2. Angelo-Dose Bolig  w.

artikler

Mette Angelo, cand.jur.
Hvad star der i en
formidleraftale?

Formidleraftalen regulere forholdet
mellem Ejendomsmaegleren og szlger

En formidleraftale er fgrste skridt til at satte
din ejendom til salg.

I denne aftale vil der fremga en de vilkar som
galder imellem dig som salger og
ejendomsmagleren.

I formidlingsbekendtggrelsen fremgar det at
ejendomsmagleren skal beskrive en rekke
forhold i formidleraftalen. Udover det
abenlyse, omkring hvilken ejendom der gnskes
solgt, skal det fremga hvad ejendommen er
vurderet til samt hvad man udbyde den til salg
for

Men udover disse forhold vil en
formidleraftale ogsa indeholde en raekke andre
forhold. I formidlingsaftalen skal det aftales,
hvilket saler og andre omkostninger
ejendomsmagleren har krav pa safremt
ejendommen s&lges, samt om der er
omkostninger, der skal betales, desuagtet om
ejendommen s&lges. I gvrigt skal der vaere
anfgrt hvilke vilkéar der gaelder for aftalens
opsigelse af savel ejendomsmagler som
selger.

Minimumskrav til formidiingsafialens
mdhold

§ 2. Formidlingsaftalen skal, udover
kravene 1 lovens § 20 stk. 1 og 2, indeholde

oplysninger om:

1) Identifikation af den ejendom, som
opdraget angar,

2) ejendomsmaeglerens vaerdiansattelse af
egjendommen samt den aftalte skgnnede
kontantpris (udbudsprisen), jf. lovens § 37,
stk. 1, nr. 1, og § 41, stk. 1,

3) gjendomsformidlingsvirksomhedens cvr-
nummer, og

4) sarhge forhold, betingelser eller
begrensninger vedrgrende den konkrete
opgaves lgsning.

Formidlingsbekendtggrelsen bestemmer
ejendomsmaglerens primare opgaver;
fastsa®ttelse af boligens salgspris, udarbejdelse
af formidlingsaftale, salgsopstilling,
annoncering, etablering af kgbsaftale, nar der
er en kgber mv.

Mette Angelo, cand.jur.

Som salger af fast ejendom, hafter man i udgangspunktet i 10 ar for fejl og mangler pa ejendommen.

Krav om erstatning eller afslag efter salget?!

Hvad er en risiko, nar man szlger fast
ejendom? Hvad er en mangel, nar vi taler om
mangler pa fast ejendom?

Grundlaggende er »fejl og mangler« et
fellesnavn, der dekker over forhold, der ggr en
ejendom ringere, end hvad en kgber med
rimelighed kan forvente af ejendommen. Det er
altsa forhold eller egenskaber ved en ejendom,
der ikke stemmer overens med kgber og salgers
aftale.

Det er ikke sadan at man hafter for al evig tid
nar man s&lger sit hus, der gelder en raekke
foreldelsesregler. Et krav for mangler vil som
hovedregel blive foreldet 10 ar fra
overtagelsesdagen, og 3 ar fra kgberens
kendskab til det forhold, der danner grundlag for
kravet. Der gaelder dog en lengere frist pa 30 ar,
hvis der er tale om en forurenet grund.

Men hvad ggr man sa hvis man ikke gnsker den
risiko der kan vere forbundet med at s®lge en
ejendom, der maske skjuler en mangel?

Som saxlger har du ansvar for husets tilstand 1
10 ar efter salget. Med et tilbud om en
gjerskifteforsikring til kgber, hvor du som
selger tilbyder at betale halvdelen af
forsikringspraemien, kan du blive fritaget for
dette 10-arige ansvar.

For at fa et tilbud pa en ejerskifteforsikring
kraever forsikringsselskaberne, at der
udarbejdes en tilstandsrapport og en el-
mstallationsrapport.

Lov om forbrugerbeskyttelse, ogsa kaldet
huseftersynsordningen. Kort fortalt kan du
anvende regler i loven til at komme ud af dit 10-
arige heaftelsesansvar for fejl og mangler pa din
ejendom. Der er dog et men hertil, idet
ordningen ikke fraskriver dig ansvar for alt.

Hvis du som s&lger anvender
Huseftersynsordningen, skal du inden
kgbsaftalens udarbejdelse have fremlagt en
tilstandsrapport og el-installationsrapport, der
ikke er mere end 6 méaneder gammel, et tilbud
pa en ejerskifteforsikring og skrevet under pa
at du vil betale halvdelen af pr@mien, sa er du
som s&lger i udgangspunktet ikke ansvarlig
for mangler.

Til hovedreglen er der ganske ofte undtagelser,
og denne hovedregel om ansvarsfraskrivelse er
ikke en undtagelse.

Som s@lger kan du blive ansvarlig for mangler
ved ejendommen, safremt der er givet en
garanti, udvist grov uagtsomhed ved
eksempelvis at have fortiet kendte mangler
ved ejendommen.

Men hovedreglen er saledes, nar loven har
varet anvendt, at du som s®lger, ikke kan
ggres ansvarlig for evt. fejl og mangler ved
ejendommen.

Hyvis der er tale om mangler ved andet end den
faste ejendom, f.eks. ved kloakken eller pa
grunden finder loven ikke anvendelse og
falder under undtagelsen og du som salger,
kan komme til at hefte.

Afslutningsvis er det ngdvendigt at papege, at
Huseftersynsordningen ikke altid kan
anvendes. I lejligheder anvendes ordningen
ganske sjaldent, da en tilstandsrapport skal
laves for hele ejendommen, hvilket kan vaere
meget bekosteligt, men ogsa give et fejlagtigt
indtryk af fejl og mangler i lejligheden, da
disse fejl og mangler ret beset kan vare et
“ejerforeningens anliggende”.




