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FORORD

Kobenhavn, 1. august 2020

Keare boligkeber

Denne kobervejledning er udarbejdet for at skabe overblik over de mange forhold, som du
som keber kan have behov for at gare dig bekendt med, og for at sikre, at du modtager fyl-
destgorende information om alle relevante forhold i forbindelse med din beslutning om kab

af en ejerbolig.

Vejledningen indgér som et supplement i vores ridgivning af kebere i forbindelse med en
ejendomshandel, og det er derfor en god idé at gennemg4 vejledningen grundigt.

Safremt du efter gennemgang af vejledningen har yderligere spergsmal, er du naturligvis

velkommen til at kontakte os.

Med venlig hilsen
VILSOE Boligadvokater
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FORLOBET | EN EJENDOMSHANDEL

EJERBOLIGER

1. Kobsaftale underskrives af kober.

2. Kobers advokat gennemgir sammen med keber kobsaftalen og andre dokumenter ved-
rorende ejendommen og godkender kabsaftalen over for magler, eventuelt med @ndringer,
som anfores i et godkendelsesbrev. Dette kan ogsa ske, inden kebsaftalen underskrives. Hvis
keber underskriver kobsaftalen, inden den er gennemgiet af advokat, ber der indszttes et
sikaldt advokatforbehold i kebsaftalen. Dette kan formuleres siledes: "Handelen er fra ko-
bers side betinget af at kabsaftalen kan godkendes i sin helhed af VILSOE Boligadvokater.
Eventuelle indsigelser skal vere ejendomsmagleren i hende senest 3 hverdage fra kebers
underskrift.” Med et advokatforbehold kan keber ansvarsfrit (dvs. uden at skulle betale er-
statning/godtgerelse til selger) treede tilbage fra handelen, hvis den ikke kan godkendes.

3. Nir kabsaftalen er underskrevet af begge parter, deponeres udbetalingen, og kebers bank
stiller garanti for restkebesummen.

4. Kober tager i samrdd med sit pengeinstitut og/eller advokat stilling til finansiering af
ejendommen, herunder om der skal foretages kurssikring. Dette kan ogsé ske pi et tidligere
tidspunkt.

5. Kobers advokat opretter skade digitalt pi www.tinglysning.dk til kebers og szlgers signe-
ring (NemID) og derefter til tinglysning cirka 2-4 uger for overtagelsesdagen.

6. Kobers bank tinglyser og hjemtager kebers lin, og szlgers bank indfrier og aflyser szlgers
lin. Parternes banker koordinerer internt overforsel af tinglysningsafgift fra selgers lan til

kebers lan.

7. Kober og szlger foretager i fzllesskab pé overtagelsesdagen/dispositionsdagen aflesning
af vand, el, gas, olie mv. og meddeler ejerskifte til de relevante forsyningsselskaber. Resul-
tatet af vandaflesning og eventuel olieaflesning meddeles kobers advokat (galder ikke for
ejerlejligheder) til brug for udarbejdelse af refusionsopgerelsen.

8. Kobers advokat udarbejder refusionsopgerelse, som sendes til kebers og szlgers under-

skrift.
9. Tinglyst skade sendes til keber, og handelen frigives, eventuelt med tilbageholdelse af et
mindre belob til sikkerhed for en eventuel refusionssaldo i kebers faver, hvis refusionsopge-

relsen ikke er godkendt pi dette tidspunkt.

Handelen kan forventes afsluttet ekspeditionsmeassigt cirka 4-6 uger efter overtagelsesdagen.
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ANDELSBOLIGER

1. Som 1-4 for ejerboliger. Dog med den tilfojelse, at andelsboligforeningens bestyrelse skal

godkende keber som andelshaver, inden handlen kan anses for endelig.

5. Andelsboligforeningens bestyrelse udarbejder en overdragelseserklering samt andelsbe-
vis, der skal underskrives af kober.

6. Senest 14 dage for overtagelsesdagen modtager keber opkrevning for betaling af kebe-

summen fra andelsboligforeningens bestyrelse/administrator.

7. Kober og szlger foretager i fzllesskab pé overtagelsesdagen/dispositionsdagen aflesning
af vand, el, gas m.v. og meddeler ejerskifte til de relevante forsyningsmyndigheder.

8. Kober gennemgir lejligheden pr. overtagelsesdagen, idet krav om fejl og mangler i lejlig-
heden skal vaere fremsat over for szlger og andelsboligforeningens bestyrelse inden for en
meget kort frist pd typisk 2-3 uger. Herefter frigives kebesummen af andelsboligforeningens

bestyrelse til selger.
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DOKUMENTER SOM INDGAR | EN
EJENDOMSHANDEL

Antallet af dokumenter, som indgér i en ejendomshandel, er ganske omfattende blandt andet
pé grund af de strenge oplysningskrav, som felger af den lovgivning, der regulerer salg af fast
ejendom til forbrugere.

Antallet af dokumenter kan variere fra handel til handel, men omfatter szdvanligvis felgende:

ENFAMILIESHUSE

Kobsaftalen regulerer aftalen mellem kober og szlger. Alle aftaler mellem parterne skal
anfores i kebsaftalen. Man ber som keber siledes ikke forlade sig pd mundtlige tilkendegi-
velser fra szlger eller ejendomsmagleren, da det efterfolgende kan vere svert at bevise, hvad
der er aftalt mundtligt. Nogle gange fremgér det af et bilag til kebsaftalen, fx tilstandsrap-
porten, at szlger vil foretage nogle arbejder pi ejendommen. Dette er imidlertid anfort for
kebsaftalens indgéelse, og hvis den endelige pris, som keber og szlger aftaler, er reduceret
i f.t. udbudsprisen, kan det vare szlgers opfattelse, at selger ikke lengere skal udfere de
arbejder, der fremgér af tilstandsrapporten, og det bor derfor anfores i selve kobsaftalen, hvis
selger fortsat skal udfere disse arbejder. Hvis et forhold derfor er vigtigt for dig som keber,
skal det skrives ned i kebsaftalen.

Tilstandsrapporten er udarbejdet af en bygningssagkyndig beskikket af justitsministe-
riet og md maksimalt vere 6 maneder gammel ved udleveringen til keber for at vere gyldig.
Tilleeg til tilstandsrapporten udarbejdes af de fleste ejendomsmeglerkeder under
forskellige betegnelser (Sundhedsattest, Kvalitetsmerke mv.). Tilleggene er ikke omfattet af
lovgivningen om tilstandsrapporter, og den juridiske betydning her af er derfor uklar.

Forsikringstilbud vedrorende ejerskifteforsikring og husforsikring.

Energimaerke udarbejdet af en beskikket bygningssagkyndig. Hvis dokumentet ikke fore-
ligger, kan keber kreve det udarbejdet for szlgers regning, men det har ingen betydning
for handelens gyldighed eller szlgers ansvarsfritagelse efter reglerne om tilstandsrapporter.
Der skal ikke udarbejdes energimarke for sommerhuse.

Et energimerke er gyldigti 10 ar, hvis det er udarbejdet efter 1.2.2011, og i 7 dr, hvis det er
udarbejdet efter 1.9.2006.

Energiforbrugsoplysninger. Szlgers aktuelle energiforbrug ber vere dokumenteret i
form af de seneste arsopgorelser fra forsyningsvaerkerne.

Tingbogsattest cr en oversigt over dommerkontorets registrering om ejendommen

(¢jerforhold, beldning, servitutter mv.).

Servitutudskrifter af relevante servitutter (mange servitutter er ikke lengere aktuelle pa
handelstidspunktet).

BBR-udskrift er kommunens bygningsmeassige registrering af ejendommen (status, byg-
ningsareal, antal bygninger, energiforhold mv.).
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Forureningsskema er regionens oplysning om ejendommens forureningsforhold.

Byggetilladelser, bygningstegninger mv. Specielt hvis der pid ejendommen findes
bygninger, som ikke fremgar af BBR-udskriften, eller hvis der efter ejendommens opforelse
er foretaget bygnings@ndringer, som kraever byggetilladelse, er det vigtigt at undersoge, om
de fornedne offentlige tilladelser foreligger.

Skodet er et dokument, som skal registreres i Tinglysningsretten. Skedet udarbejdes af
kobers advokat pa grundlag af kebsaftalen og underskrives digitalt (NemID) af bide keber

og slger.

Refusionsopgerelsen cr en opgorelse over ejendommens indtegter og udgifter med
overtagelsesdagen som skaringsdag, som kebers advokat udarbejder efter overtagelsesdagen.

Lanedokumenter vedrorende finansieringen (pantebrev, garantierklering ompriorite-

ringsaftale mv.).

EJERLEJLIGHEDER

Der indgér de samme dokumenter som ved keb af et enfamilieshus, idet der dog som regel
ikke udarbejdes tilstandsrapport ved salg af ejerlejligheder, da der som udgangspunkt ikke
kan tegnes ejerskifteforsikring for en ejerlejlighed. Da husforsikring endvidere er tegnet
gennem ejerforeningen og siledes ikke skal fornyes i f.m. handelen, foreligger der heller
ikke tilbud pé husforsikring.

Derudover indgir folgende dokumenter:

Ejerforeningsdokumenter omfatter seneste generalforsamlingsreferat, arsrapport,
budget, vedtagter, forsikringspolice, eventuel husorden, eventuel tilstandsrapport pa hele
ejendommen (ikke omfattet af den lovmeassige tilstandsrapportordning) samt administra-
torbesvarelse/ejerlejlighedsskema (administrators besvarelse af aktuelle forhold vedrerende
ejerlejligheden og ejerforeningen).

Ejerlejlighedskort er et rids over ejerlejligheden udarbejdet af landinspektoren i f.m.
opdeling af ejendommen i ejerlejligheder.

ANDELSBOLIGER

Der indgir de samme dokumenter som ved keb af enfamilieshus, idet der dog ikke udarbej-
des tilstandsrapport ved salg af andelsboliger. Da husforsikring endvidere er tegnet gennem
andelsboligforeningen og siledes ikke skal fornyes i f.m. handlen, foreligger der heller ikke
tilbud pi husforsikring.

Derudover indgir folgende dokumenter:

Andelsboligforeningsdokumenter omfatter seneste generalforsamlingsreferat, drs-
rapport med specifikation af andelsverdien, budget, vedtaegter, forsikringspolice, eventuel
husorden, eventuel tilstandsrapport pi hele ejendommen (ikke omfattet af den lovmassige
tilstandsrapportordning), vurderingsrapport, administrationsbesvarelse (administrators el-
ler bestyrelsens besvarelse af aktuelle forhold vedrerende andelsboligforeningen og andels-
boligen) og udskrift af andelsboligbogen (hvoraf szlgers eventuelle belining fremgir).

VILSQEBOLIGADVOKATER 7



HUSKELISTE FOR KOBERE

INDEN OVERTAGELSEN

Finansiering - Tag i samrid med pengeinstitut og/eller advokat stilling til finansiering af
handlen.

Kurssikring - Tag i samrdd med pengeinstitut og/eller advokat stilling til, om ejerskifteldnet
skal kurssikres.

Ejerskifteforsikring Tag stilling til, om der skal tegnes ejerskifteforsikring (NB! Sed-
vanligvis tilbydes ejerskifteforsikringer ikke ved salg af ejerlejligheder/andelslejligheder).
Bemerk eventuelle acceptfrister i forsikringstilbuddet. Ejerskifteforsikring kan ikke tegnes,
efter at man har opnéet dispositionsret over ejendommen.

Ejendomsforsikring (NB! Gelder ikke ejerlejligheder/andelslejligheder og ideelle an-
parter, der er forsikret gennem ejerforeningen/samejet) — Tegn ejendomsforsikring pr. over-
tagelsesdagen eller dispositionsdagen, hvis denne ligger for overtagelsesdagen. Szlger kan
negte at udlevere noglerne, hvis kober ikke har tegnet ny forsikring.

VED OVERTAGELSEN

Aflaesning af forbrugsmalere - Afles ssmmen med szlger forbrugsmailere (el, vand,
gas, olie mv.) pr. overtagelsesdagen/dispositionsdagen og meddel ejerskifte til de relevante
forsyningsselskaber. Resultatet af vandaflesning og eventuel olieaflesning meddeles kobers
advokat (gelder ikke for ejerlejligheder/andelslejligheder) til brug for udarbejdelse af refusi-
onsopgorelsen. For ejerlejligheder er det vigtigt at undersoge, hvordan aflesning af varme-
og eventuelt vandmalere kan rekvireres (henvendelse rettes til ejerforeningens administra-
tor), sé der kan foretages en opdeling af den igangvarende varmeregnskabsperiode pa kebers

og szlgers ejertid.

Check umiddelbart efter dispositionsdagen/overtagelsesdagen, at ejendommen svarer
til, hvad der er beskrevet i salgsopstilling, tilstandsrapport mv., og at szlger har foretaget
eventuelle aftalte udbedringsarbejder mv. Eventuel reklamation ber ske skriftligt hurtigst

muligt.

Harde hvidevarer - Check at de hirde hvidevarer er i funktionsdygtig stand. Reklamation
skal ske skriftligt hurtigst muligt og kan som udgangspunkt kun ske pa selve overtagelses-
eller dispositionsdagen, idet det herefter kan vere svert at bevise, at skaden var til stede pé
dette tidspunkt.

Ejendomsskat - Nir skodet er tinglyst, bar kommunen fremsende ejendomsskattebillet
inkl. opkravning direkte til kebers E-boks. Bemeark, at det er kabers ansvar at betale rater,
som forfalder pi eller efter overtagelsesdagen, selvom opkrazvningen evt. ikke modtages.

Kontakt evt. kommunen herom.

Forskudsregistrering — Husk at i @ndret forskudsregistreringen hos SKAT, séledes at
skattekortet passer til de nye fradragsforhold.
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FASTSATTELSE AF BOLIGENS PRIS

Private boliger handles pa grundlag af en kontantpris, men for keber vil de gzldende finan-
sieringsvilkdr, der tilbydes i markedet, herunder renteniveauet, ofte vare afgorende for, hvor
meget kaber er villig til at betale for en ejendom, idet keber ofte vil se pé sin lebende bolig-
udgift, nir keber vurderer, hvad man vil give for en ejendom. Den ménedlige nettoydelse er
séledes af stor betydning for keber.

Prisen pa en konkret ejendom afhenger af en lang raekke forskellige forhold, hvor ejendom-
mens beliggenhed er den vasentligste parameter, men ejendommens stand, areal, indret-

ning, sterrelse af lobende driftsudgifter, mv. spiller naturligvis ogsa en vigtig rolle.

Vi anbefaler, at man inden kob af ny bolig foretager en undersogelse af prisniveauet i det
omride, man ensker at bo i, si man kan danne sig et indtryk af, hvad man kan ”fi for pen-
gene”. Undersogelsen af prisniveauet kan besta i indhentelse af oplysninger fra internettet,
www.boligsiden.dk eller www.boliga.dk, men ber suppleres med besigtigelse af flere udbudte
boliger i omridet, idet man kun ved besigtigelse af ejendommene kan danne sig et sikkert
indtryk af prisniveauet.

Da enhver ejendom principielt er unik, er prisdannelsen ikke eksakt, men afhznger som
nevnt af, hvad forskellige boligkebere vil vare villige til at betale i lobende boligudgift
for ejendommen. Opmearksomheden henledes pd, at selv mindre forskelle i den nettoud-
gift, som forskellige boligkebere vil acceptere for en ejendom, ved et givent renteniveau
vil bevirke store forskelle i den kontantpris, som de forskellige kebere vil vere villige til at
betale.

Muligheden for at kebe til en pris under udbudsprisen ath@nger - ud over naturligvis af
antallet af interesserede keberemner til en ejendom - forst og fremmest af selgers forhold.
I tilfzelde, hvor en ejendom slges af et dadsbo, i forbindelse med en separation eller skilsmisse,
hvor salger allerede er fraflyttet ejendommen eller har haft den til salg igennem leengere tid,
er der storre sandsynlighed for at opnd en prisnedsettelse i forhold til udbudsprisen.

Andelsboliger er underlagt maksimalprisbestemmelser i andelsboligforeningsloven. Der kan
anvendes én af tre prisfastszttelser: 1) Den offentlige vurdering, 2) valuarvurdering eller
3) anskaffelsessummen. I alle tre tilfelde tillegges verdien af individuelle forbedringer i

lejligheden.

VILSQ@EBOLIGADVOKATER 9



FINANSIERING

Thenhold til Dansk Ejendomsmaglerforenings standardkebsaftale, som alle ejendomsmagle-
re bruger, handles boliger til private pa grundlag af en kontantpris, siledes at kaber skal sam-
mensette sin finansiering, si selger fir den aftalte kontantpris for ejendommen/lejligheden.

Finansieringen sker traditionelt ved, at keber optager storst muligt kreditforeningslin samt

et banklan eller et szlgerpantebrev, mens resten af kebesummen betales kontant.

Finansieret handel eller kontanthandel?

Ved en finansieret handel forstds en handel, hvor kreditforeningslinet optages i szlgers navn,
hvorefter kaber overtager linet ved at underskrive en gzldsovertagelseserklering. Selv om
lanet optages i szlgers navn, bestemmer keber fuldt ud, hvilket lin der skal optages. Ved
en kontanthandel forstds en handel, hvor keber gennem sin bank stiller garanti for, at den
del af kebesummen, som ikke betales som kontant udbetaling, deponeres i szlgers bank pa
overtagelsesdagen. Kober aftaler herefter med sin bank, hvordan handelen skal finansieres,

og kreditforeningslinet og eventuel anden finansiering optages i kebers navn.

Der kan vare forskel pd de samlede omkostninger ved de to mider at gennemfore finansie-
ringen pd, idet kontanthandlen indeholder to yderligere omkostningskomponenter, nemlig
omkostninger til garantistillelse og omkostninger til eventuel mellemfinansiering (mellem-
finansiering er et kortvarigt banklin, som afleses af kreditforeningslinet, nir dette udbeta-
les). Mange banker har dog fastsat deres omkostninger, siledes at det for keber er neutralt,
om handelen gennemfores som en finansieret handel eller som en kontanthandel, men dette
bor undersoges konkret i det enkelte tilfzlde. Vi anbefaler, at man altid fir et tilbud fra sin
bank, hvor alle omkostninger og gebyrer ved en eventuel kontanthandel fremgir, siledes
at man kan sammenligne prisen med det finansieringsforslag, som ejendomsmagleren har
angivet i kobsaftalen. Ved sammenligningen skal man endvidere vere opmarksom pé, om
bankens forslag til restfinansiering indeholder et variabelt forrentet eller et fast forrentet lin,
idet den af ejendomsmagleren foresliede szlgerpantebrevsfinansiering er baseret pa en fast
rente. For yderligere information henvises til vores notat om kontanthandler, www.vilsoe.dk,
“Gode rad om ...”, “Kontanthandler” .

Ved en finansieret handel er der fastsat forholdsvis korte frister til at f4 finansieringen pa
plads, siledes at s@lger pi et tidligt tidspunkt er sikret kebesummen. Ved en kontanthandel
er selger sikret i form af garantien fra kebers bank, og keber har derfor som udgangspunkt
lengere tid til at veelge finansieringen i ved en kontanthandel. Ved en finansieret handel har
keober i forhold til szlger endvidere pligt til at kurssikre et eventuelt obligationslin for at
sikre selgers provenu, mens dette ikke er tilfzldet med en kontanthandel, medmindre kobers
bank krever det. Kontanthandlen indebarer derfor storre fleksibilitet vedrerende finansie-

ringen end en finansieret handel.

REALKREDITLAN
Belaningsgrad
Der kan lines op til 80% af kebesummen opgjort pa kontantbasis; for sommerhuse dog kun

60%.

Valg af lantype

Der findes to typer lin, nemlig obligationslan og kontantlin. Begge ldn er som hovedregel
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fastforrentede lin. Ved kontantldn opnés ud over skattemassigt fradrag for renter tillige fra-
drag for kurstab, og nettoydelsen er derfor lavere pi et kontantlin end pi et obligationslan.
"Prisen” for denne lavere nettoydelse er, at en eventuel kursgevinst ved omprioritering af et
kontantlin, bortset fra i tilfzlde af salg af ejendommen, er skattepligtig som positiv kapital-
indkomst. Hvis man derfor ensker at foretage aktiv geldspleje, jf. nedenfor under afsnittet
”Valg af kuponrente - aktiv geldspleje”, skal man ikke vzlge et kontantlin. Hvis ens ejer-
tidsperspektiv er forholdsvis kort (under 5 dr), bor man heller ikke valge et kontantlan, idet
denne lintype kan vise sig at vere dyrere end et obligationslin ved efterfolgende rentefald og
fortidig indfrielse (fx i forbindelse med salg).

En anden vasentlig forskel pd obligationslin og kontantlin er, at [ineprovenuet ligger fast
for kontantldn, mens det endelige provenu ved et obligationsldn afhenger af, hvilken kurs
obligationerne szlges til. Denne kurs kan vere forskellig fra den kurs, som er lagt til grund
i linetilbuddet. Kober barer kursrisikoen pd ejerskiftelin, men kan sikre sig mod kurs-
@ndringer ved at foretage kurssikring, jf. nedenfor under afsnittet "Kurssikring eller ej”.
Kursendringer reguleres som regel kontant over refusionsopgerelsen, siledes at keber skal
betale et belob, hvis kursen falder i perioden indtil hjemtagelse af linet, mens szlger skal
betale, hvis kursen stiger. Et obligationslin kan derfor indebere, at keber skal have flere

penge "op af lommen” end forventet (medmindre der foretages kurssikring).

En undertype af kontantlin er rentetilpasningslan, som er et inkonverterbart lin baseret pa
korte obligationer. Det betyder, at linet rentetilpasses lobende, og man kan derfor betragte
det som et variabelt forrentet lin.

Rentetilpasningslin ydes med forskellige rentetilpasningsintervaller fra 1-10 dr, hvor de mest
udbredte er rentetilpasningslin med enten 1-arig eller 3-drig rentetilpasning; dvs. renten
ligger fasti enten ét eller tre ar. Ved udleb af rentetilpasningsperioden fastsettes renten pd ny
for den valgte rentetilpasningsperiode. Denne rentetilpasning er gebyrfri, og mod et mindre
gebyr kan man @ndre rentetilpasningsperioden fra fx ét til tre 4r. Man kan ogsi ved udlebet
af en rentetilpasningsperiode omlaegge linet til en anden lintype, fx et obligationslin, men
dette indebzrer, at man skal betale sedvanlige omkostninger ved omprioritering. Et rente-
tilpasningslin kan ogsi omlzgges uden for rentetilpasningsperioden, men kun mod levering
af de underliggende obligationer, hvilket kan betyde, at omlegning kun kan ske til overkurs
(mere end 100). Man kan ogsi valge alene lobende at fi tilpasset en del af rentetilpasningsla-
net fra 10-50% helarlig rentetilpasning. Ved 10% rentetilpasning forstis, at 10% af linet ren-
tetilpasses hvert ir. Jo hojere rentetilpasningsandel, jo lavere er renten. Et rentetilpasningslin
kan ogsi fis med en fast ydelse i hele linets lobetid, idet labetiden tilpasses ud fra renteudvik-

lingen. Ikke alle realkreditinstitutter tilbyder alle varianter af rentetilpasningslin.

Renten pi et rentetilpasningslin er lavere end renten pi et traditionelt kontant- eller obli-
gationslan, fordi rentetilpasningslinet er baseret pd korte obligationer, der ved traditionel
rentestruktur har lavere rente end lange obligationer. I gjeblikket (september 2011) er ren-
tespendet mellem et rentetilpasningslin med 1-drig rentetilpasning (FI1K) og et 30-arigt
4% obligationsldn cirka 3 %-point. "Prisen” for den lavere rente er en storre risiko, idet
et rentetilpasningslin som nevnt er variabelt forrentet, siledes at linet bliver dyrere ved
en rentestigning, mens renten ligger fast ved et almindeligt obligations- eller kontantlin.
Rentetilpasningslin ber kun velges, hvis man har "luft” i sin ekonomi, og hvis man kan
”leve med” risikoen for, at ens husleje stiger i tilfelde af en rentestigning. En tommelfinger-
regel siger, at man brutto skal tjene et belob svarende til fire gange bruttohuslejen fastsat ud
fra et fastforrentet lin for at have en fornuftig skonomi, men dette er individuelt fra familie
til familie. Hvis man alene forventer at eje en konkret ejendom i en kortere periode (under 3-
5 4r), kan man ogsé overveje at optage et rentetilpasningslin med en rentetilpasningsperiode
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tilpasset efter den forventede ejertid (fx et 3-drigt rentetilpasningslin, hvis man forventer en
ejertid pd 3-5 ar). Det er vigtigt, at rentetilpasningsperioden er kortere end den forventede
ejertidsperiode, idet indfrielse af et rentetilpasningslin uden for en rentetilpasningstermin
som nzvnt kan vise sig at vere dyr (hvis obligationskursen er over 100). Det er muligt at fa
et rentetilpasningslin med rentegaranti. Totalkredit tilbyder siledes fx et BoligXlin med
renteloft, som er et rentetilpasningslin med halvérlig rentetilpasning og rentegarantii 5, 10,
20 eller 30 ar. Andre realkreditinstitutter har tilsvarende 14n med rentegaranti i forskellige

varianter.

Det er ogsd muligt at optage lan i euro, herunder som rentetilpasningslin. Der gelder
serlige skatteregler for euro-lin, ligesom der ud over renterisikoen bestir en valutakursri-
siko. Der ber udvises szrlig forsigtighed med valg af 1in i euro, navnlig hvis man ikke har

indtegter i euro, der kan reducere valutakursrisikoen.

Alle lantyper fés tillige som afdragsfri lan, hvor den afdragsfri periode kan vare op til 10
ar. Ved fastforrentede lin kan afdragsfrihed velges til og fra for hvert kvartal, mens der for
rentetilpasningslin skal velges mellem afdragsfrihed og afvikling for en rentetilpasnings-
periode ad gangen. Renter og bidrag skal betales lobende pa et afdragsfrit 1in. Renten pa
et afdragsfrit 14n er en smule hojere end pi et lin, der afvikles. Dette skyldes, at varig-
heden (finansieringsteknisk begreb) er lengere for et afdragsfrit lan. Ved udlebet af en 10-
drig afdragsfri periode kan et 30-drigt 1an omlagges, siledes at der valges en ny 10-drig
afdragsfri periode for det nye lin. Afdragsfrihed kan vare en god idé, hvis likviditetsbe-
sparelsen bruges til at nedbringe hajere forrentet geld, fx et boliglin, hurtigere end ellers.
Ved forzldrekeb velges endvidere ofte et afdragsfrit realkreditlin for at reducere forzldre-

nes likviditetsbelastning.

Ud over renter og afdrag betaler man som lintager lobende et sikaldt bidrag pi cirka
0,5%-point (varierer en smule fra realkreditinstitut til realkreditinstitut) af linets restgzld.
Bidraget er i princippet en rente og er ligesom renteudgifter fradragsberettiget.

En rekke banker tilbyder ogsa sikaldte prioritetslian, som er et alternativ til realkreditlin.
Der er i princippet tale om et almindeligt banklin. Renten er variabel og er som regel hojere
end renten pi et 1-drigt rentetilpasningslin. Lanet fungerer som en kassekredit og er siledes
meget fleksibelt. Hvis man imidlertid ikke har brug for fleksibiliteten eller ikke har meget
svingende likviditet, vil et prioritetslin normalt vare dyrere end et 1-drigt rentetilpasningslin.

Valg af nominel rente - aktiv gaeldspleje

Realkreditlan tilbydes med forskellige nominelle renter. I gjeblikket (september 2011) tilby-
des 30-drige lin pd grundlag af 3% eller obligationer. Den effektive debitorrente (den rente
lintager skal betale) er lavere, jo lavere den nominelle rente er. Lin baseret pd 3% obligatio-
ner er siledes billigst. Umiddelbart skulle man derfor tro, at det ville veere bedst at velge linet
med den laveste nominelle rente. Dette er imidlertid ikke tilfeldet. Forklaringen er folgen-
de: Kursverdien af obligationer afhenger blandt andet af storrelsen af den nominelle rente.
Jo hojere nominel rente, jo hgjere er kursverdien. 4% obligationerne har siledes en hejere
kursvardi end 3% obligationerne. Med andre ord er kurstabet storst pa 3% obligationerne.
Med berskurserne 21. september 2011 sé forskellen siledes ud:
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3% obligationer 4% obligationer

Nominelt belgb: kr. 1.500.000 kr. 1.500.000
Kurs 96,77 97,78
Kursveerdi kr. 1.451.550 kr. 1.466.700
Kurstab Kr. 48.450 kr. 33.300
Effektiv debitorrente % 4,40 % 5,00

Forskellen i kurstab fir betydning, hvis man ensker at indfri obligationerne ekstraordinert,
eventuelt til kurs 100. En sidan ekstraordinzr indfrielse kan blive aktuel, hvis renten falder
sd meget, at det kan betale sig at konvertere til et nyt lavere forrentet lin, en sikaldt nedkon-
vertering. Ofte vil det ogsi vere nedvendigt at foretage en ekstraordinar indfrielse i forbin-
delse med salg af ejendommen. En ekstraordiner indfrielse indebarer, at kurstabet realise-
res helt eller delvist, hvis indfrielse sker til en hejere kurs end afregningskursen. Ved den
oprindelige beregning af den effektive debitorrente er kurstabet ”spredt ud” pa linets lobe-
tid. Ekstraordiner indfrielse indebzrer, at kurstabet reelt fordeles over ferre ir, hvorved den
effektive debitorrente bliver hojere end oprindeligt beregnet. Da kurstabet pd 3% obligationer
som nevnt er hojere end kurstabet pd 4% obligationer, kan det betyde, at 3% lanet viser sig
at veere dyrere (den effektive debitorrente hojere) end 4% lanet ved ekstraordinar indfrielse.
Som en tommelfingerregel bor man ikke optage et lin, hvis kursen er mindre end 95.

Kontantlin er som regel baseret pd obligationer med lav rente (fx 3% obligationer), hvilket
som nevnt indebarer et storre kurstab. Fortidsindfrielse af kontantldn kan derfor vise sig at
vare forholdsvis "dyrt”, hvis de bagvedliggende obligationer skal indfries til en hojere kurs
end afregningskursen. Hvis man derfor ikke forventer at beholde kontantlinet til udleb, vil
et obligationsldn som udgangspunkt bedst kunne betale sig. Nettoydelsen pa et obligations-
lin er i ovrigt ikke meget hojere end nettoydelsen pi et tilsvarende kontantlan, idet skatte-
vardien af kontantlinets kursfradrag kun er cirka 32%.

Hvis man derfor forventer at szlge ejendommen, inden linet udleber, eller sifremt man
onsker at udnytte muligheden for at konvertere til et lavere forrentet lin i tilfzelde af rentefald
(nedkonvertering), kan det alt afhengigt af de konkrete omstendigheder bedst betale sig at
optage et 1in med en hojere nominel rente.

Aktiv geldspleje kan ogsé bestd i opkonvertering, hvorved man indfrier det eksisterende ldn
ved keb af obligationer og optagelse af et nyt lin med en hojere nominel rente. Dette kan vare
aktuelt i tilfelde af en rentestigning, idet kursen pa obligationerne for det oprindelige lin da
vil veere faldet, og det bliver siledes ”billigere” at indfri ldnet. Det nye 1an med den hejere
nominelle rente optages til en kurs nar pari. Dette medforer, at hovedstolen reduceres i forhold
til det oprindelige 1in. Ydelsen pa det nye lan vil vaere en smule hojere end pa det gamle lan.

Fordelen ved en opkonvertering indtreder derfor forst i tilfzlde af et efterfolgende rentefald,
hvor man kan foretage en nedkonvertering som beskrevet ovenfor. En opkonvertering med
en efterfolgende nedkonvertering indebzrer en reduktion af hovedstolen og en nominel ren-
tesats svarende til eller eventuelt lavere end den oprindelige rentesats. For opkonvertering er

det som udgangspunkt uden betydning, hvilken nominel rente der oprindeligt er valgt.

Aktiv geldspleje bor alene ske i samrdd med et pengeinstitut eller et realkreditinstitut.
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Opsummering - aktiv gzldspleje

Mulighed for senere at: Sa bor man valge:
Konvertere til hojere rente Obligationslan med lav obligationsrente
Konvertere til lavere rente Obligations- eller kontantlan med hoj

obligationsrente

Seette lavest muligt loft over Obligations- eller kontantlan med hoj
obligationsrestgeelden obligationsrente

Lebende udnytte konverterings- Obligationslan med hgj obligationsrente
muligheder

Beholde Ian til udleb Kontantlan med lav obligationsrente/FlexGaranti

Valg af lebetid

Realkreditlan udbydes med lobetider fra 10-30 ar. Jo lengere lobetiden er, jo lavere er den
arlige ydelse. Til gengeld er den arlige opsparing lavere (afdragsdelen er mindre). I forbin-
delse med valg af lobetid bor man overveje, hvorledes ens ekonomi vil udvikle sig i lobet af
den pétaenkte lobetid. Hvis man keber en bolig som 50-irig, bor man fx overveje at valge et

1in med en kortere lobetid end 30 ir, séledes at ldnet er betalt ud, ndr man gir pi pension.

Kurssikring eller ej

Ofte vil der gd 1-2 méneder fra man modtager et lanetilbud, og indtil linet hjemtages (obli-
gationerne szlges). Obligationskursen kan have @®ndret sig meget i denne periode. Hvis kur-
sen er faldet, betyder det, at man skal optage et storre 18n, og huslejen bliver derfor dyrere,
end man havde regnet med. Hvis der er tale om et obligationslan, skal et eventuelt kursfald
betales kontant over refusionsopgerelsen (1 kurspoints fald pé et lin med en hovedstol pa kr.
1.000.000 svarer til kr. 10.000). Hvis der er tale om et kontantldn, medferer kursfaldet blot
en hojere kontantlinsrente, men uzndret lineprovenu, hvorfor der ikke skal ske regulering
over refusionsopgorelsen. Man kan imidlertid indga en fastkursaftale (kurssikring), siledes
at kursvardien af 13net ”13ses fast” med det samme, hvorved man ikke risikerer, at huslejen
bliver dyrere end forventet, eller at man skal betale et storre kontant belab over refusions-
opgorelsen. Man betaler et mindre gebyr for at indga en fastkursaftale (i form af en lidt
lavere kursverdi - 0,25-0,50 kurspoint athangig af fastkursaftalens lebetid og forskellen
mellem pengemarkedsrenten og obligationsrenten). Fastkursaftale kan indgés, si snart der
foreligger et accepteret linetilbud. Safremt fastkursaftale indgas for udleb af 6 dages-fortry-
delsesfristen, skal kaber stille garanti over for s@lger for omkostningerne ved ophazvelse af
fastkursaftalen.

Man ber indga en fastkursaftale:

e hvis man onsker at fastlegge storrelsen af sin husleje med det samme (dette ber ske, hvis
ens gkonomi er ”"stram” - en tommelfingerregel siger, at man brutto skal tjene fire gange
bruttohuslejen),

* hvis man forventer, at renten vil svinge, men ikke ved hvilken vej, i perioden indtil linets
hjemtagelse, eller

¢ hvis man forventer, at renten vil stige 1 perioden indtil linets hjemtagelse

Indgéelse af fastkursaftale sker ved henvendelse til ejendomsmagleren, kreditforeningen
eller berigtigende advokat.

14 KOBERVEJLEDNING



Ved indgielse af en fastkursaftale fir man ikke glede af en eventuel kursstigning i perioden
fra linetilbuddets udstedelse til hjemtagelse af ejerskiftelanet.

RESTFINANSIERING

Kontant udbetaling

Den kontante udbetaling udger som regel cirka 5% af kebesummen.

Saelgerpantebrev/bankfinansiering
For restkebesummen pi cirka 15% (35% for sommerhuse) kan man enten udstede et selger-
pantebrev eller optage bankfinansiering.

Ved valget mellem szlgerpantebrev og bankfinansiering ber felgende indga i overve-

jelserne:

e hvilken finansieringsform der er billigst.

¢ lobetiden pé en bankfinansiering er som regel kortere end labetiden pa et szlgerpante-
brev, hvilket betyder, at den arlige ydelse pd bankfinansieringen er hgjest.

¢ om bankfinansiering kan ydes som et fastforrentet lan.

e bankfinansiering kan oftest opsiges med tre maneders varsel af banken, mens et szlger-
pantebrev er uopsigeligt fra kreditors side.

o et selgerpantebrev rykker som oftest for omprioritering af foranstiende lan eller optagelse
af tillegslin i forbindelse med forbedringer (nyt kokken, badevarelse mv.), mens dette
som udgangspunkt ikke er tilfzldet med bankfinansiering.

Hvis man har frie midler, kan man endvidere valge at forhaje den kontante udbetaling i
stedet for at udstede et szlgerpantebrev, eller man kan reducere storrelsen af selgerpante-
brevet. Hvorvidt det er en god idé at indfri eller reducere szlgerpantebrevet afhenger af,
hvilken forrentning man alternativt kan opné pa de midler, som kan anvendes til indfrielse

af selgerpantebrevet, og hvor likvid man ensker at vere.
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FORSKELLIGE FORHOLD

MANGLER

En mangel ved en fast ejendom kan i retlig henseende beskrives som et forhold, der medforer,
at ejendommen pa baggrund af kebers undersogelse af ejendommen, ejendommens alder og
stand samt aftalen mellem parterne er ringere, end keber med rimelighed kunne forvente.
Forhold, som er eller burde vere konstateret af en lezgmand under en szdvanlig underso-
gelse af ejendommen, er fx siledes ikke en mangel i retlig henseende. For at keber - hvis en
given mangel ikke allerede burde vare konstateret ved kebers undersogelsespligt - kan kraeve

erstatning, skal szlger enten have garanteret for et forhold eller have tilsidesat sin loyale

oplysningspligt.

For at kunne dokumentere, at szlger har tilsidesat sin loyale oplysningspligt, skal keber
kunne bevise, at s@lger har vidst - eller pd tidspunktet for kebsaftalens indgdelse - burde
have vidst, at en mangel var til stede, som keber ikke i kraft af sin undersogelsespligt burde

opdage.

Kun i tilfelde af vasentlige mangler - hvilket efter retspraksis typisk er mangler, hvor verdi-
forringelsen udger mere end 5% af kebesummen - vil der kunne rejses krav om godtgorelse
hos szlger i form af et forholdsmassigt afslag i kebesummen uanset s@lgers manglende

viden om manglen.

Baggrunden for, at der kun i disse tilfzlde kan rejses krav over for szlger, er, at en fast ejen-
dom er en brugt unik genstand, kebt som beset, hvor prisdannelsen ikke er eksakt. Prisen
afhenger af forskellige kaberemners vurdering af ejendommens egnethed til at opfylde deres
boligbehov. Smi @ndringer i den manedlige nettoudgift som folge af keberemners forskel-
lige vurderinger giver siledes anledning til store forskelle i den kebesum, som man er villig

til at betale for ejendommen.

Ovennzvnte forhold medferer endvidere, at man i retspraksis afviser mindre krav, selv hvor
selger utvivlsomt har veret bekendt med manglerne, siledes at der formentlig gzlder, hvad
nogle har valgt at betegne som en bagatelgrense. Mangler, der kan udbedres for nogle fa
tusinde kroner, s& som et utet blandingsbatteri, en cisterne, der lober, en defekt stikkontakt,
en manglende radiatorventil osv. vil siledes ikke udgoere en mangel i retlig henseende, og mé
derfor udbedres af keber for egen regning, selv om szlger har veret bekendt med defekterne.
Mangler til en samlet verdi af under cirka kr. 5.000 kan siledes ikke forventes gennemfort
ved domstolenes mellemkomst, medmindre der er tale om et forhold, som salger har afgivet
garanti for.

Det er derfor vigtigt at undersoge ejendommen grundigt, forinden man underskriver kebs-
aftalen, eventuelt ved en af kober antaget byggesagkyndig.

Salger hafter for mangler i maksimalt 10 r fra indgielse af kebsaftalen med de begrens-
ninger, som fremgir ovenfor. Forzldelsen er dog 3 ar fra det tidspunkt, hvor man bliver eller

burde blive opmarksom pa manglen.

Ved andelsboliger gzlder s@rlige mangelregler og forzldelsesregler.
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SALGERS ANSVARSFRASKRIVELSE

Ved salg af enfamilieshuse og ideelle anparter er det sedvanligt, at selger benytter sig af
muligheden i forbrugerbeskyttelsesloven ved salg af fast ejendom for at fraskrive sig ansvaret
for bygningsmangler ved ejendommen ved at tilvejebringe en tilstandsrapport og et ejer-
skifteforsikringstilbud med s@lgers tilbud om at betale halvdelen af preemien pa den tilbudte
ejerskifteforsikring.

Salger vil i ovennzvnte tilfzlde alene veere ansvarlig efter de almindelige mangelregler, hvis
han har handlet svigagtig - fx ved at have skjult en mangel, s3 den bygningssagkyndige, der
har udferdiget tilstandsrapporten, ikke har kunnet konstatere manglen - hvis szlger har
afgivet garanti for et forhold, eller hvis manglerne vedrerer et forhold, som ikke er omfattet

af tilstandsrapporten, fx lovligheden af el- og VVS-installationer.

Salger kan ikke fraskrive sig ansvaret i tilfzlde, hvor samme retsstilling kunne opnis med en
tilstandsrapport mv. Generelle ansvarsfraskrivelser er derfor som udgangspunkt ugyldige.

TILSTANDSRAPPORTEN

En tilstandsrapport udfzrdiges for at give kaber oplysning om fejl og mangler ved ejendom-
men, som en bygningssagkyndig - til forskel fra en legmand - kan konstatere ved en visuel
gennemgang og uden foretagelse af destruktive indgreb i bygningen.

Tilstandsrapporten afdekker siledes kun mangler, som en bygningssagkyndig under oven-
nevnte forudsetninger har mulighed for at konstatere, og kun mangler, som er omfattet
af huseftersynet, hvilket eksempelvis ikke omfatter el- og VVS-installationer og ulovlige
bygningsindretninger. Forhold uden for bygningen, fx et svoemmebassin, er heller ikke
omfattet af huseftersynsordningen.

En tilstandsrapport er siledes ikke den fuldstzendige sandhed om den pégzldende ejendom,
og derfor vil der i visse tilfzlde fortsat vere behov for, at man som keber antager sin egen
byggesagkyndige til at gennemgé ejendommen. Hvis der er anfort UN-forbehold i tilstands-
rapporten, bor disse altid undersoges yderligere af en relevant sagkyndig.

En tilstandsrapport er gyldig i 6 mineder og skal blot veere udleveret til keber inden udlebet
af 6-minedersfristen, for at szlger kan fraskrive sig ansvaret efter forbrugerbeskyttelses-
loven. Tidspunktet for underskrivelse af kabsaftalen er siledes ikke relevant i relation til

6-minedersfristen.

Hvis den bygningssagkyndige har overset en mangel, som han burde have konstateret efter
den foreskrevne besigtigelsesmetode, eller har beskrevet manglen dbenlyst forkert, kan man
klage til Ankenzvnet for Huseftersyn ved brug af et klageskema, som kan hentes pa

www.husanke.dk.

EJERSKIFTEFORSIKRING

Huvis der ved kebsaftalens indgéelse foreld en tilstandsrapport og et tilbud pi ejerskifteforsik-
ring med selgers tilbud om at betale halvdelen af premien pé den tilbudte ejerskifteforsik-
ring, kan selger som udgangspunktikke gores ansvarlig for fysiske mangler ved ejendommen.
Man kan i et vist omfang sikre sig mod fysiske mangler ved at tegne en ejerskifteforsikring.
Ejerskifteforsikringen dekker dog normalt ikke folgende:

¢ Forhold anfort i tilstandsrapporten.

¢ Forhold vedrerende bygningens funktion eller lovlighed i henhold til byggelovgivningen

mv. (kan meddakkes under en udvidet ejerskifteforsikring).
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¢ Forhold vedrerende installationers funktion og lovlighed (kan meddakkes under en
udvidet ejerskifteforsikring).

* Konkrete forhold som kaber har fraskrevet sig retten til at gore galdende over for
selger (fx ulovlige trelofter).

¢ Forhold som forsikringsselskabet kan godtgere, at keber havde kendskab til pa
overtagelsestidspunktet.

* Bagatelagtige forhold, som er umiddelbart synlige for en usagkyndig keber.

¢ Forhold der alene bestir i udleb af bygningsdeles, konstruktioners eller materialers
sedvanlige levetid.

¢ Forhold der alene er udtryk for slid og ®lde og darlig vedligeholdelse.

e Skader i bygningsdele, som normalt er let tilgengelige ved udarbejdelse af tilstandsrap-
porten, og senere indtridte skader, som stammer fra samme bygningsdele. Det er dog
en forudsetning, at det fremgér af tilstandsrapporten, at de pigzldende bygningsdele
ikke var tilgengelige ved husundersogelsen, men normalt er let tilgengelige.

Hertil kommer, at der er en selvrisiko pa cirka kr. 30.000 pr. skade.

De fleste forsikringsselskaber tilbyder mod en begranset premieforhojelse en udvidet daek-
ning pi ejerskifteforsikringen, s den tillige dekker nogle af de forhold, som er undtaget fra
huseftersynet, fx ulovlige bygningsindretninger og installationer samt installationers funk-
tionsdygtighed, ligesom forsikringsperioden kan forlenges til 10 ir og selvrisikoen nedsat-
tes til kr. 10.000 pr. skade.

Da forsikringsselskaberne generelt ikke tilbyder ejerskifteforsikring for ejerlejligheder,
fraskriver selger sig sedvanligvis ikke ansvaret for mangler ved salg af ejerlejligheder, og her
gzlder det almindelige mangelansvar i stedet.

EJENDOMSFORSIKRING

Kober skal inden overtagelsesdagen sorge for at tegne en ejendomsforsikring i sit navn, si
selger kan fi opsagt sin forsikring pa grundlag af salget. Szlger kan i henhold standardkebs-
aftalen negte at udlevere noglerne, for forsikringen er tegnet!

Ejendomsforsikringen omfatter — udover den lovpligtige bygningsbrandforsikring — sedvan-
ligvis dekning mod stormskade og anden bygningsbeskadigelse samt svampe- og insektska-
der. Herudover kan der ofte tegnes deekning for rerskader, herunder skade pa stikledninger,
og ridskader.

Ejerlejligheder er forsikret gennem ejerforeningen, jfr. afsnittet nedenfor om ejerforenin-
ger, og kaber skal derfor ikke tegne en ejendomsforsikring for lejligheden. Tilsvarende gal-
der for andelslejligheder.

Da der ved salget af ideelle anparter (villalejligheder), jfr. afsnittet herom nedenfor, kun sker
overdragelse af en del af ejendommen, vil den eksisterende ejendomsforsikring sedvanligvis
blive fortsat pd ejendommen. Andring af forsikringsforholdene kraver siledes enighed mel-

lem ejerne af anparterne.

Felles for alle ejendomstyper gzlder det, at keber serligt skal veere opmerksom pa deknings-
omfanget af den forsikring, som keber kan fi/overtager pd ejendommen, herunder navnlig
om forsikringen har dekning for svampe- og insektskadedekning, og om der er knyttet for-
behold til forsikringen. P3 ejendomme med skjulte ror eller gulvvarme bor man overveje at
tegne ejendomsforsikringen med udvidet rorskadedzkning.
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Vear opmarksom pa forhold, som kan bevirke bortfald af dekningen pi ejendomsforsikrin-
gen. Svampe- og insektskadedzkningen kan eksempelvis bortfalde, hvis ventilationsabninger
i fundament eller tag tilstoppes.

SERVITUTTER & LOKALPLANER

Servitutter og lokalplaner fastlegger rettigheder og forpligtelser, som typisk kan gores gal-
dende over for den til enhver tid veerende ejer af en ejendom.

De fastlegger ofte begransninger i forhold til benyttelsen af ejendommen. Det kan vere i
form af pligt til medlemskab af en grundejerforening, neermere regler for, hvordan ejendom-
men ma bebygges eller benyttes, eller en ret for andre til brug af ejendommen m.m.

Servitutter og lokalplaner vil med en kortfattet tekst fremga af en tingbogsattest pd ejendom-
men, men det kan i nogle tilfelde vere nedvendigt med en kopi af selve dokumentet for at
vurdere, om der er tale om en efter ejendommens karakter seedvanlig bestemmelse, som ikke

giver anledning til overvejelse.

Hvis du som keber har individuelle forudsztninger til ejendommens anvendelse (ndret an-
vendelse, mulighed for yderligere bebyggelse o.a.), som knytter sig til dit keb af en ejendom,
skal du serge for at gore din ridgiver opmarksom pé dem.

FORURENING

Regionerne kortlegger efter jordforureningsloven ejendomme, hvor der enten er mistanke
om jordforurening (vidensniveau 1) eller konstateret jordforurening (vidensniveau 2). Regi-

streringen pd vidensniveau 1 sker pd baggrund af tidligere aktiviteter pd ejendommen.

Regionerne besvarer i forbindelse med salg foresporgsler om jordforurening pé en ejendom
med, enten at man ikke har oplysninger om, at der har varet aktiviteter pd grunden, som
kan have medfort forurening (med forbehold for, at indsamling af oplysninger om forure-
nende aktiviteter ikke er afsluttet), at grunden ikke er kortlagt som forurenet, men at man
har oplysninger om aktiviteter, som kan have medfert forurening, at grunden er kortlagt pa
vidensniveau 1 eller 2, eller at grunden efter en konkret sagsbehandling er udgéet af kortlaeg-

ningen af forurenede grunde.

Kortlegningen af en ejendom som muligt forurenet (vidensniveau 1) medferer sedvanligvis,
at man kan fortsette med den hidtidige anvendelse, men at der gzlder serlige regler ved jord,
bygge- og anlegsarbejder og @ndringer i anvendelsen af det kortlagte areal. Kommunen skal
i sd fald give tilladelse.

Nir en ejendom anvendes til bolig og ligger i et omride, hvor der er vigtigt grundvand, skal
regionen pa et tidspunkt betale for undersogelser af, om grunden er forurenet og for den

indsats, regionen vurderer, er nadvendig for at sikre mennesker og milje.

Ejeren af en ejendom, som er registret som muligt forurenet, kan dog pa et hvilket som helst
tidspunkt krave, at regionen inden for et dr fra anmodningen undersoger ejendommens

boligdel.
Viser undersogelsen, at grunden ikke er forurenet, vil man ophzve kortlegningen for de

undersogte omrader, mens man i tilfelde af forurening vil registrere ejendommen som for-

urenet pa vidensniveau 2. Regionen undersoger kun boligdelen og eventuelle grundvands-
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truende forureninger pa den resterende del af grunden. Andre dele af ejendomme vil fortsat
kunne vare registret som muligt forurenet.

Den forurening, som udger en risiko for anvendelsen af ejendommen til bolig eller truer

grundvandet, vil regionen fjerne eller pa anden made bringe under kontrol.

Hvis forureningen ikke udger nogen risiko for anvendelse til bolig eller truer grundvan-
det, kan man ikke kreve forureningen fjernet. Den har i s fald oftest heller ikke nogen
betydning for boligkebere, som vurderer ejendommen pi et sagligt grundlag, men kan selv-
folgelig fortsat have en indflydelse pa prisen for ejendommen — specielt i et nedadgdende

ejendomsmarked.

OLIETANKE

Der galder sarlige regler for forurening fra olietanke, idet ejeren af en ejendom selv er an-

svarlig for oprensning af olieudslip.

For villatanke er det lovpligtigt at have tegnet en ansvarsforsikring, som man dog far auto-
matisk, hvis man fir leveret fyringsolie fra et af de olieselskaber i Danmark, som er medlem
af Oliebranchens Fellesrad. Forsikringsdekningen er dog afhengig af, at olietanken er i
forsvarlig stand og lever op til de gzldende krav.

Der er bl.a. fastsat regler om, hvornar forskellige typer olietanke skal tages ud af brug. Op-

lysninger herom kan indhentes pa miljeministeriets hjemmeside www.mst.dk.

Nir en olietank tages ud af brug, skal den tommes for restindhold. Herefter skal tanken en-
ten fjernes eller pifyldningsstudsen og udluftningsreret afmonteres og tanken blendes af, s&
det ikke er muligt at fylde fyringsolie i tanken. Kommunen skal have besked om, at tanken

er slojfet, og hvordan det er sket.

EJENDOMSVARDIBESKATNING

I 4r 2000 blev der indfort en ejendomsvardiskat for alle ejerboliger pd 1 % af den aktuelle
ejendomsveerdi i henhold til den offentlige vurdering. For ejendomme, hvis veerdi oversteg en
nermere angiven verdi, som reguleres i takt med udviklingen i ejendomsvardierne, skulle

der betales yderligere 2 % af den overskydende vardi.

Som folge af det aktuelle skattestop i ejendomsverdiskatten betales ejendomsvardiskatten
for tiden med et lavere belob end det, der folger af den aktuelle ejendomsverdi, og grensen
for den yderligere ejendomsverdiskat pa 2 % er 12002 fastlist til kr. 3.040.000.

Ved ophzvelse af det geldende skattestop for ejendomsveardiskatten, vil ejendomsvardiskat-
ten efter de hidtil geldende regler stige vesentligt. For ejere, der efter en ophavelse alene skal
betale skatten med 1 % af ejendomsverdien, bor stigningen ikke have en sddan indflydelse
pa kobers skonomi i forbindelse med boligkebet, at det har indflydelse pa kebsbeslutningen.

REFUSIONSOPGUJRELSE

Refusionsopgerelsen er en skeringsopgerelse, der har til formal at sikre, at der i skonomisk
henseende handles pr. overtagelsesdagen. Ud over en fordeling af udgifter og indtegter skal
den sikre, at kebesummen forrentes over for szlger fra overtagelsesdagen. Sedvanlige poster

pé refusionsopgerelsen er ejendomsskatter, ejerskifteforsikring, grundejerforening, vand,
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olie og fzllesudgifter (kun ved lejligheder). El og gas medtages ikke pé refusionsopgerelsen,
da szlger afregner direkte med forsyningsselskaberne. I henhold til DE’s standardkebsaftale
kan der ikke modregnes med mangelkrav i en refusionssaldo i s@lgers faver. Keber vil siledes
i tilfelde af mangler vare forpligtet til at betale den fulde refusionssaldo til szlger, uanset
at keber mener at have et skonomisk krav mod szlger. Et sidant mangelkrav ma i givet fald

gennemfores ved en almindelig civil retssag.

TINGLYSNING AF SKODET

Skedet oprettes digitalt pd www.tinglysning.dk og skal med henblik pa at opfylde dette for-
mil alene indeholde et uddrag af parternes aftale og er siledes ikke en fuldstendig gengivelse
af bestemmelserne i kobsaftalen. Skeodet er ikke en ny aftale mellem parterne.

I skadet skal dog angives de rettigheder, byrder og lin mv., som kaber skal respektere, siledes
at tinglysningskontoret kan péfore skadet "retsanmarkninger”, hvis der ud over det i skadet
anforte er forpligtelser, der er tinglyst pa ejendommen, som keber ikke skal respektere.

Kobesummen for ejendommen frigives ikke over for szlger, for det er dokumenteret, at det

tinglyste skade ikke har retsanmarkninger, som kober ikke skal respektere.

Der skal ikke tinglyses noget skade ved overdragelse af en andelslejlighed.

ENERGIMARKE

Alle ejendomme til beboelse skal i h.t. energimezrkningsloven ved salg have en gyldig ener-
gimarkning, som har til formal at give en vurdering af det aktuelle forbrug af varme, el og
vand, samt en vurdering og anvisning af mulighederne for at opni energibesparelser for den
konkrete ejendom. Sommerhuse er dog ikke markningspligtige.

Energimearket har en gyldighedsperiode pé 10 dr fra udferdigelsen, hvis det er udarbejdet
efter 1.2.2011, og i 7 ar, hvis det er udarbejdet efter 1.9.2006.

EJENDOMSAVANCESKAT

En- og tofamilieshuse, ejerlejligheder, ideelle anparter og sommerhusejendomme, som eje-
ren selv har brugt til beboelse, er som hovedregel fritaget for ejendomsavancebeskatning,

uanset hvor kortvarig ejerperioden har varet.

Hvis en ejendoms samlede grundareal er storre end 1.400 kvm., er ejendommen imidlertid
ikke omfattet af den s@dvanlige fritagelse for ejendomsavanceskat, medmindre der ifelge
en offentlig myndigheds bestemmelse ikke fra ejendommen kan udstykkes grund til selv-
stendig bebyggelse, eller udstykning ifelge erklering fra skatteministeriet vil medfere en

vasentlig verdiforringelse af restarealet eller den bestiende bebyggelse.

SPECIELT OM EJERLEJLIGHEDER

Ved kob af ejerlejligheder skal man specielt veere opmerksom pa, at det sedvanligvis folger
af ejerforeningens vedtegter, at keber vil blive opkravet en eventuel efterbetaling, nir var-
meregnskabet for ejerlejligheden senere aflegges over for ejerne i foreningen. Det er derfor
vigtigt, at man i forbindelse med overtagelsen af lejligheden sikrer sig, at der bliver foretaget
en flytteaflesning af varmemalerne, siledes at man har et sikkert grundlag for at videresende
en eventuel efterbetaling til szlger.

Vear endvidere opmarksom p4, at der i de fleste ejerforeninger gzlder begransninger med

hensyn til udlejning af lejlighederne, siledes at udlejning skal godkendes af ejerforeningens
bestyrelse.
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SPECIELT OM IDEELLE ANPARTER

Ideelle anparter (villalejligheder) er betegnelsen for en anpart af en fast ejendom, som szlges
med en eksklusiv brugsret til en i en samejeoverenskomst nzrmere beskrevet del af ejendom-
men og typisk med en adgang til individuel belining af anparten. Ejerne af de ideelle anpar-
ter af en ejendom ejer ejendommen i fellesskab, men har reguleret deres indbyrdes forhold,

herunder brugsretten, i samejeoverenskomsten.

Ejendomsretten knytter sig ikke til den del af ejendommen, som man har brugsret til, men
til en ubestemt del af ejendommen; deraf betegnelsen ideel anpart. I praktisk henseende
oplever man dog i kraft af reguleringen af brugsretten en ideel anpart pd samme made som

en ejerlejlighed.

De udgifter, der hviler pi den samlede ejendom, sisom ejendomsskatter og -afgifter, premi-
en pi ejendomsforsikringen, vedligeholdelsesudgifter pa den del af ejendommen, som ikke er
undergivet eksklusiv brugsret, samt varmeudgifter, fordeles mellem deltagerne i samejet pa
grundlag af den aftalte fordelingsnogle. Seedvanligvis kan man ifelge samejeoverenskomsten
kreve, at der udferdiges et budget for samejet, siledes at der fastszttes et manedligt a/c-

belob, der indbetales pa en felleskonto, hvorfra de felles udgifter betales.

SPECIELT OM ANDELSBOLIGER

Nir man keber en andelsbolig, keber man en andel i foreningens formue, og man far brugs-
ret til en bestemt bolig i foreningens ejendom. Man betaler en ménedlig boligafgift til at
dakke foreningens udgifter pd ejendommen. Andelsboligforeningen har en vedtzgt, som
regulerer forholdet mellem de enkelte andelshavere og mellem foreningen og andelshaverne.
Man skelner generelt mellem to slags private andelsboliger. Den ene slags er udlejningsejen-
domme, som lejerne har kebt som andelsboliger. Den anden slags er nye ejendomme, der er
opfort som andelsboliger. De nyopforte private andelsboliger kan vere forholdsvis dyre at
anskaffe sig, og det er en god idé at sette sig grundigt ind i, hvordan boligerne finansieres.
Inden man keber en andelsbolig, har man krav pi at fi udleveret andelsboligforeningens
vedtagter og foreningens seneste arsrapport og budget, s man kan se, om man kan for-
vente stigninger i boligafgiften i lobet af kort tid. Det er ogsd en god idé at fi referatet fra
den seneste generalforsamling i andelsboligforeningen, si man ved, hvilke emner man har
droftet.

Bestyrelsen for andelsboligforeningen skal godkende de vilkir, der er aftalt med szlgeren.
Huvis bestyrelsen (eller keber) mener, at prisen er for hej, kan den nedsatte prisen og for-
lange, at szlgeren tilbagebetaler overprisen.

Bestyrelsen skal ogsi godkende keber som andelshaver. Det skyldes bl.a., at andelsbolig-
foreningen i sine vedtegter typisk har bestemmelser om, hvem der har fortrinsret til ledige

lejligheder og om ventelister.

Andelsboligforeningen fastsetter storrelsen af den lebende boligafgift, som kan betragtes
som en form for husleje, og som skal dekke foreningens udgifter til drift og til afdrag og
renter pé foreningens lan.

Ved keb af en andelsbolig indbetales kobssummen til andelsboligforeningens bestyrelse.

Foreningen betaler sa - efter at have modregnet for evt. tilgodehavende - belabet videre til

selgeren.
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Andelsboligloven har regler for, hvilken pris man hejst kan kraeve for en andelsbolig. Den
samlede pris er typisk sammensat af andelens vardi, vardien af de forbedringer, der er gen-
nemfort i lejligheden og eventuelt losore. Det er ikke tilladt at tage en hejere pris. Det er
heller ikke tilladt at kraeve, at keberen keber indbo eller andet for en pris, der overstiger

verdien af de pdgzldende genstande.

I andelsboligloven er angivet en raekke prisfastszttelsesmetoder til beregning af andelens
vardi. Disse metoder angiver den maksimale verdi.

Der findes tre prisfaststtelsesmetoder, og det er op til den enkelte forening at beslutte,

hvilken metode man vil anvende i foreningen.

De tre metoder er:
1: Anskaffelsesprisen
2: Den kontante handelsverdi som udlejningsejendom (valuarvurderingen)

3: Den senest ansatte offentlige ejendomsvardi

Nir verdien af foreningens ejendom er opgjort, legges andre eventuelle aktiver til, og for-
eningens geld treekkes fra. Derved fremkommer foreningens formue. Andelshaverens andel
heraf beregnes efter et fordelingstal, som typisk er boligarealet.

Prisen péd andelsboligen fastsettes herefter som verdien af andelen i foreningens formue
tillagt verdien af de forbedringer, der er gennemfort i lejligheden samt eventuelt veerdien af
fast installeret inventar. Ved vurdering af den samlede pris skal man huske at tillegge andel

og foreningsgeald.

Det er strafbart at kreve en hejere pris (overpris) end det, som er tilladt efter § 5 i lov om
andelsboligforeninger og andre boligfellesskaber. Kaber kan krave en erlagt overpris tilba-
gebetalt, jf. lov om andelsboligforeninger og andre boligfallesskabers § 16, stk. 3. Szlger har
pligt til at serge for, at keberen fir en specificeret opstilling af, hvordan prisen for boligen

er beregnet.

Ved keb af en andelsbolig indbetales kebssummen til andelsboligforeningens bestyrelse.
Foreningen betaler si - efter at have modregnet for evt. tilgodehavende - belobet videre til

selgeren.

FORTRYDELSESRET OG ADVOKATFORBEHOLD

I h.t. forbrugerbeskyttelsesloven kan en keber ansvarsfrit trede tilbage fra en ejen-
domshandel senest 6 hverdage efter aftalens indgéelse (underskriftsdagen taller ikke med)
mod inden fristens udleb at betale 1% af den nominelle kebesum til selger. Hvis szlger er
erhvervsdrivende med salg af fast ejendom eller har opfort ejendommen med videresalg for
gje, skal keber dog ikke betale fortrydelsesgebyr. Keber behover ikke at give nogen begrun-
delse for tilbagetredelsen. Der er indgiet en aftale, nir bide keber og szlger har underskre-
vet kobsaftalen.

Ved siden af den lovmassige fortrydelsesret kan der gzlde et sikaldt advokatforbehold.
Dette er dog kun tilfeldet, hvis det fremgir af kebsaftalen. Advokatforbeholdet vil ofte vare
formuleret siledes: “Handelen er fra kebers side betinget af, at den kan godkendes i sin
helhed af kebers advokat. Eventuelle indsigelser skal vere ejendomsmagleren i hende senest
3 hverdage efter kebers underskrift.” Kebers tilbagetredelse i h.t. et advokatforbehold kan
principielt ske uden begrundelse, men szdvanligvis gives en begrundelse, og der skal ikke

betales noget fortrydelsesgebyr.
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I h.t. forbrugerbeskyttelsesloven kan kebers underskrift endvidere ansvarsfrit og uden
betaling af et fortrydelsesgebyr tilbagekaldes, indtil selgers underskrift er kommunikeret
til keber eller dennes advokat.
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UGIFTE SAMLEVENDE

Kober man som ugifte samlevende bolig sammen, skal man vere opmearksom pé, at man ikke
har arveret efter hinanden i henhold til arveloven. Det vil derfor vere den afdede samlevers
born eller forzldre, der arver, og ikke den efterladte samlever.

Ved samlivsophavelse kan man endvidere kun fi oplest samejet om ejendommen ved athol-
delse af en "frivillig” auktion, hvis man ikke har truffet aftale om en anden fremgangsmade

ved en samlivsophavelse.

Vi anbefaler derfor, at man i forbindelse med boligkebet fir oprettet sivel et gensidigt testa-

mente som en samejeoverenskomst mellem samleverne.

TESTAMENTE

Ved oprettelse af testamente kan man efterlade sin arv fuldt ud til sin samlever, hvis man ikke
har bern. Har man bern, kan man efterlade sig enten 3/4 eller 7/8 af arven til sin samlever —
afhengigt af, om man opfylder betingelserne for et udvidet samlevertestamente.

FORSIKRINGER

Var opmearksom pa, at begunstigelsesklausulen til fordel for "narmeste parerende” i forsik-
ringer/pensioner, der er oprettet for 1. januar 2008, ikke omfatter en efterladt samlever. Fa
derfor @ndret formuleringen, hvis samleveren onskes tilgodeset ved udbetalingen.

Sifremt eksisterende forsikringer ikke er tilstrekkelige til at sikre, at den efterladte kan
bevare bopzlen pa ejendommen, ber man overveje at afdekke supplerende forsikringsbehov

gennem en “krydslivsforsikring”.

En "krydslivsforsikring” er en forsikring, som oprettes pa samleverens liv, men hvor man
selv betaler preemien pi forsikringen. Man opnér herved, at en eventuel udbetaling pé for-
sikringen sker uden betaling af boafgift i stedet for den normale boafgift pa 15 % (i nogle
tilfeelde 36,25 %) af den arv, som man modtager efter sin samlever.

Endvidere bor ugifte samlevende registrere hinandens hos ATP (www.atp.dk).

SAMEJEOVERENSKOMST

I en samejeoverenskomst kan man aftale den nzrmere fremgangsmadde, hvis en af parterne
onsker at ophave samlivet. Ofte aftales det, at den, der ensker at ophave samlivet, skal til-
byde den anden at overtage sin andel, og hvis vedkommende ikke onsker det, at den, der on-
sker samlivet ophavet, vil kunne overtage ejendommen til prisen i henhold til en uafhengig

vurdering.

Har den ene af parterne ved kebet af ejendommen betalt mere end den anden, vil man i
samejeoverenskomsten kunne treffe aftale om den ene parts adgang til forlods udbetaling af

provenuet ved salget.

En samejeoverenskomst er gyldig mellem parterne, uanset om man valger at lade overens-
komsten tinglyse. Men har man eksempelvis en ret til en forlods andel af provenuet ved salg,
skal overenskomsten tinglyses for, at denne ret kan pédberibes over kreditorer i tilfzlde af
kreditorforfelgning.
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VORES PRISER

VORES PRISER PR. 1. AUGUST 2020 ER FOLGENDE (INCL. MOMS):

Enfamilieshus/villalejlighed kr. 11.000
Feerdighusprojekt ’ kr. 11.000
Ejerlejlighed kr.  10.000
Andelslejlighed kr. 8.500
Sommerhus kr. 9.500
Liebhaverbolig 2 kr. 14.000
Ungdomstilbud ¢ kr.  8.500
Foreeldrekob kr. 11.000
Byggegrund kr. 9.000
Entreprisekontrakt kr. 11.000
Selvsalg (kun seelger) ° kr. 11.000
Omskadning til medejer © kr. 7.000
Pris-Presser-Pakken kr.  10.500
Testamenter, fra kr. 4.000
Transport af ejerpantebrev kr. 1.875
Samejeoverenskomst mellem samboende, fra kr. 3.500
Agtepagt, fra kr. 4.000
Dadsbobehandling/retssager Efter aftale

1. Hvis saelger er Huscompagniet, Lind & Riser eller anden anerkendt udbyder, som anvender standardkontrakter.
2. Ejendomme med en udbudspris pé 7,5 kr. mio. og derover.
3. Unge under 26 ar, ved keb af ejerlejlighed.
4. | det omfang den ikke er omfattet af "Faerdighusprojekt”.
5. Seelger og kaber har selv fundet hinanden, og vi skal blot "lave papirarbejdet” for saelger, mens keber
er repraesenteret ved egen advokat.
6. For eksempel omskadning mellem eegtefeeller, herunder ved separation/skilsmisse.

Vores ydelser omfatter samtlige nodvendige advokatydelser i forbindelse med ejendomshan-
delen, herunder juridisk check af kabsaftale og andre dokumenter, pris- og vilkérsforhand-
ling, ridgivning om finansiering, forsikring mv., udarbejdelse af skade og eventuelle szlger-
pantebreve (der tillegges kr. 1.875 for udarbejdelse/ekspedition af allonge til ejerpantebrev,
hvis dette ikke er hindpantsat til en ejerforening), tinglysning af dokumenter, udarbejdelse
af refusionsopgorelse og ferdigekspedition af ejendomshandelen i ovrigt. Ved forzldrekeb
omfatter vores ydelse tillige udarbejdelse af lejekontrakt, beregninger efter kapitalafkast-
ordningen og virksomhedsskatteordningen samt information om skatteforhold, herunder
reglerne om vedligeholdelsesfradrag, udfyldelse af selvangivelse mv. samt boligsikring. Even-
tuelle tvister vedrorende mangler ved ejendommen er ikke omfattet, men afregnes sarskilt

(der vil ofte kunne opnis retshjelpsdekning til en eventuel retssag).

Hvis handelen af den ene eller anden grund ikke kan gennemfores, skal du ikke betale vores
saler (No buy - No bill-sikkerhed).
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