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Andringerne er indsat ved lov nr. 609 af 14. juni 2011, der i § 4 bestemmer fglgende: 1)
Justitsministeren fastseetter tidspunktet for eendringernes ikrafttreeden. 2) Naermere angivne af
@ndringerne har kun virkning for aftaler, der indgas efter lovens ikrafttreeden. Ved bekendtge-
relse nr. 9 af 14. januar 2012 er endvidere bestemt, at e&ndringerne treeder i kraft 1. maj 2012.

I gengivelsen af LFFE nedenfor er andringerne markeret med fed skrift, ligesom det er an-
givet, hvilke af dem der kun har virkning for aftaler indgaet efter &ndringslovens ikrafttree-

den.

Senere @ndringer af LFFE er ikke medtaget i dette dokument, da de er uden betydning i
den sammenhang, som dokumentet tilsigter at belyse.

Lovbekendtgerelse nr. 1142 af 28. september 2007 om
forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.
som &ndret ved lov nr. 1532 af 21. december 2010,
lov nr. 102 af 15. februar 2011 og lov nr. 609 af 14. juni 2011

Kapitel 1

Tilstandsrapporter, elinstallationsrapporter
og oplysninger om ejerskifteforsikring

[Overskriften til kapitel 1 affattet
ved loven af 14. juni 2011]

8 1. Reglerne i dette kapitel geelder for aftaler om kgb
af fast ejendom, nar ejendommen hovedsagelig an-
vendes til beboelse for selgeren eller hovedsagelig er
bestemt til beboelse for kaberen, jf. dog stk. 2.

Stk. 2. Reglerne geelder ikke for aftaler om kgb af
ubebygget grund eller grund med bygning under op-
farelse eller for keb af landbrugsejendom, der er un-
dergivet landbrugspligt, medmindre kebsaftalen er
betinget af, at landbrugspligten ophaves.

8 2. [Stk. 1 affattet ved loven af 14. juni 2011,
kun virkning for aftaler efter denne lovs ikraft-

treeden]. Har kaberen fra seelgeren modtaget en til-
standsrapport og en elinstallationsrapport, jf. § 2 a,
samt oplysning om ejerskifteforsikring, jf. § 5, kan
kaberen ikke over for selgeren paberdbe sig, at en
bygnings fysiske tilstand er mangelfuld, eller at en
bygnings el-, varme-, ventilations- eller sanitetsinstal-
lationer ikke er funktionsdygtige eller er ulovlige i
henhold til offentligretlige forskrifter, jf. dog stk. 2-7.
Kaberen kan heller ikke over for szlgeren paberabe
sig, at en fejl burde have varet naevnt i tilstands- eller
elinstallationsrapporten.

Stk. 2. [Stk. 2 affattet ved loven af 14. juni 2011,
kun virkning for aftaler efter denne lovs ikraft-
treeden]. Stk. 1 geelder kun, hvis kgberen har modta-
get de i stk. 1 naevnte rapporter og oplysning om ejer-
skifteforsikring inden aftalens indgaelse, dog senest
inden kaberens afgivelse af kabstilbud, som antages
af salgeren.

Stk. 3. Fremlagger saelgeren tilbud pa en ejerskif-
teforsikring, jf. 8 5, geelder stk. 1 kun, hvis s&lgeren



inden det i stk. 2 naevnte tidspunkt ved et skriftligt og
bindende lafte har forpligtet sig til at indbetale et be-
lgb til kaberen svarende til mindst halvdelen af den
tilbudte samlede praemie for den pagaldende forsik-
ring, safremt kaberen tegner denne eller en anden for-
sikring, som opfylder de i § 5 na&vnte betingelser.

Stk. 4. Sezlgeren skal inden det i stk. 2 nevnte
tidspunkt have sikret sig, at kaberen er bekendt med
de i stk. 1 naevnte retsvirkninger. | modsat fald geelder
stk. 1 ikke, medmindre der er sa&rlig grund til at anta-
ge, at keberen p& anden méde var bekendt hermed.

Stk. 5. [Stk. 5, 1. pkt., affattet ved loven af 14.
juni 2011, kun virkning for aftaler efter denne lovs
ikrafttreeden]. Uanset stk. 1 kan kaberen paberabe
sig, at et forhold strider mod en servitut eller offent-
ligretlige forskrifter, medmindre der er tale om, at en
el-, varme-, ventilations- eller sanitetsinstallation er
ulovlig i henhold til offentligretlige forskrifter. Hvis
kaberen ikke tegner ejerskifteforsikring, kan denne
uanset stk. 1 endvidere paberdbe sig forhold, som er
opstaet efter udarbejdelsen eller fornyelsen af til-
stands- og elinstallationsrapporten. Kgberen kan des-
uden péberabe sig en mangel, hvis selgeren har ydet
en garanti med hensyn til det pagaeldende forhold el-
ler har handlet svigagtigt eller groft uagtsomt. Kgbe-
ren kan i gvrigt gare erstatningskrav geldende efter
almindelige regler, hvis seelgeren har opfert bygnin-
gen med salg for gje.

Stk. 6. [Stk. 6 indsat ved loven af 14. juni 2011,
kun virkning for aftaler efter denne lovs ikraft-
treeden]. Uanset stk. 1 kan kgberen paberabe sig for-
hold vedrgrende bygningens stikledninger, herunder
kloakker, medmindre forholdet pa tidspunktet for til-
standsrapportens udarbejdelse havde manifesteret sig
i sddanne fejl ved bygningen, at den bygningssagkyn-
dige burde have omtalt forholdet i tilstandsrapporten.

Stk.7. [Er stk. 6 indtil ikrafttreedelsen af loven
af 1. juni 2011]. Er en bygnings fysiske tilstand
mangelfuld, hindrer bestemmelsen i stk. 1 ikke, at
kagberen kan indtraede i krav, som s&lgeren i anled-
ning af det samme forhold ved bygningen ville have
haft mod tidligere selgere og mod den, der har med-
virket ved opfarelsen af bygningen.

§ 2 a.[ 2 aindsat ved loven af 14. juni 2011, kun
virkning for aftaler efter denne lovs ikrafttraeden].
Ved en tilstandsrapport som navnt i § 2, stk. 1, for-
stas en rapport, som indeholder resultatet af den byg-
ningssagkyndiges bygningsgennemgang. Bygnings-
gennemgangen har til formal at afklare, i hvilket om-
fang den gennemgaede bygnings fysiske tilstand er
ringere end tilstanden af tilsvarende intakte bygninger
af samme alder.

Stk. 2. @konomi- og erhvervsministeren kan fast-
sette regler om, at tilstandsrapporten skal indeholde
yderligere oplysninger, herunder oplysning om rest-
levetiden pa bygningens tag. @konomi- og erhvervs-
ministeren kan endvidere fastsette regler om, at der

med tilstandsrapporten skal udleveres en generel ty-
pebeskrivelse, der er relevant for den bygning, som
tilstandsrapporten vedrarer.

Stk. 3. Ved en elinstallationsrapport som navnt i
§ 2, stk. 1, forstas en rapport, der indeholder resultatet
af gennemgangen af bygningens elinstallationer.
Gennemgangen har til formal at afklare, i hvilket om-
fang bygningens elinstallationer er funktionsdygtige
og lovlige i henhold til offentligretlige forskrifter.

§ 3. [8 3 affattet ved loven af 14. juni 2011, kun
virkning for aftaler efter denne lovs ikrafttreeden].
Kaberen kan over for den person, der har udarbejdet
tilstandsrapporten, eller den autoriserede elinstalla-
tarvirksomhed, der har udarbejdet elinstallationsrap-
porten, fremszette krav om skadeserstatning for fejl,
der burde have veeret omtalt i rapporten. Har szlgeren
mattet betale et belgb til kaberen pa grund af fejl, der
burde have veeret omtalt i tilstands- eller elinstallati-
onsrapporten, tilkommer der sglgeren en rimelig
godtgarelse.

Stk. 2. Har den, som vil paberébe sig, at en fejl
burde have veret omtalt i en tilstands- eller elinstalla-
tionsrapport, ikke givet den beskikkede bygningssag-
kyndige eller den autoriserede elinstallatarvirksom-
hed, der har udarbejdet rapporten, meddelelse herom
inden 5 &r fra den overtagelsesdag, der er aftalt mel-
lem kgberen og s&lgeren, dog senest 6 ar fra rappor-
tens datering, mister den pageldende retten til at pa-
berabe sig, at fejlen burde have varet omtalt i rappor-
ten. Det gelder dog ikke, hvis den person eller virk-
somhed, der har udarbejdet rapporten, har ydet en ga-
ranti for et leengere tidsrum eller har handlet svigag-
tigt eller groft uagtsomt.

§ 4. En tilstandsrapport skal for at have de i § 2
naevnte retsvirkninger vaere udarbejdet af en byg-
ningssagkyndig, der er beskikket hertil efter lov om
beskikkede bygningssagkyndige m.v., og skal vare
udfeerdiget pa et skema, der er godkendt af gkonomi-
og erhvervsministeren. Tilstandsrapporten skal end-
videre vaere udarbejdet eller fornyet af den bygnings-
sagkyndige mindre end 6 méaneder for den dag, hvor
kagberen modtager rapporten.

Stk. 2. @konomi- og erhvervsministeren fastsetter
regler om virksomheden som bygningssagkyndig,
herunder om den bygningssagkyndiges undersggelse
til brug for udarbejdelsen af en tilstandsrapport, og
regler om den bygningssagkyndiges vederlag.

Stk. 3. [Ophaevet ved loven af 14. juni 2011].

Stk. 4. [Opheevet ved loven af 14. juni 2011].

84 a. [§ 4 a indsat ved loven af 14. juni 2011, kun
virkning for aftaler efter denne lovs ikrafttreeden].
En elinstallationsrapport skal for at have de i § 2
neaevnte retsvirkninger vaere udarbejdet af en autorise-
ret elinstallatgrvirksomhed, og rapporten skal veere
udfzerdiget pé et skema, der er godkendt af gkonomi-



og erhvervsministeren. Elinstallationsrapporten skal
veere udarbejdet eller fornyet mindre end 1 ar fer den
dag, hvor keberen modtager rapporten.

Stk. 2. @konomi- og erhvervsministeren fastsetter
regler om udarbejdelse af elinstallationsrapporten,
herunder om de undersggelser, som skal foretages til
brug for udarbejdelsen af denne rapport, samt regler
om tilsyn, vederlag og gebyr.

Stk. 3. @konomi- og erhvervsministeren fastseetter
regler om anmeldelse, ansvarsforsikring og krav til
uvildighed for autoriserede elinstallatgrvirksomheder,
der udarbejder elinstallationsrapporter.

Stk. 4. Straffelovens 88 144, 150, 152 og 155-157
finder tilsvarende anvendelse pa personer, der udar-
bejder elinstallationsrapporter.

§ 4 b. [§ 4 b indsat ved loven af 14. juni 2011, kun
virkning for aftaler efter denne lovs ikrafttraeden].
@konomi- og erhvervsministeren kan henlaegge sine
befgjelser i medfer af denne lov til en styrelse under
gkonomi- og erhvervsministeren.

Stk. 2. Henlagger gkonomi- og erhvervsministe-
ren sine befgjelser efter denne lov til en styrelse un-
der gkonomi- og erhvervsministeren, jf. stk. 1, kan
ministeren fastsatte regler om klageadgang, herunder
at klager ikke kan indbringes for anden administrativ
myndighed.

§ 5. [Stk. 1, nr.1, affattet ved loven af 14. juni

2011, kun virkning for aftaler efter denne lovs

ikrafttraeeden]. Oplysning om ejerskifteforsikring

skal for at have de i § 2 naevnte retsvirkninger vere
skriftlig og indeholde en meddelelse fra et forsik-
ringsselskab om,
1) pé hvilke vilkér keberen kan tegne en forsikring
vedrgrende ejendommen, som i mindst 5 ar efter
overtagelsesdagen og med mulighed for forlaen-
gelse til i alt 10 ar daekker
a) fejl ved bygningernes fysiske tilstand, der var
til stede ved kaberens overtagelse af ejen-
dommen, og som ikke er navnt eller er klart
forkert beskrevet i tilstandsrapporten eller er
opstaet efter tilstandsrapportens udarbejdelse,

b) manglende eller nedsat funktion af og ulovlige
forhold ved bygningernes elinstallationer, der
var til stede ved kaberens overtagelse af ejen-
dommen, og som ikke er navnt eller er klart
forkert beskrevet i elinstallationsrapporten el-
ler er opstaet efter elinstallationsrapportens
udarbejdelse, og

¢) andre forhold omfattet af forsikringens deek-
ningsomfang efter regler fastsat i medfgr af
stk. 3, eller

2) hvilke serlige forhold ved den pagaeldende ejen-
doms fysiske tilstand der medfgrer, at der ikke
kan tegnes en forsikring som navnt i nr. 1.

Stk. 2. Den i stk. 1, nr. 1, omhandlede meddelelse
skal veere udformet som et bindende tilbud til kaberen

og angive en rimelig frist for antagelse af tilbudet.

Stk. 3. Justitsministeren kan fastsatte regler om
daekningsomfanget for de i stk. 1 naevnte forsikringer
samt om indholdet af de i stk. 1 neevnte meddelelser
fra forsikringsselskaber.

Kapitel 2
Fortrydelsesret ved kab af fast ejendom m.v.

8 6. Reglerne i dette kapitel geelder med de i stk. 2
naevnte undtagelser for aftaler om kab af fast ejen-
dom, nar ejendommen hovedsagelig er bestemt til be-
boelse for kaberen, samt under samme betingelse for
aftaler om keb af andel i en andelsboligforening og
kab af aktie eller andet adkomstdokument med til-
knyttet brugsret til en bolig.

Stk. 2. Reglerne geelder ikke for aftaler om kab af
fast ejendom m.v. pa auktion, eller nér der ved afta-
lens indgéelse er indgivet begaering om tvangsauktion
og kaberen vidste eller burde vide dette. Reglerne
gelder endvidere ikke for kgb af landbrugsejendom,
der er undergivet landbrugspligt, eller for kab, som er
omfattet af om forbrugeraftaler om brugsret til logi pa
timesharebasis, leengerevarende ferieprodukter m.v.

Stk. 3. Har s&lgeren handlet som led i sit erhverv,
eller er aftalen indgaet eller formidlet for selgeren af
en erhvervsdrivende som led i dennes erhverv, har
seelgeren bevisbyrden for, at aftalen ikke er omfattet
af reglerne i dette kapitel.

§ 7. Nar der er indgaet en aftale om kgb, kan kaberen
treede tilbage fra aftalen pa de betingelser, som er
nevnt i §8 8-11 (fortrydelsesret).

Stk. 2. Sa lenge et tilbud om kab ikke er antaget
af seelgeren, kan kaberen tilbagekalde sit tilbud ved at
give underretning herom til selgeren.

8 8. Fortrydelsesretten er betinget af, at kaberen se-
nest 6 hverdage efter aftalens indgaelse giver skriftlig
underretning til selgeren om, at kaberen vil treede til-
bage fra aftalen, jf. dog stk. 2. Underretningen skal
veere kommet frem inden fristens udlgb.

Stk. 2. Er aftalen indgdet ved kaberens antagelse
af seelgerens tilbud om salg, skal den i stk. 1 nevnte
underretning veere kommet frem senest 6 hverdage
efter, at tilbudet er kommet til kgberens kundskab.

8 9. Er en aftale om kab blevet tinglyst, er fortrydel-
sesretten betinget af, at kaberen inden udlgbet af den i
8 8 naevnte frist foretager det forngdne til aflysning af
aftalen.

§ 10. Har kaberen taget ejendommen i brug, er for-
trydelsesretten betinget af, at ejendommen inden ud-
lgbet af den i 8 8 naevnte frist stilles til seelgerens di-



sposition.

Stk. 2. Har kaberen efter aftalens indgaelse foreta-
get fysiske indgreb i eller forandringer péa ejendom-
men, er fortrydelsesretten betinget af, at kaberen in-
den udlgbet af den i § 8 naevnte frist tilbagefarer
ejendommen til veesentlig samme tilstand som far
indgrebet eller forandringen.

Stk. 3. Er ejendommen efter aftalens indgaelse
blevet beskadiget eller forringet pd anden made som
falge af, at kaberen eller andre, der har haft adgang til
ejendommen i kaberens interesse, har udvist uagt-
somhed, er fortrydelsesretten betinget af, at kaberen
inden udlgbet af den i § 8 navnte frist udbedrer for-
holdet. Kaberen har bevisbyrden for, at der ikke er
udvist uagtsomhed.

8§ 11. Fortrydelsesretten er betinget af, at kaberen in-
den udlgbet af den i § 8 naevnte frist betaler en godt-
gerelse pa 1 pct. af kebesummen til selgeren, jf. dog
stk. 2. Kgberen kan med friggrende virkning betale til
en erhvervsdrivende som ngvnt i § 6, stk. 3.

Stk. 2. Kagberen skal ikke betale godtgarelse efter
stk. 1, s&fremt aftalen er indgaet med en salger, der
har opfart ejendommen med salg for gje, eller hvis
hovederhverv er at salge fast ejendom, nér salgeren
har handlet som led i dette erhverv. Gar aftalen ud pa
kgb af en grund samt ny- eller feerdigopfarelse af en
hel bygning pa grunden som naevnt i § 14, finder § 17
tilsvarende anvendelse.

8§ 12. Har kgberen betalt en del af kabesummen, skal
selgeren ved tilbagetraedelse straks tilbagebetale det
modtagne med fradrag af eventuelle belagb efter § 11.
Fradrag kan ske, selv om kgberen har indbetalt belg-
bet til en erhvervsdrivende som naevnt i § 6, stk. 3.

Stk. 2. Har sa&lgeren fra kaberen som sikkerhed
for kebesummens betaling modtaget et pantebrev
med pant i ejendommen eller et tilsvarende doku-
ment, skal selgeren ved tilbagetraedelse straks tilba-
gegive dette. Kan seelgeren ikke straks tilbagegive
dokumentet, skal seelgeren holde kaberen skadeslas
for ethvert krav i henhold til dokumentet, og kaberen
kan kraeve, at seelgeren stiller betryggende sikkerhed
herfor.

§ 13. Lardage og grundlovsdag anses ikke for hver-
dage ved beregningen af fortrydelsesfristen, jf. § 8.

Kapitel 3

Fortrydelsesret ved aftaler om kab eller
opfarelse af hele bygninger

8 14. Reglerne i dette kapitel geelder for aftaler om
kab eller opfarelse af hele bygninger, som en er-
hvervsdrivende (entreprengren) indgar som led i sit
erhverv, safremt

1) bygningen i det vaesentlige skal leveres eller i det

vaesentlige bade projekteres og opfares af entre-
prengren,

2) bygningen efter sin art er bestemt til en- eller to-
familiesbeboelse,

3) bygningen hovedsagelig er bestemt til en- eller to-
familiesbeboelse for den anden part (bestilleren)
09

4) aftalen om opfarelse af bygningen ikke er indgaet
ved bestillerens antagelse af skriftligt bud, som er
fremkommet efter opfordring til flere om at byde
inden for en bestemt frist pa samme udbudsgrund-
lag.
Stk. 2. Entreprengren har bevisbyrden for, at en

aftale om kab eller opfarelse af bygning ikke er om-

fattet af reglerne i dette kapitel.

§ 15. Nar der er indgaet aftale om keb eller opfarelse
af en bygning, kan bestilleren traede tilbage fra aftalen
pé de i § 16 naevnte betingelser (fortrydelsesret).

8 16. Fortrydelsesretten er betinget af, at bestilleren
senest 6 hverdage efter aftalens indgéelse giver entre-
prengren skriftlig underretning om, at bestilleren vil
traede tilbage fra aftalen, jf. dog stk. 2. Underretnin-
gen skal veere kommet frem inden fristens udlgb.

Stk. 2. Er aftalen indgéet ved bestillerens antagel-
se af et tilbud fra entreprengren, skal den i stk. 1
navnte underretning veere kommet frem senest 6
hverdage efter, at entreprengrens tilbud er kommet til
bestillerens kundskab.

8 17. Traeder bestilleren tilbage, kan entreprengren
alene kraeve vederlag for arbejde, som efter aftalen al-
lerede skulle veere udfart, og som er udfart.

Stk. 2. Har bestilleren betalt en del af det aftalte
vederlag, eller har entreprengren fra bestilleren som
sikkerhed for vederlagets betaling modtaget et pante-
brev eller et tilsvarende dokument, finder § 12 an-
vendelse med de &ndringer, som falger af stk. 1.

8§ 18. § 13 finder tilsvarende anvendelse ved bereg-
ning af fortrydelsesfristen efter § 16.

Kapitel 4
Oplysning om fortrydelsesret

8 19. En erhvervsdrivende selger eller formidler m.v.
som navnt i § 6, stk. 3, skal, inden fortrydelsesfristen
begynder at lgbe, jf. 8 8, i et seerskilt dokument give
kaberen oplysning om fortrydelsesretten efter kapitel
2. Ved aftale om kab eller opfarelse af bygning, jf.
8 14, skal entreprengren, inden fortrydelsesfristen be-
gynder at lgbe, jf. § 16, give bestilleren oplysning om
fortrydelsesretten efter kapitel 3.

Stk. 2. Justitsministeren fastsatter neermere regler
om de i stk. 1 navnte oplysningers form og indhold.



Kapitel 5
Andre bestemmelser

8§ 20. Traeder kaberen tilbage fra en aftale efter reg-
lerne i kapitel 2, er seelgeren med hensyn til en even-
tuel professionel radgivers honorarkrav stillet, som
om ejendommen ikke var solgt.

Kapitel 6
Lovens fravigelighed m.v.

8 21. [Stk. 1, 2. pkt. affattet ved loven af 14. juni
2011, kun virkning for aftaler efter denne lovs
ikrafttreeden]. Reglerne i kapitel 1 kan ikke ved afta-
le fraviges til skade for kaberen eller seelgeren, med-
mindre den pagaldende har handlet som led i sit er-
hverv. Hvis kaberen ikke tegner ejerskifteforsikring,
jf. 8 5, kan det uanset 8 2, stk. 5, 2. pkt., aftales, at
kaberen ikke skal kunne paberabe sig forhold, som er
opstéet efter udarbejdelsen eller fornyelsen af hen-
holdsvis tilstands- og elinstallationsrapporten.

Stk. 2. Reglerne i kapitel 2 kan ikke ved aftale
fraviges til skade for kgberen.

Stk. 3. Reglerne i kapitel 3 kan ikke ved aftale
fraviges til skade for bestilleren.

Stk. 4. § 20 kan ikke ved aftale fraviges til skade
for selgeren, medmindre den pagzldende handler
som led i sit erhverv.

8§ 21 a. Ved kobsaftaler, hvor reglerne i kapitel 1 fin-
der anvendelse, jf. § 1, kan bestemmelser i aftalen
om, at kegberen ikke kan paberabe sig fysiske mangler
ved ejendommen, og andre almindelige forbehold ik-
ke gares geeldende over for kaberen, i det omfang
seelgeren kunne have opnaet den samme retsvirkning
ved at fglge den i § 2 naevnte fremgangsmade.

Kapitel 7
Straf

§ 22. Den, der undlader at give oplysning som navnt
i §19, stk. 1, straffes med bgde, medmindre strengere
straf er forskyldt efter anden lovgivning. Justitsmini-
steren kan i forskrifter, der udstedes i medfer af § 19,
stk. 2, fastsatte bgdestraf for overtraedelse af be-
stemmelser i forskrifterne.

Stk. 2. Er overtraedelsen begaet af et selskab, en
forening, en fond eller lignende, kan der palaegges
den juridiske person som sadan bgdeansvar.

Kapitel 8

Ikrafttreeden m.v.
8§ 23. (Udelades)
8 24. (Udeladt i Retsinformation)
§ 25. (Udeladt i Retsinformation)
8 26. Loven gelder ikke for Feergerne og Grgnland,
men kan med undtagelse af § 24 ved kongelig anord-
ning seettes i kraft for disse landsdele med de afvigel-

ser, som de serlige feergske og granlandske forhold
tilsiger.



