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KAPITEL 1

Fakta:

- Keederne har 80 % af af branchens omsaetning, mens 20 % daekkes af en raekke “ frie ejendomsmaeglere”.
- Den zldste kaede er EDC
- Nykredit ejer Nybolig og Estate. Nybolig er franchise.

- Home ejes af Danske Bank.



- har radgiveren haft den forngdne faglige viden?

- Er kunden gjort opmaerksom pa forskellige valgmuligheder og risici?

- Har kunden selv faet lov til at treeffe en beslutning pa et oplyst grundlag?

Det er spgrgsmal, som kunden bgr overveje i forbindelse med vurdering af erstatning for radgiveransvar.
Bevisbyrde:

- Radgiveransvaret er ikke et praesumptionsansvar, da der ikke er omvendt bevisbyrde. Det er kunden, der
skal dokumentere, at radgiveren har veeret ansvarspadragende eller mangelfuld. Kunden skal bevise at
radgiveren ikke levede op til kravene om god skik.

Sarlige regler om ejendomsmaegler:

- Fx har en ejendomsmaegler angivet udgifterne til ejerforeningen 7.000 kr. for lavt om aret, har kgber ret til
en rimelig kompensation, selvom der egentlige er tale om skuffede forventninger jf. LOFE § 47

Egen skyld:

- Foreligger der egen skyld eller en accept af risiko i forbindelse med radgivning og deraf fglgende tab, kan
erstatningen bortfalde eller eventuelt nedsattes, selvom erstatningbetingelserne er opfyldt.

Fx hvis budgetberegningen, bankradgiveren har lavet, ikke indeholder husleje eller varme og el, bgr kunden
selv opdage fejlen.

God skik

- Hvis den finansielle virksomhed ikke overholder reglerne i god skik bekendtggrelserne er virksomheden
erstatningsansvarlig over for kunden.

Forbud mod vildledene eller urigtige angivelser

Det er i § 4 anfgrt, at en finansiel virksomhed ikke ma anvende vildledene eller urigtige angivelser eller
udelade vaesentlige informationer, hvis dette maerkbart kan forvride kundernes gkonomiske adfaerd pa
markedet.

Kig pa bilag 1 pa eksempler pa adfaerd, som under alle omsteendigheder ikke er acceptabel jf. § 4 stk. 4.
§ 5 forteeller “ ved opfordring til keb” mod private kunder, skal der gives oplysninger om:

SE SIDE 54.

Sikring af bevis for aftale:
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Oplysninger til kgber
Oplysningspligten pahviler eiendomsmaegleren forud for indgaelsen af kgbsaftalen, men bgr heller ikke
tilbageholde oplysninger, hvis de foreligger for aftaletidspunktet.

Ejendomsmaegleren skal oplyse om risikoen ved ikke at tegne en ejerskifteforsikring.

Ejendomsmaeglerens undersggelsespligt

kobsaftalen

Bestemmelsen fastslar at ejendomsmaegleren har pligt til at foretage undersggelser samt indhente og
kontrollere oplysninger, der er ngdvendige for at udarbejde kgbsaftalen.

Alt bgr vaere pa plads inden underskrivelsen og ejendomsmaegleren bgr ikke efterfglgende komme med
yderligere afklaringer.

Finansiering af kgbet
Bestemmelse stk. 2 skal sikre at k@ber har mulighed for selv at tilrettelazegge finansiering af ejendomskgbet.

Bestemmelse 3, bestemmer at kgber er berettiget til at finansirere kgbet pa anden made end pataenkt i
kgbsaftalen.
Dette geelder dog ikke, hvis saelger har betinget salget af ejendommen af, at kgber overtager lanet, jf. stk. 2.

Forkert beregning

Ansvarstyper og godtggrelse

Er der til skade for forbrugeren foretaget forkert beregning af provenu ved salg, jf. § 38, stk. 3, og er
forbrugeren i god tro, har forbrugeren krav pa godtggrelse af forskellen mellem den forkerte og den
korrekte beregning.

Retspraksis siger godtgagrelse krone for krone!

Er der til skade for forbrugeren foretaget en forkert beregning af ejerudgift ved kgb, jf. § 39, stk. 1, og er
forbrugeren i god tro, har forbrugeren krav pa en rimelig godtggrelse af forskellen mellem den forkerte og
den korrekte beregning.

Retspraksis siger fejlen * faktor 10!

Har forbrugeren i god tro handlet i tillid til rigtigheden af en veerdiansattelse, og afviger denne vaesentligt
fra en korrekt veerdiansaettelse, har forbrugeren krav pa en rimelig godtggrelse af forskellen.

Foreligger ikke meget retspraksis pd dette omrdde, men fejlen skal formentlig veere mere end 20 % og
derudover tages der forbehold for markedets udvikling!
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Ubebygget grund.

Grund med bygning under opfgrelse.

Ejendom med landbrugspligt (Medmindre kgbsaftalen betinges af, at landbrugspligten ophaves)
Andelsbolig (Betragtes ikke som kgb af fast ejendom)

R S

Aktielejlighed (Betragtes ikke som kgb af fast ejendom)
- Sa det vil sige loven finder anvendelse, hvis blot den ene af parterne ved aftalens indgaelse anvender eller
vil anvende ejendommen hovedsaglig til beboelse.

- Er der tale om en ejendom, som anvendes til bade bolig og erhverv fx en bolig med autoveaerksted, er
ejendommen omfattet af HE, hvis det primaere formal med ejendommen er beboelse. (Se eksempel pa 169)

- Reglerne gaelder kun kgb af helarsboliger, men ogsa kgb af sommerhuse.
- HE er altsa en frivillig ordning, hvilket betyder det er op til seelger om HE skal anvendes. Valger slger at
benytte HE bliver seelger som udgangspunkt ansvarsfri for mangler ved ejendommen, mens et fravalg af HE

betyder, at saelger har et 10 arigt mangelsansvar ifglge lov im foraeldelse af fordringer.

3.4.3 Hvordan fungerer HE?

- Det fremgar af LFFE § 2 stk. 1-4, at HE fungerer ved at salger forud for aftaleindgaelsen fremlaegger en
tilstandsrapport, en elinstallationsrapport, oplysning om ejerskifteforsikring, erkleering om betaling af
halvdelen af praemien pa ejerskifteforsikringen og oplysning om retsvirkningerne af HE til kgber.

- Kgber vaelger selv om der skal tegnes en ejerskifteforsikring!

- Jf. LFFE § 2 stk. 2 er det afggrende at ovenstaende naevnte dokumenter foreligger inden kgber, afgiver
k@bstilbud eller accepterer salgstilbud. Det er saledes ikke tilstraekkeligt, at der indgas en kgbsaftale, der er
betinget af indholdet af tilstandsrapport, elinstallationsrapport og forsikringsoplysninger.

3.4.3.2 selgers ansvar

- Som udgangspunkt er saelger, ifglge LFFE § 2 stk. 1 ansvarsfri for fysiske mangler ved ejendommen, nar HE
er anvendt.

- LFFE § 2 stk. 5 er undtagelser til, hvornar szelger IKKE er ansvarsfri:
Strider mod en servitut

Seelger har ydet en garanti for det pagaeldende forhold.
Seelger har handlet svigagtigt eller groft uagtsomt.

P w N e

Forhold der vedrgrer bygningens stikledninger, herunder kloaker, som den bygningssagkyndige

burde have omtalt forholdet i tilstandsrapporten.

5. Forholdet som er opstaet efter udarbejdelse eller fornyelsen af tilstandsrapporten eller el rapport,
hvis kgber ikke har tegnet ejerskifteforsikring.

6. Seelger har opfgrt eiendommen med salg for gje.
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3. Dokumentation for energimaerkningen og anden relevant information. Indeholder de vaesentlige
forudsaetninger der er registreret ved beregningen af energimaerket og ved vurderingen af
energibesparelser i energiplanen.

Udarbejdes i en standardiseret energimaerkerapport af en energikonsulent, der er tilknyttet et certificeret
energimarkefirma. Som sender oplysningerne til Energistyrelsen, som tildeler energimaerkningen og
energimarkenummer.

Ejers pligter

- Ejeren har pligt til at udlevere ngdvendige oplysninger til energimaerkefirmaet.

3.5.2 Hvilke bygninger skal energimaerkes?

Definition pa bygning:

- Ved en bygning forstas en enkeltstaende konstruktion med vaegge og tag, der i BBR er angivet som

bygning. Reekkehuse, kaedehuse, dobbelthuse og lignende betragtes ogsa som bygning. Derfor skal der for

disse typer ejendomme udarbejdes energimaerke.

Hvilke bygninger skal energimaerkes?:

- Udgangspunktet er, at der skal udarbejdes energimaerke pa naesten alle bygninger -> Parcelhuse,

Raekkehuse, keedehuse, dobbelthuse, stuehuse til landbrugsejendomme, flerfamiliehuse, ejendomme med

ejerlejligheder, andelsboliger, ideelle anparter, udlejningsejendomme og bygninger til handel, service og

administration.

Der kan kun udarbejdes faelles energimaerke for nyopf@rte raekke-kaede og dobbelthuse (BBR kode 130,131,

og 132).

- Husbade kan i nogle tilfaelde veere registreret som “ fritliggende enfamiliehus” og i dette tilfaelde skal de

energimaerkes.

3.5.3 Undtagne ejendomme

- DER SKAL IKKE ENERGIMARKE PA SOMMERHUSE

Det fremgar af bekendtggrelsens § 3-5, hvilke ejiendomme der er undtaget fra kravet om energimaerkning.
1. Bygninger til erhversmaessig produktion (Landbrug, skovbrug, gartneri og lign.) Dog er stuehuse til

landbrug omfattet af kravet om energimaerkning.

Bygninger til industri, handvaerk mv.

El-gas eller varmevaerk, forbraendingsanstalt.

Andre bygninger til landbrug, industri.
Hvis mere end halvdelen af det samlede etageareal i bygningen anvendes til et af formalene naevnt

A S

ovenfor, er hele bygningen undtaget fra energimaerkning.
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