Betinget skode og handlens tilbagegang

Kob af fast ejendom

Indledning

Hvad er et betinget skade?
Skede —TL § 6

Ethvert dokument, der overdrager (en del af) ejendomsretten til en fast ejendom, ubetinget eller
betinget af kebesummens betaling eller andet.

Betinget skede er en betinget aftale.
® [ princippet kan aftaler betinges af hvad som helst. Aftalefrihed.

® Det mest almindelige er, at skedet er betinget af kebesummens berigtigelse.

Tinglysning

Hvorledes tinglyses betinget skade?
Betingede sével som ubetingede rettigheder over fast ejendom, kan tinglyses, jf. TL § 10, stk. 3.
Betingelsen er typisk berigtigelse af kebesummen.
® Dette lyses i adkomstrubrikken.
Andre betingelser

® Lyses i byrderubrikken.

O For at lyse som adkomst, ma der alene vere betingelse om berigtigelse af keabesummen inden for
en bestemt tidsfrist, jf. TL § 10, stk. 5, 1. pkt.

® Uden betydning for retsvirkningen. Opdeling i adkomst- og byrderubrik skyldes alene
hensigtsmassighed i ekspeditionen.

Virkningen af tinglysningen
Tinglysningen af den betingede aftale, sikrer en betinget rettighed.
Salgers standsningsret
e Efter tinglysning af betinget skede kan selger siges at have sikkerhedsret 1 den faste ejendom.
® Selger har herved en standsningsret svarende til lgseresalgeren, jf. KBL § 28, stk. 2.
O Selger bevarer ejendomsretten indtil betingelserne er opfyldt. (Kebesummen berigtiget)
® Opharer standsningsretten ved tinglysning af endeligt skede eller ved overgivelser til keberen?

O Da keberen er legitimeret til at lade overgivet skede tinglyse, antages at selgers standsningsret
opherer ved overgivelsen.

O Med digital tinglysning
B “Papirlest samfund” => som udgangspunkt ikke leengere papirskade.
m  TL § 49b — fuldmagtsordning
® Betydning hvem der gives fuldmagt.

® Huvis overgivet til advokat opherer standsningsretten forst nar advokaten anmelder til
lysning.
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Keber sikret mod salgers kreditorer og aftaleerhververe

® Tinglysningen af det betingede skede medferer at kabers ret over ejendommen er sikret mod
eventuelle retsforfalgende kreditorer og andre aftaleerhververe. TL § 1, stk. 1.

e For at fortreenge tidligere kreditorer og aftaleerhververe skal keber vere i god tro pa tidspunktet for
anmeldelse til tinglysning, jf. TL § 1, stk. 2 jf. § 5.

Nar betingelsen indtrader
Kabers ret bliver endelig nar betingelsen indtraeder.

® (3.mands) Rettigheder over kobers betingede ret, konverteres automatisk til ubetingede rettigheder
over ejendommen.

® (3.mands) Rettigheder over scelgers betingede ret, aflyses i forbindelse med tinglysning af det
endelige skede. (fx udleg foretaget efter tinglysning af betinget skede, men inden det endelige)

o U 2005.27 V — Stevning vs. betinget skade (Mat.saml. s. 487)
B Stavning tinglyst efter lysning af betinget skade.
B Endeligt skade senere lyst med anmaerkning om staevningen.

B Landsret: Endeligt skede skal tinglyses anmaerkningsfrit.

Saelgerpantebrev for restkabesummen

® Dette kan med hjemmel i det tinglyste (betingede) skode, indsa&ttes pa prioritetspladsen uden
anmerkninger om retsforfelgninger og pantsatninger foretaget efterfelgende.

O Hyvis der ikke er hjemmel i skedet, afgeres prioritetsstillingen af TL § 1.
e U 1969.486 @ — Ejerpantebrev / kontantbetaling (I) (Mat.saml. s. 40)

o TL § 15 — tinglysningsdommeren skal foretage en provelse

O Endeligt skede anmeldes til lysning samme dag som ejerpantebrevet.

O Fejlagtigt lyst med anmerkninger.
® U 1986.367 — Ejerpantebrev / kontantbetaling (II)

O Der var ikke hjemmel i skedet til ejerpantebrevet skulle have prioritetspladsen.
® => Vigtigt at skedet hjemler ret for anmeldelse af pantebrev.

® Grundet finanskrisen ser det ud til at salgerpantebrevet far renassance.

Sikring af kebesum

Hvorfor kommer det nu ?
® Overordnet handler det om hvad der skal til for at berigtige kebesummen.

o Handlen gér tilbage, hvis kebesummen ikke berigtiges.

Deponering
Keber vil normalt deponere kebesummen ved udstedelse af betinget skede.

® Szlger vil vare berettiget til at kreeve betaling af kebesummen til fri rddighed ved udstedelse
og tinglysning af endeligt anmerkningsfrit skede.

® Betinget skade sikrer sdledes den fornedne gensidighed i parternes opfyldelse af aftalen.
(Modificeret samtidighed)

e U 1973.438 H — Deklaratorisk deponeringspligt

O Advokat der havde medvirket ved handlen pélagt ansvar for ikke at have serget for
kebesum blev deponeret til frigivelse ved endeligt anmaerkningsfrit skede.
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O => I mangel af anden aftale, skal der ske deponering.

U 1974.486 — Deponentens konkurs
® Kober gik konkurs inden der var tinglyst endeligt skede.
o Konkursboet ville have pengene tilbage fra depotet.
® Szlger mente at have sikkerhed i det deponerede belab, ogsé for de erstatningskrav.
°

=> Deponeringen svarer saledes til kontant betaling. Der kan séledes modregnes heri.

Skadet tinglyses pantstiftende
® Huvis aftalt at kebesummen skal frigives allerede ved tinglysning af betinget skade.
o Fxitilfelde af at udstykning skal godkendes af kort og matrikelstyrelsen.

o Sikrer keberen ved at skadet tinglyses pantstiftende i ejendommen, som sikkerhed for
tilbagebetalingskravet. (Skal ske endeligt, dvs. begge parter skal tiltraede)

Ugyldighed

Er aftalen ugyldig kan salger uagtet hans standsningsret er ophert krave ejendommen tilbagegivet.
o Eventuel erlagt vederlag, skal ligeledes tilbagegives.

Hvornér der foreligger ugyldighed afgeres efter almindelige ugyldighedsregler.

Fremtidige forhold

® Péberabelse af ugyldighed med hensyn til fremtidige forhold , mé ikke undergrave reglerne om opher
af selgers standsningsret.

® Ugyldighed vil derfor snarere kunne foreligge ved indsigelser,der vedrarer forhold ved loftets
afgivelse end med hensyn til indsigelser der drejer sig om fremtidige forhold.

e U 1993.923 H — Konkursboet

O

Vederlagsforudsatningen
® Det forhold at der ikke er betalt / deponeret i tide, medferer ikke ugyldighed.
O Det vil vaere misligholdelse!
e U 2000.979 @ — Deponeringsfrist (Mat.saml. 336)

O Den 29.oktober 1999 meddelte salger tinglysningsdommeren, at s&lger tilbagekaldte sin
underskrift pa skeadet , idet skedet var fremsendst til tinglysning selvom fristen for deponering var
udlebet. Skadet blev herefter tinglyst med frist med henblik pa godtgerelse af dokumentets
gyldighed.

O Da indsigelsen ikke vedrerte dokumentets gyldighed, &ndredes afgerelsen, séledes at
bestemmelsen om tinglysning med frist udgik og sagen hjemvistes. TL § 8, stk. 2.

Betydningen af TL § 27 (Hovedtrak)

Sikrer tingbogens positive troverdighed.

Gzldende Andring med digital reform
1. Tinglyst aftale 1. Tinglyst aftale eller pantebrev
2. udleveret eller afsendt fra 2. Tinglysning afsendt fra
tinglysningskontoret kontoret
3. Godtro,jf. TL§ 5 3. godtro
4. Modif: 2. pkt. 4. Modif: 2. pkt

Betinget skede og handlens tilbagegang - Keb af fast ejendom 3



| forhold til 3. mand (Normal situationen)
A—oBoC «— Overgangen mellem A og B er ugyldig. C er i god tro, jf. TL § 5.
A kan ikke paberabe sig ugyldigheden overfor C, jf. TL § 27.

Inter partes (Speciel situation)
A<B «— Overgangen er ugyldig. B er i god tro.
Ogsé denne situation antages reguleret af TL § 27, jf. Leerebog i tinglysning, s. 28f.
Erstatningsmulighed efter TL § 31.

Disponering over betinget ret

Det antages at selger kan disponere over sine rettigheder ifelge betinget skade og at keber at kan disponere
over den ham tilhgrende betingede ret over den faste ejendom.

»  Selger har typisk betinget ret til vederlag, samt til ejendommen.
»  Kaber har typisk kun betinget ret til ejendommen.

Stiftelse og tinglysning af rettigheder over hele ejendommen kraever savel kebers som selgers tiltreeden, jf.
TL § 10, stk. 1.

Sikringsakten ved overdragelse

Erhververen af szlgers rettigheder

Erhververen af selgers rettigheder ifolge det betingede skade kan og skal tinglyse sin adkomst for at
nyde beskyttelse over for selgers aftaleerhververe og retsforfolgende kreditorer, da overdragelse af
rettighederne ifolge det betingede skede er en ret over fast ejendom, jfr. TL § 10, stk. 3 .

e U 1942.135 V — Selgers dispositionsret ved betinget skade (Mat.saml. s. 5)
O Selger overdrog sine betingede rettigheder til 3. mand.
O Tinglysningsdommeren ville ikke tinglyse.

O Landsretten: Tinglysning er nedvendigt for at sikre sine rettigheder, overdragelsen gor
ikke indgreb i erhververens ret, => tinglysning skal ske.

Retten til kebesummen

«  Sikringsakten antages at veere denuntiation savel for de situationer, hvor der overdrages
retten til at fa pantebrev som de tilfzelde, hvor der alene er tale om overdragelse af fordringen
pé en kebesum, jf. GBL § 31.

o Pantebreve er undtaget tinglysningskrav, jf. TL § 2. Dette antages at omfatte bade
negotiable og simple geldsbreve. (Larebog i tinglysning, s. 50f)

«  Der skal tillige gives legitimationsmeddelelse til kaber, da denne ellers kan frigere sig ved
betaling til selger, jf. GBL § 29.

Har keber videreoverdraget sin betingede ret

« I forhold til en erhverver af kebers betingede ret over ejendommen kan tinglysning af
selgers overdragelse af retten til kebesum med eller uden sikkerhedsret imidlertid veere
nedvendig, da s&lger ellers efter TL § 29 fortsat vil have den tingbogsmeessige legitimation
til at modtage kebesummen.

+  Dette virker umiddelbart underligt! NB! Debitorskifte kreever samtykke. Keber kan ikke
overdrage sin geldsforpligtelse. Denuntiation overfor keber ma veere tilstreekkeligt.
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Succession i salgers rettigheder

Udlegshaver ber fi udleg i samtlige af salgers rettigheder i forbindelse med det betingede skade.

® Herefter vil der ikke kunne udstedes endeligt skede uden udlegshavers medvirken.

AEndringer (forhgjelse) af tinglyst pantebrev
Det vil typisk vere i kebers kreditorers interesse at tillade forhgjelse af pantebreve.
e Alternativt ville kebet ga tilbage, og udleegget blive slettet som folge heraf.

® U 1964.845 V — Selgerpantebrev og malerarbejde (Mat.saml. s. 32)
(@]

Tilbagegang — betingelserne opfyldes ikke

Opfyldes betingelserne i skadet ikke, kan salger tage ejendommen tilbage.

Grundlaget for at kraeve tilbagegang — faktisk tilbagetagelse
Handlingsdom
® Dom for at der skal ske tilbagegang af ydelser.
® Eksekveres af fogedretten, jf. RPL § 528
Umiddelbar fogedforretning

o Kan gennemfores hvis det kan godtgeres eller sandsynliggeres at man han krav herpa.

® Der kan stilles krav om sikkerhed for den skade og ulempe, som keber péfores.

De succederede rettigheder
Tidspunkt for bortfald

Erhververens ret og heri evt. succederede rettigheder bortfalder vistnok allerede pa det tidspunkt, hvor

det konstateres, at betingelsen ikke opfyldes og det séledes star klart, at seelger tager ejendommen
tilbage.

Aflysning fra tingbogen

Den retlige tilbagetagelse af ejendommen — dvs. den tinglysningsmassige berigtigelse af
tilbagetagelsen — kan ske ved forelaeggelse af samtykke fra keberen til aflysning.

Det er ufornedent med samtykke fra kabers evt. tinglyste successorer.

Kgbers tilbageholdelsesret
Har keberen besiddelse.

Verdispildsbetragtninger / risikosynspunkt

Seelger har gennemsnitligt storre risiko => taler for at keber ikke indremmes tilbageholdelsesret

Momenter for undtagelsesvis tilbageholdelsesret
® Hvem har misligholdt kontrakten.
® Er der mulighed for at tilvejebringe anden sikkerhed.
® Modkravets art og beskaffenhed.
® Tidsmessige interesser.
o Der er lang ventetid ved domstolene.
o =>taler for at slger fir ejendommen tilbage.

® Evt. processuelle begraensninger.
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U1940.684 H — Den ulovlige tvangsauktion

»  Kober pé tvangsauktion havde atholdt udgifter til reparation. Keber havde ikke tilbageholdsret i
ejendommen.

U 1957.80 H — Bageriet i Norre Snede
*  Gor gaeldende at have en tilbageholdelsesret i bageriet.
+ Ud fra en analogi af KBL § 57 indremmede man keber tilbageholdelsesret.
*  NB! der var ikke noget verdispildssynpunkt.

o =>dommen er sdledes ikke udtryk for en generel tilbageholdelsesret.
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