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ADVOKATFIRMAET

Kob af fast ejendom i Frankrig

Nar man kgber fast ejendom i Frankrig, skal man veere opmaerksom pa den raekke af forskelle, der er mellem
en ejendomshandel i Frankrig og i Danmark.

Det franske ejendomsmarked

| Frankrig ser man ofte det samme hus veere til salg hos flere forskellige ejendomsmaeglere samtidigt. Det kan
virke uhensigtsmaessigt, og vil i visse tilfeelde ogsa veere det. Den franske ejendomsmaegler har dog en lidt an-
den funktion end den danske. Han har ikke samme undersggelsespligt som en dansk maegler, og som kgber far
heller ingen radgivning om juridiske forhold. Det er heller ikke den franske maegler, der afslutter en ejendoms-
handel, men derimod notaren. Maglersalzeret i en fransk ejendomshandel udggr typisk 5-6 % af salgsprisen og
betales som udgangspunkt af salger.

Med hensyn til ejendommens pris kan man undertiden fa en vejledning gennem den statistik, der udarbejdes
af franske notarer (kaldet PERVAL og BIEN) og som er tilgeengelig pa hjemmesiden www.immoprix.com. Under
alle omstaendigheder ma det frarades at aftale nogen del af prisen som betaling “under bordet”, da det bade
er strafbart og en stor ulempe for en selv, nar man ved et senere salg skal betale kapitalvindingsskat af en for-
tjeneste, som man ikke har haft.

Mgbler og gvrigt indbo

| en fransk ejendomshandel indgar der som udgangspunkt intet Igsgre eller indbo i handlen, ej heller kgkken-
skabene. Derfor er det vigtigt at det hurtigst muligt afklares, hvor meget inventar og indbo szelger patenker at
medtage ved sin fraflytning, sd man kan faerdigforhandle prisen pa et oplyst grundlag. Alt Igsgre, som medfgl-
ger i handlen, skal udtrykkeligt opggres i kpbsaftalen. Hvis ikke Igsgret er tydeligt identificeret i kgbsaftalen,
kan man som kgber have sveert ved at bevise, hvad der var aftalt.

Sk@deomkostninger

Kgber betaler skedeomkostningerne, mens saelger som udgangspunkt betaler maeglersalzeret. Det sker dog, at
k@besummen nedsattes mod at keber udreder maeglerhonoraret med en reduktion af skedeomkostningerne
til felge. Hvis der indgar megbler i handlen, fordeles ksbesummen pa henholdsvis mgbler og ejendom, og der
betales saledes kun skedeomkostninger af selve ejendomsprisen. Omkostningsfordelingen aftales i kgbsaftalen
— derfor bgr man tidligt i forlgbet fa afklaret, hvordan kesbesummen fordeles og hvem der betaler maeglersalae-
ret, saledes at kgber sa tidligst som muligt kender skedeomkostningerne.

Notarens rolle

De franske notarer har monopol pa berigtigelse af ejendomsoverdragelser. Notaren udfgrer det arbejde, som i
Danmark er fordelt mellem ejendomsmaegler og advokat. Notaren undersgger bl.a. ejerforhold, servitutter og
tinglysningsforhold og har ansvaret for transaktionens formelle forhold. Han er ogsa “tinglysningsdommer”



idet de franske tinglysningskontorer alene registrerer de af notaren ekspederede dokumenter. Notaren har
ansvaret for opfyldelsen af alle lovkrav og undersggelser med hensyn til ejendomsoverdragelser, herunder
skattekrav. Notaren har i praksis status som en embedsmand og kan i princippet varetage begge parters inte-
resser samt statens interesse i, at en ejendomshandel gar rigtigt for sig.

Som udgangspunkt vaelger szlger dén notar, som skal berigtige handlen, men kgber kan desuden valge at la-
de sig repraesentere af sin egen notar. | sa fald deler de to notarer honoraret, som er fastsat ved lov og saledes
er det samme uanset hvilken notar man anvender. Som tommelfingerregel udger skedeomkostningerne ca. 8
% af kpbesummen, hvoraf ca. 25 % tilfalder notaren/-erne mens resten er tinglysningsafgifter.

Hvem skal sta som kgber?

Da man normalt ikke far radgivning om den naermere forstaelse af handlens dokumenter eller om personlige
juridiske forhold i forbindelse med ejendomskgb hos hverken maegler eller notar, veelger mange danskere at
sgge radgivning hos en advokat, der har indsigt i bade danske og franske forhold. Det er vigtigt at man meget
tidligt i forlgbet far vurderet, hvem der skal sta som kgber, da dette far vaesentlig betydning ved fx senere ar-
vesager, eftersom fast ejendom i Frankrig er underlagt franske arveregler.

Fransk ejendom kgbes som beset

| Frankrig har en szelger som udgangspunkt intet ansvar for mangler ved ejendommen, som derfor kpbes som
beset. Dette uanset om manglerne var synlige ved kgbers besigtigelse af ejendommen eller om de var skjulte
og derfor fgrst konstateres efter overtagelsen. Kun safremt det kan bevises at szelger bevidst har skjult eller
tilbageholdt oplysninger om mangler/skader kan denne ggres ansvarlig, men det kraever et sggsmal, og bevis-
byrden er sveer at Ipfte. Da slger som udgangspunkt ikke har et mangelsansvar, er det heller ikke muligt som
kaber at tegne en ejerskifteforsikring. Man bgr derfor sikre sig at man har besigtiget alle rum, herunder even-
tuelle keelder- og loftsrum inden man faerdigforhandler prisen og underskriver kgbsaftalen.

Ingen tilstandsrapport

Der udarbejdes ikke en tilstandsrapport i en fransk ejendomshandel, som vi kender det i Danmark. Szlger skal
dog tilvejebringe en raekke lovpligtige tekniske rapporter ("diagnostics”) om nogle seerlige forhold. En ejen-
domshandel kan ikke gennemfgres uden de foreligger, og kgber har tilkendegivet, at han har laest og forstaet
dem. Rapporterne udarbejdes af szerlige firmaer, som er autoriserede dertil. Det varierer fra kommune til
kommune, hvilke rapporter der skal tilvejebringes, ligesom ejendommens alder har indflydelse pa dette.

| alle tilfeelde skal der udstedes en rapport om ejendommens energiforbrug og CO2-udledning, som skal frem-
ga allerede af salgsopstillingen. Er der indvendige el- og gasinstallationer, som er over 15 ar gamle, skal tilstan-
den for disse undersgges. Hvis ejendommen er opfgrt fgr 1. januar 1949 skal en rapport afdeekke risikoen for
blyforgiftning, dvs. tilstedevaerelse af blyholdig maling. Er der udstedt byggetilladelse inden den 1. juli 1997
skal der desuden undersgges for tilstedeveerelsen af asbestholdige materialer. | en femtedel af de franske de-
partementer skal der ligeledes undersgges for termitter. | nogle omrader varierer det dog fra kommune til
kommune. Hvis der er tale om en lejlighed eller et hus, som er en del af en ejerforening, skal beboelsesarealet
opmales. Desuden skal der altid foreligge en rapport omkring de tekniske og naturlige risici i kommunen, fx om
der ligger et atomkraftvaerk i naerheden, eller om der i omradet er gget risiko for oversvgmmelser, skovbran-
de, jordskred mv., samt om der er en kommunal beredskabsplan for nogle af disse risikofaktorer. Det fremgar
ogsa af rapporten, hvilken jordskaelvszone kommunen ligger i.

Hvis der er en privat septiktank pa ejendommen, skal seelger ligeledes tilvejebringe en kommunal attest om
lovligheden af denne. Er der en swimmingpool pa ejendommen, bgr saelger desuden indesta for, at der er in-
stalleret en lovlig sikkerhedsforanstaltning for dette, idet det medfgrer en bgde pa 50.000 Euro(!), hvis myn-
dighederne kontrollerer eiendommen, og der mangler en lovlig alarm eller et hegn.
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Der udarbejdes ikke en egentlig tilstandsrapport, som beskriver ejendommens generelle byggetekniske stand,
herunder tilstand for fundament, mure, gulve, tag og eventuelle fugtproblemer. Hvis man saledes gnsker yder-
ligere tryghed for at ejendommen er i orden, ma det anbefales at man for egen regning far foretaget en bygge-
teknisk gennemgang.

Handelsdokumenter — kgbers fortrydelsesret

| en fransk ejendomshandel figurerer ofte tre dokumenter:

1) Kgbstilbud ("offre d'achat") - binder kun seelger

2) Kgbsaftale ("Compromis de vente") - binder begge parter pa visse betingelser

3) Skgde ("Acte authentique") - bekraefter at kgbsaftalens vilkar og betingelser er opfyldt

Som kgber skal man veere opmaerksom pa at kgbsaftalen er sidste chance for at fa aftalt og nedskrevet de vil-
kar og betingelser, som matte vaere aftalt med saelger. Hvis kgber er en privatperson der handler udenfor sit
erhverv (forbruger), har han 10 dages fortrydelsesret, som |gber fra dagen efter at han modtager den formelle
meddelelse herom fra maegleren eller notaren. Fortrydelse indenfor denne er frist er gratis. Efter fortrydelses-
rettens udlgb kan kgberen kun ophaeve handlen gratis, hvis ét eller flere af de aftalte suspensive betingelser i
kgbsaftalen ikke opfyldes.

| kgbsaftalen findes et punkt med overskriften "Clause pénale" (strafklausul). Her er det aftalt, hvad parterne
skal betale hinanden, hvis de valger at ophaeve handlen uberettiget. Det er saledes muligt for kgber at ophae-
ve handlen uden gyldig grund, sa laenge han betaler en kompensation til szelger. Typisk udggr kompensationen
10 % af kpbesummen, sa det er dyrt at fortryde efter fortrydelsesrettens udlgb - men det kan lade sig gore.
Nar fgrst skgdet er underskrevet, kan kgber dog ikke laengere fortryde, idet skédedagen er den egentlige over-
tagelsesdag.

Optagelse af lan

Safremt kgber skal optage Ian i forbindelse med ejendomskgbet, skal man vaere opmaerksom p3a, at franske
ejendomslan er personlige og ikke kan overtages af kgber, ligesom pantet ikke kan overtages, da det knytter
sig til det enkelte l1an. Kgber betaler sdledes kontant, men kan eventuelt selv optage |an. Er kgbet betinget af
et l1an, betragtes handlen ikke som endelig, fgr kgber er blevet lanegodkendt af sin bank. Lanet kan optages i et
dansk eller fransk pengeinstitut. Ifglge den franske forbrugerlovgivning ma en kommende lantager ikke under-
skrive et lanetilbud fra en bank fgr 12 dage efter dettes modtagelse. Dette er for at sikre, at ksber er sikker i
sin sag og ikke optager |an uovervejet. Lan der underskrives inden udlgb af 12 dages-perioden er ugyldige. Kg-
beren har ret til at betinge kgbsaftalen af at der opnas finansieret, hvilket reelt giver kgberen yderligere 45 da-
ges gratis fortrydelsesret. Som kgber bgr man dog overveje om man kan fraskrive sig dette forbehold, idet
man i sa fald vil vaere en meget attraktiv kpber.

Forkegbsret

| Frankrig har enten staten eller andre offentlige myndigheder normalt forkgbsret til egendommen. Derfor skal
der i stort set alle ejendomshandler foreligge en tilkendegivelse af, hvorvidt rettighedshaveren giver afkald pa
denne forkgbsret. En sadan tilkendegivelse indhentes af notaren. Systemet med statens forkgbsret stammer
tilbage fra Napoleons tid, og i dag er det dels for at sikre at en ejendom, som har offentlig interesse, fx pa
grund af vejudvidelse eller fredning, eventuelt skal overtages af myndighederne, og dels en mulighed for at
gribe ind, hvis der ma formodes handel med penge under bordet. Er den mellem parterne aftalte pris sa lav, at
man skgnner at der betales yderligere penge under bordet, kan myndighederne ggre brug af forkgbsretten og
indtraede i kgbers sted — til bade kgbers og salgers store fortrydelse.
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Skgdets underskrivelse

Nar ovenstaende betingelser (de sdkaldt suspensive betingelser) er opfyldt, kan handlen berigtiges. Dette sker
hos notaren ved, at slger og kgber underskriver sk@det, hvorefter notaren udsteder adkomstdokumentet.
Parterne kan dog underskrive en af notaren udarbejdet fuldmagt, saledes at de ikke behgver at mgde person-
ligt op til sk@dets underskrivelse. Denne procedure er meget fordelagtig for en dansk kgber, da skgdeunder-
skrivelsesmgdet ofte aftales med kort varsel — og ofte flyttes i sidste @gjeblik — og derfor kan det veere sveert at
planlaegge rejsen.

Et fransk sk@de er et veesentligt mere omfattende dokument end et dansk skgde. Skgdet beskriver ejerforhold,
ejendommen og dennes historie, citerer indholdet af de tekniske rapporter samt evt. saerlige servitutter pa
ejendommen eller sxlgererklaeringer. Hvis man mgder personligt op til skedeunderskrivelsen, vil notaren op-
leese alt for parterne, inden underskrivelse. Hvis notaren skgnner at man ikke taler tilstraekkeligt godt fransk,
kan han forlange at der indkaldes en tolk, som den pageeldende part selv ma betale for. Derfor kan skgdeun-
derskrivelsen blive en leengere seance.

Overtagelse — skgdeunderskrivelse

Det er ikke muligt at aftale en dispositions- eller overtagelsesdag, der ligger for skededagen, som vi ellers er
vant til i Danmark. Kgber overtager tidligst eiendommen dén dag skgdet underskrives, hvilket typisk er 2-3
maneder efter kgbsaftalens underskrivelse. Det er dog altid muligt at aftale en efterfglgende overtagelsesdag,
fx hvis szelger fgrst kan fraflytte efter skgdets underskrivelse.

Tinglysning

Nar skgdet er underskrevet udsteder notaren en ”Attestation”, hvorved han tilkendegiver, at der d.d. er ud-
stedt endeligt anmaerkningsfrit skgde i kgbers navn. Skgdet indsendes af notaren til notering i det regionale
tingbogsregister, men er gyldigt fra udstedelsesdagen. Arbejdsgangene er meget langsommelige i Frankrig, og
der ma derfor paregnes op til et ar, fgr kgber modtager en kopi af det endelige dokument med alle registre-
ringspategninger. Da kgbesummen frigives til saeelger samme dag, hvor skgdet underskrives, har tinglysnings-
tidspunktet ikke nogen indflydelse pa handlen.

Refusionsopggrelse

| Frankrig udarbejdes ikke en refusionsopggrelse pa samme made som i Danmark. | Frankrig skal saelger opsige
sine abonnementer pa el-, vand- og varmeforsyning efter skgdets underskrivelse, og kgber skal derefter ny-
tegne abonnementerne. Det er kun ejendomsskatten “taxes fonciéres” for sk@dearet, der fordeles mellem par-
terne pr. skgdedatoen. Refusion af skatten sker i forbindelse med skpdets underskrivelse via notarens klient-
konto. Ejendomsskatten "taxe d’habitation” betales altid af den, som er ejer pr. 1. januar. Derfor betaler szel-
ger altid hele denne skat for salgsaret, uanset om skgdet underskrives den 2. januar eller den 31. december.
Hvis ejendommen er beliggende i en ejerforening (”copropriété”) orienterer notaren administratoren om det
forestaende ejerskifte, hvorefter administratoren udarbejder en opggrelse af fellesudgifterne pr. skgdedagen.
Derved kan kgber refundere selgeren den a-conto-indbetaling, som han har foretaget for det igangveerende
kvartal. Refusion af dette belgb sker ogsa via notarens klientkonto i forbindelse med skgdets underskrivelse.

Forsikring

Det er muligt at overtage salgers forsikring, men man kan ogsa selv tegne en ny. Bemaerk at man som kgber
skal tegne forsikring pr. skgdedagen, og at det er en betingelse for udbetaling af lan til kgbet, at banken har
faet kopi af policen. Uanset om man ejer en villa eller en lejlighed skal man tegne en boligforsikring (”assuran-
ce multirisque habitation”) men hvis man ejer en ejendom/lejlighed i en ejerforening er ens egen forsikring
begraenset, sa den ikke ogsa deekker det, der er omfattet ejerforeningens bygningsforsikring ("assurance mul-
tirisque immeuble").
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* k%

At kpbe ejendom er altid en stor beslutning. Dette galder ikke mindst, nar ejendommen ligger i et land med
helt andre regler og handelstraditioner end Danmark. En kyndig og grundig radgivning herom kan vise sig at
veere veerdifuld, ogsa pa lang sigt.
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