, og hvor s®lger af denne grund
burde have oplyst, at dette formentlig ikke var lovligt.

24  Se f.eks. UfR 1992.393 HD, hvor en handel ophavedes pa grund af kattelugtgener,
som selger burde have oplyst om. Kgber tilkendtes derfor erstatning.

25 Jf. Obligationsret 1. del, 2. udg. (1989), s. 186.
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ikke ggr sig geldende for ejendommen, have virkning som en garanti, hvis
det efterfglgende viser sig, at oplysningen er forkert.

Se hertil f.eks. UfR 1983.383 HD, der vedrgrte et enfamilieshus beliggende i et
sommerhusomréde. I kgbsaftalen var indfgjet ordet “‘helarsbeboelse”. Tilladelse
hertil kunne imidlertid ikke opnas, og slger fandtes erstatningsansvarlig, da
han matte anses at have tilsikret kgberne, at de lovligt kunne anvende boligen
hele aret. I FED 1996.975 VLD stod fejlagtigt i kgbsaftalen, at der for
ejendommen var tegnet forsikring mod rgrskader. Samtidig havde kgberne
betinget sig, at ejendommen kunne kaskoforsikres uden forbehold. Der opstod
inden overtagelsen en rgrskade, som szlgeren lod udbedre. Udbedringen
inkluderede dog ikke en udtgrring, der af forsikringsselskabet blev stillet som
betingelse for tegning af bl.a. svampeskadeforsikring uden forbehold. Da
udtgrring ville vere blevet foretaget, sifremt ejendommen havde veret
rgrforsikret, blev selger palagt at erstatte kgberne udgiften hertil. Se ogsa UfR
1969.882 HD, hvor en ikke landbrugskyndig s&lger oplyste, at han ikke havde
bemerket flyvehavre pa ejendommen i sin ejertid, men at han dog ikke ville
garantere for fremtidige forekomster heraf. Det viste sig, at ejendommen allerede
pé overdragelses-tidspunktet havde veret alvorligt angrebet, og s@lger blev
pélagt erstatnings-ansvar som fglge af den misvisende erklering. Dommen
tager ikke stilling til, om der er tale om ansvar efter garantiregler eller ud fra
culpasynspunkter. Begge dele er lige nerliggende. Se tillige om urigtige
oplysninger UfR 1981.1058 VLD, UfR 1977.473 HD, UfR 1975.855 VLD samt
UfR 1971.429 HD, der alle handler om mangden og kvaliteten af vandet i
boringer pa ejendommene, samt Vinding Kruse: Ejendomskgb, 6. udg. (1992),
s. 159 ff., og de der omtalte ®ldre domme.

Selger bliver ikke garantiansvarlig for alle urigtige oplysninger, der vide-
regives til kgber. Oplysninger, der har karakter af anprisninger, f.eks. “ny-
ligt istandsatte bygninger”, er ikke ngdvendigvis bindende for s@lger. For
gvrige oplysninger er mdden, hvorpa oplysningen gives, afggrende. Hvis
den forkerte information findes i materiale, der er overgivet kgber i forbin-
delse med handlen, f.eks. en sagkyndig rapport, bliver selger kun ansvar-
lig, safremt det padgeldende forhold kan siges at vere bekraftet fra salgers
side, hvor kgber under forhandlingerne tilkendegiver at legge stor vegt pa
forholdet, eller hvor der foreligger andre serlige omstandigheder.?

26 Detteerf.eks. tilfeeldet, hvor en oplysning efterfglges af en bestemt frist for at reklamere.
Séledes fremgdr det ofte af kgbsaftaler, at szlger erkleerer, at ejendommens termoruder
szlger bekendt ikke er punkterede, og at kgber har en reklamationsfrist pa en eller to
uger efter overtagelsen. En sddan erklering ma fortolkes som en (tidsbegranset)
garanti.
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Praksis er her righoldig og illustrativ. I UfR 1989.862 VLD var til kgbsaftalen
bilagt en @ldre varmesynsrapport, der angav, at ejendommen var hulmurs-
isoleret, hvilket imidlertid ikke var rigtigt. Selger fandtes ikke at have tilsikret
kgber, at bygningen var isoleret som anfgrt, da varmesynsrapporten eller
isoleringsforholdene ikke havde indgéet i drgftelserne eller influeret pa
prisfasts@ttelsen. I UfR 1995.238 VLD gnskede kgber under salgsforhand-
lingerne nazrmere oplysninger om ejendommens energimassige tilstand,
hvorefter seelgerne fremlagde en varmesynsrapport, der ogsa fejlagtigt inde-
holdt oplysning om, at ejendommen var hulmursisoleret. Herved fandtes
seelger at have givet en garanti, og kgber fik erstatning for udgifterne til at
lade isoleringsarbejderne udfgre. Se tillige UfR 1991.363 @LD, hvor
sagsforlgbet stort set var identisk med det i den fgrstnzvnte frifindende dom
UfR 1989.862 VLD, men her blev szlger anset for at vere garant for varme-
synsrapportens indhold. Arsagen hertil var, at szlger her ogs4 havde oplyst,
at ejendommen havde en “god varmegkonomi”, og at varmesynsrapporten
tillige var behaftet en vaesentlig fejl med hensyn til den omtrentlige arlige
varmeudgift. Derfor ses sidstnzvnte dom ikke at vare i modstrid med den
praksis, der kan udledes af de to gvrige afggrelser.

Ligesom det er tilfeldet med fastleggelse af omfanget af szlgers loyale oplys-
ningspligt, athenger vurderingen af, om der er givet en garanti fra szlgers
side, 1 vid udstreekning af, hvilke spgrgsmaél vedrgrende ejendommen kgber
har taget op i forbindelse med forhandlingerne om indgaelse af en kgbsaftale.
Om sazlger kan ggres ansvarlig for afgivelsen af en forkert oplysning, af-
henger naturligvis ogsé af, hvad der gives misvisende information om.

Et eksempel herpa er UfR 1984.704 HD. Kgbsaftalen vedrgrende en grund
henviste vedrgrende servitutter til tingbogen, men i skgdet blev fejlagtigt
skrevet, at ejendommen ikke var behaftet med servitutter. Imidlertid
pahvilede der ejendommen en servitut, der palagde visse restriktioner i for-
bindelse med bebyggelse, men et flertal i Hgjesteret fandt efter en fortolkning
af servitutten, at denne ikke hindrede kgber i at bygge en s&dvanlig
enfamiliesbolig pa grunden. Kgber kunne derfor ikke heve og havde heller
ikke lidt et tab, der kunne kreves erstattet. Se ogsa UfR 1987.704 HD, hvor
det af kgbsaftalen fremgik, at der medfulgte en brandforsikringssum pé ca.
560.000 kr. til “anordningsmassig anvendelse”. Erstatningen blev af forsik-
ringsselskabet reduceret vesentligt, idet en del af genopfgrelsen var udfgrt
af kgber som selvbygger. Hgjesteret fandt, at det s®lgende realkreditinstitut
maétte beere ansvaret for den urigtige oplysning. Grunden hertil var, at ejen-
domsformidleren, der var antaget af realkreditinstituttet, havde varet vidende
om, at det var en vasentlig foruds@tning for kgbet, at kgbers mand selv ville
udfgre en del af arbejdet.
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Fremlagger szlger en tilstandsrapport vedrgrende ejendommen, afgives der
saledes heller ikke automatisk fra slgers side en garanti for, at ejendom-
men i enhver henseende svarer til det i rapporten anfgrte. Rapportens en-
kelte elementer kan efter omstandighederne, f.eks. hvor det anfgres, at
visse dele er fejlfri, fortolkes som indeholdende en garanti, som ogsé selger
indestér for. I alle andre tilfelde ma der kraves noget mere, for at selger
kan ggres garantiansvarlig for fejlagtige oplysninger eller forhold, der er
overset ved udarbejdelsen.”” Ogsé her er det af betydning, om szlger har
bekrzftet de i rapporten omtalte forhold, eller om kgber har tillagt det stor
vagt, at forholdene svarer til det oplyste.

Tilstandsrapporter, der udarbejdes efter ejendomskgbsloven, indeholder en
rekke erkleringer afgivet af swiger vedrgrende forhold, som en bygnings-
sagkyndig normalt ikke har mulighed for at undersgge nzrmere ved sin
besigtigelse. Disse oplysninger ma som udgangspunkt have virkning som
garantier, safremt det viser sig, at de ikke er korrekte. Imidlertid er med
almindelig tekst efter s@lgers underskrift i den autoriserede rapportformular
anfgrt fglgende: “Disse oplysninger gives efter ejerens bedste overbevisning,
men det kan ikke forventes, at ejeren i alle tilfzlde har et dekkende kendskab
til forholdene, iser ikke, hvis de ligger for ejendommens overtagelse eller
ligger adskillige ar tilbage.” Dette generelle forbehold er ikke specielt
fremhavet og burde maske i hgjere grad have veret indarbejdet i selve
spgrgsmalsteksten. Endvidere giver den anvendte formulering en antydning
af, at det kun er visse dele af informationen, der ikke kan tages for palydende,
og kgber vil neppe altid have mulighed for at vurdere hvilke. Det kan derfor
diskuteres, om den citerede passus i alle tilfzlde er tilstreekkelig til at fritage
selger for et garantiansvar. Hjortnas antager 1 Lov om forbrugerbeskyttelse
ved erhvervelse af fast ejendom (1997), s. 58, at det vil vare tilfzldet, men
det forekommer dog vanskeligt helt at afvise, at der fra tid til anden kan op-
std situationer, hvor szlger alligevel vil blive anset for at vare garanti-
ansvarlig. Har han udvist forszt eller grov uagtsomhed i forbindelse med
besvarelsen af spgrgsmalene, bliver han under alle omstendigheder ansvarlig
ud fra en culpavurdering. Ved simpel uagtsomhed er szlger ansvarsfri, jf.
ejendomskgbsloven § 2, stk. 4, e.c., medmindre altsd szlger kan siges at
have ydet en garanti.

At szlger “ham bekendt” giver en eller flere oplysninger, der efterfglgende
viser sig at vare urigtige, kan normalt ikke fortolkes som en garanti.

27 Jf. Vinding Kruse 1 UfR 1988B.126.
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Dette er bl.a. sldet fast i UfR 1996.304 VLD, hvor szlger pa helt sedvanlig
vis erklzrede, at de pd ejendommen verende bygninger og installationer
ham bekendt var “lovligt opfgrt, indrettet og benyttet.” Spgrgsmalet om
bygningernes lovlighed blev ikke drgftet mellem parterne, fgr man efter
overtagelsen konstaterede, at en tilbygning i strid med de relevante
bygningsforskrifter var opfgrt uden fundering. I UfR 1990.537 VLD blev
selgerne ikke blev gjort ansvarlige for ulovlige elinstallationer, selv om de
havde givet en erklering magen til den 1 UfR 1996.304 VLD anvendte. [
UfR 1985.1061 HD var afgivet en tilsvarende erklering fra szlgerne, der —
formentlig i god tro p.g.a. fejlagtige oplysninger fra bygningsmyndighederne
— selv havde udfert en r&kke ulovlige bygningsarbejder. For Hgjesteret
drejede sagen sig alene om kommunens erstatningsansvar for afgivelse af en
“lovlighedserklaring”. Szlgeme blev af af landsretten fundet erstatnings-
ansvarlige, men det fremgar ikke klart af premisserne, om dette skete ud fra
et garantisynspunkt, en culpavurdering eller en kombination heraf. Klarere
er UfR 1979.87 HD. Szlger havde her erkleret, “at der ham bekendt ikke
findes angreb af svamp eller husbukke i ejendommen”. Kgber gjorde handlen
betinget af, at der kunne tegnes s@dvanlig svampeforsikring, og det viste
sig efterfglgende, at ejendommen var angrebet af svamp. Sével landsretten
som Hgjesteret fandt, at der ikke fra szlgers side var ydet en garanti, der
kunne give kgber grundlag for at krve erstatning. I stedet blev tilkendt et
forholdsmassigt afslag. Se tillige Betenkning 1276, 1993, s. 100, og om
svampeangreb Vinding Kruse: Ejendomskgb, 6. udg. (1992), s. 236.

Garantier afgives normalt i forbindelse med indgéelse af kgbsaftalen og
inden den aftalte overtagelsesdag. Garantien kan derfor alene vurderes ud
fra szlgers viden pa afgivelsestidspunktet. Spgrgsmélet er derefter, hvorle-
des der skal forholdes, hvis der efter afgivelsen, men inden overtagelses-
dagen — altsd i den periode, hvor szlger stadig barer risikoen, sker en
&ndring, séledes at garantien svigter. Som anfgrt af Gomard™ ma en garanti
generelt angi tingens egenskaber og holdbarhed pé det tidspunkt, der er
afggrende for mangelsbedgmmelsen, altsa der hvor risikoen overgér til kg-
ber. Ved ejendomsoverdragelse typisk den aftalte overtagelsesdag. Szlger
leverer en mangelfuld ydelse, og dette giver efter omstendighederne kgber
misligholdelsesbefgjelser sdsom haveadgang eller krav pa forholdsmassigt
afslag. Dermed er dog ikke sagt, at szlger bliver erstatningsansvarlig for
mangler, der opstar efter afgivelsen af garantien. Princippet i kgbeloven §
42, stk. 2, mi antages at finde anvendelse ogsé her, siledes at erstatnings-

28 Jf. Obligationsret 1. del, 2. udg. (1989), s. 188.
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ansvar for brist af garanti kun kan komme pa tale, hvor ejendommen ved
kpbsaftalens indgdelse savnede de egenskaber, som ma anses for tilsikrede.
Salger kan ikke pa grund af afgivelse af en garanti blive erstatningsan-
svarlig p& objektivt grundlag for hendelige skader, som indtreder efter
lgftets afgivelse, men inden risikoovergangen finder sted.”

Se i den forbindelse Rosenmeier: Mangler ved fast ejendom, 3. udg. (1996),
s. 37 f., hvor han slar til lyd for, at s@lger i alle tilfeelde bliver objektivt
ansvarlig for sédanne efterfglgende mangler; endda ogsé i tilfelde, hvor der
ikke er givet garanti. Der henvises til stgtte for synspunktet bl.a. til Jprgen
Ngrgaard 1 UfR 1989B.283. Her er dog alene anfgrt, at det kan tiltrades, at
der ydes kgber en “kompensation” for verdiforringelsen, hvormed formentlig
iseer er teenkt pa et forholdsmessigt afslag. Ordet erstatning er ikke anvendt.

M4 det legges til grund, at szlger har afgivet en garanti, ma det dernast
fastlegges, hvorledes garantien skal fortolkes. De principper, der skal an-
vendes i den forbindelse, er de samme, som gzlder ved enhver anden form
for kontraktfortolkning. I relation til ejendomsoverdragelse er det specielt
relevant at vurdere, i hvilket omfang garantien dekker tiden efter overta-
gelsen. Udgangspunktet for denne vurdering ma — som anfgrt i forrige af-
snit — veere, at selger alene har garanteret for ejendommens tilstand til og
med den aftalte overtagelsesdag. Szlgere har neppe i almindelighed haft til
hensigt at indesta for, at bestemte forhold ikke vil opsta efter overtagelses-
dagen. Garantiansvar bliver saledes normalt kun aktuelt, hvor det kan bevi-
ses, at det forhold, hvorom der er garanteret, er opstaet inden overtagelses-
dagen. Mangler skal jo vere oprindelige i1 den forstand, at de — omend
skjulte — skal have vzret til stede pd overtagelsesdagen. Er manglen fgrst
opstaet efter, vil forholdet vare omfattet af kgbers risiko, i hvilke tilfzlde
selger ikke er ansvarlig.

Se hertil f.eks. UfR 1971.429 HD. Szlger havde garanteret, at “der ikke har
manglet vand i ejendommens brgnd siden 1963", hvor s®lgeren havde faet
adkomst. Ejendommen solgtes med overtagelse i foraret 1969, og i den
forholdsvis tgrre sommer samme &r lgb brgnden tgr. Szlger blev ikke fundet
erstatningsansvarlig for udgifterne til boring af en ny brgnd, da det ikke
kunne godtggres, at der havde vaeret vandmangel i selgers ejertid. Garantien
kunne altsa ikke fortolkes som en garanti dekkende fremtidig vandmangel.
Salger ville derimod vare blevet gjort ansvarlig, sdfremt det havde veret
klart, at garantien havde haft et urigtigt indhold, jf. ovenfor.

29 If. sdledes ogsa Gomard: Obligationsret 1. del, 2. udg. (1989), s. 143, og Vinding
Kruse: Ejendomskgb, 6. udg. (1992),s. 117 f.
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Det netop beskrevne princip er ogsd udgangspunktet, hvor szlger f.eks.
giver oplysninger om ejendommens stgrrelse, lejeindtegter, stgrrelsen af
pahvilende skatter eller andre udgifter,” ejendommens anvendelighed til
bestemte formél m.v.*' Szlger kan kun siges at have misligholdt aftalen,
hvis oplysningerne er forkerte, eller hvis der mé siges at vare givet en
garanti, herunder undtagelsesvis for forholdets bestden efter risiko-
overgangen, da der naeppe er tale om vanhjemmelsansvar, jf. n®rmere ne-
denfor afsnit 8.5.3. Ansvaret er siledes i alle tilfzlde afh®ngigt af, i hvilket
omfang og pa hvilken made de pagzldende oplysninger er indgaet i kontrakt-
forhandlingerne.

Se vedrgrende arealmangler Lynge Andersen, Madsen og Ngrgaard: Aftaler og
mellemmend, 3. udg. (1997), s. 364, hvorefter en arealangivelse kan veare
udtryk for “1) et egentligt garantilsagn, 2) et simpelt fortolkningsbidrag til
aftalens forstéelse eller 3) en fortolkningsmassig helt neutral angivelse, der i
forbindelse med angivelse af matrikelnummer udelukkende er anfgrt med
henblik p4 at identificere ejendommen.” Som et eksempel, hvor arealangivelsen
var et fortolkningsmomement, henvises til UfR 1968.757 HD. Her havde der
fgrst veret indgiet aftale om k@b af en mindre parcel, men senere fremkom
tilbud om salg af hele ejendommen, hvis areal szlger “uden garanti” angav til
ca. 15 td. land. Denne arealangivelse métte antages tillige at inkludere den
fgrst solgte parcel pa 10.800 m?, i hvert fald ndr der ikke i kgbsaftalen var taget
udtrykkeligt forbehold om andet. Som eksempler, hvor arealangivelsen alene
er anset for at tjene til identificering af ejendommen, findes UfR 1991.27 HD
og UfR 1966.484 JLD. I begge tilfelde havde kgbeme inspiceret de faktiske
forhold inden handlernes afslutning og métte derfor antages at have accepteret
ejendommenes faktiske areal,*” selv om disse i vasentlig grad afveg fra
oplysningerne 1 tingbogen. Sageme ville efter alt at dgmme have féet et andet
udfald, safremt der fra kgbernes side under forhandlingeme var blevet lagt
speciel vagt pa stgrrelsen af arealet. Se i denne forbindelse ogsa UfR 1963.504
HD om bygningsarealer, hvor en arealoplysning i en annonce og gentaget
under forhandlinger ikke blev tillagt garantivirkning. Udgangspunktet ma pa
baggrund af den her beskrevne praksis vare, at arealangivelser i kgbsaftaler
kun kan fortolkes som garantier, hvor dette udtrykkeligt fremgar af ordlyden,

30

31
32

Se nermere vedrgrende lavere lejeindtegter og hgjere omkostninger Vinding Kruse:
Ejendomskgb, 6. udg. (1992), s. 228 ff.

Jf. Spleth i TfR 1947.169 f.

Se i samme retning sagerne UfR 1969.502 @LD, UfR 1961.803 HD og UfR 1942.32
HD, hvor kgberne ikke fandtes at have ekstingveret naboernes utinglyste rettigheder
over arealer, der var frasolgt, eller hvorover der var vundet hevd, fgr kgbernes
erhvervelse.
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eller hvor spgrgsmalet har veret specielt diskuteret og betonet fra kgbers side
under forhandlingerne.

En garanti fra en szlger kan normalt alene paberdbes af den kgber, som
selger har afgivet garantien overfor. En senere erhverver kan kun ggre en
oprindelig garanti gzldende mod sin szlger, sifremt garantien er gentaget i
den kegbsaftale, som erhververen har indgéet.”® Den senere erhverver kan
dog efter omstendighederne ggre ansvar geeldende over for den oprindelige
afgiver af garantien, safremt den ma fortolkes sledes, at den ogsa er rettet
mod senere erhververe, eller sifremt der undtagelsesvist métte vaere adgang
til springende regres, jf. herom nermere nedenfor afsnit 8.5.6.

Selv om der ikke er givet garanti, vil kgber ikke altid vere afskaret fra at
ggre misligholdelsesbefgjelser geldende mod szlger, herunder is@r kreve
erstatning i tilfzlde, hvor szlger har handlet culpgst,* eller et forholds-
messigt afslag.” Er der givet en garanti, kan kgber kraeve erstatning, hvis
der er lidt et tab. Garantiansvaret er objektivt, hvorfor det ikke kraves, at
selger har handlet culpgst eller har forsgmt sin oplysningspligt.

8.5.2.3 Kpbers undersggelsespligt

Der er almindelig enighed om, at en kgber afskeres fra at paberabe sig
mangler, som han burde have opdaget ved en underspgelse af ejendom-
men.*® Der bestar imidlertid pd ejendomsomradet ikke nogen pligt for kg-
ber til at undersgge ejendommen inden indgéelse af en kgbsaftale. Selvfgl-
gelig er det muligt at kgbe en ejendom ubeset.”” Ggr man det, far det imid-
lertid konsekvenser med hensyn til muligheden for at ggre mangelsbefgjelser
geldende over for szlger. En kgber ma ikke kunne spekulere 1 at holde sig

33 Jf. Gomard: Obligationsret 1. del, 2. udg. (1989), s. 189.

34 Jf. Vinding Kruse: Ejendomskgb, 6. udg. (1992), s. 200 f., og f.eks. sagerne UfR
1963.981 HD og UfR 1949.450 VLD. I begge tilflde var der ret beset tale om, at
selgerne ikke opfyldte deres loyale oplysningpligt, fordi de métte antages at have
varet vidende om, at ejendommenes areal var mindre end angivet.

35 Jf. UfR 1981.286 HD, hvor en arealmangel pé ca. 32 td. land berettigede til et afslag
pa 100.000 kr. i kgbesummen pa 3,6 mio. kr. @vrig praksis er refereret hos Vinding
Kruse: Ejendomskgb, 6. udg. (1992), s. 202 ff.

36 Jf. Gomard: Obligationsret 1. del, 2. udg. (1989), s. 165, Vinding Kruse: Ejendomskgb,
6. udg. (1992), s. 170, Betenkning 1276, 1994, s. 172, og (vist nok) Rosenmeier:
Mangler ved fast ejendom, 3. udg. (1996), s. 145 og 148.

37 If.herved de i forrige note nevnte litteraturhenvisninger. Rosenmeier skriver dog lidt
unuanceret pd s. 145, at kgber har pligt til at besigtige ejendommen, men dette modereres
senere pis. 148. Her udtales som en almindelig regel, at kgber ikke fir mangelsbefgjelser
vedrgrende forhold, som burde vare opdaget eller have givet anledning til mistanke
ved en overfladisk gennemgang af ejendommen. Denne regel gzlder ifglge forfatteren
ogsd, selv om kgber ikke har foretaget en besigtigelse.
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i uvidenhed om faktiske forhold for at kunne paberabe sig mangler. Derfor
kan en kgber, som undlader at bese ejendommen pé forhand, ikke efterfgl-
gende paberébe sig forhold, som han kunne eller burde have konstateret ved
en besigtigelse.

I UfR 1983.889 HD havde en ejendomshandler uden at foretage besigtigelse
k@bt en bolig, der var under ombygning. Bl.a. var kgkkenet nedtaget, uden
at et andet var opsat i stedet. Kgber erklerede at ville heve handlen bl.a.
med henvisning til de fysiske mangler, men tillagdes ikke ret hertil, da han
havde undladt at besigtige ejendommen. I gvrigt havde han ogsa farst
reklameret over ejendommens tilstand pa et forholdsvist sent tidspunkt.
Sagen endte med, at kpber ved uberettiget at have opha&vet handlen fandtes
erstatningsansvarlig for szlgers tab ved salg af ejendommen til anden side.

Besigtiger kgberen ejendommen, inden endelig aftale om overdragelse ind-
gés, afskeres han ogsd fra at ggre visse mangelsindsigelser gezldende. De
forhold, som en kgber burde have konstateret ved en besigtigelse, er ikke
mangler, fordi kgber har eller burde have kendskab til dem. Det, der kan
vare et problem, er at fastlegge, hvilke forhold kgber burde have konstate-
ret.

Det kreves ikke, at enhver kgber udfgrer en tilbundsgdende undersg-
gelse af alle ejendommens fysiske forhold og dermed heller ikke, at kgber
ngdvendigvis skal benytte sig af sagkyndig bistand.* En kgber, der ikke har
specielt kendskab til bygningsforhold, kan derfor piberabe sig mangler,
som ikke er dbenbare for enhver, der har haft lejlighed til at kigge pa grund
og bygninger. Vinding Kruse® anfgrer, at de krav, der ma stilles til kgbers
undersggelse, afhenger af to forhold: Hvad der ma betragtes som skik og
brug for den pageldende ejendomstype* samt af, hvad de konkrete omsteen-
digheder i forbindelse med den pageldende handel matte give anledning
til.*' Giver szlger oplysning om visse fejl til kgber, f.eks. om revner i mur-
vark, ma det sdledes antages, at kgbers undersggelsespligt pa disse punkter

38 Jf. Gomard: Obligationsret 1. del., 2. udg. (1989), s. 165, og Vinding Kruse: Ejendomskgb,
6. udg. (1992), s. 175.

39 If henvisningen i forrige note.

40 Ved kgb af f.eks. boliger og produktionslokaler mé det antages at vare sedvanligt, at
kgberen gennemgar alle tilgengelige dele af ejendommen inden kgb, mens det ved kb
af investeringsejendomme nappe er almindeligt, at ejendommen besigtiges i videre
omfang.

41 UfR 1971.709 @LD fandtes det efter en konkret vurdering mest nzrliggende at palegge
kgber risikoen for problemer med bundforholdene, som ingen af parterne havde viden
om pa forhind. I UfR 1996.1666 HD blev risikoen for tilstedevarelsen af et affaldsdepot
péd en byggegrund derimod pélagt szlger.
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skarpes.* Ogsé i dette tilfzlde md kgber dog kunne péberabe sig mangler,
der ikke kan afslgres uden foretagelse af destruktive undersggelser eller
anvendelse af sagkyndig bistand.

Omvendt slaekkes kravene til kgbers undersggelsespligt, sfremt salger
giver positive oplysninger vedrgrende dele af ejendommen, f.eks. at taget
er tet, samt hvor der gives en udtrykkelig garanti. Kgber kan nzppe palzg-
ges pligt til at kontrollere, om de af salger givne oplysninger er rigtige,*
dog maske bortset fra i den situation, hvor oplysningerne er helt indlysende
fejlagtige, jf. herved princippet om fejlskrift i aftaleloven § 32, stk. 1.

Far kgber overgivet en tilstandsrapport eller andre dokumenter vedrg-
rende den fysiske tilstand pa ejendommen, kan han — uanset om han satter
sig ind i dokumenternes indhold — ikke paberabe sig forhold, som med
tilstreekkelig tydelighed fremgér heraf, heller ikke selv om forholdene ikke
kunne varet konstateret ved en sedvanlig undersggelse.

Om kgbers mangelsbefgjelser afskares efter princippet i kgbeloven § 47,
hvis han undlader at efterkomme en opfordring fra szlgeren til at under-
sgge ejendommen, kan diskuteres. Salger kan ikke undgd mangelsansvar,
selv om han har opfordret kgber til generelt at undersgge hele ejendommen
grundigt inden aftaleindgdelsen.™ Ej heller en pointering af, at kgber skal
undersgge alle veesentlige dele af ejendommen (grund, afgrgder, fundamen-
ter, murvaerk, vinduer, tag, installationer m.v.), vil vare tilstrekkelig i sa

42  Se hertil UfR 1981.879 VLD. Ved salg af et ca. 100 ar gammelt hus, havde szlgerne
oplyst, aten del af huset var lavet om fra stald til beboelse, og at der ikke var mere rad,
end man kunne forvente i et hus med den alder. Landsretten udtalte, at kgbers
opmarksomhed herved var blevet henledt pd, “at der var eller havde varet fugtproblemer,
som i betragtning af husets alder kunne have givet [kgber] anledning til at lade foretage
en nermere undersggelse af dens konstruktion og tilstand.” Szlger kunne derfor ikke
mgdes med misligholdelsesbefgjelser, selv om ejendommen var angrebet af svamp.
Det modsatte blev resultatet i UfR 1976.475 HD, hvor svampeangrebet havde et
sddant omfang, at s@lger skulle have henledt kgbers opmarksomhed pa gulvenes
darlige forfatning. Kgber fandtes samtidig at have foretaget en forsvarlig undersggelse.

43 Jf. Gomard: Obligationsret 1. del, 2. udg. (1989), s. 194. Se dog maske i modsat
retning UfR 1972.622 HD, hvor szlger havde oplyst, at ejendommens brgnd leverede
tilstrekkeligt vand af god kvalitet. Kgber havde beset brgnden og fandtes herved at
burde vere blevet klar over, at der var tale om et gammelt anl@g, der var placeret
uheldigt (teet pa en kloakbrgnd), og som kraevede en del renholdelse. Derfor kunne
kgber ikke fa medhold i en pastand om erstatning af udgifter til etablering af en ny
brgnd.

44 Jf. hertil UfR 1974.475 HD, hvor s&lger pilagdes ansvar for forsgmmelse af sin
oplysningspligt vedrgrende anvendeligheden af visse rum til arbejdsplads, selv om
der i skgdet fandtes en opfordring til kgber til omhyggeligt at undersgge alle forhold
vedrgrende bygninger og installationer. Szlger havde endvidere samtidig fraskrevet
sig ansvaret for alle mangler.
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henseende. Derimod vil en opfordring fra en szlger, der ikke selv har det
forngdne kendskab, til at undersgge, hvorfra f.eks. s@tningsrevner eller
fugtskjolde stammer, givetvis have den i kgbelovens § 47 beskrevne effekt.
Der ma med andre ord vare foretaget en vis konkretisering af opfordrin-
gen, fgr end den med sikkerhed kan tillegges retlig betydning.

Opfordringer til keber om at foretage n@rmere undersggelser har ngje
sammenhzng med arten af de oplysninger, der fremkommer fra szlgers
side. I visse tilfelde mé det endda forholde sig séledes, at szlger burde have
oplyst om et forhold, som kgber ogsé selv burde have konstateret ved en
sedvanlig undersggelse.* Det kan formentlig antages, at kgbers undersggel-
sespligt 1 hvert fald ikke omfatter forhold, som szlger ikke er forpligtet til
at oplyse om,* medmindre det drejer sig om helt &benbare defekter, eller
om tilfzlde hvor szlger kendeligt for kgber ikke har benyttet ejendommen
pd noget tidspunkt.”” Om szlgers oplysningspligt bliver mindre, safremt
han ikke har benyttet ejendommen, kan diskuteres, men det ma i hvert fald
vere tilfzldet vedrgrende faktiske mangler, som kun kan konstateres ved
brug. Vedrgrende retsmangler reduceres kravene til s@lgers oplysningspligt
dog nzppe.

Jf. herved den foran i afsnit 8.5.2.1 omtalte UfR 1982.711 @LD, hvor szlger
burde have oplyst om en beslutning truffet pa en generalforsamling, der
blev afholdt pa et tidspunkt for hendes (korte) ejerperiode. 1 visse tilflde
ma det dog efter omstendighederne vere mere nerliggende at statuere, at
kgber er nzrmest til at foretage visse undersggelser af forhold af retlig
karakter, f.eks. om ejendommen kan anvendes til det forméal, som kgber
patenker. Hvis s®lger skal kunne ggres ansvarlig i disse tilfelde, mé det
formentlig kraves, at kgber i forbindelse med salgsforhandlingerne har
forlangt en garanti herom, jf. sledes UfR 1980.933 VLD. Her krevede kgber
— efter underskrivelse af kgbsaftalen — at de pa ejendommen varende

45 Jf. som et oplagt eksempel herpa UfR 1978.731 VLD om et murbiangreb. Kgber fik
erstatning, fordi szlger ikke havde opfyldt sin oplysningspligt, men erstatningen
reduceredes med ca. 50% med henvisning til, at kgber selv burde have lagt marke til
skaden. Se tillige Bisgaard-Frantzen og Maarbjerg i Justitia 1988, nr. 4, s. 70, og
Spleth i UfR 1962B.225 f.

46 Jgprgen Ngrgaard er i UfR 1989B.285 fremkommet med fglgende rammende
bemarkning: “Det er ofte tankevakkende at hgre slgerens advokat med fa minutters
mellemrum erkire, dels at hans klient, som har boet i ejendommen i en arrakke,
hverken kendte eller burde kende de omtvistede defekter, dels at kgberen, som besa
ejendommen i et par timer, burde have opdaget skavankerne.”

47 Oplysnings- og underspgelsespligt er dog ikke sammenfaldende. Selgers oplysningspligt
omfatter langt mere end kgbers undersggelsespligt, nemlig tillige forhold som kun kan
erkendes ved en vis tids benyttelse af ejendommen.
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bygninger af ldre dato godkendtes af bygningsmyndighederne. Landsretten
kunne ikke anerkende, at kgber skulle have misligholdelsesbefgjelser, idet
kgber ikke berettiget kunne forvente, at der var udstedt eller kunne udstedes
bygningsattest. Sifremt kgbers indsigelser skulle have veret imgdekommet,
burde han have krevet en garanti herfor, eller ogsd burde han selv have
foretaget de forngdne undersggelser inden aftalens indgdelse. Nevner kgber
under forhandlingerne, at han gnsker at anvende ejendommen pa en speciel
made, kan dette efter omstzndighederne forgge szlgers oplysningspligt.

Om kgber kan ggre vanhjemmelsindsigelser geldende overfor szlger, hvis
han ikke inden kgbsaftalen undersgger omfanget af de pé ejendommen ting-
lyste rettigheder, afh@nger i hgj grad af det neermere indhold af kgbsaftalen,
jf. nedenfor afsnit 8.5.3.

En kgber, der selv er, eller som har féet assistance fra en s@rlig bygnings-
sagkyndig, ma finde sig i, at han ikke kan ggre samme indsigelser geldende
som en ikke specielt sagkyndig kgber. Afggrende for indholdet af kgbers
undersggelsespligt er jo netop, hvad k@ber med sin konkrete viden burde
have konstateret.

Til belysning heraf kan henvises til UfR 1994.79 HD, der er udfgrligt omtalt
af Jgrgen Nprgaard i Jura pd mange méder (1994), s. 193 ff. To kgbere (K,)
fik transport i deres szlgers (K, ’s) eventuelle krav mod en tidligere szlger
(S). Der var ingen tvivl om, at de pagaldende bygninger led af en hel del
skavanker, og at K, som ukyndige kunne ggre misligholdelsesbefgjelser
gzldende mod K. Imidlertid var K , der havde stor erfaring med erhvervs-
massigt kgb, salg og opfgrelse af huse, gdet konkurs, hvorfor det pa grund af
transporten skulle afggres, hvilke misligholdelsesbefgjelser K| kunne ggre
geldende mod S. Da de fleste fejl ved ejendommen kunne vare konstateret
eller burde have givet anledning til mistanke ved en byggesagkyndigs
undersggelse af ejendommen, kunne K., der ikke havde erhvervet bedre ret
end K, ikke ggre disse fejl gzldende. Derimod udtalte landsretten, der dgmte
K, til at betale afslag til K, at det i relationen mellem disse to parter var uden
betydning, at K, havde haft en bekendt, der var arkitekt, til at besigtige
ejendommen “overfladisk” inden kgbsaftalen blev indgaet. Ogsa i UfR
1990.381 HD, hvor ejendommen var totalskadet p& grund af svampeangreb,
havde kgberne pé opfordring fra deres advokat haft en byggesagkyndig til
at besigtige ejendommen. I landsretsdommen, der stadfzstedes af Hgjesteret,
udtaltes, at kgberne matte vare forberedt pa ngdvendigheden af reparations-
og udbedringsarbejder, men ikke pd omfanget af det svampeangreb, der
saledes ikke fandtes at have varet konstaterbart for den pagaldende arkitekt.
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Der er i retspraksis ikke tale om, at en k@ber, der har benyttet sig af sagkyn-
dig bistand, fuldstendigt afskares fra at rejse indsigelser vedrgrende for-
hold, som en byggesagkyndig ved en forsvarlig og tilbundsgaende undersg-
gelse burde have konstateret. Det vurderes fra sag til sag, hvad den pagzl-
dende sagkyndige burde have opdaget i den konkrete situation. Der kan dog
nzppe vere tvivl om, at antagelse af fuldt professionel bistand til udfgrelse
af en underspgelse af bygningerne (et sdkaldt fgrsyn) ogsd medfgrer, at
kgber afskares fra mangelsindsigelser vedrgrende forhold, som en sagkyn-
dig normalt burde have bemarket. I stedet vil kgber kunne rejse krav mod
den sagkyndige, der jo i s& fald har padraget sig et professionsansvar. Det
maé formodes, at kgber alene vurderes at have set ejendommen med en spe-
cielt sagkyndigs gjne i de tilfelde, hvor det skgnnes muligt at rejse et sidant
erstatningskrav mod den sagkyndige, og altsd saledes som udgangspunkt
ikke, hvor ydelsen nermest har karakter af en vennetjeneste.*

Vedrgrende kgbers undersggelsespligt kan fglgende konkluderes: Jo mere
kgber selv undersgger grundigt, og i jo hgjere grad kgber selv er bekendt
med ejendomsomsatning og bygningsforhold, des mindre bliver hans ad-
gang til at ggre mangler geldende vedrgrende oversete forhold. Kgber levnes
ikke mulighed for at holde sig i forsatlig uvidenhed om ejendommens for-
hold, ligesom se&lger i alle tilfelde har pligt til at oplyse om specielle for-
hold, som har betydning for kgber, og som ikke umiddelbart lader sig kon-
statere ved en sedvanlig og forsvarlig undersggelse.

Om kgbers pligt til at undersgge ejendommen efter overtagelsen henvises
til nedenfor afsnit 8.5.5.1 om reklamation.

8.5.2.4 Kopbers berettigede forudscetninger

Under dette punkt behandles det vel nok svareste element af mangelsreglerne,
nemlig spgrgsmalet om hvilke forventninger en kgber, der har set sig til-
strekkeligt for, retligt kan paberdbe sig over for en szlger, der ikke er
erstatningsansvarlig. Problemstillingen opfattes undertiden som spgrgsma-
let om, hvem der skal bare risikoen i de tilfzlde, hvor hverken szlger eller
kgber har eller burde have veret vidende om et specielt forhold af en vis
betydning.* Samtidig er kgbers berettigede forventninger det, der i littera-
turen er beskrevet som det generelle eller det abstrakte mangelsbegreb.*

48 Jf. herved Jorgen Ngrgaard i Jura pd mange méder (1994), s. 201.

49 Se saledes Baller i UfR 1979B.367 £, der dog i den forbindelse kun omtaler den
situation, hvor manglen er opstéet i s@lgers ejertid, samt Gomard: Obligationsret 1.
del, 2. udg. (1989), s. 171 (“risikoafvejning pa objektivt grundlag”)

50 Jf. Vinding Kruse: Ejendomskgb, 6. udg. (1992), s. 81, og Rosenmeier: Mangler ved
fast ejendom, 3. udg. (1996), s. 24.
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Retsomrédet berer tydeligt preeg af, at der i hvert enkelt tilfzlde foreta-
ges en individuel vurdering af, hvad den pagaldende kgber ud fra den kon-
krete kgbsaftale ma tile med hensyn til forhold af netop den omhandlede
art.>' Hvis det vurderes, at fejlen ligger ud over, hvad kgberen berettiget
kunne forvente, karakteriseres det som en mangel, der efter omstendighe-
derne kan berettige til oph@velse eller et forholdsmassigt afslag. Hvis det
findes mest relevant at legge risikoen for fejlen hos kgber, er der retligt set
ikke tale om en mangel, fordi kgber ikke kan ggre misligholdelsesbefgjelser
geldende i den anledning.®® P4 grund af de meget konkrete vurderinger er
det s@rdeles vanskeligt at udlede overordnede retningslinier af retspraksis.
Den fglgende gennemgang af et beskedent udsnit af dommene pa omréadet
tilstreber derfor alene at eksemplificere det anfgrte.

A. Domme, hvor manglen gav kgber misligholdelsesbefgjelser:

UfR 1979.87 HD omhandler en ejendom kgbt til 225.000 kr., der kort tid
efter overtagelsen viste sig at vere angrebet af svamp. Szlger havde ikke
garanteret herimod og havde ikke bevisligt kendskab til skaden. Kgber blev
alligevel under hensyn til angrebets omfang og beskaffenhed og de
betydelige udgifter, der var forbundet med afhjelpning (ansléet til 52.000
kr.), tillagt et forholdsmassigt afslag pa 25.000 kr.™

UfR 1980.18 HD vedrgrte et utilstrekkeligt funderet hus. Ejendommen
kgbtes i 1967 for 130.000 kr. I 1976 opdagedes manglen, og det blev anslaet,
at udbedringsomkostningeme ville belgbe sig til ca. 140.000 kr. ekskl. moms.
Under henvisning til manglens omfang og beskaffenhed blev kgber tilkendt
et forholdsmassigt afslag, der skgnsmassigt ansattes til 25.000 kr.

I UfR 1981.454 HD havde kgber erhvervet et ca. 100 gammelt hus. Med i
kgbet fulgte materialer, statiske beregninger og arbejdsbeskrivelse til en
ombygning, hvorved tagetagen kunne blive udnyttet. Ombygningen var
pabegyndt af szlger. Kgber fortsatte ombygningen, men konstaterede ret

51 Jf hertil Jprgen Nprgaard 1 UfR 1989B.284, Vinding Kruse: Ejendomskgb, 6. udg.
(1992), s. 88, og Rosenmeier: Mangler ved fast ejendom, 3. udg. (1996), s.120 og
123.

52 Spgrgsmalet om kgbers berettigede forventninger kan ses som et udslag af den
traditionelle forudsztningslere. Anvendelsen heraf indebarer ogsd som det afggrende
element en risikoafvejning (relevanskriteriet), nar det er fastlagt, at manglen har varet
bestemmende for kgber (vesentlig), og at dette har (burde have) varet kendeligt for
selger, jf. Vinding Kruse: Ejendomskgb, 6. udg. (1992), s. 107 f.

53 Kgber havde i kgbsaftalen fiet indfgjet et forbehold om, at handlen fra hans side var
betinget af, at ejendommen kunne svampeforsikres. Af processuelle grunde blev der
ikke taget stilling til betydningen af denne betingelse.

172



8.5.2.4 Kgbers berettigede forudseetninger

hurtigt, at de eksisterende vagge i stueetagen ikke kunne bere, hvorfor de
matte rives ned og genopbygges, hvis projektet skulle gennemfgres. Dette
ville naturligvis fordyre arbejdet vaesentligt. Kgber fik medhold i en pastand
om ophavelse, fordi slger fandtes at vare nzrmest til at bare risikoen for
projektets uigennemfgrlighed.

I UfR 1984.459 HD kegbtes en ejendom (nominel kgbesum 775.000 kr.), der
var kraftigt angrebet af rotter. Szlger fandtes Igbende inden overdragelsen
at have foretaget forsvarlige foranstaltninger for at imgdegé angrebet. Kgber
fik alligevel tilkendt et forholdsmassigt afslag pa 60.000 kr. pa grund af
“manglens beskaffenhed”.

En ejerforening fik i UfR 1984.946 HD dgmt det interessentskab, som i sin
tid gennemfgrte udstykningen af bygningerne i ejerlejligheder, til at betale
et forholdsmessigt afslag, der skgnsmessigt udmaltes til 800.000 kr.
Hgjesteret henviste til “manglernes karakter og betydning” Manglerne bestod
i oprindelige fejl ved altangange i beton og ved tagkonstruktionen.

I UfR 1987.434 HD blev der taget stilling til, hvem der skulle palegges
risikoen for, at et bestemt materiale til understrygning af tagsten ikke var
egnet til formélet. Taget var var ved ejendommens opfgrelse i 1971 under-
strgget med polyurethanskum, og p& daverende tidspunkt var det ikke
almindeligt kendt, at produktet efter en &rrekke mistede sin tetnende effekt.™
Kgber, der overtog ejendommen i 1977 for 570.000 kr., fik medhold i en
péstand om afslag pd 35.000 kr. pd grund af “manglens karakter og
betydning”. Udbedringsomkostningerne blev af skgnsmanden ansléet til
ca. 38.000 kr. ekskl. moms.

B. Domme, hvor seelger blev frifundet:

UfR 1984.59 HD. En ejendom opfgrt i 1940 var indrettet som filetfabrik og
frysehus. Kgber, der overtog ejendommen 1/7 1978, paberdbte sig, at
ejendommen var behzftet med en mangel, fordi fryserummet ikke var forsynet
med fugtspaerrer. Dette forhold métte formodes at bevirke, at ejendommen
ville vaere udsat for en hurtigere nedbrydning, end hvis fugtsparrer havde
veret indfgjet. Afhjelpningsomkostningerne skgnnedes at ville udggre ca.
850.000 kr. ekskl. moms. Kgbesummen for ejendommen var til sammen-
ligning 750.000 kr. Hgjesteret konkluderede enstemmigt, at kglerummene
siden opfgrelsen lovligt havde veret benyttet som fryserum, og at de ogsé

54 Derfor kunne szlger ikke ggre mangelsindsigelser gzldende over for den entreprengr,
der havde udfgrt arbejdet, jf. Vagner: Entrepriseret, 2. udg. (1993),s. 172.
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fremover ville kunne anvendes til formalet, uden at bygningsmyndig-
hederne kunne kreve @ndring heraf. Derfor fandtes der ikke at foreligge “sé&
veesentlige mangler, at [kgberen] har varet berettiget til at heve kgbet.” P4
baggrund af referatet kunne man forledes til at tro, at der slet ikke forela en
mangel, men i sa fald ville Hgjesteret formentlig have formuleret premisserne
anderledes, 1 stedet for blot at konstatere, at mang-lerne ikke var sa vasentlige,
at der var grundlag for at haeve. Dommen ma derfor fortolkes saledes, at
kgbers uudtalte forventning om, at ejendommen var forsynet med fugtsperrer
altsa var retlig relevant. Havde kgber nedlagt pastand om et forholdsmassigt
afslag, ville szlger derfor maske vare blevet dgmt til et betale et sddant.

UfR 1992.82 HD omhandlede en ubebygget industrigrund til 1,1 mio. kr. Inden
overdragelsen havde szlger betalt et palagt kloakeringsbidrag med det belgb,
der normalt opkrzvedes for grunde til boligformal. Kgber opfgrte en bygning
til erhvervsmassig anvendelse og blev efterfglgende palagt at betale et for
erhvervsbyggeri sarligt forhgjet kloakeringsbidrag p& mere end 300.000 kr.
Dette kunne ikke anses for at vare en vardiforringende mangel ved grunden,
da szlger ikke havde givet garanti omfattende fremtidig paleggelse af bidrag,
og da kgber ansas for at vere nermere end salger til at undersgge, om det af
kgber patenkte byggeri efter den kommunale kloakbetalingsvedtegt ville
udlgse pligt til yderligere betaling. At szlger inden salg havde afholdt kloake-
rings udgifter, kunne altsd ikke give kgber anledning til med rimelighed at
forudsette, at der ikke ville blive pélignet yderligere belgb.

Hgjesteret fandt 1 UfR 1994.79 HD ikke, at forskellige mindre forhold, der
samlet kunne udbedres for ca. 48.000 kr., under hensyn til belgbets stgrrelse
og manglernes karakter kunne berettige kgber til et forholdsmassigt afslag.
Kgbesummen udgjorde ca. 1,5 mio. kr.

Fra den nyeste praksis findes UfR 1997.592 VLD, hvor fugtopsugning i
murvark og skillevegge pa en ca. 100 ar gammel ejendom ikke fandtes at
vare en retlig relevant mangel, da problemet skyldtes ejendommens op-
rindelige konstruktion, og da generne kunne begranses ved tilstrekkelig
opvarmning og udluftning.

At en grund er forurenet, kan ogsa veare en verdiforringende mangel, som
efter omstendighederne kan berettige kgberen til at have handlen eller kraeve
et forholdsmeessigt afslag,” hvis ikke der er grundlag for at kreve erstat-

55 Forholdsmassigt afslag indrgmmedes f.eks. i UfR 1992.414 HD (benzinforurening)
og i UfR 1996.1666 HD (byggeaffald)
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ning af udgifterne til udgravning, bortkgrsel og rensning m.v. af forurenet
jord hos den tidligere ejer.®

Pa baggrund af retspraksis kan det konkluderes, at det ikke lader sig ggre
pracist at bestemme, hvornér skuffelse af kgbers berettigede forventninger
giver anledning til at ggre misligholdelsesbefgjelser geeldende over for szl-
ger. Det kan dog udledes, at der pa omradet findes en re&kke domme, hvor
man har fundet det mest relevant (eller mindst irrelevant) at legge risikoen
for forholdet pa szlger og andre, hvor man har fundet, at risikoen skulle
pahvile kgber. Det sidste is@r, nir det har drejet sig om mangler af relativt
begrenset pkonomisk betydning,” men en fast bagatelgrense findes ikke,
jt. tillige herom nedenfor afsnit 8.6.3 om forholdsmassigt afslag. Under-
grensen ma dog formodes at vaere blevet havet inden for de seneste ar.
Endvidere kan det udledes, at anvendelse af betragtninger vedrgrende kgbers
berettigede forventninger alene sker, hvor det ikke er muligt at na til et
resultat ud fra direkte kontraktsfortolkning eller med henvisning til parter-
nes optraeden, herunder s@lgers varetagelse af den loyale oplysningspligt og
kgbers hiandtering af sin undersggelsespligt.™

8.5.3 Retsmangler, herunder vanhjemmel, i forhold til faktiske
mangler

Graznserne mellem faktiske mangler og retsmangler og mellem retsmangler
og vanhjemmel mé betegnes som flydende. Der findes imidlertid ikke be-
hov for sarlig klarhed pa omridet. Afggrende ma vere at f afgjort, hvilke
misligholdelsesbefgjelser et forhold métte berettige kgber til.

Retsmangler foreligger som udgangspunkt, hvor kgberen pa grund af
tredjemands ret eller pd grund af begrensninger i szlgers radighed ikke

56 En forurening vil blive registreret hos de kommunale myndigheder eventuelt efter
affaldsdepotloven, hvis forureningen er af &ldre dato, jf. Ibkg. nr. 939 af 27/10 1996,
jf. n@rmere om loven hos Basse: Forurenet jord (1992), s. 25-73. Grundejeren hefter
ikke pa objektivt grundlag for oprensning over for miljgmyndighederne, jf. for s vidt
angir olieforurenet jord UfR 1991.674 HD (Rockwooldommen) og Basse: a. st. s.
245. Se tillige generelt om forurenet jord Theilgaard: Miljgansvar (1997), s. 14-29.
Ejere af ejendomme til helarsbeboelse kan i et vist omfang fi en del af udgifterne til
oprensning dekket i medfgr af verditabsloven (lov nr. 214 af 28/4 1993), jf. herom
narmere Theilgaard: a.st, s. 135 ff.

57 Sehertil ogsa Gomard: Obligationsret 1. del, 2. udg. (1989), s. 170, hvor det anfgres,
at fejlen skal forringe en ejendoms veardi “meget vasentligt”, for at blive anset som en
mangel alene ud fra betragtninger om kgbers berettigede forventninger.

58 If. Bisgaard-Frantzen og Maarbjerg: Justitia 1988, nr. 4, s. 23 og 26, hvor det
anfgres, at vurderinger vedrgrende kgbers berettigede forventninger er subsidicere i
forhold til de gvrige momenter ved mangelsbedgmmelsen.
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opnér den ret, som han efter kgbsaftalen skulle have haft.* Kendetegnende
for retsmangler set i forhold til fysiske mangler er, at kgber méske i hgjere
grad kan kreve naturalopfyldelse, medmindre gennemfgrelse heraf vil pa-
fgre selger uforholdsmassigt store udgifter.*” Samtidig har szlger — hvad
der formentlig har stgrre betydning — en udvidet adgang til at afhjelpe
manglen, sdledes at den retlige hindring s& vidt muligt fjernes. Dette dog
kun, hvor afhjzlpning ikke indebazrer foretagelse af fysiske arbejder pa
ejendommen. Som omtalt foran i afsnit 8.5.2.1 g@lder endvidere forment-
lig, at slgers oplysningspligt med hensyn til retsmangler — i mods®tning
til faktiske mangler — gzlder uindskrznket, ogsé selv om han kun har ejet
ejendommen i en ganske kort periode.

Den situation, hvor tredjemand har en ret, der kolliderer med den ret, der
er tilsagt kgber, betegnes som vanhjemmel.®' Vanhjemmel er séledes blot en
serlig kategori af overbegrebet retsmangler. Det karakteriske for vanhjemmel
er, udover en forgget mulighed for at kr@ve naturalopfyldelse, at det berettiger
realdebitor til at kreve erstatning pa objektivt grundlag, jf. kgbeloven § 59,
der som udgangspunkt ma kunne anvendes analogt pa ejendomsomrédet.”?

Vanhjemmel foreligger, hvor der sker dobbeltsalg af ejendommen,* eller
hvor s&lger ikke har den forngdne adkomst til hele ejendommen, men ikke
ved arealmangler, jf. nermere herom ovenfor afsnit 8.5.2.2. Vanhjemmel
foreligger mdske tillige, hvor en tredjemand ved havd har erhvervet en
servitutret over ejendommen, som ikke kan forenes med kgbers ret i hen-
hold til den indgdede kgbsaftale, og maske tillige hvor der i strid med den
indgéede kgbsaftale af kgber skal udredes belgb, som den til enhver tid
vaerende ejer af ejendommen hafter for, fordi de er gyldige mod enhver
uden tinglysning. Begge de sidstn@vnte forhold minder i karakter om van-
hjemmel, men kan méaske med lige sé stor berettigelse blot betragtes som en
radighedsindskrankning og dermed “blot” som en retsmangel, der ikke kan
give anledning til at pilegge szlger erstatningsansvar pé objektivt grund-
lag. Afggrende i denne henseende er nok nzppe tilfeldets stgrre eller min-
dre lighed med vanhjemmel, men snarere om det findes mest pakravet at
pélegge selger objektivt ansvar frem for at kreve, at szlger skal have af-
givet en garanti eller have handlet erstatningspadragende.

59 IJf.Gomard: Obligationsret 1. del, 2. udg. (1989), s. 202.

60 Jf.Gomard: Obligationsret 1. del, 2. udg. (1989), s. 201, og Ussing: Obligationsretten,
alm. del, 4. udg. (1967),s. 71.

61 Jf. Vinding Kruse: Ejendomskgb, 6. udg. (1992), s. 251, Gomard: Obligationsret 1. del,
2. udg. (1989), s. 207, og Ussing: Obligationsretten, alm. del, 4. udg. (1967), s. 38 f.

62 IJf. Vinding Kruse: Ejendomskgb, 6. udg. (1992), s. 252.

63 Joklarere vanhjemlen er, des mindre kreeves for at sandsynligggre stgrrelsen af kgbers
tab, jf. UfR 1994.566 VLD.
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8.5.3 Retsmangler, herunder vanhjemmel, i forhold til faktiske mangler

Se hertil Gomard: Obligationsret 1. del, 2. udg. (1989), s. 217. Det kan i
tvivlstilfelde med andre ord veere pa sin plads at velge resultatet fpr begrun-
delsen. Se i denne retning formentlig UfR 1978.478 HD, hvor det ikke kunne
danne grundlag for analog anvendelse af kgbelovens vanhjemmelsregel, at
en ejendom var omfattet af en kommunal forkgbsret, da kgberne havde
viden herom. Dommen er omtalt foran i afsnit 8.5.2.1 i forbindelse med
kgbers oplysningspligt. Der ma dog naturligvis vare visse grenser for
vilkarligheden, og der ma veare visse felles treek mellem forhold, der har
samme retsfglge, jf. siledes Vinding Kruse: Ejendomskgb, 6. udg. (1992), s.
252 f.

Pahviler der ejendommen tinglyste rettigheder, som kgber ikke far kend-
skab til fgr efter kgbsaftalens indgéelse, kan det diskuteres, om forholdet
kan betegnes som vanhjemmel. Afggrende er, om kgbers underspgelsespligt
inkluderer en undersggelse af tingbogens indhold. Spgrgsmalet lader sig
ikke besvare entydigt.*!

Oplyser szlger, at der ikke péhviler ejendommen tinglyste rettigheder,
eller giver selger forkerte oplysninger vedrgrende indholdet af sddanne
rettigheder, medfgrer det, at kgbers undersggelsespligt reduceres, jf. oven-
for afsnit 8.5.2.3. Kgber bevarer derfor sin indsigelse om vanhjemmel.
Opfordrer szlger derimod kegber til selv at undersgge nermere, eller giver
han (uden at gé i detaljer) oplysning om, hvilke rettigheder der er tinglyst
pé ejendommen, mé det vare siledes, at kgber ikke kan ggre vanhjemmel-
sindsigelser gzldende.* Indeholder kgbsaftalen slet ingen oplysninger om
tinglyste rettigheder, som bestar efter overdragelsen, mé det vurderes, hvem
der er nermest til at bare risikoen for, at forholdene ikke undersgges neer-
mere. Ogsé her ma det formentlig vare saledes, at kgber ma téle de tingly-
ste forpligtelser, der hviler pé ejendommen, uden at en szlger med orden i
adkomstforholdene kan mgdes med vanhjemmelsindsigelser.%

Det ma nok siges, at det er udgangspunktet, at en retsanmarkning pé et
skgde medfgrer, at szlger er vanhjemmelsansvarlig. Selger indrgmmes dog
her normalt altid mulighed for at foretage afthjelpning ved at sgge at fjene

64 If. herved Willumsen: Tinglysningsloven (1997), s. 69, og Vinding Kruse: Ejendomskgb,
6. udg. (1992), s. 255.

65 Se hertil f.eks. FED 1996.1622 @LD, hvor szlger ikke blev fundet at vare ansvarlig
for, at kgber ikke kunne opnd dispensation fra en villaservitut, der var blevet oplyst
om. I stedet vil det efter omst@ndighederne vaere muligt at ggre en radgiver, herunder
ogsd en af selger antaget ejendomsformidler, ansvarlig, jf. siledes FED 1996.1566
@LD, hvor en byggeservitut betgd, at en beboelsesejendom ikke tillige kunne anvendes
til VVS-virksomhed.

66 Se hertil Vinding Kruse: Ejendomskgb, 6. udg. (1992), s. 255, med henvisninger.
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anmarkningeme. Lige som det er tilfzeldet med tinglyste rettigheder, som kg-
ber ikke kender til, er det heller ikke enhver retsanmerkning pa et skgde, der
kan give kgber anledning til at ggre misligholdelsesbefgjelser geldende. An-
merkningen kan vare uden betydning, f.eks. hvor den drejer sig om en forkert
datoangivelse, eller hvor den vedrgrer en servitut, der efter sit indhold ikke
lengere har nogen betydning, eller som kgber har varet bekendt med.

De retsmangler, der ikke samtidig er vanhjemmel, er radighedsind-
skrenkninger, f.eks. offentligretlig regulering der betyder, at den patenkte
benyttelse af ejendommen ikke er lovlig, arealmangler samt at bygninger
eller dele heraf er indrettet i strid med geldende bygningslovgivning.®” End-
videre henhgrer under begrebet retsmangler (og ikke under vanhjemmel)
mdske de netop nevnte byrder af gkonomisk art, som en kgber hafter for,
men som han efter kgbsaftalen ikke skulle bebyrdes af, samt tredjemands
eventuelle utinglyste hevdvundne rettigheder. Der kan i hvert fald ikke
veare tvivl om, at selger i disse tilfelde har en udvidet afhjlpningspligt og
kgber en udvidet ret til at kreve afhjzlpning, end tilfldet er, hvor der er
tale om faktiske mangler af fysisk karakter.

Retsmangler af den netop beskrevne art forekommer f.eks. ved salg af en
udlejningsejendom, hvor det efterfglgende viser sig, at den i forbindelse med
kgbsaftalen oplyste lejeindtaegt ikke lovligt kan opkraves, eller hvor saldi pa
ejendommens vedligeholdelseskonti efter lejelovgivningens regler skal udggre
et stgrre belgb, end forudsat af parterne i forbindelse med indgéelse af
kgbsaftalen. En uforbeholden angivelse vil her ofte have karakter af en garanti,
men man kunne maske med lige sé stor ret kategorisere tilfeeldet som van-
hjemmel. Under alle omst@ndigheder er den szlger, der har beregnet en ulovlig
husleje eller ulovlige hensattelsesbelgb, n@rmest til at bare risikoen for, at
oplysningerne ikke holder stik. Se mere detaljeret om lejeindtzgter, der bliver
mindre end forventet, Vinding Kruse: Ejendomskgb, 6. udg. (1992), s. 228 ff.
Nedszttes en i gvrigt lovlig leje efter risikoovergangen for ejendommen, f.eks.
pé baggrund af indsigelser fra lejerne om, at lejen vasentligt overstiger det
lejedes vardi, méd kgber normalt veere afskaret fra at ggre mangelsindsigelser
geldende af den grund. Se hertil f.eks. utrykt VLD af 2/5 1997 (B-2229-94)
refereret i Fagligt Nyt i Advokaten 1997.274.

Visse mangler har bdde faktisk og retlig karakter, f.eks. hvor det drejer sig
om forhold i strid med bygningsreglementet, men hvor lovligggrelse kan

67 Jf. i den forbindelse f.eks. UfR 1983.383 HD, hvor det ikke blev betragtet som
vanhjemmel, at en ejendom ikke kunne anvendes til heldrsbeboelse. I stedet blev kgber
tillagt erstatning med den begrundelse, at selger fandtes at have givet en garanti.
Dommen er tillige omtalt ovenfor i afsnit 8.5.2.2.
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ske ved udfgrelse af neermere bestemte bygningsarbejder. Mangler af denne
art kan og bliver uanset deres retlige udspring behandlet pa ngjagtig samme
vis som faktiske mangler.®

Se som eksempel herpd UfR 1986.442 HD, hvor en pejsestue og carport med udhus
var opfert uden byggetilladelse. Forholdene kunne kun lovligggres, séfremt de
pagzldende bygninger blev revet ned og genopfert. Szlger erkendte at vare
erstatningsansvarlig og tilbgd afhjelpning. Alligevel fik kgberne medhold i en
pastand om opha&velse. Dommen er tillige omtalt nedenfor i afsnit 8.6.1.

De rettigheder og pligter, som en retsmangel indeberer for parterne i en
ejendomshandel, er sdledes i udstrakt grad sammenfaldende med fglgerne af
faktiske mangler. Kun i fa tilflde vil erstatningsansvar for vanhjemmel kunne
palagges, uanset om szlger har handlet culpgst. Endvidere accepteres i en vis
videre udstraekning, at szlger har en udvidet ret og maske tillige pligt til at
afhjzlpe sével vanhjemmel som radighedsmangler, hvor det er muligt.

8.5.4 Scelgers ansvarsfraskrivelse

For at undgd mangelsansvar er det naturligt, at szlgere pa et omrade, hvor
der gzlder en udstrakt grad af aftalefrihed, i selve aftalen sgger at begrense
ansvaret mest muligt. Ansvarsfraskrivelser accepteres ogsa i et vist omfang
i retspraksis. I det fglgende vil der blive redegjort for hvornar.

8.5.4.1 Generelle ansvarsfraskrivelser

Som udgangspunkt tillegges det ikke szrlig betydning, at en s&lger gene-
relt fraskriver sig ethvert ansvar for faktiske mangler og maske eventuelt
tillige retsmangler. En formulering i kgbsaftalen sdsom “ejendommen sal-
ges som den er og forefindes uden ansvar for szlger i nogen som helst
henseende” vil som udgangspunkt ikke fritage en szlger for mangelsansvar.

Jf. Rosenmeier: Mangler ved fast ejendom, 3. udg. (1996), s. 155, men Vinding
Kruse er i Ejendomskgb, 6. udg. (1992), s. 178 ff., tilsyneladende af en
anden opfattelse, jf. iser s. 183. Her antages, at en klausul om, at “s@lgeren
ikke vil patage sig noget ansvar eller pligt til at yde forholdsmassigt afslag
eller til oph®velse af kgbet i anledning af mangler ved ejendommen” vil
kunne holde, medmindre s®lgeren har handlet illoyalt, culpgst, eller der
foreligger en betydelig skjult mangel. Hvis der med “betydelig skjult man-
gel” er tenkt pa alle de situationer, hvor man tilkender et forholdsmessigt
afslag, fordi kgbers berettigede forventninger ikke opfyldes, er der reelt set
ikke nogen uoverensstemmelse mellem de to opfattelser.

68 J. Rosenmeier: Mangler ved fast ejendom, 3. udg. (1996), s. 40 f.
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Der ggres i praksis forskel pa szlgere, siledes at en generel ansvarsfraskrivelse
— i hvert fald nar det drejer sig om faktiske mangler — for nogle, men ikke
for alle tillegges betydning efter sit indhold. Det drejer sig om fglgende
selgere:

 Offentligt behandlede dgdsboer.

* Konkursboer.

+ Panthavere, der efter overtagelse pa tvangsauktion videreszlger ejendom-
men, samt maske tillige

» “Saxlgere”, hvis ejendom overtages pa en tvangsauktion.

Vedrgrende de offentligt behandlede boer rader ingen serlig tvivl. Deres
adgang til ansvarsfraskrivelse er almindeligt anerkendt.

Se sédledes UfR 1978.299 SHD og UfR 1979.1035 SHD, hvor de szlgende
konkursboer ikke kunne ggres ansvarlige. Se endvidere Betenkning 1276,
1994, s. 101 f., Rosenmeier: Mangler ved fast ejendom, 3. udg. (1996) s. 158
f., og Brydensholt i Ejendomsmagleren 1996, nr. 9, s. 18 f. ] UfR 1979.1035
SHD var anvendt en helt sedvanlig formulering med fglgende ordlyd:
“Ejendommen szlges uden ansvar for s&lgerne i enhver henseende, herunder
for mangler, bortset fra vanhjemmelsansvar.” Undertiden er yderligere tilfgjet,
at boet ikke kan mgdes med mangelsindsigelser af nogen som helst art,
hvorefter de forskellige typer misligholdelsesbefgjelser nzvnes. Dette ud
fra den betragtning, at jo klarere klausulen er formuleret, des mere sikker
kan det szlgende bo veare pa, at ansvarsfraskrivelsen beskytter.

Offentligt skiftede boers behov for at beskytte sig ved ansvarsfraskrivelses-
klausuler er velbegrundet, da skifteretten eller kurator normalt ikke har
konkret viden om ejendommen overhovedet. Skyldneren (“szlgeren”) bli-
ver ikke frigjort fra sin skyld efter konkursen, jf. konkursloven § 156.
Fritagelse for heftelse for den udaekkede del af gelden sker alene efter
tvangsakkord og galdssanering, jf. konkursloven §§ 190 og 226, stk. 2.
Netop derfor har konkursboer for at undgé krav om genoptagelse et stzrkt
og reelt behov for at kunne opnd ansvarsfrihed ved aftale, og prisen for
ejendommen vil typisk veare reduceret pa grund af ansvarsfraskrivelsen.
Privatskiftede boer selger ogsé hyppigt ejendomme med tilsvarende
ansvarsfraskrivelsesklausuler som de offentligt skiftede. Arvingerne har sjzl-
dent szrligt kendskab til ejendommen, men alligevel er der almindelig enig-
hed om, at ansvarsfraskrivelsesklausuler ikke kan tillegges samme betyd-
ning her.* Det mi i hvert fald forventes, at ansvarsfraskrivelsen ved en

69 Jf. Rosenmeier: Mangler ved fast ejendom, 3. udg. (1996), s. 161, og Bryvdensholt i
Ejendomsmagleren 1996, nr. 9,s. 17 f.
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eventuel domstolsbehandling i hgjere grad vil blive undergivet en (kritisk)
konkret vurdering. Arsagen til forskellen i forhold til de offentligt skiftede
boer bestér vel fgrst og fremmest i, at der i de privatskiftede boer vil vare
arvinger, der kan ggres ansvarlige ogsa efter afslutning af bobehandlingen.
Det vil der kun vare i de offentligt skiftede boer, hvor der er tale om boet
efter en person og ikke i boer efter selskaber eller andre former for juridi-
ske personer.

Ved rvangsauktion antages, at der ikke kan ggres mangelsindsigelser gzl-
dende. I Justitsministeriets tvangsauktionsvilkér pkt. 1 a. i.f. star imidlertid
blot at, “ejendommen m.v. selges som den er ved auktionen med de rettig-
heder og forpligtelser, hvormed den tilhgrer nuvarende ejer”” Det fremgar
ikke heraf, at der ikke kan ggres mangelsindsigelser geldende. Det er dog
den almindelige antagelse, at det ikke er muligt at ggre mangelsansvar gel-
dende mod den tidligere ejer, sdledes at retsstillingen her méske er den
samme, som ggr sig gzldende med hensyn til erhvervelse af lgsgre pa auk-
tion, jf. kgbeloven § 48, selv om kgbeloven ikke gelder direkte for kgb af
fast ejendom, jf. kgbeloven § 1la, stk. 1.” Dette er nok resultatet, men be-
grundelsen er en anden.

Klausulen i tvangsauktionsvilkérene har ikke karakter af en ansvars-
fraskrivelse, og dette er neppe heller tilstrebt. “Salger” (den misligholdende
ejer) vil typisk ikke have spillet nogen vasentlig rolle i forbindelse med ejen-
dommens bortsalg, hverken med hensyn til at oplyse om eller fortie manglers
eksistens. “Szlgeren” vil siledes heller ikke kunne mgdes med nogen form for
misligholdelsesbefgjelse i anledning af den “kgbsaftale”, der indgés, nir ejen-
dommen erhverves ved afgivelse af hgjeste bud pé auktionen.

Den tidligere ejer kan dog ikke i tilfzlde kunne undgd et ansvar. F.eks.
hvor han har handlet groft culpgst og skjult vasentlige mangler eller pa
anden maéde har handlet erstatningspadragende, ma det vere muligt for
erhververen pa tvangsauktionen at retsforfplge den tidligere ejer, méske
efter de samme principper som galder i forbindelse med springende regres,
jf. herom nzrmere nedenfor afsnit 8.5.6. I gvrigt er der en vis sandsynlig-
hed for, at det ikke tjener noget formal at retsforfglge den pageldende, da
hans gkonomiske forhold formentlig lader en del tilbage at gnske.

Erhververen pa tvangsauktion kan endvidere efter omstendighederne i
medfgr af almindelige erstatningsretlige regler ggre ansvar geldende mod

70 Jf. sdledes Rosenmeier: Mangler ved fast ejendom, 3. udg. (1996), s. 158, og
Betenkning 1276, 1994, s. 101. Vinding Kruse anfgrer i Ejendomskgb, 6. udg. (1992),
s. 186 f., at retsstillingen formentlig er den samme, som hvis kgbeloven § 48 kunne
anvendes analogt pd omradet. Se tillige Gomard: Fogedret, 4. udg. (1997), s. 326 f.
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den, der har rekvireret tvangsauktionen og begéet fejl i forbindelse med
udarbejdelse af salgsopstillingen, eller mod fogedretten.”

Ved tvangsauktion kan séledes ikke tales om ansvarsfraskrivelse fra den
tidligere ejers eller rekvirentens side. Der er her i et vist omfang plads til at
gore ansvar galdende. I praksis er det dog formentlig overvejende krav
mod rekvirenten for fejl i salgsopstillingen, som forfglges.

Ved ufyldestgjorte panthaveres videresalg af ejendomme overtaget pa tvangs-
auktion indfgjes oftest ogsé en form for ansvarsfraskrivelse i kgbsaftalen, da
disse kreditorer gennemsnitligt heller ikke har noget nermere kendskab til den
pag=zldende ejendom, og blot gnsker at videreszlge den hurtigst muligt.

F.eks. bruges en formulering som fglgende: “Kgber er bekendt med, at selger
har erhvervet ejendommen pé tvangsauktion, og er derfor indforstdet med,
at selger er uden ansvar for mangler af nogen art, bortset fra adkomstmangler.
Kgber kan saledes ikke ggre misligholdelsesbefgjelser galdende i anledning
af faktiske mangler ved det solgte, det vare sig i form af ophavelse af
handlen, krav om erstatning eller forholdsmassigt afslag i kgbesummen.
Mangler, der pavises efter slutsedlens underskrift, er saledes szlger uved-
kommende”, jf. herved Betenkning 1276, 1994, s. 102.

Det er ikke endeligt afklaret i retspraksis, om klausulen altid vil have virk-
ning efter sit indhold.” Imidlertid findes nu en landsretsdom, hvori det blev
lagt til grund, at en ansvarsfraskrivelsesklausul fritog den szlgende ufyl-
destgjorte panthaver.

Det drejer sig om FED 1996.199 @LD, der vedrgrte en advokats ansvar for
undladelse af pa sine klienters vegne at have reklameret over mangler ved
en ejendom. Ejendommmen blev overtaget af et pengeinstitut som ufyldest-
gjort panthaver pa en tvangsauktion. Der var tale om byggeri under opfgrelse,
og den szlgende bank havde i aftalen indfgjet, at banken ikke havde ansvar
af nogen art bortset fra ved vanhjemmel. I et tillzg til kgbsaftalen stod end-
videre fglgende: “Da ejendommen, som er overtaget pa tvangsauktion, er
banken ubekendt, patager banken sig ikke ansvar for eventuelle mangler.”
Kgberne havde ogsa faet en tilbagetreedelsesret, sdfremt de konstaterede
vaesentlige mangler inden for en méned efter kgbsaftalens indgaelse, og
selger havde garanteret for, at byggeriet, som det fremtradte pa overtagelses-
dagen, kunne godkendes af bygningsmyndighederne. Prisen for ejendommen
var reduceret med henvisning til ansvarsfraskrivelsen. Efter kgbernes videre-

71 Jf. Brydensholt i Ejendomsmagleren 1996, nr. 9, s. 22, og Jens Anker Andersen i UfR
1986B.416-22 og i JUR 1990.379-382.
72 Jf. Betenkning 1276, 1994, s. 102.
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salg af ejendommen konstateredes vasentlige mangler ved funderingen, og
handlen blev hevet af de ny kgbere, At manglerne var af hevebegrundende
art, blev sldet fast af Bstre Landsret, der tillige udtalte, at ansvar ikke kunne
gares galdende over for banken, fordi der var forlgbet mere end et ar, fgr
kgbernes advokat havde reklameret. Han havde hele tiden varet af den
opfattelse, at der pa grund af ansvarfraskrivelsen ikke kunne rejses krav.
Advokaten blev ikke palagt ansvar for denne undladelse, idet der fandtes at
vere tale om en bindende individuelt udformet ansvarsfraskrivelsesklasul.

Dommen besvarer derfor ikke spgrgsmaélet om verdien af generelle ansvars-
fraskrivelser endeligt. Ogsa her ma der saledes fortsat foretages en konkret
vurdering af ansvarsfraskrivelsens berettigelse fra sag til sag, men gode
grunde taler for at tillegge en klar ansvarsfraskrivelse betydning efter sit
indhold, is®r hvis szlger samtidig reducerer prisen og tillige lader udar-
bejde en tilstandsrapport, sd k@bers forsynes med s& megen viden om ejen-
dommen som muligt.

I det omfang generelle ansvarsfraskrivelser kan indfgjes, kan der vere et
problem i forhold til den salger, der tillige kan opné ansvarsfrihed efter
regleme i ejendomskgbsloven § 1. Szlgers ansvarsfrihed efter denne lov
omfatter f.eks. ikke ansvar for ulovlige bygningsindretninger, jf. § 2, stk.
4. Opfylder szlger lovens betingelser, kan loven ikke fraviges til skade for
kgber i henhold til ufravigelighedsbestemmelsen i § 21. Dette betyder for-
melt set, at et offentligt skiftet bo, der szlger en ejerbolig, ikke gyldigt kan
indsztte en generel ansvarsfraskrivelsesklausul, der tillige fritager s®lger
for de forhold, som man ikke opnar ansvarsfrihed for efter ejendomskgbs-
loven. Dette resultatet forekommer imidlertid at vare en sa uheldig fglge af
loven, at denne formentlig ma skulle fortolkes anderledes, saledes at boet
bgr indfgje ansvarsfraskrivelsesklausulen og samtidig opfylde ejendoms-
kgbslovens krav om udarbejdelse af tilstandsrapport og indhentelse af til-
bud om ejerskifteforsikring.”

8.5.4.2 Specificerede ansvarsfraskrivelser

Iretspraksis anerkendes som udgangspunkt ansvarsfraskrivelser vedrgrende
konkrete forhold, der er specificeret, f.eks. hvor szlger fraskriver sig an-
svaret for jordbundsforholdene pa en ubebygget grund, eller for om taget er
teet. Det er naturligvis en forudsztning, at vilkaret kan anses for aftalemeaessigt
vedtaget mellem parterne.

73 Jf.omdenne problemstilling n@rmere Brydensholt i Ejendomsmagleren 1996, nr. 9,
s. 14 ff., Edlund i Ejendomsmzgleren 1996, nr. 11, s. 18 f., og Brydensholts kommentar
hertil s. 20. Se ogsa Hjortnes: Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom (1997), s. 226 ff.
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Sadanne individuelle ansvarsfraskrivelser fortolkes forholdsvis strengt
efter ordlyden, siledes at szlger kun fritages for ansvar vedrgrende for-
hold, der udtrykkeligt er nevnt i ansvarsfraskrivelsen.

Se hertil UfR 1996.1666 HD, hvor szlger havde skrevet: “Salgeren er uden
ansvar for jordbundsforholdene.” Kgber fik medhold i en pastand om
forholdsmassigt afslag, fordi der pé en del af grunden fandtes store mangder
byggeaffald. Ordet jordbundforholdene fandtes savel i Hgjesteret som i
landsretten at skulle fortolkes, sledes at det ikke inkluderede den konsta-
terede forurening af jorden. I samme retning findes UfR 1992.414 HD, hvor
den stort set samme formulering ikke kunne fritage selger for at matte udrede
et forholdsmassigt afslag som fglge af, at grunden var olieforurenet. I
ansvarsfraskrivelsen var dog her tillige eksemplificeret, at der heller ikke
var ansvar, hvis der ved bebyggelse skulle ekstrafunderes og/eller piloteres.

Derimod blev ansvarsfraskrivelsen szlgers redning i UfR 1984.1093 HD.
Her var skrevet, at hvis det er szlger “bekendt, vil det vare oplyst, om der
findes blgd bund eller over 50 cm. opfyld pa grunden, men nogen garanti for
grundvanskeligheder gives ikke.” Szlger frifandtes for krav rejst af kgber i
anledning af, at bundforholdene viste sig at medfgre, at en bygning fik
vasentlige sztningsskader. Se 1 samme retning tillige UfR 1978.92 HD og
UfR 1977.950 HD.

Salger blev ogsa frifundet i den noget vidtgdende UfR 1981.879 VLD. Her
lgd klausulen séledes: “Det solgte overdrages ... uden ansvar for szlgeren
for skjulte mangler, sa vidt de er ham ubekendte, hvorved bemarkes, at der
selger bekendt ikke er forekommet angreb af svamp eller husbukke i
ejendommen”. Ejendommen var svampeangrebet, men landsretten fandt, at
ansvarsfraskrivelsen var si konkretiseret, at kgber ikke kunne fi medhold i
sit krav om erstatning eller forholdsmassigt afslag.

Hvis s&lger — ud over at have indfgjet en ansvarsfraskrivelse i kgbsaftalen —
har forsgmt sin loyale oplysningspligt eller p& anden made har handlet culpgst
eller svigagtigt, vil ansvarsfraskrivelsen ikke blive tillagt vagt, selv om den
er passende konkretiseret, jf. herom n@rmere i det fglgende afsnit. I gren-
setilfzelde vil klausulen formentlig blive fortolket endnu mere strengt, end
hvis der intet er at bebrejde selger.”

74 Se hertil maske UfR 1986.81 HD, hvor szlger havde fraskrevet sig ansvaret for
fremtidige kloakbidrag, der palagdes efter bebyggelse. Det gjorde et bidrag rent faktisk,
men der var forinden truffet beslutning om kloakering, og om at lodsejerne skulle
afholde udgifterne hertil. Dette burde szlger have oplyst om, og derfor fandtes han(s
bo) erstatningspligtig.
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8.5.4.3 Ansvar trods en i gvrigt gyldig ansvarsfraskrivelse

Det antages almindeligvis, at i gvrigt gyldige ansvarsfraskrivelser ikke kan
péberibes, nar den ansvarsfraskrivende har handlet svigagtigt, groft culpgst
eller forsetligt til skade for sin kontraktsmodpart.”™

Se hertil UfR 1974.475 HD, hvor der 1 skgdet bl.a. stod: “Salgeren har
opfordret kgberen til at foretage en omhyggelig undersggelse af alle
bygninger og installationer, idet selgeren er uden ansvar for savel ikke
skjulte som skjulte fejl og mangler, som senere métte blive konstateret.”
Ejendommen havde visse steder utilstreekkelig loftshgjde, hvorfor ikke alle
lokaler lovligt kunne anvendes som arbejdspladser. Denne retsmangel, der
havde karakter af en radighedsindskrenkning snarere end en faktisk mangel,
da udbedring ville vere uforholdsmassig bekostelig, gav anledning til at
palegge szlger erstatningsansvar for negligering af sin loyale oplysnings-
pligt. Dette berettigede til at bortse fra ansvarsfraskrivelsen. Ansvars-
fraskrivelsen var dog ogsé her sa generel, at man kunne have afvist at tillegge
den betydning med henvisning til praksis vedrgrende generelle ansvars-
fraskrivelser.

I samme retning findes ogsa UfR 1984.191 HD, hvor slger havde fraskrevet
sig ansvar for en grunds “egnethed til bebyggelse eller den af kgberne i
gvrigt forudsatte brug”. Szlger blev ansvarlig, idet man fandt, at der burde
have varet oplyst om, at opfgrelse af bebyggelse med kalder ville betyde
afholdelse af betydelige merudgifter til bortpumpning af grundvand. Derfor
tillagdes klausulen i sagen ingen betydning.

Derimod blev en szlger, der passende specifikt havde fraskrevet sig ansvaret
for bundforhold, frifundet i UfR 1984.1093 HD, idet szlgeren ikke havde
forsgmt sin oplysningspligt eller pd anden made havde handlet ansvars-
padragende.

75 If. Lynge Andersen, Madsen og Ngrgaard: Aftaler og mellemmand, 3. udg. (1997),
s. 349. Sammesteds anfgres, at det i sidanne tilfelde ofte vil vaere en smagssag, om
der anvendes en ugyldigheds- eller fortolkningsbegrundelse til at tilsidestte
ansvarsfraskrivelsen. Se tillige Gomard: Obligationsret 2. del, 2. udg. (1995), s. 238,
og Ussing: Obligationsretten, alm. del, 4. udg. (1967), s. 161 f.
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8.5.5 Reklamationspligt og forceldelse

8.5.5.1 Reklamationspligt

En realkreditor skal efter almindelige obligationsretlige principper rekla-
mere, sd snart han bliver opmearksom p4, at et forhold berettiger ham til at
gore misligholdelsesbefgjelser geldende.” Fgrste reklamation kan vaere neu-
tral, hvilket vil sige, at den alene skal indeholde en precisering af det for-
hold, der er konstateret. Hvilke misligholdelsesbefgjelser, der agtes gjort
gzldende, skal fgrst praeciseres pé et senere tidspunkt, nar realdebitor har
haft anledning til at undersgge forholdet n®&rmere og vurdere sin retsstilling.
Dog skal debitor, hvis han gnsker at heve, ggre dette forholdsvis hurtigt
efter afgivelsen af den neutrale reklamation, da l&ngere tids passivitet her i
sig selv kan medfgre, at forholdet ikke betragtes som sa vasentligt, at det er
havebegrundende.

Kgbelovens reklamationsregler kan ikke anvendes analogt pa ejendoms-
omradet, hvor manglerne tit er vanskeligere at konstatere og vurdere, end
mangler ved lgsgre. Det antages derfor ogsa, at reklamationsfristerne er
leengere ved fast ejendom end ved Igsgre, i hvert fald nar det gelder lgsgre,
der ikke er omfattet af reglerne om forbrugerkgb i kgbeloven § 81, der
foreskriver “reklamation inden rimelig tid” efter det tidspunkt, hvor mang-
len burde vare opdaget.”” Samtidig ggr det faktiske forhold sig galdende,
at det ofte er szrdeles vanskeligt pracist at fastlegge tidspunktet for, hvor-
nér en kgber burde have konstateret en mangel. Ogsa derfor indrgmmes i
praksis kgber en ganske lang betenkningstid fra den formodede konstate-
ring, til reklamation senest skal have fundet sted. Flere méneders reaktions-
tid kan vare acceptabel, men lengden af reklamationsfristen athenger na-
turligvis ogsé af manglens art.

Fra retspraksis kan nevnes fglgende sager, hvor der bl.a. er taget stilling
til lengden af en reklamationsperiode:

A. Reklamation sket for sent:

L UfR 1997.548 HD blev reklamationen anset for at vere for sen. En ejendom
blev kgbt 1 1978. 1 1979 blev for szlgers regning etableret et nedsivnings-
anleg. I sdvel 1980 som 1 1984-85 konstateredes aflgbsproblemer pé ejen-
dommen, og i 1987 blev kgber dgmt for overtreedelse af miljglovgivningen,
idet der i en periode udledtes spildevand fra ejendommen direkte til en ner-

76 IJf. Ussing: Obligationsretten, alm. del, 4. udg. (1967), s. 417, og Gomard:
Obligationsret 3. del, (1993), s. 224.

77 Jf. Gomard: Obligationsret 1. del, 2. udg. (1989), s. 173, Vinding Kruse: Ejendomskgb,
6.udg. (1992), s. 188 f., og Rosenmeier: Mangler ved fast ejendom, 3. udg. (1996), s.
168.
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liggende bek. Fgrst i december 1991 blev det over for szlger gjort gzldende,
at kloakanlegget var mangelfuldt. Da szlger ikke havde givet en tidsube-
graenset garanti for anleggets lovlighed og funktionsdygtighed, blev kgbers
krav afvist pa grund af for sen reklamation.

Se ogsa UfR 1997.129 HD, hvor en kommune i 1978 havde kgbt nogle
ejendomme. Med szlger blev indgéet aftale om leje af ejendommene, siledes
at szlger bevarede brugsretten indtil 1986, hvor lejemélet ophgrte og grun-
dene ryddeliggjordes. I 1988 konstateredes det, at grundene var forurenede,
og at forureningen ogsé havde veret til stede ved kommunens erhvervelse i
1978. Kommunen foretog i forbindelse med et boligselskabs opfgrelse af
boliger pa grunden en rekke afvergeforanstaltninger i perioden 1988-1989,
og 1 hvert fald i november 1988 forela der precise oplysninger om forure-
ningens omfang. Kommunen rejste imidlertid f@rst krav som fglge af forure-
ningen den 1/2 1991. Hgjesteret fandt, at dette burde vare sket pa et vasent-
ligt tidligere tidspunkt, og kommunen havde derfor fortabt sit i gvrigt beret-
tigede krav pa forholdsmassigt afslag.

Dommen UfR 1986.228 @LD kan nzppe siges at veere i overensstemmelse
med den gvrige praksis pa omradet. Kgberen opdagede i 1982 revner i sit
badeverelse. I begyndelsen af 1983 fik han en sagkyndig til at besigtige
forholdet og i marts 1983 rejstes et krav over for szlger. Det blev lagt til
grund, at manglerne kunne have veret konstateret af en sagkyndig allerede
ved kgberens erhvervelse af ejendommen i 1975. Kgber, der ikke var specielt
sagkyndig, fandtes herefter at have reklameret for sent.

. Reklamation rettidig:

Derimod fandtes i UfR 1987.434 HD en periode pa ca. 10 méneder fra
konstateringen af en mangel ved et skummateriale, der var anvendt til
understrygning af tag, til kgber reklamerede, ikke at vare si lang, at kgber
havde reklameret for sent. Kgber havde her i fgrste omgang reklameret over
for den hdndverker, der havde udfgrt arbejdet, samt leverandgren af
materialerne. Disse afviste ethvert ansvar i september maned, og i oktober
rejstes kravet s over for selger, hvorfor kgber ikke havde forholdt sig passiv
i hele perioden p& 10 méaneder.

I UfR 1984.459 HD havde kgber beboet ejendommen siden maj 1977. Kort tid
efter kunne der konstateres rotteangreb, og kgber prgvede at afvaerge genemne.
I Igbet af sommeren 1978 blev angrebet veerre, og kgber iverksatte en reekke
forskellige foranstaltninger, der dog alle viste sig nytteslgse, hvorefter kgber
reklamerede i juli 1979. Dette blev anset for at vaere rettidigt, da kgber i hele
perioden fandtes at have gjort, hvad der var ngdvendigt og forsvarligt.
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UfR 1980.18 HD omhandlede s®tningsrevner i et hus, som kgber erhvervede
ultimo 1967. Kgber reklamerede heroveri 1976, hvilket fandtes at vzere rettidigt,
da det efter forklaringerne blev lagt til grund, at kgber fgrst havde (burde have)
konstateret revnerne umiddelbart fgr, reklamationen blev foretaget.

Praksis levner sédledes kgber en vis tid til at undersgge forholdet nzrmere
og i fgrste omgang selv at forsgge at athjalpe og/eller at rette kravet mod
andre eventuelt ansvarlige. Pracist hvornar fristen for reklamation udlgber,
varierer fra sag til sag, men der mé nzppe kunne siges at vere perioder af
flere maneders varighed, hvor kgber ikke pa fornuftig made prgver at fglge
op pa sit krav. At der skulle galde en lengere reklamationsfrist, hvis en
mangelsindsigelse beror pd en garanti, samt hvor szlger har handlet culpgst,
kan ikke spores i retspraksis, men det kan ikke afvises, at den konkrete
vurdering af lengden af en passende reklamationsfrist til dels vil athenge
af, om s@lger har givet garanti eller har handlet uansvarligt.”

8.5.5.2 Foreeldelse

Krav som fglge af mangler ved fast ejendom er ikke omfattet af 1908-lovens
femarige foreldelsesregel. Derfor forzldes krav i1 medfgr af Danske Lov 5-
14-4 20 é&r efter stiftelsen, medmindre de forinden er afbrudt ved pékrav fra
kgbers side. Normalt er stiftelsestidspunktet for krav, der udspringer af kontrakts-
forhold, tidspunktet for indgéelse af aftalen,” og dette ma ogsé galde, nar det
drejer sig om paberébelse af mangler ved fast ejendom.

Gomard anfgrer imidlertid i Obligationsret 3. del (1993), s. 238, at den
tyvedrige forzldelse skal regnes fra det tidspunkt, hvor manglernes
tilstedevaerelse kunne have varet konstateret. Til stgtte for synspunktet
henvises til UfR 1959.876 HD og UfR 1984.411 @LD. Fgrstnevnte dom
omhandler ansvar, der forzldes efter [908-loven. I sidstnzvnte sag udtaltes,
at en arkitekts ansvar for darlig projektering skulle regnes fra tidspunktet for
den pagzldendes udfgrelse af arbejdet og ikke fra indgaelsen af radgiv-
ningskontrakten. Dette er ogsa mere velbegrundet, da der her er tale om
péfgrelse af en skade, hvor det — ligesom tilfaldet er ved erstatning uden for
kontraktsforhold — forekommer mest oplagt at lade forzldelsen Igbe fra
skadestidspunktet, jf. herved ogsé det i Obligationsret 2. del, 2. udg. (1995),
s. 149, anfgrte.

78 If. herved Vinding Kruse: Ejendomskgb, 6. udg. (1992), s. 189 f. Rosenmeier: Mangler
ved fast ejendom, 3. udg. (1996), s. 180 f., er afvisende heroverfor.

79 If. herved Gomard: Obligationsret 1. del, 2. udg. (1989), s. 96, samme: Obligationsret
2. del, 2. udg. (1995), s. 149, samt Rosenmeier: Mangler ved fast ejendom, 3. udg.
(1996), s. 177.
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Ved kgbers udgvelse af springende regres over for tidligere ejerled er ud-
gangspunktet ogsa, at foraeldelsen er tyveérig. Imidlertid vil der i disse
tilfelde i hvert fald ikke altid vzre tale om, at der bestar et kontraktforhold
mellem parterne. Til tider vil kgber kunne stgtte sit krav pa en argumenta-
tion om, at det tidligere ejerled har padraget sig et erstatningsansvar uden
for kontraktforhold. Krav pé erstatning uden for kontraktforhold forzldes
normalt pd fem &r fra forfaldstidspunktet, jf. 1908-loven § 1, stk. 1, nr. 5.
Da kgber ved skjulte mangler vel stort set undtagelsesfrit har veret i util-
regnelig uvidenhed om sit krav, jf. 1908-loven § 3, vil den femérige forzl-
delse, der regnes fra kravets forfaldstid," vare suspenderet. Da den fem-
arige foreldelse gelder ved siden af den tyveérige, jf. 1908-loven § 4, vil
den faktiske virkning af, at der gelder to forskellige forezldelsesregler, ikke
vare markbar.

Er der tale om springende regres efter de i naste afsnit beskrevne prin-
cipper om kontraktsafh®ngigt regresansvar, vil kgber ikke kunne ggre an-
svar gzldende over for tidligere et ejerled, s&fremt det krav, som scelger
kunne have gjort gzldende over for det tidligere ejerled, er forzldet.

8.5.6 Springende regres

8.5.6.1 Indledning
Betegnelsen springende regres anvendes i det fglgende pa den situation,
hvor en kgber af en fast ejendom rejser krav i anledning af mangler ved
ejendommen over for tidligere ejerled, selv om vedkommende kgber ikke
har et kontraktforhold med den pagzldende. Det tidligere ejerled kaldes A.
B er den, som har erhvervet ejendommen fra A, og C er den, der har kgbt
ejendommen af B, og som samtidig er den (nuvarende) ejer, der ggr mangels-
indsigelsen gzldende.

Springende regres tillades i praksis i sa vidt ses seks forskellige type-
situationer:

* Hvor C har féet tiltransporteret B’s krav mod A.

* Hvor A har handlet séledes, at han over for C har padraget sig et erstatnings-
ansvar uden for kontraktsforhold (retsbrudstilfeldene).

* Hvor det af processuelle grunde findes belejligt og forsvarligt at lade C
gore et krav geldende direkte over for A.

» Hvor der som i ejendomskgbsloven § 2, stk. 5, er hjemmel hertil.

* Hvor A har givet en garanti, der ogsd mé betragtes som varende stillet
over for senere ejere.

80 Det vil sige det tidspunkt, hvor k@ber, hvis han ikke havde vaeret i utilregnelig uvidenhed,
kunne have rejst sit krav over for szlger.
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* [ visse andre tilflde, der i litteraturen er blevet kaldt bl.a. legal cession,

restitution eller kontraktsath&ngigt retsbrudsansvar.

At der er adgang til springende regres, hvor B har transporteret sit krav
mod A til C, fglger af de almindelige regler om overdragelse af fordringer.
Her opnar C selvfglgelig ikke bedre ret end B. C kan over for A alene ggre
de befgjelser gaeldende, som B kunne have péberébt sig.®!

8.5.6.2 Retsbrudssynspunktet (erstatning uden for kontraktsforhold)
Adgang til regres ud fra betragtninger om, at A har padraget sig et erstatnings-
ansvar uden for kontraktforhold, er anerkendt i en r&ekke domme.

gl

I UfR 1995.484 HD anerkendtes en ret for B, der selv havde mattet yde et
afslag pa 900.000 kr. til C, til at afkreve A’s rddgivende ingenigr erstatning
for, at ingenigren i forbindelse med udbedring af en svampeskade havde
begdet en “klar professionel fejl vedrgrende vasentlige egenskaber ved
ejendommen”. Ved dommen tillagdes B et vasentligt hgjere erstatnings-
belgb, end A selv havde kunnet kreve af ingenigren. Derimod kunne B i
UfR 1980.1033 HD ikke rejse krav mod en ingenigr, der 8 ar tidligere for A
havde projekteret en delvis, men utilstrekkelig forsterkning af en ejendoms
fundament. Ingenigreren havde efter alt at dgmme ikke handlet culpgst, da
han blot havde fulgt de retningslinier, der var aftalt med A, og som tog
vidtgdende hensyn til A’s gkonomi. Det udtaltes her, at B ved kgb af ejendom-
men ikke havde erhvervet bedre ret, end A havde over for tidligere led,
hvilket ogsd ma vare det rigtige princip, si l@nge der ikke er handlet
erstatningspadragende over for C. Det er ikke tilstrekkeligt til at give C et
direkte krav mod en af A antaget ingenigr, at A har handlet erstatnings-
padragende over for B.

1 UfR 1992.638 VLD fik C medhold i, at A, der var professionel udstykker af
byggegrunde, skulle erstatte C’s udgift til pilaeggelse af slidlag pa en privat
vej. Landsretten konkluderede, at ogsd B kunne have gjort kravet galdende
over for A, da A i forhold til B ikke havde opfyldt sin loyale oplysningspligt.

Se hertil f.eks. UfR 1994.79 HD, hvor C formentlig med rette paberabte sig en lang
reekke mangler over for B, der gik konkurs, mens sagen verserede. Boet transporterede
sit eventuelle krav mod A til C. B var serlig bygningskyndig og kunne derfor ikke
paberdbe sig nzr s& mange mangler over for A, som C kunne over for B. De mangler,
B kunne have gjort geldende, berettigede til et afslag pa ca. 48.000 kr., men da dette
belgb 1 relation til kgbsprisen for ejendommen (ca. 1,5 mio. kr.) faldt ind under
bagatelgrensen for afslag, blev A frifundet for C’s krav, jf. om bagatelgransen neermere
nedenfor afsnit 8.6.3.
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Det konstateredes samtidig, at C ikke kunne have gjort kravet galdende
over for B, men dette tillagdes ikke betydning. Afggrende var, at A havde
handlet erstatningspddragende, og méske derfor sa landsretten bort fra, at
skaden kun indirekte péfgrtes C. Det kan imidlertid ikke udelukkes, at C
maske slet ikke led et tab. Hvis der ved fastszttelse af salgsprisen for
ejendommen i aftalen mellem B og C havde varet taget hgjde for, at slidlaget
ikke var pélagt, havde C ikke lidt et tab. I stedet blev han — uden at der forela
en formel transport — tillagt ret til at indtale en andens (B’s) krav mod A.
Afggrelsen forekommer derfor ud fra det noget kortfattede referat ikke
ubetinget rigtig.

Ogsai UfR 1983.139 HD fik C medhold i et krav om erstatning direkte mod A,
der som professionel bygherre havde opfgrt et utilstrekkeligt funderet parcelhus,
og mod den underentreprengr, som havde udfgrt funderingen for A. Begrundelsen
var, at der var begaet handverksmessige fejl. Erstatningen fastsattes til det
samme belgb, som det forholdsmessige afslag B palagdes at betale til C. Se
tilsvarende UfR 1969.909 VLD, hvor den murermester, der havde opfgrt
bygningeme og her havde begdet faglige fejl, skulle erstatte A det belgb i form
af et forholdsmessigt afslag, som A blev palagt at betale til B.

En bygmester (A) havde i UfR 1978.976 VLD opfert et parcelhus, deri 1973
solgtes til B. B solgte ejendommen videre til C i 1975. Huset led af flere
forskellige skjulte mangler, der skyldtes fejl begaet ved opfgrelsen. Som
den, der havde begdet fejlene, blev A anset for at vere ansvarlig; ogsa direkte
over for C.

A havde i UfR 1973.413 HD solgt en grund, men handlen gik tilbage, da
kgber lod foretage geotekniske undersggelser, der viste, at grunden ikke
kunne bebygges uden pilotering. Alligevel solgte A derefter grunden til B
uden at give oplysning om konklusionen vedrgrende jordbundsforholdene.
B solgte grunden videre til C; naturligvis ogsa uden at spgrgsmailet om
grundens egnethed blev nevnt. Der fandtes at vare tale om en bevidst fortielse
fra A’s side, og han blev palagt at betale erstatning direkte til C. Med
henvisning til de foreliggende omstendigheder ansas det endvidere at vare
uden betydning, at B ikke var erstatningsansvarlig over for C. I UfR
1984.1093 HD var der tale om en omtrent tilsvarende situation. Afggrende
var her, at A ved gensalget havde givet B de oplysninger vedrgrende
jordbundsforholdene, som kunne kraves. A blev derfor frifundet.

Sluttelig kan nzvnes UfR 1958.484 HD. A havde videresolgt en ejendom
uden at informere B om, at bygningerne var opfgrt i strid med en byggelinie,
hvorfor amtsradet havde meddelt en dispensation pa visse byrdefulde vilkar.
Ved B’s videresalg til C var ingen af parterne klar over denne retlige mangel. B
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blev palagt erstatningsansvar over for C pa objektivt grundlag udfra vanhjem-
melsbetragtninger. A var naturligvis ogsa ansvarlig (solidarisk med B) i forhold
til C, og i det indbyrdes forhold mellem A og B, skulle A friholde B.

Det er ikke af de her referede domme muligt at udlede, om A (eller en af A
antaget bygningsradgiver) skal have handlet groft eller blot simpelt uagt-
somt® for at kunne blive erstatningsansvarlig direkte over for A. Hgjesteret
har ikke taget udtrykkeligt stilling hertil 1 UfR 1995.484 HD, hvor der
anvendes betegnelsen “en klar, professionel fejl”” , hvilket formentlig indikerer,
at der konkret er tale om grov uagtsomhed.®® Brud p& den loyale oplys-
ningspligt eller simpel uagtsomhed i forbindelse med egen udfgrelse af byg-
gearbejder er dog tilsyneladende tilstraekkeligt, jf. UfR 1992.638 VLD og
UfR 1978.976 VLD, hvor den udviste culpa n&ppe berettiget kan katego-
riseres som grov. Derimod var den manglende iagttagelse af den loyale
oplysningspligt i UfR 1973.413 HD bevidst og derfor af grovere art.

Det mé derfor konkluderes, at det i hvert fald i landsretpraksis ikke altid er
en betingelse for at tillegge C adgang til springende regres, at A har optradt
groft uagtsomt. Simpel uagtsomhed kan efter omstzndighederne vare tilstrak-
kelig. Dette ma ogsé vere det korrekte standpunkt, hvis det skal give nogen
mening at tale om springende regres i anledning af, at et tidligere led har
handlet culpgst. Efter de almindelige principper om erstatning uden for
kontraktsforhold er det jo normalt tilstreekkeligt, at der (nér de almindelige
betingelser om arsagsforbindelse, tab og adekvans er opfyldte) er udvist sim-
pel uagtsomhed. Det md dog samtidig forholde sig saledes, at jo grovere A’s
handling eller undladelse er, des stgrre er sandsynligheden for, at ogsé andre
end A’s kontraktmodpart B kan rejse krav om erstatning.

Ved springende regres ud fra et retsbrudssynspunkt kan C naturligvis
alene gore krav om erstatning og ikke om forholdsmassigt afslag geldende.
Herom henvises i stedet til det nedenfor om kontraktsathengigt retsbruds-
ansvar anfgrte.

8.5.6.3 Processuel belejlighed
I praksis findes en raekke eksempler pa, at der afsiges domme, hvorved A

82 Se hertil Wirtrup i UfR 1988B.131 og Borup Nprgaard og Vestergaard Pedersen i
UfR 1995B.386, der argumenterer for, at det sakaldte retsbrudsansvar alene tillades,
hvor A har handlet groft culpgst. Rosenmeier tilslutter sig dette synspunkt i Mangler
ved fast ejendom, 3. udg. (1996), s. 190. Gomard synes i Julebog 1997 fra Juridisk
Institut ved Handelshgjskolen i Kgbenhavn, s. 177 £, at vere af den opfattelse, at
enhver culpgs optreeden kan medfgre retsbrudsansvar.

83 Se hertil det hos Rosenmeier: Mangler ved fast ejendom, 3. udg. (1996), s. 209,
anfgrte.
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dgmmes til at betale erstatning eller et forholdsmassigt afslag direkte til C,
fordi det findes processuelt belejligt. Der sker normalt kun i de sdkaldte
kedesager, hvor alle tre (eller flere) parter er inddraget som parter i den
verserende retssag. I disse tilfalde, hvor det er de samme mangler, der er
sagens kerne, er det naturligvis praktisk at lade A og B hefte solidarisk helt
eller delvist for det belgb, som C tilkendes ved dommen.* Imidlertid kan
der ofte vere forskel pé det krav, som C kan ggre gzldende i forhold til B,
og det krav, som B kan ggre gzldende over for A. Dette er dog ikke til
hinder for at tillade springende regres. F.eks. kan A blive forpligtet til at
betale et forholdsmassigt afslag pa ét belgb til B, mens B findes erstatnings-
ansvarlig over for C med et andet belgb. A og B hefter i sé fald solidarisk
for udredelsen af C’s krav i det omfang de belgb, som A og B er blevet
dgmt til betaling af, er sammenfaldende.*

Springende regres i de her omtalte situationer kan kun tillades, hvor betin-
gelserne for paleggelse af kontraktsafhengigt retsbrudsansvar, jf. nedenfor
afsnit 8.5.6.6, er opfyldte.

8.5.6.4 Ejendomskgbsloven § 2, stk. 5

I ejendomskgbslovens § 2, stk. 5, findes en bestemmelse, hvorefter en C, der
pé grund af ejendomskgbslovens szrlige regler ikke kan ggre mangelsindsigelser
gzldende over for B, automatisk indtreder i B’s adgang til at ggre krav gzl-
dende mod tidligere ejerled og mod de entreprengrer, der har medvirket til
ejendommens opfgrelse. Denne lovhjemmel er indsat med den hensigt, at en
A, hvor B ved videresalg til C opnar ansvarsfrihed, ikke dermed ogsé bliver
fritaget for ansvar. C far imidlertid ikke bedre ret end B over for A, bortset fra
i den situation, hvor A er ansvarlig efter de ovenfor omtalte retsbrudsregler og
har padraget sig et erstatningsansvar uden for kontraktsforhold. Reglen bety-
der altsd, at C f&r samme retsstilling, som hvis B ved aftale havde transporteret
sit eventuelle krav mod tidligere led til C.%

8.5.6.5 Garantier, der ogsd kan paberdbes af senere led
Giver A en garanti vedrgrende et bestemt forhold over for B, mé det veaere

84 Sef.eks. UR 1985.700 BLD. Her blev sdvel A som B pélagt at betale et forholdsmaessigt
afslag pa 40.000 kr. For belgbet hzftede de solidarisk over for C, men i det interne
forhold skulle A friholde B.

85 If. séledes UfR 1984.267 VLD.

86 Se nzrmere om bestemmelsen hos Hjortnes: Lov om forbrugerbeskyttelse ved
erhvervelse af fast ejendom m.v. (1997), s. 65 ff., Theilgaard: Forbrugerbeskyttelse
ved k@b og salg af fast ejendom (1996), s. 140 £, og Edlund: Kommentar til lov om
forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. (1996), s. 52 ff.
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udgangspunktet, at garantien alene kan paberdbes af B som lgftemodtager.*’
Kun hvor garantien efter sit ordlyd ogsé kan péberdbes af senere led, eller
hvor modtageren gives fuldmagt til at videregive garantien, vil der vaere
grundlag for at fravige udgangspunktet. Garantier fra entreprengrer og hénd-
verkere vil formentlig kun undtagelsesvis kunne fortolkes siledes, at de
kan paberébes af senere ejere.® Det mé antages oftere at ville vare tilfzldet
med garantier afgivet af leverandgrer af byggematerialer.

8.5.6.6 Andre tilfeelde (kontraktsafheengigt retsbrudsansvar)

Ud over ovenfor nzvnte tilfeldegrupper indeholder retspraksis eksempler
pa en restgruppe af domme, hvor der ogsé tillades springende regres. Det er
formentlig mest pracist at betegne tilfeldene som kontraktsathengigt rets-
brudsansvar.®

Adgang til at udgve springende regres mod parter, som man ikke har en
kontraktsforhold til, har i teorien varet begrundet med, at C ved kgb af fast
ejendom automatisk indtradte 1 B’s krav mod tidligere led,” saledes at et-
hvert salg indebar en (implicit) transport af s®lgers rettigheder, hvorfor
teorien er blevet benavnt legal cession. Dette synspunkt ma nu formodes at
veere forladt. At man far overdraget en ejendom med alle de hertil hgrende
rettigheder og pligter er ikke ensbetydende med, at man samtidig har féet
tiltransporteret samtlige B’s eventuelle krav mod tidligere ejerled.”!

Adgang til springende regres kan herefter i stedet eventuelt stgttes pé et
berigelsessynspunkt. Det forekommer i mange tilfzlde stgdende, at en A
bliver fri for ansvar — der ikke falder ind under de ovenfor (afsnit 8.5.6.2-
5) nevnte tilfeldegrupper, blot fordi der tilfeldigvis er sket videresalg fra
B til C. Det er dog tvivisomt, om berigelsesbetragtninger i alle tilfelde
udggr tilstrekkelig hjemmel.

Beslegtet med berigelsessynspunktet er den af Rosenmeier opstillede
restitutionsteori.” Herefter er der adgang til at udgve springende regres
mod den A, der har forvoldt den pagzldende mangel, hvis han pa tidspunk-
tet for udfgrelsen af byggeriet drev erhvervsmassig virksomhed med opfg-
relse eller reparation af bygninger. Praksis ses nemlig ikke at indeholde

87 Jf. Gomard: Obligationsret 1. del, 2. udg. (1989), s. 189.

88 Jf. Rosenmeier: Mangler ved fast ejendom, 3. udg. (1996), s. 209.

89 Denne betegnelse er introduceret af Borup Ngrgaard og Vestergaard Pedersen i UfR
1995B.385-392.

90 Jf. herved Vinding Kruse: Ejendomskgb, 6. udg. (1992), s. 296, med henvisninger.

91 If. herved Jgrgen Nprgaard i Jura pd mange mader (1994),s. 196 f., og UfR 1952.44
HD.

92 Jf. Mangler ved fast ejendom, 3. udg. (1996), s. 199 ff.
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eksempler p4, at “almindelige” ejere er blevet palagt at skulle honorere krav
om springende regres.

Uanset teoretiske betragtninger ma det formentlig erkendes, at adgangen
til springende regres i disse residualtilfelde n@rmest har karakter af risiko-
afvejninger eller rimelighedsbetragtninger. Der kan dog alligevel gives visse
retningslinier for vurderingen. Borup Ngrgaard og Vestergaard Pedersen
har opstillet fglgende:*

* C skal have et kontraktsmassigt krav mod B.

+ B skal have et kontraktsmassigt krav mod A.

*» Begge retsforhold (C-B og B-A) ma veare fuldt oplyste under retssagen.
* Der skal vere tale om samme mangel.

* Der skal foreligge “srlige omstendigheder”.

Selv om disse betingelser er opfyldte, vil C ikke fa bedre ret end B, siledes
som det er tilfeldet, hvor der er tale om retsbrudsansvar, jf. ovenfor afsnit
8.5.6.2. Kan B ikke rejse kravet mod A, f.eks. pa grund af en gyldig ansvars-
fraskrivelse, eller findes der slet intet krav, vil C heller ikke kunne ggre sit
krav geldende direkte mod A.

De situationer hvor det kontraktsathengige retsbrudsansvar kan komme
pé tale er herefter der,

* hvor B har krav pa forholdsmassigt afslag mod A, og C har krav pé afslag
eller erstatning hos B,

« hvor B har krav pé erstatning hos A, mens C har krav pé forholdsmassigt
afslag mod B, samt

« hvor sével B som C har erstatningskrav mod deres kontraktsparter, og der
ikke er adgang til springende regres efter retsbrudssynspunkter.

I denne forbindelse mé det erindres, at der er forskel pa culpabedgmmelsen
inden for og uden for kontraktsforhold.** Culpabedgmmelsen i kontrakts-
forhold mi generelt betegnes som strengere. Der vil derfor vare tilfzlde,
hvor A har misligholdt sin kontrakt med B pa culpgs made, men hvor den
udviste culpa langt fra er tilstrekkelig til at udlgse erstatningsansvar efter
reglerne om ansvar uden for kontraktsforhold. Det er disse situationer, der

93 I UfR 1995B.386. Stort set identiske betragtninger er tidligere fremsat af Jgrgen
Nprgaard: Jura pd mange mider (1994), s. 197 ff., i en analyse af, hvornér det er
muligt at ggre et krav om forholdsmassigt afslag gzldende mod et tidligere led, der
ikke har handlet selvstendigt erstatningspadragende over for C.

94 Jf. Gomard: Obligationsret 2. del, 2. udg. (1995), s. 141 ., og samme i Julebog 1997
fra Juridisk Institut ved Handelshgjskolen i Kgbenhavn, s. 118.
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er kerneomrédet for det kontraktsafhengige retsbrudsansvar, og de ovenfor
nevnte “s@rlige omstendigheder” vil vel oftest foreligge.

Hvor B alene har krav pé et forholdsmessigt afslag hos A, kan der ogsé
efter omstendighederne vare behov for at kunne lade C indtale kravet di-
rekte hos A, men her mé der i hgjere grad foreligge “serlige omstendighe-
der”, séledes at det kan skgnnes at vaere mest rigtigt at legge risikoen for
forholdet pa A.

Af praksis p4 omréadet kan henvises til fglgende:

UfR 1980.1033 HD. Ikke krav om erstatning mod A’s ingenigr, da han ikke
havde handlet erstatningspadragende i forhold til A. Se i samme retning UfR
1994.613 HD, hvor en tagentreprengr blev frifundet for en senere ejers krav
om erstatning. Taget var palagt i overensstemmelse med galdende praksis
pa det pagzldende tidspunkt.

TUfR 1992.2 VLD havde den oprindelige professionelle bygherre og szlger
A begdet fejl ved fundering af en skorsten. En senere kgber E konstaterede
manglen i august 1986 og reklamerede derefter over for D. Ultimo januar
1987 reklamerede E over for A. For landsretten blev oplyst, at manglen af en
af de tidligere ejere havde varet sggt udbedret, uden at der i den anledning
var reklameret over for A. Det udtaltes, at A som udgangspunkt var erstat-
ningsansvarlig, men at A’s ansvar fulgte reglerne om ansvar i kontrakts-
forhold. A kunne derfor piberébe sig, at reklamation var sket for sent. Det
blev samtidigt lagt til grund, at manglen var sggt udbedret inden E’s
overtagelse af ejendommen pr. 1/10 1985, hvorfor der siledes var forlgbet
mindst 1 &r og 4 maneder fra udbedringen til reklamationen fandt sted. Dette
fandtes at vaere for lang tid, hvorfor E’s krav var bortfaldet.

Endvidere henvises til de ovenfor i afsnit 8.5.6.3 nzvnte afggrelse UfR
1985.700 @LD og UfR 1984.267 VLD. Adgang til springende regres, fordi
det findes processuelt belejligt, kan alene ske, nir betingelserne for paleggelse
af kontraktsafhengigt retsbrudsansvar er til stede. Som det ses, er den spar-
somme praksis pd omradet i hvert fald ikke i modstrid med de i teorien
opstillede betingelser.

8.6 Misligholdelsesbefgjelser
8.6.1 Opheevelse

8.6.1.1 Hewevebegrundende misligholdelse

For at en kgber kan have en indgiet kgbsaftale som fglge af mangler ved
ejendommen, skal der som ved al anden form for oph®velse vare tale om,
at manglen er veesentlig, medmindre szlger har handlet svigagtigt. I s fald
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kan selv uvasentlige mangler i nogle, men formentlig ikke alle tilfzlde,
berettige kgber til ophavelse.

Hvomnér en mangel er vesentlig athenger i hgj grad af den konkrete
situation. Fra retspraksis kan nzvnes fglgende illustrative domme:

En ejendom fra 1923 blev i UfR 1990.381 HD solgt med oplysning om, at
den ikke kunne forsikres mod svamp pa grund af ejendommens alder og
konstruktion. Huset var i gvrigt i en sidan stand, at kgberne var klar over, at
der krevedes en del istandszttelse. I forbindelse med et renoveringsarbejde
konstateredes ret hurtigt efter overtagelsen et serdeles kraftigt svampeangreb.
Kgbemne fandtes at have opfyldt deres undersggelsespligt, og da ejendommen
matte karakteriseres som totalskadet, kunne der haves.

1 UfR 1986.442 HD var ejendommen ikke totalskadet, men en udestue og en
carport var opfert sa ulovligt, at lovligggrelse krevede, at disse to bygninger
blev revet ned til grunden og genopbygget. Kgbesummen for ejendommen
var nominelt 783.900 kr. Kontantvardien er ikke oplyst 1 domsreferatet,
men den afviger neppe vasentligt herfra, da mere end %2 af kgbesummen
betaltes kontant. Det blev anslaet, at udbedringsomkostningerne ville belgbe
sig til ca. 100.000 kr. svarende til ca. 13-14% af kgbesummen. Ogsa her blev
kgbers pastand om oph&velse imgdekommet, og der blev i den forbindelse
lagt vagt pa, at bygningsattest ikke kunne udstedes, medmindre tilbyg-
ningerne blev revet ned og genopfert med betydelige udgifter til fglge.
Selger havde tilbudt at lovligggre forholdene, men dette athjelpningstilbud
kunne ikke afskare kgbers adgang til at heve.

Endvidere blev kgbers ret til at heve anerkendt i UfR 1992.393 HD. Her var
der tale om en ejendom med kraftige lugtgener, da szlger havde haft et stort
antal katte. Det blev lagt til grund, at generne, som kgber ikke fandtes at
have eller burde have konstateret i forbindelse med besigtigelse af ejen-
dommen, var sd generende, at huset praktisk taget var ubeboeligt. Det stod
under sagen ikke ganske klart, hvor store udgifter der ville vare forbundet
med en effektiv athjelpning. I domsreferatet angives belgb fra 20.000 til
200.000 kr., men det var pd grund af manglens s@regne karakter serdeles
vanskeligt pd forhind at angive, hvilke arbejder det ville vaere ngdvendigt
at udfgre. Vestre Landsret tillod oph®velse, uanset om s@lger havde udvist
culpgs adferd. At der kunne haves, stadfastedes af Hgjesteret, der dog i
forbindelse med erstatningsfastsattelsen lagde til grund, at szlger havde
forsgmt sin loyale oplysningspligt.

1 UfR 1984.191 HD anerkendte landsretten ikke, at kgberne af en byggegrund
kunne have handlen. Szlger burde have oplyst om, at grundvandstanden
pé grunden var hgj, og at byggeri med kalder ville medfgre visse ekstra-
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omkostninger, der ansloges til ca. 30.500 kr. Kgbesummen for grunden var
ca. 140.000 kr. Kgbernes péstand om ophavelse blev ikke taget til fglge,
idet der henvistes til forholdet mellem ekstraomkostningerne og de bygge-
udgifter, der kunne forventes, sifremt der ikke skulle udfgres szrlige foran-
staltninger for at holde kzlderen vandtzt. Disse var beregnet til ca. 540.000
kr. Kgber fik i stedet tilkendt erstatning svarende til ekstraom-kostningerne.

Ej heller i UfR 1993.539 HD fandtes manglerne at veere si vesentlige, at
kgber kunne have. Her drejede det sig om en ejendom til 625.000 kr., der
var beheftet med funderingsmangler. Disse formodedes at kunne udbedres
for ca. 69.000 kr. inkl. moms, svarende til ca. 11% af den nominelle kgbesum.
Séavel landsret som Hgjesteret fandt ikke, at dette forhold ved kgb af et brugt
hus var sa vasentligt, at det var hevebegrundende.

P4 baggrund af de ovenfor referede domme og gvrig praksis pd omradet
kan fglgende konkluderes: En r&kke forskellige faktorer, herunder is&r
manglens karakter, de forventede omkostninger i forbindelse med udbed-
ring samt ikke mindst parternes foruds@tninger og tilkendegivelser, giver
grundlaget for at vurdere, om manglen er vasentlig. Udbedringsomkost-
ningerne vurderes i absolutte tal sdvel som relativt, iszr set i forhold til den
aftalte kgbesum. I den forbindelse kan der ikke angives en fast undergrense,
men der ses i hvert fald ikke at veere afsagt domme, hvor oph®velse aner-
kendes for mangler, hvis udbedring vil belgber sig til mindre end ca. 12%
af kgbesummen. Det spiller formentlig ogsd ind ved veasentligheds-
bedgmmelsen, om kgber kan vaere lige sd godt tjent med at ggre andre
misligholdelsesbefgjelser, sdsom et erstatningskrav, geldende.

I visse situationer, hvor en betingelse stillet i kgbsaftalen efterfglgende
viser sig ikke at kunne opfyldes, vil en tilbagetredelse fra handlen mest
dzkkende kunne betegnes som en ophzvelse. Det gelder vel iser i de situa-
tioner, hvor alle gvrige aftalevilkar er opfyldte, og kgber har taget ejen-
dommen i besiddelse. Adgang til tilbagetredelse/ophevelse tillades ogsé
her kun, hvor betingelsens svigten kan anses for at vare vaesentlig.”

8.6.1.2 Hceveopgor. Erstatning

Heves handlen, skal der foretages en opggrelse af det gkonomiske mellem-
vaerende mellem parterne. Da der foreligger misligholdelse af et kontrakt-
forhold, ma kgber kunne velge mellem erstatning efter reglerne om positiv
opfyldelsesinteresse og negativ kontaktsinteresse.

95 Herom henvises nermere til afsnit 2.4.2 og de der omtalte domme UfR 1981.16 HD
og UfR 1990.29 HD.
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Valges den positive opfyldelsesinteresse, ma det tilsigtes at stille kgber,
som om der var solgt en mangelfri ejendom. Det vil sige, at kgber er beret-
tiget til at f& erstattet afholdte afhjelpningsomkostninger, men i disse til-
felde, vil kgber neppe have en interesse i at heve handlen og tilbagegive
ejendommen til szlger.

I stedet er det her langt mere relevant at opggre tabet efter reglerne om
negativ kontraktsinteresse. Resultatet heraf skulle helst blive, at kgber stil-
les som om, handlen aldrig havde varet indgéet. Ejendommen skal tilba-
geleveres/-skgdes til selger mod samtidig tilbagegivelse af de betalinger,
kgber har aftholdt. Det kan dreje sig om fglgende:

* Kontant indbetalt del af kgbesummen.

» Ejendomsskatter.

» Forsikringspremier.

* Ydelser pé pantehzftelser.

* Andre belgb afholdt af kgber, som salger skulle have betalt, sifremt han
havde ejet ejendommen, f.eks. renovation, tilslutningsafgifter m.v.

» Kompensation for udfgrelse af bygningsarbejder pa ejendommen.

* Erstatning af ind- eller udflytningsudgifter.”’

+ Erstatning af afholdte berigtigelsesomkostninger, herunder kgbers andel
af stempelafgift og tinglysningsgebyr samt eventuelle advokathonorarer.

96

Specielt vedrgrende bygningsarbejder udfgrt af kgber kan opsta vanskelige
spgrgsmal. Hvis kgber har afholdt udgifter til foranstaltninger, der ikke
utvivlsomt er verdiforggende, kan der sé kreves fuld erstatning? Udgangs-
punktet méa vere, at spgrgsmélet kan besvares bekrzftende, sdfremt kpber
skal stilles som om, kgbsaftalen ikke havde varet indgaet. I sé fald ville
kgber jo ikke have atholdt udgiften. Erstatningsudmalingen mé dog i det
konkrete tilfelde ske med skyldig hensyntagen til bl.a. arten af de udfgrte
arbejder, om kgber har néet at fa en vis nytte af foranstaltningerne, og den
af s®lger udviste misligholdelse. Jo mere culpgst selger har optradt, des
stgrre erstatning mé kgber formodes at fa tilkendt. Er der ogsa noget at
bebrejde kgber, kan dette tillige influere pa erstatningens stgrrelse.

96 Frabelgbet her ma fratreekkes en (skgnnet) fordel som fglge af rentefradragsretten, da
kgber, hvis skattemyndighederne ikke vil acceptere en skattemassig tilbagefgrsel af
fradraget, ellers vil opnd en berigelse, jf. herved UfR 1991.539 HD.

97 Kgber har neppe krav pa erstatning af sdvel ind- som udflytningsudgifter, da han
under alle omstendigheder md formodes at ville veere flyttet én gang. Se ogsa UfR
1981.333 HD og UfR 1974.411 GLD.
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Se hertil UfR 1977.118 HD. Handlen bortfaldt, da det viste sig, at en
udstykning mod forventning ikke kunne godkendes. Kgber blev dog boende,
og farst efter ca. 7 ar fik szlger ved en retssag foranlediget, at han fraflyttede
ejendommen. Szlger skulle her tilbagebetale den kontante udbetaling samt
alle afdrag betalt af kgber. Kgber blev tillagt en erstatning svarende til
halvdelen af de positivt atholdte udgifter til forbedringer pa ejendommen.
Han fik derimod ikke dekning for udgifter til berigtigelse af handlen.

Om kgber kan kreve erstatning for handels- og flytteomkostninger, hvor
selger ikke har optrédt culpgst og derfor som udgangspunkt ikke er erstatnings-
ansvarlig, forekommer tvivisomt. Der vil jo i givet fald vare tale om til-
kendelse af negativ kontraktsinteresse, selv om der ikke foreligger noget
erstatningsgrundlag.

I UfR 1992.393 HD tilkendte landsretten erstatning for flytteudgifter i et
tilfelde, hvor der foreld vasentlig misligholdelse, men hvor det samtidig
statueredes, at szlger ikke havde handlet culpgst. Hgjesteret tog ikke stilling
til spgrgsmalet, allerede fordi szlger blev anset for at vere erstatningsan-
svarlig pa grund af forsgmmelse af den loyale oplysningspligt. I UfR 1986.728
LD, krevede kgber ogsa erstatning for handels- og flytteomkostninger —
og fik det - selv om det var ubestridt, at szlger ikke havde handlet culpgst.
Resultatet forekommer fornuftigt, men er svert at begrunde juridisk, jf.
naermere nedenfor afsnit 8.6.2.

De belgb, som det palegges szlger at betale, burde principielt — for at stille
kgber, som om kgbsaftalen aldrig havde vearet indgéet — tilbagebetales med
sedvanlig morarente fra indbetalingstidspunktet. Imidlertid kan forfalds-
dagen nappe anses for fastsat i forvejen, séledes som det kreves i rente-
lovens § 3, stk. 1, hvorfor der ikke umiddelbart er hjemmel til en s&dan
rentetilskrivning.”® Retten kan dog efter omstaendighederne tillegge rente
fra betalingstidspunktet i medfgr af renteloven § 3, stk. 5. Det volder for-
mentlig ofte store vanskeligheder i alle henseender at nd frem til en erstat-
ning til kgber, der ngjagtigt kompenserer ham for hans tab. Her som ved al
anden erstatningsudmadling mé udgves et skgn ved den endelige belgbs-
fastsaettelse, og manglende forrentning kan der f.eks. ogsa kompenseres for
ved fastsettelsen af en de mere skgnsmassigt ansatte poster i haeve-
opggrelsen.”

98 Jf. f.eks. UfR 1981.333 HD

99 Se hertil f.eks. UfR 1977.118 HD, hvor kgber ikke fik tilkendt renter af de
tilbagebetalingspligtige belgb, idet han i en periode havde modtaget leje for udlejning
af ejendommen.

200



8.6.2 Erstatning

Kgber har 1 de tilfalde, hvor han rent faktisk har anvendt ejendommen,
opnéet en fordel, som reducerer tilbagebetalingskravet. Der mé svares en
vis “lejebetaling”,'™ og kgber ma ogsa afholde udgifter til eget forbrug af
el, vand, varme m.v. Vedrgrende is@r varmeudgifter kan kgber ggre gzl-
dende, at ejendommen alligevel skulle have varet opvarmet, men herover-
for kan anfgres, at kgber jo under alle omstzndigheder skulle have opvar-
met lokaler et eller andet sted, hvorfor han vil opné en berigelse, séfremt
han kunne overvelte hele varmeregningen pa selger.'"!

Et sidste led i haveopggret er, at kgber skal sikres friggrelse for alle
pantehaftelser, hvor han er indtradt som skyldner.

8.6.2 Erstatning

Erstatning er den befgjelse, kgber kan paberabe sig, hvor szlger har udvist
en ansvarspadragende adferd eller undladelse, eller hvor en af szlger givet
garanti ikke opfyldes. Endvidere kan der tilkendes kgber erstatning, hvor
szlger har padraget sig et vanhjemmelsansvar og efter omstendighederne
ved ugyldige aftaler.

Efter Rosenmeiers opfattelse gelder der tillige et objektivt ansvar for de
sdkaldte efterfglgende mangler, altsd mangler der opstar efter kgbsaftalens
indgéelse, men fgr den aftalte overtagelsesdag, jf. Mangler ved fast ejendom,
3. udg. (1996), s. 37 f. Ogsa her ma dog formentlig kreves, at der fra selgers
side er handlet culpgst eller givet en garanti, jf. foran afsnit 8.5.2.2.

Ansvarspadragende adferd fra szlgers side i form af manglende iagttagelse
af den loyale oplysningspligt og ved hevebegrundende misligeholdelse er
behandlet ovenfor. I det fglgende vil der blive fokuseret pa andre tilfzlde-
grupper, hvor s&lger ifalder erstatningsansvar. Dette sker i de sjzldne til-
faelde, hvor det kan bevises, at s@lger har handlet svigagtigt. Endvidere
pélegges i praksis meget ofte erstatningsansvar, hvor szlger som selvbyg-
ger eller professionel bygherre (sével ved nybyggeri som ved ombygnin-
ger) har tilsidesat geldende bygningsforskrifter. Det bemarkes i1 den for-
bindelse, at der ikke skal meget til, fgr det statueres, at selger har handlet
om ikke culpgst, s& dog alligevel erstatningspadragende blot ved at tilside-
sztte geldende byggeforskrifter i forbindelse med byggeriet. Dette gelder
selviglgelig de tilfelde, hvor s®lger kontraktmassigt over for kgber har
pétaget sig at opfgre bygningemne, men erstatningsansvar ses ogsa i praksis
pélagt, selv om dette ikke er tilfzldet, f.eks. hvor der bygges til egen brug,
og hvor ejendommen senere szlges pa normal vis.

100 Se saledes f.eks. UfR 1974.411 HD og UfR 1986.442 HD.
101 Se hertil UfR 1974.411 @LD, hvor kgber ikke fik deekning for udgifter til olie og el.
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Se hertil f.eks. UfR 1992.819 VLD, hvor szlger blev ansvarlig for ikke at
have oplyst om, at han selv havde foretaget visse ulovlige rgrinstallationer,
som dog ikke havde givet anledning til problemer i hans ejertid. Havde man
ikke valgt at ggre szlger erstatningsansvarlig som fglge af forspmmelse af
den loyale oplysningspligt, kunne han i stedet vaere blevet gjort ansvarlig
med henvisning til, at han culpgst havde tilsidesat geldende forskrifter ved
udfgrelsen af arbejdet.

Der kan ogsd henvises til UfR 1987.573 VLD. En mand havde opfgrt en
tilbygning til sit enfamilieshus uden at iagttage geldende funderingsnormer.
Senere blev ejendommen overfgrt til hustruens bodel, og spgrgsmélet under
sagen var, om hustruen som szlger kunne ggres erstatningsansvarlig for den
af manden begaede fejl. “Under de foreliggende omstendigheder” fandt
landsretten, at hustruen var selvstendigt erstatningsansvarlig over for kgber.

1 UfR 1986.344 HD var ved opfgrelsen af et stgrre lejlighedskompleks begéet
en rekke faglige fejl. Bygherren — en professionel entreprengr, der senere
udstykkede ejendommen i ejerlejligheder — havde ikke personligt fgrt tilsyn
med byggeriet. Et flertal af Hgjesterets dommere gav ejerforeningen medhold
i et krav om erstatning, da savel en ansat som to arkitektfirmaer fandtes at
have fort tilsyn med byggeriet pa bygherrens vegne. Han blev siledes
ansvarlig for sine folks og selvstendigt virkende tredjemands fejl, sdledes
som det er normalt er tilfeldet, nar det drejer sig om erstatning i kontrakts-
forhold. Derimod tilkendtes i en lignende sag i UfR 1990.438 HD ikke
erstatning, men et forholdsmassigt afslag. Arsagen hertil var, at det utztte
tag var opfgrt i overensstemmelse med szdvanlig praksis pa opfgrelses-
tidspunktet. Der var sdledes ikke tale om en faglig fejl. Se ogsad UfR 1992.257
HD. Her blev kgberne tilkendt en erstatning pa 125.000 kr. hos den bygmester,
der adskillige ar forinden havde opfgrt ejendommen og solgt den til de
pageldende kgbere. Manglerne bestod is@r af konstruktionsfejl ved
terrendzkket, og blev af Hgjesteret betegnet som “grove”.

Der henvises endvidere til UfR 1963.934 @LD, hvor erstatningen for funde-
ringsmangler dog blev reduceret med henvisning til, at huset var solgt som
et “selvbyggerhus”, samt til den foran i afsnit 8.5.6.2 beskrevne praksis om
springende regres i retsbrudstilfzldene. Her er der eksempler pa (UfR 1983.139
VLD og UfR 1978.976 VLD), at der kan rejses krav om erstatning direkte
mod det tidligere led, der har ikke har fulgt de gzldende bygningsforskrifter.

P4 dette omrade kan konkluderes, at professionelle bygherrer som szlgere
efter praksis bliver erstatningsansvarlige over for kgberne, safremt der er
begéet faglige fejl i forbindelse med udfgrelsen af byggeriet. Ikke profes-
sionelle bygherrer — “selvbyggerne” — bliver ogsa erstatningsansvarlige i de
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tilfzlde, hvor de ikke har udfgrt byggearbejder i overensstemmelse med
gaeldende bygningsforskrifter.

Erstatning til kgbere af fast ejendom felger som udgangspunkt de almin-
delige principper om erstatning i kontraktsforhold. Kgber skal sdledes som
udgangspunkt stilles, som om s@lger ikke havde misligholdt aftalen, med-
mindre han valger at opggre sit erstatningskrav efter reglerne om negativ
kontraktsinteresse. Dette kan dog kun ske, hvor handlen h®ves, da man
ikke pd samme tid kan krave naturalopfyldelse og negativ kontraktsinter-
esse.'” Hvad kgber skal tilkendes i erstatning, athenger derfor af, om handlen
haves, eller om kgber velger at beholde ejendommen.

Det gkonomiske opggr ved oph@velse er behandlet ovenfori afsnit 8.6.1.2.
Som anfgrt der, har retspraksis i enkelte tilflde undladt at fglge de almin-
delige principper. Séledes blev kgber bl.a. i UfR 1986.729 @LD tilkendt
erstatning for afholdte flytte- og handelsomkostninger, selv om der ikke var
noget ansvarsgrundlag. Dette forekommer fornuftigt, hvor ejendommen er
behazftet med en hevebegrundende mangel. Argumentationen for resultatet
ma vare, at nar de almindelige erstatningsretlige principper ikke slar til, ma
der foretages en risikovurdering, og szlger er i disse tilfzlde naturligvis
nermest til at baere tabet. En s&lger ma derfor erstatte kgbers tab pé objek-
tivt grundlag, nér der heves som fglge af vaesentlig misligholdelse.' I
langt de fleste tilfzlde vil selger dog vare ansvarlig, allerede fordi han har
handlet culpgst, eller fordi der er svigtet en garanti.

Erstatningsopggrelsen, hvor handlen fastholdes, har som hovedformal at
stille kgber, som om szlger ikke havde misligholdt, altsa positiv opfyldelses-
interesse.'™ Udgangspunktet er derfor, at kgber skal have dekning for de
faktiske udgifter, der vil medga til at afhjelpe manglen. Imidlertid vil en
afthjzlpning af bygningsmangler ofte indebare, at visse bygningsdele ud-
skiftes. Herved opnar kgber i et eller andet omfang en forbedring, da dele

102 Jf. Gomard: Obligationsret 2. del, 2. udg. (1995), s. 154 f.

103 Seidenne forbindelse Vinding Kruse: Ejendomskgb, 6. udg. (1992), s. 65 ff., Ussing:
Obligationsretten alm. del (1967), s. 156 f., samt Rosenmeier: Mangler ved fast ejendom,
3. udg. (1996), s. 51 f.

104 Se hertil f.eks. FED 1996.975 VLD, hvor det anfgrte pa konsekvent vis blev lagt til
grund ved erstatningsudmalingen. Kgber havde stillet som betingelse, at der for
ejendommen kunne tegnes en bygningsforsikring uden forbehold. Szlger havde
endvidere oplyst, at den eksisterende forsikring inkluderede rgrskadedzkning. Denne
tillegsdaekning var dog blevet opsagt pa et tidspunkt fgr kgbsaftalens indgéelse. Kort
fgr overtagelsen skete en rgrsprengning, som slger lod udbedre. Der foretoges
imidlertid ikke en (bekostelig) udtgrring af lecalaget under gulvene efter vandskaden,
og derfor ville kgbers forsikringsselskab ikke tilbyde bl.a. svampeskadedzkning. Da
udtgrring ville veere blevet foretaget, safremt slger fortsat havde haft rgrskadedzkning,
blev han dgmt til at betale kgber udgiften hertil.

203



Kap. 8: Selgers misligholdelse

af en vis alder udskiftes med nye, hvorved de fremtidige vedligeholdelses-
omkostninger reduceres. Sddanne forbedringer ma der efter bedste skgn
kompenseres for ved udmalingen af det endelige erstatningsbelgb.'®

I visse tilfzlde kan manglen ikke athjelpes eller athjelpes fuldstendigt.
Her ma erstatningen eller en del heraf i stedet udmaéles som den verdi-
forringelse af ejendommen, som manglen medfgrer.'®

8.6.3 Forholdsmeessigt afslag

Forholdsmassigt afslag har gennem lzngere tid veret den mest omdiskute-
rede misligholdelsesbefgjelse 1 forbindelse med mangler ved fast ejendom.
Som anfgrt foran i afsnit 8.5.2.4 har man i praksis ofte tillagt kgber et
forholdsmessigt afslag, selv om manglen har veret aldeles ukendt for sel-
ger, hvorfor der set med s@lgers gjne nzrmest har varet tale om et objektivt
ansvar, selv om der formelt ikke tilkendes erstatning.

Diskussionen omkring det forholdsmassige afslag opstod for alvor efter
trykning af en opsigtsvaekkende artikel skrevet af Baller.""” P4 baggrund af
en analyse af praksis pd davaerende tidspunkt konkluderedes, at der alene
tilkendtes afslag, sifremt manglen var “betydelig.” I retspraksis kunne nemlig
konstateres en undergraense for afslag svarende til “3-5%, dog lidt mindre
ved nyere ejendomme”, af kgbsprisen. En sddan undergrense svarede ikke
til praksis f.eks. 1 forbindelse med salg af lgsgre, hvor der som udgangs-
punkt tilkendtes og stadig tilkendes afslag i stort set alle tilfeelde af mangler,
der har reduceret varens verdi. Imidlertid har undergrensen en oplagt sam-
menhang med, at der bestar en langt stgrre usikkerhed med hensyn til pris-
fastsazttelsen pa fast ejendom end pa lgsgre. Det forholder sig jo saledes, at
den aftalte kgbesum for en ejendom, langt fra altid kan betragtes som et
entydigt udtryk for ejendommens markedsverdi. Liebhaverinteresser, kgbers
personlige smag og mange andre faktorer spiller ind ved prisfastsattelsen.

I artiklen blev samtidig sléet til lyd for indfgrelse af en overgrense. Denne “bgr
normalt ikke kunne overstige ca. 33%” af kgbesummens stgrrelse, da udredning
af et stgrre afslag vil ligge ganske uden for de forudsatninger, som szlger har
indgaet aftalen pa”.'™ I sddanne tilfzlde ma kgber i stedet henvises til at heve
handlen, selv om det jo normalt for at tilgodese den ikke misligholdende

105 Jf. Gomard: Obligationsret 2. del, 2. udg. (1995), s. 184.

106 Se som eksempel herpa UfR 1983.383 HD, hvor det ikke kunne lade sig ggre at opna
tilladelse til at bebo ejendommen hele aret. En del af den tilkendte erstatning beregnedes
som prisdifferencen mellem en heldrsbolig og en fritidsbolig ansat pa baggrund af en
sagkyndig erklering.

107 TUfR 1979B.361-370 med titlen “Forholdsmassigt afslag ved ejendomskgb.”
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kontraktpart ma forholde sig sdledes, at der er valgfrihed med hensyn til, hvilke
af flere mulige misligholdelsesbefgjelser, der an- vendes. Det kan dog ikke
udelukkes, at der — selv om ejendommen er behaftet med en mangel, der
berettiger til et afslag vesentligt over 33% — alligevel ikke vil vaere heveadgang.
Endvidere vil det neppe heller altid i disse si- tuationer forekomme fornuftigt
at nzgte en kgber, der gnsker det, adgang til at fastholde kgbet, iser ikke hvis
manglen fgrst viser sig l&ngere tid efter kgberens overtagelse. Se i denne
forbindelse utrykt @stre Landsrets dom af 17/8 1994 (5. afd. B1086-93), der
drejede sig om et hus opfgrt pa en grund, der var opfyldt med slagger. Kgberne
fik —uden at der var nedlagt pastand om ophzvelse — tilkendt et forholdsmzssigt
afslag pa 400.000 kr. svarende til ca. 35%2% af kgbesummen for ejendommen

I 1988 slog Rosenmeier til lyd for, at man i praksis konsekvent burde ope-
rere med en bagatelgrense for afslag i stgrrelsesorden 10% af kgbsprisen.'®
Der kan ikke herske nogen tvivl om, at der i praksis er sket en vasentlig
stramning af muligheden for at opné et forholdsmessigt afslag i perioden
fra Ballers artikel 1 1979 og til i dag. Domstolene har — uden at der fra
lovgivningsmagtens side er foretaget indgreb — reelt taget sagen i egen hand
og forhgjet bagatelgrensen.

Til belysning af, hvor bagatelgrensen omtrentligt befinder sig 1 dag, vil
i det fglgende den nyeste praksis pd omradet blive gennemgaet. Fgrst be-
handles det sidste artis hgjesteretspraksis, der angiver visse konturer, og
derefter kigges nzrmere pa de sidste 3-4 ars trykte landsretsdomme, som
nok i hgjere grad angiver, hvor grenserne gar. Det m& dog bemerkes, at
Hgjesteret endnu ikke har haft anledning til at tage udtrykkelig stilling til
den bagatelgrense, der kan spores i landsretspraksis.

I UfR 1984.461 HD tilkendtes et afslag for rotteangreb pa 60.000 kr. set i
forhold til en (nominel) kgbesum pa 465.000 kr., sdledes at afslaget formentlig
har udgjort ca. 11-12% af kgbesummen.

L UfR 1986.853 HD fik kgber ikke medhold i en pastand om afslag pd 75.000
kr. for fejl ved tagplader set i forhold til en kontant kgbesum péa ca. 6 mio. kr.
(ca. 1,3%).

108 Arsagentil, at afslag i denne stgrrelsesorden til tider er aktuelle er, at afslaget almindeligvis
sattes i relation til de faktiske udbedringsomkostninger. Det kan dog ved mangler,
hvor udbedringen vil vare uforholdsmassig dyr, maske vere en Igsning skgnsmaessigt
at udmale et afslag pa baggrund af den reducerede salgsvzrdi af ejendommen fremfor
afhjelpningsomkostningerne. Er manglen af en sadan art, at ejendommen, herunder
grunden, er aldeles ubeboelig og dermed pa det nzrmeste verdilgs, Igser denne
beregningsmetode for afslaget imidlertid ikke problemet. Her ma kgber dog alt andet
lige formodes at have stgrst interesse i en oph&velse af handlen.

109 Jf. Mangler ved fast ejendom (1988), s. 61 f.
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I UfR 1987.434 HD anerkendtes et afslag pa 35.000 kr., hvor kgbesummen
udgjorde 575.000 kr. (ca. 6,1%). Manglen bestod i, at der var anvendt et
uheldigt skummateriale til understrygning af tagsten.

I UfR 1992.414 HD havde kgber for ca. 1 mio. kr. erhvervet en forurenet
byggegrund. Hgjesteret gav kgber et afslag pa 165.000 kr, altsa svarende til
ca. 16,5% af kgbesummen.

I UfR 1994.79 HD kunne der ikke gives afslag, da manglerne udgjorde ca.
48.000 kr. i relation til en kgbesum pa 1.519.743 kr. (ca. 3,1%).

1 UfR 1996.1666 HD fik en kgber af en byggegrund forurenet med byggeaffald
et afslag p& 3 mio. kr. svarende til ca. 27% af kgbesummen.

Ud fra den netop refererede praksis kan forsigtigt konkluderes, at Hgjeste-
ret ogsa er af den opfattelse, at der i praksis ma vare en vis bagatelgranse,
men pa baggrund af UfR 1987.434 HD kan den nzppe siges at vere sa hgj,
som af Rosenmeier gnsket. Landsretspraksis i de seneste ar kommer deri-
mod tettere pa de 10%:

UfR 1995.411 VLD drejede sig om ulovlige elinstallationer, hvor den
davarende praksis langt fra var entydig.'"” I den pdgeldende sag var ejendom-
men kgbt for 297.000 kr. Udbedring af manglerne ville belgbe sig til 24.900
kr. svarende til ca. 8,4% af kgbesummen. Kgberne fik under hensyn til stgrrel-
sen af det krevede afslag ikke medhold.

Det modsatte resultat naedes i UfR 1996.304 VLD for et afslag pa 56.000 kr.
svarende til ca. 8,5% af kgbesummen. Denne afggrelse er begrundet med, at
udbedring af funderingsmanglerne ved en tilbygning var absolut ngdvendig,
og der henvistes tillige til stgrrelsen af afslaget.

UfR 1996.576 VLD omhandlede ogsa funderingsmangler. Afslaget udmaltes
til 40.000 kr. Kgbesummen var (formentlig nominelt) 619.000 kr. I den kort-
fattede dom udtales blot, at afslagets stgrrelse set i forhold til kgbesummen
(maximalt ca. 6,5%}) ikke var tilstrekkeligt stort til, at der kunne gives med-
hold i en pastand om afslag.

UfR 1997.637 VLD vedrgrte badevarelset i en ejerlejlighed. Udbedrings-
omkostningerne ville med skgnsmessigt fradrag af forbedringer belgbe sig
til 25.000 kr. svarende til 7,3% af kgbesummen. Udfgrelse af en mindre
bekostelig (2.500-3.000 kr.) midlertidig reparation, métte dog antages at

110 Jf. UfR 1987.966 VLD (Ikke afslag. Belgb mindre end 7.000 kr. svarende til ca.
0,8%), UfR 1990.86 VLD (Afslag givet. Belgb 18.000 kr. svarende til ca. 3,3%) og
UfR 1990.537 VLD (Ikke afslag. Belgb 12.810 kr. svarende til ca. 4,3%).
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medfgre, at badevarelset blev brugbart. Under henvisning hertil fandt et
flertal i landsretten ikke grundlag for at tilkende afslag.

Ejhelleri UfR 1997.1275 PLD fik kgberne et afslag. Udbedring af utztheder
i et tagpaptag ansloges at ville koste knap 64.000 kr. svarende til ca. 10,9%
af kpbesummen for ejendommen pa 588.000 kr. Imidlertid ville afhjzlpning
i form af et nyt tag bevirke en kraftig forlengelse af tagets levetid, hvorfor
det endelige afslag, der kunne komme pa tale, fandtes at befinde sig under
bagatelgransen.

P4 baggrund af denne nyeste praksis pd omridet mé det konstateres, at der
findes en bagatelgranse, der dog langt fra ligger fuldstendigt fast.""' Ved vur-
deringen af konkrete tvister skeles i enkelte tilfzlde til manglens karakter,
herunder om afhjlpning er strengt ngdvendig. I de fleste tilfzlde sker dog
alene en vurdering af det relevante afslags stgrrelse i forhold til kgbesummen.

Den kgbspris, der vurderes i forhold til afhj&lpningsomkostningerne,
skal principielt set vaere kontantprisen.''? At ansla undergrensen til at vaere
pé ca. 10%, er nok en anelse for hgijt, men er afslaget under 8%, vil det
nappe blive tilkendt. Dog kan det ikke udelukkes, at Hgjesteret vil @ndre den
af landsretterne hindhevede praksis, safremt der indbringes en sag om et af-
slag i stgrrelsesordenen 7-9%. I dette greenseomrade spiller stgrrelsen af afsla-
get i absolutte tal formentlig ogsé en vis roile. Umiddelbart inden trykningen
af denne bog har Hgjesteret i dom af 29/1 1998 (sag I 202/1996) tilkendt en
kgber et afslag pad 18.000 kr. for mangler ved elinstallationer. Kgbesummen
udgjorde ca. 300.000 kr. Afslaget svarede derfor til 6%.

Den her omtalte bagatalgrense gzlder ikke i samme omfang, nar det
drejer sig om mangler ved ejerlejlighedskomplekser. Det accepteres her, at
gjerforeninger processuelt kan rejse de enkelte lejlighedsejeres krav mod
selger.!'* Som anfgrt af Blok''* skal undladelsen af at hindhave bagatel-
grensen pa dette omrade ses pd baggrund af, at den oprindelige ejer bgr
stilles, som om han havde solgt ejendommen som udlejningsejendom. Af-
slaget skal derfor ikke s®ttes i relation til det totale belgb af kgbesummeme
for lejlighederne.''*

111 Jf. hertil Jprgen Ngrgaard i UfR 1989B.284, hvor det anfgres, at der jo er tale om
konkrete bedgmmelser fra sag til sag, og at der sd godt som altid vil vaere usikkerhed
med hensyn til, hvilken reduktion af ejendommens vardi manglen har medfgrt.

112 Kontantprisen, der anvendes i relation til forholdsmassigt afslag, er identisk med den
kontantpris, som en professionel rdgiver eller selger er forpligtet til at oplyse om i
forbindelse med udbud af en ejendom efter ejendomsomsatningsloven §§ 4 og 5.

113 Jf. UfR 1984.942 HD.

114 Ejerlejligheder, 3. udg. (1995), s. 141.

115 Se hertil UfR 1984.942 HD og UfR 1991.677 HD. Endvidere henvises til Rosenmeier:
Mangler ved fast ejendom, 3. udg. (1996), s. 223.
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I forbindelse med bagatelgrensen sker der en sammenlaegning af afsla-
gene for hvert enkelt mangelskrav.''® En kgber, der er berettiget til erstat-
ning for en eller flere af de paberabte mangler, og forholdsmassigt afslag
for sa vidt angér de gvrige, risikerer at miste sit restkrav, fordi det samlet
bringes ned under bagatelgrensen.'"” Under sddanne omstendigheder ville
det veere mest fordelagtigt at nedlzgge en principal pastand om forholds-
maessigt afslag for samtlige mangler, men er dette ikke sket, mé det — da
bagatelgrensen jo ikke er ufravigelig — vare muligt alligevel samtidigt at
tilkende erstatning samt et afslag under bagatelgrensen, da det modsatte
resultat forekommer stgdende mod retsbevidstheden.

Vedtagelsen af ejendomskgbsloven med ikrafttraden pr. 1/1 1996 havde
klart til formal bl.a. at reducere antallet af sager om forholdsmassigt afslag.
P4 det punkt mé loven antages at have virket ganske efter hensigten. Lovens
eksistens rejser imidlertid det endnu ubesvarede spgrgsmal, om en szlger,
der veelger ikke at opfylde lovens krav for at opna ansvarsfrihed, ogsé fremover
skal vare beskyttet af den i retspraksis udviklede bagatelgrense, eller om
man nu kan vende tilbage til en udmaling af afslag, der i hgjere grad minder
om den praksis, der findes i forbindelse med indrgmmelse af afslag ved kgb
af Igsgre efter kgberetlige regler. Hvis bagatelgrensen sazttes ned, er det
naste spgrgsmél, om dette s tillige vil have afsmittende effekt pd praksis
uden for ejendomskgbslovens omrade, altsd hvor det drejer sig om ejen-
domme, der ikke hovedsagelig til beboelse for kgber eller szlger.

Beregningen af et forholdsmassigt afslag sker oftest med udgangspunkt i
de faktiske eller skgnnede athjzlpningsomkostninger. I princippet skulle et
forholdsmessigt afslag beregnes som forskellen mellem ejendommens vardi
uden henholdsvis med mangler.'® Imidlertid findes der sjeldent en entydig
markedspris for fast ejendom (med eller uden mangler), hvorfor et godt
gt pd markedsprisen netop bliver den aftalte kgbesum med fradrag af de
omkostninger, som skal afholdes, sédfremt den konstaterede mangel skal
udbedres. Tilkendes kgber et afslag, der stort set svarer til udbedrings-
omkostningerne, vil han i realiteten vere stillet, som om han havde faet
erstattet den positive opfyldelsesinteresse.!'” I de fleste tilfeelde vil et for-
holdsmessigt afslag dog blive udmalt til et langt lavere belgb end den er-

116 Jf. f.eks. UfR 1994.79 HD.

117 Jf. Bisgaard-Frantzen og Maarbjerg i Justitia 1998, nr. 4, s. 47.

118 Jf. Vinding Kruse: Ejendomskgb, 6. udg. (1992), s. 124, og Jprgen Nprgaard i UfR
1980B.3.

119 Jf. Vinding Kruse: Ejendomskgb, 6. udg. (1992), s. 129.
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statning, kgber ville have varet berettiget til, safremt szlger havde varet
erstatningsansvarlig.

Imidlertid konstateres mangleme til tider fgrst lang tid efter kgberens
overtagelse. I sa fald vil det vere ngdvendigt at ansla, hvad der ville have
vearet udbedringsomkostningerne pa handelstidspunktet.'™® I mange! af preae-
cise oplysninger herom, kan man eventuelt foretage en tilbagediskontering
af de ansldede nutidsomkostninger ud fra f.eks. byggeomkostningsindekset.

Indebarer afhjelpningen en ikke uvasentlig udskiftning af bygnings-
dele, vil det efter omstendighederne kunne veare aktuelt at foretage en re-
duktion af afslaget med henvisning til, at kgbers fremtidige vedligeholdel-
sesudgifter vil blive tilsvarende formindsket.'”’ Ogsd her er der tale om
overfgrelse af erstatningsretlige synspunkter til omréadet for forholdsmes-
sigt afslag. De forventelige fremtidige vedligeholdelsesudgifter har jo spil-
let en vis rolle ved prisfasts&ttelsen af ejendommen.

Opnar kgber kompensation fra anden side, f.eks. delvis dekning ved
udbetaling af erstatning fra et forsikringsselskab eller andre, ma dette ogsa
efter omstendighederne kunne give grundlag for en reduktion af det for-
holdsmeassige afslag, der ellers ville vere blevet tilkendt.'?

8.6.4 Afhjeelpningsret og -pligt
Ligesom det er tilfzldet for lgsgreszlgere efter kagbeloven § 49, levnes der
ikke szlgere af fast ejendom ret til at athjelpe mangler, i hvert fald ikke nar
det drejer sig om faktiske mangler.'”® Ved retsmangler vil der formentlig
vere en vis udvidet adgang for szlger til at fjerne de retlige hindringer og
derved begrense omfanget af sin misligholdelse, jf. oven for afsnit 8.5.3.
Det er ganske klart fastsldet i retspraksis, at en slger, der tilbgd at lov-
ligggre ulovlige tilbygninger, ikke derved kunne afskzre kgber fra at heve.'*
Nér overtagelsesdagen er passeret, har szlger ikke lengere mulighed for at
rdde over ejendommen og udfere bygningsarbejder, medmindre andet afta-
les med kgber. Der er dog f.eks. ikke noget til hinder for, at det aftales, at
selger — ogsa efter risikoovergangen — forestar udbedring af faktiske mang-

120 Jf. f.eks. Jprgen Nprgaard i UfR 1980B.2 og i 1989B.284.

121 Jf. hertil f.eks. UfR 1997.637 @LD og UfR 1997.1275 VLD.

122 Jf. UfR 1956.573 HD

123 Jf. Ussing: Obligationsretten alm. del, 4. udg. (1967), s. 71.

124 Jf. UfR 1986.442 HD. Den i denne sag omhandlede retlige mangel - manglende
bygningsattest - behandles pd samme made som faktiske mangler, da forholdet lod sig
udbedre ved udfgrelse af fysiske arbejder pa ejendommen.
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ler, men kgber har ikke pligt til at indga en sddan aftale.’® Det kan heller
ikke vere et led i kgbers tabsbegrensningspligt at give selger adgang til at
foretage afthjalpning, selv om dette kunne betyde et mindre tab.

Tabsbegr@nsningspligten kan dog formentlig efter omstendighederne
medfgre, at kgber 1 visse situationer mé finde sig i, at selger foretager delvis
afthjelpning efter overtagelsesdagen. Er der f.eks. i kgbsaftalen truffet aftale
om, at slger inden overtagelsesdagen forestar udbedring af visse n@rmere
specificerede mangler, skal sddanne arbejder naturligvis vere afsluttede i
overenstemmelse med den indgdede aftale. Det samme gelder, hvor szlger
umiddelbart fgr overtagelsen har opdaget visse nye forhold, som kraver af-
hjelpning. Har udbedringsforsgget imidlertid veret utilstrekkeligt, ma der
efter omstendighederne levnes szlger mulighed for at lade de handvzrkere,
som rettidigt har forsggt at afhjelpe manglerne, foretage yderligere udbedring.
Salger har maske endda et kontraktretligt krav pa, at den yderligere afhjlp-
ning skal ydes vederlagsfrit. I denne situation ma kgber —i overensstemmelse
med princippet i kgbeloven § 79 — tale visse mindre gener, som fglge af
yderligere udbedring, safremt der intet er at bebrejde slger.

Selger har ikke afhjalpningsret, men i1 det omfang en kgber har adgang til
at kreeve naturalopfyldelse, kan der siges at pahvile s@lger en afhjlpnings-
pligt. P& dette omrade ma kgbers krav pa naturalopfyldelse dog oftest om-
settes til et pengekrav, da en dom over s&lger til udbedring af manglerne
typisk vil indebare en byrde, som slger ikke med rimelighed kan paleg-
ges. Personlige arbejdsforpligtelser kan i almindelighed ikke tvangsfuld-
byrdes.'® Kgber vil gennemsnitligt formentlig ogsé vere bedre stillet ved
tilkendelse af et belgb, som helt eller delvist kan dekke udgiften til en
professionel tredjemands udfgrelse af den pagzldende mangelafhjelpning.

8.6.5 Modregning imed mangelskrav

I en ejendomshandel kan parterne, medmindre andet udtrykkeligt er aftalt,
foretage modregning, sifremt de almindelige betingelser herfor er opfyldte.
Kgber kan saledes f.eks. modregne sit eventuelle refusionstilgodehavende i

125 Det modsatte er tilfeeldet, hvor selger f.eks. i medfgr af AB 92 §§ 31 og 32 eller
kgbeloven § 79 har afhjelpningsret. Se hertil UfR 1992.818 VLD, hvor kgber af en
udestue, der métte betragtes som lgsgre, fik udmalt sin erstatning ud fra den udgift,
som szlger skulle have afholdt, sfremt han selv havde fiet adgang til at foretage
udbedring og ikke som det belgb, det kostede at lade en tredjemand foretage
afhjelpningen.

126 Jf. hertil Gomard: Obligationsret 2. del, 2. udg. (1995), s. 37 f.,, og Ussing: Obligations-
retten, alm. del, 4. udg. (1967), s. 66.
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en kontant betaling af en del af kgbesummen. Der er ogsd mulighed for at
modregne mangelskrav mod szlger i kgbers eventuelle refusionstilsvar.'”’

Hel eller delvis afskeering eller udvidelse af adgangen til tvungen mod-
regning kan vare aftalt pa forhdnd, da dansk rets almindelige regler om
modregning ikke er preceptive.'”®

I Dansk Ejendomsmaglerforenings standardbestemmelser 97 (bilag 1) stéri
pkt. 141.f. fglgende: “Kgber kan ikke foretage modregning i refusionssaldoen
for eventuelle mangelskrav uden s®lgers samtykke.” Hermed er kgbers
almindelige modregningsadgang blevet begrenset, men det forekommer
tvivlsomt, om vilkéret kan anses for vedtaget mellem parterne. Standard-
bestemmelserne, der jo af szlgers ejendomsformidler ggres til en del af kgbs-
aftalen, undergives normalt ikke szrlig forhandling, og hvis kgbers opmeerk-
somhed ikke specielt er henledt pa det (ikke serligt fremhavede) vilkar, vil
resultatet formentlig blive, at kgber ikke er bundet heraf. Sifremt de
almindelige betingelser for tvungen modregning er opfyldte, vil mangels-
krav derfor pé trods af bestemmelsen kunne modregnes ved kgbers indbe-
taling af et eventuelt refusionstilsvar i selgers faver.

S@rlige problemer med hensyn til modregning af mangelskrav opstér iser,
hvor der gnskes modregning i den deponerede kgbesum, eller hvor der skal
betales ydelser pé et i forbindelse med handlen udstedt szlgerpantebrev.

Modregning i allerede deponerede belgb kan som udgangspunkt ikke
finde sted, da kgber bliver frigjort ved foretagelse af deponering. Fordrin-
gen er opfyldt, og kgber er ikke lengere skyldner for en hovedfordring og
kan derfor ikke foretage modregning med et eventuelt krav i anledning af
mangler. Endvidere vil det normalt vare aftalt, pa hvilke vilkar deponering
sker, og hvilke betingelser der skal vare opfyldte, for at depotet kan frigi-
ves. Den altovervejende hovedregel er her, at kgber er afskéret fra at kreve
tilbageholdelse til sikkerhed for krav mod slger, som ikke udtrykkeligt er
nzvnt i deponerings- og kgbsaftalevilkrene. Ret til tilbageholdelse i anled-
ning af et mangelskrav fra kgber ses i praksis sjzldent aftalt, og indgér
heller ikke i opregningen i Dansk Ejendomsmeglerforenings standard-
bestemmelser pkt. 9.

Derimod vil deponenten, f.eks. szlgers pengeinstitut, ved frigivelse af
belgbet efter almindelige regler kunne modregne eventuelle tilgodehaven-
der mod szlger. Adgangen til at foretage tilbageholdelse i deponerede belgb
er behandlet mere udfgrligt foran i afsnit 5.7.

127 Jf. Holm og Spang-Hanssen: God advokatskik (1997), s. 118 f.
128 Jf. Gomard: Obligationsret 3. del, (1993), s. 219 {,, og Ussing: Obligationsretten,
alm. del (1967), s. 318.
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Modregning i ydelser pd et seelgerpantebrev kan finde sted, si lenge
s&lger ikke har overdraget pantebrevet, jf. herved galdsbrevsloven § 1.
Ogsa over for arvinger, retsforfglgende kreditorer m.fl., der ikke har status
som erhververe, kan kgber modregne.

Modregningsadgangen begrenses vasentligt, nar pantebrevet, der nor-
malt er negotiabelt, jf. geldsbrevsloven § 11, nr. 3, szlges eller pantsattes.
I s fald kan over for en erhverver i god tro alene modregnes, nér betingel-
serne 1 galdsbrevsloven § 18 er opfyldte.

Udspringer fordringeme ikke af samme retsforhold (ejendomshandlen),'?
kan der kun modregnes, safremt erhververen vidste eller burde vide, at
kgber havde en fordring pé overdrageren, og séfremt erhververen samtidig
vidste eller burde vide, at kgber ville lide tab ved afskaring af modregnings-
adgangen som fglge af overdragelsen, jf. geldsbrevsloven § 18, stk. 1. Der
kraeves altsa savel viden (eller “burde viden”) om modkravets eksistens sa-
vel som om dérlig gkonomi hos overdrageren af pantebrevet.™

Ved konnekse fordringer, altsa hvor begge krav udspringer af kgbsaftalen,
kan der modregnes, “medmindre andet fglger af reglerne om indsigelser”
fra det kontraktforhold, der gav anledning til udstedelse af omsa&tnings-
geldsbrevet, jf. geldsbrevsloven § 18, stk. 2. Det er med andre ord afgg-
rende, om kgber ved udstedelsen af pantebrevet kunne have garderet sig
mod udslukkelse af den indsigelse om mangler, der nu ggres gzldende.

Det mé vere udgangspunktet, at en mangelsindsigelse er konneks i for-
hold til den delvise betaling af kgbesummen, der berigtiges ved udstedelse
af et selgerpantebrev.

Gomard skriver i Obligationsret 3. del (1993), s. 205, at det ikke altid er
klart, hvorledes der skal skelnes mellem konnekse modfordringer og
almindelige indsigelser. Han anfgrer tillige, at et “erstatningskrav pa grund
af mangler ved ydelsen er en konneks modfordring over for kravet om betaling
af ydelsen, mens et forholdsmessigt afslag snarere ma betegnes som en
indsigelse, der reducerer vederlagskravet. Umiddelbart herefter erin. 78 pa
s. 206 tillige anfgrt, at “slegtskabet mellem konnekse modkrav og indsigelser
er anerkendt 1 geldsbrevsloven § 18, stk. 2, der undergiver konnekse modkrav
samme regler som indsigelser.” Det er herefter heller ikke klart, om Gomard

129 Dette er f.eks. tilfzldet, hvor kgber har overtaget gelden i henhold til en panteaftale,
som har bestéet mellem szlger og panthaver. Her er gelden ikke stiftet i forbindelse
med handlens indgéelse, jf. Gomard: Obligationsret 3. del, (1993) s. 189. Der er her
heller ikke den forngdne gensidighed mellem parterne til at modregne med mangelskrav,
medmindre kgber har adgang til springende regres over for panthaver.

130 Jf. herved Lynge Andersen, Mggelvang-Hansen og @rgaard: Geldsbrevsloven (1997),
s. 136.
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er af den opfattelse, at alle erstatningskrav sdvel som krav pa forholdsmassigt
afslag er konnekse. Det ma dog ogsa forholde sig séledes, at det ikke i alle
tilfeelde alene er afggrende, om kravene har samme oprindelse (kgbsaftalen).
Ogsa karakteren af den mangel, der berettiger kgber til erstatning eller et
forholdsmessigt afslag, en eventuel skyldgrad udvist af s@lger samt kgbers
mulighed for at f4 kompensation p& anden vis, md i gransetilfelde kunne
spille en vis rolle ved bedgmmelsen heraf. Udgangspunktet ma dog klart
veere, at sivel et krav pd erstatning som pa forholdsmassigt afslag er konnekst
med ydelserne pa et selgerpantebrev.

Er kravet konnekst, bevarer kgber de eventuelle sterke indsigelser, der er
eksemplificeret i galdsbrevsloven § 17, ogsé over for en erhverver i god
tro. Svage indsigelser, herunder indsigelsen om, at fordringerne var ophgrt
ved modregning inden gzldsbrevets udstedelse, mistes, jf. g&ldsbrevsloven
§ 15, stk. 1.

Ved konneks modregning siges traditionelt, at modregningen sker, sa snart
de to fordringer stér over for hinanden (ex tunc),'* det vil sige pa tidspunk-
tet for stiftelsen af den sidste af de to fordringer. Forpligtelserne i henhold
til selgerpantebrevet opstar ved underskrivelsen, og mangelskravet ma an-
ses for stiftet allerede ved indgaelsen af kgbsaftalen eller i hvert fald senest
ved risikoovergangen. Konneks modregning vil derfor i de fleste tilfelde
kunne siges formelt set at have fundet sted lang tid inden manglen (og
dermed inden kgbers krav) konstateres.

Indsigelsen om, at modregning har fundet sted, fortabes dog over for en
erhverver i god tro, og dette ma ogsa gaelde ved konneks modregning, selv
om kgber pa tidspunktet for pantebrevets underskrivelse ikke havde kend-
skab til kravet og derfor rent faktisk ikke havde mulighed for at gardere sig
mod kravets fortabelse ved en senere afsk®ring af modregningsadgang ved
transport af pantebrevet. Kgber kan saledes kun ggre indsigelsen geldende,
safremt erhververen af pantebrevet har eller burde have vaeret bekendt med
manglen. Det er ved konneks modregning dog ikke tillige en betingelse, at
erhververen burde have veret vidende om, at pantebrevets overdragelse
ville pafgre kgber tab, saledes som det er reglen ved ikke konneks modreg-
ning efter gaeldsbrevsloven § 18, stk. 1. Forskellen pA modregningsadgangen
ved konneks henholdsvis ikke konneks modregning er saledes alene, at kg-

131 Det afggrende tidspunkt her er altsd her ikke fremskomsten af modregningserklaering
til den, som modregningen gnskes gennemfgrt overfor (pantebrevets ejer/panthaver),
sdledes som det er tilfzldet ved modregning med fordringer, der ikke er konnekse,
jf.Gomard: Obligationsret 3. del (1993), s. 207. Se ogsa UfR 1974.6 HD, hvor
kgbers tilgodehavende i henhold til en refusionsopggrelse ansas for modregnet i de
fgrste ydelser pa nogle i forbindelse med handlen oprettede pantebreve.
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beren med en konneks modfordring *“ kun” skal godtggre, at erhververen
var eller burde vere bekendt med modkravets eksistens.

Jf. dog hertil UfR 1997.954 VLD, hvor det statueredes, at der i medfgr af
geldsbrevsloven § 18, stk. I, kunne modregnes over for en direktgr og
eneanpartshaver i det (fallerede) byggeselskab, der havde opfgrt ejendommen,
og som havde tiltransporteret pantebrevet til direktgren. Fgr transporten havde
kgber anlagt retssag vedrgrende mangler, sa direktgren méatte veere vidende om
modkravets eksistens, ligesom han naturligvis havde kendskab til selskabets
dérlige gkonomi. Dommen kunne samtidig eller méske snarere i stedet for
have varet begrundet med, at der var tale om konneks modregning efter § 18,
stk. 2, jf. sdledes ogsi Gomard: Obligationsret 3. det (1993), s. 194. Direktgren
var jo heller ikke i en sddan god tro, som kraves i geldsbrevsloven § 15, stk.2.

Se i denne forbindelse ogséd UfR 1984.624 VLD. Et aktieselskab solgte en
byggegrund til et murerfirma, der blev drevet som anpartselskab. Anparts-
selskabet opfgrte et parcelhus, der solgtes. Det aftaltes bl.a. for at spare
stempelafgift af transporten, at kgber skulle udstede szlgerpantebrevet
direkte til aktieselskabet i stedet for til anpartsselskabet. Kgber konstaterede
mangler, der ikke kunne ggres geldende over for anpartsselskabet, da det i
mellemtiden var giet konkurs. Forholdet blev anskuet, som om galdsbrevet
var udstedt til anpartsselskabet og derefter transporteret til aktieselskabet.
Modregning med mangelskravet kunne derefter alene accepteres, séfremt
mangelsindsigelsen ikke var fortabt efter gzldsbrevsloven § 18, stk. 2, jf. §
15. Da den samme murermester var direktgr i begge selskaber, og da han 1
hvert fald burde have haft grund til mistanke om, at byggeriet var beheftet
med mangler, tillodes modregning. Havde man i denne afggrelse ikke an-
vendt konstruktionen med en fiktiv transport, ville man nappe kunne have
néet frem til det samme resultet med henvisning til galdsbrevsloven § 1,
hvorefter man ikke ved udstedelse af et gzldsbrev normalt mister sine
indsigelser fra det retsforhold, der gav anledning til geldsbrevets udstedelse,
jf. sagen UfR 1975.1076 HD. Der skal jo vare gensidighed mellem den, som
indsigelserne kan ggres geldende overfor, og den, der er kreditor efter
pantebrevet.

Opfylder en erhverver af pantebrevet ikke ekstinktionsbetingelserne, kan
der ved konnekse fordringer modregnes ogsa efter det tidspunkt, der er
afggrende efter geldsbrevsloven § 28, altsa ogsé efter at kgberen har féet
kendskab til eller formodning om, at pantebrevet er transporteret.'* Kravet
om, at der kun kan modregnes mellem de samme parter (gensidigheds-

132 Jf. herved Gomard: Obligationsret 3. del (1993), s. 208.
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betingelsen), gzlder for en umiddelbar betragtning saledes ikke her, men
arsagen er reelt det fgr omtalte forhold, at konneks modregning sker med
“tilbagevirkende kraft”.
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Standardbestemmelser 1997

ene svarer til k e.

Sifrem( andet ikke er aftalt er folgcnde greldende:

2. Ejendommen ]

Dansk Ejendomsmeeglerforening - side 4

5.belob, som ifelge handlens vilkir skal betales af szlger eller modregnes i

Ejendommen szlges som den er o forefindes med de pd grunden varende bygninger.
ledninger, installationer. varmeanlazg. hegn. Lrxer, beplantninger mm samt cvi
fagstang og drivhus

med de samme byrder, servitutter og forpligtelser,
hvormed den har ulhnrl sxlger og tidligere ejere, i det omfang denne handel ikke
andrer disse forhold.

{3 Titbehor ]

6. salgers andel af handlens omkostninger,
7. salgssalzr og udlzg mv il
hos ejend d

sifremt det i k
de belob er

under pkt. 9.1
til dzkning heraf.

Sifremt belob fra kobsaflalens pkt. 9.2 og evt. 9.3 er utilstrzkkelige 1il dekning af det
under  sltandardbestemmelsemnes  pkl. 9 1.7 anforte.  er  berigtigende
d dvokat/dep bereuugel ul yderl at a) szlge obl

[ det omfang, det er installerer. medfolger:

de fra optagelse af k anvende provenu af kontantldn b)
szlge anden finansiening ¢) sxlge szlgerp:nl:brev(e) (eller hvis szlger har
andre  tl at afhznde obligatoner. anden finansienng og

laste og

Sanitet, all i vagge og gulve monteret

udvendlgc lamper. pcjsc og ) og

. ¢l- of ng FM/TV-antenner. Parabolantenner med
tilbehor medfolger lkke medmindre detie er aftalt i kobsaftalen. Tzpper medfolger
kun, sAfremt det er aftalt i kobsaftalen. Detie gelder dog ikke for tepper, der indgir
som el led i gulvkonstrukiionen.

[L5. Overtagelse ]
Szlger aflcverer den fraflynede cjendom 1 hgg) stand kI 1200 pA
overtagelsesdagen. pA hvilket tidspunkt Alere og evt. oliebeholds allzses.
I\nber ovcnager risikoen for ejend senest pd d: Salremt

er fuld og de mod brandskade. overghr

nsikoen herfor dog allerede 1l kober vcd kobsaflalens underskrift. Kober er da
berettiget til erstatningen fra brandforsikringen cfler de herom gzldende regler og
forpligtet til at opfylde den indglede handel
Szlger vedligeholder ejendommen  forsvarligt i
dispositionsdagen
Inden kober disponcrer over cjendommen, uansel om dette er for eller pd
d: skal alle dep og al sikkerhedsstillelse vre foretaget op
kebers okonomiske forhold vare afklaret i h U side 2¢. 2d. 2e. samt pki 20. Kober skal
ligeledes  inden da have belalt eller deponcret de koberen pihvilende
handelsomkosininger. ligesom kober inden da skal have underskrever skode,
b samt gzl Overgang af nsikoen sker pi
d|spns|llnnsdagem hvorfor kober senest da skal have tegnet forsikring for det kobte.
medmindre kober indirzder i rettigheder iflg. en f:ellu forsikring  Aflsning al’
og ev1. olicbeholdning sker pi disp
Shfrert der efter forirydelsesrettens udlob og inden overtagelsesdagen atholdes
har kober fuldmagt fra szlger ul al
1 det omfang. dette kan ske i henhold 1l
kober om indkaldelse til 1

enhver henseende indtil

1015 JUNI 1997

). da at dispx over al el sddant salg) samt d) at
disponere aver belob under pkt. 9.1 1 knbsnﬂalen 1 rekkefolgen a) - d).
Sifremt det cr aftalt. at der helt eller delvist stilles pengeinstitut
deponering. skal denne vare og stilles pA d
for ethvent krav, som mitte udspringe af den indgiende aftalc. og skal i det hele stilles
shledes. al salgers retsstilling i enhver henscende svarer til. al kontant deponering
havde fundet sted | el af sxlger anvist pengeinstitut

B 7 har phgt (il af frigive provenuet it
szlger alenc med de under 1 til 7 nzvnie fradrag. ndr skedet er tinglyst uden
prajudicerende retsanmarkninger

Sifremt kober i Ise med Lov om af fast ¢jendom § 18 stk. 2.

eller 1 henhold til kabsaftalen efler dennes indgdclse, valger a1 benigtige en storre del
af kobesummen end oprindeligt stipuleret kontant. er kober forpligtet til senest 8 dage
efter. at szlger eller cjendomsmagler er underretiet herom. at forelage deponering af
disse yderligere midler eller at stille bankgaranti for betalingen. Hvis der stilles garanti
for belobel, skal deponering dog senest tinde sted som udbetaling jf. pkt. 9.2.

[[10. Prioritetsvillar |
Sifremt realkreditlin overtages. sker detie i henhold il de pigzldende lincinstitutiers
vedizgter
/Endringer i administrationsbidrag. som er meddell al'linglver efter kabers afgivelse af
kobstilbud. indgr ikke 1 krhig ydelse.

E kiftcbidrag cller ej 1t p private panteb betales af
salger.
I kebsaftalen er angivet. hvilke af nedenstdende l&nctyper. der er gzldende for handlen:

1 Mix-13n. der ved delvis indfrielse skal bevare forholdet mellem annuitetsdelen og
seriedelen. Linet har faldende ydelse.

2 Konverterbare obligations|in, som i hele I&nets lobetid kan indfries med obligationer
cller kontant uil pan med opsigelscsvarsel

1.at der smiger bekendt ikke findes skjulte fe)i eller mangler ved ejendommen.

2.at der szlger bekendt 1kke verserer sager eller bestar uopfyldie krav fra det offentlige
cller pnvate vedr. ejendommen.

3 al sweiger ikke har begaret ¢jendommen omvurderet eller indgivet klage over den
fastsatie vurdering.

4.at der szxiger bekendt ikke indenfor de seneste 10 &, dog hojst i szlgers ¢jentid, har

3 Komanllln som har serlige indfriel Ikdr. Ved eft L vil
B blive beskattet; detie elder dog ikke ved cjerskifte Underliggende
bl kan vaere og ink

4. Privale pantebreve, fx. tl pensionskasser. som kan vare uopsigelige fra debitors side
indiil et nemmere aflalt lidspunkt og kan have sarlige indfrielses- og
omprioriteningsvilkir

3 Inkonverterbare obligationslin. som kun kan indfries med den pigeldende

obligation
6. IndekslA L

varct konstateret eller athjulpet skader pd grund al’ svampe- og/eller
5.at der selger bekendt ikke phhviler ejendommen utinglyste rettigheder eller

som er 13n, hvor ydelsen og resigzlden reguleres efter det
I'nr de ply:]dcnde indekslin gldende pristal

forpligtelser. som er in. hvor ldnet
6.al al forfalden gld vedr. jder og uilst \il vej. fortov, fal )t penodlsk og rente og ydelse derved @ndres
fzllesantenne, cl. gas. vand. kImL rensmn; og ledningsanlzg vil vzre betalt i [ 11.Ejerskiftcla ]
med handlens andel er oplyst i kebsaflalen punkt -
6 linie 3. oplyser szlger. al der sxiger bekendt tkke er udfort arbejder. afsagl Parteme er bekendt med, at der | ig en d Sifremt den
kendelser, eller truffet b af offe for hvilke udgft aftalte lenne d + 2 petpoint ved linets

senere vil blive pilagt ejendommen

7 at de p4 cjend: varende med szlger bekendt. er
lovligt opfort. indrettet og benyttet. Lovligheden af bygningsarbejder. der er omfatiet
af Bygningsreglementet for smihuse, kan 1kke forventes dokumenteret i form af
ibrugtagmngstilladelse.

& at olictanken er lovlig.

9. Vedr. energimerke m.v.
Vedsalg afbl.a. en- og ieej og er slger forpligtet ul
at lade udarb k dmindre den findes i forvejen og ikke er mere
end 3 &r gammel pA tidsp for indglelse Er cjend omfattet
af Lov om fremme af energi- og vandbesparelser i bygninger er kaber berittiget uil.
hvis ket ikke findes pd cller hvis dette er for gammelt, at
lade energimzrkning udarbejde for slgers regning. indenfor rimelig lid. Kober kan
ikke gore krav gzldende i anledning af rapportens indhold.

9. Vilkdr for kontant udbetaling/deponering ]

Renter af deponeringsbelob i henhold il kobsaftalens pkt. 9.2 tilfalder szlger fra
dispositionsdagen. SAfremt det aftales. at der i stedet for deponering hell eller delvist
sker sikkerhedsstillelse ved b. udgor i hvis ikke andet er aftalt,
diskontoen med tillag af 5% p a.. beregnel fra d; tl

Af midler fra kobsaftalens pkt. 92 og et 93 er Dberigligende
¢jendomsmargler/advokat/depositar pligtig til at foretage betaling af:

1. pa.nlcg:kL der ikke skal o\’enagu

Zewt o kifteafdrag med rente il

3.restancer,

4.evi. refusionssaldo i kebers favor,
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hyemuagelse. kan dettc medfore bmkalmng af I&nlngcr og det er aftalt at den, der barer
bindelse med 4 betaler denne skat. Sifremt

cjclsklﬂcl’&ncl er ¢t obligationsldn og som folge af ndning 1 mindsterenten ikke kan
ulbydes med den 1 kobsaftalen anforlc rente, xndres hovedstolen og dermed
siledes at ¢j bevares. Hvis ejerskifteldnet er

et kontantldn forctages beregninger pd basis af laveste lovlige obligationsrente
Bclcgmngcn sker pd grundlag af den kurs. som var gzldende pi datoen for kobers
Denne I foretages forud for eventuclle

arige regulenngcr
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| 13. Sefperpantebrevsvilldir

| b udstedes pd Al szlger eller
ordre, med oprykkende panteret i den solglc cjendom efter foranstiende pantegzld
panteb skal ind| ul i samtidig med endeligt skade.
1.Ejerskifte

Ved hvent ejerskifte erlzgges senest 3 uger efter, at endeligt skade er tinglyst uden
frist og udleveret fra tinglysningskontoret, dog sencst 3 mineder efter e)endommcns

Dansk Ejendomsmseglerforening - side 5

bekendt med. at detie kan medfore zndret lejevardi i forhold til den. der fremgdr af
salgsopstillingen. og kan ikke 1 den anledning gare krav mod szlger eller dennes
ejendomsmaegler.
Med Isesd som
over gjendommens |ndl:eglcl og udgifter, jf dog Sandnrdbcs\emmcls:mes pkt.5.
Saldoen reguleres over den kontante udbetaling. Eventuclt forfaldne ydelser for eller
pi nvcnage]sesdzgen belnlm af sxlger. og de erlagic afdrag tillzgges

i restgid ph
ligeledes over sxigerpantebrevel. Belob pd i alt op til kr. 1.000 indghr dog i

reguleres

endelige g et kiftegebyr pd 1% af restgzld

dog min. kr. 500,-. Manglende eller ikke rettidig betaling af gebyret. sidestilles med
manglende cller for sen betaling af ejerskifteafdrag. med heraf folgende
konsekvenser.

Overdragelse elter overgang til medejer. zgteficle, registreret partner. livsarvinger
eller samlever af samme cller modsat kon. hvonmed der ) de seneste 2 r har varet
ctableret et zgteskabslignende forhold med fzelles folkeregisteradresse. betragies
ikke som ejerskifte.

Ved ejerskifte til et aktie-, anparts-, kommandll- cllcl Ilg\end: selskab, kan kreditor
ifelge panteb kreeve, al | haver tiltraeder
ot Isen som \vldnerd

Meddelelse om ejerskifie noteres af kreditor gebyrfrit indenfor samme frister som
ved erlzggelse af cjerskiftegebyr.

Ydelser. som alene vedrorer kebers cjerpenode. betales dog af
kober.
Nye ldn forrentes fra skaenngsdagen af kober overfor siwlger med de samme rentesatser,
som vil vaere geldende. ndr lnene er endehigt bengtigede
Evt oliebeholdning opmales pi disposi og tages al’
keber il dagspnis. Belobet mediages i refusionsopgorelsen.
Szlger meddeler e]ersklﬂc hl de rspekuve varker med henblik pa aflzsning af

Ise. Afmelding af szlgers PBS-ordning
eller lignende nrdmng foretages af s.-elgcr/sa:lgers advokal.
Refusionsopgarelsen skal udarbejdes senest 30 dage efter skadets underskrift og.
saldoen afregnes si belids, at kober far stillet midleme til rAdighed ti] betaling af

delser. Sifremt Ido i kobers favor overstiger 10% af den rlige
ydelse. skal szlger vare bereitigel til al deponere saldoen hos advokat eller
pengeinstitut Depotet skal anvendes ul rettidig betaling af de kommende vdelser pd
ejendomumen 1 den rekkefolge. de forfalder
Kober kan ikke t |doen uden sxlgers
| \ 1d

foretage modregning for

2.0pdeling Tah n
dito kan inden pactch derskeil forlange opdet [ 15.Gzeld udenfor herunder til forsyning |
iflere plnlcbrcvc mod at szlger til d d ler/advokat betaler Greld. som ikke overtages al kober i henhold til kobsaflalen. indfries af sxlger 1
for i samt eksra li forbindelse med handlens berigugelse
Falles gxld. som afvikles gennem grundejerforening/ejerforering. og som fremglr af
J.Omprlorllerlng de it kober udleverede dokumenter. overtages af kaber
optagelsc af’ An. ogs uil forhojet rente og forlznget Geld. der afvikles sammen med betaling for forbrug. og som Iremgdr af de uil kober

lobeud {max. 30 4r). dog ikke indeksregulerede og stiende 1&n. mod at

udleverede dokumenter. overtages afknbcr

nettoprovenuet i det omfang. det ikke anvendes til hel eller delvis indfnelse af Kober induseder fra d: 1 sxlgers heder og
foranstiende forfaldne eller uforfaldne lin, afdrnges ckstraordinznt pd dette P overfor Iskab
brev. SAfremt pantebrevet opdeles i sidcordnede ps . skal afdrag Amdre viliir ]
ved fordeles 2]
Sifremt kober ved bengugelsen af demne handel tkke onmsker al benyile
Ved opgorelse af nelloprovcnucl kan udover udgifler til indfrielse af inde 1an de advokal, er smlger berentiget il - sifremt
(excl. renter) medtag til stempel, lle andre d er de og/eller ikke foreligger klar ved
udgifter til det offentlige. gebyr til pengeinstitut samt gebyr il ryk 4 P kodesk d: ] Ise med kobsaflalen - enten at fordre, at kober
sivel foranstdende, efierstiende som n.trv:erendc pnnlebrcv omkostmnger til benytier dvokal. eller at szlgers

Ireditis doglkke“"
i til medvirkend ler eller advokal

4.Rente af ekstraordinsere afdrag
Ved betaling af ekstraordinzre afdrag betales rente af afdragel il betalingsd:

bengugelsen af handlen for kobers regning

Sifremt swlger eller dennes ved gor
mod de fremsendic dokumentudkast. eller sifremt disse 1kke forelhgger pi

5.Ydelsesnedsmttelse
Efler betaling af ethvert ek di afdrag ned: den fremtidige ydelse.
sBledes at den udgor samme procent af den nye resigzld. som den hidudige ydelse
udgjorde af den gamle restgzld, hvorved pantebrevets lobetid forbliver uandret

6.Respekt
Sifremt p ved udstedel; k bank-, X . stats-,
rcnleulpumngs eller realkreditlin med variabel rente, skal det uden sarskilt
pltegning respektere 2endringer i renten for disse lin

7.Sxriige bestemmelser for ejerlefligheder
Sifremt pantebrevet har pant i en ¢jerlejlighed. pifores det bestemmelse, hvorefter
kreditor kan forlange kapitalen indfnet, shfremt ejerlejligheden udlejes. Opsigelse
kan dog ikke ske, hvis der senest 14 dage efter pAkrav stilles bankgaranti for

P Y ilejep

8.0m- og/elter tllbygnlng

ptagelse af 14n i realkred log ikke indekslin cller
sllcnde I8n, til dzknmg af udgifter il momsregistrerede vnrksomheder ul
varige, de om- og/eller

Udcmcme til om- og/eller ulbygung sknl medfore en tilsvarende vardiforogelse af

og p skal have samme placering 1 forhold
til ejendommens handelsvardi. som det havde for pibegyndelse af om- og/eller
tilbygningen.

Pmlcbmveu suk.kcrhedsmuslge plmenng kan af kreditor forlmgs dokumcnteret
ved g af &) 1 di, foretaget af lokalk
ejendomsmngler som er godkendt af kreditor.

Alle inger i forbindelse med ckspedition af herunder
il samt ig d ul
kreditor, betales af debitor.

kan szlger give meddelelse om. at han onsker at udnyite sin

fomzvnte ret ul at forlange delse af d ler/bestall
advokal, resp al engagere dvokat ul fa af
b L Sifremt dok herefter ikke | eller foreligger i en form.

der giver berettigel anledning til indsigelser senest B dage efler sxlgers fomavnic
meddelelse. kan szlger uden yderligere varsel ivarksalle advokatens udarbejdelse at”
dokumenterne for kobers regning.

.14 Ydelter o refualonsopgereise
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Lejevardi af egen bolig cr beregnet pd basis af sidst kendte off. vurdering Sifremt der
P handelstidspunktet endnu ikke er udsendt en vurdering for kobsiret, er lejevardien
s3ledes beregnet pd baggrund af vurderingen fra Aret forud for kebsdret. Keber er gjont

Tilstandsrapport/bygningsrapport

Séfremt handlen fra kobers side er betingel af indholdel af tilstandsrapport/byg-
ningsrapport og 1 tilfzlde af. at rapportens indhold resulterer i, at handlen ikke
gennemfores. forpligler kober sig ul uden beregning at udlevere kop: af rapporten til
selger eller dennes ejendomsmagler.

Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmzeglerforening - DE COPYRIGHT
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5.2

DE-standardbestemmelser for erhvervsejendomsmaeglerydelser
vedrorende vurderings-, salgs-, udlejnings-, projekt- og konsulentopgaver

Standardbestemmelsernes gyldighed
Standardbestemmelserne finder anvendelse for aftaler om
erhvervsejendomsmaeglerydelser, som ikke er omfattet af Lov om
omszetning af fast ejendom, og som er overgivet til et ejendoms-
maeglerfirma (i det felgende betegnet som MDE), der er medlem af
Dansk Ejendomsmazglerforening (DE), nar opdragsgiver har faet
overgivet et eksemplar af disse, og nar dette fremgar af aftalens
ordlyd.

Safremt ikke andet fremgar af opdragsaftalen er standardbestem-
melserne gaeldende. Safremt der er uoverensstemmelse mellem
indholdet af en skriftig opdragsaftale og en eller flere af naervae-
rende standardbestemmelsers paragraffer, betragtes indholdet af
den skriftlige opdragsaftale, som er indgaet meflem parterne, som
varende geeldende.

MDE har ansvaret for, at der ikke er tvivi om opdragets omfang, ob-
jektets identitet, opdragsgiverens identitet, de aftalte honorarsatser
samt ikrafttraedelsestidspunkt, safremt dette afviger fra aftaletids-
punktet.

Fuldmagt fra opdragsgiver

MODE har fuldmagt til hos relevante offentlige myndigheder, finan-
sieringsinstitutter, forsikringsselskaber, revisorer, advokater m.v. at
indhente fornedne oplysninger, herunder pantnumre og kontrol-
koder, og dokumentation for nadvendige tekniske, juridiske og
okonomiske forhold vedrerende objektet/opgaven.

Dokt tati og markedsferingsomk

Opdragsgiver afholder MDE 's udlzeg til indhentelse af nedvendig
dokumentation.

Opdragsgiver refunderer tillige labende udgifter til aftalt markeds-
foring.

Opdragsgiver refunderer endvidere udgifter til andre saerlige
markedsferingstiltag i det omfang, det fremgar af opdragsaftalen.
Safremt der er aftalt et maksimumbeleb vedrerende ovennaevnte
udgifter, skal dette fremga af opdragsaftalen.

Eventuel annoncerabat/-provision, athaengig af MDE ‘s samlede
arlige annonceringsmazngde, samt eventuel bureauprovision,
tilfalder MDE.

Parternes forpligtelser i aftaleperioden

MDE er forpligtet il at arbejde for opdragets udferelse pa bedst

mulig made, herunder at indhente alle relevante oplysninger fra savel

opdragsgiver som myndigheder. Alt efter opgavens art forestar MDE
endvidere:

- udarbejdelse af prospektmateriale

- annoncering i aviser, salgskataloger m.v.

- skiltning og forevisning m.v. udarbejdelse af
overdragelsesdokument som f.eks. lejeaftale, slutseddel eller
kebekontrakt

- ydelse af forneden bistand il opdragsgiver i forbindelse med
opdragets gennemfarelse og ejendommens overdragelse i
ovrigt.

MDE har tavshedspligt om opdragsgivers interne forhold. Han er

saledes ikke berettiget ved udstedelse af pressemeddelelser eller pa

anden made at videregive oplysninger om saelgers eller kebers
forhold.

MOE ma ikke have anden personlig eller ekonomisk interesse i

objektet/opdraget end udferelsen af det hverv, som fremgar af

opdragsaftalen.

Opdragsgiver er forpligtet il, savel ved opdragets pabegyndelse som

lebende, at oplyse MDE om alle relevante og aktuelle forhold. Det er

ikke tilladt opdragsgiver uden forudgdende skriftlig aftale med MDE
at mangfoldiggere det af MDE udarbejdede udbudsmateriale.

Opdragsgiver opfordres til hos egen revisor, advokat, pengeinstitut

e.l. at fa foretaget fomedne egne skattetekniske undersegelser og

konsekvensberegninger vedrarende objektet/opdraget. MDE's

radgivning omfatter saledes ikke skattemaessige forhold.

Honorar/vederlag til MDE

Vurderings- og konsulentopgaver honoreres af opdragsgiver i
forhold til objektets vaerdi, opdragets kompleksitet, kravet til special-
viden samt MDE s tidsforbrug, medmindre anden konkret honorar-
aftale er indgaet i opdragsaftalen.

Udarbejdelse af salgs-, leje- og projeitudbudsforslag, der ikke inden
30 dage efter forslagets praesentation for opdragsgiver ferer til ind-
gaelse af sarskilt opdragsaftale med MDE, honoreres af opdrags-
giver i overensstemmelse med saerskitt forud indgdet aftale herom.
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Safremt materialet efterfelgende anvendes af opdragsgiver eller
andre uden forudgdende skriftlig aftale med MDE, er MDE berettig
til at kraeve salzer, selv om der eventuelt matte vaere betalt arbejds-
vederiag til MDE for selve udarbejdelsen af materialet.

Ved salg af fast ejendom/indgaelse af overdrage: fiale, beregne
honoraret af den lede nominelle overdrag im for ejen-
dommen.

Ved salg af virksomhed, afstaelse af lejerettigheder m.v. beregnes
honoraret af det samlede vederiag i henhold til overdragelses-
aftalen, herunder fast ejendom, goodwill, inventar, varelager samt
evi. indretnings- og lejemalsrettigheder m.v.

Ved hel eller deivis udiejning af objektet beregnes udlejningshonor:
ret af basislejen med tillaeg af driftsudgifter (dog ekskl. energifor-
brug) for hver lejekontrakt. Der ses ved honorarberegningen bort fri
evt. introduktions- efler andre lejerabatter.

Finansiering, som foretages med MDE s bistand, herunder anseg-
ning om optagelse af ejerskiftelan og evt. efterfinansiering, honore-
res i overensstemmelse med saerskilt prististe. Safremt MOE fore-
star formidling af evt. efterfinansiering eller salg af eventuelle sael-
gerpantebreve, er MDE berettiget til sarskilt formidlingsprovision fc
dette arbejde.

Ved salg/overdragelse af objektet i aftaleperioden er MOE berettige
tit fuldt honorar, uanset hvem der har udarbejdet overdragelsesaf-
tale/kontrakt. Ligestillet med salg eller overdragelse af objektet
betragtes overdragelse af bestemmende aktie-/anpartsmaijoritet i de
selskab, der matte eje objektet.

Safremt MDE fer et tilbud i overer Ise med de
aftalte udbudsvilkar tilkommer der MDE fuldt honorar i overens-
Ise med opd \, selv om opdragsgiver undlader at

acceptere tllbudet Honoraret forfalder ti! betaling ved opdragsgiver:
afslag pa accept. Opdragsafialen betragtes i sddanne tilfaelde som
opsagt af opdragsgiver.

Indgas der inden 6 maneder efter aftaleperiodens opher en aftale
om overdragelse/udiejning af objektet til emne, der fremgar af en af
MDE efter aftalens opher udarbejdet og til opdragsgiver fremsendt
liste over maksimatt 5 emner, som MDE har anvist objektet til eller
som MDE har fert forhandlinger med i kontraktsperioden, tilkomme:
der MDE fuldt honorar i overensst Ise med opdrag: 1,
som om aftalen var indgdet i aftaleperioden.

Opdragsaftalens opsigelse

Aftalen leber indtil den skriftligt opsiges af en af parterne. Opsigels:
kan til enhver tid ske med 30 dages skriftligt varsel. Opsiges aftaler
af opdragsgiver indenfor de faerste 6 maneder fra opdragets pabe-
gyndelse, tilkommer der ved opsigelsen MDE et arbejdsvederiag p2
25% af det honorar, som opdragsgiver skulle have betalt, safremt
opdraget var blevet lest af MDE i aftaleperioden pa de aftalte ud-
budsvilkar.

Betalingsbetingelser og mervardiafgift

Lebende omkostninger, herunder dokumentations- og markedsfe-
ringsomkostninger m.v. betales efter pakrav ifelge opgerelse. Honc
rar og evt. andre tilgodehavender betales dog senest ved indgdelse
af juridisk bindende aftale mellem opdragsgiver og den kontrakts-
partner, der er fremskaffet ved MDE s hjzlp, ved vurderings- eller
konsulentopgavens genr Ise eller ved op s opha!
Momspligtige ydelser tillaagges den til enhver tid geeldende mervaer
diafgift.

De opkraevede belab kan af opdragsgiver betales rentefrit indenfor
dage fra fakturadato, hvorefter der tillaegges renter efter renteloven:
bestemmelser indtil betaling finder sted.

©vrige forhold

MDE er registreret | Ethvervs- og Selskabsstyrelsens ejendoms-
maeglerregister. igennem Dansk Ejendomsmaeglerforening (OE) er
MDE omfattet af de kollektive ansvarsforsikrings- og evrige slkker-
hedsstillelsesbestemmelser, der fremgar af Dansk Ejendomsmaeg-
lerforenings og Dansk Ejendomsmasglerforenings Erstatningsfond:
vedtaegter.

Eventuelle retstvister mellem opdragsgiver og MOE afgeres med
MDE s hjemsted som vameting.

MDE er berettiget til at afstd samthge sine remgheder ifelge op—
dragsaftalen ved hel eller delvis overdragelse af ejend
lervirksomheden, herunder ogs4 ved partneroptagelse, fusion,
selskabsomdannelse, generationsskifte e.l.




Forkortelsesliste

A. st.: Anfgrte sted

Ejendomserhvervelsesloven: Lov om erhvervelse af fast ejendom
Ejendomskgbsloven: Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom m.v.

Ejendomsomsatningsloven: Lov om omsatning af fast ejendom
E@S: Det Europziske Jkonomiske Samarbejde

FED: Forsikrings- og Erstatningsretlig Domssamling

FT: Folketingstidende

GD: Grundejernes Domssamling (fra bladet Huset udgivet af Kgbenhavns
Grundjerforening)

Ha.: Hektar

HD: Hgjesterets dom

HKK: Hgjesterets karemalsudvalgs kendelse

NDS: Nordisk Domssamling

SHD: Sg¢- og Handelsrettens dom

Sommerhusloven: Lov om sommerhuse og campering m.v.

Td.: Tgnde

TfS: Tidsskrift for Skatter og Afgifter

UfR: Ugeskrift for Retsvasen

VLD: Vestre Landsrets dom

VLK: Vestre Landsrets kendelse

OLD: @stre Landsrets dom

OLK: @stre Landsrets kendelse
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Ugeskrift for Retsvasen (UfR):
194232 HD 165

1949.450 VLD 166
1949.941 VLD 42

1951.382 LD 156

195244 HD 194
1952245 LD 111

1953.716 HD 110
1953.736 HD 30

1956.573 HD 209

1957.1040 HD 30
1957.1050 HD 26

1958.484 HD 191
1958.851 HD 137
1958.1135 HD 143

195941 HD 156

1959.360 VLD 39
1959.507 HD 137
1959.876 HD 188

1961.612 VLD 111
1961.803 HD 165

1962.140 HKK 49

1963.387 HD 145
1963.504 HD 165

1964.570 HD 158
1964.742 VLD 49

1965.280 HD 26
1965.671 HD 134
1965.893 VLD 18

1966.484 GLD 165

1968.680 JLD 156
1968.757 HD 165

1969.502 LD 165
1969.882 HD 160
1969.909 VLD 19!

1970.26 HD 158
1970.518 HD 26

1971.347 VLK 151
1971.429 HD 160, 164
1971.709 LD 167
1971.909 LD 95

1972.622 HD 168
1972.794 VLD 49
1972.1047 VLK 16

197378 HD 30
1973413 HD 191, 192
1973438 HD 138
1973494 HD 39
1973.862 VLD 135

1974.6 HD 213
1974411 @LD 199, 201

1963.562 HD 137
1963.934 @LD 202

1974.475 HD 159, 168, 185
1974.486 HD 100, 110, 138
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1975.163 HD 4] 1981.333 HD 199, 200
1975.613 SHD 102, 110 1981410 HD 78, 85
1975.855 VLD 160 1981.454 HD 172
1975.1076 HD 214 1981.766 QLK 47

1981.879 VLD 168, 184
1976.204 VLD 139, 151 1981.1058 VLD 160
1976.475 HD 156, 168
1976.542 HD 135 1982.711 @LD 155, 156, 169

1976.846 VLD 49
1983.111 HD 26

1977.118 HD 200 1983.139 HD 191, 202
1977.301 HD 139 1983.224 @LD 35
1977473 HD 160 1983.383 HD 160, 178, 204
1977.620 HD 139 1983.449 VLK 15
1977950 HD 184 1983.889 HD 167
1983.1016 HD 33, 147
1978.56 HD 60 1983.1019 HD 98
197892 HD 184
1978.299 SHD 180 198440 HD 24
1978.331 HKK 14 198459 HD 173
1978.478 HD 158, 177 1984.191 HD 157, 185, 197
1978.731 VLD 156, 158, 169 1984.267 VLD 193, 196
1978.799 HD 25 1984.411 JLD 188
1978.847 @LD 42 1984.459 HD 173, 187
1978976 VLD 191, 192, 202 1984.461 HD 205
1978.1004 LK 14 1984.471 HD 34, 35
1984.624 VLD 214
197944 HD 138 1984.630 VLD 143
1979.87 HD 163, 172 1984.704 HD 161
1979.130 HD 144 1984721 HD 60
1979.225 @LD 42 1984.942 HD 207
1979.444 QLK 16 1984.946 HD 173
1979.799 HD 24 1984.1000 VLK 15
1979.1035 SHD 180 1084.1093 HD 184, 185, 191
1980.18 HD 172, 188 1985.81 LD 27
1980.933 VLD 169 1985.142 HD 62
1980.940 VLK &89 1985.305 HKK 15
1980.1033 HD 190, 196 1985.700 LD 193, 196
1985.804 VLD 140, 145
1981.16 HD 31, 198 1985.1061 HD 163
1981.142 VLD 14
1981.286 HD 166 1986.81 HD ]85
1981.319 VLD 73 1986.210 VLK 98
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1986.228 LD 187

1986.344 HD 202

1986.442 HD 179, 197, 201, 209
1986.728 GLD 200

1986.729 @LD 203

1986.761 HD 110

1986.831 LD 86

1986.853 HD 205

1987.387 VLD 94, 102
1987.434 HD 173, 187, 206
1987.573 VLD 202
1987.704 HD 16!

1987.838 VLD 85

1987.966 VLD 206

1988.379 HD 157
1988.500 HD 30
1988.522 HD 24
1988.979 HD 27

1989.273 VLD 42
1989.561 HD 42
1989.749 HD 34
1989.862 VLD 161
1989.920 HD 104
1989.970 LD 83
1989.977 LD 158
1989.1028 VLK 17

1990.29 HD 31, 198
1990.86 VLD 206
1990.168 HD 42
1990.381 HD 170, 197
1990.405 VLD 68, 85
1990.438 HD 202
1990.537 VLD 163, 206
1990.692 VLD 68, 85
1990.842 VLK 109

1991.27 HD 165
1991.70 OLD 39
1991.170 HD 157
1991.363 YLD 161

1991.393 HD
1991.539 HD
1991.674 HD
1991.677 HD

1992.2 VLD

Domsregister

35, 137
138, 199
175
207

196

1992.82 HD 174

1992.257 HD
1992.271 HD
1992.393 HD
1992.414 HD
1992.460 HD
1992.552 @LD
1992.638 VLD
1992.818 VLD
1992.819 VLD
1992.858 HD

202
110
159, 197, 200
174, 184, 206
42
101, 109
190, 192
210
157, 202
105

1993.52 HD 57, 84
1993.72 HD 158

1993.539 HD
1993.423 PLK
1993.928 HD

1994.13 VLD
1994.79 HD

198
17
30

32

170, 174, 190, 206,

208

1994.508 PLK
1994.509 @LK
1994.566 VLD
1994.613 HD
1994.698 HD

1995.112 @LK
1995224 GLD
1995.238 VLD
1995.366 HD

1995.411 VLD
1995.484 HD

1995.688 VLK
1995.691 VLD
1995.709 @LK
1995.757 HD

1995.799 GLD

50

98

149, 176
196
42

89
145
161
140
206
190, 192
90
108, 110, 138
89
82
38
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1996.63 HD 110
1996.141 VLD 25
1996.143 VLK 105
1996.147 VLD 48, 49
1996.200 HD &4, 85
1996.304 VLD 163, 206
1996.576 VLD 206
1996.621 LD 64
1996.705 VLD 14
1996.978 LK 89
1996.1058 HD 4!
1996.1225 VLK 89
1996.1247 VLK 47
1996.1292 VLK 48
1996.1426 VLK 91
1996.1651 HKK 52

1996.1666 HD 167, 174, 184,

206

1997.16 VLK 91
199752 @LD 127
1997.129 HD 187
1997.322 VLK &9
1997.488 VLD 67
1997.548 HD 186
1997.592 VLD 174
1997.622 VLD 45, 46
1997.631 VLD 44
1997.637 VLD 206, 209
1997.638 VLK 48
1997.643 PLK 89, 90
1997.883 HD 5!
1997.954 VLD 214
1997.1109 QLD 7!
1997.1264 VLK 73
1997.1275 @LD 207, 209
1997.1337 HD 64
1997.1442 @LD 95
1997.1536 VLK 15
1997.1582 LD 65
1997.1588 JLK 45
1997.1681 HD 124
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1998.29 HKK 48

1998.34 HD 32

Dom af 29/1 1998

(I 202/1996)

207

Forsikrings- og Erstatningsretlig
Domssamling (FED):

1995.947 VLD
1995.970 VLD
1995.982 JLD
1995.1313 VLD
1995.1410 @LD
1995.1482 VLD
1995.1502 GLD

95

64

104
84
64
59
104

1996.91 VLD 70

1996.199 GLD
1996.495 VLD
1996.564 VLD
1996.613 VLD
1996.678 GLD
1996.768 GLD
1996.774 @LD
1996.893 VLD
1996.938 VLD
1996.975 VLD
1996.1071 QLD
1996.1317 VLD
1996.1322 VLD
1996.1368 VLD
1996.1420 VLD
1996.1457 VLD
1996.1516 VLD
1996.1566 @LD
1996.1622 LD

182

58

63

97

104, 147
107

60

97

67

160, 203
102

54

85, 86
55

54
109
100
177
177



Andre citerede afggrelser:

Kgbenhavns byrets dom af 31/5
1988 (J 1089/1987) 121

GD 1992.11 (@LD af 12/12 1991 -
17.afd a.s.ar. 173/1991) 105

Utrykt @LD af 17/8 1994
(5.afd. B1086-93) 204

NDS 1996.583 60

Utrykt VLD af 2/5 1997
(B-2229-94) 178
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Stikordsregister

A

Advokatforbehold 34 ff, 38

- generelt 34

- specifikt 35
Advokatindestaelse /07
Afhjzlpningspligt 209 f.
Afhjzlpningsret 209 f.
Afskrivninger 34
Afslag, forholdsmzssigt -

se forholdsmassigt afslag
Afstaelsesret 4/
Aftaler

- bortfald 30, 32, 33, 71, 125

- forbehold 29 ff., 93, 97

- mundtlige 23 ff.

- skriftlige 26 ff.

- standardvilkar 36 f, 211

- udfyldning 23, 25, 27, 31, 60

- ufuldstendige 25, 27, 60

- ugyldighed 38, 42 f.
Almene boliger 53
Andelsbolig 78, 20, 45
Anmelder 88
Annonceringsudgifter 72
Annuitetslan 774
Annullation /25
Ansvarsfraskrivelser 179 ff.

- generelle 179 ff.

- specifikke 183 f.
Arealmangler 165, 176
Arealoverfgrsel /3

234

B

Bagatelgrense 175, 205 ff.
Berigtigelse 69 f., 87 ff.
Betalingsforpligtelser

- kpber 134 ff.

- selger 152
Betingelser - se forbehold
Biforpligtelser 7133, 155
Blastemplede obligationer 73/
Bop&lskrav 47 ff.
Borttagelsesret 738
Brugsrettigheder 74, 17
Byggeteknisk gennemgang -

se tilstandsrapport

Bygninger pa fremmed grund 75

C

Culpabedgmmelse 795, 201

D

Dansk Ejendomsmeglerforenings

Responsumudvalg 61, 79

Debitorskifte 747

Denunciation 709

Deponerede belgb 100 ff., 211 ff.
- anvendelse 100 f.
- frigivelse 102, 107 ff., 145
- modregning 708, 110, 211 ff.
-udleg 108

Dispositionsdag 92, 106, 107,
123, 149

Dobbeltsalg 176



E

Efterfglgende mangler 163, 207
Ejendomsavancebeskatning 22
Ejendomsbegrebet 13 ff.
Ejendomsbestanddele -
se fast ejendom, bestanddele
Ejendomsformidler
- arbejdsvederlag 73, 75, 82
- berigtigelse af
ejendomshandel 69 f.
- erstatningsansvar 77 ff., 84 ff.
- garantistillelse 78
- hensyntagen til begge parter
58, 64, 81
- honorar 70 ff., 82 f.
- honorarreduktion 78, 86
- identifikation med szlger 58 f.
- kgberrddgivning 62
- oplysningspligt 57 ff, 79 f.
- personlige interesser 57 f., 76
- rddgivningspligt 6/ ff, 80 f.
-udleg 71, 75, 82
- undersggelsespligt 59 ff, 80
Ejendomsmagler -
se ejendomsformidler
Ejendomsmaglernzvnet 61, 73,
79, 83
Ejendomsmaglerregister 55
Ejendomsvurdering /8, 98
Ejendomsvardipategning 92, 98
Ejerforeningsbidrag 96
Ejerlejligheder 17, 96, 105, 207
Ejerskifteafdrag 104, 120
Ejerskifteforsikring 72
Ejerskiftegebyr 104, 120
Erstatning 7136 ff,, 201 ff.
- garanti 85 f, 166, 201 ff.
- negativ kontraktinteresse 33,
43, 136 f, 149, 199, 203
- ophavelse 136, 149 f, 198 ff.
- positiv opfyldelsesinteresse
137, 149, 199, 203

Stikordsregister

Erstatningsansvar

- berigtigelse 102

- depositar /07

- ejendomsformidiere
84 ff.

- kommunale oplysningsskemaer
94

77 ff.,

F

Fast ejendom
- begreb 13 ff.
- bestanddele 13, 17
Finansiering 173 ff.
Flexlan 114
Flytteudgifter 203
Forbehold 29 ff.
- advokatgodkendelse 34 ff.
- kontrol med opfyldelse af 97
- tidsfrister 32, 97
Forfaldsdag
- frigivelse af depot 7140, 145
- honorar til ejendomsformidler
73, 111
- kgbesum 7139 ff.
- refusionstilsvar 152
Forholdsmassigt afslag 164, 172,
175, 204 ff.
Forhdndsgodkendelse 147
Forhandslan 118 f.
Forkgbsret 39 ff., 44 ff.
Formidling 54 f.
Formidlingsaftale 65, 817
- standardbestemmelser for
erhvervsmaglerydelser 56, 79 ff.
- varighed 74 f, 83
Forrentning - se renter
Forsinkelse
- betaling 134 ff, 152
- frigivelse af kgbesum 140, 145
- overgivelse af ejendom 7148 ff,
152
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- refusionstilsvar 142, 152

- skpgdeudstedelse 150 f.
Fortrydelsesret 20, 33, 37f,

42, 71
Forurening 174 f.
Foreldelse 188 f.
Fritidshuse - se sommerhuse
Fuldmagt

- ejendomsformidler 55

- tinglysning 91
Fgrstegangsafgift 98 f
Fegrsyn 171

G

Garanti 85, 95, 126, 159 ff.,
193 f.
God ejendomsformidlerskik
60, 61, 70, 79
Godkendelse af overdragelse 45 f.
Godtggrelse 77 f, 85
Gealdsovertagelse 104, 120, 147
Gealdsovertagelseserklering
122, 147

H

Handelsomkostninger 136, 200
Hjemstedskrav 48
Havebefgjelsen

- kgber 196 ff.

- selger 134 ff
Heveopggr 136 ff, 198 ff.
Héandpantsatningserklering 105

Ideel anpart 16, 21
Indekslan 114
Inkonverterbare l&n 64, 115
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K

Kirker 53
Klagenzvnet for Ejendoms-
formidling - se ejendoms-
maglernzvnet
Kommunalt oplysningsskema 60,
94 f.
Konneks modregning 212 f.
Kontantlén 114 f, 127 ff
Kontantpris 57, 80, 207
Kontant betaling 122 ff
Kontraktsafh®ngigt retsbruds-
ansvar 194 ff.
Kursgevinst 715, 131
Kursrisiko 103, 127, 128, 129,
130
Kurstab 115 f, 131 f.
Kgberet 40, 41 f, 44 f.
Kgbsaftale
- formular 36
- indgéelse 23 ff.
- standardbestemmelser 97 36 f.
- stempling 98 f.
- tinglysning &8
- udfyldning 23, 25, 27, 31, 60
- udkast 24, 28, 69
Kgbspligt 41

L

Landbrug 19, 51f, 99
Loyal oplysningspligt -
se oplysningspligt, szlger

Lan

- hjemtagelse af 103 ff,

- indfrielse 99 ff, 115

- udméling 116 ff.
Lénegrenser 113 ff, 118



M

Mangler

- begreb 153 ff,

- efterfglgende 163, 201

- faktiske 175, 209

-retlige 169, 175 ff, 209
Matrikelkort 99
Matrikelnummer 13
Mindsterente 116, 130
Misligholdelse

- kgbers 133 ff.

- selgers 148 ff.

- vaesentlig 133 ff, 148 ff.,

196 ff.

Modregning 138, 210 ff.
Momsreguleringsforpligtelse 96 f.
Morarente, se rente, morarentesats

N

Naturalopfyldelse
144, 176, 203, 210

Negativ kontraktsinteresse -
se erstatning

No cure — no pay-princippet
71, 82

Nominallan /14

o

Objektivt ansvar 67, 164, 166,
176, 200, 204
Obligationslan 1174, 127 ff.
Offentligt skiftet bo 180
Opfordring til at ggre tilbud 29

Ophavelse 134 f, 144, 145, 149,

196 ff.
Oplysningspligt
- ejendomsformidler 57 ff.,, 79 f.
- selger 59, 154 ff, 184, 192,
201
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Oplysningsskema, kommunalt - se
Kommunalt oplysningsskema

Overtagelsesdag 92 f, 107, 148,
164, 209

P

Pantegzld indfrielse 99 ff, 115
Passivitet 25, 186
Positiv opfyldelsesinteresse,

se erstatning
Privatskiftet bo 180
Provenuberegning 66 ff., 85, 100

R

Realkreditanken®vnet 118
Realkreditldan 1173 ff.
Refusionsopggrelse 96, 106 f.,
127, 150

Regres, springende -

se Springende regres
Reguleringsklausuler 724 ff.
Reklamationspligt 185 ff.
Rente 138 ff.

- deponerede belgb 103, 123,

141

- morarentesats 141, 146

- nominel /15

- pdkrav /40

- renters rente /41
Rentetilpasningsldn /74
Retsanmarkning 44, 108, 177 f.
Retsbrudsansvar 790 ff.
Retsmangler - se mangler, retlige
Risikofordeling 92 f., 171 f, 203
Risikoovergang 92, 165
Radighedsindskrankninger /78
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S

Salgsopstilling 65 f, 81
Sameje 16, 46
Samtidighedsprincippet -
se tilbageholdsret
Serielan 114
Sikkerhedsstillelse 170, 118, 123
Skov 52
Skgde 88 ff.
- anmarkninger 44, 108, 177 f.
- betinget 92
-endeligt 92, 103, 135 f
- formkrav 88 ff.
- genpart 88
- henvisning til kgbsaftale
89 f.
- transportpategning 91
- tinglysning 44, 52, 88 ff, 98,
145
- udstedelse 143 f.
Skgdeskrivningsforbud 88
Sommerhuse 50 f.
Sortstemplede obligationer 131
Springende regres 189 ff.
Standardbestemmelser for
erhvervsmaglerydelser 56,
79 ff.
Standardvilkar 36 f.
Standsningsret - se tilbageholdsret
Stempelafgift 98, 142
Stédende lan 114
“Saelger bekendt” 162 ff.
S&lgerpantebrev
- debitorskifte 120 ff.
- gebyr for notering af
debitorskifte 120 ff.
- indfrielse 119
- modregning 212
- tinglysning 119, 145
- udstedelse 103, 145
Selgers oplysningspligt 59,
154 ff., 184, 192, 201
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T

Tabsbegrznsningspligt 2710
Tilbageholdsret 136, 144, 148,
150, 151
Tilbagekaldelse af tilbud 28, 38
Tilbudspligt 41, 45, 53
Tilgift 77
Tilsikring - se garanti
Tilstandsrapport 20, 137, 162,
168, 183
Timeshare 18, 38
Tingbogsattest 93
Tinglysning
- gebyr 92, 142
- genpart 88
- med frist 16, 44, 47, 52, 98 f.
-skgde 44, 52, 88 ff, 98, 145
- szlgerpantebrev 119, 145
Tvangsauktion 181 f.

U

Udlaendinge 47
Udstykning 14, 17, 107
Ufyldestgjorte panthavere 182
Ugyldighed 42 f.
Umatrikuleret areal 13, 16, 20
Undersggelsespligt

- kgbers 159, 166 ff., 177

- ejendomsformidlers, se
ejendomsformidlere
Utinglyst geld 96 f, 176

Vv

Vanhjemmel 175 ff
Vedligeholdelseskonti 106, 178
Vitterlighedspategning 91
Vardianszttelse 57, 116 f.



