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INTRODUKTION

Kebsaftalen er hoveddokumentet i en bolighandel: den aftale mellem salger og keber, der fastleegger
kebesum, overtagelsesdag, ejendommens stand, hvilke byrder keber overtager, og hvordan handlen skal
berigtiges og tinglyses. Der er ingen lov, der pabyder, at man laver en kebsaftale, og der er intet formkrav
— aftalefriheden gaelder. Men aftalen er rammet ind af en taet regulering: lov om forbrugerbeskyttelse
ved erhvervelse af fast ejendom m.v. giver keber en fortrydelsesret pa 6 hverdage mod en godtgerelse
pa 1 % af kebesummen, og huseftersynsordningen giver selger mulighed for at slippe for at haefte for

bygningens fysiske mangler — men kun hvis en reekke dokumentkrav er opfyldt til punkt og prikke.

Medvirker en ejendomsmaegler, bliver en del af indholdet reelt obligatorisk: maegleren skal udarbejde
udkast til kebsaftalen, og bekendtgerelse om formidling m.v. ved salg af fast ejendom § 21 opstiller
minimumskrav, som kun kan fraviges, hvis keber far udtrykkelig og specificeret besked om fravigelsen.
Keber star omvendt alene: megleren er seelgers mand og ma ikke repraesentere begge parter. Keberens
beskyttelse ligger derfor i de forbehold, keber selv far indsat — typisk advokat-/radgiverforbehold og

pengeinstitutforbehold — og i den lovbestemte fortrydelsesret.

Oversigten er bygget op efter dokumentets naturlige forlgb: hvornar aftalen (og dens enkeltdele) er
pakreevet, checklisten over hvad aftalen skal indeholde, de typiske fejl med deres konsekvenser, og
derefter uddybende afsnit om bindingstidspunktet, de tre "exitdere" (fortrydelsesret, advokatforbehold,
bankforbehold), huseftersynsordningens reekkevidde og vejen fra underskrift til tinglyst skade.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

()1 Kebsaftalen er formfri og frivillig — men nar begge parter har underskrevet, er handlen bindende, og

keber kan kun komme ud via fortrydelsesretten eller et aftalt forbehold.

()2 Fortrydelsesretten er pa 6 hverdage regnet fra aftalens indgaelse — ogsa nér aftalen er betinget — og koster

keber 1 % af kebesummen i godtgerelse til szlger.

(03 Advokat- eller radgiverforbeholdet er ren aftalefrihed, ikke lovbestemt: det er kebers eneste gratis exit,

og det virker kun, hvis det er formuleret bredt nok og benyttes inden fristen.
(4 Huseftersynsordningen fritager kun szelger for bygningens FYSISKE mangler — og kun hvis

tilstandsrapport, elinstallationsrapport og ejerskifteforsikringstilbud er udleveret rettidigt sammen med

et bindende tilsagn om at betale halvdelen af preemien.
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(5 Selvmed gyldige rapporter hafter selger for svig og grov uagtsomhed, for garantier, for ulovlige
bygningsindretninger og servitutstridige forhold og for alt uden for bygningen — herunder

arealangivelser, grunden og forurening.

(06 Engenerel ansvarsfraskrivelse ("solgt som beset" eller BBR-forbehold) afskerer ikke keber fra afslag, nar
saelger har givet konkrete urigtige oplysninger — det fastslog Hgjesteret i arealsagerne fra 2013 og 2020.

()7 Ma=gleren er selgers mand og ma ikke repraesentere begge parter; keber far ingen radgivning fra

maegleren og skal selv sikre sig forbehold, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v. § 26.

(8 Uden pengeinstitutforbehold baerer kgber den fulde finansieringsrisiko: udebliver deponeringen, kan

saelger haeve og kreaeve erstatning for prisforskellen — ogsa uden at have foretaget deekningssalg.

s 1 Hvornar er dokumentet pakraevet?

Frivillig i formen — men uundveerlig i praksis. Kob af fast ejendom kan i princippet aftales formlost; der

er ingen bestemmelse, der kreever en skriftlig kebsaftale. Skriftligheden er alligevel reelt nedvendig: skadet
kan kun tinglyses, hvis der foreligger et dokument, der fastslar retten over en bestemt fast ejendom, jf.
tinglysningsloven § 10, stk. 1, og uden en skriftlig aftale er der ingen dokumentation for overtagelsesdag,
forbehold, byrder og refusion. I ejendomsmeeglerhandler leegges det 1 praksis til grund, at handlen forst er
bindende, nar bade keber og salger har underskrevet kebsaftalen (Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere,
sag 23/08429).

Betinget pligt 1 — nar en ejendomsmaegler medvirker. Magleren skal udarbejde udkast til kebsaftale, som skal
give en betryggende regulering af forholdet mellem parterne, sa berigtigelsen bliver af ren ekspeditionsmaessig
karakter, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v. § 46, stk. 1. Aftalen skal som minimum indeholde de punkter,
der er opregnet i bekendtgerelsens § 21, stk. 2 — bl.a. om rapporter og ejerskifteforsikring, fortrydelsesret,
deponering og anmaerkningsfrit skade samt risikoens og dispositionsrettens overgang. Anvendes ikke en

standardkebsaftale, skal det fremheves i aftalens overskrift.

Betinget pligt 2 — nar salger eller formidler er erhvervsdrivende. Sa skal keber, inden fortrydelsesfristen
begynder at lobe, have oplysning om fortrydelsesretten i et saerskilt dokument med den tekst, der er fastsat 1
bilaget til bekendtggrelse om oplysning om fortrydelsesret ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 1, jf. lovens §
19, stk. 1.

Betinget pligt 3 — hvis salger vil fritages for mangelshaeftelse. Huseftersynsordningen er frivillig, men
vil saelger frigeres for at heefte for bygningens fysiske tilstand, ska/ keber have modtaget tilstandsrapport,
elinstallationsrapport og oplysning om ejerskifteforsikring inden aftalens indgaelse — og senest inden keber

afgiver det kobstilbud, selger antager, jf. § 2, stk. 1 og 2.

Selvstendig pligt uanset aftalen. Saelger skal sgrge for, at keber har faet udleveret en gyldig energimerkning,

inden aftale om salg indgss, jf. lov om fremme af energibesparelser i bygninger § 6, stk. 1.

Hvor reglerne ikke gaelder. Huseftersynsordningens kapitel 1 gaelder ikke for ubebygget grund eller grund med
bygning under opforelse eller for landbrugsejendom med landbrugspligt, jf. § 1, stk. 2. Fortrydelsesretten geelder

ikke ved keb pa auktion eller tvangsauktion, ved landbrugsejendom med landbrugspligt eller ved timeshare, jf.
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§ 6, stk. 2. Reglerne om fortrydelsesret kan ikke fraviges til skade for keber, og huseftersynsreglerne kan ikke

fraviges til skade for hverken keber eller seelger, medmindre den pageldende handler som led i sit erhverv, jf. §

21.

Det skal dokumentet indeholde

10.

11.

Entydig identifikation af szlger og keber samt af ejendommen med adresse, matrikelnummer og eventuelt
ejerlejlighedsnummer. Uden en preecis identifikation af den bestemte faste ejendom kan skedet ikke
tinglyses. (Tinglysningsloven § 10, stk. 1)

Kebesummen (kontantpris), betalingsvilkar og hvordan kebesummen berigtiges — herunder deponering,
bankgaranti og eventuel overtagelse af indestdende lan. Salget kan betinges af kebers overtagelse af
indestaende lan, men ikke af aftale om finansiering i evrigt. (Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 46,
stk. 2)

Vilkar om, at seelger ikke afgiver ejendomsretten, for kebesummen er modtaget eller sikret, og omvendt ikke
far radighed over kebesummen, for kebers ejendomsret er sikret ved endelig tinglysning uden frist eller

anmeerkninger. (Bekendtgorelse om formidling m.v. ved salg af fast ejendom § 21, stk. 2)

Overtagelsesdag samt tidspunktet for, hvornar risikoen og dispositionsretten over ejendommen overgar til
keber. Punkterne skal fremga udtrykkeligt af meaeglerens udkast til kebsaftale. (Bekendtgorelse om formidling
m.v. ved salg af fast ejendom § 21, stk. 2)

Oplysning om, hvorvidt keber har modtaget tilstandsrapport, elinstallationsrapport og tilbud om
ejerskifteforsikring — og hvis ikke, hvad de retlige virkninger heraf er. Det skal samtidig fremgi, at keber
frit kan veelge et andet forsikringsselskab, og at forsikringen skal tegnes, inden keber overtager eller far

dispositionsret over ejendommen. (Bekendtgorelse om formidling m.v. ved salg af fast ejendom § 21, stk. 2)

Selgers skriftlige og bindende lofte om at betale mindst halvdelen af den tilbudte
ejerskifteforsikringspreemie, afgivet senest samtidig med rapporterne. Uden dette tilsagn indtraeder

ansvarsfritagelsen ikke. (Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 2, stk. 3)

Dokumentation for, at selger har sikret sig, at keber er bekendt med retsvirkningerne af
huseftersynsordningen — altsa at keber mister muligheden for at rejse mangelskrav mod saelger om

bygningens fysiske tilstand. (Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 2, stk. 4)

Angivelse af, om keber har fortrydelsesret, og at neermere oplysning herom 1 sa fald gives i et serskilt
dokument. Er szlger eller formidler erhvervsdrivende, skal dokumentet udleveres, inden fristen begynder

at lebe. (Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 19, stk. 1)

Kabers forbehold med klar frist — typisk advokat-/radgiverforbehold ("betinget af kebers radgivers
godkendelse af handlen i sin helhed") og pengeinstitutforbehold. Indeholder aftalen et radgiverforbehold,
skal radgiveren udarbejde en klar skriftlig godkendelse og sikre, at keber kender de aftaleretlige
konsekvenser. (Bekendtgorelse om erhvervsmcessig radgivning og bistand i forbindelse med kob af fast ejendom
$6,stk. 1)

Fuldsteendig angivelse af de servitutter, byrder, lokalplan- og zoneforhold samt eventuelle fzlleslan og
ejerforeningsforhold, som keber overtager. Utinglyste rettigheder kan som udgangspunkt ikke gores
geldende mod en godtroende keber, der tinglyser sin ret. (Tinglysningsloven § 1)

Bekreftelse af, at gyldig energimarkning er udleveret til keber inden aftalens indgaelse, samt oversigt

over hvilket lgsgre og inventar der medfelger i handlen. Losoreoversigten er kutyme, men bor prissattes
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og specificeres, da uenighed om inventar er en hyppig kilde til tvist. (Lov om fremme af energibesparelser i
bygninger § 6, stk. 1)

12. Bestemmelser om berigtigelse, skade, refusionsopgerelse med skaeringsdag og fordeling af
tinglysningsafgiften. Afgiften for tinglysning af ejerskifte udger 1.850 kr. plus 0,6 % af ejerskiftesummen;
fordelingen mellem parterne er aftalebestemt. (Tinglysningsafgifisloven § 4, stk. 1)

Lov

Bekendtggrelse om erhvervsmessig rdadgivning og bistand i forbindelse med kgh af fast ejendom § 6, stk. 1
Bekendtggrelse om formidling m.v. ved salg af fast ejendom § 21, stk. 2

Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 2, stk. 3, 4

Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 19, stk. 1

Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 46, stk. 2

Lov om fremme af energibesparelser i bygninger § 6, stk. 1 Tinglysningsafgiftsloven § 4, stk. 1

Tinglysningsloven § 1 Tinglysningsloven § 10, stk. 1

s 5 Hvem er parterne — og hvornar er man bundet?

Kebsaftalens parter er selger og keber. Ejendomsmegleren er ikke part, men szlgers repraesentant: magleren
skal udfere opdraget omsorgsfuldt, iagttage god ejendomsmeeglerskik og varetage seelgerens behov og interesser,
jf. lov om formidling af fast ejendom m.v. § 24. Ingen ma veere repraesentant for bade salger og keber i samme
handel; bistas keber ikke af egen radgiver, skal meagleren blot oplyse om muligheden for at sege bistand, jf. § 26.
Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere frifandti sag 21/00795 en maegler, der ikke havde radgivet keber om
at fa indsat et finansieringsforbehold: pligten gar pa at oplyse om muligheden for bistand — ikke pa at radgive
keober om dennes behov. Keberen, der stod uden forbehold og uden bankgodkendelse, méatte forlige sig med
seelger for 190.000 kr.

Bindingstidspunktet er det centrale. Sa leenge kebers tilbud ikke er antaget af salger, kan keber tilbagekalde det
vederlagsfrit ved at give seelger underretning, jf. lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
m.v. § 7, stk. 2. Efter accepten er handlen indgaet. Disciplinzernaevnet lagde i sag 23/08429 til grund, at en
ejendomshandel forst er bindende, nar en skriftlig kebsaftale er underskrevet af bade keber og szlger — en
mundtlig tilkendegivelse fra maegleren om, at "vi har faet huset", bandt ikke selger, der frit kunne acceptere et

senere og hgjere bud.

Siden 1. januar 2024 er erhvervsmaessig keberradgivning selvsteendigt reguleret. Koberradgiveren skal bl.a.
oplyse keber om muligheden for radgiverforbehold og pengeinstitutforbehold, om at et kebstilbud kan traekkes
tilbage vederlagsfrit indtil saelgers accept, om fortrydelsesretten, om huseftersynsordningen og om kebers
finansielle risiko fra kebsaftalens indgaelse, jf. bekendtgerelse om erhvervsmaessig radgivning og bistand i
forbindelse med keb af fast ejendom § 5, stk. 2. Bekendtgerelsen geelder ikke for advokater i selvsteendig
advokatvirksomhed, der i stedet er underlagt god advokatskik. Laes mere om maglerens ansvarsramme i praksis

om ejendomsmeeglerens ansvar.

Lov

Bekendtggrelse om erhvervsmassig rddgivning og bistand i forbindelse med kgb af fast ejendom § 5, stk. 2

Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 7, stk. 2
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Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 24 Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 26

PRAKSTIs Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Klage over ejendomsmeeglers pastaede pres til at 20.06.2025
acceptere kobsaftale og manglende varetagelse af szlgers interesser

Disciplin@rnavnet for Ejendomsmaglere - Frifindelse af ejendomsmeegler i sag om handtering af 21122023
konkurrerende bud og pastdet mundtlig aftale

Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Frifindelse af ejendomsmaegler for manglende 06.07.2021
radgivning om finansieringsforbehold

Tre forskellige exitdere: fortrydelsesret, advokatforbehold og
s » bankforbehold

Fortrydelsesretten er lovbestemt og ufravigelig til skade for keber. Den forudszetter, at keber senest 6 hverdage
efter aftalens indgaelse giver selger skriftlig underretning, som skal veere kommet frem inden fristens udleb,
jf. & 8. Er aftalen indgaet ved, at keber antager szlgers tilbud, regnes fristen fra det tidspunkt, tilbuddet kom
til kebers kundskab. Lerdage, sendage, helligdage og grundlovsdag teeller ikke med, og fristen lgber uanset om
aftalen er betinget. Prisen er en godtgerelse pa 1 % af den nominelle kebesum, som skal veere betalt inden fristens
udleb; den bortfalder kun, hvis szelger har opfort ejendommen med salg for gje eller har salg af fast ejendom som
hovederhverv. Er ejendommen taget i brug, er der foretaget indgreb, eller er aftalen tinglyst, skal forholdene
bringes i orden inden fristen, jf. §§ 9-10. Saelger skal ved tilbagetreeden straks tilbagebetale det modtagne med
fradrag af godtgerelsen, jf. § 12, og stilles med hensyn til radgiverhonorar, som om ejendommen ikke var solgt,

if. § 20.

Advokat-/radgiverforbeholdet har derimod ingen lovhjemmel — det er ren kutyme og aftalefrihed. Netop
derfor star og falder det med formuleringen: kun et forbehold om, at handlen er betinget af kebers

radgivers godkendelse i sin helhed, giver kober en reel og gratis vej ud inden fristen. Indeholder aftalen et
radgiverforbehold, skal radgiveren udarbejde en klar skriftlig godkendelse i overensstemmelse med kebers
instrukser og sikre, at keber kender de aftaleretlige konsekvenser; indeholder godkendelsen forbehold eller
betingelser, skal radgiveren afklare, om szlger kan acceptere dem, jf. bekendtgerelsens § 6. Disciplinernaevnet
frifandt i sag 24/11196 en magler, der havde oplyst selgerne om de skonomiske konsekvenser af at afvise

kebers advokatforbehold — forhandling om forbeholdets punkter er en seedvanlig del af processen, ikke pres.

Pengeinstitutforbeholdet deekker den anden store risiko. Salget kan betinges af kebers overtagelse af
indestaende lan, men ikke af finansiering i gvrigt, jf. formidlingslovens § 46, stk. 2 — derfor skal et
bankforbehold indszettes som et seerskilt aftalevilkar. Sker det ikke, er konsekvensen kontant: Hojesteret fastslog
1BS-36449/2025, at en selger, der haever pa grund af kebers manglende deponering, kan opgere sit tab som
den abstrakte prisdifference mellem aftalt pris og markedsveerdi, uden at der er foretaget deekningssalg — i den
sag 250.000 kr. Endelig viser praksis, at forbehold uden tidsfrist er farlige for begge parter: i sag 24/10771 fik
en maegler en bade pa 75.000 kr. for at have skrevet en betingelse om udstykning ind, som kommunen allerede

havde afvist, og for forst at reagere pa kebers manglende bankgaranti mere end tre méneder efter fristen.

Lov

Bekendtggrelse om erhvervsmessig radgivning og bistand i forbindelse med kgb af fast ejendom § 6
Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 8
Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 11, stk. 1

Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 21, stk. 2
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Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 46, stk. 2
PRAKSTSs Hpojesteret - Erstatning ved misligholdt ejendomshandel uden daekningssalg: Opgerelse af abstrakt 09.02.2026
prisdifference

Disciplinarnavnet for Ejendomsmaeglere - Bade til ejendomsmaegler for vildledende kebsaftale og  2p.p6.2025
manglende opfelgning pa bankgaranti

Disciplinzrnavnet for Ejendomsmaglere - Klage over ejendomsmzeglers pastaede pres til at 20.06.2025
acceptere kobsaftale og manglende varetagelse af salgers interesser

Disciplin@rnavnet for Ejendomsmaeglere - Frifindelse af ejendomsmeegler i sag om fortolkning af 29992023
vilkar i betinget kebsaftale

Disciplinarnavnet for Ejendomsmaglere - Frifindelse af ejendomsmaegler i sag om eendrede vilkar 15 _g4.2020
i betinget kobsaftale

Huseftersynsordningen: hvad szlger slipper for — og hvad der bliver
s 5 tilbage

Kerneniordningen er en kanalisering: har keber modtaget tilstandsrapport, elinstallationsrapport og oplysning
om ejerskifteforsikring, kan keber ikke over for seelger paberabe sig, at bygningens fysiske tilstand er mangelfuld,
at el-, varme-, ventilations- eller sanitetsinstallationer ikke er funktionsdygtige eller er ulovlige, eller at en fejl
burde have varet naevnt i rapporterne, jf. § 2, stk. 1. Koberen henvises i stedet til ejerskifteforsikringen og til
den bygningssagkyndige eller elinstallatervirksomheden. Kravet mod rapportudarbejderen skal rejses inden 5
ar fra den aftalte overtagelsesdag, dog senest 6 ar fra rapportens datering, jf. § 3, stk. 2. Praksis fra Disciplinaer-
og klagenzevnet for beskikkede bygningssagkyndige viser, at det ansvar er reelt — neevnet tilkendte fx 108.250
kr., hvor to nye tilstandsrapporter udelod forhold, der stod i en tidligere rapport (sag 24/11071) — men ogsa at
rapporten kun forpligter til det visuelt konstaterbare, og at et udtrykkeligt forbehold i rapporten fritager den
sagkyndige.

De undtagelser, der bliver tilbage, er dem, der oftest udleser retssager. Efter § 2, stk. 5-7 kan keber uanset
ansvarsfritagelsen paberabe sig, at et forhold strider mod en servitut eller offentligretlige forskrifter (bortset
fra ulovlige el-, varme-, ventilations- og sanitetsinstallationer), forhold ved stikledninger og kloakker, garantier
fra saelger samt saelgers svig eller grove uagtsomhed; og har saelger opfert bygningen med salg for oje, gaelder
almindelige erstatningsregler. Forarbejderne til revisionen af ordningen i 2011 understreger, at ordningen
slet ikke omfatter fysiske mangler ved indretninger uden for bygningerne — fx nedgravede olietanke og
swimmingpools — og at begraensningen af seaelgers heeftelse alene angér de mangler, den bygningssagkyndiges

undersogelse retter sig mod.

Hojesteret har trukket graensen skarpt for arealoplysninger. I dommen af 30. august 2013 (UfR 2013.3175)
fastslog Hojesteret, at en urigtig oplysning om boligarealet ikke har en sadan relation til bygningens fysiske
tilstand, at den er omfattet af § 2, stk. 1 — keberne fik 150.000 kr. i afslag, selv om tilstandsrapport og
forsikringstilbud var i orden. I dommen af 23. juni 2020 gentog Hgjesteret princippet og tilfgjede, at en generel
ansvarsfraskrivelse om BBR-arealer ikke afskaerer keber fra afslag, og at keber og kebers advokat ikke havde
tilsidesat deres undersogelsespligt ved at stole pa salgsopstillingen. Ved vaesentlige arealafvigelser kan handlen
efter omsteendighederne ophaves, jf. Hgjesterets dom 1 sag 116/2011 om en ejerlejlighed, hvor det tinglyste

areal blev ca. 8 % mindre end oplyst.

Uden for ordningen — fx ved ejerlejligheder og andelsboliger, hvor der sjeeldent foreligger tilstandsrapport for
bygningen — afgeres mangelsspeorgsmalet efter almindelige regler om afslag og erstatning. Hgjesteret afviste

12024 afslag for badeverelsesmangler i en ejerlejlighed, men palagde samme ar szelgere af en andelsbolig at
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erstatte det fulde udbedringsbelgb pa 47.140 kr. for et mangelfuldt "eget arbejde", selv om forbedringen kun var
prissat til 21.904 kr. i overdragelsesaftalen. Dybere gennemgang findes i praksis om mangler ved keb og salg af

fast ejendom, praksis om mangler i tilstandsrapporten og praksis om ejerskifteforsikring.

Lov Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 2, stk. 1
Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 2a
Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 3, stk. 2
Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 4a
Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 5, stk. 1

PRAKSTSs Hpojesteret - Hojesteret afviser afslag i kebesummen for badeveerelsesmangler i ejerlejlighed 30.04.2024

Hojesteret - Sxlgeres erstatningsansvar for mangelfulde badevaerelsesforbedringer i andelsbolig 20.02.2024
oversteg forbedringens pris

Hojesteret - Kgbers ret til forholdsmeessigt afslag ved urigtige oplysninger om boligareal i en 23.06.2020
ejendomshandel

Hojesteret - Saelger af fast ejendom haefter for forkert oplyst boligareal trods tilstandsrapport 30.08.2013
Hojesteret - Saelgers ansvar for urigtige oplysninger om boligareal trods huseftersynsordningen 30.08.2013
Hojesteret - Retten til ophzaevelse af ejendomskeb ved arealmangel trods udlejning af lejligheden 04.03.2013

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndig palagtat 23 _g4.2025
betale erstatning for mangler i tilstandsrapport

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Erstatningsansvar for mangler g2 g7.2020
i tilstandsrapport vedrerende badevzrelsesfliser

Fra underskrift til anmaerkningsfrit skade: berigtigelse, refusion og
s » tinglysning

Kobsaftalen er kun forste halvdel af handlen. Anden halvdel er berigtigelsen, hvor kebesummen deponeres,
skadet tinglyses, og parternes mellemvarender gores op. Maglerens udkast skal netop vere sa betryggende,

at berigtigelsen bliver af ren ekspeditionsmeessig karakter. Bytteforholdet sikres af det klassiske vilkar om, at
seelger ikke afgiver ejendomsretten, for kebesummen er modtaget eller sikret, og omvendt ikke far radighed
over kebesummen, for kebers ejendomsret er sikret ved endelig tinglysning uden frist eller anmerkninger. Et
skede kan i gvrigt kun tinglyses som adkomst, hvis det ikke er knyttet til andre betingelser end kebesummens
berigtigelse inden for en naermere angiven frist, jf. tinglysningsloven § 10, stk. 4 — derfor tinglyses handlen forst

som betinget skade og siden som endeligt.

Tinglysningen er ogsa kebers veern mod tredjemand: rettigheder over fast ejendom skal tinglyses for at fa
gyldighed mod aftaler om ejendommen og mod retsforfelgning, og den, der skal fortreenge en utinglyst ret, skal
selvveereigod tro. Keber bor derfor gennemga tingbogen og lokalplanen, inden aftalen underskrives — og notere
byrderne i aftalen. At det ikke altid reekker, viser Hojesterets dom af 12. maj 2020 om utinglyst frihedshaevd og
dommen af 22. november 2021 om en carport opfert over skel efter en gammel mundtlig brugstilladelse. Se

nermere i praksis om servitutter og tinglysning.

Refusionsopgerelsen har ingen selvsteendig lovhjemmel — den er kutyme og aftalebestemt med en skeeringsdag,
typisk overtagelsesdagen. Indholdet har dog @endret sig: for boliger, der alene er ejet af fysiske personer,
opkraeves grundskyld og ejendomsveerdiskat i dag direkte hos den enkelte ejer via forskuds- og arsopgerelsen, jf.

ejendomsskatteloven § 31, stk. 1, hvilket eendrer, hvilke poster der overhovedet skal fordeles mellem parterne.
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Tilbage star bl.a. forbrug, feellesudgifter, forsikring og eventuelle indefrosne belgb — poster, der 1 praksis giver

anledning til klager, nar de ikke er afklaret i aftalen.

Ansvaret for den professionelle del af berigtigelsen er reelt. Keberradgiveren skal sikre, at handlen ekspederes
feerdigt i overensstemmelse med kebsaftalens vilkar og frister, og at keber opnar anmaerkningsfrit skede.
Hgjesteret har tilkendt erstatning for mangelfuld advokatradgivning om en ejendoms retlige status (sag
49/2018), mens kommunen i sag 92/2010 blev frifundet for at have svaret "nej" til spergsmalet om
igangvaerende miljosag i et ejendomsoplysningsskema — en pamindelse om, at et standardskema ikke er en
garanti, og at oplysninger om forurening og gamle miljgsager bor eftersporges konkret, inden kebsaftalen

underskrives.

LoV Bekendtggrelse om formidling m.v. ved salg af fast ejendom § 21, stk. 2

Ejendomsskatteloven § 31, stk. 1 Tinglysningsafgiftsloven § 4, stk. 1 Tinglysningsloven § 1, stk. 1
Tinglysningsloven § 10, stk. 4

PRAKSTSs Hpojesteret - Sporgsmal om fortreengning af utinglyst frihedshaevd ved ejendomskeb 12.05.2020

Hojesteret - Hojesterets fastlaeggelse af erstatningsopgerelse ved mangelfuld advokatradgivningom 29 11.2p18
ejendomsstatus

Hojesteret - Mariagerfjord Kommunes erstatningsansvar for besvarelse af ejendomsoplysningsskema g g¢.2012
vedrerende jordforurening

Disciplinernaevnet for Ejendomsmaglere - Klage over vildledende oplysninger om inventars veerdi  3p.p4.2024
i ejendomshandel

Disciplin@rnavnet for Ejendomsmaglere - Frifindelse af ejendomsmeegler for manglende oplysning ¢ .p7.2021
om feallesgeeld i kebsaftale

s - Typiske faldgruber

Udlebet tilstandsrapport eller manglende elinstallationsrapport. Tilstandsrapporten skal veere udarbejdet

eller fornyet mindre end 6 maneder for den dag, keber modtager den, og elinstallationsrapporten mindre end 1
ar for, jf. § 4 og § 4 a. Mangler ét af dokumenterne — eller er ét af dem for gammelt — bortfalder HELE szlgers
ansvarsfritagelse, ikke bare den del, der vedrerer det manglende dokument. Szlger heefter sa efter almindelige

mangelsregler for skjulte fejl i op til 10 ar.

Rapporterne udleveres forst ved underskriften. Ansvarsfritagelsen geelder kun, hvis keber har modtaget begge
rapporter og oplysning om ejerskifteforsikring inden aftalens indgaelse — og senest inden keber afgiver det
kebstilbud, selger antager, jf. § 2, stk. 2. Udleveres materialet samtidig med underskriften eller bagefter, er

ordningen forspildt, uanset at rapporterne i gvrigt er fejlfri.

Manglende halv-pramie-tilsagn eller manglende orientering om retsvirkningerne. Szlger skal ved et
skriftligt og bindende lofte forpligte sig til at betale mindst halvdelen af den tilbudte ejerskifteforsikringspreemie
og skal sikre sig, at keber kender retsvirkningerne af ordningen. Svigter ét af de to punkter, geelder
ansvarsfritagelsen ikke — medmindre der er serlig grund til at antage, at keber alligevel var bekendt med

retsvirkningerne.

Troen pa at huseftersynet dekker alt. Ordningen fritager kun for bygningens fysiske tilstand. Keber kan
fortsat paberabe sig servitutstridige og ulovlige bygningsindretninger, forhold ved stikledninger og kloakker,

garantier samt svig eller grov uagtsomhed, jf. § 2, stk. 5 og 6. Alt uden for bygningen — grunden, forurening,
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nedgravede olietanke — og urigtige arealoplysninger falder helt uden for ordningen, som Hgjesteret fastslog i

arealsagerne.

Fortrydelsesretten forveksles med advokatforbeholdet. De 6 hverdage lober fra aftalens indgéelse — ogsa
nar aftalen er betinget af advokatgodkendelse eller finansiering — og udskydes ikke af forbehold. Bruger keber
fortrydelsesretten, koster det 1 % af kebesummen, jf. § 11, stk. 1, og belgbet skal veere betalt inden fristens udleb.

Springer advokatfristen forst bagefter, er den gratis vej ud lukket.

For snaevert eller udlebet advokatforbehold. Et forbehold, der kun angar "de juridiske dokumenter" eller
enkelte punkter, giver ikke keber ret til at traede ud, fordi finansieringen eller tilstandsrapporten skuffer. Bruges
forbeholdet, skal godkendelsen — eller afvisningen — veere kommet frem inden fristen; en "godkendelse med
nye forbehold" er reelt et modtilbud, som saelger frit kan afvise, hvorefter parterne star uden aftale eller med

den oprindelige.

Intet pengeinstitutforbehold — og manglende deponering. Streges det fortrykte finansieringsforbehold,
baerer keber hele risikoen for, at banken siger nej. Deponeres kebesummen ikke rettidigt, kan selger haeve
handlen og kraeve erstatning svarende til forskellen mellem den aftalte pris og markedsprisen — ogsa uden at
have gennemfort et deekningssalg, jf. Hojesterets dom i sag BS-36449/2025. Magleren har ingen pligt til at

radgive keber om forbeholdet; det er kebers eget ansvar.

Betingelser uden frist eller uden mulighed for opfyldelse. Et forbehold, der ikke kan opfyldes — fx betingelse
om en udstykning, kommunen allerede har afvist — eller som mangler en tidsfrist, laser parterne i en uafklaret
handel. Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere idomte i sag 24/10771 en bade pa 75.000 kr. for netop dette,

kombineret med manglende opfelgning pa kebers bankgaranti.

Generel ansvarsfraskrivelse som falsk tryghed. Standardvilkar om, at ejendommen szlges "som beset", eller
at arealafvigelser fra BBR er seelger og megler uvedkommende, beskytter ikke, nar saelger har givet konkrete
urigtige oplysninger i salgsopstillingen. Hgjesteret tilkendte 1 2020 keberne 150.000 kr. i forholdsmaessigt afslag
trods et udtrykkeligt BBR-forbehold og afviste samtidig, at keber havde tilsidesat sin undersogelsespligt.

s s Relaterede dokumenter

» Samejeoverenskomst — Aftalen nar to eller flere ejer bolig sammen — ejerbrok, haeftelse, exit og oplesning ved

uenighed

o Geeldsbrev — Skylderkleeringen pa skrift — simple vs. omsatningsgeeldsbreve, tvangsfuldbyrdelse og
familielanets krav

« Entreprisekontrakt (AB 18) — Byggeriets aftalegrundlag — vedtagelse af AB 18, fravigelser, dagbod, aflevering
og 5-ars-ansvaret

« Aigtepagt — Aftalen om formueordningen i eegteskabet — sarejeformer, gyldig tinglysning og
pensionskompensation

» Testamente — Radighed over arven inden for tvangsarvens graenser — notartestamente, friarv og de

dispositioner der holder i skifteretten

REFERENCE Lovgrundlag 8 paragraffer
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PGVERSTE INSTANS

Erstatning ved misligholdt ejendomshandel uden deekningssalg: Opgerelse af abstrakt
prisdifference

Hgjesteret afviser afslag i kebesummen for badeverelsesmangler i ejerlejlighed

Seaelgeres erstatningsansvar for mangelfulde badevzrelsesforbedringer i andelsbolig
oversteg forbedringens pris

Kebers ret til forholdsmeessigt afslag ved urigtige oplysninger om boligareal i en
ejendomshandel

Spergsmal om fortraengning af utinglyst frihedshaevd ved ejendomskeb

Hgjesterets fastlaeggelse af erstatningsopgerelse ved mangelfuld advokatradgivning
om ejendomsstatus

Saelgers ansvar for urigtige oplysninger om boligareal trods huseftersynsordningen
Selger af fast ejendom hefter for forkert oplyst boligareal trods tilstandsrapport
Retten til ophaevelse af ejendomskeb ved arealmangel trods udlejning af lejligheden

Mariagerfjord Kommunes erstatningsansvar for besvarelse af
ejendomsoplysningsskema vedrerende jordforurening

DISCIPLINARNEVNET FOR EJENDOMSMEGLERE - NEVN / KLAGEINSTANS

20.06.2025

20.06.2025

30.04.2024

21.12.2023

Bode til ejendomsmaegler for vildledende kebsaftale og manglende opfelgning pa
bankgaranti

Klage over ejendomsmaeglers pastaede pres til at acceptere kegbsaftale og manglende
varetagelse af saelgers interesser

Klage over vildledende oplysninger om inventars veerdi i ejendomshandel

Frifindelse af ejendomsmaegler i sag om handtering af konkurrerende bud og péstéet
mundtlig aftale
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29.09.2023  Frifindelse af ejendomsmaegler i sag om fortolkning af vilkar i betinget kebsaftale 23/00687
06.07.2021  Frifindelse af ejendomsmaegler for manglende radgivning om finansieringsforbehold 21/00795
06.07.2021  Frifindelse af ejendomsmeegler for manglende oplysning om fzllesgzeld 1 kebsaftale 21/02951
15.06.2020  Frifindelse af ejendomsmaegler i sag om @endrede vilkar i betinget kebsaftale 20/00275

DISCIPLINER- 06 KLAGENEVNET FOR BESKIKKEDE BYGNINGSSAGKYNDIGE - NEVN / KLAGEINSTANS 2

23.04.2025 Bygningssagkyndig palagt at betale erstatning for mangler i tilstandsrapport 24/11071

02.07.2020  Erstatningsansvar for mangler i tilstandsrapport vedrgrende badeverelsesfliser 19/09414
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