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Ejendomshandel indgaet pa suspensive betingelser om opnaelse af 1an

1. Indgaelse af en ejendomshandel er normalt underlagt kabers opnaelse af 1an, hvilket er
en suspensiv betingelse. 3. Afdeling for Civilsager ved Kassationsretten er netop
fremkommet med nogle vigtige preecisioner til gennemfarelsen af denne betingelse,
iseer med hensyn til dens forbindelse til reglerne om realkreditlan. Kassationsretten har
i denne henseende truffet flere afgerelser samme dag, og nogle af dem bliver
offentliggjort i Kassationsrettens officielle tidende.

Gennemfgrelse af betingelsen ved opnaelse af lan

2. Kassationsretten har preeciseret, at den suspensive betingelse om opnaelse af 1an anses
for at veere gennemfort fra det gjeblik der foreligger et fast tiloud uden forbehold, der
kendetegner opnaelse af lan i overensstemmelse med de kontraktmassige
bestemmelser. Herefter har Kassationsretten truffet afggrelse om, at fglgende ikke
udger et lanetilbud, der ger det muligt at gennemfare betingelsen:

- en attest, hvori en bank giver principielt samtykke til lan af et ubestemt belgb
til fordel for kaber;

- meddelelse om samtykke til 1an, hvis oprettelse er underlagt gennemfarelsen af
forskellige kontraktmaessige formaliteter samt optagelse af garantier, der er
navnt i det kommende lanetilbud. Til gengeeld er betingelsen gennemfart i det
gjeblik kgber udprinter en e-mail sendt til ham fra en bank, hvoraf fremgar
lanetilbud pa 105.000 Euros pa de i slutseddelen indeholdte betingelser samt
en senere skrivelse fra samme bank, der meddeler bankens samtykke til dette
lan.

3. Det at lanetilbuddet ikke stemmer overens med reglerne om realkredtilan ger det i
princippet ikke muligt for sslger at komme udenom gennemfarelsen af denne
betingelse og ej heller indgaelsen af ejendomshandelen. Det forholder sig nemlig
sadan, at de formelle krav i Forbrugerloven vedrgrende realkreditlanetilbud kun er til
for at beskytte lantager, der som den eneste kan paberabe sig dem.

4. Huvis underskriverne af slutseddelen dog har sgrget for at angive omstaendighederne
for gennemfarelsen af betingelsen ved udtrykkeligt at henvise til Forbrugerloven, er
keber forpligtet til at opna et skriftligt lanetiloud fra Iangiver. Der er falgelig blevet
truffet afggrelse om, at et handskrevet brev fra banken, der attesterer, at lanet er
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bevilget, men at tilbuddene er ved at blive redigeret, ikke kunne betragtes som et
kontraktmaessigt defineret lanetilbud.

Information fra selger om gennemfarelsen af betingelsen

5. Kassationsretten havde tidligere bekraeftet, medmindre andet var aftalt, at hvis kaber
ifelge en slutseddel med suspensiv betingelse om opnaelse af lan ikke informerer
seelger om afslag pa anmodning om lan inden udlgbet af slutseddelens gyldighedsfrist,
er dette ikke tilstreekkeligt til at betegne det som en fejl i gennemferelsen af hans
kontraktmeessige forpligtelser.

Kassationsretten blev saledes her bedt om at udtale sig i et tilfalde, hvor slutseddelen palagde
kaber at informere szlger (og ejendomsmaegleren eller den notar, dokumentet bliver oprettet
for) om gennemfarelsen af betingelsen inden for hvis frist. Kassationsretten har truffet
afgerelse om, at manglende overholdelse af denne forpligtelse ikke medferer handelens
ugyldighed. Det forholder sig nemlig sadan, at de fundamentale retsgrundsatninger i paragraf
LL312-16 i Forbrugerloven forbyder, at kaber paleegges kontraktmassige forpligtelser, der gar
denne lovteksts krav hgjere.

Overtraedelsen af denne klausul om forpligtelse for kaber til at informere salger om opnaelse
af 1an kan altsa kun sanktioneres inden for civilretligt ansvar i kontraktforhold ved idemmelse
af erstatning, men det er op til selger at godtgere, at han har lidt skade pa grund af denne
manglende information. Beviset for skade er derimod ikke ngdvendigt, nar forpligtelsen om
information sanktioneres af en bestemmelse om konventinalbgde.

Gennemfgrelse af betingelsen i tilfeelde af fejl fra kabers side

6. Betingelsen anses for gennnemfart, nar det er debitor - der er bundet af denne
forpligtelse - som har forhindret dens gennemfarelse. Dette er tilfaldet, nar kaber har
anmodet om et lan, der ikke stemmer overens med specifikationerne i slutseddelen
eller skadet.

| et tilfelde, hvor en slutseddel blev underskrevet med suspensiv betingelse om
opnaelse af lan inden for en maned fra underskriften af slutseddelen, mener
Appelretten i Rennes, at kgber har begdet en fejl, der havde medfert afslag pa
bevilling af lan, idet han farst havde kontaktet banken 13 dage fer udlgbet af
ovennavnte frist, og fordi han saledes ikke havde foretaget det forngdne for at
anmode om et lan inden for de frister, der er forenelige med betingelsens
forfaldsdato. Kassationsretten censurerede denne afggrelse under anbringende af, at
dommerne ikke havde konstateret, at kgbers forsinkelse med laneanmodningen
skyldtes afslag fra bankens side. Kassationsretten havde allerede truffet afgarelse om,
at § 1178 i Den Franske Civillovbog ikke finder anvendelse, hvis den manglende
gennemfarelse af den suspensive betingelse om opnaelse af lan ikke skyldtes
forsinkelse i laneanmodningen, men begrundet afslag pa lan fra bankernes side.

Betingelsens manglende opfyldelse

7. Nar en betingelse udelukkende er til én af parternes fordel, er det kun denne part, der
kan paberabe sig de juridiske konsekvenser af betingelsens manglende opfyldelse eller
give afkald herpa. Hvis der i slutseddel eller skade ikke er nogen oplysninger om



betingelsens beneficiant, treeffer dommerne afgarelse om, at der foreligger feelles
hensigt fra parternes side.

Kassationsretten har netop bekraeftet en afgarelse truffet af Appelretten i Caen, der, for
at afgere, at det ikke var muligt at udpege en enkelt beneficiant til en suspensiv
betingelse, havde lagt feglgende elementer til grund: den omtvistede betingelse
figurerede under rubrikken “beskyttelse af realkreditlantager”, hvis indhold ogsa
vedrgrte hans forhold til salger, og som fulgte op pa to andre rubrikker, der
henholdsvis var bengevnt i kebers interesse” og i selgers interesse”. De forpligtelser,
der blev palagt kaber efterhanden som opnaelsen af lanet skred frem, gjorde det ikke
muligt at antage, at disse bestemmelser var blevet anfgrt udelukkende i hans interesse.

Den angivelse, at betingelsen anses for ikke at vaere opfyldt over for salger, efter
udlgbet af en vis frist uden meddelelse om lanetilbud, og hvor denne fritages for
enhver forpligtelse, og hvor begge parter pa ny er fritstillede, kom begge parter til
gode. Herefter havde salger veeret i sin ret til at paberabe sig den manglende
opfyldelse af ovennavnte betingelse.
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