Handel med fast ejendom

Dette kapitel beskaeftiger sig med ejendomme, hvor ejendommen fortrinsvis har veaere anvendt til beboelse
for seelger eller skal anvendes til beboelse for kgber.

Der findes ikke en ejendomshandelslov, handel for ejendomme gar ind under aftaleloven.

Ejendomsmaegleren og formidlingsaftalen
Det er ikke lov, at man benytter en maegler til at szelge sin ejendom, dog skal man som salger satte sig ind
i alle regler, i tilfeelde af man ikke vaelger en maegler til opgaven.

Vardiansattelse: Maegler skal angive hvilken kontantpris ejendommen forventes at kunne salges til inden
for en given periode. Magleren skal her tage hensyn til markedsforholdene, beliggenheden, alder og
indretning.

| tilfzelde af at maegler fejlvurderer, kan det betyde erstatningsansvar mod maegler.

Standarddokumenter: Dansk Ejendomsmaeglerforening har udviklet en raekke standarddokumenter, som
langt de fleste maeglere benytter sig af. Det sikrer dem at de overholder kravene i lovgivningen. Her indgar
blandt andet formidlingsaftale, salgsbudget, salgsopstilling og kgbsaftale.

Ejendomsmaegleren er forpligtet til at overholde lov om ejendomsformidling med tilhgrende
bekendtggrelser og Dansk Ejendomsmaeglerforenings forbrugeretiske regler.

Nar selger har fundet den gnskede ejendomsmaegler, skal formidlingsaftalen indgas. Af formidlingsaftalen
fremgar hvilke betingelser der geelder for salget af eiendommen. F.eks. Omfanget af annoncering og
maeglers salaer. Den laves pa baggrund at aftalelovens almindelige regler, herunder indgaelse og
ugyldighed.

At hensyn til forbrugerne er der krav til formidlingsaftalen i lov om formidling af fast ejendom og den
tilhgrende bekendtggrelse: formidlingsbekendtggrelsen.
Formidlingsaftalen skal ogsa indeholde:

e Oplysningen om den ansvarlige ejendomsmaegler:

o Hermed ved szlger hvem der i sidste ende har ansvaret for ejendomshandelens
gennemfgrelse. Den ansvarlige magler behgves ikke Igse alle opgaver i forbindelse med
salg af ejendommen, dog barer han det fulde ansvar for formidlingsopgaven.

e Vederlag:

o Her kraeves en specifikation af de ydelser, som ejendomsmaegleren skal levere, samt
beregningsprincippet for at kunne bestemme vederlagets stgrrelse.

Det star salger og maegler frit for om de vil indga aftalte om 'resultatafhaengigt vederlag',
'vederlag efter regning', en kombination, abonnement eller en helt anden ordning.
e Aftaleperiodens varighed:

o Dette skal angives, hvis der er et resultatafthaengigt vederlag, og der derudover ogsa skal

betales vederlag ved opsigelse.

Dansk ejendomsmaeglerforening har udarbejdet en standardformidlingsaftale, som overholder
minimumskravene til en formidlingsaftale.

Nar en formidlingsaftale er indgaet har maegler pligt til at arbejde for, at eiendommen bliver handlet inden
for den givne periode og til den pris og de vilkar der er aftalt med salger.



e Kraeve forholdsmaessigt afslag
e Kraeve erstatning
e Haeve aftalen

Kgbesummens betaling
En ejendomshandel kan vaere 'kontanthandel' eller 'finansieret handel'

Ejendomsmaegleren ma i sin salgsopstilling beregne brutto- og nettoudgift pa finansiering pa baggrund af et
standardfinansieringsforslag.

e | de fleste handler er det tale om en kontanthandel. Kgber behgver ikke have penge kontant, dog
betaler kgber kebesummen ved at deponere end kontant udbetaling hos ejendomsmaegleren og
stille bankgaranti over for szlger for resten af kgbesummen. Bankgarantien aflgses af kontant
deponering pa overtagelsesdagen. Ved handel med helarsejerboliger kan kgber optage et
kreditforeningslan inden for 80% af ejendommens vzrdi. Den kontante udbetaling udggr minimum
5% af kgbesummen, men der kan ogsa vaere andet der er aftalt. Resten af summen finansieres
oftest i form af et boliglan i banken, hvor banken som sikkerhed tinglyser pant i ejendommen.
Alternativt laner kgber penge af szlger, og i dette tilfeelde udstedes et szlgerpantebrev, heri
erkender kgber at de skylder det pagzldende belgb, samtidig med at salger far pant i
ejendommen til sikkerhed for sit tilgodehavende. Lgbetinde pa et salgerpantebrev er oftest 10 ar.

e Ved en finansieret handel berigtiges kgbesummen oftest ved at kgber betaler en kontant
udbetaling, overtager de eksisterende lan i eendommen og stiller bankgaranti for
restkgbesummen.

Sk@de og refusionsopggrelse

Saelger skal medvirke til, at kgber opnar skade pa ejendommen. Et skgde er et dokument, hvor
ejendomsretten til en ejendom overdrages ubetinget eller betinget af kpbesummens betaling. Endelig
tinglysning er en registrering af at adkomsten gar fra saelger til kgber. Pa dette tidspunkt er
ejendomshandlen endelig.

Efter ejendomshandel skal der udarbejdes en refusionsopggrelse. Dette er en endelig gkonomisk opggrelse
mellem szelger og k@ber. Denne er ngdvendig, da szelger som kgber pa tvaers af skaeringsdagen
(overtagelsesdagen) har afholdt eller aftholder udgifter, som derfor skal deles.

Ejendomsmaeglerens erstatningsansvar
For at man kan palaegge ejendomsmaegleren et erstatningsansvar, kreever det at de almindelige
erstatningsbetingelser er opfyldt.

Efter dansk ret ifalder ejendomsmaeglernes ansvar hvis han har handlet culpgst. | sddan et tilfaelde skal
maegleren vurderes efter, hvad en god ejendomsmaegler havde gjort i en lignende situation.

Udover det almindelige culpaansvar geelder der for maegleren et objektivt ansvar for forkert brug af
beregning af salgsprovenu eller ejerudgift samt forkert vaerdiansattelse.

Hvis forbrugeren er i god tro om fejlberegning af salgsprovenuet, skal ejendomsmaegleren yde forbrugeren
en godtggrelse pa forskellen mellem den forkerte og den korrekte beregning.

Ved en forkert beregning af ejerudgift ydes en rimelig godtggrelse af forskellen mellem den forkerte og den
korrekte beregning.



