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Indledning

Keb af egen bolig er for de fleste familier livets storste og vigtigste investering.

Huset skal i mange &r danne rammen om familiens liv og hverdag. At fa kebt
et hus, som ikke lever op til forventningerne og ikke opfylder familiens behov,
kan resultere i mange eergrelser og udgifter.

Det er derfor vigtigt at tage sig tid til at finde det rigtige til den rigtige pris.

Denne handbogs formadl er at hjeelpe dig sikkert gennem huskebets feelder og
faldgruber. Bogen kan ikke erstatte rddgivning, men kan give dig en idé om,
hvor det er vigtigt at sege hjeelp hos en radgiver. Nogle fa tusinde kroner til en
radgiver kan veere givet godt ud, hvis det pad lang sigt kan spare dig for ubeha-
gelige overraskelser og uforudsete udgifter.

I bogen gennemgdr vi alle huskebets dokumenter, og de overvejelser, du skal
gore dig.

Du meder 3 unge familier, som er i gang med at kebe bolig for ferste gang.

Held og lykke med huskebet.

Ellen Marie Sorensen

Marts 2016



Indhold

Lidt om bogens opbygning

Hvor skal man begynde?

Hvordan vil du bo?
Hvad ma boligen koste?
Hvordan slipper I af med huset igen?

Kapitel 1

Kapitel 2

Kapitel 3
Kapitel 4
Kapitel 5

Kapitel 6
Kapitel 7

Kapitel 8

Eksempel 1:

Kapitel 9

Kapitel 10

Eksempel 2:

Radgiverne i handlen

Seelgers radgiver
Kobers radgiver

Salgsopstilling

Salgsopstillingen skal indeholde felgende
BBR

Ejendomsdatarapport
Tingbog

Hvorfor tinglyser man?
Tingbogsattest

Energimzerke

Huseftersyn og el-tjek

Hvilke ejendomme geelder huseftersynsordningen for?
Hvem laver eftersynet?

Hvad indeholder huseftersynsrapporten?

Hvad indeholder el-installationsrapporten?

Ejerskifteforsikring

Hvad deekker forsikringen?
Den udvidede forsikring
Selvrisiko

Valg af forsikringsselskab

Dorthe og Jesper keber hus
Dorthes og Jespers gkonomi
Finansiering

Husets tilstand
Begreensninger i radigheden
Testamente og livsforsikring

Serligt om keb af ejerlejlighed
Hovedejendom

Ejerforening

Faellesarealer

Parkeringsareal og garager
Energimeerke og huseftersyn

Sarligt om keb af andelsbolig
Finansiering

Prisen pa andelen
Godkendelse af keber
Personlig bopeelspligt
Aktielejligheder
Andelsforeninger, interessentskaber og samejer

Helle og Martin keber lejlighed
Helle og Martins gkonomi
Finansiering

Ejendommen tilstand
Begreensninger i radigheden
Feellesarealerne

Testamente og livsforsikring

11

19
20
22

25
26

32

36

42

45

48



Kapitel 11

Eksempel 3:

Kapitel 12
Kapitel 13

Kapitel 14

Kapitel 15

Kapitel 16

Kapitel 17

Kapitel 18

Nyttige links

Budgetskema

Salgsopstillinger

Serligt om keb af boliglandbrug

Sanne og Peter keber bolig pa landet

Sannes og Peters pkonomi
Landbrugsvirksomhed
Ejendommens tilstand
Finansiering

Begraensninger i radigheden
Testamente og livsforsikring

Serligt om keb af sommerbolig

Finansiering

Budget

Ejendommens veerdi
Kreditforeningslan

Forskellige typer kreditforeningslan
Banklan

Seelgerpant

Egne penge

Laneomkostninger

Andelsboliger

Gennemfprelse af handlen
Kobsaftale

Fortrydelsesret

Betaling af kebesummen
Tinglysning
Tingslysningsfuldmagter
Overtagelse af ejendommen

Afleesning af malere, betaling af lobende udgifter

Testamente og samlivskontrakt

Samlivsopheevelse
Dedsfald

Nar noget gdr galt

Mangler ved ejendommen
Reklamation
Ejerskifteforsikring

Seelgers ansvar
Forholdsmaessigt afslag

Den byggesagkyndiges ansvar
Egen bygningsforsikring
Forventninger og bagateller
Retshjeelpsdaekning
Reparationer — syn og sken

Tvangsauktion

Forberedelse af auktionen
Auktionens dokumenter
Auktionsmedet
Overtagelse af ejendommen
Auktionsskede

Skat

52

54

58
59

67

77

79

85

88

89
90
93



Lidt om bogens opbygning

I kapitel 2-8 kan du leese om de papirer og oplysninger, som du skal kende,
inden du beslutter dig for at kebe et bestemt parcelhus.

Eksempel 1 viser en barnefamilie, som skal til at kebe et parcelhus, og
bag i bogen finder du den salgsopstilling, som de har fet fra ejendoms-
meegleren.

iNozele

I kapitel 9 og 10 kan du leese om de seerlige regler, der geelder for ejerlejligheder
og andelsboliger.

Eksempel 2 viser et par, som vil kebe en ejerlejlighed, og bag i bogen fin-
der du den salgsopstilling, som de har
faet fra ejendomsmeegleren.




I kapitel 11 finder du de seerlige regler, som geelder ved keb af en lille, evt. ned-
lagt, landbrugsejendom.

Eksempel 3 viser et par, som vil kebe en nedlagt landbrugsejendom, og
bag i bogen finder du den salgsopstilling, som de har
modtaget.

Kapitel 12 handler om keb af sommerbolig.

Kapitel 13 handler om finansiering af boligkebet. Her finder du reglerne vedre-
rende alle typer ejendomme.

Kapitel 14 handler om gennemforelse af handlen, nar du har bestemt dig for,
hvilken bolig, du vil have.

I kapitel 15 kan du leese om, hvad I kan gere for at sikre hinanden ved dedsfald,
og hvilke aftaler I kan indga med hinanden om, hvad der skal ske med huset,
hvis I gér fra hinanden.

I kapitel 16 kan I leese, hvad I kan gere, hvis det viser sig, at der er noget galt
med huset.

I kapitel 17 kan du leese om at kebe hus pd tvangsauktion.

Endelig i kapitel 18 finder du lidt om de skattemeessige forhold ved at vaere
husejer.



Hvor skal man begynde?

Hvordan vil du bo?
Inden du og din familie begynder at kigge pa hus, skal du gere dig klart, hvad
du forventer af din bolig. Hvor stor skal den veere? Hvor skal den ligge? Skal
den veere teet pad indkeb, skole, institutioner og fritidsfaciliteter? Hvor teet vil du
have naboerne p&? Hvad med udenomsplads? Hvor meget tid vil du bruge pa
boligen, pa vedligeholdelse, havearbejde, til- og ombygninger?

Hvad synes familien? Har I de samme forestillinger, eller er der nogle forvent-
ninger, som skal stemmes af med hinanden?

Hvad ma boligen koste?

I ejendomsmeeglerens salgsopstilling er regnet en manedlig ydelse ud. Den om-
fatter udgifter til renter og afdrag pd kreditforeningslan, ejendomsskatter og
forsikringer — men ikke udgifter til lys, vand, varme, vandafledning, renovati-
on, vedligeholdelse og istandsaettelse.

Disse udgifter skal I selv lave et overslag over. Nogle af oplysningerne kan I
fa fra maegler eller seelger, men navnlig udgiften til vedligehold og ombygning
kan vise sig meget storre end forudset, hvis I veelger et aeldre hus, som traenger
til en keerlig hénd.

Derudover skal I gore op med jer selv, hvad der skal vaere penge til ud over
boligudgifter. Nogle vaelger at bruge stort set hele deres indkomst til boligen og
nedvendige leveomkostninger, andre vil gerne have luft i skonomien til ferie,
forngjelser, fritidsinteresser, dyrt tej, kunst osv. osv.

Prov over nogle maneder at lave et regnskab, som viser, hvad I bruger til
andre udgifter end boligudgifter, og gor s& op med jer selv, om I skal have det
samme belob til disposition, nér I flytter i egen bolig. Hvis der skal spares — sa
veer lidt realistisk — man laver ikke om pa sig selv og sine vaner fra den ene dag
til den anden.

Hvordan slipper | af med huset igen?

Hvis I kun skal bo i huset i en kortere arreekke, er det vigtigt, at I kan f& det solgt
igen uden for stort besveer. Specielle huse har meget lang liggetid, keberskaren
er lille. S& veelg et “standardhus”, hvis det skal saelges igen om f4 4r.



Kapitel 1

Radgiverne i handlen

Salgers radgiver
Ejendomsmeegleren er saelgers mand. Maegleren har en aftale med seelgeren om,
at maegleren skal forsege at seelge ejendommen bedst muligt'.

Meegleren skal serge for at fremskaffe alle de oplysninger, som selger skal
levere i forbindelse med handlen® Der er 2 hovedkilder til disse oplysninger:
Seelgeren selv og de offentlige registre. I en handel ligger hovedansvaret for, at
alle relevante oplysninger kommer frem, pd seelger og hans rddgiver — maegle-
ren. Det er den pligt, som kaldes salgers oplysningspligt.

Oplysninger, som maegleren havde eller kunne skaffe sig ved at sperge seelger
eller kigge i de offentlige registre, skal frem. Hvis der mangler oplysninger af
vaesentlig betydning for ejendommens pris eller funktion, kommer det szlge-
ren til skade derved, at du som keber kan kreeve et nedslag i prisen eller méske
endda forlange, at handlen gar tilbage. Det kan du leese mere om i afsnittet om
mangler (s. 79).

Mzaegleren ma ikke radgive bade salger og keber i den samme handel. Maeg-
leren skal opfordre keber til at soge egen radgiver®.

Kebers radgiver

Din radgivers opgave er at serge for, at du har alle de oplysninger, som er re-
levante for din beslutning om at kebe. Kgberrddgiveren skal derfor gennemga
ejendommens papirer for at kontrollere, at de er der alle sammen, og at de op-
lysninger, som findes der, er tilstraekkeligt grundige til, at du kan se, hvad det
drejer sig om. For eksempel kan det af tingbogen fremga, at der er tinglyst en
servitut om ejendommens benyttelse. Her skal din rddgiver bede maegleren om
at skaffe selve det tinglyste dokument, sa du kan se, hvilke begreensninger i
brugen af ejendommen, der i virkeligheden gemmer sig. Du kan lzese mere om
tingbogen og om ejendomshandelens andre papirer i kapitel 2-8.

En keber og hans rddgiver kan ikke bare seette sig passivt og vente p§, at der
kommer oplysninger frem fra salger. Hvor situationen leegger op til det, skal
du og din radgiver selv aktivt forsege at afklare tvivlsspergsmal. Denne pligt
kaldes kobers undersogelsespligt.



Forhold, som du eller din radgiver kan se, bor undersoges nermere, kan I
altsd ikke bare lade ligge. Undersoger I det ikke, er konsekvensen ofte, at du
ikke bagefter kan heevde, at der er tale om en mangel ved ejendommen. Et helt
typisk eksempel pa dette er, at det i papirerne er oplyst, at der ligger en gammel,
nedgravet olietank pa ejendommen. Her ber keber sporge ind til, om tanken er
lovlig slejfet, og om der er konstateret olieforurening rundt om tanken. Alt efter
situationen kan keber stille krav om, at tanken graves op for at sikre, at der ikke
ligger en forureningskatastrofe gemt pa ejendommen.

Man kan ogsd forestille sig, at der ligger et gammelt udhus pa ejendommen.
Hvis det er tydeligt at se, at udhuset er i en ringe forfatning, skal saelger ikke
minutigst opremse alle huller i taget. Det kan du selv se. Og hvis det er vigtigt
for dig, at udhuset kan seettes i stand, ma du selv undersege, hvad det kan
komme til at koste.

Alle disse undersogelser, spergsmal og krav fra dig skal afklares, inden kobs-
aftalen skrives under. Nar forst underskriften er bindende, er det for sent at
komme med alt det, som er omfattet af kebers undersogelsespligt.

I kapitel 2-8 ser vi pa de papirer, som danner grundlag for din beslutning om
at kebe hus:

e Salgsopstilling

e BBR

* Ejendomsdatarapport

e Tingbog

* Energimerke

*  Huseftersynsrapport og el-tjek

e Tilbud om ejerskifteforsikring

e Selgers tilbud om at betale halvdelen af preemien pa ejerskifteforsikringen
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Kapitel 2

Salgsopstilling

Noglen til hushandlen er den salgsopstilling, som ejendomsmeegleren skal lave.
Lovgivningen indeholder en raekke krav til indholdet. Det er ikke tilstraekke-
ligt, at oplysningerne kan findes i forskellige bilag. Meaegleren skal plukke de
kraevede oplysninger ud og skrive dem ind i salgsopstillingen, med mindre der
udtrykkeligt i loven er bestemt noget andet.

Salgsopstillingen skal indeholde falgende:

En udferlig beskrivelse af ejendommen

Hertil horer oplysning om antallet af bygninger, det materiale, de er opfert i,
bygningernes indretning, tilstand og adgangsforhold.

Den skennede kontantpris (udbudsprisen)
Der er tale om den pris, som salger forlanger. Der vil ofte veere mulighed for
at forhandle om prisen. Hvor meget du som keber kan fa prisen ned, handler i
bund og grund om udbud og eftersporgsel. Lige nu er det meget kebers mar-
ked, og derfor kan man sagtens tillade sig at komme med et bud, der ligger
under maglerens udbudspris.

For bare nogle fa ar siden var det anderledes: Her bad keberne hinanden op,
sd den endelige pris kunne komme til at ligge noget over udbudsprisen.

Den manedlige og arlige ejerudgift
Ejerudgifterne er de udgifter, som altid findes for en ejer af fast ejendom:

Ejendomsskatter, forsikring, ejendomsvaerdiskat, feellesudgifter for ejerlejlig-
heder og eventuelle afdrag pé geeld uden for kebesummen - f.eks. geeld vedre-
rende etablering af offentlig vandforsyning.

Derudover veelger de allerfleste ejendomsmaeglere at lave et standardfinan-
sieringsforslag. Det bestdr af en finansiering, hvor du selv kommer med 5% af
kebesummen, dog minimum 25.000 kr. Der optages sterst muligt 30-arigt lan i
kreditforening (ikke afdragsfrit), og resten finansieres ved et boligldn i en bank.

Den érlige og manedlige udgift, der kommer ud af disse beregninger, tages
ogsd med i salgsopstillingen. Der oplyses en udgift for skat, samt en udgift efter
skat, som er beregnet i forhold til den skatteprocent, der geelder for den kom-
mune, ejendommen ligger i.
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Det er slet ikke sikkert, du vil have dit huskeb finansieret pa den méade. Du
kan leese mere om finansiering i kapitel 13 (s. 59).

Forbrugsafhangige forhold

For helarshuse skal der normalt laves energimerke, hvor der fremgér en bereg-
net udgift til varme. Derudover skal salger oplyse, hvad hans/hendes hidtidi-
ge forbrug har vaeret det sidste ar inden salget. Hvis huset har staet tomt, skal
dette ogsa oplyses, og sd skal der oplyses et skennet forbrug — det vil sa ofte tage
udgangspunkt i tidligere perioder end det sidste ar.

Oplysningerne om varme er til dels afheengig af, hvordan ejendommen er iso-
leret. Derimod er forbrug af el og vand mest atheengig af de vaner, som husets
beboere har. Derfor er udgifter til el, vand og vandafledning ikke en obligato-
risk del af salgsopstillingen. Du skal derfor veere opmaerksom p4d, at du skal
seette penge af til dette i dit budget!

Heller ikke udgifterne til vedligeholdelse og eftersyn af varmeanlag, afleb,
septiktank osv. er med i salgsopstillingen. Sperg eventuelt meegleren, om du
kan f& oplyst, hvad seelger har brugt til dette de sidste par ar.

Seneste ejendoms- og grundvardi i henhold til den offentlige ejendomsvur-
dering med angivelse af drstal for vurderingen
Disse tal er grundlaget for det offentliges beregning af ejendomsskat og ejen-
domsveerdiskat. Tallene kan ogsa veere med til at give dig en idé, om den pris,
der forlanges, er realistisk — husk dog p4, at den offentlige ejendomsveerdi ikke
er nogen facitliste for, hvad en ejendom er veerd.

Hvis ejendommen eller grunden er forandret inden for de sidste 1 - 1% ér,
vil det som regel veaere en foreldet ejendomsvurdering, du sidder med. Det
er f.eks. tilfeeldet, hvis der er tale om et nyopfert hus, hvis der er stykket en
byggegrund fra, eller hvis det er en nedlagt landbrugsejendom, hvor jorden er
solgt fra.

Grund-, bygnings- og boligareal (BBR-arealer) samt eventuelt fordelingstal
Ejendommens grundareal er storrelsen af det jordstykke, som herer til ejendom-
men. Oplysningerne om grundens sterrelse stammer fra Geodatastyrelsen, som
har registreret alle ejendomme og har kort over dem, herunder hvor skellene
gar. Oplysninger om arealet hentes som regel i tingbogen. Kort over ejendom-
men kan udskrives fra Geodatastyrelsens hjemmeside.

Du kan ikke veere sikker p4, at det areal, som fremgar af de offentlige registre,
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ogsd er det, som findes i virkeligheden: Hegn, skel, veje, strandkanter, sebred-
der og vandleb kan have flyttet sig i arenes lob, sddan at arealet er storre eller
mindre end det, som fremgar af papirerne.

Skellet ”i marken” kan ligge et andet sted, end det gor pa kortet — det kan
sdgar vere, at nogle af ejendommens bygninger star pa naboens grund - eller
omvendt.

Du ber derfor undersoge, om ejendommens skel og areal svarer til det, der
fremgér af maeglerens oplysninger. Hvis du er i tvivl om, hvor skellet til naboen
gdr, sd bed salgeren sorge for at finde skelpaelene eller om at fa en landinspek-
tor til at seette skellet af. Hvis du er i tvivl om grundens areal er angivet rigtigt,
kan du bede salger om at serge for en opmaling.

Ejendommens bygningsareal er det areal, som bygningerne fylder pa grun-
den, uanset hvad de bruges til. Disse oplysninger stammer ofte fra Bygnings-
og BoligRegisteret (BBR), fra seelgers forsikringsselskab, eller fra seelgeren selv.
Ogsa her er det vigtigt, at du sammenholder de oplysninger, som fremgér af
papirerne, med det, du kan se ”i virkeligheden”.

Hyvis der er flere eller storre bygninger pa ejendommen, end det, du kan se
i BBR, kan nogen af bygningerne vaere ulovligt opfert eller eendret. Du skal
derfor bede saelgeren om at serge for, at oplysningerne i BBR bliver rettet, sa
de stemmer med virkeligheden. Hvis en bygning ikke er i BBR, kan det ske, at
kommunen kraever den revet ned, fordi den er opfert uden byggetilladelse. Den
slags udfordringer ber du forlange, at seelgeren har taget sig af, inden du keber
hans ejendom.

Ejendommens boligareal er det, som lovligt kan benyttes til beboelse. Dette
areal skal stemme med det, som fremgér af BBR. Hvis det areal, som fremgar af
BBR, er mindre, end det, som aktuelt bruges til beboelse, er der typisk sket det,
at seelger har inddraget et areal til beboelse, som ikke mé& benyttes til det — f.eks.
en keelder — eller at saelger har lavet en tilbygning uden byggetilladelse.

Derfor skal du forlange, at BBR-oplysningerne om boligarealet stemmer med
virkeligheden. Du skal ikke betale for en beboelse pa 150 m? hvis det kun er de
90 m?, som lovligt kan bruges til beboelse.

For ejerlejligheder er det kun boligarealet, der fremgar af de offentlige regi-
stre, og det er ogsd kun boligarealet, som skal oplyses i salgsopstillingen. Nar
du keber en ejerlejlighed, vil du sikkert gerne vide, hvor mange ejerlejlighe-
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der, der heorer til ejerlejlighedsforeningen, og hvad der findes af feellesarealer og
feellesfaciliteter. Det fremgar som regel af ejendomsmaeglerens materiale, men
mangler oplysningerne — sa sporg.

For andelsboliger skal oplyses bade den enkelte andelsboligs sterrelse og
det samlede areal, som Andelsboligforeningens ejendom udger. Oplysningerne
skal gives i et seerligt nogletalsskema®. Du kan leese mere om keb af andelsbolig
i kapitel 10 (s. 45).

Ejendommens matrikelnummer, beliggenhed samt nuvarende benyttelse.
Den hidtidige benyttelse, hvis den afviger vasentligt fra ejendommens
nuverende benyttelse, og dette er relevant

Hvad ejendommen frem til salget har veret brugt til, betyder noget for, hvad
du kan forvente, du selv lovligt kan bruge ejendommen til. Har ejendommen
altid veeret brugt til bolig, kan du ikke regne med, du uden videre kan fa lov til
at drive forretning fra den. Omvendt kan du heller ikke forvente, at du uden
videre kan fa lov til at bruge en forretnings-ejerlejlighed til beboelse. Det ma
underspges naermere. Du eller din rddgiver kan bede ejendomsmaegleren un-
dersoge, hvilke tilladelser selgeren har vedrerende ejendommens benyttelse.
Du kan ogsd bede om at fa kopi af de offentlige planer, som er vedtaget for
ejendommen.

Ejendommens nuvaerende forsikringsforhold, herunder eventuelle scerlige
forhold som f.eks., at ejendommen ikke er forsikret mod svamp og insekter
Hvordan ejendommen indtil nu har veeret forsikret, kan give dig et fingerpeg
om, hvad du selv kan forvente af f& forsikret. Er der forbehold i forsikringen
vedrerende bygninger, bygningsdele eller skadestyper, er der god grund til at
kigge det, som forbeholdet vedrorer, naermere efter i sommene! Der kan ligge en
risiko for skader p& ejendommen gemt her — skader som du ikke efterfelgende
kan g4 til seelger med, fordi det er oplyst, at der var forbehold pa forsikringen.
Her treeder kobers undersogelsespligt i karakter. En del af din undersggelse kan
jo bestd i at sperge salger, hvorfor der er forbehold i forsikringen.

Byrder og geld, som mdtte pdhvile ejendommen eller salger personligt, og
som keber skal overtage uden for kebesummen

Byrder daekker over andres ret til at disponere over ejendommen eller om szer-
lige forhold pé ejendommen, som ejeren skal respektere. Sddanne byrder kan
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veere tinglyst som servitut pa ejendommen, de kan fremga af den offentlige
planleegning eller af andre offentlige registreringer. En byrde kan veere mange
ting, her er naevnt nogle eksempler:

e Naboerne har en feerdselsret over ejendommen

* Der er nedgravet kabler til den offentlige el-forsyning pad ejendommen
e Jagtretten er lejet ud

e Der er fortidsminder — geerder, diger, gravheje — pa ejendommen

e Der er fredskovpligt pd ejendommen

* En del af ejendommen er udpeget som naturomrade

* Der er pligt til at veere medlem af en grundejerforening

* Ejendommen er fredet

Geeld, som keberen skal overtage uden for kebesummen, vedrorer oftest ejen-
dommens forsyning med vand eller varme, eller aflobsforholdene. Sdkaldte an-
leegsudgifter har ofte pant i ejendommen forud for al anden geeld. Det betyder,
at kreditor — det offentlige — kan forlange, at den, der ejer ejendommen skal
betale, ellers saettes ejendommen pa auktion.

Hvis det omrdde, hvor ejendommen ligger, for eksempel for nylig er tilsluttet
et offentligt varmeforsyningsanleeg, er det ikke sikkert, at hele anleegsbidraget
er betalt. Restgeelden skal betales af den nye ejer ved siden af det, som betales
for selve ejendommen. Hvis der er tale om en storre restgeeld, har det selvfel-
gelig betydning for, hvor meget man som keber vil give for ejendommen. Men
selv om der er tale om et mindre belob, skal det oplyses, sa du som keber kan fa
et overblik over, hvad der kommer af udgifter i forbindelse med kebet.

Seelgeren kan veere kommet bagud med at betale ejendomsskat. Da denne
skat har pant i eendommen, kommer kober alts4 til at betale, hvis seelger ikke
gor det. Det skal derfor veere oplyst, om der ligger ubetalte, forfaldne ejendoms-
skatter. Det samme geelder preemien til ejendommens brandforsikring.

Hvis selgeren har glemt at betale sin vand- eller varmeregning, er det som
regel ikke kebers problem. Men der kan veere tinglyst en klausul péd ejendom-
men om, at en keber er forpligtet til at betale selgerens regning. Hvis der er en
sddan klausul pa ejendommen, skal du eller din rddgiver bede om en erkleering
fra vand- eller varmeveerket, om der ligger ubetalte regninger.

Seerligt for ejerlejligheder geelder, at en lang reekke udgifter til den bygning,
hvor lejligheden ligger, og til feellesarealerne, betales via ejerforeningen. Bidra-
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get til ejerforeningen skal betales ud over kebesummen, og det er ofte sikret
med pant i ejerlejligheden. Hvis selgeren er bagud med at betale ejerforenings-
bidrag, kan ejerforeningen derfor kraeve, at keber betaler restancen. Du kan
laese mere om feellesudgifterne i kapitel 9 om ejerlejligheder (s. 42).

Ejere af andelsboliger er pa samme made som ejerlejlighedsejere feelles om en
raekke udgifter. Men derudover er den bygning, hvor andelsboligerne ligger i,
belant som et samlet hele. Andelsboligforeningen betaler derfor renter og af-
drag pa denne geeld som feellesudgift. Oplysninger om alle feellesudgifter — her-
under den feelles geeld — skal fremga af nogletalsskemaet. Laes mere om dette i
kapitel 10 om andelsboliger (s. 45).

Storre istandsaettelsesarbejder der er besluttet pa generalforsamling samt
evt. oplysning om finansiering heraf

Disse oplysninger ses ofte ved ejerlejligheder og andelsboliger. Ejerlejligheds-
foreningen kan f.eks. have besluttet, at der skal nyt tag pd ejendommen, men
er endnu ikke begyndt at kreeve bidrag til istandseettelsen hos de enkelte ejere.
Derfor kan oplysningerne om, hvad seelger hidtil har betalt som sin andel af
feellesudgifter, give et helt forkert billede af, hvad keber kan forvente. Laes mere
i kapitel 9 om ejerlejligheder (s. 42), og i kapitel 10 om andelsboliger, (s. 45).

Ejendommens energimarke

En bygning ma ikke saelges eller averteres til salg, uden at der er lavet energi-
merke®. Et energimaerke er en analyse af bygningens energiforbrug med forslag
til, hvad der kan gores for at nedseette forbruget. Laes mere om energimeerket i
kapitel 6 (s. 25).

Serlige eller vaesentlige begransninger i udnyttelsen af ejendommen i kraft
af planbestemmelser (lokalplan m.v.) og servitutter m.v.

Planleegningen og de servitutter, der er tinglyst pa ejendommen, kan indeholde
veesentlige begreensninger i, hvad ejeren mé gore med ejendommen.

Eksempler pa begreensningerne:

e Der ma ikke udstykkes fra ejendommen

e Der ma ikke drives erhverv pa ejendommen
e Der ma hgjst veere 1 beboelse

* Specielle krav til bygningens areal og hojde
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Forurening kortlagt pa vidensniveau 1 eller vidensniveau 2 eller oplysnin-
ger om lettere forurenet jord efter lov om forurenet jord

Fortidens synder er ofte gravet ned under jorden. Myndighederne har gennem
mange dr veeret i gang med at fa fastlagt, hvor affald er gravet ned, hvor udslip
er sket, eller hvor forurenende virksomhed er foregéet, for at f4 et overblik
over, hvor der kan veere forurening. Disse omrader er kortlagt pd vidensni-
veau 1.

En del af arealerne er konkret undersegt. Hvis undersegelsen viser, at der in-
gen forurening er, slettes registrering pa niveau 1. Hvis undersggelsen derimod
viser, at der er forurening, kortleegges ejendommen pé vidensniveau 2.

Al jord i byzone anses derudover som “lettere forurenet”. Dermed er ikke
sagt, at der er nogen sundhedsfare forbundet med ejendommen — det er blot en
konstatering af, at jorden har veeret udsat for bymeessig aktivitet, og at det har
sat sine naturlige spor.

Der, hvor du skal vaere opmaerksom, er hvor ejendommen er kortlagt pa ni-
veau 1 eller 2. Du er nedt til at sperge mere ind til, hvad det deekker over, s& du
ikke risikerer en dag at std med et miljgproblem, som du skal lese.

At kober skal vaere opmarksom p4, at der vil veere udgifter i forbindelse
med handlen, herunder eventuelle udgifter til kebers egne radgivere, f.eks.
juridiske radgivere og bygningssagkyndige, udgifter til tinglysning af
skede og pantebreve samt udgifter til finansiering, herunder kurssikring og
bankgarantistillelse

Mzaegleren skal ikke i salgsopstillingen tage hojde for de udgifter, som er afheen-
gige af, hvad du vaelger med hensyn til rddgivning og finansiering.

Meegleren skal have oplysning med om, hvad en ejerskifteforsikring koster,
hvis du vaelger at tegne en sddan. Derudover er det som regel ogsa oplyst, hvad
der skal betales i registreringsafgift for skedet. Afgiften er atheengig af den pris,
ejendommen handles til, men det tal, der er med i salgsopstillingen, er beregnet
ud fra udbudsprisen.

Oplysning om den ansvarlige ejendomsmaegler

Der skal veere knyttet en bestemt ejendomsmaegler til sagen. Han er ansvarlig
for indholdet af salgsopstillingen og for at fremskaffe de oplysninger, som horer
til i handlen. Béde keber og selger ved pa den made, hvem de skal holde sig til,
hvis noget er gaet galt.
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Meaegleren skal oplyse, om han har en vesentlig personlig eller skonomisk
interesse i handlen, i finansiering eller i tegning af forsikring. Det kan f.eks.
teenkes, at han far provision for at formidle et I&n eller en forsikring.

Andre forhold af vaesentlig betydning
Dette afsnit bruges til mange forskellige oplysninger — stort som smat.

Der kan veere tale om, at seelgeren ensker at bruge en del af ejendommen i
en periode efter salget. Det ser vi ofte ved handel med landbrugsejendomme:
Koberen kan bruge jord og udbygninger med det samme, men szlger vil gerne
have nogle méneder til at flytte fra stuehuset.

Ejendommen er méske pé vej pa tvangsauktion, og handlen kan derfor kun
gennemfores, hvis den kreditforening og bank, som har pant i ejendommen,
godkender handlen.

Det kan veere, at der ikke er offentlig vejadgang til ejendommen, og at du
derfor skal passere en andens ejendom for at komme frem.

Maske har saelgeren aldrig selv boet pa ejendommen og kender derfor ikke
seerlig meget til den. Seelger kan derfor ikke give sd mange oplysninger om
ejendommen og eventuelle fejl og mangler. Er det tilfaeldet, skal du veere eks-
tra grundig med din egen undersogelse af ejendommen, sd der ikke kommer
ubehagelige overraskelser bagefter. Du kan i kapitel 16 (s. 79) leese om, hvorndr
seelger er ansvarligfor fejl og mangler ved ejendommen, og hvornar det er keo-
ber, som star med folgerne af de overraskelser, der er dukket op.

Afsnittet bruges ogsa til at fremhaeve oplysninger fra de andre afsnit, som du
skal veere saerlig opmaerksom pa.

Det er her, meegleren skriver om de ting ved ejendommen, som ikke er helt
seedvanlige — s& det er vigtigt, at du leeser afsnittet grundigt og sperger, hvis der
er noget, du er i tvivl om.
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Kapitel 3

BBR

Bygnings- og BoligRegisteret (BBR) fores af kommunens tekniske forvaltning.
De bygninger, som kommunen kender til, og som er lovligt opfert, fremgar af
registreret. Det er ejerens ansvar at gore kommunen opmaerksom pa fejl i regi-
steret.

En bygning, som der er givet byggetilladelse til, vil automatisk blive fojet ind i
registreret, nar den er meldt feerdig. Hvis der mangler en bygning pa BBR-over-
sigten, kan det f.eks. skyldes, at den er opfert uden byggetilladelse.

BBR indeholder oplysning om det bebyggede areal pa hver enkelt bygning.
Hvis arealet pa en bygning er veesentlig mindre i BBR end i virkeligheden, kan
det altsd skyldes, at der er bygget til uden byggetilladelse eller uden at bygge-
riet er anmeldt til kommunen. Visse mindre bygninger og tilbygninger kraever
ikke byggetilladelse, men skal blot anmeldes til kommunen.

BBR indeholder oplysning om boligarealet i bygningerne. Der er tale om det
areal, som er godkendt til beboelse. Hvis det areal, som fremgér af BBR, er min-
dre end det areal, som er oplyst som beboelsesareal i salgsopstillingen, tyder det
pa, at beboelsen er udvidet uden byggetilladelse; eller at seelger har inddraget
arealer som beboelse, selv om de ikke lovligt kan benyttes til beboelse — f.eks.
keelder- eller loftsrum.

I BBR kan du ogsa leese, hvor mange keokkener og badevaerelser, der er i huset.
Hvis der er flere i “virkeligheden”, end der er registreret i BBR, tyder det pa
ulovligt byggeri.

Du kan ogsé leese, hvad der er installeret til forsyning med vand, varme og
spildevandsafledning.

Endelig fremgéar det, hvad der findes af olietanke pd ejendommen.

Inden du skriver under pa en kebsaftale, skal du bede om yderligere oplys-
ninger om de forskelle, der er mellem BBR og virkeligheden. Bed szlger om
at fa BBR rettet, sd det stemmer med virkeligheden — det er ikke vanskeligt for
ham, hvis der ikke er ulovlige forhold pé ejendommen.

Hvis forskellen daekker over ulovligheder, skal du gere op med dig selv, om
saelgeren skal sorge for, at forholdene bliver bragt i orden, eller du vil overtage
“ulovligheden”. Det bliver i s fald dig, der overfor det offentlige skal sta til
ansvar for ulovligheden — herunder maske rive en bygning ned, som er opfert
uden byggetilladelse.
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Kapitel 4

Ejendomsdatarapport

En ejendomsdatarapport er en samling af oplysninger, som det offentlige har
registreret om ejendommen. Rapporten hed tidligere “det kommunale oplys-
ningsskema”. Mange af oplysningerne findes ogsa i andre dokumenter i hand-
len. Nedenfor ser du en liste over de oplysninger, som enhver kan f& via en
ejendomsdatarapport.

Hvis det er ejeren selv, der bestiller rapporten, er der en reekke yderligere
oplysninger, som kan veere interessante — ogsa for en keber. F.eks. bor det frem-
gd om der er geeld til kommunen, og om der er miljgsager i gang vedrerende
ejendommen.

Det er din radgivers opgave at gennemga rapporten sammen med dig og
sporge ind til de forhold, der giver anledning til tvivl. De oplysninger, der lig-
ger i rapporten, kan have afgerende betydning for din og din families skonomi
efter handlen.

Et par eksempler:

e Det fremgdr, at der er vedtaget en varmeforsyningsplan, som bevirker, at
ejendommen inden for de naeste 5 ar skal tilsluttes fjernvarmenettet. Sperg,
hvad det kommer til at koste!

e Der er beskyttet natur pa ejendommen. Sperg, nejagtig hvor det ligger, og
seet dig ind i de regler, der geelder for den slags arealer.

* Der er registreret byggeliner pa ejendommen. Hvis du planleegger om- eller
tilbygning — sa fd undersogt, om det kan lade sig gore, eller om byggelinjer-
ne speerrer for dine planer.

* Der er vedtaget en lokalplan for omrddet — seet dig ind i, om planen inde-
holder begraensninger pa, hvad du méa bruge ejendommen til, eller om den
indeholder specielle krav til, hvordan ejendommen skal se ud.
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Her er en oversigt over de oplysninger, som findes i ejendoms-

datarapporten:

Bygninger

- BBR-meddelelsen
. Energimasrkning
+ Byggesag

«  Olietanke

@konomi

. Ejendomsskat (grundskyld)
. Ejendoms- og grundvaerdi
«  Vurderingsmeddelelsen

+  Huslejenavnssager

«  Arbejderbolig

«  Jordrente

«  Statstilskud efter stormfald

Planer

«  Zonestatus

- Lokalplaner

- Varmeforsyning

- Vejforsyning

- Kommunale anlaegsprojekter

. Hovedstadsomradets transport-
korridorer

Vand

«  Aktuelle aflebsforhold

«  Aktuel vandforsyning

«  Spildevandsplan

«  Grundvand - drikkevands-
interesser

« Grundvand - nitratfelsomme
indvindingsomrader

Jordforurening

«  Jordforureningsattest

- Kortlagt jordforurening
«  Lettere jordforurening

Natur, skov og landbrug

«  Fredskov

+  Majoratskov

+  Beskyttet natur

+ Internationale naturbeskyttel-
sesomrader

« Landbrugspligt

«  Naturperler

Bygge- og beskyttelseslinjer

- Skovbyggelinjer

«  Sp@- og abeskyttelseslinjer

- Kirkebyggelinjer

. Klitfredningslinjer

«  Strandbeskyttelseslinjer

. Beskyttede sten- og jorddiger

Oplysninger forbeholdt ejer

«  Huseftersynsrapport

«  Elinstallationsrapport

«  Ejendomsskattebillet

. Forfalden geeld til kommunen
. Miljosag
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Kapitel 5

Tingbog

Tingbogen er et offentligt register over, hvem der har rettigheder over en ejen-
dom.

Folgende registreres i tingbogen:

* Ejendommens matrikelnummer. Al jord i Danmark er delt op i sterre og
mindre stykker, som identificeres med et matrikelnummer. En ejendom kan
godt besta af flere matrikelnumre

e Ejendommens areal

* Ejendommens ejere, hvorndr ejerskabet er registreret og ejerens kebesum
for ejendommen

e Geld, som har pant i efendommen

e Servitutter, som giver andre en ret over ejendommen

e Servitutter, som leegger begreensninger pa, hvad ejeren ma foretage sig pa
ejendommen

Registrering i tingbogen sker digitalt pd tinglysning.dk — og kaldes ogsa
tinglysning.

Hvorfor tinglyser man?
Alle private rettigheder over fast ejendom skal tinglyses for at veere beskyttet
mod, at nogen uberettiget rdder over ejendommen.

Hvis du har kebt en ejendom, skal din ejendomsret tinglyses for at forhindre,
at den tidligere ejer seelger ejendommen til en anden, eller at seelgerens kredito-
rer seetter efendommen pé tvangsauktion hen over hovedet pa dig.

Hvis banken, kreditforeningen eller andre har 1ant dig penge mod pant i din
ejendom, skal pantet tinglyses for at sikre, at du ikke saelger ejendommen uden
at afregne med langiveren.

Og har nogen en begrzanset ret til eendommen — f.eks. en jagtret — skal retten
tinglyses for at sikre, at ogsd en ny ejer af ejendommen kender og respekterer
denne ret.

En del regler om, hvor bygningerne mé ligge, og hvordan de skal se ud, er
ogsa tinglyst pa ejendommen. Kommunens planer indeholder ogsa regler om
ejendommens brug. Disse regler er ikke tinglyst, men findes via ois.dk.
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Reglerne om tinglysning i tingbogen geelder for fritliggende ejendomme og
for ejerlejligheder, men ikke for andelsboliger. En andelsbolig anses ikke for en
selvsteendig ejendom, men er “blot” en boligret, som er knyttet til medlemska-
bet af den andelsboligforening, som ejer hele ejendommen med alle lejligheder-
ne.

Tingbogsattest
Med til huskebets papirer horer en tingbogsattest, som er en oversigt over alle
de rettigheder, der er tinglyst vedrerende ejendommen.

Attesten starter med en opremsning af alle de matrikelnumre, som herer til
ejendommen, og arealerne af dem. Disse arealer er indberettet til tingbogen fra
Geodatastyrelsen. Hvis det samlede areal ikke passer med det, som fremgéar af
salgsopstillingen, sa sperg meegleren. Der kan veere en udstykningssag i gang,
som skal veere pa plads, inden du kan fa 1an hjem i ejendommen, og det skal du
og din bank selvfolgelig tage hojde for.

I attesten kan du se, hvem der er registreret som ejer. Det skulle gerne vaere
den samme, som den, der star som saelger i handelsaftalen. Er det ikke tilfeeldet,
ma du eller din radgiver fa afklaret, om den, der star i tingbogen, er indforstéet
med handlen.

Dernzest kan du se, hvem der har pant i eendommen, og hvor meget der er
tinglyst pant for. Det er naturligvis saelger, der skal serge for at indfri sine egne
lan. Men hvis der er veesentlig mere geeld i ejendommen, end det du skal betale
for ejendommen, skal du veere sikker p4, at alle, der har pant i ejendommen,
accepterer salget og vil slette deres pant. Ellers kan handlen ikke gennemfores.

Endelig kan du se en oversigt over de servitutter, der er tinglyst pa ejen-
dommen. Iseer pa ejendomme pa landet kan der ligge servitutter, som er flere
hundrede ar gamle. Du er nedt til at sikre dig, hvad de egentlig handler om.
Bed meegleren eller seelgers radgiver om at skaffe selve servitutteksten. Hvis
servitutteksten ikke er aktuel leengere, bor seelgeren sorge for at fa den slettet i
tingbogen.

Kreditforeningerne er meget utilbgjelige til at beldne ejendomme, hvor der er
tinglyst gamle rettigheder pd, som man ikke kan gennemskue. Hvis ejendom-
men har veeret ejet af den samme familie gennem flere generationer og ikke har
veret belant de sidste mange dr, er der ingen, der har haft anledning til at rydde
op i servitutterne.
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Det er ikke alle gamle servitutter, der bare skal slettes. Nogle er reelle nok: En
vejadgang, som de omkringboende har ad en privat markvej over ejendommen.
En feelles indkersel med naboen med vedtaegter for, hvem der skal holde den
ved lige. De geelder stadig, selv om det méske er 100 ar siden, de blev tinglyst.

Det, som ofte falder kreditforeningerne for brystet, er lejekontrakter, forkebs-
og keberettigheder, jagtrettigheder, som lober over mange &r, brugsrettigheder,
som man ikke kan se, om de er ophert, fordi den berettigede er ded, eller de er
gdet i arv til neeste generation.

Som eksempel kan naevnes en tinglyst ret for naboen til at hente breende i den
lille skov, der ligger pa ejendommen. Geelder den nu kun, si leenge den nabo,
der fik retten, ejer naboejendommen og er i live — eller er retten overgdet til se-
nere ejere af naboejendommen eller til den oprindelige ejers born, bernebgrn og
oldebern? Du kan komme ud for, at kreditforeningen stiller som betingelse for
at give lan, at servitutten slettes. Det kan kun ske, hvis den, der har ret til at hen-
te braende, accepterer det. Og du vil vel ogsé gerne selv vide, om du risikerer at
mode en mand med en motorsav pa din ejendom en tidlig morgen!
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Kapitel 6

Energimaerke

Energimeerket er en analyse af ejendommens energiforhold og udarbejdes af en
certificeret energikonsulent. Konsulenten tager udgangspunkt i nogle standard-
forudseetninger vedrerende forbrug, isolering, familiestorrelse osv. Derudover
skal der veere oplysninger om selgers konkrete energiforbrug, hvor det er mu-
ligt. Rapporten skal ogsd indeholde konsulentens forslag til, hvad der kan gores
ved ejendommen for at spare pé energien. Energimeerket skal indeholde oplys-
ning om, hvad det vil koste at folge forslagene, hvor stor energibesparelsen vil
veere, og hvor leenge det tager at tjene investeringen hjem igen.

Konsulenten skal give ejendommen en karakter inden for skalaen A - G, hvor
A er det mest energirigtige.

En ejendomsmeegler ma ikke annoncere en ejendom til salg, uden at der er
lavet energimeerke pa boligen.

Der er en lang raekke undtagelser til loven. Blandt andet skal der ikke laves
energimaerke:

* ved overdragelse som arv eller gave

e ved overdragelse mellem eegtefeeller eller samlevende

* ved salg pd tvangsauktion eller fra et konkursbo

* ved salg til nedrivning

e for sommerhuse og kolonihavehuse, med mindre de er nyopforte

e for garager, carport og udhuse

e for fredede og bevaringsvaerdige huse

Det er seelgeren, som skal serge for at der laves energimaerke. Hvis boligen er
en andelsbolig eller en ejerlejlighed, er det andelsboligforeningen eller ejerlej-
lighedsforeningen, som skal serge for energimeerket — uden udgift for ejeren.

Hvis saelgeren ikke opfylder pligten til at fa lavet energimeerke, kan han straf-
fes med bede.
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Kapitel 7

Huseftersyn og el-tjek

Reglerne om huseftersyn (ogsa kaldet tilstandsrapport) og el-tjek er til for at
beskytte de forbrugere, der optraeder som keber og szlger vedrerende beboel-
sesejendomme. Reglerne kaldes ogsa for huseftersynsordningen’. Reglerne er
knyttet teet samen med muligheden for at tegne en ejerskifteforsikring.

Det er ikke et lovkrav, at der skal laves huseftersyn og el-tjek. Det er seelgeren,
som veelger, om seelger vil folge disse regler eller ej.

Hvis saelgeren veelger at benytte reglerne, og derudover tilbyder at betale
halvdelen af preemien for en ejerskifteforsikring, kommer han ind under et seer-
ligt regelseet om fordeling af ansvar for mangler ved ejendommen®.

Det, som vi her taler om, er ansvaret for skjulte fejl og mangler, som hverken

salger eller keber kendte eller burde kende:

e hvis der ikke er lavet huseftersynsrapport og tilbudt betaling af ejerskifte-
forsikring, har seelgeren et vist ansvar for skjulte mangler. Han kan — flere
ar efter ejerskiftet — komme til at betale et forholdsmeessigt afslag i kebe-
summen, fordi ejendommen — pa grund af den konstaterede mangel — var
vaesentlig mindre veerd pé overtagelsesdagen.

e hvis selger har valgt at benytte reglerne om huseftersynsrapport og ejer-
skifteforsikring, har han intet ansvar for sédanne skjulte mangler.

* hvis keber har taget imod tilbuddet om ejerskifteforsikring, er det forsik-
ringen som skal daekke udgiften til udbedring. Hvis keber ikke har tegnet
ejerskifteforsikring, stdr han selv med udgiften til udbedring.

I dette kapitel vil vi se neermere pd huseftersynsrapport og el-tjek; i neeste
kapitel kigger vi pa ejerskifteforsikringen.

Hvilke ejendomme galder huseftersynsordningen for?
Ordningen geelder for ejendomme, som hovedsagelig bruges til beboelse.

Det betyder, at ejendomme til blandet bolig og erhverv ikke er omfattet af
reglerne. En restaurant med privatbeboelse i en sideflej, en ejendom, hvor der er
bygget bade et mekanikerveerksted og et parcelhus, eller en landbrugsejendom,
kan ikke komme ind under reglerne. For landbrug geelder dog den undtagelse,
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at hvis landbrugspligten péd ejendommen ophaeves i forbindelse med handlen,
sd kan reglerne anvendes.

Derudover er det et krav, at ejendommen konkret skal benyttes til privat be-
boelse — enten af seelger eller af keber.

Et hus, som hidtil har veeret lejet ud, og som efter salget fortsat skal lejes ud,
er altsd ikke omfattet af huseftersynsordningen.

Andelsboliger er ikke omfattet af huseftersynsordningen. Det skyldes, at en
andelsbolig ikke er en selvsteendig ejendom, men en del af et storre, erhvervs-
drivende foretagende: Andelsboligforeningen, som har ansvaret for boligernes
tilstand.

Ejerlejligheder er i princippet omfattet af ordningen, men der skal laves hus-
eftersynsrapport bade pa lejligheden og pa hele bygningens faelles dele. Det er
rigtig dyrt, og derfor fraveelger mange ejerlejlighedssaelgere huseftersynsord-
ningen.

Hvem laver eftersynet?

Huseftersynsrapporten udarbejdes af en seerlig byggesagkyndig, som er beskik-
ket af ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter. En byggesagkyndig skal op-
fylde visse krav til uddannelse, efteruddannelse og erhvervsmeessig baggrund.
Derudover skal han/hun veere ansvarsforsikret®.

Elinstallationsrapporten udarbejdes af en autoriseret el-installater, der har
el-installation som sit hovederhverv. Han/hun skal veere tilmeldt ordningen i
Sikkerhedsstyrelsen informationssystem og skal have tegnet en ansvarsforsik-
ring'’.

Ud over disse fagpersoner spiller seelgeren ogsa en aktiv rolle ved huseftersy-
net. Seelgeren skal nemlig udfylde et ret omfattende spergeskema vedrerende
ejendommen'’.

Hvad indeholder huseftersynsrapporten?

Meningen med huseftersynsrapporten er at beskrive de punkter, hvor byg-
ningens tilstand er ringere end tilsvarende bygninger pa samme alder. Bag ved
dette formal ligger en forestilling om, at en keber nogenlunde ved, hvad han
kan forvente sig af et “brugt” hus.

Et bygningssyn pa et hus fra 1970-erne vil altsd tage udgangspunkt i, hvordan
et normalt vedligeholdt hus af denne alder har det, og s& beskrive de afvigelser
herfra, som findes i det konkrete hus. Herudover skal den bygningssagkyndige
give et bud pa tagets restlevetid.
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Beskrivelsen af huset sker i et skema, hvor husets enkelte dele er stillet op:
fundamenter, yderveegge, etageadskillelser, dere og vinduer osv.

Ud fra hvert punkt skal den byggesagkyndige give en af folgende karakterer:

IB | Ingen bemarkninger
Beskriver, at bygningsdelen ikke giver anledning til bemeerkninger

KO0 | Kosmetiske skader
Beskriver skader eller forhold, som kan pédvirke kebers indtryk af bo-
ligen

K1 | Mindre alvorlige skader
Beskriver skader, som ikke har indflydelse pa bygningsdelen eller
bygningens funktion

K2 | Alvorlige skader

Beskriver skader, som vil medfere svigt af bygningsdelens funktion
inden for overskuelig tid, men ikke vil medfere skader pa andre byg-
ningsdele

K3 | Kritiske skader

Beskriver skader, som vil medfere svigt af bygningsdelens funktion
inden for overskuelig tid, og som risikerer at give skader pa andre
bygningsdele

UN [ Undersoges nermere

Beskriver forhold, hvis konsekvens ikke kan klarleegges tilstraekkeligt
ved gennemgangen. Det kan vere en alvorlig skade, sd art, omfang
og konsekvenser bor altid afklares

Det siger sig selv, at du som keber skal veere seerlig opmaerksom pa K2-er
og K3-er. Det er her, den byggesagkyndige har papeget pd forhold, som skal
udbedres, for at bygningen kan fungere fremover. Din opgave, som keber, er at
danne dig et overblik over, hvad reparationerne vil koste. Det er penge, du skal
have op af lommen kontant ved siden af det, som du skal betale for huset. En
viden om, hvad der ligger umiddelbart forude af udgifter, er selvfelgelig ogsé
noget, du kan bruge til at presse prisen lidt ned med i dine forhandlinger med
seelger.
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Derudover skal du veere serlig opmeerksom pa karakteren UN. Her gemmer
sig noget, som den byggesagkyndige ikke kunne komme til bunds i. At forhol-
det har fiet karakteren UN betyder, at saelgers oplysningspligt er opfyldt. Den
byggesagkyndige kan som regel heller ikke drages til ansvar, da han har kigget
pa forholdet og gjort opmeerksom p4, at her er noget galt. Og ejerskifteforsik-
ringen daekker ikke, fordi du som keber var gjort bekendt med, at der var noget
galt. Den eneste, der er tilbage til at tage de skonomiske folger af en UN-er er
altsd keberen. Derfor SKAL du forsege at fa en UN-er undersegt til bunds, in-
den du kaster dig ud i en handel om ejendommen.

Du kan sagtens tillade dig at bede seelger serge for underseogelsen. Det kan
vere, han siger nej — og s& har du flere andre muligheder: Du kan se dig om
efter et andet hus. Du kan selv betale for at fa undersegt forholdet og vurderet
pa, hvad det vil koste at reparere det. Eller du kan veelge at kebe ejendommen
med det uafklarede problem og s hibe det bedste.

Om du veelger det ene eller det andet atheenger af, hvor gerne du vil have
ejendommen, og hvori det uafklarede ligger. Vedrerer det f.eks. konstruktionen
pé en mindre udbygning, som du i givet fald er villig til at undveere, er det vel
ikke det, der skal veere afgerende for, om du keber ejendommen eller ej.

Du skal ogsé veere opmeerksom pa, at huseftersynet ikke omfatter bygnings-
dele, som ikke var tilgeengelige, da den byggesagkyndige var der. Det skal
fremgd af rapporten, hvis der var bygningsdele, som var utilgeengelige. Ogsa
her har du flere muligheder: Du kan bede szlger sorge for, at der bliver adgang
til bygningsdelen, sa den byggesagkyndige kan komme og gere sit eftersyn feer-
digt. Du kan selv prove at fd adgang og kigge pa bygningsdelen. Eller du kan fa
adgang og lade en handveerker, du selv har valgt, foretage eftersynet.

Endelig skal du veere opmeerksom p4, at den byggesagkyndige ikke underse-
ger eller udtaler sig om felgende forhold:

*  Om bygningen er lovlig (bortset fra dbenbare overtreedelser af byggelov-
givningen)

* Almindeligt slid og eelde, som er normalt for bygninger af den pageeldende
alder

* Bygningens vedligeholdelsestilstand

*  Om hérde hvidevarer fungerer

e Indretninger uden for bygningerne — f.eks. tilslutning til vandverk eller
kloak.
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Endelig kan den byggesagkyndige selv have fravalgt at vurdere en bygning,
fordi den efter hans opfattelse er i sé ringe stand, at det ikke giver mening at
tage den med i eftersynet. Det skal i sa fald ogsa fremga af rapporten.

Med andre ord: Hvis du overvejer kob af et aeldre hus, kan du sagtens std med
en huseftersynsrapport, som ikke indeholder K2, K3 og UN af betydning — men
hvor det alligevel vil koste flere hundrede tusinde kroner at bringe den op pa
moderne standard.

Ud over den byggesagkyndiges gennemgang af ejendommen skal husefter-
synsrapporten ogsd indeholde et oplysningsskema, som saelgeren har udfyldt
om ejendommen. Her kan du leese om de fejl og mangler, som seelgeren kender
til. Hvis et forhold ved ejendommen er oplyst her, kan du ikke senere rejse krav
mod seelgeren, fordi tingene ikke er i orden.

Endelig indeholder rapporten en generel beskrivelse at den hustype, der er
tale om, og hvad du specielt skal vaere opmeerksom pa ved den slags hus.

Hvad indeholder el-installationsrapporten?
Formalet med el-tjekket er af fa afklaret, om husets el-installationer er lovlige
og funktionsduelige.

De undersogte forhold fremgér af en skematisk rapport, og hvert enkelt forhold
skal have en karakter efter folgende skala:

IB | Ingen bemeerkninger

KO0 [ Praktisk eller kosmetisk mangel

K1 | Ulovligt forhold, som ikke umiddelbart er farligt, og som ikke pévir-
ker funktionsdueligheden

K2 | Ulovligt forhold, som pé leengere sigt kan indebeere risiko for person-
skade eller brand og/eller manglende eller mangelfuld funktions-
dygtighed i en mindre og afgraenset del af installationen

K3 [ Ulovligt forhold, som umiddelbart eller pa kort sigt kan indebeere
risiko for personskade eller brand og/eller manglende eller mangel-
fuld funktionsdygtighed i en veesentlig eller omfattende del af instal-
lationen

UN [ Underspges neermere
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El-installateren underseger installationerne i bygningen — eltavler, stikkon-
takter, lampeudtag, ledninger osv. — men ikke harde hvidevarer eller andet, som
er tilsluttet el. Han undersoger heller ikke installationer uden for bygningen,
f.eks. havebelysning, eller installationer, som ikke er tilgeengelige, f.eks. fordi de
er skjult under seenkede lofter.

Om en installation er lovlig skal bedemmes ud fra reglerne pa det tidspunkt,
hvor den blev lavet. Du fér altsd ikke med el-tjekket nogen bedemmelse af,
om installationen ville veere lovlig, hvis huset var bygget i dag, eller om den er
tidssvarende.

Du skal veere opmeerksom p4, at hvis du laver en stotte ombygning af huset,
skal el-installationerne leve op til nutidens krav. Det vil derfor veere en god idé
at sporge en elektriker (evt. ham, der har lavet el-tjekket), hvad der skal laves af
el-arbejde i forbindelse med en eventuel ombygning.
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Kapitel 8

Ejerskifteforsikring

Hvis saelgeren vil begraense sit ansvar for skjulte mangler, skal han aflevere hu-
seftersynsrapport, el-tjek og tilbud om betaling af halvdelen af preemien pd en
ejerskifteforsikring.

Det er op til keberen, om der rent faktisk skal tegnes en ejerskifteforsikring.
Hyvis keber veelger ikke at tegne forsikring, er salger stadig uden ansvar for
skjulte mang]ler, og keber stir herefter alene med udgiften til udbedring.

Hvis du veelger at tegne ejerskifteforsikringen, skal det ske, inden du faktisk
overtager ejendommen. Ofte aftales det mellem kober og szlger, at kober ma
fa noglen for den formelle overtagelsesdag. Det er den dag, du far neglen, som
afgor, hvornar forsikringen senest skal tegnes.

Preemien til en 5-arig standardforsikring er pa ca. 10.000 kr., hvor keber og
seelger altsa betaler halvdelen hver.

Hvad daekker forsikringen?

Lovgivningen har fastsat minimumskravene til, hvad en ejerskifteforsikring
skal deekke'>. Hovedelementerne er, at den skal deekke fysiske fejl og mangler
ved ejendommen, som ikke er med i huseftersynsrapport eller el-tjek, eller som
er klart forkert beskrevet i rapporterne. Manglerne skal have veeret til stede pé
overtagelsesdagen, og keber mad ikke pa anden made veere blevet bekendt med
dem inden overtagelsen. Forsikringen skal deekke skader, som opdages inden
for 5 ar efter overtagelsen.

Forsikringen deekker ikke forhold, som i henhold til rapporterne ikke er un-
derspgt af den byggesagkyndige eller el-installateren. Det vil sige bygnings-
dele, som er gjort utilgeengelige, eller som ikke er undersogt pa grund af deres
ringe stand.

Forsikringen deekker som udgangspunkt heller ikke, fordi et forhold er be-
skrevet med f.eks. en K2, selv om der burde have stdet K3. Det skyldes, at keber
jo har veeret opmeerksom pé forholdet. Kun hvis beskrivelsen er helt misvisen-
de, deekker forsikringen alligevel. Det vil f.eks. kunne veere tilfeeldet, hvis et
forhold i en el-installationsrapport er beskrevet med KO (lovlig, men upraktisk
installation), hvor den burde vaere beskrevet md en K2 eller K3 (ulovlig instal-
lation). Forsikringen daekker heller ikke nyt tag, selv om beskrivelsen af tagets
forventede restlevetid er beskrevet forkert.
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Forsikringen deaekker udbedring af ulovlige forhold samt manglende eller
nedsat funktion vedrerende installationerne i og under bygningerne, men ikke
uden for bygningerne. Derimod daekker den ikke ulovlige forhold med hensyn
til selve bygningen. F.eks. kan bygningen vaere opfert i strid med en servitut pa
ejendommen — det deekker forsikringen ikke.

Forsikringen skal ogsa daekke nodvendige udgifter til teknisk bistand, udgif-
ter til genhusning i op til 12 méneder, samt foregede byggeudgifter ved, at udbe-
dringen gor det nodvendigt at lave veesentlige bygningsmeessige forandringer.

Den udvidede forsikring

Keber kan velge at tegne en udvidet forsikring, som dels deekker i 10 ar efter
overtagelsen, dels ogsa deekker visse forhold uden for bygningen — f.eks. klo-
akforholdene, forurening af grunden og forhold ved grunden, som kan skade
bygningerne. Derudover deekker den udvidede forsikring ogsa ulovlige for-
hold vedrerende indretningen af bygningen.

I de allerfleste handler vil det veere en god idé for keber at tegne den udvi-
dede forsikring. En del af de skader, som har veeret skjult for seelger gennem
flere &r, dukker jo ikke nedvendigvis op i de forste 5 ar af kebers ejertid. Dertil
kommer, at netop fejl ved kloakeringen og forureningsskader kan veere rigtig
dyre at fa udbedret — og sd er det jo godt at vere forsikret!

Selvrisiko
I bekendtgerelsen om ejerskifteforsikringer findes ogsé regler om, hvor stor
selvrisikoen ma veere: 5.000 kr. pr. skade og en samlet selvrisiko pa 50.000 kr.
Det er dog op til hvert enkelt forsikringsselskab, om de vil benytte reglerne
om selvrisiko fuldt ud eller vil nejes med noget mindre.
Selvrisikoen pr. skade betyder imidlertid, at skader pa under 5.000 kr. ikke
teeller med, ndr den samlede selvrisiko skal opgeres, og de kan ikke anmeldes
til forsikringen.

Et eksempel:

Du har kebt en ejendom og tegnet en ejerskifteforsikring med de maksimale
selvrisikobelob pa 5.000 kr. og 50.000 kr. I &rene efter overtagelsen finder du fejl,
som er omfattet af forsikringen:

Ar 2:10.000 kr.

Ar 3: 4.000 k.

Ar 4:75.000 kr.
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Du kan anmelde skaderne i dr 2 og ar 4 til forsikringen. Du skal betale 5.000 kr.
for hver skade selv, resten betaler forsikringen. Skaden i ar 3 skal du selv betale,
og den teeller derfor heller ikke med ved opgerelsen af den samlede selvrisiko.
Du har nu “brugt” 10.000 kr. af den samlede selvrisiko.

Valg af forsikringsselskab
Selv om forsikringen er underlagt nogle minimumskrav i lovgivningen, er det
ikke helt ligegyldigt, hvilket forsikringsselskab, du velger.

Hvis du veelger en udvidet deekning, skal du vurdere, hvilket forsikrings-
selskab, der har de bedste vilkar pa dette omrade. Vilkdrene skal passe til den
ejendom, du er ved at kebe, og prisen til din pengepung.

Forsikringsselskabet bestemmer selv, om de vil udnytte reglerne om selvri-
siko fuldt ud. Mange forsikringsselskaber veaelger at tilbyde en mindre, samlet
selvrisiko. Det kan du overveje at leegge vaegt pd, hvis du frygter mange, lidt
mindre skader — sa kan det have en betydning, hvor mange gange 5.000 kr. i
selvrisiko, du kan komme til at betale.

Det har ogsa stor betydning, om det kan blive vanskeligt at f4 penge udbetalt
fra forsikringsselskabet. Tjek derfor din ejerskifteforsikring for:
e at du kan klage over forsikringsselskabet til Ankenaevnet for Forsikring,
¢ at du kan fore en retssag mod forsikringsselskabet i Danmark, og
e at du er sikret ved forsikringsselskabets konkurs.

Muligheden for at klage
Det er en fordel, at den ejerskifteforsikring du veelger, er medlem af Ankenzev-
net for Forsikring, sd du kan klage til Ankeneevnet, hvis du far afslag hos forsik-
ringsselskabet for en anmeldt skade. Det er en forholdsvis nem og billig made
at fa sikret sin ret, da de fleste forsikringsselskaber efterlever afgorelser truffet
af Ankenzevnet.

Ankenaevnet er oprettet af Forbrugerradet og Forsikring & Pension. Om-
kring 25% af de klager, som Ankeneevnet behandler, bliver afgjort til klagers
fordel.

Muligheden for at for fore retssagen i Danmark

Forsikringsselskabet kan dog neegte at efterleve en afgerelse truffet af Anke-
navnet. Hvis det sker, skal du gennem retssystemet for at fa din ret gennem-
trumfet. Og det er her, forskellen péa forsikringsselskaberne virkelig viser sig,
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fordi nogle forsikringsselskaber ikke er hjemmehgrende i Danmark, men blot er
repraesenteret ved et dansk agentur.

Nar et forsikringsselskab blot er repraesenteret ved et agentur, kan en retssag
kun rejses i Danmark, hvis det fremgdr af policen. Og et udenlandsk selskab
er, modsat et dansk selskab, ikke tvunget til at efterleve en dansk dom. Sa du
kan risikere, at du ma rejse en ny retssag i det land, hvor forsikringsselskabet er
hjemmeheorende.

Du skal veere opmeerksom p4, at et agentur bade kan tegne forsikringen og
behandle skaden pa vegne af forsikringsselskabet, sa det er ikke altid nemt at
gennemskue, hvem forsikringsselskabet egentlig er.

Sikring ved forsikringsselskabets konkurs

Danske forsikringsselskaber har i feellesskab oprettet en garantifond. Garanti-
fonden treeder for eksempel til, hvis forsikringsselskabet gar konkurs. Skader,
som ejerskifteforsikringen daekker, lober ofte op pa over 100.000 kr. Og en ejer-
skifteforsikring lober i 5 eller hele 10 &r. Det er derfor ekstra vigtigt, at du kan
stole pa, at erstatningen er til rddighed den dag, du har brug for det.
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keber hus
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Eksempel 1

Dorthe og Jesper keber hus

« Dorthe og Jesper er 27 og 32 ar.

-« De har 1 barn og det naeste i vente.

- Jesper har fast arbejde, Dorthe har, siden hun blev feerdig med sin uddannelse,
haft forskellige vikariater, men ikke noget fast arbejde.

« De har indtil nu boet i en 3-vaerelses boligforeningslejlighed, men ansker sig
noget mere plads bade ude og inde.

. De er primeert pa udkig efter et parcelhus i neerheden af Jespers arbejde og teet
pa bernehaven.

« Dorthe og Jesper er enige om, at villaen pa Emmersens Vej 27 er et rigtig godt
bud pa deres gnskebolig. De har derfor fra maegleren faet salgsopstilling, husef-
tersynsrapport, el-tjek og energimaerke tilsendt. De har set pa ejendommen en
enkelt gang og skal nu til at arbejde videre med kabet.

Du kan se salgsopstillingen pa s. 93-96.

Dorthes og Jespers gkonomi
Forst og fremmest skal Dorthe og Jesper finde ud af, om de har rad til huset. De skal
laegge et budget, hvor de tager de udgifter med fra deres nuvaerende budget, som
ogsa Vil veere der fremover.

De skal have undersogt, hvad det vil koste at fa 2 barn passet i Hirtshals.
De skal have styr pa alle de lgbende udgifter, som vil veere ved huset. De fleste af
dem kan de finde i salgsopstillingen, men der mangler f.eks. udgift til vand og til el.

Det nytter ikke at sperge salger, som er et par uden barn. De har nok et helt andet
forbrug, end en smabgrnsfamilie. Sa Dorthe og Jesper ma geette sig lidt frem.

Pa indtaegtssiden ma de vurdere, om det er nedvendigt, at Dorthe har fast arbejde,
for at de kan klare det. Hidtil har hun ikke haft det, og hun kan nu se frem til, at hun
i en lang periode vil vaere pa orlov for at passe bernene. Det vil nok veere klogt at
laegge budget ud fra, at Jesper har arbejde, og Dorthe far dagpenge. Derudover er de
nadt til at vurdere pa, om de i en periode kan klare det, hvis Jesper ogsa kommer pa
dagpenge - f.eks. hvis han mister sit arbejde eller bliver syg.

Ud fra de indtaegter og udgifter, som de har nu, og det ekstra, der kommer, nar det
naeste barn er fadt, har de opstillet folgende budget:
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Emmersens Vej 27

INO 226
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Budgetskema

Nuveaerende budget

Fremtidigt budget

Indtaegter Dorthe Jesper Dorthe Jesper
Lon efter skat @ 11.700 20.800 11.942 21.042
Bornecheck 1.490 @ 2670 ®
Andre indteegter

I alt 33.990 35.654
Udgifter

Husleje 7.000

Kreditforening 4.400
Boliglan bank @ 1.950
Ejendomsskat 500
Husforsikring 350

Lys 300 400

Varme 800 1.400

Vand 400 500
Renovation 170
Vedligehold bolig 1.000
Studiegeeld

Andre banklan 1.500 1.500
Bilforsikring 600 600
Vedligehold bil 500 500
Benzin 500 500
Telefon 150 150 150 150
Internet 200 200
Antenne/tv 400 400
Basisforsikring 150 150

Andre forsikringer 250 250 250 250
A-kasse/fagforening 500 500 500 500
Daginstitution 2400 @ 4.000 ®
Bornebidrag

I alt 16.550 20.320
Radighedsbelgb til mad, taj, fritid 17.440 15.334
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Eksempel 1

Dorthe og Jesper
keber hus
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Noter til budgetskeamet

® Nar | beregner lon efter skat, kan | leegge ca. 30% af renterne pa jeres nye Ian til indtaegten.
Det vil vaere det, som | sparer i skat.

Dorthe og Jesper beregner deres nye renter sadan her:

Pris for huset: 1.145.000

Realkreditlan 80% = 916.000 Renter og bidrag 3% p.a. = 27.480
Banklan 275.000 Renter 7% p.a. = 19.250
1. ars renter 46.730
Skattebesparelse 30% 14,019
Heri modregnes ejendomsvaerdiskatten iflg. salgsopstilling 8.200
Nettobesparelse i skat 5.819
Mere udbetalt pr. md. til hver 242
@ 1 barn

® 2 bearn

@ Her skal | huske ogsa at laegge det til, som | skal lane til istandsaettelse af huset og til omkostninger ved handlen.
Dorthe og Jesper har sat 100.000 kr. af til dette.

Bag i bogen (s. 90-91) finder du et tomt skema, som | kan bruge til jeres eget budget.

Finansieringen

Dorthe og Jesper har kig pa et hus, som kreditforeningerne gerne vil give lan til
med op til 80%, forudsat Dorthe og Jesper kommer med et fornuftigt budget. De
skal overveje, om de i en periode - mens barnene er sma, og Dorthe har orlov - vil
have et afdragsfrit Ian. Pa den made far de lidt mere luft i budgettet - men det har
den ulempe, at de kommer til at sidde hardere i det, nar de senere skal afdrage lanet
over en kortere periode.

Du kan laese mere om budget og finansiering i kapitel 13, (s. 59).

Husets tilstand

Ved besigtigelsen kunne Dorthe og Jesper se, at husets kekken og bad stammer til-
bage fra husets opforelse for 50 ar siden. Navnlig badevaerelset traenger til et loft,
og det kan de ogsa laese ud af nogle bemaerkninger, som fremgar af huseftersynsrap-
porten: Fliserne er lgse, og aflabet er teeret.

Spargsmalet er: Hvor leenge kan det holde, og hvad vil det koste at fa lavet nyt
kokken og bad? Det ma de have et par handvaerkere med ud at kigge pg, og sa have
lavet et prisoverslag over pa.

Nar de sa kender prisen, ma de tage stilling til, om der er plads i gkonomien til et lan
mere til ombygningen.
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De er ogsa lidt utrygge ved en bemaerkning i huseftersynet om, at tagstenene er ved
at blive nedbrudt. Nar de nu alligevel skal have en murer ud at vurdere pa renove-
ring af badevaerelset, ma han hellere lige kigge pa taget ogsa.

De kan se i salgsopstillingen, at der ikke falger andre harde hvidevarer med end
komfur, emhaette og kaleskab. Med 2 smabarn er de ngdt til at have bade opva-
skemaskine, vaskemaskine, tarretumbler og fryser. Det skal der ogsa veere plads i
pkonomien til at anskaffe.

Begransninger i radigheden

| salgsopstillingen kan de se, at der er tinglyst 3 servitutter pa ejendommen:

. Et dokument om hegn, hegnsmur mv.

« Et dokument om bebyggelse, benyttelse, forbud mod bolgeeternit til tagdaek-
ning, bestemmelse vedr. et tree.

»  Et dokument om kollektiv varmeforsyning.

Alle 3 servitutter ser ud til at betyde noget for, hvad de ma gore med ejendommen

og for deres fremtidige ekonomi. De skal derfor have maegleren til at finde servitut-

terne frem til dem.

Testamente og livsforsikring

Dorthe og Jesper skal ogsa overveje, om én af dem kan beholde huset, hvis den
anden pludselig falder veek. De kan forbedre mulighederne for det, hvis de opretter
testamente til fordel for hinanden, og hvis de sikrer hinanden med livsforsikringer.
Det skal de have talt med henholdsvis advokaten og banken om.

Samtidig kan de drofte med advokaten, om det er en god idé allerede nu at lave en
aftale om, hvem der skal beholde huset, hvis de gar fra hinanden.

Du kan laese mere om samlivskontrakt og testamente i kapitel 15 (s. 77).

41



Kapitel 9

Saerligt om keb af ejerlejligheder

En ejerlejlighed er pd samme made som et parcelhus en selvsteendig fast ejen-
dom. Du skal altsa have tinglyst dit ejerskab pd samme made, og keb af ejerlej-
lighed finansieres individuelt pd samme méde som et parcelhus — med kredi-
torforeningslan, pantebreve og banklan. Der er ikke nogen feelles finansiering
som ved andelsboliger.

I dette kapitel ser vi pd nogle af de forhold, som er seerlige for ejerlejligheder.

Hovedejendom

Selve ejerlejligheden bestér af det, som ligger inden for entrederen nér du kom-
mer hjem. Men alle lejlighederne ligger i en bygning eller et bygningskompleks,
som sammen med den jord, som herer til, kaldes hovedejendommen. Denne
ejendom ejes af ejerlejlighedsejerne i faellesskab.

Hovedejendommen har sit eget seet papirer — tingbog, matrikelkort, BBR. Dis-
se papirer herer naturligvis hjemme i udbudsmaterialet, ndr du skal kebe en
ejerlejlighed.

I tingbogen for hovedejendommen kan du leese, hvor stor grundarealet til
den samlede bygning er, og hvilke servitutter, der hviler pa hele ejendommen.
Derimod skal du over i tingbogen for den enkelte lejlighed for at se, hvem der
ejer den, finde geeld, som hviler pd lejligheden, og hvilke specielle servitutter,
der vedrorer lejligheden.

P& matrikelkortet kan du se afgraensningen af de feellesarealer, som herer til
ejerlejligheden.

I hovedejendommens BBR kan du se bygningernes samlede arealer og de tek-
niske installationer.

Ejerforening
I de allerfleste ejerlejlighedskomplekser er der krav om, at ejerne skal veaere
medlemmer af ejerforeningen.

En del udgifter afholdes af ejerforeningen, som opkreever et bidrag hos de
enkelte ejere til deekning af feellesudgifterne.

De udgifter, som ofte betales i feellesskab, er bygningsbrandforsikringen og
udgifterne til vedligeholdelse af bygningen.

Salgsopstillingen skal ikke indeholde en specifikation af disse udgifter, det er
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nok, at ejendomsmaegleren henviser til bilag fra ejerforeningen'. Det er derfor

vigtigt, at du og din rddgiver gennemgar papirerne fra ejerforeningen noje:

e Er der vedtaget storre istandsattelses- og vedligeholdelsesarbejder, som
skal betales i neer fremtid?

e Betaler alle de andre deres andel, eller er nogen bagud med betalingen?
Hyvis det er tilfeeldet, kan det betyde, at de manglende betalinger i den sid-
ste ende veeltes over pa jer, der kan og vil betale, hvis ejendommen skal
fungere.

* Har ejerlejlighedsforeningen en kapital stdende til at imodega uforudsete
udgifter, eller lober det bare lige rundt?

Oplysningerne findes i ejerlejlighedsforeningens regnskaber, vedtaegter og i
referater fra bestyrelsesmeder og generalforsamlinger. Disse bilag skal derfor
findes i salgsmaterialet.

Ejerlejlighedsforeningens krav pa ejerforeningsbidrag vil som regel veere sik-
ret ved, at der er tinglyst pant i ejerlejligheden for et beleb p& omkring 50.000 kr.
Det betyder, at ejerforeningen kan forlange ejendommen solgt, evt. pa tvangs-
auktion, hvis ejeren ikke har betalt ejerforeningsbidraget. Du kan laese om,
hvordan pengene fordeles efter et salg pa tvangsauktion i kapitel 17 (s. 85).

Feellesarealer

Det er vigtigt, at du forholder dig til, hvordan hovedejendommen og feellesa-
realer fungerer — trappevask, vedligeholdelse af have, pleeneklipning, vindu-
espudsning udvendig osv. osv. Nogle steder gar disse opgaver (eller nogen af
dem) p& omgang, andre steder er der ansatte eller lejede handvaerkere, som
sorger for noget af det.

Hvis der er faelleshus og feelles vaskeri, sd sporg til, hvordan brug og vedlige-
holdelse /rengering administreres.

Mange ejerlejlighedsejendomme har en husorden, som man forventes at over-
holde.

Hvis du af en eller anden grund ikke kan fd svar pa dine spergsmal fra seelge-
ren eller ejendomsmeegleren, sa fa kontaktoplysninger pa formanden for ejer-
foreningen og tal med vedkommende om det praktiske.

En del ejerlejligheder er opfert som rackkehuse med “egen” have. Du skal
veere opmeerksom pé, at haven juridisk set er en del af feellesarealet. Adgangen
til haven er derfor en brugsret og ikke en ejendomsret. Brugsretten er underlagt
forskellige begraensninger og kan andres eller bringes til opher af ejerlejlig-
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hedsforeningen. Det er et lovkrav, at det skal veere sddan, ellers er der tale om
en ulovlig udstykning'.

Parkeringsareal og garager
Det er meget forskelligt, hvordan brugen af parkeringspladser og garager ad-
ministreres. Nogle steder er der en parkeringsplads til hver ejerlejlighed, og der
er “parkering forbudt” for alle andre. Nogle komplekser har et garageanleg.
Det kan veere en del af feellesarealet, hvor man s& — evt. mod betaling af en leje
—kan leje en garage eller en plads. Andre steder er garageanleegget en selvsteaen-
dig ejendom, hvor der er mulighed for at kebe et medejerskab — og dermed en
brugsret — til en garage.

Sperg ind til, hvordan det er organiseret i den ejendom, du kigger pa! Find
ud af, om ret til brug af en P-plads eller garage er inkluderet i prisen, eller skal
betales ved siden af.

Energimarke og huseftersyn

Reglerne om energimeerke og huseftersynsordningen geelder ogsa for ejerlejlig-
heder. Energimeerket skal laves for hele komplekset under ét og skal betales af
ejerlejlighedsforeningen.

Huseftersynet er ikke pa samme made som energimeerket lovpligtigt. Da et
huseftersyn nedvendigvis ma inddrage hele ejerlejlighedskomplekset for at
give et deekkende billede af ejendommens tilstand, bliver det rigtigt dyrt at
lave. Mange selgere velger derfor huseftersynet og dermed ejerskifteforsik-
ringen fra.

For selgeren betyder det, at seelger heefter for mangler ved lejligheden og
hovedejendommen i langt sterre omfang, end hvis han havde solgt et parcelhus
med ejerskifteforsikring.

For dig som keber betyder det, at du er afheengig af, at saelger kan betale, hvis
der viser sig fejl og mangler ved ejendommen. Det er derfor en god idé selv at
tage en byggesagkyndig med pa rad for at f& en bedemmelse af, hvor der kan
skjule sig ubehagelige overraskelser.
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Kapitel 10

Saerligt om kab af andelsboliger

Nar du keber en andelsbolig, er det ikke en fast ejendom, du keber. Du keber
dig ind i en forening, som ejer en ejendom med flere lejligheder. Et led i handlen
er, at du féar brugsret til en bestemt lejlighed, evt. med have, udhus og garage.

Du skal betale en boligafgift til andelsboligforeningen for brugen af lejlighe-
den. Boligafgiften for alle lejlighederne skal deekke de udgifter, som andelsfor-
eningen har til ejendommen: Forsikring, ejendomsskat, ydelser pé 14n, vedlige-
holdelse osv.

Da en andelsbolig ikke betragtes som en ejerbolig, skal du ikke betale ejen-
domsveerdiskat.

Alle oplysninger om andelsboligforeningens skonomi og den enkelte lejlig-
heds forhold skal fremga af et sdkaldt negleoplysningsskema. Dette skema er et
af de veesentligste bilag til salgsopstillingen vedrerende lejligheden'.

Finansiering

Hele ejendommen med alle lejlighederne tilhorer andelsboligforeningen som
sddan. Finansieringen af ejendommen sker derfor samlet med et stort, feelles
kreditforeningslan. Renter og afdrag pa det faelles 1an betales af den boligafgift,
som andelsboligforeningen opkreever hos den enkelte andelshaver.

Det er derfor vigtigt at vide, hvilken slags lan, der er i ejendommen. Hvis det
er et 1dn, hvor renten kan svinge meget, kan din boligafgift ogsa komme til at
svinge. Det samme geelder, hvis lanet er optaget i udenlandsk valuta, hvor ydel-
sen pé lanet er afheengig af valutakursen.

Prisen pa andelen

Friveerdien i ejendommen er forskellen pa den samlede ejendoms veerdi og det
1an, som er optaget i ejendommen. Nar en andelshaver salger sin lejlighed, sael-
ger han/hun i virkeligheden sin andel af frivaerdien.

Prisdannelsen pa en andelsbolig er ikke fri. Andelsboligforeningen fastseetter
en maksimumspris pd hver lejlighed, svarende til lejlighedens andel af ejen-
domments friveerdi. Hertil kan leegges veerdien af eventuelle forbedringer'.

Det er ikke givet, at prisen pa andelen skal veere maksimumsprisen. Prisen
afheenger ogsa af hvor mange boliger, der er til salg i omrddet, og hvilket pris-
niveau tilsvarende boliger ligger pa.
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Det belob, som du skal betale til seelgeren, er altsd hans andel af friveerdien i
hele ejendommen. Da det ikke er en ejendom, du keber, kan du ikke f& kredit-
foreningslan til kebet, men ma finansiere dit keb med din opsparing eller med
et banklan.

Du kan komme ud for, at prisen pa andelen falder i din ejertid. Det kan ske,
hvis geelden stiger, uden at veerdien af den samlede ejendom folger med. Det,
som kan true veerdien af din andel, er f.eks. feelleslan, optaget i udenlandsk
valuta, hvor kursen svinger, indexldn, udskudt vedligeholdelse og renovering.

Du og din radgiver ber derfor gennemga foreningens skonomi og bygninger-
nes vedligeholdelsesstandard grundigt.

Godkendelse af kaber
Den, som vil kebe en andelsbolig, skal godkendes af andelsboligforeningens
bestyrelse. Der findes ikke nogen lovbestemte regler om, hvordan godkendel-
sen skal forega. Det er derfor den enkelte forenings vedtegter, som fastleegger
procedure, kriterier og frister for godkendelsen.

Det er normalt seelgeren, som skal serge for at seette godkendelsesproceduren
i gang. Keberen ma ikke flytte ind, for godkendelsen er pa plads. 54 selv om det
er seelgerens ansvar, er det en god idé at tjekke, at den del ogsa er i orden, inden
du giver slip pa din nuverende bolig.

Personlig bopaelspligt

Vedtaegterne i de fleste andelsboligforeninger indeholder bestemmelser om, at
andelshaveren personligt skal bo i lejligheden. Hvis man ikke flytter ind, er det
eksklusionsgrund. Det betyder, at andelshaven sa skal seelge sin lejlighed igen.
Hvis andelshaveren ikke gor det — ja s& serger bestyrelsen for salget.

Det er som regel ogsd forbudt at leje lejligheden ud. Hvis du i en periode ikke
skal bruge lejligheden — f.eks. pa grund af arbejde i udlandet — kan du blive
tvunget til at seelge. Sperg dog ferst bestyrelsen, om der er mulighed for at gore
en undtagelse.

Aktielejligheder
Disse boligtyper ligner andesboligerne meget. Her keber du dig ind i et selskab,
som ejer ejendommen. Samtidig far du ret til at bo i en af lejlighederne i ejen-
dommen.

Der geelder derfor i store traek de samme regler, som geelder for andelsboliger.
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Andelsforeninger, interessentskaber og samejer

En del lejligheder udbydes som ejerlejligheder eller andelslejligheder, men er i
virkeligheden noget helt andet: Der er tale om, at du keber dig ind som medejer
af en ejendom og far ret til at bo i en af ejendommens lejligheder.

Som regel kommer du til at heefte personligt for det kreditforeningslén, som
er optaget i hele ejendommen, og for andre udgifter vedrerende hele ejendom-
men - f.eks. ejendomsskat og forsikring.

Du er derfor meget athengig af dine medejeres betalingsevne. Hvis de ikke
betaler det, de skal, kan kreditforeningen, skattevaesenet eller forsikringsselska-
bet kreeve hele det manglende beleb hos dig. Nér du sa har betalt, m& du selv
sorge for at f4 de penge igen fra dine medejere, som de skulle have betalt.

Det betyder, at det kan veelte hele din private gkonomi, hvis du keber dig ind
i et boligfeellesskab, hvor alle heefter for hele geelden i ejendommen.

I nogle ejendomme, som ejes af beboerne i feellesskab, er lejlighederne belant
hver for sig. Her er det ikke sa farlig at kebe sig ind. Du kommer kun til at heefte
for de 1dn, som vedrerer din egen lejlighed, ligesom ved keb af en ejerlejlighed.
Du hefter dog for skat og forsikring pa hele ejendommen. Disse lejligheder
bliver ofte benaevnt anpartslejligheder.

Overvejer du at kebe en bolig af den type, som er neevnt i dette afsnit, skal
du og din radgiver ngje gennemgg, hvad du kommer til at heefte for af geeld, og
hvordan den samlede ejendom er belant.
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Eksempel 2

Helle og Martin
keber lejlighed
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Eksempel 2

Helle og Martin keber lejlighed

« Helle og Martin er 24 og 27 ar.

. De har ingen barn.

«  Martin har netop faet fast arbejde i en by, der ligger noget vaek. Helle mangler
1% ar i at veere feerdig med sin uddannelse.

. De har, siden de flyttede sammen, boet til leje i en lille 2-veerelses centralt i
uddannelsesbyen.

. Parret vil helst have en ejerlejlighed eller et raekkehus, som ligger teet ved den
nye by og teet ved de offentlige transportmuligheder, som Helle skal bruge for
at komme til sit uddannelsessted.

- De vil bruge rigtig meget af deres fritid pa at holde kontakten med venner og
familie.

- De gnsker at bruge sa lidt tid som muligt pa boligen.

«  Helle og Martin synes rigtig godt om lejligheden pa Emmersens Vej 1 og har vae-
ret ude at kigge pa den. De har ogsa vaeret rundt i kvarteret omkring lejligheden
for at fa et indtryk af bylivet.

«  De har faet salgsopstilling og energimaerke pa ejendommen.

Du kan se salgsopstillingen pa side 97-100.

Helles og Martins skonomi

Helle og Martin skal forsege at laegge et budget med udgangspunkt i det, som de
kender fra deres nuvaerende budget, og det, der fremgar af salgsopstillingen.
Udgifterne til ejerforeningen er oplyst som et samlet tal pa ca. 15.000 kr. For at fa
et overblik over, hvad der venter i fremtiden, er de nadt til at vide mere om ejerfor-
eningens gkonomi. Er der sparet op til nedvendige reparationer og fornyelser, eller
ma de forvente, at der kommer ekstraregninger, nar der skal nye vinduer eller nyt
tag til?

Helle er stadig under uddannelse. Derfor ma de i budgettet tage stilling til, om de kan
klare lejligheden pa Martins len + Helles SU eller dimittendsatsen fra A-kassen. Og
hvad nu, hvis Martin mister sit arbejde og ogsa ma pa understottelse?

Finansieringen

Hvis ellers bank og kreditforening godkender budgettet, kan Helle og Martin forven-
te et kreditforeningslan pa 80% af lejlighedens pris.

De skal overveje, om de vil have et afdragsfrit 1an, i hvert fald frem til Helle er feer-
dig med uddannelsen og er kommet i arbejde. Men afdragsfriheden betyder selvfal-
gelig, at de kommer til at sidde hardere i det, nar de senere skal betale lanet tilbage
over en kortere arraekke.

Du kan laese mere om budget og finansiering i kapitel 13 (s. 59).
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Eksempel 2

Helle og Martin
keber lejlighed

>/

Emmersens Vej 1
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Ejendommens tilstand

Der er ikke lavet huseftersyn og el-tjek for lejligheden. Det er meget almindeligt, da
rapporterne i givet fald skal laves for den samlede ejendom - og det er dyrt.

Helle og Martin mangler derfor en sagkyndig gennemgang af lejligheden, og de far
heller ikke mulighed for at tegne ejerskifteforsikring.

Hvad kan de gare for at sikre sig, at den 80 ar gamle bygning ikke byder pa ubeha-
gelige overraskelser?

For det forste kan de tale med ejerforeningens formand eller en af de andre ejer-
lejlighedsindehavere og sperge ind til, hvad der i arenes lab er gjort for at holde
ejendommen i god stand. Hvordan er det med tag, vinduer, installationer osv.

De kan ogsa selv tage en handveerker eller en byggesagkyndig med til en besigtigel-
se af lejligheden og bygningen. Hvis der er ting inde i lejligheden, som skal repare-
res, eller som de selv vil have lavet om, kan de bede om et overslag over, hvad det
vil koste.

Begransninger i radigheden

Der er tinglyst 2 servitutter pa ejendommen - en om beboelse og delvist forbud
herimod, samt en lokalplan. Helle og Martin skal bede maegleren skaffe kopi af do-
kumenterne. Den fagrste servitut kunne sagtens indeholde et forbud mod at indrette
loftsrummet til beboelse - og det kunne jo veaere rart at vide, inden de kaber.
Lokalplanen indeholder ofte bestemmelser om, hvordan ejendommen skal se ud ud-
vendigt - f.eks. hvilket slags tag eller vinduer, der ma bruges.

Fallesarealerne

Der er tale om en forholdsvis lille ejerlejlighedsejendom - i alt 3 lejligheder. Der er et
gardmiljo og en feelles have. Hvordan har de 3 lejligheder fordelt opgaverne mellem
sig med hensyn til trappevask, grasklipning og renholdelse af keelderen?

Er der nogen aftaler om, hvad de enkelte ejere ma bruge haven til? Og hvad man
ma stille op af egne ting i haven? Det ma de tale med saelgeren eller med ejerlejlig-
hedsformanden om.

Der er faelles vaskerum - kan Helle og Martin finde sig i at skulle i kaelderen for at
vaske - eller er der mulighed for at seette en vaskemaskine op i lejligheden?

Testamente og livsforsikring

Helle og Martin skal ogsa overveje, om én af dem kan beholde lejligheden, hvis den
anden pludselig falder veek. De kan forbedre mulighederne for det, hvis de opretter
testamente til fordel for hinanden, og hvis de sikrer hinanden med livsforsikringer.
Det skal de have talt med henholdsvis advokaten og banken om.

Samtidig kan de drefte med advokaten, om det er en god idé allerede nu at lave en
aftale om, hvem der skal beholde lejligheden, hvis de gar fra hinanden.

Du kan laese mere om samlivskontrakt og testamente i kapitel 15 (s. 77).
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Kapitel 11

Saerligt om kaeb af boliglandbrug

Begrebet boliglandbrug (eller et nedlagt landbrug) deekker over flere ting.

Der kan dels veere tale om bygningerne fra et landbrug, som salges sammen
med et jordareal pd under 20.000 m* Her er landbrugspligten opheevet, og de
regler, som geelder for handler med sddanne ejendomme, er de samme, som
geelder for parcelhuse. Du kan se i tingbogen, om der er landbrugspligt pa ejen-
dommen.

Hvis landbrugspligten er opheevet, geelder reglerne om huseftersyn, el-tjek og
ejerskifteforsikring.

Hyvis grunden er over 20.000 m?, vil der ofte veere landbrugspligt pa ejendom-
men. I s fald er ejendommen ikke omfattet af huseftersynsordningen. Der kan
altsd ikke tegnes ejerskifteforsikring pd ejendommen.

Ejeren af en landbrugsejendom er underlagt en reekke forpligtelser i lovgiv-
ningen. Her er en del af dem:

* Ejendommen skal drives forsvarligt som landbrug. Det vil sige, at den skal
bruges til at dyrke afgroder eller til naturformal. Den ma ikke bruges til
andre erhverv, uden at der soges tilladelse til det. Vil du f.eks. bruge en land-
brugsejendom til at drive entreprener- og nedbrydningsvirksomhed fra, skal
du sikre dig de nedvendige tilladelser til det, inden du keber ejendommen.

e Du skal overholde reglerne om gedskning og sprejtning pa ejendommen.

* Du skal serge for bekeempelse af uonskede planter pd ejendommen — f.eks.
bjerneklo og flyvehavre.

e Hovis du vil sege landbrugsstette til jorden, skal du have sdkaldte betalings-
rettigheder med i handlen. Betalingsrettigheder er tildelt landmeend af det
offentlige og er en betingelse for, at der kan seges landbrugsstette. Tildeling
af stotte forudseetter, at jorden ikke bruges som naturomréde.

e Du skal holde stuehuset beboet i mindst 10 &r. Du kan enten selv flytte ind,
eller leje/lane det ud til andre. Men du kan ikke bruge det som fritidsbolig,
for du har haft deti 10 ar.

e Der skal veere et passende, beboeligt stuehus pd ejendommen. Efter praksis
betyder det, at et nyt stuehus skal pa veere minimum 120 m? boligareal. Det
har betydning, hvis du keber ejendommen med det formal at rive stuehuset
ned og bygge et nyt.
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Uanset om der er landbrugspligt pa ejendommen eller ej, skal du veere opmeerk-
som pa felgende:

* Hyvis der er skov, sger, vandleb eller andre naturomrader pa ejendommen,
skal du seette dig ind i de regler, som geelder for bevaring af disse arealer.

¢ Der kan veere fortidsminder pa ejendommen, som du ikke mé odelaegge
eller forandre. F.eks. gravheje og gamle diger.

e Du kan ikke forvente, at der gives tilladelse til at bygge yderligere pa grun-
den, selv om der er rigelig plads! Hvis du ensker at bygge nyt, ber du sikre
dig tilladelse til dette efter bade planlovgivningen og efter byggeloven, in-
den du keber.

* Ejendomme pa landet har ofte egen vandforsyning, eget varmeanlaeg og
egen kloakering. Det er ejers ansvar, at det fungerer!
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Eksempel 3

Sanne og Peter kgber bolig pa landet

« Sanne og Peter er 22 og 25 ar.

« De haringen barn.

« De bor sammen i en lille lejlighed inde midt i byen.

« Sanne er tosset med heste, og Peter bruger meget af sin fritid pa at rode med
biler og motorcykler. Peter er ansat som mekaniker, og Sanne arbejder i et su-
permarked.

« Devil ud, hvor der er lys og luft og masser af plads - ud pa landet.

«  Det varer nok ikke sa laenge, inden de skal have et par barn.

«  De har faet salgsopstilling pa ejendommen Emmersens Vej 55 lidt uden for byen
og har kigget pa den.

Du kan se salgsopstillingen pa side 101-109.

Sannes og Peters gkonomi

Lige som alle andre boligkebere skal Sanne og Peter have lagt et budget, som inde-
holder deres lgnindtaegter, deres boligudgifter og andre faste udgifter. De skal ogsa
tage hejde for, at Sanne ikke vil fa fuld len i forbindelse med barsel og foreeldreorlov,
nar der kommer barn til.

De skal forholde sig til, om det bliver nadvendigt med 2 biler, nar de nu flytter pa
landet.

Landbrugsvirksomhed

Ved at kabe ejendommen bliver de ogsa erhvervsdrivende og skal finde ud af, hvor-
dan driften af de 13,5 ha agerjord, som folger med ejendommen, skal tilrettelaegges.
Skal det bortforpagtes? Hvor meget af det skal de bruge til egne aktiviteter? Og hvad
far de af indtaegter og udgifter vedrerende jorden? Sanne og Peter kan fa hjzelp hos
en landbrugskonsulent om disse spargsmal.

De skal ogsa overveje, om de vil beholde al jorden, eller om de vil ngjes med lidt
mindre. Hvis de reelt ikke vil have al jorden med, bor de allerede inden kebet tale
med maegleren om muligheden for at fa lidt mindre jord med i handlen. Det er selv-
folgelig ogsa muligt efter handlen er gennemfort at saelge noget af jorden fra.

Hvis de selv vil bruge en del af agerjorden, ber de tale med landbrugsradgivningen
om, hvad de ma og ikke ma pa jorden. De skal have styr p3, hvilke betingelser, de
skal opfylde, for at fa landbrugsstotte.

Ejendommens tilstand

En landbrugsejendom er ikke omfattet af reglerne om huseftersyn og ejerskiftefor-
sikring. Derfor er der ikke lavet huseftersyn og el-tjek.
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Eksempel 3

Sanne og Peter
keber bolig pa landet

>/

Emmersens Vej 55
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Der er tale om en aldre ejendom, som kan indeholde en del uforudsete problemer.
Sanne og Peter kan selv bestille en sagkyndig til at lave et huseftersyn, hvis de vil
have et overblik over, hvad der venter af istandsattelsesudgifter. De kan ogsa fa
den sagkyndige til at give et overblik over, om udbygningerne kan geres brugbare til
veerksted og hestestald, som de @nsker.

Det fremgar af salgsopstillingen, at olietanken er ulovlig og skal udskiftes, og at
varmeforbruget er temmelig hejt - ca. 2.500 kr. pr. md. De skal danne sig et overblik
over, hvad det vil koste at fa energiforbruget ned og fa olitanken udskiftet.

De bar ogsa kigge sig grundigt om pa arealerne rundt om bygningerne og i krat og
hegn. Ser der paent og ordentligt ud, eller forestar der en stor oprydningsopgave -
med risiko for miljgproblemer og store udgifter?

Finansiering

Sanne og Peter kan maksimalt fa 70% kreditforeningslan til deres landejendom - og
maske endda kun 60%. De skal altsa have en stor del af kabet finansieret ved ban-
klan.

De bor overveje, om kreditforeningslanet skal vaere afdragsfrit i en periode, sa de
hurtigt kan fa betalt af pa det dyre banklan.

Du kan laese mere om budget og finansiering i kapitel 13 (s. 59).

Begransninger i radigheden

Salgsopstillingen indeholder en raekke oplysninger om restriktioner pa ejendommen:
Der er naturbeskyttelsesomrader, beskyttede sten- og jorddiger, tinglyste servitut-
ter om faerdselsret for andre, adgangsbegraensning, byggelinier, kabler - for bare at
naevne noget af det.

Sanne og Peter er nodt til at seette sig ind i, hvad det alt sammen betyder. De kan
bede ejendomsmaegleren finde de konkrete dokumenter og forklare indholdet. Og
de kan sperge seelgeren, hvad f.eks. faerdselsretten betyder for ejendommen. De
oplysninger, som de far fra seelger og fra maegleren, kan de forlange at fa skrevet
ind som en del af aftalen.

Testamente og livsforsikring

Sanne og Peter skal ogsa overveje, om én af dem kan beholde ejendommen, hvis den
anden pludselig falder veek. De kan forbedre mulighederne for det, hvis de opretter
testamente til fordel for hinanden, og hvis de sikrer hinanden med livsforsikringer.
Det skal de have talt med henholdsvis advokaten og banken om.

Samtidig kan de drofte med advokaten, om det er en god idé allerede nu at lave en
aftale om, hvem der skal beholde ejendommen, hvis de gar fra hinanden.

Du kan laese mere om samlivskontrakt og testamente i kapitel 15 (s. 77).
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Kapitel 12

Seerligt om keb af sommerbolig

Sommerhuse folger de almindelige regler om ejendomme, som hovedsagelig er
beregnet til beboelse.

Det vil sige, at lovgivningens krav til ejendomsmeeglerens materialer og op-
lysninger er de samme. Reglerne om huseftersyn, el-tjek og ejerskifteforsikring
er ogsa de samme. Der skal dog ikke laves energimaerke for et sommerhus.

Der findes en del restriktioner pa ejendomme, som er registeret som sommer-
hus.

Man ma ikke eje et sommerhus, som udelukkende bruges til udlejning som fe-
riebolig. Man ma heller ikke eje mere end 2 sommerhuse, hvis man bade bruger
dem selv og udlejer som feriebolig'®.

Du md heller ikke bruge dit sommerhus som helarsbolig, det vil sige overnat-
te der i perioden 1. oktober til 31. marts, bortset fra korte ferieophold. Du kan
dog sege kommunen om dispensation.

Pensionister, efterlonnere og modtagere af fleksydelse, ma bo i deres sommer-
hus hele dret uden seerlig tilladelse, nér de har ejet deti 8 ar.

Hvis du keber en ferielejlighed, skal du veere meget opmeerksom p4d, om der
reelt er tale om en selvstaendig lejlighed — som felger reglerne om ejerlejligheder
—eller om du i stedet er blevet medejer af et hotel!

Nogle ferielejligheder er reelt alene en ret til at bruge lejligheden nogle uger
om dret, resten af tiden er den lejet ud. Keber du en sddan lejlighed, far du andel
i lejeindteegten — men du kan ikke beslutte, at du ikke vil leje ud leengere.
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Kapitel 13

Finansiering

Keb af bolig er maske den sterste investering, du foretager i dit liv. Kun de
feerreste har penge nok pa kistebunden til at kebe boligen kontant, sa du skal
sandsynligvis lane de fleste af pengene til kebet.

Det er vigtigt, at du far sat en finansiering sammen, som passer til dit tempe-
rament og din gkonomi. Hvis du sidder med dyre lan, som du ikke magter at
betale, veelter din skonomi en dag. Ejendommen ma saelges, mdske med tab, og
du kommer ud af det hele med en geeld, som du s& skal betale af pa bagefter.

De fleste boligkeb bliver finansieret med op til 80% kreditforeningslan. Re-
sten skal keberen selv have med eller 1dne i banken eller andre steder. I ”gamle
dage” sa vi ofte, at seelgeren fik et seelgerpantebrev. Det betyder i virkelighe-
den, at saelgeren giver kredit med en del af kebesummen. Det er en made at
finansiere et boligkeb pa, som er ved at dukke op igen, iseer i de tilfeelde, hvor
kreditforeningen ikke vil beldne ejendommen op til 80%.

Pa lanemarkedet findes ogsa forskellige finansieringsselskaber, som gerne 1a-
ner penge ud til keb af ejendom.

Bade selgerpantebreve og finansieringsselskaber opererer med en forholds-
vis hoj rente. Renten afspejler den risiko, som langiver lober. Ndr bade kredit-
forening og kebers bank har sagt nej til at 1dne penge ud til kebet —ja s vurde-
rer de andre ldngivere jo, at det er risikabelt at yde lanet.

Det raesonnement bor ogsa fa dig som keber til at overveje, om det keb, du
er ved at kaste dig ud i, nu ogsd er klogt. Maske skal du vente, til du selv har
sparet lidt op — eller finde en lidt billigere ejendom, som du kan fa finansieret i
bank og kreditforening.

En langiver ser pa 2 ting, nar der skal gives lan til en bolig — keberens indteeg-
ter og udgifter samt boligens veerdi.

Budget

For at kunne optage et lan skal du som regel aflevere et budget til banken /kre-
ditforeningen. Budgettet skal indeholde dine og din families indteegter:

e Lon

e Pension eller andre offentlige overfersler

* Bornebidrag og bernecheck

e Overskud af evt. virksomhed
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Derudover skal du have jeres faste udgifter med. De kan vere sveere at gore
op i en flyttesituation — for mange faste udgifter er jo knyttet til jeres nuvaerende
bolig. Men prov at tage de faste udgifter med, som I kender ogsa efter en flyt-
ning:

* A-kasse

e Personlige forsikringer

e Bornepasning (flytter I til en ny kommune, si prov at sperge, hvad det ko-
ster der)

e Telefoni og internet

e Diverse abonnementer

e Transportudgifter til arbejde fra den nye bolig

* Andre biludgifter

- Og tilfej sa de udgifter til boligen, som I kan se i salgsopstillingen og bilagene:

e Ejendomsskat

e Ejendomsveerdiskat

* Ejendomsforsikring (hent evt. ogsa et tilbud fra jeres eget forsikringssel-
skab)

e Selgers udgifter til lys, vand, varme, spildevand og renovation

e Evt. feellesudgifter vedr. ejerlejlighed

e Evt. boligafgift, hvis det er en andelsbolig

Nu mangler du s udgifterne til finansiering. Her kan du indsatte de tal, som
fremgar af ejendomsmeeglerens salgsopstilling. Du kan ogsa via de forskellige
kreditforeningers hjemmesider undersoge andre lanemuligheder og bruge de
tal, du finder der. Du kan sperge din bank, hvad det vil koste i manedlig ydelse
at lane penge hos dem.

Oven i det lanebehov, som du kan se i salgsopstillingen, skal du danne dig et
overblik over, hvad det vil koste at gore huset klar til dig og din familie: Som
regel skal der males over det hele. Skal der ogs& ny gulvbeleegning pa? Nye
vinduer og dere? Nyt kekken? Nyt badeverelse? Harde hvidevarer?

Prov at lave et overslag over udgifterne til alt dette — det lober meget hurtigt
op. De penge, du skal bruge til istandseettelse, skal du som udgangspunkt lane
i banken, og det skal derfor leegges oven i det boliglan, som ejendomsmeegleren
har i sin salgsopstilling.
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Renter pa lan er fradragsberettigede. Du kan derfor som tommelfingerregel
reducere renteudgiften pa det nye ldn med ca. 30% — det kommer I nemlig til at
spare i skat.

Nar du har trukket alle udgifterne fra indtegterne, kan du se, hvad du og
din familie far til rddighed til forbrug — mad, tej, toiletsager, rengeringsmidler,
ferie og fornejelser, briller, tandleege, gaver, vedligeholdelse af ejendommen,
uforudsete udgifter.

Er det nok? Der findes ikke noget konkret svar pd, hvor stort belobet skal
vaere. Folk er jo forskellige. Du kan jo preve at sammenligne med jeres nuvee-
rende budget og se, om der er stor forskel. Jeres bank vil ogsa vurdere, om ban-
ken mener, I kan leve for det, der er til overs.

Bag i bogen finder du et skema, som du kan bruge til at lave jeres budget
(s. 90-91).

Ejendommens vaerdi

Den bank eller kreditforening, som ldner penge ud til et boligkeb, vil forlange
at fa pant i boligen. Pant betyder, at du ikke kan seelge din bolig uden at betale
lanet tilbage. Hvis du ikke betaler renter og afdrag til tiden, kan langiver forlan-
ge at fd ejendommen solgt, eventuelt pa en tvangsauktion. Det, der kommer ind
ved salget, bliver sé fordelt mellem dem, som har pant i ejendommen.

Pant skal tinglyses, og i forbindelse med tinglysningen bliver det fastlagt, i
hvilken reekkefolge langiverne har krav pa betaling ved salget. Det kaldes pri-
oritetsreekkefelgen. Du kan i kapitel 17 (s. 85), leese, hvad der sker, hvis ejeren
ikke betaler, og hvordan pengene fordeles efter en tvangsauktion.

En langiver vil derfor altid forsoge at sikre sig, at ejendommen reelt er det
veerd, som den bliver belant for. Ofte sender kreditforeninger og banker en
medarbejder eller en ejendomsmeegler ud for at vurdere ejendommen, inden
der bevilges lan — ogsd selv om ejendommen lige er handlet gennem en maegler.

Kreditforeningslan

Et kreditforeningsldn er baseret pa obligationer. En obligation er et slags lan,
som nogen (privatpersoner, investorer) yder kreditforeningen. Obligationer
har en fast lebetid — 10, 20 eller 30 ar — hvor de ikke kan indfries. De penge,
som kreditforeningen far ind ved salget af obligationer, bliver lant ud til ejen-
domskebere. Lanene har en lobetid, som svarer til obligationerne. Nér et kre-
ditforeningslan indfries for tid, sker det ved, at kreditforeningen keber en del
af de obligationer tilbage, som er udstedt. Obligationer kan have en kurs, som
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er hojere eller lavere end 100. Det betyder, at man bade nar man léner penge-
ne i kreditforeningen, og ndr man indfrier sit 1an, kan have et kurstab eller en
kursgevinst.

Et kreditforeningslan ma ikke overstige 80% af en ejerboligs veerdi og ma ikke
lobe mere end 30 ar®. Hvis der er landbrugspligt pa ejendommen, kan lanet
ikke udgere mere end 70% af ejendommens veerdi.

Renten pa et kreditforeningsldn er forholdsvis lav — de dyreste koster i gjeblik-
ket ikke over 3% om aret. Ved siden af renten skal man betale et bidrag, dette
varierer mellem %2 og 1% om dret, alt efter lanetype. Nar der i eksemplerne er
regnet med rente af kreditforeningsldn, menes der den samlede sum af renter
og bidrag.

Et kreditforeningsldn tinglyses i ejendommen med prioritet for naesten alle
andre typer lan. I en ejerlejlighed har kreditforeningsldnet dog prioritet efter
ejerforeningens pant til sikkerhed for feellesomkostningerne.

Det er vigtigt at veere opmeerksom pa, at ingen har krav pa at fi et kreditfor-
eningsldn. Kreditforeningen foretager en forretningsmeessig vurdering af, om
man vil bevilge lanet. Selv om det lan, du seger om, ligger inden for lanegraen-
sen, og din skonomi er OK, kan du fa et afslag.

Det kan skyldes, at efendommen ligger i et omrade, hvor det er sveert at seelge
ejendomme. Det betyder, at der vil veere en lang liggetid, hvis du pé& grund af
okonomiske problemer bliver tvunget til at szelge, og dermed kan der gd méne-
der og ar, hvor kreditforeningen ikke far renter og afdrag pé ldnene.

Hvis ejendommens pris er meget lav, kan man ogsa risikere et afslag. Det
skyldes, at kreditforeningen vurderer, at omkostningerne ved et salg er ufor-
holdsmeessigt store i forhold til lanet. Hvis du af en eller anden grund ikke kan
betale lanet tilbage, kan kreditforeningen komme til at seette flere penge til i
omkostninger ved et salg, end ejendommen er veerd — og det vil de ikke.

Du ber derfor altid sikre dig, at ejendommen kan beldnes, som du ensker,
inden du skriver under pé en handel. Ellers skal du forlange, at handlen gores
betinget af, at du kan opna finansiering i en kreditforening.

Hvis du ikke har det pd plads, kan du komme til at st i den situation, at du
har kebt et hus, du ikke kan betale. Konsekvensen vil som regel veere, at du skal
betale de yderligere omkostninger, som seelger har ved at finde en anden keber,
og at du skal betale den prisforskel, der vil veere, hvis salger ikke far det sam-
me, som du havde skrevet under pé, du ville give for ejendommen.

62



Forskellige typer kreditforeningslan
Et kreditforeningsldn kan veere mange forskellige ting.

Der findes som for neevnt lan med forskellig lebetid. Jo leengere tid, lanet lo-

ber, jo lavere er den manedlige ydelse — men den samlede sum af renter bliver

hejere.

Hvis du f.eks. skal ldne 1 mio. kr., og renten er 3%, kan man sammenligne

ydelse og rentesum sddan her i meget runde tal:

Lobetid Rentesum Samlet tilbagebetaling Manedlig ydelse
10 ar 150.000 1.150.000 9.583
20 ar 300.000 1.300.000 5.416
30 ar 450.000 1.450.000 4.027

Du kan ogsa velge et afdragsfrit 1an, afdragsfriheden geelder sa i op til 10 ar.

Herefter skal hele geelden afdrages over den resterende lobetid pé lanet. Lad os
se, hvordan det ser ud i ovennaevnte eksempel, hvis du har valgt afdragsfrihed

de forste 10 ar pa et 20- eller 30-arigt lan:

Lobetid Rentesum Samlet Manedlig Manedlig
tilbage- ydelse ydelse rest-
betaling forste 10 ar lobetid

10 ar 150.000 1.100.000 9.583 0

20 ar 450.000 1.450.000 2.500 9.583

30 ar 600.000 1.600.000 2.500 5.416

Du har ogsa mulighed for at fa et 14n med variabel rente. P4 denne lanetype
er renten som regel lavere end pa et tilsvarende 1an med fast rente. Men ved
fastrenteldnet ligger renten fast i hele lobetiden. P4 et 1an med variabel rente
reguleres renten med jeevne mellemrum — hvert &r (F1-lan), hvert 3. ar (F3-14n)
eller hver 5. ar (F5-1&n). Hvis renten i samfundet er steget i mellemtiden, folger
din rente med op, og renten kan pd den mdde ende med at vaere hojere, end den
faste rente, du kunne have valgt, da du kebte.

Om du foretraekker den ene eller den anden lanetype, er et temperaments-
sporgsmal. Mange veelger et 1dn med lang lebetid, variabel rente og afdragsfri-
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hed (= lav manedlig ydelse), mens de har smd bern og afdrager pa studiegeeld
og dermed har mange andre udgifter. Men der er ogsa risici ved det valg: Kan
I tile en rentestigning pd det variable 1an? Ogsd hvis én af jer bliver arbejdsles?
Kan I have gkonomien pé plads efter 10 ar til at klare de meget hgjere ydelser,
nar I skal begynde af afdrage pa lanet?

Banklan
Et banklan (boligldn) bruger man normalt til at finansiere 15-25% af kebesum-
men, afheengig af, hvor stort kreditforeningsldn, man kan fa.

Nogle banker har dog laneprodukter til finansiering af hele handlen. For de
forste 80% af kebesummen vil ldnet oftest vaere pa vilkar, som ligner et kredit-
foreningslan, mens resten af lanet er et almindeligt banklan.

Det boliglan, som du skal have i banken til at finansiere den sidste del af kebe-
summen (og eventuel istandseettelse og ombygning) vil have en variabel rente,
der ligger noget over kreditforeningsrenten — normalt 3-5% over.

Bankens ldn vil blive sikret ved tinglyst pant i ejendommen med prioritet ef-
ter kreditforeningslanet og et evt. ejerforeningspant. Pantet vil normalt veere et
ejerpantebrev.

Et ejerpantebrev betyder, at du har reserveret et pant til dig selv i prioritets-
reekken. Dette pant viderepantseetter du til banken som sikkerhed for dit 14n.
Nar banklanet er betalt tilbage, bliver ejerpantebrevet stdende i tingbogen. Nae-
ste gang, du skal ldne penge — samme sted eller et andet sted — kan du bruge
ejerpantebrevet igen.

Seelgerpant
I tilfeelde, hvor bank eller kreditforening ikke vil give (fuld) finansiering af ko-
bet, veelger saelger ofte at give kredit med en del af kebesummen. Det kan i
nogle tilfeelde veere den eneste mulighed, selger har for at komme af med ejen-
dommen. Seelgers tilgodehavende vil ofte veere sikret ved et tinglyst pantebrev
eller ejerpantebrev.

Et seelgerpantebrev leber normalt over 10-20 &r, og renten vil som regel vere
en fast rente, der ligger nogle procent over den seedvanlige rente pa et boliglan
i banken.

Egne penge
En del af finansieringen af kebet kan naturligvis vaere din egen opsparing.
Ejendomsmeegleren forudseetter i salgsopstillingen, at du selv har 5%, dog
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minimum 25.000 kr. af kebesummen. Det samme krav vil du mede fra banken
som betingelse for, at banken vil lane dig penge til kabet.

Hvis I er 2 eller flere, der keber hus sammen, og den ene af jer seetter flere
penge i huset end den anden/de andre, skal I huske at aftale, hvordan dette skal
udlignes, ndr jeres felles ejerskab engang opherer igen. Det kan du leese mere
om i kapitel 15 (s. 77), om samlivskontrakter.

Sammensaetning af finansieringen

Banker og kreditforeninger er undergivet regler for, hvordan en finansiering af
et boligkeb ma sammensaettes?. Derudover har de enkelte kreditforeninger og
banker fastlagt deres egne, interne regler for lan til boligkeb.

Her er nogle af de regler, som anvendes:

e Koberen skal selv komme med 5% af kebesummen incl. de omkostninger,
som keber skal betale. Du kan lzese mere om omkostningerne ved handlen
i kapitel 14 (s. 67). Derudover medregnes udgiften til ejerskifteforsikring.

e Koberen skal kunne klare at forrente og afdrage et fastforrentet, 30-arigt
kreditforeningsldn i ejlendommen. Hvis keberen ikke kan klare det, ma pen-
geinstituttet heller ikke tilbyde afdragsfrie lan eller lan med variabel rente.

e Afdragsfrie ldn gives normalt kun op til 60% af ejendommens veerdi.

* Afdragsfrie lan gives ikke til ejendomme med lav vaerdi - op til en handels-
pris omkring 800.000 kr.

e Kreditforeningslén gives ikke til meget billige huse — hvis prisen er under
500.000 kr.

e Sommerhuse méa kun beldnes med 60% kreditforeningslan.

e Landbrug belanes kun med 60% eller 70% kreditforeningslan.

* Boligldn i bank ma ikke have en lgbetid pa over 10 ar.

Du skal sperge i din bank, hvordan du kan forvente et boligkeb finansieret.
Nogle banker giver en forhandsgodkendelse af keb op til et bestemt beleb. Du
skal veere opmeerksom p4, at banken ikke har godkendt dit boligkeb endeligt,
for banken har féet en kabsaftale p& en konkret bolig og har bevilget 14n til
finansieringen. Kobsaftalen skal derfor veare betinget af, at din bank godken-
der handlen, ogsé selv om du har faet et “boligkebsbevis” eller lignende fra
banken.
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Laneomkostninger
Nar du skal ldne penge til din bolig, vil banken og kreditforeningen forlange
pant i din bolig. Det sker ved, at der bliver tinglyst et pantebrev i tingbogen — se
mere herom i kapitel 5 (s. 22).
Det offentlige kreaever en tinglysningsafgift for at tinglyse pantebreve, nemlig
1.660 kr. (2016) + 1,5% af hovedstolen péd pantebrevet eller ejerpantebrevet.
Derudover skal du betale et gebyr til banken eller kreditforeningen for at eks-
pedere lanesagen.

Andelsboliger
En andelsbolig er ikke en separat, fast ejendom, og du kan derfor ikke fa et kre-
ditforeningslan til dit keb.

Du skal derfor sperge din bank, om du kan fa et boligldn der. Hvis du bli-
ver bevilget et 1an, vil banken forlange at fa tinglyst pant i andelsboligbeviset.
Tinglysningen sker i andelsboligbogen, og man kan derfor ikke se i tingbogen
vedrerende den samlede ejendom, at der er tinglyst pant i de enkelte andelsbo-
liger.
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Kapitel 14

Gennemfgrelse af handlen

Naér du besluttet dig for den bolig, du gerne vil kebe, skal handlen gennemfores.
Der skal laves en skriftlig aftale mellem dig og saelger — en kebsaftale.

Du skal betale pengene for huset, du skal have neglen udleveret. Din ejen-
domsret til huset skal tinglyses, det samme skal de lan, du har optaget for at
betale huset. Du skal i gang med at betale alle de lobende udgifter pa huset.

Kebsaftale

Det helt centrale dokument i et boligkeb er kebsaftalen. Her aftales alle de
vilkar, som skal geelde for overdragelsen mellem seelger og keber. Det dur ikke
at have mundtlige aftaler ved siden af den skriftlige kebsaftale. Hvis keber og
seelger bliver uenige om, hvad der egentlig er aftalt, er det den skriftlige aftale,
som geelder — og ikke andet.

Et eksempel: Da du kiggede pé huset, sé du, at en tagrende sidder lost. Du
aftaler mundtligt med seelger, at hvis du keber huset, skal han serge for at fa
tagrenden repareret inden overtagelsen. Den aftale kommer ikke med i den
skriftlige kebsaftale. Her vil du fa meget sveert ved at komme igennem med, at
seelger skal ordne tagrenden. For det forste kan det veere sveert at bevise, at der
overhovedet har veaeret talt om det. Men selv om det lykkes for dig at bevise, at
du og selger har talt om, at han skulle reparere tagrenden — sa ser domstolene
sadan pa det: Hvis vilkaret ikke har fundet vej til den skriftlige aftale, sd har det
nok bare veeret en del af forhandlingerne. Det kan ikke anses for at veere en del
af den endelige aftale.

En standardkebsaftale, udarbejdet af en ejendomsmaegler, bestar 2 dele: sel-
ve kobsaftalen, som beskriver den konkrete handel, og en del, som indeholder
standardvilkar for handlen. Kebsaftalen bestar af 19 afsnit. Her folger afsnitte-
nes overskrifter med nogle kommentarer til hvert enkelt afsnit:

1. Ejendommen
Her oplyses ejendommens matrikelnr., areal, adresse, og kommune. Disse
oplysninger skal selvfolgelig stemme med tingbogen og med BBR-med-
delelsen.
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Overtagelsesdag

Den dag, hvor keber overtager ejerskabet af ejendommen.
Overtagelsesdagen betyder, at ansvaret for ejendommen overgar til keber.
Keber skal sgrge for alle betalinger efter denne dag. Hvis der sker skade
pa ejendommen efter overtagelsesdagen, er det kebers risiko. Overtagel-
sesdagen fastholdes, selv om betingelserne for, at keber rent fysisk kan
tage ejendommen i besiddelse, ikke er opfyldt: Keber har maske endnu
ikke betalt kebesummen.

Seelger skal veere flyttet fra ejendommen, og keber overtager pligten til
at betale alle udgifter pa ejendommen. Der skal leeses malere af og gives
besked til veerkerne.

Bestemmelsen indeholder ogsa et serligt vilkdr vedrerende brandfor-
sikringen: Hvis ejendommen breender i tiden fra kebsaftalen er skrevet
under og til overtagelsesdagen, er det selvfelgelig seelgers forsikring
der deekker. Men kabet star fast, og det, som keber far i den situation, er
brandforsikringssummen, som keber sa kan bruge til at bygge ejendom-
men op igen.

Bestemmelsen opridser ogséd de betingelser, der skal veere opfyldt, for at
kober ma disponere over ejendommen. Det veesentligste er, at keber skal
have betalt eller deponeret alt det, som keber skal betale i forbindelse med
handlen, og have skrevet under pd alt det, som er nedvendigt for at gen-
nemfore ejerskiftet. Derudover skal keber have tegnet en husforsikring, og
ejerskifteforsikringen skal ogsa vere tegnet, hvis keber ensker en sddan.

Kontantpris

Den pris, som keber skal betale, hvis kaber betaler kontant. Hvis keber
skal overtage nogle af seelgers lan, eller skal udstede seelgerpantebrev, vil
der veere et kurstab, som bevirker, at vi opererer med 2 kebesummer: Den
kontante, som star i pkt. 3, og den nominelle, som star i pkt. 13.

Tilbehor og abonnementer

Hvis der folger noget med ejendommen, som ikke er en fast bestanddel.
Her vil typisk veere neevnt de hdrde hvidevarer, som folger med, evt. ha-
veredskaber og legeredskaber. Derudover er oplyst om f.eks. medlemskab
af antenneforening.

Ofte er der dog blot henvist til oplysningerne i salgsopstillingen.



7a.

Byggeteknisk gennemgang og huseftersynsordning
Her en neevnt de rapporter (tilstandsrapport og el-installationsrapport),
som keber har faet udleveret, samt tilbuddet om ejerskifteforsikring.

Fortrydelsesret

Her oplyses, om ejendommen er omfattet af reglerne om fortrydelsesret.
Hyvis den er det, skal keber underskrive et tilleeg til aftalen med vejledning
om, hvad fortrydelsesretten gar ud pa.

Energimeerkning
Her oplyses, om ejendommen er omfattet af reglerne om energimaerk-
ning, og om keber har faet udleveret energimaerke.

Boliglandbrug

Her indseettes de sarlige vilkar, som skal geelde, hvis boligen er en lille
landbrugsejendom.

Der vil veere en reekke vilkar vedrerende kebers pligt til at opfylde land-
brugslovens betingelser, om godningsregnskab, sprejtejournal, dreenkort
og adgangen til at soge EU-stotte. Derudover skal det aftales, hvordan ke-
ber skal forholde sig, hvis der f.eks. er skovrejsningstilskud, miljetilskud
eller okologitilskud til ejendommen.

Handelsomkostninger og vederlag

Her findes aftalerne om, hvordan omkostninger ved handlen skal fordeles

mellem keber og selger.

Der er tale om felgende poster:

* Registreringsafgift

¢ Honorar til den advokat eller meaegler, som skal serge for tinglysning
af skadet

* Honorar for udarbejdelse af refusions- og reguleringsopgerelse

*  Ombkostninger ved kebers overtagelse af seelgers geeld

e Honorar til rddgiverne i handlen

Normalt betaler keberen tinglysningsafgiften, omkostningerne ved over-

tagelse af geeld og honoraret til egen radgiver, mens selgeren betaler de

ovrige udgifter.
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Omkostningerne ved at optage nye lan skal keber selv betale.

Den offentlige afgift (tinglysningsafgift), som seelger har betalt p& sine lan,
kan keber ofte overfore til sine lan. Derfor ma salger ikke fa sine lan slet-
tet i tingbogen, for keber har taget stilling til, om keber skal have overfort
afgiften til sine nye lan.

Hvis seelger har et ejerpantebrev pd ejendommen, kan keber ogsa overta-
ge dette pantebrev.

Det er afgiften til det offentlige pa 1,5% af lanet, som keber kan spare ved
at overfore saelgers tinglysningsafgift. Laes mere om ldneomkostningerne
i kapitel 13 (s. 66), om finansiering.

Refusionsopgorelse

Pa det tidspunkt, hvor keber overtager ejendommen, kan salger have
forudbetalt noget vedrorende ejendommen, som keber far gavn af, f.eks.
ejendomsskatten for det halvar, overtagelsesdagen ligger i.

Keoberen kan efter overtagelsesdagen modtage penge, som ogsa delvist
vedrerer salgers ejertid, f.eks. en forpagtningsafgift for den jord, som he-
rer til ejendommen.

Alle indteegter og udgifter, som vedrerer perioder pa begge sider af over-
tagelsesdagen, skal splittes op, sd det, der vedrerer kebers ejertid, betales
af eller modtages af keber, og det, som vedrorer selger, betales af eller
modtages af seelger. Denne opsplitning fortages i en refusionsopgerelse,
som ender ud i ét beleb, som seelger skal betale til keber — eller omvendt.

Frister, berigtigelse og radgivning

Dette afsnit indeholder aftaler om, hvem der skal serge for at ekspedere
de enkelte led i handlen, og hvornar det skal veere gjort.

Her er ogsé oplyst, hvem der er radgiver for bade keber og selger.

Individuelle vilkar, aftalt mellem keber og selger, herunder fravigelse
af standardvilkar.

I dette afsnit skrives alle de szerlige aftaler, som er indgaet vedrerende
overtagelsen. Det geelder bade vilkdr, som slet ikke er neevnt i den ovrige
del af aftalen, og vilkdr, som eendrer pa de standardvilkér, som er neevnt i
aftalens andre punkter.

Et typisk vilkdr, som man seetter ind her, er at handlen ikke er endelig, for
den er godkendt af kebers advokat og kebers pengeinstitut.



12.

13.

13a.

Det er ogsd her, man skriver, hvis selger skal rette fejl pd ejendommen
inden overtagelsen, eller hvis seelger skal kunne bruge en del af ejendom-
men efter overtagelsen.
Du skal som keber ofre meget opmaerksomhed pé dette afsnit. Er alt det,
som du har aftalt med saelgeren kommet med? Star det ikke her, anses det
ikke som endeligt aftalt.

Parternes pengeinstitutter
Betaling af kebesummen sker som regel direkte mellem kobers og szlgers
pengeinstitut, som derfor fa en kopi af aftalen.

Kebesummen

Denne bestemmelse indeholder aftalen om, hvordan og hvornar kebe-
summen skal betales.

Hyvis keber skal overtage nogle af saelges lan, skal der laves bade en kon-
tant-opgerelse og en opgorelse over den palydende (nominelle) veerdi af
kebesummen.

Den kontante del af kebesummen betales normalt i 2 dele:

Inden for en uge efter, at aftalen er skrevet under, skal keber betale en
kontant udbetaling. Denne betaling sker til ejendomsmeegleren og bliver
brugt til at deekke maeglerens udgifter og honorar.

Resten af den kontante kebesum skal betales pa overtagelsesdagen. Hvis
kebesummen ligger noget frem i tid, skal der normalt stilles en bankga-
ranti for, at keber kan betale. Det er for at undgéd den situation, at saelger
indretter sig pd at have solgt. Nar sd overtagelsesdagen kommer nogle
uger eller maneder senere, viser det sig, at keber ikke kan betale. Det kun-
ne man lige sd godt fa pa det rene hurtigt efter underskriften. Hvis keber
ikke er serips, skal seelger — og meegleren — jo videre med salgsbestreaebel-
serne.

Nuvarende realkreditldn, der overtages.

Her opgeres de kreditforeningsldn, som keberen skal overtage og fortseet-
te med at betale pa. I nogle situationer kan det godt betale sig, at keberen
overtager et at seelgerens lan, hvis det indeholder nogle mere fordelagtige
vilkér, end de lan, som keberen har mulighed for at opné. Det skal du
drefte med din bank.
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16.
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Nuvarende private pantebreve, der overtages

Her opgeres de private pantebreve, som keberen skal overtage og fort-
seette med at betale pa. Det er sjeeldent, at keber overtager private ldn i en
bolighandel.

Handlens dokumenter

Dette afsnit indeholder en liste over de dokumenter, som szlgeren og
ejendomsmeegleren har udleveret til kaber.

Hvis der er nogen af dem, du ikke har féet, skal du sige til inden under-
skriften!

Din radgiver vil ogsa i en del tilfeelde bede om nogle flere dokumenter til
at belyse nogle af de forhold, som er omtalt i handlen.

Samtykke og videregivelse af oplysninger

Efter loven skal ejendomsmaegleren have dokumentation for kebers og
saelgers identitet. Oplysningerne heri skal videregives til blandt andet
kommunen og tinglysningen, nar ejerskiftet skal registreres. Loven siger
ogsd, at ejendomsmeegleren skal have dit samtykke til at videregive op-
lysninger om dig.

Videregivelse af oplysninger er nadvendig for at handlen kan gennemfe-
res. Hvis du ikke vil samtykke, kan handlen ikke gennemfores.

Afsnittet indeholder dog ofte samtykke til at videregive oplysninger i
langt videre omfang, end det er nedvendigt for at gennemfore handlen.
Du kan bede din egen radgiver forklare, hvilke oplysninger, du kan naegte
at lade meegleren give videre.

Parternes accept og underskrifter

Nar du skriver under her, ligger der en endelig og bindende aftale. Det er
rigtig sveert — for ikke at sige umuligt — for din radgiver at f indfejet mere
i aftalen eller bare fd yderligere dokumentation, efter at du har skrevet
under.

Hvis din rddgiver skal kunne hjeelpe dig bedst muligt, skal du enten vente
med at skrive under, til rddgiveren har leest aftalen, eller du skal i hvert
fald serge for at fa et vilkar ind i pkt. 16 om, at aftalen ikke er endelig, for
den er godkendt af din advokat — et sékaldt advokatforbehold.



Fortrydelsesret
Néar man har skrevet under pd en handel, er den bindende. Sddan er udgangs-
punktet.

For bolighandler geelder der en saerlig undtagelse: Keber kan fortryde hand-
len op til 6 hverdage efter, at den er skrevet under. En fortrydelse skal veaere
skriftlig og skal veere kommet frem til seelger eller til ejendomsmaegleren inden
fristens udleb.

Det er ikke gratis at fortryde. Inden fortrydelsesfristens udleb skal keber til
seelger betale 1% af kebesummen. Derudover skal keber betale de omkostnin-
ger, der er ved at fa skadet aflyst i tingbogen, hvis det allerede er tinglyst.

Fristen til at fortryde lober sidelebende med en eventuel frist for, at kebers
advokat kan godkende handlen. Hvis der er taget et advokatforbehold, far for-
trydelsesretten kun meget sjeeldent selvsteendig betydning: Advokaten kan jo
bare neegte at godkende handlen, hvis keber vil ud af det igen. I det tilfeelde skal
der ikke betales noget til szelger.

Betaling af kebesummen

Nar du betaler for et hus, skal du veere sikker pd, at du rent faktisk bliver ejer
af huset — dvs.

e at du far neglerne udleveret,

e atselger flytter sine ting,

e atselgers geeld i huset bliver slettet i tingbogen

e at dit ejerskab bliver tinglyst i tingbogen

¢ atde ldn, du optager, kan fd pant i ejendommen

® atdet, som efter aftalen skal folge med ejendommen, rent faktisk ogsa leveres

Seelger vil pa sin side ikke give slip pa ejendommen og hvad dertil horer, for
han er sikker pd, at kebesummen bliver betalt.

Den knude lgser man ved, at keberen deponerer pengesummen. Det betyder,
at pengene star pa en speerret konto, som keber ikke leengere kan disponere
over. Seelger far til gengaeld ikke radighed over belebet, for selger har opfyldt
sin del af handlen — dvs. at ovenstdende punkter er bragt i orden.

Pengeinstitutterne spiller en vigtig rolle i den sammenheeng. Du kan ikke fa
dit kreditforeningsldn, som skal finansiere handlen, udbetalt, for der er tinglyst
skade. Og det sker jo ikke, for kebesummen er betalt. Her gar dit pengeinstitut
ind og laver en midlertidig finansiering af kebet, indtil tinglysningen af hand-
len er pa plads.
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Seelger skal serge for at indfri sin geeld i huset, s& den kan blive slettet i ting-
bogen. Seelger kan ikke bruge af kabesummen, for geelden er slettet — sa her ma
seelgers pengeinstitut treede til. Seelgers bank laner seelger pengene til at indfri
geelden, indtil kebesummen er frigivet.

Tinglysning

Tinglysning er en offentliggorelse af handlen, sd omverdenen ved, hvem der nu
er ejer af eendommen. Det er nemlig den, der er oplyst som ejer i tingbogen, der
kan disponere over ejendommen — szlge den, pantsatte den eller leje den ud.

Du er derfor nedt til at fa kebet af din bolig tinglyst for at veere beskyttet mod,
at seelgeren seelger ejendommen en gang til eller optager nye lan i den.

Hyvis saelger gar konkurs, og stadig star som ejer af ejendommen i tingbogen,
sa tilherer ejendommen konkursboet. Hvis kebesummen er blevet frigivet til
seelger, selv om dit ejerskab ikke er tinglyst, sd er din kebesum tabt ved saelgers
konkurs. Enten ma du betale én gang til eller flytte fra ejendommen.

Tinglysning foregar ved, at kebers eller saelgers radgiver taster handlen ind i
den digitale tinglysning pd www.tinglysning.dk. Nar handlen er tastet, skal den
signeres af bade szlger og keber med NEM-ID. Det kan I enten gore selv, eller
I kan give jeres radgivere en tinglysningsfuldmagt til at signere pa jeres vegne.

Sletningen af seelgers lan og tinglysning af kebers ldn ordnes af pengeinstitut-
terne, hvis der er tale om kreditforeningsldn eller bankldn. Nar pengeinstituttet
er feerdig med at tinglyse, fdr du som ejer af ejendommen et brev fra Tinglys-
ningen om, hvad der er tinglyst af nye 1&n. Det sker, for at du kan kontrollere,
at det, som banken har tinglyst, ogsa passer med det, du har aftalt med banken.

Huvis der skal tinglyses et seelgerpantebrev, foregar det pa samme made som
selve handlen ved, at pantbrevet tastes ind, og keber underskriver med NEM-
ID, enten personligt eller ved fuldmagt til en radgiver.

Tinglysningsfuldmagter

Hvis du veelger, at din radgiver skal signere handlen pa dine vegne, skal du op-
rette en tinglysningsfuldmagt, som bliver registreret i den digitale tinglysning.
Denne fuldmagt kan du signere digitalt med din NEM-ID.

Du kan ogsa valge at underskrive fuldmagten pa papir, hvorefter din radgi-
ver sender den med posten til Tinglysningen. En papirfuldmagt skal underskri-
ves af bade dig og af 2 vitterlighedsvidner (hvis en advokat er vidne, er ét vidne
dog nok). Vitterlighedsvidnerne bekreefter, at det er dig, der har skrevet under,
at datoen er rigtig, og at du er myndig.
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Vitterlighedsvidner skal sikre imod, at der bliver lavet falske fuldmagter, eller
at der udstedes fuldmagter af personer, som ikke er klar over, hvad de skriver
under pa. Et vitterlighedsvidne skal derfor veere omhyggelig med at sikre sig, at
der er tale om en @egte underskrift, og at han kender lidt til den, der har skrevet
fuldmagten under. Hvis der senere bliver tvivl, om underskriften er rigtig, kan
vidnerne blive bedt om at forklare, evt. i retten, hvordan de har sikret sig, at det
er en agte underskift.

Et vitterlighedsvidne ber derfor se, at fuldmagten bliver skrevet under, og
derefter bor vidnet selv skrive under med det samme.

Den, der er vitterlighedsvidne, mé ikke selv have en interesse i handlens gen-
nemferelse. Man kan derfor ikke skrive til vitterlighed for nogen, som man bor
sammen med. Keber og kebers familie kan heller ikke skrive til vitterlighed for
seelger.

Overtagelse af ejendommen - "indflytningssyn” - udveksling

af oplysninger

Overtagelsen kan afvikles pa mange forskellige mader. Nogle gange er bade
kober og saelger tilstede pa ejendommen, andre gange kommer ejendomsmeeg-
leren ud med neglen som repraesentant for selger, og atter andre gange henter
keber bare noglen hos salger eller meagler og 14ser sig ind.

Det er pa overtagelsesdagen og de forste dage derefter, du skal undersoge og
finde ud af, om huset fungerer, som det skal. Hvis der er noget galt, som du me-
ner, seelger har ansvaret for, skal du give selger besked sa hurtigt som muligt.

Hyvis saelger er til stede pd ejendommen pa overtagelsesdagen, er det en god
idé, at I sammen kontrollerer, at vand, varme, el og hdrde hvidevarer virker. Luk
op for radiatorer, teend komfur og kogeplader, start vaskemaskinen, teend lyset,
luk op for vandet, skyl ud i toilettet osv. osv.

I rigtig mange sager, hvor keber rejser krav mod seelger for mangler, er sael-
gers reaktion, at tingene fungerede, da han flyttede, sa fejlen ma veere opstéet i
kobers ejertid. Ved at I gar det igennem sammen, sikrer I jer, hvad der virker, og
hvad der ikke virker.

Selv om selger ikke er i huset i forbindelse med overtagelsen, vil det vere
klogt, at du ret hurtigt gér det hele igennem. Jo leengere tid der gér, inden du
opdager en fejl, jo sveerere er det at gore selger ansvarlig.

Sperg ogsa, om du ikke ma fa saelgers telefonnummer og om du ma kontakte
seelger, hvis du har nogle spergsmal, som szlger maske kan hjelpe med. Der
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behover slet ikke veaere tale om fejl eller mangler, men bare simple sporgsmal,
som hvor en samlebrend er henne, eller hvilken murer eller elektriker, selger
plejer at kontakte, nar der var brug for det.

Aflaesning af malere, betaling af lobende udgifter

Pa overtagelsesdagen overgéar pligten til at betale lobende udgifter til keberen.
Det er som regel seelgerens eller meeglerens ansvar at fa aflaest mélerne og sendt
besked til veerkerne om ejerskiftet. Det folger af, at det er i seelgers interesse af
fa udgifterne bragt til opher.

Men du skal veere opmeerksom p4, at det er kebers ansvar at fa betalt frem-
over. Du kan ikke uden videre ga ud fra, at alle opkreevninger automatisk lan-
der i din postkasse. Navnlig ejendomskatten skal du passe pa. Der udsendes
kun opkreevning én gang arligt i begyndelsen af et kalenderar. Selv om der sker
ejerskifte undervejs, sendes der ikke ny opkraevning ud.

Du ber derfor som keber selv folge op pa, om du far opkraevninger pé alle lo-
bende udgifter. Mangler der nogen, sa folg op pd det. Du kan jo i handlesaftalen
leese, hvor ejendommens forsyninger kommer fra!
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Kapitel 15

Testamente og samlivskontrakt

Hvis I er 2 eller flere, der keber hus sammen, ber I fra starten forholde jer til,
hvad der skal ske med huset, hvis én af jer flytter, eller hvis den ene af jer der.

Samlivsophavelse

Jeres aftaler om, hvad der skal ske, hvis I skal flytte fra hinanden igen, skriver
man som regel i en samlivskontrakt eller en samejekontrakt. Hvis der ingen
aftaler er om dette, kan det veere meget sveert at komme ud af et feelles ejerskab,
og sagen kan i yderste konsekvens ende med en retssag og derefter en tvangs-
auktion.

I kontrakten ridses op, hvad det er, I ejer i feellesskab, og hvordan I fordeler de
lobende udgifter imellem jer.

Hvis én af jer har skudt flere penge ind ved kebet, bor dette fremga af kon-
trakten, og I aftaler ogsd, om det er penge, der fuldt ud skal betales tilbage, nar
jeres faelles ejerskab opherer.

Derudover indeholder en samlivskontrakt eller samejekontrakt normalt felgen-
de elementer:

e hvordan og med hvilke varsler, I kan opsige det faelles ejerskab

e hvordan prisen pd ejendommen skal fastseettes, hvis én af jer skal kebes ud

* hvordan man afger, hvem af jer, der har ret til at overtage hele ejendommen
og betale den anden/de andre ud

e hvilke frister der skal veere for at betale den, der skal ud

* hvordan ejendommen skal selges, hvis ingen af jer ensker eller kan over-
tage det hele

Hvis ejerskabet involverer flere selvsteendige familier — f.eks. 3 familier, som
i feellesskab ejer et sommerhus — vil man som regel ogsa aftale, om en ejer har
ret til at seelge sin andel, eller om medejerne har en forkebsret. P4 samme made
aftales, om medejerne i tilfeelde af dodsfald har ret til at kebe den afdedes andel.

Dodsfald i ejerkredsen
Nar en person der, er det vedkommendes eegtefeelle og /eller neermeste familie,
der er arvinger. Arven omfatter ogsé den afdedes andel af det feelles hus.
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Hvis medejerne ikke er arvinger efter den afdede, star de altsa i den situation,
at de enten far nye medejere (som de maske ikke ensker), eller at de ma skaffe
penge til at kebe den afdedes andel af huset.

En serlig sarbar situation opstér, hvor et par lever sammen som en familie,
uden at de er gift. Ugifte samlevende har ikke arveret efter hinanden. Nar én af
dem dor, er det den afdedes born, foreeldre eller sgskende, der er arvinger, med-
mindre der er oprettet et testamente, hvor den afdede har bestemt noget andet.

Det vil derfor veere klogt i et testamente at forholde sig til, hvem der skal arve
andelen af huset, hvis én af jer der.

Du kan i "Handbog for enker” leese meget mere om de udfordringer, der op-
star, ndr din partner der fra dig, og hvad I kan gere pa forhand for at sikre hin-
anden bedst muligt.
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Kapitel 16

Nar noget gar galt

I dette afsnit kan du leese om, hvad du kan gere, hvis det viser sig, at ejendom-
men ikke lever op til det, som du har forventet.

Mangler ved ejendommen

Hyvis ejendommen ikke opfylder det, som fremgar af aftalen mellem seelger og
keber, foreligger der en mangel. Det er ikke enhver fysisk fejl ved ejendommen,
som er en mangel. Dokumenterne i handlen beskriver rigtig mange forhold ved
ejendommen, herunder ogsd forhold, som keber skal andre pd, hvis han vil
have ejendommen til at fungere. Det geelder iseer huseftersynet, el-tjekket og
energimeerket, og naturligvis selve kabsaftalen. Alt, hvad der fremgér af hand-
lens dokumenter, kan ikke betragtes som en mangel ved ejendommen — eller
som juristerne siger: En retlig relevant mangel.

Hvis du nogen tid efter, at du har overtaget ejendommen, opdager noget, som
ikke er i orden, skal du finde ejendomshandlens papirer frem igen for at un-
dersoge, om forholdet er naevnt der. Er det ikke det, kan der vaere tale om en
mangel.

Det neeste, man skal tjekke, er om fejlen var der ved overtagelsen, eller den er
opstaet efter overtagelsen. Det kan veere rigtig sveert selv at finde ud af, men du
kan eventuelt bede en handverker om at se pa det og give et bud pa, hvornar
fejlen er opstaet.

Endelig skal du forholde sig til, om du selv burde have opdaget fejlen, inden
du skrev under pé kebsaftalen — med andre ord, om forholdet er omfattet af
kebers undersogelsespligt.

Reklamation

Hyvis du opdager en mangel, som du muligvis vil gere seelger ansvarlig for, skal
du give seelger skriftlig besked om det, sa snart du bliver klar over manglen. Det
kaldes en reklamation.

Du skal sende reklamation, selv om du ikke er sikker pa, at seelger kan gores
ansvarlig. Du kan da i reklamationen skrive, at du er i gang med nogle under-
sogelser, og hvad de gér ud pa: F.eks. af, hvorndr manglen kan vere opstdet, om
den er deekket af din ejerskifteforsikring, eller hvad det kan komme til at koste
at udbedre den.
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Hvis du venter med reklamationen, indtil du har afsluttet alle dine underseo-
gelser, risikerer du, at seelger under en retssag kan komme igennem med, at han
ikke er ansvarlig, bare fordi du har givet ham besked for sent.

Ejerskifteforsikring
Hvis du har tegnet en ejerskifteforsikring, skal du give besked om manglen
til forsikringsselskabet, sa snart du er klar over, at prisen for reparation kan
overstige selvrisikoen. Forsikringsselskabet vil da oftest sende en taksator eller
handveerkere, som de selv har valgt, ud for at kigge pa skaden.
Forsikringsselskabets folk vil ogsa forholde sig til, hvornar manglen er op-
stdet, om der har veeret oplyst om den i handlen, og hvad prisen for udbedring
kan lgbe op i.
Hyvis ejerskifteforsikringen skal deekke, skal der veere tale om en mangel:

* som var der pa overtagelsesdagen

e som ikke er naevnt hverken i huseftersynet eller i handlens ovrige doku-
menter

¢ som du som keber ikke selv kunne se umiddelbart ved en besigtigelse af
ejendommen

e som ligger inden for forsikringens deekningsomrdde — dette afhaenger
blandt andet af, om du har tegnet en standardforsikring eller en udvidet
forsikring.

Ejerskifteforsikringen deekker kun, hvis du bruger erstatningen til at udbedre
den mangel, der er konstateret. Du kan dog veelge i stedet at udskifte den de-
fekte del af huset helt, i s& fald betaler forsikringen det beleb, som det ville have
kostet at reparere.

Lees mere om ejerskifteforsikring i kapitel 8 (s. 32).

Saelgers ansvar

Hvis du ikke har en ejerskifteforsikring, som deekker forholdet, kan du i nogle
situationer rette et krav mod seaelger.

Seelger kan gores erstatningsansvarlig under folgende forudseetninger:

e selger har undladt at oplyse om forholdet, selv om han kendte eller burde
have kendet til det. Seelger kan altsd ikke blive erstatningsansvarlig for fejl,
som var skjult for bade selger og keber
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e kober har sendt reklamation, s& snart manglen blev opdaget

e selgers ansvar ikke er foreeldet. Normalt foreeldes saelgers ansvar 10 ar efter
overtagelsen af ejendommen®

* manglen ma4 ikke veere bagatelagtig

At seelger er erstatningsansvarlig betyder, at saelger skal betale dig alle de
udgifter, som er nedvendige for at udbedre manglen.

Hvis selger har undladt at oplyse, at han har konstateret, at det regner ind
ved skorstenen og ved tagvinduerne, skal han betale, hvad det koster at gore
taget teet. Hvis nu taget i henhold til huseftersynsrapporten har en restlevetid
pa under 5 ar, veelger du méske at udskifte hele taget, fordi det ikke kan betale
sig at reparere pa det mere. Her skal seelger ikke betale det nye tag, men kun det
belob, som man skenner, det ville have kostet, hvis du havde valgt at reparere
hullerne.

Du er ikke forpligtet til at bruge en erstatning fra szelger til at reparere mang-
len med. Du veaelger maske at leve med manglen — men sa skal du selvfolgelig
huske selv at oplyse om den, ndr du engang selger huset!

Forholdsmaessigt afslag
Hvis selger hverken kendte eller burde kende den mangel, du har opdaget, kan
du ikke fé erstatning. Hvem skal sa betale for at fd udbedret manglen?

Hvis du har valgt ikke at tegne en ejerskifteforsikring, star du selv med udgif-
terne til alt det, som kunne veere deekket af forsikringen. Det kan du ikke gore
seelger ansvarlig for.

Hvis det ikke har veeret muligt at tegne ejerskifteforsikring, f.eks. fordi:

e selger har valgt ikke at fa lavet huseftersynsrapport

e ejendommen anvendes ikke hovedsagelig til beboelse (f.eks. et lille land-
brug)

* der er tale om en andelsbolig

* manglen er ikke deekket af forsikringen, fordi den ligger uden for bygning-
erne

— kan man benytte reglerne om forholdsmeessigt afslag.

Betingelserne herfor er, at der er tale om en betydelig mangel ved ejendom-
men, som hverken selger eller keber burde have opdaget i forbindelse med

81



handlen. Tankegangen er, at du som keber ikke ville have betalt det samme for
ejendommen, hvis fejlen havde veeret kendt, og saelger derfor har féet en beri-
gelse. Den prisreduktion, som du ved kebet ville have forlangt, hvis manglen
havde veeret kendst, skal selger refundere.

Den byggesagkyndiges ansvar
I nogle situationer viser det sig, at den byggesagkyndige ikke har veeret grundig
nok i sin gennemgang af huset, og de oplysninger, der stér i huseftersynsrap-
porten, er derfor forkerte.

Hvis huset har en mangel, som den byggesagkyndige burde have opdaget og
beskrevet, kan du rette et erstatningskrav mod ham, hvis du har valgt ikke at
tegne ejerskifteforsikring.

Egen bygningsforsikring

Nar du opdager en mangel ved dit hus, ber du ogsd undersege, om din egen
husforsikring deekker reparationerne. Mange har tegnet en forsikring, som
deekker skjulte fejl, der er opstéet for kebet, men som forst konstateres efter
kobet. Det geelder iseer rorskader.

Hvis manglen er opstdet efter kebet, er det under alle omstendigheder din
egen husforsikring, der skal pa banen. Hvis bade ejerskifteforsikring og hus-
forsikring er tegnet i samme forsikringsselskab, finder selskabet som regel selv
ud af, om det er den ene eller den anden forsikring, der daekker. Men ofte vil
du have tegnet en ejerskifteforsikring i det selskab, som selgers meegler har
foreslaet, og husforsikringen i det selskab, som du normalt bruger — og sd skal
du anmelde skaden begge steder.

Forventninger og bagateller
Det er ikke alt, som ikke fungerer i et hus, der er en mangel — heller ikke selv om
der ikke har veeret oplyst om det i forbindelse med handlen.

Reglerne om mangler drejer sig om, hvad keber med rette kan forvente. For-
ventningerne til et forholdsvist nyt hus er betydeligt hejere end til et hus, der
har stdet i mange &rtier. Har du kebt et 10 &r gammelt hus, har du ret til at for-
vente, at taget holder teet i mange ar endnu. Men er huset 50 &r gammelt og star
med det oprindelige tag, er det ikke en mangel, hvis der géar hul p4 taget efter
et eller to ar.

Hvis en egenskab ved huset slet ikke har veeret omtalt i handlen, er det hel-
ler ikke en mangel, hvis denne egenskab ikke er funktionsdygtig. F.eks. kan
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det teenkes, at der i en del af bygningen er en gulvvarmeinstallation, som ikke
virker. Hvis det slet ikke har veeret neevnt i handlen, at der var gulvvarme, er
det heller ikke en mangel, at det ikke virker. Som keber har du jo ikke forventet
gulvvarme.

De rene smating, som kan repareres for f& tusinde kroner, er heller ikke en
mangel, med mindre der er et lovkrav om, at det skal udbedres. Husk p4, at et
hus er en brugt vare — der er slidt mere eller mindre pé det, og der vil hele tiden
veere noget, som skal repareres.

Retshjalpsdakning

Hvis du kommer i den situation, at du ikke kan f& hverken din forsikring, seel-
geren eller den byggesagkyndige til at betale for reparation af den mangel, du
har opdaget, har du kun 2 muligheder: Enten betaler du selv — eller ogsd ma du
anleegge retssag mod den, du mener, skal betale.

Din husforsikring har en retshjeelpsdeekning, som betaler omkostningerne
ved retssagen. Der er dog en selvrisiko, som du selv skal betale. Den er normalt
pa 10% af omkostningerne, og minimum 2.500 - 5.000 kr.

Forsikringen forlanger, at du tager en advokat til at fore sagen for dig. Advo-
katen skal sende sagen ind til en forhdndsvurdering hos forsikringen. Hvis for-
sikringsselskabet vurderer, at du har en rimelig udsigt til at vinde sagen, giver
de et tilsagn om at betale omkostningerne ved sagen.

Reparationer - syn og skon
Nar du opdager en mangel ved dit hus, er din forste indskydelse maske at f4 fat
pa en hdndveerker og f& det repareret.

MEN PAS PA! Ved at lave reparationen edeleegger du ogsa beviset for, at der
overhovedet var noget i vejen med ejendommen. Nar du sa efterfolgende sen-
der regningen for reparationen til seelgeren eller forsikringsselskabet, risikerer
du at fa kravet afvist. Og sa kan du ikke fore det nedvendige bevis for, at der
har vaeret noget galt.

Hvis der er tale om en mangel, som skal betales af forsikringen, aftaler du
med forsikringen, hvorndr du mé begynde at reparere, og hvor meget det mé
koste.

Hvis det er saelgeren, der skal betale, er det ham, du skal aftale med, hvornér
du m& begynde, og hvad prisen skal veere.

Ender det med, at du ikke bliver enige med forsikringsselskab eller szlger,
kan du anlegge retssag. Under denne sag er det dig, der skal bevise, at der er
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en mangel, og hvad det vil koste at udbedre manglen. Det gor man ved at athol-
de syn og sken pa ejendommen. Du kan ikke bruge udtalelser og overslag fra
handverkere, som du selv har bestilt.

Et syn og sken bestdr i, at sagens parter stiller nogle spergsmal til en skens-
mand. Denne skensmand udpeges af retten, efter at hver part har haft mulighed
for at stille forslag til, hvem der skal udpeges. Skensmanden ma ikke i forvejen
veere blandet ind i sagen, og du kan derfor ikke fa udpeget en handveerker, som
du har haft til at se p4 manglen tidligere. Denne hdndveerker kan derimod veere
en god hjeelp for dig og din advokat, nar I skal stille spergsmadl til skensmanden
om manglen. Hdndveerkeren vil ofte veere den, der bedst ved, hvad det er rele-
vant at sperge om.

Skensmanden indkalder begge parter og deres advokater til et mode pé ejen-
dommen. Under madet vil han se og undersoge det, som du mener, er galt med
ejendommen. Nér skensmanden har undersogt skaden, sender han et skriftligt
svar pd det, som han er blevet spurgt om. Herefter skal begge parters advokater
tage stilling til, om der er brug for at stille flere spergsmal til skensmanden.
Forst nar advokaterne har afgivet erkleering om, at der ikke stilles flere spargs-
mal, som kreever, at skensmanden ser pa ejendommen igen, kan du begynde at
reparere manglen.
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Kapitel 17

Tvangsauktion

Hvis en husejer ikke betaler udgifterne vedrerende huset, risikerer han/hun, at
huset ender pa en tvangsauktion.

Det er de kreditorer, som har pant i ejendommen, som kan forlange tvangs-
auktion. Der findes 3 typer panthavere:

* Lovbestemte panterettigheder. Ejendomsskatter og brandforsikringsprae-
mien har efter loven pant i ejendommen. Derudover har offentlige forsy-
ningsvirksomheder pant for nogle af udgifterne vedrerende forsyning af
vand, el, varme osv. En lejer har pant for sit indskud.

* Aftalte panterettigheder. Her finder vi kreditforeningslan, banklan og seel-
gerpanterettigheder

* Udlag. Hvis ejeren skylder penge veek, kan kreditor ved Fogedrettens hjeelp
fa pant i ejendommen, ogsa selv om geelden ikke vedrerer ejendommen.

Du kan se i tingbogen, hvad der er af aftalte panterettigheder og udleeg pa
ejendommen. Derimod kan du ikke se lovbestemte panterettigheder, da de ikke
skal tinglyses®.

Forberedelse af auktionen

Naér ejendommen skal seelges pa auktion, skal den advokat, som star for auk-
tionen, sammen med Fogedretten fastleegge den reekkefolge, som panthaverne
skal betales i. Denne reekkefolge kaldes prioritetsordenen.

Hvis panteretten er lovbestemt eller aftalt, starter kreditor med at bede Fo-
gedretten om en sdkaldt udleegsforretning. Her tager fogedretten stilling til, om
kreditor nu ogsd har pant i eendommen, og om kravet er gjort rigtigt op. Ejen-
domments ejer bliver indkaldt til mede i fogedretten. Hvis ejeren ikke meder op,
eller ikke protesterer mod kreditors krav, vil fogedretten som regel godkende
kreditors opgerelse.

Ved et udleg er kravet godkendt af fogedretten allerede pa det tidspunkt,
hvor udlegget foretages og bliver tinglyst.

Efter udleegsforretningen kan kreditor sende anmodning om tvangsauktion
til fogedretten. Ejendommens ejer far besked fra Fogedretten om sagen og kan
fa en frist, normalt 4 uger, til at betale det, som skyldes, for at undga auktionen.
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Auktionens dokumenter

Advokaten laver en salgsopstilling, som skal indeholde alle relevante oplys-

ninger om ejendommen og skal danne grundlag for Fogedrettens auktion over

ejendommen.

Enhver kan mede op og byde pé en tvangsauktion. Hvis du veelger at kabe
dit hus pa denne made, skal du have fat pa advokatens salgsopstilling. Du skal
veere opmeerksom pa, at du ikke far andre oplysninger om ejendommen, end
dem, der star i opstillingen, og hvad du evt. selv sammen med din r&dgiver kan
skaffe. Et keb pd auktion kan ikke gores betinget af, at du far flere oplysninger,
eller at din raddgiver godkender handlen. Der gaelder heller ingen fortrydelses-
ret.

Salgsopstillingen ser helt anderledes ud en den salgsopstilling, som en ejen-
domsmeaegler laver til brug for salg i almindelig handel. Salgsopstillingen skal
dog indeholde mange af de samme oplysninger, som vi ogsé kender fra almin-
delige handler. Der skal dog ikke laves energimaerke, og ofte er der heller ikke
lavet huseftersyn og el-tjek.

Hvis du keber hus pa auktion, kan du ikke bagefter drage nogen til ansvar for
fejl og mangler ved ejendommen. Der er ingen ejerskifteforsikring, og hverken
seelgeren eller de kreditorer, som har forlangt auktionen, heefter for fejl og mangler.

I'salgsopstillingen skal prioritetsordenen fremga, og det skal efter loven stilles
op pa en ganske bestemt made:

* Forst kommer de tinglyste pantebreve og udleg i den reekkefolge, som
fremgar af tingbogen. Auktionsbuddet skal fordeles mellem disse poster i
den reekkefolge, som fremgar, og s langt buddet raekker

* Derefter opgeres omkostningerne ved auktionen og de lovbestemte pante-
rettigheder. Disse poster skal betales ud over auktionsbuddet

¢ Endelig oplyses offentlige afgifter, som skal betales. De beregnes som en
promillesats af auktionsbuddet og kan derfor forst gores op efter auktio-
nens slutning. Disse afgifter skal ogsa betales ud over auktionsbuddet

Auktionsmadet

Auktionen afholdes i Fogedretten, hvor fogeden opraber ejendommen til salg.
Fogeden skriver i auktionsbogen, hvem der byder pa ejendommen. Nar der
ikke kommer flere bud, skal den hejestbydende stille sikkerhed for, at han/
hun kan opfylde auktionsbuddet. Sikkerhedens storrelse er ansléet i salgsop-
stillingen, men da det athaenger af buddets storrelse, kan du ikke veere sikker
p4, at det holder.
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Du kan veelge enten et deponere et beleb i Fogedretten eller at fa en advokat
til at garantere for, at du kan betale. Det sidste vil ofte veere at foretraekke. Hvis
du deponerer pengene i Fogedretten, far du dem forst fri igen, nar du har bevist
overfor Fogedretten, at du har betalt alt det, du skal. Hvis du indbetaler belobet
til din advokat og lader advokaten garantere for dig, kan advokaten bruge af
pengene til at betale auktionsbud og omkostninger med. P4 den méde slipper
du for at have et belob stdende i Fogedretten, som du ikke kan rore ved.

Overtagelse af ejendommen

Hyvis auktionen afsluttes i medet i Fogedretten, kan du kere direkte ud og over-
tage ejendommen. Den tidligere ejer har pligt til at flytte pa auktionsdagen. Er
tidligere ejer ikke flyttet, er det dog din opgave at fd vedkommende ud. Du kan
anmode Fogedretten om hjaelp til det. Men omkostningerne ved det skal du selv
betale.

Det er dog ikke sikkert, auktionen slutter pa den dag, hvor auktionsmedet
holdes. Béde ejeren og panthavere, som ikke far fuld deekning, kan forlange, at
der holdes et nyt auktionsmede for at preve, om der ikke kan komme et hojere
bud. Selv om der forlanges ny auktion, bortfalder buddene péa 1. auktion ikke.
Alle, der har afgivet et bud, er bundet af buddet i 6 uger. Hvis der ikke kommer
et hgjere bud, vil ejendommen ga til den hejstbydende pé 1. auktionsmede,
som kan opfylde sit auktionsbud. Selv om der pa den made kan gé nogle uger
fra auktionen er holdt og til det er afklaret, hvem der far ejendommen, sa sker
ejerskiftet formelt set pa dagen fra forste auktion. Det betyder f.eks., at du som
auktionskeber skal forrente pantebrevene fra den dag, selv om du ikke kan fa
adgang til ejendommen.

Auktionsskade

Nar auktionen er afsluttet, tinglyser Fogedretten, at ejendommen er solgt pa
tvangsauktion. P& den m&de forhindrer man, at selgeren eller hans kreditorer
disponerer over ejendommen.

Du eller din radgiver skal serge for, at du far betalt alt det, som du skal — om-
kostninger, lovbestemte panterettigheder, deekkede pantebreve, afgifter. Nar de
forskellige rettighedshavere har faet det, som de skal have, giver de et skriftligt
samtykke til, at du kan fa skede pad ejendommen. Nér du har samtykke fra dem
alle, kan du fa en eventuel sikkerhedsstillelse frigivet i Fogedretten, og Foged-
retten udsteder et auktionsskede til dig. Dette skede skal du eller din radgiver
selv serge for at fa tinglyst.
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Kapitel 18

Skat

Naér du bliver husejer, far det ogsa betydning for dine skattemaessige forhold.

Du skal betale ejendomsskat (grundskyld), som kommer pa en opkraevning
for sig selv fra kommunen. Alle, der ejer en ejendom, en grund eller et stykke
jord, skal betale ejendomsskat. Skatten beregnes ud fra veerdien af grunden,
altsd uden bygninger. Der er altsd tale om en skat pd at eje jord.

Du skal betale ejendomsveerdiskat, dette bliver en del af din lebende ind-
komstskat. Skatten betales kun af ejendomme, som bebos af ejeren og beregnes
med udgangspunkt i den offentlige vurdering pa ejendommen. Der er tale om
en skat pa veerdien af at bo i egen bolig.

Du far fradrag for renterne af de 1&n, som du optager til at kabe huset for. Har
du tidligere boet til leje, bor du eendre din forskudsanszettelse — ellers kommer
du til at betale for meget i skat.

Naér du selger dit hus igen, vil en eventuel fortjeneste som regel veere skatte-
fri, og du kan ikke fa fradrag for et tab, hvis du seelger for mindre, end du selv
har givet.

Du skal dog veere opmeerksom pa4, at reglerne om skattefri salg kun geelder for
ejerboliger og sommerhuse, som ligger pd en grund pd under 1.400 m?, og for
ejerlejligheder og andelsboliger®.

Har du kebt et hus med en sterre grund, skal du betale skat af fortjenesten
ved salg, hvis du kan udstykke en byggegrund fra ejendommen. Det er fortje-
nesten pa hele ejendommen og ikke kun pé byggegrunden, der skal beskattes.

Hvis ejendommen er blandet bolig/erhverv (herunder landbrug), bliver for-
tjenesten pd erhvervsdelen beskattet. Hos skattevaesenet er benyttelsen af alle
ejendomme registreret. Det er den benyttelse af ejendommen, som er registreret
der, der afgor, om en fortjeneste er skattepligtig. En del landejendomme mellem
2 og 5 ha er registeret som landbrug i tingbogen, men som beboelse hos SKAT.
Disse ejendomme kan altsa seelges skattefrit, hvis man ikke ma udstykke bygge-
grunde fra dem — og det ma man normalt ikke i det dbne land.

Du kan altid sperge teknisk forvaltning i din kommune, om der kan udstyk-
kes en byggegrund fra din ejendom. Det svar, du far, vil normalt geelde ved salg
inden for 5 ar.
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Nyttige links:

www.ois.dk
En offentlig database med oplysninger om fast ejendom. Her finder du BBR-oplysninger, kommuneplaner,
lokalplaner, offentlig vurdering og oplysning om energimeerke og tilstandsrapporter.

www.arealinfo.dk
Danmarks miljoportal, hvor du finder alle registreringer om miljo, forurening og naturbeskyttelse.

www.slks.dk
Slots- og kulturstyrelsens hjemmeside, hvor du finder alt om fredninger og om bevaringsveerdige bygninger.

www.tinglysning.dk

Den digitale tinglysning. Her er registreret, hvem der ejer de enkelte ejendomme, hvem der har pant i ejendom-
mene, hvem der i ovrigt har rettigheder over ejendommene, samt en del af de begraensninger, som gaelder for
ejerens anvendelse. Offentlige planer registreres ikke laengere i tinglysningen, men kan findes via www.ois.dk.

www.gst.dk
Geodatastyrelsens hjemmeside, hvor du kan finde oplysninger om matrikelnumre og kort over ejendomme.

www.boliga.dk
En privat drevet hjemmeside, hvor det registreres, hvornar en ejendom har veeret handlet, til hvilken pris, hvor-
nér den i evrigt har vaeret udbudt til salg, og hvor lang liggetid, den har haft.

www.boligejer.dk
En tvaergdende offentlig portal med oplysninger om din ejendom samt en reekke vejledninger om fast ejendom.

Noter

Ejendomsformidlingslovens § 24, stk. 2

Ejendomsformidlingsloven § 25

Ejendomsformidlingslovens § 26

Ejendomsformidlingslovens § 39, ejendomsformidlingsbekendtgerelsens § 6 og 7
Bekendtgerelse om oplysningspligt ved salg af andelsboliger mv.
Lov om fremme af energibesparelser i bygninger

Bekendtgerelse om huseftersynsordningen kap. 5 - 7

Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
Bekendtgerelse om huseftersynsordningen kap. 3

10 Bekendtgerelse om el-installationsrapporter som led i huseftersynsordningen kap 4.
I Bekendtgerelse om huseftersynsordningen § 19

12 Bekendtgerelse om deekningsomfanget for ejerskifteforsikringer

' Ejendomsformidlingsbekendtgerelsens § 7

" Udstykningslovens § 16

® Bekendtgerelse om oplysningspligt ved salg af andelsboliger kap 3.
!¢ Andelsboligforeningslovens § 5

7 Andelsboligforeningslovens § 6, stk. 5

8 Sommerhuslovens § 1

¥ Planlovens § 40

% Lov om realkreditlén og realkreditobligationer § 4 og § 5

2! Vejledning om god skik for finansielle virksomheder

2 Foreeldelseslovens § 2 og § 3,

» Tinglysningslovens § 4

2 Ejendomsavancebeskatningslovens § 8.
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Fa et GRATIS
familietjek

hvor vi bl.a. gennemgar

* Muligheden for seereje

Oprettelse af testamente

Formuedeling ved skilsmisse og dedsfald
Regler om de gkonomiske forhold i aegteskab/

papirlgst samliv
Arvelovens regler om arv til segtefeelle, samlever m.m.

Laes mere om vores gratis familietjek pa
www.tellusadvokater.dk

S
TELLUS

ADVOKATER

Majsmarken 1, 7190 Billund
John Tranums Vej 25, 6705 Esbjerg @
TIf. 76 60 23 30

Advokatanpartsselskab
www.tellusadvokater.dk



Drommer du om at fa foden under eget bord og kabe
ejerbolig til dig og din familie?

Som boligejer har du stor frihed til at indrette dig, som du vil.
At kabe bolig er ogsa en stor investering - maske den starste,
du kommer til at foretage dig.

Her er handbogen, som giver dig et overblik over alle bolig-
kobets facetter og peger pa de steder, hvor du skal veere pa
vagt og eventuelt sgge radgivning.

Forfatteren:

Ellen Marie Sorensen er advokat og ansat i
TELLUS Advokater. Firmaet har mange ars
erfaring med handel med fast ejendom,

bade boliger, landbrug og andre erhverv.

Kontakt forfatteren pa
ems@tellusadvokater.dk
eller tif. 76 60 23 30.

Se ogsa advokatfirmaets hjemmeside
www.tellusadvokater.dk

S
TELLUS U

LANDBRUGSRADGIVNING
ADVOKATER Rad til gode oplevelser...




