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Internationalt kgb af fast ejendom
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Sager om kgb af fast ejendom beliggende i udlandet kan i visse situationer ogsa fgres ved
danske domstole og afggres efter dansk ret.

En for nylig offentliggjort afggrelse fra @stre Landsret dokumenterer dette. En sag mellem
to danskere om kgb af et hus i Frankrig kunne fgres ved en dansk domstol og spgrgsmalet
om, hvorvidt der var indgdet en kgbsaftale om huset, skulle afggres efter dansk lov-
givning.

Det er vigtigt at holde to spgrgsmal adskilt, nemlig spgrgsmalet om, hvor en sag kan
anlaegges (i Frankrig eller Danmark) og spgrgsmalet om, efter hvilket lands regler tvisten
skal afggres (dansk eller fransk ret). Svarene til begge spgrgsmal findes i to forskellige in-
ternationale konventioner. I begge konventioner findes der en saerklausul om rettigheder
over fast ejendom. Efter Domskonventionen, som regulerer domstolenes internationale
kompetence, er det i den slags sager retterne i det land kompetente, hvor ejendommen
er beliggende. I Lovvalgskonventionen, der regulerer lovvalget, er der en regel, der siger,
at en aftale er underkastet loven i det land, som den har sin naermeste tilknytning til.
Hvor aftalen vedrgrer en ret over en fast ejendom, er der formodning for, at aftalen har
sin naermeste tilknytning til det land, hvor ejendommen er beliggende.

Sagen vedrgrende huset i Frankrig angik spgrgsmalet, om der ved forhandlinger i Dan-
mark pa dansk mellem danske statsborgere var indgdet en aftale mellem parterne, hvor-
ved de danske ejere havde forpligtet sig til at overdrage deres hus i Frankrig til de danske
kobere. Kgberne anlagde sag ved Retten i Lyngby med pastand om, at salgerne skulle
blive forpligtet til formelt at tilskgde deres hus i Théoule, Frankrig. Saelgerne kraevede
sagen afvist, idet der efter deres opfattelse var tale om en sag om en rettighed over en
fast ejendom, og sagen derfor rettelig skulle fgres i Frankrig og afggres efter fransk ret.
Det fremgar af sagen, at parterne via e-mail pabegyndte forhandlinger om kgbet af den

faste ejendom i Frankrig. Efter et efterfglgende mgde i Danmark mellem parterne blev der
igen per e-mail udvekslet tilbud og endelig accept. Kort tid efter kgbernes accept fortrgd
sxlgerne som derfor meddelte kgberne, at de ikke gnskede at szelge huset alligevel.
Kgberne ville fastholde saelgerne i den per mail indgaede kgbsaftale.

Sagen kom for @stre Landsret, som stgttede kgbernes synspunkt. Efter landsrettens op-
fattelse angik sagen spgrgsmalet, hvorvidt der ved en e-mail-korrespondance pa dansk i
Danmark mellem to danskere var indgdet en bindende aftale om kgb af en fast ejendom i
Frankrig (hvorefter saelgerne skulle foranledige handelen gennemfgrt formelt i Frankrig).
Der blev statueret, at sagen angik et aftaleretligt spgrgsmal og ikke et ejendomsretligt
spgrgsmal. Sagen var saledes ikke omfattet af begrebet “rettigheder over fast ejendom”,
og sagen kunne af den grund fgres ved en dansk domstol. Tilsvarende skulle heller ikke

fransk ret finde anvendelse pa spgrgsmalet om en bindende kgbsaftale var indgaet, idet

aftalen ikke angik en rettighed over fast ejendom.

Sagen viser, at spgrgsmal om kgb af en udenlandsk fast ejendom, hvad enten det drejer
sig om f.eks. et feriehus i Spanien eller en lejlighed Berlin, kan afggres ved danske dom-
stole og efter dansk ret, sa laenge vi har med to danske parter at ggre.

Kurfiirstendamm 57
D 10707 Berlin

Fon + 49 (0) 30 3151 8969 0
Fax + 49 (0) 30 3151 8969 9

www.advokatfirma.de

www.advokatfirma.de




