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Forord

Det har veret et mal med fremstillingen at skabe en opdateret, samlet frem-
stilling om bolighandlen og dens udfordringer. Navnlig spargsmal, der giver
anledning til tvister er prioriteret frem for introduktion til almindelig ekspe-
dition af bolighandlen. Det har herunder veret et mal at fremhave perspek-
tiver og formal med lovgivningen, der undertiden gar tabt i behandlingen af
detailspargsmal i teori og ankenaevnspraksis med deraf falgende seregne lgs-
ninger. De overordnede formal med lovgivningen er enkle, men under dette
arbejde er opstaet tvivl om, hvorvidt lovgiver har udtenkt konsekvenserne
af navnlig lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom mv.

Der er ikke medtaget materiale efter 1. maj 2016.

Forslag til rettelser, &ndringer, tilfajelser, preeciseringer eller andre bidrag,
herunder utrykte domme, er velkomne pa carsten@munk-hansen.eu.

Herning, den 17. maj 2016
Carsten Munk-Hansen
www.munk-hansen.eu
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KAPITEL 1

Afgraensning og begreber

1. Fremstillingen

Denne fremstilling omfatter aftaler om overdragelse af boligejendomme, og
udger andet bind i trilogien:

Fast ejendom |, Overdragelsen, 2015
Fast ejendom |1, Bolighandlen
Fast ejendom 1lI, Ejerbefgjelsen, 2015

I udgangspunktet er den retlige ramme den samme som ved anden ejendoms-
handel. Hvor der ikke er s&rlige regler, geelder den almindelige obligationsret,
den almindelige aftaleret etc. Disse almindelige regler for bolighandler geelder
eksempelvis aftalers indgaelse, kaberens forsinkelse, selgerens forsinkelse
og mangler, som ikke omfattes af forbrugerbeskyttelsesloven (eksempelvis
retsmangler, ulovlige bygningsindretninger i almindelighed, faktiske mang-
ler, der ikke er »skade pa bygninger«, herunder arealmangler ved jord eller
bygninger, forurening, etc.) samt direkte krav. Disse regler er behandlet i
Fast ejendom I og bliver kun i forngdent omfang omtalt i denne fremstilling.

Denne fremstilling, Fast ejendom |1, omfatter de sarlige regler galdende
for overdragelse af fast ejendom, der hovedsageligt tjener til boligformal,
og disse regler er karakteriseret ved at veere en lovregulering af udbud, om-
setning, fortrydelse, heeftelsesfritagelse, forsikringsdaekning mv. vedrgrende
ejerboliger.

2. Bolighandlens regulering (retsgrundlaget)

Lovregulering af visse spargsmal i bolighandlen angar — med enkelte undta-
gelser — ikke indgreb i aftalefriheden. Lovreguleringen sigter generelt mod at
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Kapitel 1. Afgraensning og begreber

skabe transparens og tryghed for private selgere og kebere af fast ejendom.
Denne regulering bestar navnlig i

1. envisregulering af udbuddet, hvor en medvirkende professionel formidler
ifalge ejendomsformidlingsloven skal varetage visse pligter,

2. envisregulering af boligsalg ved anvendelse af budrunde, jf. budbekendt-
garelsen (med hjemmel i ejendomsformidlingsloven), som skal skabe en
vis tryghed om parternes retsstilling,

3. en lovhjemlet fortrydelsesret for kaberen, jf. forbrugerbeskyttelseslovens
kapitel 2, og

4. huseftersynsordningen, som salgeren kan valge, og som i givet fald be-
graenser selgerens haftelse for visse mangler, jf. forbrugerbeskyttelses-
lovens kapitel 1, men hvor en eventuelt tegnet ejerskifteforsikring skal
daekke kgberens tab i anledning af visse fejl ved bygningerne, jf. mind-
stedaekningsbekendtgarelsen.

Aftalefrineden er indskranket pa enkelte punkter. Salgeren kan eksempel-
vis ikke veelge (i stedet for en tilstandsrapport) at afgive en generel ansvars-
fraskrivelse, og seelgeren kan omvendt ikke lade sig forpligte af en generel
garanti, jf. ejendomsformidlingslovens 8§ 21 a og 21, stk. 1. Salgerens
ejendomsmeegler kan ikke modtage ubegransede belgb til deponering i sin
virksomhed, men »hgjest modtage et belgb svarende til starrelsen pa ejen-
domsmeglerens samlede vederlag tillagt maksimalt 10.000 kr., dog hgjest
200.000 kr.«, jf. formidlingshekendtgarelsens § 24.

Navnlig to love danner udger reguleringen, ejendomsformidlingsloven
og forbrugerbeskyttelsesloven.

2.1. Ejendomsformidlingsloven
Ejendomsformidlingsloven, lov nr. 526 af 28. maj 2014 om formidling af fast
ejendom mv. med senere &ndringer, skal sikre selgeren og kaberen transpa-
rens og tryghed ved udbud af fast ejendom. Denne lov regulerer professions-
krav til ejendomsformidlere (ejendomsmaeglere).

Ejendomsformidlingsloven aflgste ejendomsomsetningsloven, jf. lov nr.
453 af 30. juni 1993 om omsatning af fast ejendom med senere &ndringer,
og denne erstattede ejendomsmaglerloven, lov nr. 218 om ejendomsmaeglere
af 8. juni 1966, som stort set kun fastsatte, at for at en ejendomshandler matte
kalde sig ejendomsmaegler, skulle denne have bestaet en »serlig prave« fast-
sat af ministeren. Fgr 1966 var der ingen regulering.

Lovens kapitel 1-4 fastszetter formelle krav til formidlingsvirksomhed,
herunder godkendelse, forsikring, betegnelse mv. Kapitel 5 fastsatter krav
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