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fast ejendom tyskland

beck rechtsanwalte er en full-service
advokatvirksomhed med kontorer |
Hamborg og Berlin.

Far man kaster sig ud i kebet af fast ejendom i Tyskland, er det
vigtigt, at man har gennemtaenkt sin investering og har overvejet
en langsigtet strategi for investeringen; 0gsd set i lyset af de
investeringer, man allerede har foretaget, sammenholdt med
fremtidige @nsker.

Det er afgarende at gennemarbejde salgsmaterialet, hvor fire
grundleeggende omrader bar omfattes af analysen.
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DET KOMMERCIELLE OMRADE

Ejendommens beliggenhed er en af de mest afge-
rende faktorer ved vurderingen af, om vilkdrene
for kgbet er acceptable.

Ejendommen ber vare beliggende | en starre by,
0g beliggenheden bar vaere attraktiv i forhold til
infrastrukturen og befolkningsstrukturen i den
pdgeeldende by.

Lejeniveauet | ejendommen md ikke veere hgjere
end markedsprisen pa erhvervelsestidspunktet.

Safremt disse to faktorer er opfyldt, er det 0gsd
muligt at kunne foretage en genudlejning af le-
jemalet til en anden lejer.

DET FINANSIELLE OMRADE

Ejendommens pris skal veere i overensstemmelse
med markedsvilkdrene.

Det er vigtigt at undersage, om den lejer, der er
i ejendommen p3 erhvervelsestidspunktet, bade
kan og vil betale lejen samt at f3 [3nevilkarene op-
timeret i forhold til lejekontraktens leengde og det
aktuelle renteniveau.
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DET TEKNISKE OMRADE

Det er vigtigt, at der foreligger en teknisk due
diligence, der redegar for ejendommens stand pd
erhvervelsestidspunktet, hvad angar konstruktion
0g vedligeholdelsesstand.

Den tekniske gennemgang bar 0gsd omfatte en re-
degerelse for jordbundsforholdene, herunder evt.
forurening.

DET JURIDISKE OMRADE

Der bar foreligge en juridisk due diligence, der re-
deger for indholdet af lejekontrakterne, herunder
en gennemgang af kontraktens bestemmelser om
uopsigelighed, afstdelsesmuligheder og vaerdisik-
ring af lejen.

N3r der er foretaget en gennemgang af ovennavn-
te omrader, kan der treeffes beslutning om, hvor-
vidt kebet af ejendommen passer ind i den investe-
ringsprofil, man har valgt.
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HANDEL MED FAST EJENDOM

Selvom retsreglerne om kb af fast ejendom i Dan-
mark og Tyskland i realiteten ikke er s3 forskellige,
vil enhver dansker, der stifter bekendtskab med
tyske retsforhold, hurtigt erfare, at et tilsynelad-
ende enslydende begreb kan have forskelligt ind-
hold og betydning i de to retssystemer.

Man vil 0gsd erfare, at tysk retspraksis er praeget
af betydeligt flere krav om averholdelse af be-
stemte former og fremgangsmader, end man er
vant tili Danmark.

Omstdende beskrives i hovedtreek de forhold, en
dansk kaber skal vaere opmaerksom pa i forbindelse
med keb af fast ejendom i Tyskland.

FINANSIERINGEN

En af de forste vaesentlige forskelle man vil lzzgge
meerke til, ndr man skal kabe eller selge fast ejen-
dom i Tyskland, er, at man princigielt forhandler og
aftaler prisen pd kontant basis, dvs. at man normalt
ikke overtager de i ejendommen tinglyste priorite-
ter. Seelger ansker kontant betaling for at kunne
indfri sine forpligtelser, og kaber m3 selv sarge for
sin egen finansiering af kabesum og omkostninger.
Det er ngdvendigt, at man har gjort sig tanker om
finansieringen far man handler.

Vanskeligheden i forbindelse hermed bestar i, at
en bank eller en kreditforening farst vil afgive et
endeligt finansieringstilsagn, nar banken eller kre-
ditforeningen har faet forelagt fyldestgarende
oplysninger om ejendommen i form af udkast til
kabekontrakt, vurdering, driftsbudget, lejekon-
trakter mv.

Safremt ejendommen allerede fer handelen er
udlejet, giver udarbejdelse af driftsbudget og vur-
dering ikke anledning til starre problemer. Veerre
er det, hvis handelen drejer sig om en ubebygget
grund med eller uden byggeprojekt. T s3 fald ma
man ngje undersgge og vurdere udlejnings- 0g
salgsmulighederne eller sege denne forretnings-
maessige risiko afdekket ved garanti fra seelger
eller entreprenar.
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Et andet vaesentligt problem er, at begrebet slut-
seddel ikke kendes i Tyskland.

Skal der med bindende virkning treeffes aftale om
overdragelse af fast ejendom i Tyskland, skal det
ske ved et dokument oprettet af og for en tysk
notar. Mundtlige eller skriftlige aftaler, der ikke er
indgdet for en notar, er, for 3 vidt de drejer sig om
fast ejendom, ikke retsgyldige og dermed uforplig-
tende.

Det indebaerer, at den der i tillid til en sddan aftale
afholder omkostninger til udarbejdelse af drifts-
budget, vurdering, besigtigelse m.v, lgber den risi-
ko, at ejendommen bliver solgt til en anden interes-
sent, inden undersegelserne er tilendebragt og en
bindende aftale indgaet.
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Denne risiko er en realitet, man gar klogt | at med-
tage isine avervejelser, idet tyskere heller ikke mo-
ralsk faler sig forpligtet til at vedstd en mundtlig
eller skriftlig aftale om fast ejendom, som ikke er
indgdet for en notar.

Et brud pd en ikke-notariel aftale kan dog efter
omsteendighederne give grundlag for et erstat-
ningskrav imod den anden part for forgaeves af-
holdte omkostninger.

Forpligtende er udelukkende en kabekontrakt
(betinget skade) oprettet af og for en tysk notar.
En sadan kontrakt kan bringes i stand ved tilbud
(enten fra selger eller kaber) og accept. Tilbud
0g accept forpligter selvsagt kun den, der afgiver
erkleeringen, og skal ligeledes underskrives for en
tysk notar. I den forbindelse er det uden betyd-
ning, om kaber eller szlger afgiver erklaeringen
personligt over for notaren, eller om den pdgeeld-
ende lader sig repreesentere af en fuldmaegtig.
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NOTAREN

Ved indgdelse af aftaler om fast ejendom i Tyskland
har notaren sdledes en central funktion. Han re-
preesenterer hverken selgers eller kebers inter-
esse, men derimod det offentliges interesse i, at
ejendomshandler sker pd en for alle implicerede
parter betryggende og sikker made.

Notarens vigtigste opgaver er derfor at sarge for,
at de handelsvilkar, som salger og keber er blevet
enige om, kommer til udtryk i kebekontrakten,
0g at der ikke indgas aftaler, som - bevidst eller
ubevidst - tilsidesetter den ene parts interesser
ungdvendigt i forhold til den anden parts.

Notaren kan derfor heller ikke deltage i forhand-
lingen om selve handelsvilkdrene, men det er hans
opgave at formulere kontrakten ogiden forbindel-
se at vejlede parterne, sdledes at resultatet bliver
en velafbalanceret aftale.

Medens notaren sdledes sarger for, at parternes
rettigheder og forpligtelser bliver indfart i kon-
trakten, kan det ikke steerkt nok understreges, at
notaren normalt ikke sarger for eller har til opgave
at sikre en part mad den situation, at den anden
part ikke overholder de pdtagne forpligtelser.

Skal szelger feks. stille bankgaranti til sikkerhed for
en tilsagt lejeindtaegt eller for afhjeelpning af ef-
terfolgende mangler ved et byggeri, kan man ikke
pdregne, at notaren foresldr kebesummens friga-
relse betinget af, at denne bankgaranti stilles.

Det mé derfor anbefales, at man i hvert fald som
dansk kaber lader sig reprasentere af en advokat,

der udelukkende varetager kebers interesser, og
som i s3 fald udarbejder udkast til en kebekontrakt.

Det er notarens opgave at afvikle kontrakten: ind-
berette kontrakten til og indhente de fornadne
godkendelser fra skattevaesen og kommunale
myndigheder; sgrge for tinglysning af reserveren-
de retsanmarkning i tingbogen med henblik p3
senere tinglysning af ejerskifte til kaber; sarge for
aflysning af panterettigheder, der ikke skal overta-
ges inden ejerskiftet; foretage endelig tilskadning;
sgrge for tinglysning af ny panteret til fordel for
kabers bank; modtage, forvare og udbetale kabe-
summen samtidig med at tinglysning af ejerskifte
sker, 0g i gvrigt sikre, at betingelserne for udbeta-
ling er opfyldt.

Notaren har sdledes en betroet stilling ikke kun i
relation til selger og kaber, men 0gs3 i relation til
s&lgers og kabers banker. Det er sdvane, at der i
kabekontrakten meddeles omfattende fuldmagt til
en eller flere af notarens ansatte, sdledes at de kan
foretage andringer | kontrakten, som matte vise
sig ngdvendige i forbindelse med afvikling af denne.

Kgberen veelger normalt, hvilken notar der skal be-
rigtige handelen og afholder 0gsd omkostningerne
til denne.



OMKOSTNINGER

De omkostninger, der er forbundet med erhver-
velse af fast ejendom i Tyskland, beregnes af ejen-
dommens veerdi/kgbesum og omfatter normalt
honorar til ejendomsmaegler og notar samt gebyr
til tinglysning og grunderhvervelsesskat.

De samlede omkostninger til disse ydelser andra-
ger mellem 5% og 10% af kabesummen.

Omkostninger til notaren og tinglysningen er fast-
sat ved lov. I gennemsnit kan man paregne, at om-
kostningerne til notaren udger ca. 1% af kabesum-
men og tinglysningen ca. 0,5% af kabesummen.

Grunderhvervelsesskatten udger mellem 3,5% og
5% 0g beregningsgrundlaget er kebesummen med
tilleeg af den del af pdlebne omkostninger, som
ifolge lovreglerne skulle betales af selgeren, men
som ifglge kegbekontrakten betales af kaberen.
Omkostningerne til den medvirkende ejendoms-
magler beregnes af kabesummens starrelse og
varierer mellem 1% og 6%.
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I praksis aftales det ofte i kebekontrakten, at
ovennavnte omkostninger betales af kaberen.

Udover ovennavnte omkostninger betales der ho-
norar til egne rddgivere, feks. teknisk sagkyndige,
revisor, advokat m.v.

De samlede honorarer ved keb af fast ejendom i
Tyskland kan forekomme urimeligt hgje, ndr der
henses til omfanget af arbejdet og det ansvar, der
er forbundet med opgaven, hvorfor det ma anbe-
fales, at disse honorarer tages op til forhandling.

Det skal hertil bemeerkes, at sterrelsen af nota-
rens honorar er fastsat ved lov, og at notaren ikke
uden at gare sig skyldig i lovbrud kan fravige disse
takster i nedadgaende retning.

Med vores app (BRIK, beck rechtsanwalte Immo-
bilien Kalkulator) kan man beregne de vigtigste
data ved en investering i fast ejendom i Tyskland:
Pris-lejefaktor/afkast, notar- og tinglysningsom-
kostninger samt grunderhvervelsesskat. BRIK er
gratis og kan downloades pd Ttunes.
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TINGBOGEN

Tingbogen fares ved byretten (Amtsgericht) og er
indrettet som et lgsbladsystem. Herudover eksis-
terer for hver ejendom en mappe med beskrivelser
af ejendommen (beliggenhed, matrnr, sterrelse
m.m.). Tingbogen er indrettet med tre afdelinger.
Adkomstforholdene indfares i afdeling I, servitut-
ter og andre byrder i afdeling IT og panterettighe-
deriafdeling IIT.

Alle indferelser og forandringer, som anskes fore-
taget i tingbogen, skal indleveres til retten i form
af et dokument oprettet af en tysk notar.

Et notarielt dokument skal ved oprettelsen i par-
ternes tilstedeveerelse leeses op af notaren; det-
te geelder 0gs3 for alle bilagene. En sadan oplees-
ning kan veere en sgvndyssende og tidskraevende
affeere, specielt hvor der er mange omfattende
erkleeringer og bilag, som feks. en byggebeskrivel-
se i forbindelse med en nybygning, en opdelings-
erkleering vedrarende ejerlejligheder eller lejekon-
trakter.

At referere til et bilag uden for den notarielle form
har til folge, at dokumentet i sin helhed er ugyldigt,
eller at det kan omstades. Det er derimod tilladt
at referere til andre dokumenter, der er oprettet
af en notar, selvom dette er sket pd et andet tids-
punkt og mellem andre parter. Blot skal det pdgeel-
dende dokument foreligge i bekraeftet udskrift
under opleesningen.

Det er tilladt at samle bilagene i et saerskilt notari-
elt dokument (Musterurkunde), som ikke oplases,
men som parterne over for notaren erklerer at
veere bekendt med.

Efter oprettelsen af et notarielt dokument (no-
tarielle Urkunde) eksisterer der kun et originalt
eksemplar med parternes underskrifter. Dette
forbliver i notarens arkiv. Parterne, skattevaesenet
samt kommunale og andre myndigheder, herunder
tinglysningskontoret, modtager ligesom pantha-
ver, keber og salger kun simple eller bekreeftede
udskrifter.



MANGLER

Som i Danmark opererer man med retslige og fak-
tiske mangler.

Retslige mangler er hovedsageligt mangler, der
indebzrer, at selgeren ikke kan overgive kaberen
den fulde ejendomsret til den solgte ejendom.

Faktiske mangler foreligger, ndr ejendommen ikke
har den brugbarhed og veerdi, som er almindelig
ved ejendomme af den pdgeeldende art.

Salgere af zldre ejendomme vil altid fraskrive sig
mangelansvaret, hvorfor man ber lade udarbejde
en teknisk vurdering, farend ejendommen erhver-
ves. Ved nyere ejendomme bar ansvarsfraskrivel-
ser ikke accepteres og selger bar afgive garantier
for ejendommens tilstand.

LEJEFORHOLD

P3 tilsvarende made som i Danmark overtager en
kaber af fast ejendom de rettigheder og forpligtel-
ser, som szlgeren har over for lejerne.

Man bar sikre sig, at kabekontrakten fuldstaendigt
gengiver de for tiden betalte lejebelab, og at szl
geren garanterer for rigtigheden af de oplyste for-
hold omkring lejens starrelse, idet de som oftest
til kebekontrakten vedheeftede lejekontrakter ikke
indeholder den aktuelle lejes starrelse.
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Kagbekontrakten ma endvidere angive, hvorvidt der
foreligger forudbetalt leje eller deposita. Da depo-
sita saedvanligvis af lejerne indseettes pd seerlige
bankkonti til sikkerhed for lejerens forpligtelser
ved fraflytning eller manglende lejebetalinger, skal
kabekontrakten angive, at selgeren overdrager de
pdgeeldende deposita til kaber.

Endvidere skal selgeren forsikre, at der ikke fo-
religger rettigheder eller forpligtelser udover det,
der fremgdr af lejekontrakterne.

Adgangen til at opsige lejere eller kraeve lejefor-
hejelser i boliglejemal er grundleeggende reguleret
som i dansk ret. Adgangen til at opsige og forhgje
lejen i erhvervslejemdl er reguleret i lejekontrak-
ten, og der bestdr som udgangspunkt aftalefrined.

Det bemaerkes dog, at automatisk virkende indeks-
klausuler i erhvervslejekontrakter kun er gyldige,
safremt lejemdlet indgds for minimum en tidrig pe-
riode, eller safremt lejekontrakten giver lejeren ad-
gang til at forleenge lejemalet i minimum ti ar. Det
er endvidere en betingelse, at lejeniveauet @&ndres
sdvel i opadgdende som i nedadgdende retning ved
endringer af indekset.



fast ejendom tyskland

INVESTERING

Den typiske investeringsejendom er i tysk termi-
nologi at betragte som et anlaeegsaktiv med en lang
investeringsharisont. Det er derfor af afgarende
betydning, at afkastmulighederne for den pdgeel-
dende ejendom afdaekkes s& godt som muligt, far-
end kabekontrakten indgas.

Adskillige danskere har i de seneste ar ladet sig
lede af de gunstige skatteretslige regler, der var
forbundet med en investering i fast ejendom |
Tyskland, uden at have undersggt den pagzld-
ende ejendom og dennes afkastmuligheder p3
tilstraekkelig made, ferend kebekontrakten blev
underskrevet. Dette har medfert overraskelser
i forbindelse med den senere drift og de faktiske
afkastmuligheder af sddanne ejendomme.

Det m3 derfor tilrddes, at der foretages en seerde-
les kritisk gennemgang af de dokumenter, der kan
medvirke til at beskrive ejendommens tilstand og
fremtidige afkastmuligheder, herunder en grundig
gennemgang af de for ejendommen gaeldende le-
jekontrakter, disses lgbetid, indekseringsklausuler
samt lejernes bonitet.
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Ved eldre ejendomme kan det anbefales at 3
udarbejdet en “tilstandsrapport” til brug for be-
demmelsen af fremtidige reparations- og vedlige-
holdelsesomkostninger. En undersagelse af prisni-
veauet for tilsvarende ejendomme i omradet samt
omradets udviklingsmuligheder bar altid foretages.

Som hjeelpemiddel kan omstdende checkliste bru-
ges i forbindelse med undersggelser, der skal fo-
retages | forbindelse med keb af fast ejendom i
Tyskland.
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CHECKLISTE / FAST EJENDOM

+ Tingbogsattest

-+ Udskrift servitutter

+ Matrikelkort

+ Forpagtningskontrakt

-+ Udskrift offentlige byrder

+ Oplysning om ikke registrerede/tinglyste
rettigheder

+ Ejendomsskatteopgarelse

-+ Parkeringspladsafgift

+ Erkleering fra kommunen om, at der ikke skyldes
skat og afgifter pd ejendommen, herunder til
byggemadning

+ Udskrift forurenet omrade

+ Jordbundsrapport

-+ Lokalplan

-+ Byggeanmodning

+ Byggetilladelse

+ Myndighedsbekraeftelse pd ibrugtagning

+ Afleveringsprotokol offentlig myndighed

+ Entreprisekontrakt

-+ Afleveringsprotokol entreprenar

-+ Byggebeskrivelse

+ Garanti

+ Specielle tilladelser

+ Teknisk rapport

+ Lejeropstilling

+ Lejekontrakter

+ Afleveringsprotokoller lejemal

+ Qversigt deposita

-+ Ved boligejendomme: Oversigt over tidligere
lejeforhgjelser (sidste 5 3r)

+ Opgarelse driftsomkostninger

-+ Forpagtningskontrakter

fast ejendom tyskland

+ Ved boligejendomme: Oversigt over
driftsomkostninger i de sidste 3 &r

+ Indeksreguleringsklausulgodkendelse

+ Qversigt over verserende retssager

+ Vedligeholdelsesaftaler

+ Forsikringsaftaler

+ Administrationsaftale

+ Viceveertkontrakt

+ ,Gammel” kabekontrakt

+ Fuldmagter til indhentelse af dokumenter

+ Investorprospekt

+ Driftsregnskaber

+ Magleraftale

+ Oversigt handelsomkostninger/notar

+ Handelsregisterudskrift seelger

+ Handelsregisterudskrift lejer

+ Selskabsudskrift kaber

+ Handelsregisterudskrift entreprenar

+ Udskrift Statstidende szlger

+ Udskrift Statstidende lejer

+ Udskrift Statstidende entreprenar

+ Kreditreformudskrift selger

+ Kreditreformudskrift lejer

+ Kreditreformudskrift entreprenar

Kontakt:
S&fremt der er spargsmal til ovennaevnte,
er du velkommen til at kontakte mig.

Michael Haas
T +49(0)40.3010070
E info@becklaw.de



beck rechtsanwalte er en advokatvirksomhed med kontorer i Hamburg og Berlin.
Som full-service advokatkontor yder vi vores nationale og internationale klienter
radgivning inden for tysk ret samt “cross-border business”.

Vores specislkompetencer er indenfor fast ejendom, vedvarende energi og IT /medier.
Vi gnsker at vaere udenlandske virksomheders foretrukne partner ved forretninger

i Tyskland. beck rechtsanwalte er medlem af advokatnetvaerket LNI, et internationalt
netveerk med advokater i over 50 lande.



