Misligholdelse fra kebers side

Kob af fast ejendom

Indledning

Kab af fast ejendom er ulovreguleret, og reguleres derfor af almindelige obligationsretlige regler.

Forpligtelser
Kebers forpligtigelse er normalt berigtigelse af kebesummen samt tage skede (underskrive).

+  Kontant betaling, udstedelse af selgerpantebreve samt overtagelse af indestdende realkreditlan m.m..

«  Eventuelt refusiontilsvar. En skeeringsdagsopgerelse, det sidste der geres op. Fx ejendomsskatter,
forudbetalt leje e.l..

Udferdigelse af skade
+  Pligten péhviler den der ifolge aftalen har pligten.

o I 'mangel af aftale herom er den deklaratoriske regel, at seelger udferdiger og tinglyser skedet,
mod kebers samtidige deponering af kebesummen.

« U 2008.57 — Det forsinkede gor-det-selv skede (Mat.saml. s. 565)
o Kaber fik ikke udarbejdet skedet i tide.

o Selger krevede erstatning for kurs- og rentetab i anledning af forsinkelse.

« => Skede indenfor aftalte frister og ellers inden rimelig tid.

Den kontante kebesum

Opfyldelsestidspunktet
Aftalt forfaldstidspunkt:
+  Udbetaling skal ske til det aftale tidspunkt.
Ikke aftalt:
+ I mangel af aftale skal betaling ske efter pakrav.

+  Kaber vil normalt deponere kebesummen i forbindelse med udstedelse af betinget skade.

Samtidighedsgrundsatning

Keber skal ikke betale for skedet er feerdig.
»  Selger kan ikke forlange at keber betaler inden han har féet sikkerhed for ejendomsrettens overgang.

*  Omvendt kan patage sig risiko uden sikkerhed for kebesummen.
+ =>sa&lger kan forlange kebesummen deponeret pa anfordring, jf. Vindig Kruse.
o En anden mulighed er at lade betaling afvente betinget skode.
Hyvis keber har pataget sig at udfeerdige skodet.
+ Betaling skal ske til den aftalte frist, uanset at skodet ikke er feerdigt.
+  Kaber er i misligholdelse hvis skede ikke stilles selger inden rimelig tid.

+ U 1965.671 — Betaling mellem 1.4. og 15.5. (Mat.saml. s. 33)

o Pategning fandtes at betyde at der skulle betale senest 15.5, uanset om skedet var ferdigt.
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Misligholdelsesbefajelser
Salger fastholder aftalen — Morarenter

Forsinkelse med kebesummen medfarer at selger opnar misligholdelsesbefgjelser.
I forbindelse med fastholdelse af aftalen kan salger forlange morarenter.

«  Udlansrente + 7%

Haeveadgang — Vasentlig misligholdelse?
Vasentlig misligholdelse => s@lger kan heve, jf. princippet i KBL § 28, stk. 1.
Hvornar foreligger der vzesentlig forsinkelse?
*  Ved betaling med penge skal der stort ikke noget til for der foreligger vasentlig misligholdelse.
o Uanset om den kun delvist erlegges kontant
o U 1965.671 — Betaling mellem 1.4. og 15.5. (Mat.saml. s. 33)
= Misligholdelsen af en sddan betydning at der kunne haves.
*  Momenter
o Udgangspunkt i indholdet og ordlyden af den foreliggende aftale
o Pékrav / rykker

= Har selger rykket (stillet pakrav) om betalingen, taler dette steerkt for at misligholdelsen er
vaesentlig.

= U 1973.862 V — Den forsinkede kontantbetaling (Mat.saml. s. 58)
»  Skedeudkast sendt til kebers advokat d. 2. Forfaldstidspunkt d. 4.
+  Sealger rykker et par gange, senest d. 28. Ingen betaling d. 31. => haveadgang berettiget.
+  Landsretten: Leegger vaegt pa at der var blevet rykket.
»  Viser at forsinkelse vurderes strengt.
o Kontraktsforholdets art
o Misligholdelsens karakter, dvs om den skyldes culpgs eller undskyldelig adfaerd
o Misligholdelsens betydning for kreditor, dvs. salger i den foreliggende situation
o Kebers mulighed for at bedemme misligholdelsens betydning

o Evt. seedvaner og kutymer.

Afdragsvist

+  Hyvis det enkelte afdrag er vaesentlig, kan man have.

Sikkerhedsstillelse

+  Blevet normalt at keber skal stille sikkerhed straks ved underskrivelse af kontrakten.
o F.eks. deponering, eller garanti.
o Sikrer at kebet blev opfyldt.
o Sealger kan séledes disponere i tillid til aftalen.

«  Huvis sikkerheden ikke stilles, behandles dette i overensstemmelse med ovenfor.

+ U 1998.919 H — Forsinket med garanti for kebesum (Mat.saml. s. 305)
o 8 e¢jerlejligheder.

« U 2008.997 H — Forsinket sikkerhedsstillelse med ophavelse (Mat.saml. s. 571)
o Betinget kontrakt. Betinget af at ejendommen blev overfert til byzone.

o =>hvis det er aftalt hvornir kebesummen skal erleegges, skal dette ske uanset om betingelsen var
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opfyldt.

Ophor af haaveadgang

Haveadgangen opherer som udgangspunkt ved udstedelse af endeligt skede.
»  Folger princippet i KBL § 28, stk. 2.
o  Endeligt skede “’svarer til” overgivelse af losgregenstanden.

Heaveadgang bevares dog indtil underskrevet skade er overgivet til kebers disposition, eller
tinglyst.

Er ubetinget skede overgivet kaber, kan handlen stadig ga tilbage ved ugyldighed.

Salgerpantebrevet

Saelgerpantebrevet bruges som en finansieringsmulighed.
»  Udstedes som sikkerhed for s@lgers krav pa restkebesummen.
+  Sealger opfyldes ved afdrag pa pantebrevet.

Skal deklaratorisk udstedes senest samtidig med endeligt skeode.

Salger fastholder aftalen
Sikre sin prioritet for pantebrevet

+  Kraver naturalopfyldelse (udstedelse af pantebrevet)

o Anlegge sag, stevningen kan anmeldes til tinglysning pa ejendommen. TL § 12, stk. 4.

o Tinglyst steevning => ret ifelge pantebrev kan bevares overfor kebers kreditorer og
aftaleerhververe.

Der kan kraves morarenter for de ydelser pa pantebrevet der ikke erleegges til tiden og mé anses for forfaldne.

Haveadgang

Er forsinkelsen vesentlig kan salger haeve.

Er der fastsat en frist for udstedelse af pantebrevet, ma overskridelse formentlig vurderes strengt.

»  Erder ikke fastsat frist ma der stilles krav om alvorlig forsinkelse.

o En samlet vurdering af omstendighederne. Overskridelsens leengde, samt pantebrevets storrelse.

Haveadgangen opherer ved udstedelse af endeligt skade. Samme som kontantbetaling.

Kraeve pantebrevet indfriet ?
Fastholder aftalen i gvrigt, men kraver indfrielse af pantebrevet.
+  Betinget skede
o Der er stadig standsningsret over ejendommen.
=  Sealger har sikkerhed i det betingede skade. Opfyldes betingelserne ikke kan handles haves.
o Der stilles derfor sterre krav til at pantebrevet kan kraeves indfriet.

o U 1939.97 — Salerstriden (Mat.saml. s. 2)

= Undskyldende omstendigheder til at der ikke har udstedt pantebrev. Stridigheder mellem
keber og dennes advokat.

= Kgber havde udvist vilje og evne til at betale. => + haveadgang og + ret til indfrielse.
+  Endeligt skede
o =>her kan i hvert fald kreeves indfrielse.

= Senest efter pakrav.
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= Selger er i en situation hvor haeeveadgangen er ophert, hvorfor der er hensyn at tage til ham.

o U 1963.387 — James North (Mat.saml. s. 26)
o U 1967.120 — De vaerdilese selgerpantebreve (Mat.saml. s. 35)
= Pantebreve var blevet verdilose pga sidestillelse med andre.
Kravet om indfrielse
+ =>pantebreve konverteres til et usikret pengekrav.

»  Opfyldelse vil herefter ske efter almindelige regler. Selger kan blive nedt til at anleegge sag.

Krav om opfyldelsesinteressen
Der skal ikke ske noget kursfradrag.
Diskussion om hvorvidt der burde ske nedszattelse, da han nok ikke kunne salge pantebrevet til kurs

100.
Omvendt ville selger have haft sikkerhed i ejendommen. => taler for at der ikke skal ske nedsattelse.

Fortrydelse af finansiering
LOFE § 18, stk. 3.
+ LOFE § 18, stk. 2 tillader keber at fortryde valget af finansiering
o  Safremt det kan ske uden tab eller vasentlig ulempe for selger.

Bestemmelsen er indsat for at sikre forbrugeren frit valg af finansiering. Bestemmelsen anvendes i
vidt omfang i praksis.

En fortrydelse af finansiering kan betyde, at kaber vaclger at betale kebesummen til selger kontant,
dvs. med fradrag af indregnede kurstab i bl.a. selgerpantebrevet.

o Bestemmelsen er neppe tilsigtet at kunne redressere en misligholdelse med udstedelse af
seelgerpantebrev. Dette ma imidlertid blive konsekvensen af bestemmelsen, safremt betingelserne

i bestemmelsen er opfyldt. I praksis vil dette neppe forekomme.

Forpligtelse til at overtage geeld

Keber kan have forpligtet sig til at overtage geld, som led i berigtigelsen af ejendommen.

»  Realkreditpantebreve forfalder normalt ved ejerskifte, jf. TL § 39, stk. 2.
«  Private pantebreve indestar efter deres indhold oftest fra ejer til gjer, jf. TL § 39, stk. 1.

«  Forpligtelsen til at indtraede som debitor er naturligvis athangig af, at kebet i @vrigt er endeligt.

Misligholdelse?
F.eks. "Kaber overtager eller indfrier xx”

Safremt kaber ikke kan overtage lanet.
«  Udgangspunkt i ordlyden af aftalen => in casu: pligt til at indfri lanet (pengeforpligtelse)

Keber forbruger?

+  Situationerne skal meget vel loses forskelligt under hensyn til, om keber optreeder som
erhvervsdrivende eller er forbruger.
Der skal — szerligt i forbrugerkebene — nappe sterke holdepunkter til, for man vil fortolke bevilling af
gaeldsovertagelse som en typeforudsztning fra keber som salger skal respektere.
Bestemmelser i kobsaftalen om kreditvurdering af keber o. lign. vil selvsagt tale staerkt for en sdédan
fortolkning.
Er dette alligevel ikke tilfeeldet, vil manglende overtagelse af 14n vaere misligholdelse og normalt
tillige vaesentlig misligholdelse.
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U 1983.1016 — Beverterbevillig a meta (Mat.saml. s. 123)
+  Betingelse ikke opfyldt.....

Manglende betaling af ejendomsskatter

Om kebers manglende betaling af ejendomsskatter efter overtagelsen kan give s&lger ret til at kreeve et
selgerpantebrev indfriet.

Safremt ejendomsskatterne ikke betales vil disse vere sikret forud i ejendommen, jf. TL § 4, stk. 1.

Lyst betinget skade

+ TL § 42 b, nr. 1 forhindrer ikke, at szlger vil kunne paberabe sig manglende betalinger af
ejendomsskatter som misligholdelse af selgerpantebrevet.

Endeligt skade
»  Erder lyst endeligt skade kan denne misligholdelsesgrund ikke péberabes af s@lger, jfr. TL § 42 b,
or. 1.

Terminskonto og ophavelsesklausul

Salg af ejendom pa betinget skade med terminskonto og ophavelsesklausul er ikke en omgéelse af TL § 42 b,
nr. 1, selvom retsvirkningen af klausulen indebzrer, at misligholdelse med betaling af ejendomsskatter
medferer ophavelse af kabet.

+ U 1982.329 — Terminskonto med haeveklausul (Mat.saml. s. 115)

o Betinget skade der gav ret til ophavelse ved misligholdelse af terminskonto, kunne tinglyses
uanset bestemmelsen i TL § 42 b, nr. 1.

o Bestemmelsen i TL § 42 b, nr. 1 var ikke til hinder for tinglysning i sin helhed af betinget skede
indeholdende en bestemmelse om pligt for keberen til indbetaling til en terminskonto af et
ménedligt beleb til atholdelse prioritetsydelser vedrerende ejendommen og om ret for selgeren
til at heeve kebet ved misligholdelse af betalingen, som derimod ikke medferte at de i handelen
udstedte pantebreve forfaldt.

Overdragelse med terminskontopantebrev derimod anset for omgaelse af TL § 42 b, nr.1.
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