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FORORD - KUNSTEN AT KOBE EN BOLIG
OG HAVE DE RIGTIGE LAN

Der er sket mange andringer pa boligomradet, siden Boligbogen udkom
forste gang 11999, og den er da ogsa redigeret flere gange siden og
udkommer nuigen i en ny udgave.

Der er ogsa sket aendringer i de muligheder, vi har for at sgge infor-
mation om bolighandel og finansiering af boliger. | dag kan man saledes
finde mange nyttige informationer om boliger og boliglan pa nettet og via
diverse apps. Som et supplement til al denne hurtige information er det
imidlertid fortsat vigtigt at have viden om de grundlaggende begreber i
forbindelse med at veere boligejer - eller vaere pa vej til at blive det - sam-
let et sted. Det er her, at Boligbogen kommer ind i billedet.

Bogen gennemgar de vaesentligste elementer i en bolighandel - bade
set fra kpbers og salgers side. Habet er, at den kan vaere med til at give
den grundlaeggende viden, som det er bade nyttigt og betryggende for de
fleste at have. For mange er kgbet af en ejerbolig jo en af de vigtigste og
storste skonomiske handler, der foretages i Igbet af livet - hvis ikke den
allerstorste.

Samtidig er malet med bogen, at den kan bruges i forbindelse med det,
vi kalder "pleje af boliglan” - at veere opmaerksom pa, om man altid har
finansieret sin bolig med de bedst mulige 1an, eller om der opstar mulighed
for at laegge et 1&n om, sa finansieringen bliver mere fordelagtig.

Indholdet i Boligbogen henvender sig bade til ferstegangskebere og
andre, som maske er blevet flere i familien og dermed har faet behov for
en anden og storre bolig. Eller hvor bgrnene er flyttet hjemmefra, og man
derfor ikke har brug for sa meget plads laengere. Eller hvor et jobskifte
eller andet ggr, at man skal flytte til en ny landsdel.

Med disse eksempler er der allerede naevnt en raekke gode begrundelser
for boligsalg. For i mange tilfaelde vil de, der sgger en bolig, jo 0gsa have
en bolig, der skal salges.

Boligbogen har ogsa fokus pa energimaerkning og energiforbrug i boli-
ger. Dels fordi det er en stor udgiftspost pa budgettet, dels fordi det har
samfundets bevagenhed pa grund af de miljgmasssige og klimamaessige
aspekter heraf.

Herudover omtaler bogen nybyggeri, andelsboliger, foreldrekeb og keb
af boliger i udlandet.

Held og lykke med livet som boligejer.



ET BOLIGK@BS FORL®B

1. trin: FORBEREDELSEN

Behov og gnsker

For de fleste er boligkgb en stor og vigtig beslutning. Helt elementaert er
det vigtigt, at man har et godt sted at bo. Men ud fra et gkonomisk syns-

punkt kan det ogsa fa stor betydning, at man traeffer de rigtige valg. Dels
udger boligudgifterne en stor post i vores privatgkonomi, dels er handlen
ofte bekostelig i sig selv.

Derfor er det umagen vard at forberede sig grundigt. Den kommende
bolig skal helst kunne opfylde kgberens/familiens behov og gnsker et godt
stykke ind i fremtiden. Bade som et godt sted at bo og som en velovervejet
gkonomisk disposition.

Hvad er der rad til?

De fleste har en granse for, hvad der er rad til at kebe bolig for. Derfor er
det vigtigt at fa beregnet, hvad privatgkonomien kan klare, for man for
alvor gar i gang med at sgge efter en ny bolig. Her tages der som regel
udgangspunkt i, hvad den kommende bolig ma koste hver maned -
svarende til, hvis der var tale om husleje.

For mange boligkebere vil det vaere en god idé forud for den forestaen-
de "boligjagt” at ga i sit pengeinstitut og fa en snak med en radgiver, man
kender, eller maske med en radgiver, der er serligt uddannet til at tage sig
af boligspergsmal.

Radgiverne i pengeinstituttet kan blandt andet hjaelpe med at finde
ud af, hvor meget der er rad til. Det vil selvfglgelig vaere forskelligt fra
familie til familie, hvor meget der skal vaere til overs, nar de faste udgifter
er betalt. Mad- og tgjvaner er som bekendt forskellige, og nogle har dyre
fritidsaktiviteter eller dyre ferievaner, mens andre ikke kraever sa meget.

Uanset hvad er det vigtigt at opstille et budget, sa der forud for boligke-
bet er fuldt overblik over gkonomien. Pengeinstituttet kan hjaelpe med at
indfgje de udgifter, som et boligkgb ferer med sig. Dermed er der mulighed
for at regne baglaens og fa tal pa, hvad den nye bolig maksimalt ma koste.
Pa det grundlag er der i @vrigt som oftest mulighed for at fa et forhands-
tilsagn om, at pengeinstituttet vil medvirke til finansieringen, nar den
gnskede bolig er fundet.



Et boligkgbs forlgb

Lav en tjekliste

Pa baggrund af de gkonomiske beregninger og med de overvejelser, der er
gjort om behov og gnsker, kan man begynde s@gningen efter den
kommende bolig. Det vil veere en god hjalp at have alle gnsker og krav
noteret pa en slags tjekliste. Sa er det ogsa lettere at holde hovedet koldt,
nar man er ude at se pa boliger. Eventuelt kan man ud fra tjeklisten gore
notater om hver enkelt bolig.

IDEER TIL ONSKER OG KRAV TIL DEN KOMMENDE BOLIG:

1. Beliggenhed - flere badeveerelser

- omrade - mulighed for senere om- eller
- kommune tilbygning

- afstand til arbejde, skole, - andet:

daginstitution mv.
5. Omgivelserne

2. @konomi - by, taet bebyggelse eller landomrade
- manedlig brutto/nettoydelse - bgrnevenligt omrade
- kontantpris - roligt omrade, eventuelt taet ved hav
- udbetaling/egenfinansiering eller skov
- udgifter til varme/el/vand - indkgbsmuligheder
- vedligeholdelsesbehov - offentlig transport
- kommunens skatteprocent - daginstitutioner/skole
- institutionstakster - idraetsfaciliteter
- tilkgrselsforhold (seerlig vigtigt om
3. Boligtype vinteren)
- villa - udsigt
- reekkehus
- ejerlejlighed (eventuelt krav til 6. Alder og stand
etage) - byggear
- "landsted” (nedlagt landbrug) - seerlig arkitektur eller tidstypisk
- andet: stilretning
- indflytningsklar
4, Stgrrelse og indretning - mindre istandseettelse ngdvendig
- antal veerelser - "handveerkertilbud”
- boligareal i alt - isolering
- grundareal - varmekilde
- kaelder/hobbyrum - andet:
- garage/carport
- stor eller lille have/gardmiljg 7. Indflytningstidspunkt
- ét plan eller flere plan - hvornar kan ejendommen overtages

- spisekokken



Listen over mulige krav og gnsker kan ggres kort eller lang. Det vil selvfglgelig
0gsa vaere sadan, at nogle krav er et “must”, mens andre betyder mindre.

2. trin: FIND BOLIGEN

Annoncer, internet og apps

Nar behov, @nsker og gkonomi er overvejet ngje, kan man begynde jagten pa
dregmmeboligen, og her er det fine, at boligmarkedet er langt mere
gennemskueligt end tidligere.

| dag kan man finde boliger til salg ved hjzelp af apps til smartphones, pa
internettet, via boligannoncer i aviser og lokalaviser og hos ejendomsmaeglerne.

Hvis man har en smartphone, er en nyttig app Totalkredits Bolig App, der
kan findes i App Store eller Google Play. Den kan give et hurtigt overblik over
boliger til salg i det omrade, hvor man star netop nu, og over prisniveauet for
forskellige boligtyper i omradet. Prisniveauet bliver beregnet ved, at app'en
henter priserne fra de seneste fem solgte boliger, der ligger i neerheden af,
hvor man star.

Bliver man interesseret i en bolig, kan app'en 0gsa give oplysninger om
boligen lige fra pris og prisudvikling til areal og antal veerelser. Endelig kan
man fa et direkte link til boligen pa maeglerens hjemmeside.

Pa internettet kan man sgge direkte pa de enkelte ejendomsmaegleres
hjemmesider. Her vil man ogsa typisk kunne angive, at man gerne vil skrives
op i maglerens kpberkartotek, sa man automatisk far besked, hvis maegleren
far nye boliger til salg, som passer nogenlunde til ens krav.

Der findes dog ogsa forskellige spgevaerktgjer og portaler, der kan hjalpe
med s@gning pa tvaers af, hvad de enkelte maglere har til salg. For eksempel
har Dansk Ejendomsmaeglerforening udviklet www.boligsiden.dk. Siden
opdateres flere gange i degnet, og dermed far man hurtig adgang til de
nyeste oplysninger. Boligsiden findes ogsa som en app.

Pa nettet praesenteres boligerne som oftest ligesom i avisannoncer med
billede, beskrivelse og gkonomiske hovedtal. Derudover giver mange magle-
re via nettet mulighed for at klikke sig til yderligere oplysninger eller flere bil-
leder med detaljer fra de viste ejendomme. Ja, nogle steder kan man ligefrem
se videooptagelser fra de forskellige rum i boligen og af boligen set udefra.

Ligesom med Totalkredits Bolig App kan man ogsa finde en lang raekke
statistiske oplysninger pa internettet. For eksempel om hvordan boligpri-
serne har udviklet sig i de omrader, hvor man ser efter boliger. Det kan vaere
generelt i form af kvadratmeterprisen for en bestemt boligtype, men man
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kan ogsa finde oplysninger om, hvad der konkret har vaeret af handler i om-
radet, og hvad prisen har veeret for de enkelte boliger. Tilsvarende kan man
folge med i, hvor laenge en bolig har vaeret til salg, og om prisen pa boligen
har andret sig.

Under punktet Kend boligmarkedet pa Totalkredits hjemmeside -
www.totalkredit.dk - er en sjov lille facilitet, at man kan fa noget at vide om
de mennesker, der bor i et omrade, idet man kan se, hvilke fem husstands-
typer der er flest af i et omrade. P& den made kan man fa oplysninger om,
hvad der kendetegner beboerne i omradet, for eksempel med hensyn til
alder, indkomstniveau og boligtype.

Endnu en nyttig ting, man kan bruge internettet til, er at se luftfotos og
i nogle tilfeelde ogsa fotos pa gadeplan fra det omrade, hvor en bolig ligger.
Pa den made kan man "ga en fotomaessig tur i omradet” og danne sig et
billede af omradet uden fysisk at vare der. Hvis man ikke kender omradet
i forvejen, kan det give en idé om, om det er et omrade, hvor man vil synes
om at bo.

Alt i alt vil de sparsomme oplysninger i for eksempel avisannoncer saledes
kunne udbygges ved hjeelp af internettet. Det er selvfglgelig iseer smart, hvis
man sgger bolig i en helt anden del af landet end der, hvor man bor i dag. |
den situation vil det dog fortsat vaere nyttigt ogsa at fa fat i de lokale aviser i
det omrade, man gnsker at flytte til. Her kan der vaere boligannoncer fra om-
radet, som af den ene eller den anden grund ikke er pa internettet. Et besgg
hos ejendomsmaeglere i det omrade, hvor man gnsker at komme til at bo, kan
0gsa afslgre nye emner, der maske fgrst annonceres til salg ugen efter.

3. trin: FA EN SALGSOPSTILLING

Salgsopstilling
Nar man har fundet en bolig, som man synes, det er vaerd at se naermere
pa, er naeste skridt at fa fat pa ejendomsmaeglerens salgsopstilling. Den kan
i mange tilfaelde hentes pa internettet, men ellers ma man henvende sig
direkte til ejendomsmaegleren.

Salgsopstillingen gar mere i dybden og rummer flere oplysninger, end
der typisk fremgar af en annonce.
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Kontantpris
| salgsopstillingen er angivet en kontantpris, der som navnet antyder, er
den pris, boligen koster, hvis kgber betaler hele belgbet kontant.

Udbetalingen/egenfinansieringen

Salgsopstillingen indeholder dog ogsa et lovpligtigt finansieringsforslag, der
er ens i alle opstillinger. | finansieringsforslaget er fastsat en udbetaling,
som dakker 5 procent af kontantprisen. Dette skal dog kun betragtes som
et forslag. For eksempel vaelger nogle kpbere maske at laegge en storre
udbetaling og behgver derfor kun at optage et mindre lan - eventuelt fordi
de har et storre belgb til radighed efter salget af en anden bolig.

Finansieringen

Under alle omstaendigheder skal udbetalingen ses i sammenhaeng med, hvordan
man i gvrigt far finansieret bolighandelen, og som tidligere navnt kan det vaere
en god idé, hvis man pa forhand har talt om dette med sit lokale pengeinstitut.

Man skal saledes hele tiden holde sig for gje, at finansieringsforslaget i
salgsopstillingen kun er at betragte som et forslag.

Af salgsopstillingen fremgar ogsa de eksisterende 1an i ejendommen. Det
giver kgber mulighed for at vurdere, om det er bedre at overtage det/de
indestdende 1an end at optage et eller flere nye Ian.

Udover det lovpligtige finansieringsforlag kan ejendomsmeaegleren efter
aftale med salgeren have udarbejdet et finansieringsforslag mere. | sa fald
fremgar dette af et dokument, der er adskilt fra selve salgsopstillingen.

Med obligationslan, kontantlan, Idn med fast rente, rentetilpasningslan,
I&n med loft over renten og sa videre er der nok at tage stilling til, ndr man
gnsker at strikke finansieringen sammen. Her er det vigtigt at holde sig for
gje, at finansieringen skal tage hgjde for familiens behov for budgetmaessig
tryghed i lanets Igbetid set i forhold til de gkonomiske muligheder, de for-
skellige finansieringsmuligheder giver. Alt dette er en meget vasentlig del
af enhver bolighandel, som man kan leese mere om i kapitlet “Ejerboligens
finansiering” pa side 50.

Brutto- og nettoydelse

Salgsopstillingens forslag til finansiering danner baggrund for beregning

af brutto- og nettoydelsen, som er helt centrale tal i enhver bolighandel.
Bruttoydelsen er et udtryk for ejerens manedlige udgift til boligen det

forste ar, uden at man tager hgjde for, at det giver en skattefordel at kunne

traekke renter og bidrag fra pa selvangivelsen.

12



Et boligkgbs forlgb

Bruttoydelsen omfatter dels ydelserne pa de foreslaede 1&n ("prioritets-
ydelserne” eller “terminerne”), dels ejendomsskatter, forsikring, reno-
vationsordning, feellesudgifter til ejerforeningen (hvis der er tale om en
ejerlejlighed) samt eventuel betaling til skorstensfejer med videre.

Nettoydelsen er det, som det rent faktisk koster at eje boligen. Det er
altsa den “husleje”, man skal betale hver maned, nar der er taget hgjde for,
at udgifterne til renter og bidrag kan traekkes fra i skat.

Det fremgar af salgsopstillingen, hvilken skatteprocent ejendoms-
maegleren har regnet med ved udregningen af nettoydelsen. | forhold til
tidligere er veerdien af rentefradraget gradvist blevet reduceret, sa vaerdien
nu er pa cirka 32 procent. For renteudgifter over 50.000 kr. pr. person
(bundfradraget kan overfgres mellem aegtefaeller), skal man vaere opmaerk-
som pa, at rentefradraget reduceres yderligere frem til 2019, sa det til den
tid kun vil have en vaardi pa cirka 25 procent.

Ser man pa en bolig, hvor renteudgifterne vil vaere meget hgje, skal man
altsa tage med i sine betragtninger, at vaerdien af at kunne traekke dem fra
bliver mindre fremover.

Varme, el og vand

Nar man betragter nettoydelsen som den kommende “husleje”, er det
vigtigt at vaere opmaerksom pa, at der kommer udgifter til blandt andet
varme, el og vand (herunder vandafledningsafgift) oveni.

Af salgsopstillingen fremgar det, hvad szelgers seneste arsforbrug og
udgiften hertil har veeret. Oplysningerne kan bruges som rettesnor for, hvad
man selv kommer til at betale, idet man skal huske at tage hgjde for, hvor
mange der har boet i boligen sammenlignet med, hvor mange man selv skal
bo der. Sammen med det varmeforbrug, der er angivet i energimaerkningen
for boligen, kan det give en indikation af, hvad man bgr indarbejde i sit
budget. Eventuelt kan der for en sikkerheds skyld budgetteres med et lidt
hgjere belgb.

Las mere om energimaerkningen i afsnittet Varmeregning og energi-
meaerkning side 26.

Kober skal ogsa tage hgjde for udgifter til den fremtidige vedligeholdelse
i budgettet. Det er dog sveert at sige noget fast om, hvad det kan belgbe sig
til, da det afhaenger af mange ting sdsom boligens stand, jeevnfer Energi-
meaerkningen og tilstandsrapporten, og hvad man selv kan udfgre, eller hvad
man skal have handvaerkere til.
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Ejendomsoplysninger

Af salgsopstillingen fremgar en lang raekke oplysninger af mere teknisk
karakter om ejendommen. Det drejer sig for eksempel om matrikelnum-
mer, byggeadr, grundareal, bebyggede arealer, kloakforhold, varmean-
laeg, vandforsyning, eventuel faellesantenne med videre. Ofte er det ogsa
anfert, hvilke materialer boligen er bygget af (mursten, eternittag og sa
videre).

Det er oplysninger, som i en tidlig fase kan vaere med til at afggre, om
boligen er vaerd at se naermere pa.

Oplysningerne om grundareal og bebyggede arealer stammer fra det
offentlige Bygnings- og Boligregister (BBR), der administreres af kommunen
pa grundlag af givne tilladelser og indberetninger fra tidligere og nuvaeren-
de ejere. Som regel er oplysningerne gode nok, men de kan vare ukorrekte,
hvis tidligere ejere har foretaget aendringer pa boligen, som ikke er anmeldt
til kommunen. Specielt for ejerlejligheder kan der ogsa vaere forskel pa
tallene i BBR og det tinglyste areal, da opggrelsesmetoden ikke er identisk,
og i sidste ende er det det tinglyste areal, der geelder.

Offentlig efendomsvardi og ejendomsskatter

Den offentlige vurdering af ejendommens samlede veaerdi og grundveer-
dien fremgar ogsa af salgsopstillingen, og kan tillige ses pa hjemmesiden
www.vurdering.skat.dk.

Den offentlige ejendomsvurdering fastsaettes automatisk hvert andet ar
(i ulige ar) efter en saerlig beregningsnggle pa grundlag af den konstate-
rede udvikling i ejendomspriserne i omradet. Kun et mindre antal ejen-
domme besigtiges af “rigtige” vurderingsmaend. Er der sket forbedringer
af en bolig, eller er der sket andre vaesentlige forandringer, kan en ejen-
dom dog blive omvurderet fra ar til ar - altsd uden at det behgver afvente,
at der er gdet to ar siden sidste vurdering.

Ejendomsvurderingen kan ikke umiddelbart benyttes som en facitliste
for, hvad en ejendom ber koste i fri handel. Der kan for eksempel vaere
store herlighedsvaerdier (havudsigt, skel til skov og sa videre) - eller gener
af forskellig slags (trafikstej, hejspaendingsledninger og sa videre) - som
ikke i fuldt omfang er indregnet i ejendomsvurderingen. Tilsvarende er der
heller ikke taget hgjde for vedligeholdelsestilstanden, og den kan betyde
meget, nar det i fri handel mellem kgber og salger skal afggres, hvad en
bolig er veerd.

Den offentlige ejendomsvurdering skal saledes fgrst og fremmest
betragtes som beregningsgrundlag for ejendomsskatten samt ejendoms-
vaerdiskatten, der har aflgst det, der tidligere hed lejeveerdi af egen bolig.
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| dag betaler boligejere i Danmark to forskellige former for skat af deres
ejendom. En ejendomsskat, der ogsa kaldes grundskyld, og som beregnes
ud fra grundens verdi uden hus. Og en ejendomsveerdiskat, der betales af
ejendommens samlede vaerdi, altsd grund plus bolig.

Grundskylden kan svinge fra kommune til kommune, mens ejendoms-
vaerdiskatten er den samme i hele landet.

Ejendomsveerdiskatten udger 1 procent af ejendomsveerdien op til
3.040.000 kr. og 3 procent af ejendomsvaerdien over dette belab.

| 2002 vedtog Folketinget et stop for stigninger i ejendomsvaerdiskatten.
Det betyder, at der er indfert et loft over det belgb, som ejendomsvaerdi-
skatten beregnes af. | praksis indebaerer det, at den ejendomsveerdiskat,
der skal betales for et givet ar, bliver beregnet pa grundlag af den mindste
af fglgende veerdier:

* Ejendomsveerdien pr. 1. oktober det padgaeldende ar
* Ejendomsvaerdien pr. 1. januar 2001 + 5 procent
* Ejendomsvaerdien pr. 1. januar 2002

Det aktuelle belgb, der vil blive brugt som grundlag for udregning af
ejendomsveerdiskat, vil fremga af salgsopstillingen.
Personer, der er fyldt 65 ar, kan afhaengigt af deres indkomst fa et nedslag
i den beregnede ejendomsvaerdiskat pa 4 promille af ejendomsvaerdien.
Nedslaget er dog begraenset til maksimalt 6.000 kr. for helarshuse og
2.000 kr. for sommerhuse.

NEDSLAG | EJENDOMSVARDISKATTEN

For nye boligkgbere er det irrelevant, men for fuldsteendighedens skyld skal
det med, at man far et nedslag i ejendomsveerdiskatten pa 0,2 procent af ejen-
domsveerdien, hvis man har kgbt ejendommen senest den 1. juli 1998. Hertil
kommer et nedslag pa 0,4 procent af ejendomsvaerdien - dog hgjest 1.200 kr.

- for alle andre ejerboliger end ejerlejligheder.

Forsikringsforhold
| salgsopstillingen oplyses det ogsa om forsikringsforhold for ejendommen.
Blandt andet er det angivet, om der er mulighed for at opna forsikring mod
insektskader og svamp samt den seerlige rgrskadeforsikring.

Det er nyttige oplysninger, for hvis ejendommen ikke kan forsikres mod
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disse seerlige skadetyper, kan det veere et signal om, at der er sterre risiko
for en sddan skade end normalt. Med hensyn til deekning for insektskader og
svamp kan det dog ogsa blot skyldes ejendommens alder.

Der vil ofte veere mulighed for at viderefgre salgers husforsikring, men
kober kan ogsa veelge et helt andet forsikringsselskab. Her bgr man derfor
0gsa tage sit lokale pengeinstitut med pa rad. Den aktuelle arlige
forsikringsudgift er indregnet i brutto- og nettoydelserne. Se igvrigt mere
om forsikringer pa side 23.

Kontantbehov ved kobet

Foruden den del af prisen pa boligen, kgber selv skal betale i forbindelse
med handelen, efter at han eller hun er blevet enig om den samlede finan-
siering med sit pengeinstitut, er der ogsa en raekke handelsomkostninger,
der skal betales af kgber.

Det drejer sig om tinglysningsafgift af skadet, omkostninger til juridisk
radgivning og omkostninger i forbindelse med den valgte finansiering.

Omkostningerne til juridisk radgivning vil som oftest vaere honoraret til
kebers advokat. Saelgers repraesentant vil i langt de fleste handler st for
tinglysningen, efter at kgbers repraesentant har godkendt skodet.

Nar de samlede handelsomkostninger geres op, er det ikke smapenge,
der er tale om. For en ejendom til omkring 1,5 millioner kr. kan det let Igbe op
i 30-35.000 kr. Hvis egenfinansieringen i dette eksempel seettes til 75.000
kr., bliver kebers kontantbehov altsa i alt op mod 110.000 kr. Dertil kommer
selve flytteomkostningerne.

4. trin: SE BOLIGEN

Fremvisning

Hvis man fortsat er interesseret i boligen, efter at man har studeret
salgsopstillingen fra ejendomsmaegleren, kontaktes maegleren for at fa en
aftale om fremvisning af ejendommen.

Hvis der ogsa er andre interesserede kpbere, kan der eventuelt blive
tale om en falles fremvisning. Egentlige “dbent hus"-arrangementer
benyttes ogsa jeevnligt af ejendomsmaeglerne. Det annonceres i avisen, 0g
her kan alle interesserede made frem.

Ved fremvisningen vil der vaere tid til at drefte plusser og minusser ved
boligen. Er man et par, kan man drgfte boligens kvaliteter indbyrdes, mens
det for “singler” vil veere fornuftigt at tage en god bekendt eller et
familiemedlem med, sa der efterfglgende er mulighed for isaer at fa droftet
minusserne grundigt igennem med en kritisk “sparringspartner”.
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Et boligkgbs forlgb

Det er muligt at stille spergsmal til ejendomsmaegleren under fremvisningen.
Man skal blot holde sig for gje, at maegleren er salgers repraesentant, og

at han eller hun derfor vil vaere mest interesseret i at fremhaeve boligens
positive sider. 0gsa af den grund er det vigtigt at "holde hovedet koldt" og
bruge kraefter pa at finde de svage sider ved boligen. Det gaelder ikke ale-
ne, hvad angar ejendommens stand - men ogsa med hensyn til, om boligen
rent faktisk opfylder de behov og @nsker, man pa forhand har stillet op. |
forbindelse med fremvisningen vil det veere oplagt ogsa at se lidt naermere
pa kvarteret omkring boligen.

Husk, at det, man kigger pa ved en fremvisning af en bolig, er stedet,
hvor man selv og ens familie maske skal bo mange ar ud i fremtiden. Det
kraever derfor fred og ro til at koncentrere sig. Derfor kan det vaere ngdven-
digt at bede salgeren om at matte se boligen en gang mere. Og anden gang
man ser ejendommen, kan det vaere en god ide at have en handvaerker eller
anden sagkyndig bistand med.

BOLIGTJEKGUIDEN

Et nyttigt "vaerktgj”, nar man skal kigge en bolig, man er interesseret i, efter

i sommene, er BoligtjekGuiden, som kan findes pa Totalkredits hjemmeside -
www.totalkredit.dk - eller som en del af Totalkredits Bolig App, foruden at den
kan fas i det lokale pengeinstitut.

Den indeholder tjeklister til 12 omrader, det er vigtigt at have fokus pa, nar
man ser pa en bolig. Pa hvert omrade giver tjeklisterne blandt andet rad om,
hvad man seerligt skal holde gje med, hvad man skal sgrge for at tjekke, og
hvad man skal huske at spgrge ejendomsmaegleren eller seelgeren om.

5. trin: INTERESSE FOR K@B TILKENDEGIVES

Interesse og yderligere undersggelser
Selv om man efter gennemlaesning af salgsopstillingen og en eller to frem-
visninger af boligen fortsat er meget interesseret i at kebe boligen, er der
endnu lang vej, til kebet er en realitet. Og der kan endnu na at dukke oplys-
ninger eller forhold op, som ggr, at man bgr taenke sig om en ekstra gang.
Det er derfor pa tide at ga laengere ned i detaljen med at underspge
boligen. Det kan eventuelt ggres ved at tilkendegive over for ejendoms-
magleren, at man er interesseret.
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Er det en bolig, som mange er interesserede i, kan der veere tale om et tids-
pres, og sa vil et rimelig hurtigt signal til ejendomsmaegleren vaere en god idé.

Ejendomsmaegleren har en raeekke yderligere oplysninger om boligen, som
det er muligt at fa indsigt i. Det drejer sig om tilstandsrapport, elinstallati-
onsrapport, energimaerke, forsikringspolice, tingbogsudskrift, varmeregning
med videre. | nogle tilfaelde vil det vaere muligt at hente en kopi af nogle af
disse papirer via annoncen for boligen pa internettet, men i andre tilfaelde
skal man have dem udleveret af ejendomsmeaegleren.

6. trin: DETALJER UNDERS®GES

Veer grundig

Nu har man mulighed for at undersgge en raekke forhold grundigere og
eventuelt se naermere pa detaljer, der ogsa kan veere af betydning for at na
frem til den rigtige pris pa boligen. Pa dette tidspunkt kan det vaere en god
ide at kontakte en radgiver/advokat, og hvis man ikke allerede har talt med
sit pengeinstitut om boligkabet, er det aktuelt nu.

Huseftersynsordning - tilstandsrapport og elinstallationsrapport

Hvis salger far lavet en tilstands- og elinstallationsrapport og indhenter
tilbud pa en ejerskifteforsikring, kan han eller hun undga at haefte for
skjulte fejl og mangler ved en bolig. Det ger de fleste salgere derfor, nar
der er tale om huse. Det forholder sig lidt anderledes, nar det drejer sig om
ejerlejligheder. Men mere om det pa side 23. Med hensyn til ejerskiftefor-
sikringer skriver vi mere om dette i afsnittene Ejerskifteforsikring eller ej?,
side 39, og Tilstandsrapport og ejerskifteforsikring, side 70.

En tilstandsrapport udarbejdes af en bygningssagkyndig, der skal vaere
beskikket af Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter. Den sagkyndige
repraesenterer hverken salger eller kpber, men skal pa baggrund af en
neutral og professionel gennemgang af boligens synlige tilstand give et
objektivt billede af boligen.

Tilstandsrapporten bestar af tre dele:

+ Den bygningssagkyndiges resultater af huseftersynet og karakterer til
de enkelte bygningsdele

+ Selgers egne bemarkninger og oplysninger om boligens skader

+ Beskrivelser af bygningskonstruktioner og oplysninger til ejerskifte-
forsikring.
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Et boligkgbs forlgb

Desuden har tilstandsrapporten siden 1. maj 2012 skullet indeholde oplysning
om den gennemsnitlige restlevetid for boligens tag.

Sammen med tilstandsrapporten udleveres en generel hustypebeskrivel-
se, der er relevant for den type bolig, tilstandsrapporten vedrgrer. Beskrivel-
sen indeholder generel, supplerende information om hustypen samt generelle
oplysninger om kloaksystem og radon. Der findes 31 forskellige, generelle
hustyper, og i typebeskrivelsen kan man finde en beskrivelse af de seerlige
forhold, der knytter sig til den relevante hustype.

Der kan vaere boliger, der har gennemgaet sa markant ombygning, at en
enkelt hustypebeskrivelse ikke daekker. Der vil derfor veere tilfeelde, hvor to
eller tre typebeskrivelser kan vare relevante - og i sjeeldne tilfaelde ingen
typebeskrivelse.

Felgende punkter er ikke omfattet af tilstandsrapporten:

+ Elinstallationernes funktion og lovlighed - de gennemgas i elinstallations-
rapporten

« Astetiske eller arkitektoniske forhold

+ Seadvanligt slid

+ Bagatelagtige forhold, som man ikke kan regne med vil pavirke boligens
brug eller vaerdi neevneveardigt

+ Planlgsningen og boligens indretning samt boligens placering pa grunden

+ Boligens lovlighed, bortset fra dbenlyse overtradelser af bygge-
lovgivningen

+ Inventar som harde hvidevarer

+ Udendgrs svemmebassiner og tilhgrende pumpeanlag

+ Markiser og baldakiner

+ Indretninger og installationer uden for selve boligen.

+ Jordforurening

Saelger vil fortsat veere ansvarlig for forhold, der vedrgrer disse punkter. Han
eller hun skal derfor sgrge for, at kgber bliver orienteret klart og tydeligt om
forhold, der har betydning for punkterne.

Tilstandsrapporten ma ikke betragtes som en garanti for, at der ikke se-
nere viser sig ubehagelige overraskelser. Rapporten bygger kun pa salgers
oplysninger, og hvad den byggesagkyndige umiddelbart har kunnet se - det
kraeves ikke, at den sagkyndige skal splitte huset ad for at undersgge, hvad
der gemmer sig inde i vaeggene eller under gulvet. Tveertimod hedder det,
at den bygningssagkyndige skal foretage en ikke-destruktiv gennemgang af
huset. Man skal ogsa vaere opmarksom pa, at de bygningssagkyndige "kun”
er mennesker og derfor ikke vurderer ens.
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TILSTANDSRAPPORTENS KARAKTERSYSTEM

Den bygningssagkyndige vurderer hver enkel bygningsdel og giver eventuelle
skader en karakter. Karakteren viser, hvilken betydning skaden har for den enkelte

bygningsdel eller andre bygningsdele.

Den bygningssagkyndige bruger et karaktersystem med seks karakterer. Karak-
tererne er alene byggetekniske vurderinger. De siger intet om prisen for udbedring

af eventuelle skader.

UN: Bgr undersgges naermere
Beskriver forhold, hvis konsekvens ikke
kan fastlaegges tilstraekkeligt ved gen-
nemgangen. Skadekarakteren bgr tages
alvorlig, fordi den bygningssagkyndige
ved sin gennemgang ikke har kunnet
afgore, hvilke skademekanismer der lig-
ger bagved. Omfang og konsekvenser af
sadanne skader ber derfor altid afklares
ved narmere undersggelse. UN-skader
kan eksempelvis vaere en revne i soklen,
der fortsaetter op i muren, og som kan vise
sig at vaere en satningsrevne.

K3: Kritiske skader

Beskriver skader, som vil medfgre svigt af
bygningsdelens funktion inden for over-
skuelig tid. Sddanne skader behgver ikke
ngdvendigvis at veere dyre at udbedre

pa nuvaerende tidspunkt, men hvis det
ikke bliver gjort, vil det medfere skader
pa andre bygningsdele, og dermed kan
de samlede skader blive dyre at udbedre.
Der kan for eksempel veere tale om uteet
tagbelaegning. Det bgr derfor tages med

i betragtningerne omkring boligen, at
skaderne skal udbedres ved fgrst givne
lejlighed, og man bgr undersgge, hvad det
koster at udbedre dem - eventuelt ved at
fa et konkret tilbud fra en handveerker.
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K2: Alvorlige skader

Beskriver skader, som vil medfgre svigt

af bygningsdelens funktion inden for
overskuelig tid, Det er ikke patreengende,
at sddanne skader bliver udbedret omga-
ende, idet de sandsynligvis ikke vil udvikle
sig til at pavirke andre bygningsdele, men
det er skader, der bgr udbedres inden alt
for leenge. Det kan for eksempel vaere dug
mellem glassene i en isoleringsrude.

K1: Mindre alvorlige skader

Beskriver skader, der ikke har indflydelse
pa bygningsdelen eller bygningens funk-
tion. Som med karakteren KO vil det typisk
vaere skader af ren kosmetisk betydning,
og det vil derfor ofte vaere et tempera-
mentsspgrgsmal - og et spergsmal om tid
og gkonomi - om de gnskes udbedret nu
eller senere, eller om man kan leve med
dem.

KO: Kosmetiske skader

Beskriver skader eller forhold, der kan
pavirke kgbers indtryk af boligen, men det
vil typisk vaere skader af ren kosmetisk
karakter, og som ikke betyder noget for
bygningsdelens funktion.

IB: Ingen bemarkninger
Beskriver, at bygningsdelen ikke giver
anledning til bemaerkninger.



Et boligkgbs forlgb

En tilstandsrapport er gyldig i seks maneder.

Det er muligt at klage over en tilstandsrapport, der efterfglgende viser sig at
vaere mangelfuld. Det kan ske til Ankenaevnet for Huseftersyn - www.husklage.dk.

Alt i alt giver en tilstandsrapport et godt fingerpeg om, hvorvidt en ejen-
dom har svage punkter, der er veerd at undersgge narmere. Er det tilfaeldet,
kan det ske sammen med en bygningskyndig efter eget valg - for eksempel
en bekendt, der er fagmand. Der er ogsa mulighed for at tage en handvaer-
ker med for at se pa et bestemt problem, som vedkommende har erfaring
med.

Gamle tilstandsrapporter er ogsa interessante

Huseftersynsordningen med tilstandsrapporter blev indfgrt i 1996. Har
den bolig, man har kig pa, allerede vaeret handlet én eller flere gange efter
dette tidspunkt, vil der givetvis vaere udarbejdet rapporter i forbindelse
med disse handler. Der findes en del sider pa internettet, hvor man kan se,
hvornar en bolig tidligere har vaeret handlet. Blandt andet www.ois.dk eller
www.tinglysning.dk. Her vil ejeren af en ejendom o0gsa kunne fremskaffe
eventuelle tidligere tilstandsrapporter, der er udarbejdet for boligen. Man
vil sdledes kunne fa tidligere tilstandsrapporter enten gennem ejendoms-
maegleren eller den nuvarende ejer. Hvis der papeges problemer i en
tilstandsrapport, kan de have betydning mange ar frem, og derfor er det
ikke uinteressant, hvad andre bygningssagkyndige har skrevet i en “gam-
mel" tilstandsrapport.

Elinstallationsrapport

En elinstallationsrapport udarbejdes af en autoriseret elinstallatgrvirksom-
hed. Som det geelder for den sagkyndige, der udarbejder tilstandsrappor-
ten, gaelder det ogsa for virksomheden, der laver elinstallationsrapporten,
at den hverken repraesenterer salger eller kgber, men skal lave en uvildig,
professionel gennemgang af boligens elektriske installationer, deres lovlig-
hed og funktionsdygtighed.

Ved gennemgangen vurderes, om elinstallationerne fungerer, og om de
opfylder de krav, der gjaldt, da de blev udfgrt eller a&ndret. Under gennem-
gangen skal de tilgeengelige installationer vurderes, og samtidig foretages
stikprgver, hvor nogle aftagelige og Igftbare dele af elinstallationerne
undersgges. Senkede lofter fjernes ikke. Derfor kan der vare ulovlige
forhold eller funktionsfejl, som ikke bliver opdaget, og som ikke fremgar af
elinstallationsrapporten.
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Gennemgangen af boligens elinstallationer omfatter ikke:
Bagatelagtige forhold, herunder saedvanligt slid og eelde, som er
normalt for en elinstallation med den pagaeldende alder, og som ikke
pavirker elinstallationernes funktionsdygtighed naevneveaerdigt

Dele af elinstallationen, der var utilgeengelige

Elinstallationer uden for selve bygningen (for eksempel fritstdende

havebelysning)
Harde hvidevarer
Andre brugsgenstande

Om elinstallationen er tidssvarende.

Elinstallationsrapporten er gyldig i 12 maneder.
Hvis kaber eller salger er utilfredse med elinstallationsrapporten, kan
der klages til Ankenavnet for Tekniske Installationer.

ELINSTALLATIONSRAPPORTENS KARAKTERSYSTEM

Som for tilstandsrapporten bestar karaktersystemet i elinstallationsrapporten af
seks karakterer. Selv om karaktersystemet i elinstallationsrapporten minder om
karaktersystemet i tilstandsrapporten, s& deekker karaktererne imidlertid ikke over

det samme.

Her ses, hvad karaktererne star for i
elinstallationsrapporten:

UN:
Bor undersgges naermere

K3:

Ulovligt forhold, som umiddelbart eller
pa kort sigt kan indebaere risiko for per-
sonskade eller brand og/eller manglende
eller mangelfuld funktionsdygtighed i en
vaesentlig eller omfattende del af instal-
lationen

K2:

Ulovligt forhold, som pa langere sigt kan
indebaere risiko for personskade eller
brand og/eller manglende eller mangel-
fuld funktionsdygtighed i en mindre og
afgraenset del af installationen

K1:

Ulovligt forhold, som ikke umiddelbart er
farligt, og som ikke pavirker funktions-
dygtigheden

KO:
Praktisk eller kosmetisk mangel

1B:
Ingen bemaerkninger.

Bemaerk, at elinstallationsrapportens ka-
rakterer K1, K2 og K3 beskriver ulovlige
forhold med forskellige grader af farlig-
hed. K3 daekker over ulovlige forhold, der
allerede pa kort sigt kan medfgre alvorlig
fare, mens K1 og K2 daekker ulovlige
forhold, hvor faren er vurderet at vaere
pa leengere sigt.



Et boligkgbs forlgb

Ejerlejligheder og tilstandsrapporter

For ejerlejligheder skal en tilstandsrapport omfatte bade selve lejligheden
og faellesejet - altsa hele den bygning, som lejligheden ligger i. Det er dyrt,
og derfor udarbejdes der sjeldent tilstandsrapporter for ejerlejligheder. Til
gengeld vil referater fra mgder i ejendommens ejerforening ofte rumme op-
lysninger om, hvilke vedligeholdelsesarbejder der dreftes for ejendommen,
og som den kommende ejer eventuelt vil skulle bidrage til.

Forsikringspolice

Man kan ogsa hente vigtige informationer om en bolig ved at se pa forsikrings-
policen for boligen. Det er et kray, at en ejerbolig er brandforsikret, hvis der er
optaget lan i ejendommen. Og oftest er brandforsikringen suppleret med en
bredere forsikringsdaekning, som ogsa daekker skader forarsaget af svamp,
insekter, rgrskade, glas og kumme eller andet (bygningskaskoforsikring).

Ved at fa udleveret en kopi af forsikringspolicen for ejendommen kan man
se, om forsikringsselskabet har taget forbehold for et eller andet, som derfor
ikke er omfattet af forsikringen. Det kan for eksempel vaere, at bindingsvaerk
eller en &ldre tagkonstruktion ikke er omfattet af deekningen for svamp eller
insektskader.

Er der i policen et sddant forbehold, ma det naturligvis - jeevnfor tidligere -
give anledning til, at man er ekstra opmeaerksom. Vil man alligevel gerne
kobe ejendommen - men ikke uden fuld forsikringsdaekning - kan et andet
forsikringsselskab anmodes om at give et forsikringstilbud.

Forsikringsselskaberne kan have forskellige vurderinger og praksis, sa det
er ikke udelukket, at man kan opna en fuldt daekkende forsikring hos et andet
forsikringsselskab, selv om selgers forsikringsselskab har taget forbehold.

Hvis ikke der kan opnas fuld forsikringsdaekning, ma det indga i kpbers
overvejelser om prisen for boligen.

Tingbogsudskrift
| ejendomsmaeglerens sagsmappe ligger ogsa en sakaldt tingbogsudskrift,
som det er muligt at fa en kopi af. Tingbogsudskriften er en udskrift af de
forhold, der er tinglyst pa ejendommen. Udskriften kan hentes gratis pa
www.tinglysning.dk

Der vil sikkert vaere en eller flere lanehaeftelser med pant i ejendommen
pa tingbogsudskriften. Det behgver ikke betyde noget, da alle pantehaeftelser
skal indfries og aflyses i forbindelse med handlen, med mindre kaber gnsker -
og har mulighed for - at overtage et eller flere af de bestaende lan.

23



Pantehaeftelserne kan ogsa vaere en fordel for kgber, ved at der i nogle til-
faelde kan overfgres tinglysningsafgift fra eksisterende Ian til kebers nye 1an,
0g keber dermed kan opna en besparelse. Men under alle omstaendigheder
vil det kun blive keberens 1an i ejendommen, der fremtidigt kommer til at
figurere i tingbogen.

Mere interessante er andre forhold, der eventuelt er tinglyst pa ejendom-
men. Det kan vaere deklarationer eller servitutter, der palaegger ejendom-
men byrder eller rettigheder. Som oftest er der tale om “uskyldige"” forhold,
for eksempel rettigheder til faellesantenneanlag, vedligeholdelsesforplig-
telser i forbindelse med privat faellesvej eller krav til, hvordan en grund ma
vaere bebygget, og hvordan en ejendom ma benyttes.

Veerre er det, hvis forsyningsselskaber - som for eksempel et el-selskab
- har en tinglyst adgang til ledningsfering over ejendommen. Eller hvis der
til ejendommens ydre fremtoning er tinglyst krav, som ikke synes at veere
overholdt i virkeligheden.

Kgber kan selv danne sig et umiddelbart indtryk af, om tingbogsudskrif-
ten rummer problemer eller ej. Men hvis en juridisk radgiver senere skal
bista keberen ved handelen, vil det vaere naturligt, at denne ogsa ser ting-
bogsudskriften efter.

Lokalplan og kommuneplan
Det er rart at vide noget om de udviklings- eller bevaringsplaner, der gaelder
for det omrade, hvor man gnsker at kgbe bolig.

Derfor kan kgber kigge i kommuneplanen og i eventuelle lokalplaner. De
kan i mange tilfaelde findes pa internettet, enten via www.ois.dk eller via
kommunens hjemmeside pa internettet.

| kommuneplanen er der oplysninger om arealanvendelse og udbygnings-
planer for nye boligomrader, erhvervsomrader, vejanlag, offentlige
institutioner, rekreative omrader og s videre. | lokalplaner er kommunal-
politikerne gaet et skridt videre og har fastlagt flere detaljer inden for et
mindre omrade.

For en kgber er det naturligvis veesentligt at vide, om der er planer om en
stor ny omfartsvej lige uden for baghaven; eller om den nydelige udsigt over
marker i neer fremtid vil blive erstattet af udsigt til et nyt boligomrade. Der
kan 0gsa vaere begraensninger i mulighederne for om- eller tilbygning.

Ved tvivisspergsmal er det muligt at fa tingene forklaret eller uddybet
ved henvendelse til kommunen (typisk Teknisk forvaltning).
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Jordforurening

Det siger sig selv, at det kan have store konsekvenser at kgbe en ejendom
pa en grund, som senere viser sig at vaere forurenet. Selv om det offentlige
ifolge loven skal foretage oprydning, er det ikke sikkert, at myndighederne
vurderer, at forureningen er sa alvorlig, at rensning af grunden vil ske inden
for en overskuelig fremtid. Og ventetiden kan vaere lang. Bade som folge

af de gener, det kan medfgre at bo pa en forurenet grund, og hvis man vil
salge ejendommen igen, da forureningen kan gere, at det er svaert at fa den
solgt, og at den maske kun kan salges til staerkt nedsat pris.

Det er derfor en stor hjzelp, at en ejendomsmaegler har pligt til at ind-
hente oplysninger om, hvorvidt en boliggrund er forurenet. Tilsvarende har
salgeren pligt til at oplyse, hvis han har kendskab til, at der er forurening pa
grunden.

Man kan ogsa selv ga ind pa hjemmesiden www.mingrund.dk og finde
matrikeloplysninger vedrgrende en ejendom, herunder om forholdene ved-
rerende eventuel jordforurening pa grunden.

En lovaendring, der tradte i kraft 1. januar 2008, betyder, at al jord, der
ligger i byzoner, som udgangspunkt er klassificeret som lettere forurenet.
Det skyldes, at man i stedet for at undersgge hver enkelt grund, har beslut-
tet, at grunde i byerne "som omrade" er klassificeret som lettere forure-
nede. Dermed er det i sig selv ikke urovaekkende, hvis man kigger pa en bolig
i en byzone, og grunden er klassificeret som lettere forurenet. Dette vil veere
reglen og ikke undtagelsen.

Det er de mere alvorlige former for forurening, man skal veere opmaerk-
som pa, for som navnt kan det give store problemer, hvis det viser sig, at
man har kebt en grund, der er forurenet, uden at det stod klart ved salget.

Her kan veerditabsordningen dog vaere en hjalp. Med denne ordning far
boligejerne fremrykket det offentliges oprydning pa ejendommen - ganske
vist mod en egenbetaling.

Egenbetalingen udger 40.000 kr. i grundbelgb pr. ejendom, men dette
belgb kan under naermere betingelser saettes ned afhaengigt af, hvor leenge
der er gaet, siden forureningen er konstateret. | bedste fald kan det komme
ned pd 15.000 kr. Det er en betingelse for at vaere omfattet af ordningen, at
ejendommen blev brugt til helarsbeboelse den 18. november 1992, at ejen-
dommen er blevet forurenet tidligere end den 1. september 1993, og endelig
at keber ikke var bekendt med forureningen for kgbet.

En vaesentlig kilde til jordforurening kan veere olietanke, og med hensyn
til olietanke, er det nu et lovkray, at olietanke pa ejerboliger er omfattet af
en forsikring.
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Forsikringen er etableret af olieselskaberne, og preemien betales af forsik-
ringsselskaberne. Forsikringen daekker i tilfeelde af olieudslip fra de omfat-
tede olietanke eller tilhgrende rgrsystemer, forudsat at fyringsanlaegget har
veeret i brug eller kunne have veaeret i brug, umiddelbart fgr konstateringen
af forureningen. Daekningen opherer seks maneder efter, at olietanken er
taget ud af brug.

Hvis der er en olietank nedgravet pa grunden, og denne ikke bruges
leengere, er det vigtigt, at den er afbleendet.

Varmeregning og energimeaerkning

En ting, der laegges stort vaegt pa i dag, er en ejendoms energiforbrug. Det
er dels af samfundsmaessige arsager, dels af private arsager for den enkelte
boligejer.

Samfundsmaeaessigt er det vigtigt, da en stor del af energiforbruget her-
hjemme gar til opvarmning af boliger. Mulighederne for, at samfundet kan
leve op til de mal, der er sat om at bruge mindre energi, haenger derfor
sammen med, om det kan lykkes at spare pa den energi, der bruges i
boligerne. Privat er det vigtigt simpelthen fordi, det koster penge at bruge
energi til at varme en bolig op. Og fordi, det kan give et bedre indeklima, hvis
boligen er i god stand energimaessigt set.

Derfor er der gode grunde til at undersgge, hvor stort energiforbruget er
i en bolig, man er interesseret i.

Det er der to veje til. Pa den ene side er der den praktiske. Den bestar i
at se pa, hvor stort energiforbruget rent faktisk har veeret for dem, der bor
i boligen.

Her vil seelgeren oftest have givet ejendomsmaegleren de seneste
opggrelser og regninger for vandforbrug, elforbrug og varmeforbrug samt
eventuelt en sarskilt opggrelse for vandafledningsafgift til kommunen.

Det kan dog alligevel veere sveert at vurdere, om ens varmeregning vil
blive stgrre eller mindre end salgerens. Dels siger olie- eller fjernvarme-
regningen ikke ngdvendigvis noget om, hvor varmt salger har haft det i
stuerne, dels kan det omskiftelige vejr have stor indflydelse pa varmereg-
ningen fra ar til ar. Tilsvarende vil det pavirke varmeregningen vasentligt,
om der skal bo flere eller faerre i ejendommen, end der gjorde, da s&lgeren
ejede den.

Det forer til den anden vej til at se pa, hvad energiforbruget vil vaere i en
bolig, nemlig den mere teoretiske. Den bestar i, at saelger skal sgrge for, at der
foreligger en Energimaerkning med tilhgrende energiplan i forbindelse med
salget af boligen. Det gaelder ogsa for ejerlejligheder og andelslejligheder.
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En energimeaerkning er en vurdering af en boligs energimaessige tilstand.
Den laves af en konsulent - eventuelt samme konsulent, som laver tilstands-
rapporten - der undersgger boligens isoleringstilstand, varmeinstallation
med videre.

Boligens energimaessige tilstand undersgges med hensyn til, hvad den
betyder for forbruget af vand, el og varme, og for hvert omrade gives en
karakter, der kan veere A, B eller C, hvor A er bedst. For varme underind-
deles karakteren med et tal fra 1til 5, hvor 1er bedst, s& Al altsa er bedst og
C5 darligst. Det anfgres ogsa, hvad det skennes, at forbruget til el, vand og
varme vil veere, og hvad det vil koste, samt hvor meget energiforbruget i
boligen skgnnes at ville belaste miljpet.

Energimeerket er udformet i forhold til, hvad en gennemsnitsfamilies
forbrug vil vaere. Det betyder, at energimaerker kan sammenlignes fra
forskellige boliger, da forudsaetningerne er de samme. Hvis man er flere i
familien end den gennemsnitsfamilie, der er regnet med, vil el- og vandfor-
bruget typisk veaere hgjere, mens varmeforbruget ikke vil a&ndre sig meget.
Derimod har det betydning for varmeforbruget, hvis man kan lide at have
det varmere eller koldere end de 20 grader, det regnes med, at en
gennemsnitsfamilie gerne vil have.

Det vigtigste ved et energimaerke er dog nok den energiplan, der skal
udformes i tilknytning til energimaerket. Her peger konsulenten pa lgsninger,
der pa en rentabel made kan gore boligen mere energivenlig, og det
anfgres, hvor meget energi der kan spares ved de forskellige tiltag. Af og til
vil det vaere sa meget, at udgifterne dertil er tjent ind i lpbet af kort tid ved
de besparelser, man opnar. Men det er selvfglgelig op til kgber at bestemme,
om planen skal fglges eller ej.

Energimaerke og energiplan ma hgjst vaere fem ar gamle og kan
genbruges, hvis en bolig skal saelges igen inden for fem ar efter, at maerket
er lavet. Markningen er lovbestemt og kan rekvireres af kgber for saelgers
regning, hvis markningen ikke er foretaget inden overtagelsen.

Bemeerk i gvrigt, at der i 2013 er indfgrt et stop for installering af olie- og
naturgasfyr i nye bygninger, og at man fra 2016 ikke ma installere oliefyr i
eksisterende bygninger, hvis man kan & fjernvarme eller naturgas i omradet.
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EFTERISOLERING

Nar det er lovpligtigt med energimasrkning af boliger, der er til salg, er det
udtryk for, at der er meget stort fokus pa boligers energiforbrug i disse ar. Det
kan saledes absolut vaere vaerd at overveje, om det kan betale sig at efterisolere
en bolig, man taenker pa at kgbe.

Mange ting har betydning for, om der er gkonomisk gevinst ved at efteriso-
lere eller ej. For eksempel husets alder, og hvordan det er varmet op. Er huset
gammelt, og har det ikke veeret godt isoleret tidligere, er der stgrre sandsynlig-
hed for, at der er penge at spare, end hvis det er et forholdsvis nyt hus med
tidssvarende isolering. Ligesadan betyder det noget, om huset varmes op med
dyr el, eller om det ligger i et omrade med billig fjernvarme.

En anden ting, der betyder noget, er, om man selv kan ggre noget af arbej-
det, eller om man skal have handvaerkere til det hele.

Endelig spiller finansieringen af projektet en stor rolle. Det gor saledes en
forskel, om man kan finansiere isoleringen med et lan til en lav rente og med 30
ars lgbetid, sa man kan sammenligne den manedlige besparelse pa varmebud-
gettet ved efterisoleringen med den forholdsvis lave ydelse pa lanet, eller om
man skal betale efterisoleringen med sin egen opsparing, sa man gerne vil have,
at den skal veere tjent ind hurtigst muligt.

Ofte vil der mindst ga fem til ti ar, for efterisoleringen har tjent sig selv ind,
og det er de faerreste, der kan overskue en investering, hvor der gar sa lang tid,
for man ser en gevinst. Men det kan man alt sammen tale med sit pengeinstitut
om. Hvis der er grundlag for at efterisolere det hus, man har kig pa, kan det
derfor veere en god idé 0gsa at snakke med pengeinstituttet om finansiering af
efterisolering, nar man alligevel skal tale med det om finansiering af boligkgbet.

Under alle omstaendigheder skal man taenke pa, at man ogsa far et meget
bedre indeklima, nar man efterisolerer et hus. Vaeggene, gulvene og lofterne
bliver varmere, og det begraenser risikoen for, at der kommer skimmelsvamp i
huset. Der er heller ikke sa store temperaturudsvingninger i et godt isoleret hus,
og det saenker luftfugtigheden, at varmen er stabil.

BBR-meddelelse, ejendomsskatte-opkraevning, vurdering med videre
Ejendomsmasgleren har ogsa en razkke andre dokumenter, for eksempel
BBR-meddelelsen, ejendomsskatte-opkraevningen, den arlige meddelelse
om offentlig ejendomsvurdering, kommunalt oplysningsskema og eventu-
elt andet.

Disse papirer bgr ikke rumme “nyheder”, som ikke allerede er oplyst i

salgsopstillingen. Papirerne ber dog gemmes, sa de - sammen med resten
af sagen - senere kan overdrages til gennemsyn af en advokat eller en
anden, der skal yde juridisk radgivning.
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7. trin: BOLIGENS PRIS

Nar alle taenkelige oplysninger er tilvejebragt - som gennemgaet ovenfor -
ma keber ud fra det samlede beslutningsgrundlag finde ud af, om den
pagaldende bolig stadig er interessant, eller om der er kommet oplysninger
frem, som gor, at det er bedre at se sig om efter noget andet.

Beslutningen bgr dreftes med venner og 0gsa gerne professionelle radgi-
vere for endnu en gang at fa rettet kritisk fokus mod boligens svagere sider.

0g s& ma beslutningen traeffes. Beslutningen kan ga pa, at boligen kgbes
til den udbudte pris. Det er nok isar relevant, hvis indtrykket er, at andre
interesserede kpbere ogsa “star klar med kuglepennen”.

Beslutningen kan ogsa vare, at man gnsker at kgbe boligen, men ikke for
enhver pris. Udgangspunktet for dette kan veere, at boligen ud fra en generel
betragtning - og i sammenligning med andre boliger - forekommer for dyr.
Her kan man drage nytte af de tidligere naevnte muligheder for at se, hvad
lignende boliger i samme omrade er blevet solgt til. Som vi skriver i afsnittet
Find boligen pa side 10, kan man med forskellige apps og internetsider se,
hvad kvadratmeterprisen er i et givet omrade bedgmt ud fra tidligere hand-
ler. Og herfra kan man regne sig frem til, hvad en typisk bolig i omradet bgr
koste. Herudfra kan man s& bedgmme, om prisen virker for hgj eller lav. Dog
skal man naturligvis tage med i betragtning, at der kan veere seerlige forhold,
der ggr, at en bolig bgr veere dyrere eller billigere end andre. For eksempel
ting som udsigtsforhold og vedligeholdelsesstand.

Det kan ogsa vaere, at der i de byggetekniske undersggelser er afdaekket
konkrete problemer, som man bgr sg@ge at indregne i prisfastsaettelsen.

Endelig kan udgangspunktet ogsa vaere, at kgber blot gerne vil preve at
“prutte” sig til en lavere pris. Det er vigtigt ikke at lade sig forblinde af de
store tal. Kan der hentes 20.000 kr., 10.000 kr. eller blot 5.000 kr. i en
prisforhandling, er det jo ogsa en slags penge.

Er der tale om stgrre byggetekniske problemer, kan det blive relevant at
kraeve prisnedslag i en helt anden belgbsstgrrelse - eventuelt baseret pa
indhentede handvarkervurderinger med prisoverslag pa forventelige
reparationsomkostninger. | den sammenhang er det veerd at erindre, at
tilstandsrapporten, elinstallationsrapporten og energimarkningen ofte er
udarbejdet efter, at maegleren har fastsat en pris pd ejendommen - og at
byggetekniske minusser derfor maske ikke indgik ved ejendomsmaeglerens
vurdering, som pa den made endte med at blive for hgj.

Hvis tilstandsrapporten, elinstallationsrapporten eller energimarkningen
har vist seerlige forhold ved boligen, som der ikke blev taget hgjde for ved

29



den forste prisfastsaettelse, bgr prisen dog vaere blevet aendret, sa der er
taget hgjde for disse forhold.

Generelt ber kpbere ga ud fra, at maeglerens pris altid ligger i den gvre
ende af, hvad boligen forventes at kunne handles til. Et udspil lidt under den
annoncerede pris vil derfor veere et naturligt fgrste skridt fra kgbers side.

Hos mange ejendomsmaeglere kan man give sit bud pa en bolig via
internettet. Ofte som en uforpligtigende tilkendegivelse af, at man er
interesseret i boligen. Men hvis man i forvejen er i dialog med ejendoms-
maegleren om boligen, kan man ogsa mere direkte meddele denne, hvad
man er interesseret i at give for boligen.

Magleren er forpligtet til at viderebringe alle bud til salgeren, som
naturligvis har det sidste ord at skulle have sagt om, hvorvidt han eller hun
vil slge til en given pris. Svarende til, at det i sidste ende er op til kgber at
afgere, om han eller hun vil kgbe til en given pris.

8. trin: KOBSAFTALEN

Bolighandlens vigtigste dokument

Nar der er opndet enighed om prisen mellem kgber og saelger udarbejder ejen-
domsmeaegleren et udkast til en kgbsaftale (“slutseddel”, som det tidligere hed).
Kebsaftalen er det vigtigste dokument i enhver bolighandel, fordi aftalen binder
bade keber og salger, ndr de har skrevet under. Kgber har dog en lovbestemt
fortrydelsesfrist, der gaelder i seks hverdage fra aftalens indgaelse (laes mere
om fortrydelsesretten under afsnittet “Fortrydelsesret” side 38).

Hvis en advokat eller anden juridisk rédgiver skal hjeelpe en med hande-
len, eventuelt ved senere at skulle skrive skede med videre, er det vigtigt, at
advokaten/radgiveren ser kgbsaftalen igennem, for man skriver under. Se
dog side 38 om advokatforbehold. Man kan eventuelt ogsd gennemga kebs-
aftalen - herunder seerligt det, der star om finansieringen - med en radgiver
i sit pengeinstitut, fer man skriver under.

Dansk Ejendomsmaeglerforening har udarbejdet en standard-kgbsaftale,
som de fleste professionelle ejendomsformidlere bruger. Men der er intet til
hinder for, at parterne udarbejder kgbsaftalen pa et andet grundlag. Hvis
der ikke bruges en standard-kgbsaftale, skal dette dog tydeligt fremhaves
bade i udkastet til kpbsaftale og i den endelige kpbsaftale.

| tilknytning til de enkelte afsnit i standard-kgbsaftalen findes en raekke
standardvilkar, der har til hensigt at give en rimelig balance i de mest
almindeligt forekommende interessemodsaetninger mellem k@ber og saelger.
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Standardvilkarene kan frit fraviges, sa lange det sker under hensyntagen til
lovgivningen. Fraviges standardvilkarene, skal det dog udtrykkeligt fremhae-
ves i kpbsaftalen, eventuelt med en saerlig skrifttype.

Pa de fplgende sider gennemgas de vigtigste afsnit i kpbsaftalen.

Parterne

Forste oplysning i kebsaftalen er ganske enkelt, hvem der salger, og hvem
der kagber. For kgbere, som er agtepar eller samlevende, skal der i den
forbindelse tages stilling til, om begge eller kun den ene skal anfgres som
kgber. | dag er det mest almindelige, at bade mand og kone - eller begge sam-
levende - anfgres som kgbere og dermed fremtidige ejere af ejendommen.

FEjendommen

| dette afsnit fglger blot de oplysninger om ejendommen, som allerede
kendes fra salgsopstillingen. Det bor selvfglgelig kontrolleres, at
oplysningerne, som keber efterhanden er helt godt kendt med, ogsa er
korrekt anfert i kgbsaftalen.

Overtagelsesdag
Datoen, for hvornar kgber overtager ejendommen, fastsaettes som regel til
den 1. eller den 15. i en maned, men der er ikke noget til hinder for overta-
gelse pa en anden dato.

Eventuelt kan overtagelsen forst ske flere maneder ud i fremtiden, hvis
enten kgber eller salger er interesseret heri, og man har forhandlet sig
frem til dette.

Tilbehar

Visse ting medfglger som naturligt tilhgrende boligen. Det gaelder for
eksempel postkasse, tv-antenne, legehus, sanitet, drivhus, braendeovn,
fastmonterede lamper m.m. Dette fremgar som regel af standardvilkarene i
kobsaftalen.

Herudover anfgres, hvilke harde hvidevarer der skal fglge med i handlen,
og her kan det veere vigtigt, at det er naevnt, hvilket fabrikat de er af. For ek-
sempel Gram kgleskab eller Voss elkomfur. Vaer opmaerksom pa, at det kun
er de harde hvidevarer, der udtrykkeligt er naevnt, som fglger med i handlen.

Ofte er vaskemaskine, tarretumbler eller kummefryser ikke medtaget i
ejendomsmeaeglerens forslag til kpbsaftale, idet de kan blive en “handels-
vare" mellem kgber og selger. Kgber kan for eksempel sige: “Okay, jeg er
villig til at give lidt mere, men til gengeeld skal vaskemaskine, tgrretumbler
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og/eller kummefryser sa folge med i handlen!" Det vil s&lger ofte have
lettere ved at acceptere end et egentligt prisnedslag. Her skal man vaere op-
maerksom p4, at selvom det maske fremgar, at det medfglgende inventar er
geeldfrit og i brugbar stand, raekker denne "garanti” for hvidevarernes stand
ikke leengere end til overtagelsesdagen.

FEjendommens fysiske forhold

Her oplyses blandt andet:

+ Om ejendommen er tilsluttet offentligt eller privat vandvaerk

+ Om ejendommen er beliggende ved offentlig eller privat vej

+ Om ejendommen er tilsluttet offentligt kloak- og rensningsanlaeg,
eller om der er aflgb til septiktank, samletank eller lignende

« Om kendte fremtidige udgifter til tilslutnings- og/eller anlaegsarbejder,
og hvem der i givet fald skal afholde udgiften

+ Om hvordan ejendommen opvarmes

+ Om der forefindes olietank(e)

Desuden kan selger give en raekke oplysninger, som kan vare vasentlige.
Hvis de ikke er fyldestgerende eller maske endda urigtige, er der
efterfglgende mulighed for at "komme efter"” seelger.

For eksempel kan salger oplyse, at der “selger bekendt ikke er rejst
sager eller krav fra det offentlige eller private, som ikke er opfyldt” eller at
"der salger bekendt ikke indenfor de seneste 10 ar, dog hgjest i sa&lgers
ejertid, har vaeret konstateret eller afhjulpet skader pa grund af svampe
og/eller insektangreb med mindre andet er oplyst i tilstandsrapporten”.

Oplysninger om den offentlige vurdering
Under dette afsnit anfgres den seneste offentlige ejendomsvurdering samt
grundveerdien.

Som omtalt i afsnittet Offentlig ejendomsveerdi og ejendomsskatter side
14 beregnes ejendomsvaerdiskatten og ejendomsskatten pa baggrund af den
offentlige ejendomsvurdering, idet det dog kun er grundveerdien, der har be-
tydning for ejendomsskatten, og der tages hensyn til det stop for stigninger i
ejendomsveerdiskatten, der blev indfgrt i 2002.

Forsikring

| kpbsaftalen angives forsikringsforhold - svarende til, hvad der er oplyst pa
salgsopstillingen. Navnet pa det nuvaerende forsikringsselskab angives for
bade brandforsikring og hus- og grundejerforsikring, hvis disse forsikringer
ikke er tegnet pa samme police. Policenummeret skal ogsa anfgres.
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Selvom keber gnsker at vaelge et nyt forsikringsselskab, er det vigtigt, at
oplysningerne om de eksisterende forsikringer fremgar af kgbsaftalen, da
keoberen kan fa brug for oplysningerne, nar han eller hun tegner de nye
forsikringer. Blandt andet skal det nye forsikringsselskab s@rge for at give
oplysning til det “gamle” forsikringsselskab om nytegning af brandforsikring.

Som omtalt under afsnittet “Forsikringspolice” side 23 har keber i for-
vejen haft mulighed for at undersgge forsikringsforholdene narmere og
tage stilling til, om den eksisterende husforsikring skal fortsaette. Hvis kaber
gnsker en anden husforsikring, vil det typisk blive anfgrt i kgbsaftalen, at
"kober tegner selv forngden forsikring”. Ofte har maegleren i gvrigt
indhentet et forsikringstilbud, som er naevnt i kgbsaftalen.

Under alle omstaendigheder kan kgber pa et senere tidspunkt tilpasse
forsikringen eller skifte forsikringsselskab.

Geeld uden for kobesummen

Der er grund til at vaere opmaerksom pa eventuel geeld uden for kgbesum-

men. Det kan eksempelvis dreje sig om vejgeeld, kloakgeeld, anleegsudgifter
eller lignende. Gald, som ikke overtages af kgber i henhold til kgbsaftalen,
skal indfries af seelger.

Selv om der i kgbsaftalen er anfgrt, at kgber ikke overtager geaeldsposter
uden for kgbesummen, kan det vaere en god idé at undersgge, om der i
eksempelvis grundejerforeninger eller antennelav er opbygget en sa stor
geeld, at keber ikke uden videre bor acceptere at fa del i denne. Det fremgar
af regnskaber og mgdereferater fra disse faellesskaber, hvordan gkonomien
er - og disse papirer har kgber ofte allerede modtaget i kopi fra ejendoms-
maegleren. Ved ejerlejligheder bar man isar vaere opmaerksom pa skyldige
feellesudgifter.

Overtagelse, aflevering og risikoovergang
| kebsaftalen slas det ofte indledningsvis fast, at ejendommen skal afleveres i
ryddeliggjort stand pa overtagelsesdagen kl. 12, men andet kan ogsa aftales.
Som hovedregel overtager kgber risikoen - herunder vedligeholdelsen af
boligen - pa den aftalte overtagelsesdag. Hvis keber far disposition over
ejendommen pa et tidligere tidspunkt, overgdr risikoen dog til kgberen
allerede pa dette tidspunkt. | sddanne tilfaelde bar keber sgrge for, at de
gnskede forsikringer for ejendommen - inklusive en eventuel ejerskifteforsik-
ring - er tegnet allerede fra dispositionsdagen.
| den sammenhaeng skal man vaere opmasrksom pa, at kgber overtager
risikoen for brandskade allerede ved aftalens indgaelse, hvis ejendommen
er fuld og nyveerdiforsikret mod brandskade. Det betyder, at kaber ikke kan
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ophave handelen i tilfeelde af, at ejendommen braender, efter at kgbsaftalen
er indgaet. Til gengaeld er det kgber, der modtager brandforsikringssummen.

Refusionsopgorelse

Med overtagelsesdagen som skaeringsdag udarbejdes en refusionsopgg-
relse over de udgifter og eventuelle indtaegter, der vedrgrer ejendommen.
Refusionsopggrelsen er et regnestykke, der fordeler udgifterne og indtaeg-
terne mellem kgber og salger, sa parterne lige ngjagtig kommer til at betale,
hvad der er af udgifter - eller at modtage, hvad der er af indtaegter - pa hver
deres side af “skaeringsdagen” (overtagelsesdagen).

Har saelger for eksempel betalt a conto til vandvaerket for en maned
laengere end skaringsdagen, sa far han eller hun via refusionsopggrelsen
refunderet denne del af vandvarksregningen fra kaber.

Refusionsopggrelsen udarbejdes som hovedregel af ejendomsmeaegleren.

Servitutter

Ejendomsmaegleren er forpligtet til at oplyse om eventuelle tinglyste ser-
vitutter, der medfgrer en begraensning i raderetten over en ejendom. Det
betyder, at eventuelle belastende servitutter, som kgber er forpligtet til at
overholde, skal vaere fremhavet specifikt i kgbsaftalen.

Her er det ikke tilstraekkeligt blot at indfgje i kgbsaftalen, at keber har faet
udleveret dokumentation vedrgrende servitutterne.

Foreligger servitutterne ikke, nar kpbsaftalen underskrives, kan det i
praksis fremga af de individuelle vilkar i kgbsaftalen, at keber er gjort
bekendt med, at oplysninger om servitutter vedrgrende ejendommen er
bestilt, og at handlen derfor fra kgbers side er betinget af, at disse
servitutter ikke er seerligt byrdefulde.

Handelsomkostninger og vederlag

Det er dyrt at handle bolig - omkostningerne er mange, men heldigvis
fordeles de mellem kgber og saelger. Saelger betaler saledes det salzer, som
ejendomsmaegleren skal have for sit arbejde, mens kaber typisk betaler

de gvrige omkostninger, det vil sige omkostninger til tinglysning af skade
(herunder eventuelt advokathonorar), saelgerpantebreve, tinglysning og
gaeldsovertagelse. Hvis kgber har en juridisk radgiver til at bistd med hande-
len, kan honoraret herfor - altsa advokatens “len" - Igbe op i10.000 kr. eller
mere, afhaengig af kebsprisen. Flere advokater er dog begyndt at tilbyde
arbejdet udfert for et fast belgb uanset ejendommens pris.

34



Et boligkgbs forlgb

Advokatens hjzelp kan forekomme dyr, nar en bekendt maske kan klare op-
gaven for et par flasker god vin. Men bemeaerk at advokaten har stor
ekspertise samt et professionelt ansvar og en forsikring, der kan traede til,
hvis noget gar galt, og det er advokatens skyld. Den sikkerhed er der ikke,
hvis man veelger at lade en faetter eller en god kollega klare paragrafferne!

Tinglysningsafgiften pa skedet er 1.660 kr. plus 0,6 procent af kpbesum-
men eller den seneste offentlige vurdering, hvis den er hgjere). For et hus til
1.500.000 kr. bliver tinglysningsafgiften altsa 10.660 kr.

Derudover kan kgber som navnt blive palagt omkostninger i forbindelse
med udformning af pantebreve og gaeldsovertagelse. Det vil i givet fald
fremga af de afsnit, der handler om finansieringen.

Frister; berigtigelse og radgivning

| forbindelse med indgaelse af kgbsaftalen aftales det almindeligvis,

hvornar de dokumenter, der skal udarbejdes i forbindelse med berigtigelsen,
skal vaere feerdige. Der er derfor mulighed for at angive en frist for, hvornar
skodet skal veere tinglyst. Det skal ligeledes oplyses, hvem der berigtiger
handlen. | den forbindelse skal det pointeres, at ingen kan vere formidler for
begge parter i samme ejendomshandel, og at ejendomsformidleren kun ma
foretage opgaver af ekspeditionsmaessig karakter for kgberen og altsa pa
ingen made optraede som radgiver for kgberen.

Individuelle vilkar

Kgbsaftalen kan vare forsynet med supplerende oplysninger som for
eksempel, at seelger oplyser, at “vandindtreengning ved bryggersdgr kan
forekomme”, eller at “udestue ikke er godkendt hos bygningsmyndigheden".
Hvis sddanne bemasrkninger virker bekymrende for kgber, er det en god idé
at unders@ge problemet naermere, inden kebsaftalen underskrives. Det er
eksempelvis muligt at finde ud af, om bygningsmyndigheden kan forventes
at reagere negativt over for en udestue som den, der er naevnt ovenfor. Kg-
ber kan ogsa fa indfgjet bemaerkninger i dette afsnit. Det kan for eksempel
veaere et krav om, at “salger fgr handlens afslutning skal foranledige
elinstallation i udhus lovliggjort".

Sadanne individuelle vilkar er sidste chance for at fa fordelt ejendom-
mens minusser - og ansvaret herfor - mellem kgber og salger. Derfor vil det
0gsa vaere klogt af kgber - allerede nar ejendomsmaegleren anmodes om at
udarbejde det fgrste udkast til kgbsaftale - at have forberedt sig med formu-
lering af de eventuelle bemaerkninger, der gnskes indfgjet her.
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Kobesummen

Et helt centralt element i kgbsaftalen er selvfglgelig angivelse af den kgbe-
sum, som keber vil byde - og som saelger maske allerede har accepteret.
Kgbesummen angives ved kontantprisen. Hvis der er tale om en finansieret
handel anfgres endvidere den nominelle pris, som ejendomsmaegleren nar
frem til gennem beregning af finansieringen med realkreditlan, pantebrev/
pengeinstitutian og sa videre (laes naermere om finansiering i det fglgende).

Forste del og resthkobesummen
Kebesummen er som oftest i kgbsaftalen delt i to. Dels en f@rste del, der
overdrages til ejendomsmaegleren inden en angivet frist i kpbsaftalen. Dels
restkpbesummen, der indbetales pa en deponeringskonto i saelgers pengein-
stitut, hvor pengene vil blive stadende, indtil skedet er tinglyst anmaerknings-
frit. Dog frigives restkgbesummen tidligst pa overtagelsesdagen.

Bemaerk at der godt kan ga nogle uger eller laengere tid fra det tids-
punkt, hvor handlen indgas, til skedet er tinglyst.

Finansiering

Ved en kontanthandel angives den aftalte pris, og det er sa kgbers eget
valg, hvordan handelen skal finansieres - som regel i samarbejde med
kebers pengeinstitut.

Er der tale om en finansieret handel, er det ogsa kebers valg, hvordan
handelen skal finansieres, men da vil beskrivelsen af finansieringen typisk
udggre en meget stor del af den samlede kobsaftale.

| denne bog er finansieringen - og kgbers valgmuligheder - udfgrligt
behandlet i et saerskilt kapitel, der begynder side 50.

Hovedpunkterne i den finansieringslgsning, som kgber har valgt, vil
ved en finansieret handel fremga af den egentlige kgbsaftale som en
raekke belgb, der, nar de laegges sammen, udger den samlede kgbesum.

Der kan i dette regnestykke veere fglgende elementer:

« Udbetaling/ejenfinansiering

* Nuvarende prioriteter, der overtages
« Ejerskifteldan (nyt realkreditlan)

* Anden finansiering

+ Saelgerpantebrev

De enkelte belgb angives bade med kontantvaerdi (der laegges sammen til
kontantprisen) og pa grundlag af finansieringsvilkarene (og disse belgb
giver tilsammen den nominelle pris).
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Et boligkgbs forlgb

Af kgbsaftalen fremgar det i gvrigt, at keber i henhold til gaeldende lov-
givning er berettiget til - 0ogsa efter at have underskrevet kpbsaftalen - at
finansiere kgbet pd en anden made, hvis dette kan ske uden tab eller vae-
sentlig ulempe for salger.

Accept

Nar en kpbsaftale er udarbejdet, er den altid at betragte som et tilbud, indtil
bade keber og saelger har skrevet under. Der er typisk fastsat en dato for,
hvornar dette tilbud bortfalder, hvis ikke begge parter har skrevet under
forinden. Hvis kgber underskriver kgbsaftalen fgrst, er den et tilbud fra
keber til saelger, som salger kan acceptere eller afsld. Og omvendt skal
kebsaftalen betragtes som et tilbud fra salger til kaber, hvis sealger
underskriver fgrst.

Ejendomsmaegleren har pligt til at foreleegge saelger ethvert tilbud, der
fremkommer, indtil seelger har accepteret et tilbud. Selv om en keber er den
forste, der fremsaetter et tilbud, kan han eller hun saledes ikke vasre sikker
pa at have forrang for andre (senere) tilbudsgivere. Salger kan frit vaelge
mellem indkomne tilbud, indtil han eller hun har accepteret et tilbud ved
at skrive under pa en kgbsaftale, og hvis der viser sig at veere flere interes-
serede kgbere, kan salger veelge at udbyde ejendommen i licitation som
beskrevet i faktaboksen pa side 42.

Ejendomsmaeglerens oplysninger til parterne
| kgbsaftalen skal ejendomsmaegleren oplyse om han eller hun har
personlige eller gkonomiske interesser i handelen, og i givet fald hvilke.
Endvidere oplyses om maglerens eventuelle samarbejde med realkredi-
tinstitut, pengeinstitut eller forsikringsselskab, og om, hvorvidt masgleren
modtager vederlag/provision fra disse samarbejdspartnere. Hvis magleren
har et fast samarbejde pa disse omrader, vil han eller hun selvfglgelig som
udgangspunkt i forbindelse med hver enkelt bolighandel sgge lane- og forsik-
ringstilbud hos de naevnte samarbejdspartnere. Det kan vaere udmaerket, og
keber kan altid vaelge andre lgsninger.

Handelens dokumenter

Det oplyses ogsa i kpbsaftalen, hvilke dokumenter aftalen bygger p3, og hvilke
dokumenter kgber har faet udleveret kopi af. Salgsopstillingen har her en
central betydning, da der i kgbsaftalen henvises til salgsopstillingen om for
eksempel arealer, zonestatus og BBR-oplysninger.
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For kgber er det vigtigt at se godt efter, om alle de dokumenter, der naev-
nes, nu 0gsa er modtaget og gennemlaest grundigt. Hvis man skriver under
pa at have faet nogle papirer, som det senere viser sig, at man maske rent
faktisk ikke har faet - eller ikke har faet leest grundigt nok - er det nemlig
ikke muligt at beskylde salgeren eller magleren for at have holdt disse
oplysninger tilbage. Alt, hvad dokumenterne rummer, bliver en del af den
viden, som keber ma siges at have, nar kebsaftalen

underskrives.

Fortrydelsesret

Nar begge parter har skrevet under, har keber en lovbestemt fortrydelses-
ret, som geelder i 6 hverdage fra den dag, hvor keber er blevet gjort bekendt
med, at seelger har skrevet under.

Hvis keber vil benytte denne fortrydelsesret, skal der dog til saelger
betales en godtgaerelse pa 1 procent af kebesummen. Det kan altsa godt
vaere et ganske paent belgb, og derfor er det ogsa sjaeldent, at fortrydelses-
retten benyttes. Det sker kun, hvis der er en virkelig god grund til det.

Oplysning om fortrydelsesretten fremgar af et saerligt bilag til kpbsafta-
len. Dette bilag skal underskrives saerskilt af kgber i tillaeg til underskriften
pa selve kpbsaftalen.

Advokatforbehold

Huvis der ikke er mulighed for at tale med radgivere - herunder en advokat -

inden der skrives under, bgr man fa indfgjet et godkendelsesforbehold i kpbs-
aftalen. Det kan formuleres séledes:

"Kgbers underskrift pa denne kgbsaftale er betinget af, at kpbers advokat
kan godkende kgbsaftalen i sin helhed. Godkendelsen skal vaere meddelt
salgers ejendomsmaegler senest den [dato] kl. 16".

Kober har pa dette grundlag mulighed for at haeve aftalen uden at betale
kompensation til salger. Fristen i advokatforbeholdet bar ikke veere kortere
end fem dage, sa advokaten far en rimelig mulighed for at se pa sagen.

Finansieringsforbehold

Det kan 0gsa veere, der i sjaldne tilfaelde ikke er mulighed for at fa talt alt
igennem om finansieringen med et pengeinstitut, inden der skrives under, og
i sadan et tilfaelde kan man indfgje et finansieringsforbehold i kobsaftalen.
Det er dog, som en absolut hovedregel at foretraekke, at man som kgber har
finansieringen pa plads fer man underskriver.
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Et boligkgbs forlgb

Et finansieringsforbehold kan formuleres saledes:

"Kgbers underskrift pa denne kgbsaftale er betinget af, at kebers pengeinsti-
tut kan godkende finansieringen. Godkendelsen skal veere meddelt seelgers
ejendomsmeaegler senest den [dato] kl. 16".

Igen giver det kgber mulighed for at haeve aftalen uden at betale kom-
pensation til seelger. Fristen i finansieringsforbeholdet bgr dog ikke vaere
laengere end pa linje med fristen i et advokatforbehold.

Frist for skade

| kpbsaftalen er ogsa anfert en sidste frist for, hvornar skedet skal vaere klar.
Kgbers advokat og kebers og selgers pengeinstitutter anfgres med navn

0g adresse. Nar bade kegber og salger har skrevet under, er handlen en

realitet, og forste del af kebesummen deponeres herefter hos ejendoms-

meaegleren i henhold til den angivne frist.

9. trin: EJERSKIFTEFORSIKRING ELLER EJ?

Gennemga ejerskifteforsikringen

Nar saelger har faet lavet en tilstandsrapport og en elinstallationsrapport,
kan han eller hun henvende sig til et forsikringsselskab og indhente et tilbud
pa en ejerskifteforsikring. Fremlaegges dette tilbud sammen med tilstands-
rapporten og elinstallationsrapporten, inden keber afgiver sit tilbud, vil
salger normalt blive fritaget for sit ansvar for skjulte fejl og mangler ved
bygningen samt ulovlige eller ikke-funktionsdygtige el- og vvs-installationer.

Salger skal tilbyde kaber at betale et belgb svarende til halvdelen af den
samlede forsikringspraemie. Som keber bgr man imidlertid gennemga vilka-
rene for den tilbudte ejerskifteforsikring grundigt, da der kan vaere forskel pa
selskabernes daekningsgrader, selvrisici og preemier.

I lovgivningen er der nogle minimumskrav til selvrisiko og daekningsgrader,
og s&lger er alene forpligtiget til at betale halvdelen af praemien pa et
forsikringstilbud, der daekker minimumskravene, for at blive fritaget for ansvar.
Hvis kgber vaelger en anden forsikring, skal keber saledes betale sin egen halvdel
af forsikringen plus forskellen mellem saelgers halvdel af det tilbud, saelger har
fundet frem til, og halvdelen af det tilbud, kgber bestemmer sig for.

En ejerskifteforsikring lgber typisk i fem ar, som er lovkravet, men kan udvides
til at daekke i 10 ar. Forsikringen skal som hovedregel dazkke skjulte fejl og mangler,
som ikke er naevnt i tilstandsrapporten, og som er opstaet fgr overtagelsesdagen.
Det skal altsa efterfglgende kunne bevises, at fejlen/manglen var til stede pa
overtagelsestidspunktet.
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Det er vigtigt at holde sig for gje, at forsikringen ikke daekker fejl eller mang-
ler, som er naevnt i rapporten. Forsikringen daekker heller ikke harde hvide-
varer eller sarlige installationer sdsom svgmmebassiner. Kun bygninger er
omfattet, og derfor er der heller ikke deekning, hvis der eksempelvis opdages
forurening pa grunden. Desuden daekker forsikringen ikke i en raekke tilfaelde,
hvor det vil vaere muligt at "komme efter” salger. Som naevnt er der dog
forskel pa deekningsgraden for forsikringer fra forskellige selskaber.

Seelger skal sikre sig, at keber er bekendt med, at seelger fritages for sit almin-
delige ansvar for fejl og mangler, nar saelger vaelger at anvende huseftersynsord-
ningen. Dette gaelder uanset om kgber tegner ejerskifteforsikring eller ej.

En raekke forhold vil selvfglgelig veere daekket af den almindelige boligfor-
sikring, som kgber tegner efter bolighandlen og betaler for gennem arene,
der kommer.

Det anbefales, at boligkgbere tegner en ejerskifteforsikring. Udgiften til
den sikkerhed, som en ejerskifteforsikring udger, er trods alt lille i forhold til
den samlede gkonomiske transaktion, som et boligkgb udger.

Bemaerk at forsikringen skal vaere tegnet, inden kgber far adgang til
ejendommen.

10. trin: HANDLEN BERIGTIGES

Kurssikring

Nar kebsaftalen er “pa plads” og underskrevet begynder et stgrre arbejde
med at fa handlen berigtiget (tinglysning af skede og sa videre) og med at fa
den valgte finansieringslgsning effektueret, sa saelger kan fa sine penge. Det
meste af dette arbejde udfgres af ejendomsmaegleren, advokaten, pengein-
stituttet og realkreditinstituttet.

Uanset om en bolighandel gennemfgres som en kontanthandel eller en
finansieret handel, er der som regel et eller flere realkreditlan involveret
i handlen, og der er altid en risiko for, at kurserne pa obligationerne bag
dette I13n, kan falde. Derfor er det relevant at overveje at kurssikre Ianet. Det
betyder, at man Iaser kursen fast pa et givet niveau, og at man derfor ved praecis,
hvad ydelsen vil blive.

Det koster at kurssikre, og i nogle tilfaelde vil det veere en god forretning, mens
det i andre tilfaelde havde vaeret bedre, hvis man ikke havde kurssikret. Det afhaen-
ger helt af udviklingen i kursen og dermed renten efter den dag, hvor man kurssik-
rer. Det vaesentligste er imidlertid, at man undgar, at der kommer gkonomiske
overraskelser i kglvandet pa bolighandlen.
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Et boligkgbs forlgb

Kgber baerer den finansielle risiko fra den dato, kgbsaftalen bliver udarbejdet.
Og | og med at ejendomsmeaegleren udfaerdiger kgbsaftalen en vis tid, fer den
tiltreedes af parterne, kan kurserne na at forrykke sig, og det kan have be-
tydning for kgbers endelige Ianebehov. Derfor er det meget vigtigt, at keber
allerede pa tidspunktet for udarbejdelsen af kpbsaftalen sgrger for at have sit
pengeinstitut pd banen, sa der kan foretages rettidig kurssikring. Nogle pengein-
stitutter tilbyder, at kgber kan kurssikre, allerede inden handlen er endelig.

Skedet
Ud fra oplysningerne i kgbsaftalen tinglyses et digitalt skede. Skadet er forst
og fremmest til brug for det offentlige tinglysningssystem. Det er en slags
forkortet udgave af kgbsaftalen med en henvisning til denne, da kgbsaftalen
er den juridisk bindende aftale, mens skgdet faktisk kun er en registrering af
ejerforhold.

Der udformes i sjaeldne tilfaelde ogsa pantebreve, som skal tinglyses. For
kober kan dette heldigvis ofte betragtes som en formalitet.

11. trin: OVERTAGELSESDAGEN

Til lykke med den nye bolig

Nar selve overtagelsesdagen oprinder, mgdes kgber og seaelger som regel pa et
aftalt tidspunkt i boligen og aflaeser el-maleren, vand-maleren, olietank-indhol-
det (eller gasmaler, fiernvarmemaler eller lignende). De forskellige forsynings-
selskaber skal have besked om maéleraflaesningerne, og ligesadan giver kpber
sin advokat - eller anden radgiver - besked om maleraflaesningerne, sa de
forbrugsopgerelser, der ikke afregnes direkte til selskaberne, kan blive indregnet
i refusionsopgerelsen.

Refusionsopggrelsen (allerede omtalt side 34) udarbejdes som oftest af den,
der tinglyser skadet. Opggrelsen er som regel faerdig en maneds tid efter over-
tagelsen og skal sa godkendes af bade keber og salger. Nar begge mener, at det
hele er kommet med, og at tallene er rigtige, afregnes forskelsbelgbet.

Refusionsopggrelsen vil ofte markere afslutningen pa det omfattende papir-
arbejde, der folger i kolvandet pa en bolighandel.
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LICITATION (BUDRUNDE)

Isaer nar der er gode tider pa boligmarkedet, kan efterspgrgslen pa en ejerbolig
veere sa stor, at det kan vaere en fordel for saelger at ivaerksaette en lukket bud-
runde. Det har salger altid ret til.

Salger kan saledes fra starten bestemme, at han eller hun gnsker, at en bolig
skal salges via en budrunde. Eller han eller hun kan undervejs i processen be-
slutte sig for en budrunde, hvis der viser sig at veere stor interesse for boligen.
En budrunde kan ogsa iveerksattes, selv om der allerede er en kgber, der har
afgivet et tilbud.

Rent praktisk foregar en budrunde ved, at interesserede kpbere skal aflevere
et bud i en lukket kuvert inden for en bestemt tidsfrist. Her gaelder det som
kgber om at bevare det kglige overblik, og man bgr overveje at s@ge professio-
nel bistand med tilbudsgivningen, da der er risiko for, at en lukket budrunde vil
presse prisen urimeligt i vejret.

Tidligere var det beskrevet i Dansk Ejendomsmaeglerforenings forbrugeretiske
regler, hvilke regler der skulle overholdes ved en budrunde. | dag er ejendoms-
maeglerforeningens regler imidlertid aflgst af en lovbekendtgerelse pa omradet.
Bekendtggrelsen slar fast, at en budrunde skal gennemfgres pa et grundlag, der
er ensartet og gennemsigtigt for alle interesserede kgbere. Blandt andet skal de
have samme udbudsmateriale til radighed, sa de alle byder pa lige vilkar.

| udbudsmaterialet skal der veere en salgsopstilling for ejendommen, der
indeholder oplysning om den skgnnede kontantpris, som danner udgangspunkt
for budrunden, og om eventuelle andre forhold, herunder krav til en bestemt
overtagelsesdato. Hertil kommer et udkast til en standardkgbsaftale.

Hvis seelger @nsker at ggre brug af huseftersynsordningen, skal tilstandsrappor-
ten og elinstallastionsrapporten samt oplysninger om ejerskifteforsikring ogsa veere
indeholdt i udbudsmaterialet.

Bekendtggrelsen fastslar ogsa, at seelgeren af ejendommen eller ejendoms-
maegleren ikke ma fgre fornandlinger med interesserede kgbere under budrun-
den, og at seelger har lov til at forkaste alle indkomne bud efter fristens udlgb.

Efter at buddene er modtaget, skal de holdes hemmelige i hele budperioden.
Hvis der ved budperiodens udlgb kun er modtaget bud fra en enkelt budgiver, er
budrunden bortfaldet. | s fald er budgiveren ikke bundet af sit bud, men kan indga i
forhandlinger med salgeren om kgb af ejendommen pa baggrund af udbudsprisen.

Hvis selger veelger at acceptere et af buddene, meddeler salger sin accept
med en underskrift pa den valgte kgbers tilbudsblanket og pa kebsaftalen.

Nar den valgte kgbers fortrydelsesret er udlgbet, orienteres de gvrige
budgivere. Hvis salger veelger at forkaste alle bud, skal budgiverne underrettes
om dette straks efter acceptfristens udlgb.

42



Et boligkgbs forlgb

Salger kan valge at sige nej til alle de indkomne bud og i stedet ga i forhand-
ling med en eller flere interesserede kobere, herunder ogsa en eller flere af
budgiverne.

Tilsvarende kan salger vaelge at forhandle med en af budgiverne eller andre
interesserede kgbere, hvis den kgber, der blev valgt i fgrste omgang, udnytter
sin fortrydelsesret.

Licitationen ma ikke forega pa auktionslignende vilkar, eksempelvis ved at
keoberne byder hinanden op, og heller ikke som en sakaldt hollandsk auktion,
hvor prisen nedsaettes med et bestemt belgb om ugen indtil en kgber slar til.

Et godt rad i forbindelse med budrunder er, at man som kgber bruger god
tid pa at seette sig ind i alle relevante forhold omkring huset, fgr man afgiver
sit bud. Det indebaerer, at man tager sig tid til at se huset og omgivelserne -
eventuelt flere gange og eventuelt sammen med byggesagkyndige radgivere,
fuldstaendigt som hvis det var en bolig, man ville kebe pa almindelige vilkar. Nar
man har afgivet et bud ved en budrunde, er man ansvarlig for, at man kan sta
inde for at fa finansieret den pris, man har budt.

Et andet godt rad i forbindelse med budrunder er ikke at satse for hgjt. | et
marked med stor efterspgrgsel ses det ofte, at prisen kommer op i et leje, som
ligger langt over, hvad seelger har forlangt som udgangspunkt. Det er her vaerd
at huske pa, at selv guld kan kgbes for dyrt.

Bemeerk i gvrigt, at reglerne om budrunder her er beskrevet, som de var
galdende ved redigeringen af bogen (august 2013). Der kan vaere nye regler pa
vej, som andrer pa noget af det, vi har skrevet.
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Afhangig af ens situation, temperament oqg lyst til at seette sit eget praeg
pa sin kommende bolig kan det vaere veerd at overveje at fa bygget sit eget
hus i stedet for maske at kobe et aldre hus, hvor der skal bekostes en del
pa at forbedre indretning med videre. Beslutningen om at bygge nyt hus
abner for en spandende tid, men tillige en tid, hvor der kan opsta mange
bekymringer, og hvor det er vigtigt at have de rigtige radgivere med pa
banen fra starten. Ved nybyggeri skal der nemlig tages hgjde for mange
forhold, og det sker ikke sjeeldent, at byggeriet bliver dyrere end forventet.

Med hensyn til gkonomien er det i princippet de samme overvejelser, der
skal ggres, som hvis man vil kgbe en eksisterende bolig. Det skal undersgges
narmere, hvad byggeriet ma koste, og hvor meget der er rad til at betale
om maneden. Dette kan man fa afklaret ved at kontakte sit pengeinstitut,
der kan hjeelpe med at leegge en finansieringsplan og et budget, som giver
overblik over gkonomien. Pengeinstituttet kan blandt andet radgive om
folgende:

* Hvor stor en boligudgift, ens gkonomi kan beere

+ Finansieringen i byggeperioden

+ Udbetaling til byggefirmaet i perioden

« Hvordan boligen kan finansieres, nar den er bygget faerdig
« Kurssikring af eventuelle realkreditlan

Pengeinstituttet vil typisk give Ian til byggeri i form af et forhandslan og/
eller en byggekredit.

Forhandslan

Et forhandslan er et 1an optaget hos et realkreditinstitut og udbetalt pa

forhand mod, at et pengeinstitut stiller garanti. Lanet vil blive udbetalt i
rater i takt med, at byggeriet skrider frem eller ved den endelige feaerdig-
melding af byggeriet.

Med et forhandslan er man som bygherre allerede fra starten klar over,
hvad ydelserne pa realkreditlanet vil blive. Det giver bygherren en sik-
kerhed i byggeperioden, men prisen for denne sikkerhed er, at der skal
betales termin pa det nye realkreditldn i byggeperioden. Der er ogsa den
ulempe ved et forhandslan, at det pa forhand ligger fast, hvor stort det er.
Det betyder, at man selv skal betale for det, hvis byggeriet bliver dyrere,
end det var planlagt pa forhand. Dog kan man eventuelt fa det finansieret
med et tillaegslan, hvis der sker store andringer.
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Endelig er der den ulempe ved et forhandslan, at det kun er forelgbigt. Det
betyder, at realkreditinstituttet kan bede om, at lanet bliver nedbragt, hvis
det viser sig, at veerdien af det faerdige hus ikke vurderes at vaere s hgj
som forst antaget.

Byggekredit

En anden mulighed er, at pengeinstituttet yder en midlertidig byggekredit
i byggeperioden. Her udbetales pengene ligeledes i takt med, at byggeriet
skrider frem, men nar byggeriet er feerdigt, skiftes byggekreditten ud med
den endelige finansiering - typisk et realkreditlan.

Ved en byggekredit skal der ikke betales termin, mens byggeriet fore-
gar. Til gengeeld skal der betales renter i takt med, at der bliver trukket pa
kreditten. Og hvor stor den fremtidige husleje bliver, kan fgrst fastlagges,
nar den endelige finansiering er fundet.

Byggeriets faser
For at give et overblik fglger her en gennemgang af faserne i et typisk byggeri:

Bespg et provehus

Nar man har truffet beslutning om at bygge et nyt hus, kan det anbefales,
at man besgger nogle prevehuse for at fa et indtryk af, hvilken stilart og
kvalitet og hvilke materialer, der virker mest indbydende. Det er vigtigt at
taenke igennem hvilke krav man har til den nye bolig, og et besgg i nogle
prgvehuse kan hjaelpe en med at specificere over for sig selv og andre,
hvordan den nye bolig skal veere.

Byg selv eller kontakt et byggefirma

Det er selvfglgelig muligt selv at sta for byggeriet, men sa skal man selv
lave aftaler med handvaerkerne og styre byggeriets gang. Dette kraever tid
og kraefter og forekommer at vaere en stor mundfuld for en ikke-profes-
sionel. Hvis ikke man har sarlige forudsaetninger, bgr man derfor alvorligt
overveje i stedet at kontakte et byggefirma. Byggefirmaet vil kunne give et
forslag til et projekt, der vil kunne holdes inden for de gkonomiske
rammer, som ens budget giver mulighed for.

Projekt udformes
Naeste trin er, at der udformes et konkret oplaeg til et byggeprojekt, og at
man indhenter tilbud pa det aftalte hus.

Her er det vigtigt, at tilbuddet indeholder en udfarlig materialebeskrivelse,
komplette bygningstegninger og en tidsplan med eventuelt tilhgrende rateplan.
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Selv om man far et byggefirma til at sta for byggeriet, kan det vaere
relevant at fa bistand af en uafhaengig byggesagkyndig, for eksempel en
bygningsingenigr, en arkitekt eller en bygningskonstrukter. Den byggesag-
kyndige kan vurdere, om byggeprojektet haenger sammen rent byggetek-
nisk og kan eventuelt komme med forslag til &ndringer og forbedringer.
Ligeledes kan det vaere klogt at fa juridisk radgivning, ligesom nar man i
ovrigt keber en bolig.

Byggetilladelse med videre
Hvis ikke byggefirmaet tager sig af opgaven med at sgge om byggetilla-
delse, er det vigtigt, at kommunen kontaktes sa tidligt som muligt, s& man
hurtigt kan fa afklaret, om der er regler, der hindrer, at dremmehuset kan
blive til virkelighed. Lokalplaner eller servitutter pa grunden kan ggre, at
byggeriet ikke kan realiseres ud fra de hensigter, man havde fra starten.

Ved byggeri af helarsboliger skal grunden fgrst byggemodnes. En byg-
gemodning af grunden sker ved, at der traekkes ledninger til vand, strgm
og kloak. Der kan ogsa vaere tale om, at der skal fgres fjernvarmeledninger
frem til grunden.

Fer en byggegrund overhovedet er kgbt, bar der vaere foretaget en
jordbundsundersggelse, sa det er afklaret, om der for eksempel skal
piloteres, inden der kan bygges pa grunden.

Entreprisekontrakt
Nar en juridisk radgiver og den byggesagkyndige har gennemgaet
entreprisekontrakten med byggefirmaet, og pengeinstituttet har regnet
pa de endelige pkonomiske konsekvenser, kan entreprisekontrakten
underskrives og projektet saettes i gang. | den forbindelse er det ogsa
vigtigt, at det er aftalt, hvor meget der eventuelt skal betales for de for-
skellige faser af byggeriet, efterhanden som det skrider frem - en sakaldt
rateplan - eller om hele byggesummen skal betales pa en gang, nar byg-
geriet star faerdigt.

En rateplan er en beskrivelse af, hvornar der skal falde betalinger til en-
treprengr eller handvaerkere og kan eksempelvis indeholde fglgende rater:

1. rate:  Nar fundamentet er stebt (stgberaten) 15 procent
2.rate:  Opsetning af indervaegge og tagdeek lagt 20 procent
3.rate:  Opmuring af ydervaeg og isetning af vinduer 20 procent
4. rate: Tag palagt, vvs og flisearbejde udfert 15 procent
5.rate: Inventar leveret, og malerarbejde udfgrt 15 procent
6.rate: Feerdigrate 15 procent
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Det kan veere sveert at sige praecis, hvor stor en procentdel, de enkelte
rater ber udggre, men veer under alle omstaendigheder opmaerksom pa,
at der ikke betales for mere, end det arbejde der er udfgrt. Har man en
juridisk radgiver til at hjalpe sig med byggeriet, bgr man gennemga rate-
planen med denne.

Materialemoade

Nar der er indgdet kontrakt med byggefirmaet, vil der som regel blive
afholdt et sdkaldt materialemede, hvor man endeligt bestemmer sig for de
rigtige farver og elementer til boligen. Inden dette mg@de er det vigtigt, at
man - eventuelt via bes@q i et prgvehus - har gjort sig klare forestillinger
om, hvilke materialer og eventuelt ekstra udstyr, man @nsker. Ofte vil det
koste ekstra at fa opfyldt specielle gnsker til materialer i forhold til den
kontrakt, man har indgdet. Inden mgdet kan det derfor anbefales, at man
har afklaret med sit pengeinstitut, hvor stort et belgb man kan bruge til
opfyldelse af seaerlige gnsker til materialer og indretning med videre.

Ofte kan en investering til forbedringer med hensyn til materialer, ind-
retning og lignende ende med at veere givet godt ud, da det kan vise sig at
veere dyrere at gennemfgre forbedringen, nar projektet er faerdiggjort.

Hvor stort et belgb, der skal anvendes til forbedringer i forhold til et
standardprojekt, er i sidste ende en afvejning af gkonomi og smag, men
det er vigtigt at vaere grundigt forberedt pa, hvilke forbedringsmuligheder
byggefirmaet tillader i forhold til standardprojektet. Og sa er det altid en
god ide at fa tips fra venner og bekendte, der tidligere har staet i samme
situation. P& den made vil man som regel fa gode forslag frem, som byg-
ger pa erfaringerne hos dem, man spegrger.

Projektet kan starte

Nar byggetilladelsen foreligger, kan det endelige afleveringstidspunkt for
huset fastleegges, og der holdes et opstartsmgde med den byggeleder,
der har ansvaret for projektet. Herefter vil byggeriet ga i gang, og under
selve byggefasen vil der typisk veere en Igbende dialog med byggelederen.
Det kan dog anbefales fortsat at lade en uafhangig bygningssagkyndig
folge med i projektet, sa der Iebende kan foretages smajusteringer i byg-
geriet, og det sikres, at det skrider planmeaessigt frem.

Affevering

Nar byggeriet er feerdigt, holdes der et afleveringsmgde med byggelede-
ren. Her gennemgas huset, og der underskrives en afleveringsrapport, sa
eventuelle konstaterede fejl og mangler kan blive udbedret. Herefter kan
man fa ngglerne til sit nye hus og flytte ind.
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Servicebesgg
Det er vigtigt at se kontrakten igennem for at tjekke, hvad der er aftalt
med byggefirmaet vedrgrende servicebesgg. Typisk vil det vaere aftalt, at
mangler, der er pavist ved afleveringsmadet, skal afhjeelpes vederlagsfrit
senest ved entreprengrens fgrste servicebesgg, som kommer ca. 8-10
uger efter afleveringen.

Det forste servicebesgqg folges gerne op af et andet servicebesgq, der fin-
der sted tidligst et ar efter fgrste servicebesgg og senest halvandet ar efter.

Forsikringer
Nar man far bygget et hus, er det vigtigt, at man som bygherre sikrer, at
byggeriet er lovpligtigt forsikret, bade for, under og efter byggeriet.

Den almindelige husforsikring
Husforsikringen daekker normalt pludseligt opstdede vand-, brand og
stormskader pa bade det eksisterende hus og byggeriet.

Forsikringen daekker ikke skader pa personer eller ting, tyveri fra byg-
gepladsen eller haervaerk pa byggeriet.

Handvaerkerens forsikring

Normalt daekker handvaerkerens eller entreprengrens forsikring, hvis perso-
ner eller ting kommer til skade under byggeriet, hvis der stjeeles materialer
fra byggepladsen, eller hvis der begas haervaerk.

Det er ikke alle handvaerkere, som er lige godt forsikrede, sa inden byggeri-
et gar i gang, ber man sammen med handvaerksfirmaet afklare, hvis forsikring
der deekker hvad, og om man som bygherre skal tegne en entrepriseforsik-
ring.

Entrepriseforsikring
En entrepriseforsikring - ogsa kaldet ‘all-risk forsikring' - kan i mange tilfael-
de veere relevant at tegne.

Forsikringen daekker i selve byggeperioden, typisk et ar, men kan i visse
tilfaelde udvides til ogsa at deekke afhjeelpning af problemer, som skyldes
fejl, man eventuelt selv begar under byggeriet. Forsikringen skal tegnes i
det forsikringsselskab, hvor man har sin husforsikring.
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Forsikringsbetingelserne varierer fra selskab til selskab, men entreprisefor-
sikringen kan blandt andet deekke:

+ Skader pa den del af ejendommen, som er under ombygning eller
opforsel

+ Skader pa eksisterende dele af huset, som opstar som fglge af byggeriet

+ Tyveri og haerveerk pa byggepladsen

+ Skader pa personer

Ved visse typer aftaler har bygherren pligt til at serge for, at entreprengren
og eventuelle underentreprengrer tages med som sikrede pa forsikringspo-
licen, hvis entreprengren anmoder om det. Aftalen kan ogsa betyde, at byg-
herren er forpligtet til at tegne brand- og stormskadeforsikring fra bygge-
riets start, hvis han eller hun ikke har en i forvejen. Forsikringen Igber indtil
fejler og mangler, som findes ves afleveringsforretningen, er udbedret.

Den obligatoriske byggeskadeforsikring

Professionelle bygherrer har siden 1. april 2008 skullet tegne og betale for
en byggeskadeforsikring, nar de opfgrer private boliger. Hvis man selv
opferer et hus eller star for byggeprocessen, skal man ikke tegne en byg-
geskadeforsikring, idet man jo ikke er en professionel bygherre.

Forsikringspligten gaelder ogsa ved ombygning af eksisterende byggeri,
hvis ombygningen er vaesentlig.

Forsikringen tegnes til fordel for bygherre og lgber i 10 ar og daekker
alvorlige byggeskader, der opstar pa boligen, for eksempel skimmelsvamp.
Der foretages obligatoriske eftersyn af boligen et og fem ar efter forsikrin-
gen er tradt i kraft.

Ngglefaerdige huse

Mange firmaer tilbyder, at man kan kgbe ngglefaerdige huse. Ved kgb af
et npglefaerdigt hus, skal man som keber ikke sta for byggeriet, men alene
"modtage” huset nar dette er feerdigt.

Nogle firmaer salger bade grunde og huse, mens andre alene salger
huse.

Ved ngglefeerdige byggerier, skal man som kgber vaere meget opmeaerk-
som i kontraktfasen. Det er i forbindelse med indgaelsen af kontrakten, at
alle forhold vedrgrende byggeriet bliver aftalt, og det er derfor vigtigt, at
kontrakten afspejler det hus, som man gerne vil have opfart.

Hos nogle firmaer, skal man fgrst betale, nar huset er klar til indflyt-
ning mens man hos andre skal betale opfgrelsesomkostningerne i rater.
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Mange boligkgbere har maske sparet et stgrre eller mindre belgb
sammen - og far eventuelt penge i handen fra salg af en anden bolig -
men langt den stgrste del af handelsprisen for en bolig bliver i de fleste
tilfelde finansieret ved hjeelp af lan.

Kontant eller finansieret handel

Uanset at kgber sdledes laner det meste af kgbesummen, skelner man alli-
gevel mellem en finansieret handel og en kontant handel. Ved en finansie-
ret handel optager koberen teknisk set realkreditlanet i saelgers navn og
overfgrer det efterfglgende til sig selv. Ved en kontanthandel er finansie-
ringen principielt saelger uvedkommende. Salger skal blot sgrge for at
indfri gamle 1an, idet kpber selvfplgelig skal overtage boligen uden geeld.
0g sa ma keber selv sgrge for at skaffe sig den ngdvendige finansiering.

Maglerens forslag

Allerede i ejendomsmaeaeglerens salgsopstilling preesenteres kgber som
tidligere naevnt for et forslag til, hvor pengene til den nye bolig skal
komme fra. Det er lovbestemt, hvordan dette forslag skal veaere stillet op,
sa man sikrer, at det kan sammenlignes med andre opstillinger. | finansie-
ringsforslaget vil der vaere tale om, at 80 procent af kgbesummen lanes

i et realkreditinstitut, 15 procent daekkes af et saelgerpantebrev eller et
boliglan i pengeinstituttet, og de sidste 5 procent er den kontante udbeta-
ling. | sommerhuse kan der hgjst lanes op til 60 procent af ksbesummen i
et realkreditinstitut, og for grunde er tallet kun op til 40 procent.

Finansieringsforslaget skal kun betragtes som et forslag. Andre forslag
vil kunne give bade en hejere og en lavere nettoydelse. Og selv om alle
husejere selvfglgelig gerne vil betale sa lav en ydelse som muligt, kan der
veere andre forhold, som 0gsa ber tilleegges betydning, nar man valger,
hvordan man vil finansiere sin bolig.

For eksempel er aldre boligkgbere maske villige til at betale en hgjere
ydelse mod, at Ianets Ipbetid er 10 ar eller 20 ar kortere. Det kan jo vaere
rart at slippe for terminerne, nar pensionsalderen melder sig.

Andre kgbere kan tilleegge muligheden for senere at omlagge (konver-
tere) realkreditlanet stor betydning - og sa skal der maske tages et andet
Ian end det, der er foreslaet i salgsopstillingen.
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Der kan som navnt ogsa vare en del kpbere, der ikke har brug for at Idne
alle de 80 + 15 procent pa den skitserede made, men har pengene pa
anden vis.

Kgber har frit valg

En kgber har altid mulighed for selv at bestemme, hvordan finansieringen
af den kommende bolig skal skrues sammen, og hvilke laneinstitutter han
eller hun gnsker at benytte.

Derfor er det 0gsa en god idé at fa dreftet netop denne vigtige del af
bolighandlen igennem med en radgiver i sit pengeinstitut. Og gerne pa et
tidligt tidspunkt - maske allerede i den forberedende fase, hvor privatgko-
nomi og budget er pa “dagsordenen”.

Realkreditlanet

Realkreditlan er hjornestenen i naesten alle finansieringslgsninger ved
bolighandel i Danmark. Der kan lanes op til 80 procent af ejerboligens
markedspris som realkreditlan, mens lanegraensen er 60 procent for
fritidshuse og 40 procent for grunde. Lgbetid for realkreditlan er typisk
10-30 ar med mulighed for op til 10 ars afdragsfrihed.

Det saerlige ved et realkreditlan - i forhold til eksempelvis et almindeligt
pengeinstitutlan - er, at lanet ydes pa basis af obligationer. | forbindelse
med at Idnet udstedes, salges der obligationer pd Fondsbersen, sa kurs-
vaardien kommer til at passe med det belgb, der skal lanes.

Hvad kursen er pa obligationerne - og hvor mange obligationer, der
dermed skal saelges - pavirkes af en lang raekke forhold, og kursen kan
svinge ganske betydeligt. | praksis er det umuligt at forudse, hvordan
obligationskurserne er om en maned eller blot i morgen, og derfor har
lantageren mulighed for at aftale en kurssikring hos pengeinstituttet. Pa
den made kan lantageren sikre sig, at han eller hun kender den kurs, der
kommer til at geelde for Idnet. Ogsa selv om lanet fgrst udbetales dage
eller uger efter, at der er indgdet aftale om lanet.

Fast eller variabel rente
Tidligere var markedet for realkreditlan steerkt reguleret, og derfor var
der ikke den store forskel pa de forskellige realkreditlan. De senere artier
er der imidlertid fremkommet en lang raekke nye typer realkreditlan, og
den enkelte boligejer har derfor stor mulighed for at vaelge lige preecis
den type 1an, der passer til hans eller hendes gnsker og behov.

Helt grundlaggende kan realkreditlan deles op i to typer - fastforrente-
de 1an og rentetilpasningslan. Den vaesentligste forskel pa de to lanetyper
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er, at renten pa fastforrentede 1an er baseret pa den lange markedsrente
0g last fast over hele lanets Ipbetid, mens renten pa et rentetilpasningslan
- som navnet antyder - Igbende tilpasses pa basis af den korte markeds-
rente. Dermed svinger renten i takt med denne afhangigt af den valgte
periode mellem tilpasningerne.

Inden for rentetilpasningslan findes en variant med loft over, hvor hgj
renten kan blive i en periode - de sakaldte I&n med renteloft. Dermed kan
man sige, at der ogsa findes en mellemting mellem de to hovedtyper real-
kreditlan. Endelig kan alle tre typer l1an fas med mulighed for afdragsfrihed.

TOLAGSBELANING

Pa baggrund af de forskellige typer realkreditlan, der beskrives pa siderne her,
tilbyder realkreditselskabet Totalkredit to 1an til at daekke de 0-80 procent af en
boligs veerdi, der kan daekkes af et realkreditlan. Det kaldes tolagsbelaning.

De to lan er et grundlan, der daekker 0-60 procent af boligens vaerdi, og et
toplan, der daekker 60-80 procent af boligens vaerdi.

Toplanet vil altid veere med afdrag. Det er en fordel for bade selskabet og
Idnerne. For selskabet betyder det, at den sikkerhed, selskabet skal stille, hvis
boligpriserne falder, bliver mindre. For Idnerne betyder det, at de automatisk
sparer op i boligen ved at afdrage pa den del af realkreditlanet, der er dyrest.

Der er ogsa andre krav til toplanet. For eksempel at det ikke ma vaere med
variabel rente, der skal tilpasses oftere end hvert femte ar, medmindre det er et
I&n med loft over renten. Selskabet har sammensat fem forskellige pakker med
kombinationer af grundlan og toplan. Pakkerne tilbyder forskellige lgsninger
med hensyn til, om man vil afdrage lidt eller meget, og om man gnsker, at renten
skal veere fast, variabel eller med loft.

Vil man have en anden kombination af grundlan og toplan, end dem, der er
omfattet af de fem pakker, har man ogsa mulighed for at fa en lgsning, der er
tilpasset ens individuelle gnsker baseret pa et grundlan og et toplan.

Skal man Iane til et fritidshus eller en byggegrund, gaelder det samme princip
som for 1an til helarsboliger, nemlig at grundlanet udger 75 procent og toplanet
25 procent af lovgivningens belaningsgranser, sa grundlanet og toplanet daek-
ker henholdsvis 0-45 procent og 45-60 procent af veerdien af et fritidshus og
0-30 procent og 30-40 procent af en byggegrunds vaerdi.

Skal man Iane 80 procent i en bolig, der er vaerdisat til 1 million kr., betyder
tolagsbeldning, at man far et grundlan pa 600.000 kr.
og et topldn pa 200.000 kr.
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Fastforrentede 1an

Det fastforrentede 1an betragtes som det klassiske realkreditlan. P dette
Ian er renten som navnt Iast fast i hele lanets Ipbetid. Derved sikrer lanta-
ger sig, at den manedlige ydelse er kendt i hele |dnets Ipbetid, og han eller
hun kan derfor indrette husholdningsbudgettet efter det. Derudover sikrer
et fast forrentet 1an mere eller mindre boligens frivaerdi i tider, hvor renten
stiger, og boligpriserne falder. Det fglger af, at et stigende renteniveau
medferer, at obligationerne bag et fastforrentet 1an falder i kurs, sa det
bliver billigere at indfri lanet.

Har man optaget et fastforrentet 1an, kan der ogsa vaere fordel ved
at omlaegge lanet undervejs, hvis renteniveauet har andret sig. Derved
kan man reducere restgalden (hvis renten er steget) eller opna en lavere
ydelse (hvis renten er faldet). Se mere herom pa side 62.

Renten pa et rentetilpasningslan fglger som naevnt den korte markeds-
rente. Den er normalt lavere end den lange rente, og det betyder, at ydel-
sen pa et fastforrentet 1an som udgangspunkt er hgjere end pa et rentetil-
pasningslan med tilsvarende kursveerdi. Ydelsen pa et rentetilpasningslan
kan dog stige eller falde markant i Ipbet af Ianets Igbetid afhaengig af,
hvordan den korte markedsrente svinger, mens ydelsen pa et fastrentelan
kun andrer sig, hvis bidragssatsen a&ndrer sig. Bidragssatsen kan aendre
sig for begge lanetyper, og det kan saledes ogsa pavirke ydelsen pa et
rentetilpasningslan.

Sagt pd en anden made - med et fastforrentet 1an ved man, hvad man
har. Med et rentetilpasningslan er ydelserne som regel billigere end pa et
fastforrentet 1an, nar lanet optages. Og man kan vare heldig, at ydelserne
fortsaetter med at vaere billigere - eller sagar bliver endnu billigere. Men
man kan ogsa vare uheldig, at renten stiger, og at lanet derfor samlet set
ender med at blive dyrere end et fastforrentet Ian.

Obligationsian eller kontant/an
Bestemmer man sig for et fastforrentet realkreditlan, er det imidlertid
ikke gjort med det. Der er flere ting, man skal tage stilling til.

For det forste opereres der med to hovedtyper fastforrentede Ian,
nemlig obligationslan og kontantlan. Og sa skal man ofte vaelge mellem
forskellige muligheder for, hvad den palydende rente skal vaere.

Ved et obligationslan far lantager pengene "udbetalt” i obligationer,
som sa sa&lges med det samme. Et kontantlan fremkommer sadan set ogsa
ved salg af obligationer - men her er det realkreditinstituttet, der seelger
obligationerne, og lantager far pengene "i handen" i stedet for en stak
obligationer (deraf navnet “kontantlan™).
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Uanset Ianetype vil obligationerne naesten altid blive solgt til kurser
under 100, og derved opstar et kurstab. P& obligationslanet tilbagebetales
dette kurstab Igbende som en del af afdragene pa lanet. Pa kontantlanet
indregnes kurstabet derimod i renten. Og da renteudgifter er fradragsbe-
rettigede pa selvangivelsen - i modsatning til afdragene - vil kontantlanet
vaere lidt billigere end obligationslanet.

Kontantlan har dog en ulempe, som det er vigtigt at veere opmaerksom
pa. Hvis et kontantlan senere indfries, vil en eventuel kursgevinst blive be-
skattet (dog ikke hvis Ianet indfries i forbindelse med et salg af boligen).
Denne skattepligt af kursgevinsten udelukker i praksis muligheden for
at konvertere et kontantlan til et nyt 1an med hgjere rente (men mindre
restgeeld), hvis renteudviklingen i samfundet skulle ggre dette attraktivt.
0gsa en eventuel ekstraordinaer indfrielse i forbindelse med for eksempel
pensionering kan blive blokeret af skattepligten.

Det kan lyde indviklet, men konklusionen er, at obligationslanet som
hovedregel méa anbefales. Medmindre man er fuldstaendig sikker pa, at
man aldrig vil konvertere Ianet eller indfri det ekstraordinaert.

Valg af palydende rente

De obligationer, der ligger til grund for et realkreditlan, udstedes i en
raekke serier med forskellige palydende renter. Det kan veere 3, 4 eller 5
procent.

Pa grund af kurstabet er den rente, der reelt betales pa lanet, ikke den
samme som den palydende rente. Den reelle Idnerente - som o0gsa kaldes
den effektive rente - er dog omtrent i samme sterrelsesorden som den
palydende rente. Sa en vis sammenhang er der selvfglgelig.

Men selv om det er rarest at betale en lav rente, kan det alligevel veere
fordelagtigt at vaelge en hgjere palydende rente pa obligationslanet. Ved en
hejere palydende rente vil obligationskursen nemlig vaere hgjere - og maske
endda meget taet pd 100. Derved bliver kurstabet, nar Idnet udstedes, mindre,
og lantager risikerer ikke, at kursvaerdien af gaelden kan stige naevneveerdigt,
hvis obligationskurserne siden hen bevaeger sig opad. For hvis kursen skulle
stige over kurs 100, er der altid mulighed for at indfri Ianet til kurs 100,

Det giver ogsa mulighed for senere at omlagge til et Idn med lavere
palydende rente, hvis renteniveauet i samfundet generelt falder. Det gamle
Ian opsiges simpelthen til kurs 100, selv om kursen maske er 104. Og sa
optager man et nyt lavere forrentet Ian med en lavere ydelse og far
dermed en lavere “husleje”.
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| praksis vil det som regel vaere sadan, at der er to obligationsserier med
forskellig palydende rente at valge imellem. Hvilke det er, afhaenger af
renteudviklingen i samfundet og dermed af obligationskurserne. Det kan
for eksempel vaere sadan, at 3 procent og 4 procent obligationer pa et
givet tidspunkt er "gaengse varer”, mens 5 procent obligationer er ude af
billedet, fordi de er over kurs 100 (der ma ikke udstedes lanetilbud i obliga-
tioner over kurs 100).

Lad os sige, at kursen pa 4 procent obligationerne er 99, mens den
kun er 93 pa 3 procent obligationerne. Hvis Ianet er pa 1 million kr., kan
boligkgberen sa valge 4 procent obligationerne og dermed kun risikere, at
gelden efterfglgende stiger 1 kurspoint, svarende til cirka 10.000 kr. Hvis
Ianet derimod tages i 3 procent obligationer, er risikoen hele 7 kurspoint,
eller cirka 70.000 kr. Til gengeeld er nettoydelsen arligt et par tusinde
kroner lavere.

Der er ikke en facitliste, der kan fortaelle, hvad der er rigtigt og forkert.
Valget afhaenger af boligkgberens individuelle forhold og “temperament”
- 0g en teet dialog med radgiveren i ens pengeinstitut.

TINGLYSNINGSAFGIFT

Nar man optager et 1an med sikkerhed i fast ejendom, skal sikkerheden tingly-
ses. Ved tinglysning skal man betale en tinglysningsafgqift til staten. Den bestar
af en fast afgift pa 1.660 kr. og en variabel afgift pa 1,5 procent af veerdien af
den tinglyste sikkerhed.

Ved 13n til kgb af en bolig kan tinglysningsafgiften Igbe op i ret store belgb. |
visse tilfeelde vil det dog vaere muligt at overfegre tinglysningsafgift fra tidligere
Ian til det nye Ian i eiendommen. Denne mulighed bgr man derfor undersgge i
samarbejde med sin bankradgiver.

Som vi tidligere har veeret inde pa, skal man ogsa betale tinglysningsafgift for at fa
tinglyst skadet pa en bolig, man har kebt. Tinglysningsafgiften pa Ianet kommer oven
i afgiften for skedet, dog sadan, at afgiften for skadet kun betales en gang, mens man,
som udgangspunkt, skal betale tinglysningsafgift for hvert nyt Ian, man optager.

Rentetilpasningslan

Falder valget pa et rentetilpasningslan, geelder som navnt, at renten Ig-
bende tilpasses markedsrenten og dermed andrer sig fra rentetilpasnings-
periode til rentetilpasningsperiode. Hvor ofte renten tilpasses, afhaenger
af, hvilken type rentetilpasningsldn man har valgt.
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Som vi har vaeret inde pa tidligere, er den korte rente normalt lavere end
den lange rente, og det medferer, at ydelsen pa et rentetilpasningslan ofte
er lavere end pa et fastforrentet [an. Det er imidlertid vard at vaere op-
maerksom p4, at den lavere rente ikke opnds uden omkostninger. Lantager
patager sig saledes ekstra risici bade med hensyn til ydelserne pa lanet og
med hensyn til afviklingen af restgeelden.

Hvad ydelserne angar, er risikoen, at ydelserne pa rentetilpasningsla-
net vil stige, hvis renten stiger. Kraftige rentestigninger vil sdledes fgre til
betydelige stigninger i ydelsen pa lanet.

Restgeelds-risikoen skyldes, at der ikke er sammenhang mellem
indfrielsesvaerdien af rentetilpasningslanet og den generelle udvikling i
ejendomspriserne. Et stigende renteniveau vil normalt medfgre, at ejen-
domspriserne falder. Dette behgver ikke at fa den store betydning med et
fastforrentet 1an. Her vil det stigende renteniveau som naevnt betyde, at
de bagvedliggende obligationer falder i kurs, sa det belgb, man skal betale
for at indfri lanet, samtidig bliver mindre. | takt med at huspriserne falder,
bliver ens 1an altsa billigere at indfri.

Det tilsvarende gaelder ikke for et rentetilpasningslan. Her vil de bag-
vedliggende obligationer ofte holde sig pa en kurs omkring 100 - afhaen-
gigt af perioden mellem rentetilpasningerne - uanset eventuelle stigninger
i det generelle renteniveau i samfundet. Det betyder, at indfrielsesveerdien
vil forblive uaendret i en situation, hvor renterne stiger og huspriserne fal-
der. Vaerdien vil altsa ikke folge med huspriserne ned, og derved kommer
indfrielsesvaerdien pa et rentetilpasningslan til at udgere en stgrre andel
af den faldende ejendomsvaerdi, end tilfaeldet er for et fastforrentet Ian.
Med et rentetilpasningslan risikerer man altsa, at frivaerdien i ejendommen
bliver mindre i tilfaelde af en rentestigning.

Til gengeeld har man mulighed for Igbende ved refinansieringstidspunk-
terne at aendre Igbetiden og dermed ogsa ydelsen. Det giver mulighed
for en hurtigere afvikling af gaelden, nar renten er faldende. Stiger renten
efterfglgende, kan Igbetiden forlaenges.

Uanset hvad, har rentetilpasningslan imidlertid de ovenfor naevnte
risici, og fra lovgivernes side er der indfgrt regler om, at penge- og real-
kreditinstitutter kun kan tilbyde realkreditldan med variabel rente og/eller
afdragsfrihed til huskgbere, som ville kunne finansiere deres bolig med et
fastforrentet 1an med afdrag. P& den made er der sikkerhed for, at dem,
der optager lanene, har tilstraekkelig god gkonomi til at kunne klare det,
hvis rentestigninger ggr, at ydelsen stiger.
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Valg af rentetilpasningsperioder

Falder valget pa rentetilpasningslan, skal man tage stilling til, hvor ofte
renten skal tilpasses efter den korte markedsrente. De mest udbredte
rentetilpasningslan har arlige rentetilpasninger, men der er ogsa mulighed
for, at der kan ga op til 10 &r mellem rentetilpasningerne. Jo la&ngere der
gar mellem rentetilpasningerne, jo mere stabil ydelse opnar man, men
samtidig skal man ogsa betale et storre tillaeg til markedsrenten, og det
kan blive dyrt, hvis man gnsker at indfri Ianet for tiden.

Renteloft

Hvis man har besluttet sig for et rentetilpasningslan, men samtidig gerne
vil sikre sig mod kraftige fremtidige rentestigninger, er der mulighed for
at vaelge et 1an med renteloft i en pa forhand fastsat periode. Hvis renten
stiger over renteloftet i perioden, falger renten pa lanet ikke lzengere
markedsrenten, men vil i stedet vaere den rente, som er angivet af loftet.
Renteloft tilbydes som regel i 5 eller 10 ar, dog sadan, at der fastsaettes
et nyt renteloft ud fra markedsvilkarene, nar perioden for renteloftet
udlgber.

Med et 1an med renteloft kan lantageren altsa sikre sig, at de fremtidige
ydelser ikke bliver alt for store, selv om renten skulle stige markant i den
periode, man har valgt at have renteloft. Lantager betaler dog en praamie
for renteloftet i form af et tilleeg til markedsrenten.

Stiger renten, stopper lanets rente ved loftet. Falder renten igen under
loftet, far Idntageren fuldt udbytte af rentefaldet ved naeste renteregulering.

BIDRAGS-SATSER

Udover renter og afdrag pa et realkreditlan skal man ogsa betale et bidrag, der
gar til at daekke realkreditinstituttets omkostninger ved at udstede lanet og til
at afdaekke eventuelle tab. Bidragssatsen beregnes af restgaelden pa lanet og
er forskelligt fra realkreditinstitut til realkreditinstitut.

Typisk er det sddan, at man betaler mere i bidrag for den del af realkredit-
Ianet, der dakker den sidste del af boligens vaerdi, altsa sadan, at man betaler
mindre for den del, der daekker O- 60 procent af boligens veerdi, end den del,
der deekker 60-80 procent af boligens veerdi.

Derudover betaler man typisk mindre for et realkreditlan med fast rente end
et med variabel rente og mindre for et realkreditlan med afdrag end for et uden
afdrag.
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RADGIVNINGSSKEMA

For et pengeinstitut eller realkreditinstitut indgar aftale med en kunde om et Ian
med sikkerhed i fast ejendom, er det i dag et krav, at instituttet oplyser kunden
om de relevante produkttyper, der findes pd markedet pa tidspunktet for rad-
givningen, og om fordele og ulemper ved de forskellige typer Ian.

Denne oplysning skal instituttet kunne dokumentere at have givet, ved at der ud-
fyldes et radgivningsskema, som kunden skal skrive under pa. Derved sikres det, at
kunden har faet information om, hvilke typer Ian han eller hun kan vaelge imellem.

Afdragsfrihed

Uanset om man har valgt et fast forrentet eller et rentetilpasningslan,

er der mulighed for at veelge, at lanet skal vaere afdragsfrit i en periode.
Det betyder, at Iantager kan undlade at afdrage pa lanet i en del af lanets
Igbetid. Derved bliver ydelsen mindsket betydeligt i den afdragsfri periode.
Omvendt vil ydelsen vere hgjere end normalt i den periode, hvor der
afdrages pa lanet.

Som udgangspunkt kan afdragsfrineden vare op til 10 ar, og den mest
normale type afdragsfrihed er i Igbetidens fgrste 10 ar. For nogle lans
vedkommende er der dog ogsa mulighed for afdragsfrihed efter "klippe-
kortsmodellen”. Her kan perioder med afdragsfrihed efter naermere regler
placeres efter behov over lanets Igbetid.

Prisen for at opnd muligheden for afdragsfrihed vil ofte vaere en lavere
kurs pa lanet, hvilket medferer, at lantager i udgangspunktet far en hgjere
restgeeld end ved et 1an uden afdragsfrihed. Pa trods af den lidt hgjere pris
kan 1an med afdragsfrined dog vaere en god ide for foraeldre med smabegrn,
folk, der gnsker at nedbringe dyrere geeld hurtigere, boligejere, der gnsker
at om- eller tilbygge, eller andre, der i Igbetidens forste ar har et hgjere
udgiftsniveau, end de regner med at have pa lidt leengere sigt.

Derudover kan afdragsfrihed vaere en god made at skabe lidt raderum
i et ellers stramt budget i tilfaelde af midlertidig arbejdslgshed eller andre
uforudsete omkostninger. Som fgr naevnt er det dog et krav fra lovgivernes
side, at boligejere, der gnsker et afdragsfrit 1an, har tilstraekkeligt med rade-
rum i privatgkonomien til at kunne sidde med et tilsvarende Ian med afdrag.

Har man et 1an med afdragsfrihed i 10 ar, og @nsker man at fortsaette
den afdragsfrie periode, efter at de 10 ar er gaet, er nogle 1an foreberedt
til, at afdragsfrineden kan forleenges efter de 10 ar, mens man i andre
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tilfelde kan undersgge, om det er muligt, at optage et nyt afdragsfrit lan.
Det afhaenger imidlertid af ens situation til den tid, herunder boligens
vaerdi og de produkter, realkreditinstituttet udbyder pa det tidspunkt. Mu-
lighederne for at optage et nyt afdragsfrit 1an kan saledes vaere forskellige
fra realkreditinstitut til realkreditinstitut.

RISIKOMZARKNING

En ny regel indebeerer, at hvis pengeinstitutter, realkreditinstitutter eller andre
erhvervsdrivende udbyder eller formidler 1an og kreditter pa over 100.000 kr.
med pant i fast ejendom eller andelsboliger, skal ldnene klassificeres efter, hvor
risikofyldte de er for [antageren.

| praksis betyder det, at Idanene skal inddeles i kategorierne rgd, gul og gren,
og at pengeinstituttet skal oplyse ved skiltning eller pa anden tydelig vis, hvilken
kategori forskellige 1an indgar i. Det samme skal fremga af pengeinstituttets
hjemmeside og indga i pengeinstituttets radgivning.

Groft sagt inddeles Ianene pa den made, at 1dn med afdrag er grgnne, hvis de
er fastforrentede eller variabelt forrentede med renteloft.

Lan, der er variabelt forrentet uden renteloft eller afdragsfri i hele eller dele
af deres lgbetid, er gule.

Og lan, hvor der samtidig indgas en aftale om en renteswap, eller som opta-
ges i en anden valuta end danske kroner eller euro, eller som ikke kan indfris til
kurs 105 eller derunder efter 9 ar eller senere, er rgde.

Lanepakker kategoriseres efter det mest risikable 1an, idet en Ianepakke
forstas som flere lane- eller kredittilbud, der udbydes samlet, og hvor ydelsen af
Idnene er betingede af hinanden.

Eurolan

Afhangigt af renteudviklingen i Danmark og i de lande, der bruger euro
som valuta, kan det i perioder vare fordelagtigt at optage realkreditlan
i euro. Et sddant 1an er baseret pa udstedelse af obligationer i euro. Det
udbetales i euro og skal 0gsa tilbagebetales i euro.

Realkreditldn i euro kan have en lidt lavere rente end 1&n i kroner, men
de har - udover kursrisikoen, nar det gaelder obligationerne - ogsa en
valutakursrisiko i og med, at Idnet jo er optaget i en anden valuta.

Overvejelsen her er sdledes, om lantageren mener, at en eventuel ren-
teforskel er stor nok til at patage sig den ekstra risiko. Der er kun ganske
fa privatpersoner, der valger 1an i euro, og det anbefales ikke privatperso-
ner at hjemtage euroldn, med mindre de har andre indtaegter eller udgifter
i euro eller pa anden made har en gkonomisk situation, der ggr det rele-
vant. Flere realkreditinstitutter tilbyder slet ikke eurolan til privatpersoner.
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Lagbetid

Realkreditlan fas med forskellige Igbetider. Der udbydes typisk l1an med |g-
betider pd 10, 15, 20 og 30 ar. En lang Igbetid betyder, at lanet skal tilbage-
betales over en leengere periode, og derved bliver ydelsen (og “huslejen”)
lavere.

Det vil de fleste boligkgbere nok ogsa foretraekke. Men hvis der er plads
i privatpkonomien, er det vaerd at overveje et 1&n med en kortere Ipbetid,
for eksempel 20 ar. Det betyder en hgjere ydelse hver termin, men gor
Ianet lidt billigere totalt set.

Som tidligere navnt kan boligkebere, der er lidt oppe i arene, ogsa have
gnske om, at boligen "er betalt”, nar pensionsalderen melder sig. | sa fald
er det naerliggende at vaelge et realkreditldn med kortere Ipbetid - hvis der
altsa er plads til de hgjere ydelser i budgettet.

Prioritetslan/prioritetskreditter

Som vi tidligere har skrevet, er realkreditlan naesten altid hjgrnestenen
ved finansieringen af boliger i Danmark. Der er imidlertid kommet et
alternativ hertil i form af de sakaldte prioritetslan eller prioritetskreditter.
De udbydes af pengeinstitutter og har visse paralleller til realkredittens
rentetilpasningslan, men ogsa nogle afggrende forskelle.

Et prioritetsidn bestar normalt af et pantebrevslan og en indlanskonto
(transaktionskonto), der kan have samme rentevilkar som lanet.

Pa indldnskontoen kan man frit saette ind - og frit haeve, sa laenge der er
penge pa kontoen, og der er typisk samme funktionalitet knyttet hertil
som ved en normal Ignkonto. P& den made bliver prioritetsidnet en slags
udvidet kassekredit med sikkerhed i boligen.

Lobetiden er pa hejst 30 ar, og der vil ofte vaere mulighed for en af-
dragsfri periode pa op til 10 ar, hvilket i nogle tilfaelde kan forlanges efter
aftale. Nogle pengeinstitutter forbeholder sig retten til at opsige lanet nar
som helst i Ipbetiden. Det vil i givet fald fremga af opsigelsesbetingelserne.

En prioritetskredit er en almindelig kredit med fri treekningsret, hvor
der kun betales rente af det belgb, der er trukket pa kreditten.

Prioritetsldnet/-kreditten tages oftest med sikkerhed i et 1. prioritets
pantebrev med pant i ejendommen.

Renten fastseettes normalt med udgangspunkt i en referencerente (eksem-
pelvis Nationalbankens indskudsbevisrente), hvortil der kommer et tillaeg.
Tinglysningsafgiften fra et prioritetsian/en prioritetskredit kan som ho-
vedregel overfores til et realkreditlan ved omlagning til et sddant efter de
regler, der gor sig galdende ved omlagning af realkreditlan.
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| forhold til realkreditlan er der bade fordele og ulemper ved prioritetslan/-
kreditter. De giver gget fleksibilitet, men kan veere dyrere end et normalt
rentetilpasningslan. Gennem et prioritetsian/en prioritetskredit kan frivaer-
dien i ens bolig nemt og hurtigt realiseres, hvis der er behov for det, og

de kan vaere et relevant alternativ, hvis man har store indlan eller anden
gaeld, der kan indfries ved optagelsen af prioritetsldnet/-kreditten.

Efterfinansiering

Ud over et realkreditlan eller et prioritetslan/en prioritetskredit og en
egenfinansiering er der stadig en rest tilbage at finansiere. Dette foreslas
i finansieringsforslaget i salgsopstillingen gjort med et sakaldt salger-
pantebrev. | langt de fleste tilfeelde vil seelgerpantebrevet imidlertid blive
erstattet af et boliglan i pengeinstituttet.

Et seelgerpantebrev pa for eksempel 100.000 kr. betyder sadan set
blot, at keber skylder seaelger 100.000 kr. (med pant i ejendommen). Og
dette 1an afdrages sa typisk med en fast rente og en fast ydelse over en
pa forhand fastsat periode (Igbetiden). Det hele registreres ved hjzelp af
et standardiseret saet af dokumenter, og salger har mulighed for at salge
pantebrevet - ofte til professionelle investorer. Det far ikke den store be-
tydning for kgberen, hvis salger vaelger at ggre dette. Det indebaerer blot,
at terminerne skal betales til en anden end salger.

Boliglan i pengeinstituttet

Den nominelle rente pa et boliglan i pengeinstituttet vil som oftest vaere
hejere end pa salgerpantebrevet, mens den effektive rente som regel er
naesten den samme.

For keber kan der alligevel vere flere fordele ved at vaelge et boliglan
i pengeinstituttet. Geelden bliver mindre, og fleksibiliteten er stor. Keber
kan sdledes i samarbejde med sit pengeinstitut justere finansieringen
Ipbende - ogsa flere ar efter handlen - og selv vaere med til at bestemme,
om Igbetiden skal aendres. Boligldnet kan ogsa siden hen forhgjes, hvis der
skulle blive brug for penge til eksempelvis et nyt kekken.

Hvis kgber har orden i gkonomien, vil pengeinstituttet som regel altid
vaere klar til at yde et boligldan som beskrevet ovenfor. Af hensyn til det
tidspres, der ofte kan veere i forbindelse med afslutningen af en bolighan-
del, vil det dog veere en fordel, hvis emnet allerede har veeret drgftet og er
blevet afklaret med radgiveren i pengeinstituttet i den forberedende fase
forud for bolighandlen.
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PLEJE AF BOLIGLAN

Pleje af boliglan er blevet et naturligt element i mange familiers privatgko-
nomiske overvejelser. Der tales om at konvertere - eller pd godt dansk: at
omlaegge - lanet i boligen.

Det generelle renteniveau i samfundet beveaeger sig hele tiden. Det er
disse svingninger, der kan gore det attraktivt at leegge realkreditlan om.

Det er imidlertid ikke alle typer Ian i boligen, der er lige velegnede, hvis
man gnsker at benytte sig af endringerne i renteniveauet til at lsegge sine
I&n om. Det er derfor afgerende, hvilken type I&n, man har valgt (se mere
herom i foregaende afsnit).

Det er fortrinsvis, hvis man har valgt et 1an med fast rente, man Igbende
ber overveje, om udviklingen i renteniveauet gor, at der er fordele ved at
laegge det om. Har man valgt et rentetilpasningslan eller et prioritetslan,
hvor renten Igbende tilpasses markedsrenten, er mulighederne for at leegge
I&net om meget beskedne, men man bgr lpbende overveje, om lanet passer
til den risiko, som man @nsker at Igbe, eller om man skal skifte til et Idn med
fast rente. Det kan ske pa de tidspunkter, hvor renten skal tilpasses, men
0gsa pa andre tidspunkter. Nar renten skal tilpasses, kan man ogsa vaelge, at
perioderne mellem, at renten skal tilpasses, skal vaere kortere eller leengere,
og dermed laegge sig fast pa en given rente i et andet tidsrum, end man
oprindeligt havde valgt. For eksempel sa renten fremover kun tilpasses hvert
tredje eller hvert femte ar i stedet for hvert ar.

Nedkonvertering
Hvis man har et realkreditlan med fast rente, og renteniveauet er faldet,
siden lanet blev hjemtaget, kan det vaere, at der er opstaet mulighed for at
konvertere ned. Det betyder, at man skifter sit realkreditldn ud med et nyt,
der har en lavere palydende rente.

Fordelen ved at konvertere ned er, at man skal betale en lavere ydelse -
og dermed en lavere “husleje” - fordi renten pa det nye I1an er lavere.
For at besparelsen skal vaere stor nok, til at det kan betale sig, skal det nye
Ian - som tommelfingerregel - have en palydende rente, der er mindst 2
procentpoint lavere end ens nuvarende 1&n. Altsa for eksempel, sa et nyt 3
procent 1&n erstatter et 5 procent lan.

En reekke forhold kan pavirke resultatet af en nedkonvertering, og derfor
ber man altid sammen med radgiveren i sit pengeinstitut se grundigt pa de
konsekvensberegninger, som pengeinstituttet kan veere behjalpelig med.
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Pleje af boliglan

Som naevnt opstar muligheden for at nedkonvertere, hvis det generelle renteni-
veau i samfundet er faldet. Det medfgrer som regel, at renten pa realkreditobli-
gationer ogsa er faldet, og dermed at kurserne pa obligationerne er steget.

Nar man nedkonverterer, benytter man sig af, at man kan indfri obligatio-
nerne bag det “gamle” 1an til kurs 100 - uanset om kursen er steget til over
100. Til gengaeld ma obligationerne bag det nye I&n med en lavere palyden-
de rente som regel salges til en kurs et stykke under 100, og derfor skal
man vaere opmaerksom pa, at obligationsrestgaelden pa det nye 1an typisk
bliver lidt storre.

Der vil ofte vaere flere muligheder, nar det gaelder valget af det nye lan
ved en nedkonvertering - for eksempel valget mellem et I&n med 4 procent
i palydende rente eller et 1dn med 3 procent i palydende rente.

Beregningerne vil naesten altid vise, at man far den laveste ydelse med
den laveste palydende rente, altsa her 3 procent. Men der kan alligevel i
visse tilfaelde vaere grund til at overveje et 1&n med en hgjere rente. Det
lavest forrentede Ian vil nemlig skulle hjemtages til en noget lavere kurs -
0g jo lavere kursen er pa obligationerne, jo mere kan gaeldens kursvaerdi
efterfglgende stige. Der er jo altid en risiko for, at gaelden (hvis renten
falder yderligere) kan stige op til kurs 100.

En tommelfingerregel er, at man normalt ikke bgr hjemtage et 1an, hvis
kursen er under 95. Men valget star i sidste ende mellem at fa den laveste
ydelse eller at fa et 1dn med en lavere risiko - og boligejeren ma i hvert
enkelt tilfaelde - eventuelt i samrad med sit pengeinstitut - afgere, hvad
der skal veje tungest.

Opkonvertering
Hvis det generelle renteniveau i samfundet har veeret stigende, kan det
veere fordelagtigt at konvertere op - det vil sige, at det “gamle” realkredit-
Ian indfries til en kurs (langt) under 100, og at der optages et nyt, der har
en hpjere palydende rente og med en kurs lige under 100. (Se dog seerligt
om kontantlan under Obligationslan eller kontantlan pa side 53 i kapitlet
Ejerboligens finansiering).

Fordelen ved at konvertere op er, at restgaelden (obligationsrestgaelden)
kan nedbringes vaesentligt. Der laegges sa at sige et nyt og lavere loft over,
hvor meget geelden kan stige, hvis renteniveauet i samfundet igen falder.
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Har man konverteret op, er der mulighed for senere at konvertere ned
igen, hvis renten falder. Det kan ogsa vaere nyttigt at have loft over gaalden,
hvis man forventer at seelge boligen i naer fremtid; eller hvis geelden gnskes ind-
friet inden for nogle fa ar i forbindelse med overgang til pension eller lignende.

Ulempen ved at konvertere op er, at ydelsen pa det nye Ian - og dermed
"huslejen” - normalt bliver lidt hgjere, fordi den palydende rente jo bliver hg-
jere; for eksempel 6 procent pa det nye Ian mod kun 4 procent pa det “gamle”.

Et andet vigtigt negletal er stigningen i nutidsvaerdierne, som ogsa kan
vise, at det umiddelbart set ikke kan betale sig at konvertere op. Nutids-
veerdierne er kort fortalt de fremtidige betalinger regnet tilbage til i dag,
0g man kan godt std i en situation, hvor selve opkonverteringen ikke kan
betale sig, og at man derfor i princippet kun bar konvertere op, hvis man
forventer, at renteniveauet igen falder, s man med fordel kan konvertere
ned i en lavere rente igen. Boligejeren ma i det konkrete tilfaelde vurdere,
om forggelsen af ydelsen er en rimelig “pris” for de fordele, der opnas ved
en opkonvertering. | denne vurdering skal man ogsa overveje, hvor sand-
synligt det er, at renteniveauet falder igen, sa man igen kan konvertere ned
0g opna en ydelse, der er lavere end fgr opkonverteringen.

Selvom det er det normale, behgver en opkonvertering ikke altid med-
fgre en stigning i huslejen. £ndrede kurser eller en forleengelse af Igbeti-
den kan for eksempel &ndre billedet.

Kurssikring og praktisk gennemfgrelse

Som regel vil de, der gar med konkrete overvejelser om at laegge deres Ian
om, veere i teet dialog med deres pengeinstitut, idet pengeinstituttet hjeelper
med konsekvensberegninger, sa beslutningsgrundlaget er i orden.

0g allerede pa det tidspunkt, hvor beslutningen traeffes, er der mulighed
for at kurssikre, sd gkonomien i bade at indfri det “gamle” 1an og optage det
nye |an er kendt og ligger fast.

Nar beslutningen er truffet, vil det ogsa typisk vaere pengeinstituttet, der
forestar den rent praktiske gennemfgrelse af lanekonverteringen. Der er tale
om en hel del papirarbejde, men omkostningerne i forbindelse hermed (lane-
sagsgebyr, tinglysning, kurtage m.v.) er der allerede taget hgjde for i konse-
kvensberegningerne, og de er typisk medfinansieret i det nye Ian.
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Pleje af boliglan

Overvagning af boliglan
De fleste pengeinstitutter og realkreditinstitutter tilbyder at holde gje med
kundernes realkreditldan med henblik pd, om renteniveauet a&ndrer sig, sa
en konvertering kan betale sig.

Det betyder, at boligejeren ikke selv behgver at bruge megen tid pa at
folge med i obligationskursernes udvikling.

Nedsparing/lan i friveerdien

Konvertering handler mest om at pleje de optagede 1an i ens bolig bedst
muligt. P& samme made kan man overveje, hvordan man plejer eller an-
vender friveerdien i ens bolig pa den rigtige made. For eksempel gennem
det, der kaldes nedsparing.

Hvis man har haft sin bolig i mange ar, og hvis udviklingen pa bolig-
markedet ellers har veaeret gunstig, vil mange mennesker opleve at deres
bolig er steget i veerdi, og at de derfor pa papiret kan vare rigere, end
de i realiteten foler sig. Det skyldes, at vaerdistigningen pa boligen kun er
"papirpenge”, som ikke uden videre kan anvendes til forbrug.

Pengeinstitutter og realkreditinstitutter tilbyder derfor Ian i frivaerdien,
herunder de sdkaldte nedsparingslan. Formalet er at gere en del af veerdi-
stigningen i boligen likvid for ejeren.

Nedsparingslan

Modellen ved nedsparingslan er enkel, idet pengeinstituttet stiller en til
formalet oprettet kredit til radighed. Det kan for eksempel vaere i form af et
afdragsfrit prioritetslan eller en afdragsfri prioritetskredit. Kreditten kan bru-
ges pa flere mader. Enten kan man lade et fast belgb overfgre til en lgnkonto
hver maned, eller ogsa kan man fa et storre belgb udbetalt pd en gang. Det er
op til kunden, og det afhaenger naturligvis af den enkeltes behov.

Der kan vaere mange arsager til, at man gnsker at bruge noget af den
opsparing, man har i sin bolig. En nedsparingsordning kan for eksempel
vaere aktuel for &ldre boligejere, som har stgrstedelen af opsparingen
bundet i boligen.

Det mest almindelige formal med en nedsparingsordning er gnsket om
flere penge til at leve for. Eksempelvis frem til, at ens pension kommer
til udbetaling eller som et supplement til pensionsudbetalingerne. Men
nedsparingsordninger kan ogsa anvendes til arveforskud. Saledes kan der
skattefrit gives op til 58.700 kr. til bgrn og bernebgrn om aret (2013-tal,
requleres arligt. | 2014 er det 59.800 kr.). Fgr en nedsparingsordning etab-
leres, er det vigtigt, at man i samarbejde med pengeinstituttet danner sig
et grundigt overblik over ens samlede opsparing.
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Dels i huset, dels via pensionsordninger. Kun herved sikrer man sig, at
kommende pensionsudbetalinger, nedsparing i huset og eventuelle sociale
ydelser kommer til at ga “hand i hand", og at man far det maksimale ud af
et langt livs opsparing.

Eksempelvis vil det vaere en darlig ide at pabegynde en nedsparing i ens
bolig for tidligt, hvis pensionsopsparingen ikke er tilstraekkelig at leve for, nar
den kommer til udbetaling. Omvendt kan det i andre tilfeelde vise sig fordel-
agtigt at indlede en nedsparing i boligen og samtidig udskyde udbetalingen af
ens pension til et senere tidspunkt.

Bemaerk, at efter fremkomsten af afdragsfrie realkreditian kan et sddant
I&n ogsa vaere et alternativ til et nedsparingslan. Der er med andre ord meget
at teenke over i forbindelse med, at en nedsparingsordning i ens bolig etable-
res. Derfor ber det altid ske i samrad med en radgiver i pengeinstituttet.

Andre formal

At tage et 1an i frivaerdien behgver i gvrigt ikke kun vaere et udtryk for
nedsparing. Som tidligere naevnt er formalet med et sddant Ian generelt
at gore en del af veerdistigningen i boligen likvid for ejeren. Dette kan der
vaere andre grunde til, end at man Igbende @nsker flere penge til at leve
for pa sine aldre dage.

Har man andre 1an, kan det for eksempel vaere en idé at undersgge, om
det kan betale sig at samle dem i et 1an i frivaerdien, og et 1an i frivaerdien
med forholdsvis kort Igbetid kan ogsa vaere et alternativ til andre for-
brugslan, hvis man star over for at skulle anskaffe sig stgrre forbrugsgo-
der som for eksempel en bil.

Formalet med et Ian i friveerdien kan for den sags skyld ogsa vaere
opsparing. Kan man for eksempel investere de Iante penge og fa mere ud
af det, end man skal betale for at I&ne belgbet, kan der vaere en gevinst at
hente. Saerligt hvis man tager en mulig skattefordel ved at investere
gennem en pensionsordning med i betragtning.

At tage et I1&n i friveerdien og investere pengene kan ogsa vare et mid-
del til at sikre, at man opretholder friveerdien. Sagen er jo, at friveerdien
er afhaengig af, at boligen bliver ved med at vaere lige meget veerd. Falder
prisen pa ens bolig, betyder det, at frivaerdien falder tilsvarende. Det
formuetab, der opstar pa denne made, kan man modvirke ved at tage et
Ian i friveerdien og investere dette i aktiver, der ikke er afhangige af bo-
ligprisernes fald. Alt dette er imidlertid udtryk for temmelig komplicerede
betragtninger, og det skal understreges, at der kan veaere en risiko for at
lide stgrre eller mindre tab ved investeringer. Derfor er det en god idé at
drofte det ngje igennem med radgiveren i sit lokale pengeinstitut, for man
eventuelt tager et an i friveerdien i sin bolig.
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Salg af bolig

SALG AF BOLIG

Der kan vaere mange grunde til at salge en ejerbolig. Nyt job i en anden
del af landet kan give behov for at flytte. En aendret gkonomisk situation
kan give grund til at flytte. Eller ogsa kan der blot vaere tale om, at den
nuvarende bolig er blevet enten for lille eller for stor.

Hele den proces, som et boligsalg er, minder i sagens natur meget om
et boligkgb - blot med modsat fortegn. Denne proces er allerede udferligt
behandlet i kapitel 1. | det fglgende vil vi derfor primaert rette fokus mod
de forhold, som specielt vedrgrer boligsalgeren.

Valg af ejendomsmeegler

Enhver kan selv sta for salget af en bolig. De fleste, der ikke selv arbejder
professionelt med bolighandel, vil dog (selv over et helt livsforlgb) naeppe
handle bolig sa ofte, at de far et saerligt dybtgaende erfaringsgrundlag. De
mange indviklede elementer i en bolighandel kan derfor forekomme uover-
skuelige at saette sig ind i, og derfor vaelger de fleste boligsaelgere da ogsa
at fa opgaven lgst hos en ejendomsmaegler. Men der findes ogsa andre
radgivere, der er begyndt at formidle ejendomme, eksempelvis advokater.

Beslutter man sig for at seelge sin bolig, er der mulighed for at bede et
par ejendomsmaglere om at vurdere boligen og angive, hvad de mener,
der er en realistisk salgspris. Det vil naesten alle maglere veere villige til at
gore gratis.

Nar der sa efterfplgende skal vaelges en maagler, bor det ikke ngdven-
digvis veere den, der har skgnnet den hgjeste salgspris. Et godt lokalkend-
skab er et meget vigtigt krav, og boligseaelgerens opfattelse af maglerens
mere personlige egenskaber og maglerfirmaets fremtoning ber ogsa
tillzegges en vis vaegt. En urealistisk hej salgspris nar boligen annonceres,
kan fgre til, at salget kommer til at tage for lang tid (eller ikke bliver til
noget!) - eller at prisen alligevel ma sattes ned.

De fleste ejendomsmaeglere samarbejder med realkreditinstitutter
eller pengeinstitutter - eller er maske endda ligefrem ejet af et realkredi-
tinstitut eller et pengeinstitut. Som kunde i det lokale pengeinstitut kan
det veere neerliggende at vaelge den lokale magler, som pengeinstituttet
eventuelt samarbejder med. Dels kan det veere betryggende, dels kan der
vaere en raekke administrative og gkonomiske fordele ved, at ejendoms-
magleren i forvejen er vant til at arbejde teet sammen med boligsalge-
rens pengeinstitut.
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Ejendomsmaeglerens opgaver

For den valgte ejendomsmaegler vil opgaverne ved det forestaende bolig-
salg veere at fastseette en salgspris (i enighed med salgeren), udarbejde
en salgsopstilling og et salgsbudget, markedsfgre boligen, vise boligen
frem, udarbejde kgbsaftale og bista i forbindelse med det efterfglgende
“papirarbejde”.

Magleren har brug for en reekke dokumenter i forbindelse med boli-
gen. Det drejer sig om det seneste skgde, forsikringspolice, de seneste
terminskvitteringer, ejendomsvurderingen, opkraevninger fra forsynings-
selskaber (el og gas/fjernvarme) og sa videre.

Formidlingsaftalen

Magleren udarbejder en formidlingsaftale, som felger en vis standard og
indeholder alle betingelser for salgsarbejdet. | formidlingsaftalen beskri-
ves boligen, der er tale om, og den pris, ejendomsmagleren og salgeren
er blevet enige om at anseette den til.

Prisen vil vaere fastsat pa grundlag af, hvad sammenlignelige boliger
i neeromradet er solgt til inden for den seneste tid, og det vidensniveau,
som meaegleren har, inden tilstandsrapport, elinstallationsrapport og ener-
gimaerke eller andre specielle oplysninger foreligger. Hvis renten aendrer
sig markant, eller hvis der efter maglerens vurderingstidspunkt fremkom-
mer oplysninger, der har vaesentlig betydning for boligens veerdi, kan det
blive ngdvendigt at justere den forventede salgspris.

Dernaest beskriver formidlingsaftalen masglerens opgaver og pligter
samt en raekke forhold omkring selve ejendommen. Det skal ogsa fremgg,
om meaegleren har samarbejde med realkreditinstitutter, pengeinstitutter,
forsikringsselskaber og om, hvem han eller hun eventuelt modtager pro-
vision fra. | det hele taget skal han eller hun oplyse om enhver interesse,
han eller hun har i forbindelse med handelen. Formidlingsaftalen kan
hojst gaelde i 6 maneder, men kan herefter forleenges med 3 maneder ad
gangen.

Ejendomsmaeglerens salaer

Ejendomsmaeglerens saleer fastsaettes typisk som en procentsats af boli-
gens kontantpris. Der er pa det seneste kommet en noget stgrre spredning
i, hvad de forskellige maeglere tager i salzer, og flere maeglere tilbyder ogsa
arbejdet udfert for et fast salaer pa eksempelvis 30.000 kr. Ligesom pa
alle andre omrader har boligsalgeren naturligvis mulighed for at forsege
at forhandle sig til et lavere saleer.
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Salg af bolig

Det er dog vigtigt ikke kun at fokusere pa salaeret, men ogsa at se pa de
pvrige omkostninger, der indgar i den betaling, maegleren skal have.

Nogle ejendomsmaeglere bruger princippet “solgt eller gratis”, som
betyder, at hvis maagleren ikke far solgt boligen, skal der heller ikke beta-
les noget salar. Ejendomsmaegleren ma ogsa gerne aftale at salge efter
regning, eller der kan aftales en kombination af de forskellige mader.

Hvilken ordning, saelger skal veelge, kan vaere vanskeligt at afggre. Det
kan veere hensigtsmaessigt at indhente flere tilbud fra forskellige masglere
for at fa et sammenligningsgrundlag. Generelt kan man sige, at hvis det
ma antages, at en ejendom er vanskelig at saelge, kan det tale for at “solgt
eller gratis"-princippet bar foretraekkes. Med en lang salgsperiode kan der
jo lpbe betydelige markedsferingsomkostninger pa regningen, som salger
sa ikke kommer til at deekke direkte. Det er i den forbindelse vigtigt praecist
at fa afklaret med maegleren, hvad der er indeholdt i "solgt eller gratis”, og
om der eventuelt kan komme andre udgifter til.

Salgsbudgettet

Ejendomsmaegleren skal til seelgerens orientering udarbejde et salgsbud-
get, som viser de indteegter, der forventes at komme ved boligsalget, og
samtidig opregner udgifterne - dels i form af handelsomkostninger, dels i
form af de |1an, der skal indfries. Det kan give salger en idé om, hvor
meget han eller hun kan forvente at fa ""i handen" i forbindelse med
boligsalget (salgsprovenuet).

Det er dog ikke sikkert, at den endelige bolighandel giver lige pree-
cis det resultat, som maegleren i fgrste omgang regner sig frem til, idet
boligen kan blive handlet til en lavere pris, hvis det kniber med at fa den
solgt. Desuden kan andringer i kursen pa |1an, der skal indfries, medfgre,
at resultatet bliver anderledes.

Pa udgiftssiden i salgsbudgettet optraeder det belgb, der ma saettes
af til at indfri de gamle 1n, hvis keber ikke skal overtage dem samt det
saleer, der daekker maglerens omkostninger og honorar for arbejdet.

Nar salgsbudgettet er udarbejdet, kan det i visse tilfaelde give anled-
ning til at overveje endnu en gang, om man har “lyst” til at flytte. Dog
har de fleste nok allerede inden ejendomsmasgleren kommer pa banen en
rimelig god idé om, hvor stort et belgb man vil fa i handen ved et salg af
boligen.
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Tilstandsrapport, elinstallationsrapport og ejerskifteforsikring
Ejendomsmaegleren skal radgive salger om udarbejdelse af energimaerk-
ning samt tilstandsrapport (for ejerlejligheder, se dog side 23) og
elinstallationsrapport.

Da magleren ogsa siden hen skal informere kgber om muligheden for
at fa foretaget en byggeteknisk gennemgang, vil det oftest veere en for-
del, at rapporterne udarbejdes hurtigst muligt, sa indholdet og eventuelle
problemer er kendte, inden keber og saelger til sin tid skriver under pa en
kgbsaftale. Sa kan handlen ikke efterfglgende “falde” pa, at der kommer
en tilstandsrapport, som ikke er “tilfredsstillende” for kgber. Ejendoms-
magleren kan eventuelt hjelpe med kontakt til et forsikringsselskab, der
kan hjeelpe med at finde en bygningssagkyndig, men ejendomsmeaeglerne
ma ikke selv formidle kontakt mellem salger og bygningssagkyndig.

Se i gvrigt afsnittet pa side 18 om huseftersynsordningen.

Undga overraskelser
Mange har sikkert hgrt om opslidende retssager, som er opstaet, fordi en
keber efter indflytning har opdaget mangler, der ikke var oplysninger om
ved handlens indgdelse. Huseftersynsordningen ger, at salger nu i praksis
kan sikre sig mod senere at blive praesenteret for gkonomiske krav fra
kebers side.

De “gamle” regler om mangelansvar i op til 10 ar efter handlen galder
dog stadig i felgende tilfaelde:

+ Hvis salger er en professionel bygherre

+ Hvis salger har afgivet en garanti

* Huvis salger med vilje eller pd en groft uagtsom made
har “glemt” at fortaelle om fejl eller mangler

+ Ved serlig grove fejl hos selvbyggere

Det er derfor vigtigt, at saelger fortaeller alt, hvad han eller hun ved om
boligen og dens tilstand - ogsa de ikke synlige forhold. Og er der szrlige
problemer, som sealger ikke vil risikere at blive konfronteret med efter-
fglgende, kan disse naevnes med en bemarkning i selve kgbsaftalen. Sa
kan keber ikke bagefter komme og sige, at han eller hun er blevet fgrt bag
lyset.
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Salg af bolig

Lan og kurssikring
Nar en kgbsaftale pa et tidspunkt er forhandlet pa plads og underskrevet, be-
gynder arbejdet med at indfri de 1an, som keber ikke gnsker at overtage. Dog
bgr salger afvente udlgbet af kpbers fortrydelsesret (se side 38), ligesom
seelger bgr sikre sig, at keber stiller bankgaranti for betaling af kebesummen.

Der er en kursrisiko ved de 1an, der skal indfries. Denne risiko er saelgers
og kan - ligesom ved de nye I&n - kurssikres. Der er flere metoder, som kan
bruges ved indfrielse af de gamle 1an: Straksindfrielse, opsigelse til den
kommende termin eller opkgb af de underliggende obligationer.
Sealgers pengeinstitut vil altid vaere parat til at radgive om, hvilken metode
der er mest fordelagtig i den konkrete situation.

| forbindelse med indgaelse af kebsaftalen kan en mere ngjagtig beregning
af salgsprovenuet ogsa blive foretaget, og seelger kan fa en endelig salgspro-
venuopgerelse udarbejdet pa grundlag af kebesummen og med fradrag af
den eventuelle gaeld, opgjort til kursvaerdien pa beregningstidspunktet.

Nar kebers juridiske radgiver far besked fra salgers bank om, at sal-
gers gamle 1an er aflyst, kan kebesummen frigives til saelgers disposition.
Frigivelse kan dog tidligst ske pa overtagelsesdagen.

71



ANDELSBOLIGER

| bogen her har vi indtil videre kun beskaeftiget os med ejerboliger. Et
alternativ til en traditionel ejerbolig kan imidlertid veaere en andelsbolig.
Der bliver flere og flere andelsboliger i Danmark, og i dag er der mere

end 200.000. Samtidig med at antallet af andelsboliger er vokset, er der
0gsa blevet starre forskel pa forskellige typer andelsboliger. Fortsat udger
boliger i eksisterende andelsboligforening - typisk i den gamle boligmasse
- langt den sterste del af andelsboligerne i Danmark. Men i de senere ar er
der skudt en lang raekke nybyggede andelsboligprojekter op. Og som kaber
kan der vaere meget stor forskel pa at kebe en andelsbolig i en eksisteren-
de andelsboligforening og at kgbe en andel i et andelsboligprojekt, der er i
forskellige stadier af at veere feerdigbygget fra at vaere indflytningsklart til
endnu at vaere pa tegnebordet.

Ejendommen ejes i forening

Det grundleeggende ved andelsboligformen er, at en ejendom ejes af en
andelsboligforening. Medlemmerne af foreningen ejer hver en andel, som
giver dem ret til en bolig i ejendommen og indflydelse pa de beslutninger,
der vedrgrer ejendommen.

Ved kgbet af en andelsbolig betaler man for den andel af foreningens
formue, man kommer til at eje. Herudover skal man betale en boligafqgift,
der skal deekke driften af ejendommen - herunder ydelsen pa de 1an, der er
optaget i ejendommen. Som andelshaver er ens boligudgifter altsa afhan-
gig af to typer finansiering. Dels finansieringen af ens egen andel, dels den
samlede finansiering af ejendommen.

Finansiering af ens egen andel

Siden 2005 har det vaeret muligt for andelshavere at beldne "friveerdien”

i deres bolig mod pant i andelen. Nar "friveerdi” er sat i gasegjne, er det
fordi, der ikke er tale om en friveerdi i traditionel forstand som ved en
ejerbolig. Mere praecist er der tale om, at andelshaveren kan belane sin del
af foreningens formue.

Har foreningen ingen formue, fordi ejendommen populzrt sagt er belant
op til skorstenen, er der ikke noget af vaerdi at belane for andelshaveren.
Har foreningen derimod en stor formue, giver reglerne nogle meget fleksible
I&nemuligheder. Andelshaveren kan frit benytte "friveerdien” til at stille sik-
kerhed for 1an, uden at Idnet behgver vaere til finansiering af boligen.

72



Andelsboliger

Den enkelte andelsboligforenings vedtaegter kan dog indeholde en gvre
beldningsgrasnse pa 80 procent af pantets vaerdi.

Lanet kan ikke vaere et realkreditlan, men kan vaere et 1&n i et pengeinstitut.
Hvis andelshaveren benytter andelen som sikkerhed for et 1an, skal der
tinglyses et pantebrev i den nye Andelsboligbog, sa andre kreditorer
kan se, hvilke 1an der er optaget med sikkerhed i andelen. De nye regler
begranser sig nemlig ikke kun til frivillige belaninger. Kreditorer kan ogsa
benytte reglerne til at kreeve udleeq i "friveerdien” for krav, som andels-
haveren skylder vaek. Den kreditorbeskyttelse, som andelshavere tidligere
naesten altid havde via foreningens vedtaegter, er ophaevet med de nye regler.

Den samlede finansiering af ejendommen

Finansieringen af den samlede ejendom i en andelsforening klares over
boligafgiften, og derfor skal man vaere opmaaerksom pa, hvordan denne fi-
nansiering er skruet sammen, da det har stor betydning for, hvor stor ens
boligafqift bliver. Dette gaelder maske sarligt ved nybyggede andelsbolig-
projekter, der kan vaere af meget forskellig karakter, men som kgber af en
andelsbolig er det i det hele taget vigtigt, at man ser ngje pa, hvordan den
samlede ejendom er finansieret.

Blandt andet skal man se neje pa, om finansieringen er sarbar over for
rentestigninger. Andelsboligforeninger finansierer sig som regel ved hjelp
af realkreditlan, og man skal vaere opmaerksom pa, om der er tale om fast
eller variabelt forrentede 1an, og om lanene er med eller uden afdrag.
Herudover skal man vaere opmarksom pa, om der til [dnene er tilknyttet
en sakaldt renteswap eller en rentetrappe, da det kan fa betydning for den
fremadrettede gkonomi i foreningen.

Fra 2014 bliver det lettere for kebere af andelsboliger at seette sigind i
en andelsboligforenings gkonomi, idet en lovaendring betyder, at saelgeren
af en andelsbolig skal udlevere nggletalsoplysninger til kgberen i henhold
til et skema udarbejdet af Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter.

Herudover indfgres der nye regler for vurdering af en andelsboligfor-
ening, sa andelsboligforeninger, der er stiftet ved, at foreningen har kebt
en udlejningsejendom, i en periode pa 2 ar, efter at foreningen er stiftet,
skal vurdere andelsboligforeningens ejendom til den pris, andelsboligfor-
eningen har betalt for ejendommen.

73



Om andelsboliger i gvrigt

Ud over finansieringen er der ogsa en raekke andre punkter, man skal
vaere opmaerksom pa, ndr man kgber en andelsbolig. Som for eksempel
hvornar ejendommen overtages af andelsboligforeningen (hvis der er tale
om en nybygget andelsboligforening), hvem der haefter for eventuelle
usolgte andele, og om der er afsat tilstraskkelige midler til vedligeholdelse.
Man ber sédledes serge for at se andelsboligforeningens vedtagter og det
seneste arsregnskab. Herudover kan man med fordel tjekke, hvordan det
er gdet med de seneste handler i andelsboligforeningen - om det har
veeret let eller sveert at saelge boligerne, og hvad prisniveauet har veeret.

Materiale vedrgrende andelsboligforeningen vil man typisk kunne fa
udleveret af saelger eller af bestyrelsen i foreningen.

Eventuelt kan man fa hjaelp i sit pengeinstitut til at gennemga
materialet om en andelsbolig, og hvad kebet af en andel kommer til at
betyde for ens gkonomi.

Skattemeaessigt er der den fordel ved en andelsbolig, at man ikke skal
betale ejendomsvaerdiskat. Til gengaeld far man ikke fradrag for renterne
til finansieringen af den samlede ejendom.
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Foraldrekgb

FORZLDREK®B

| dag er foraeldrekeb blevet den gangse betegnelse for, at foraeldre kgber en
ejerlejlighed til en sgn eller datter i forbindelse med, at barnet flytter hjem-
mefra - ofte for at begynde at studere i en af landets store studiebyer. Lejlig-
heden ejes af foraeldrene, men udlejes til barnet pa almindelige lejevilkar.

Det kan vaere en god made at sikre, at barnet har gode boligforhold i
studietiden, men f@r man kaster sig ud i et foreeldrekeb, er der mange ting
at tage hgjde for.

Selve kobet af lejligheden til barnet foregar stort set ligesom et
almindeligt kgb af bolig, som det er beskrevet i bogen her. Udover de
forhold, man generelt skal veere opmasrksom pa, skal man dog vare
specielt opmarksom pa, om udlejning af ejerlejligheden er forbudt efter
ejerforeningens vedtagter eller i henhold til de servitutter, der er tinglyst
for lejligheden. Eventuelt kan der vaere en regel om, at udlejning af lejlig-
heden kraever godkendelse af ejerforeningens bestyrelse.

Udlejning af ejerlejligheden kan ogsa fa betydning for de 1an, der opta-
ges i denne. Det kan vaere ved, at kreditorerne er berettigede til at opsige
Ianet eller til at kraeve, at der stilles sikkerhed for betalingerne pa lanet i
den periode, lejligheden lejes ud.

Lejens stgrrelse og boligsikring

Lejeforholdet mellem foraeldrene og barnet er omfattet af lejeloven som et
almindeligt lejeforhold. Det er ikke ngdvendigt, at der udformes en lejekon-
trakt, men det kan i mange situationer veere hensigtsmeaessigt.

Med hensyn til stgrrelsen pa huslejen ber den fastsaettes i henhold til
markedslejen i det omrade, hvor lejligheden ligger. Er lejen lavere, kan der
ellers blive tale om, at skattevaesenet forhgjer foraeldrenes skattepligtige
lejeindtaegt, s& den svarer til markedslejen. Eller at barnet skal betale
gaveafgift af forskellen mellem den aftalte leje og markedslejen. Det sidste
geelder dog kun hvis belgbet - sammen med andre gaver, barnet eventuelt
modtager fra foraeldrene - overstiger 58.700 kr. pr. ar pr. foraelder (2013-
tal, requleres arligt. 1 2014 er det 59.800 kr.).

Barnet har mulighed for at s@ge boligsikring efter de geeldende regler.
De er temmelig komplicerede, men som udgangspunkt skal man selv beta-
le 1.925 kr. om maneden af huslejen og kan hejst fa 962,50 kr. i boligstotte
om maneden (2013-tal - reguleres arligt) Belgbet forudsaetter, at man bor
uden bgrn, og er afhangigt af lejlighedens starrelse, hvor mange der bor i
lejligheden, og om det er voksne eller bgrn. Der kan fas yderligere informa-
tion om boligsikring og boligsikringens stgrrelse pd www.borger.dk.
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Skatteforhold

| og med at der i princippet er tale om et ganske almindeligt lejeforhold,
har det ingen betydning for barnets skatteforhold, at det bor i en lejlig-

hed, som dets foreeldre ejer. Det forudsatter dog som naevnt, at lejen er
fastsat pa markedsvilkar.

For forzeldrene far et foraeldrekgb derimod en raekke skattemaessige
konsekvenser. Man skal ikke betale ejendomsvaerdiskat, nar man udlejer
en bolig til sit barn, men det regnes som selvstaendig erhvervsvirksomhed,
og det betyder, at man skal lave et regnskab, der viser, om udlejningen har
givet overskud eller underskud.

Man kan valge mellem tre mader at blive beskattet af overskuddet eller
underskuddet pa - efter de almindelige regler, efter virksomhedsordningen
eller efter kapitalafkastordningen.

De almindelige regler
Bruger man de almindelige regler, leegges indteegterne ved udlejningen til
ens personlig indkomst, efter at de udgifter, man er forpligtiget til at betale
som for eksempel feellesudgifter, er trukket fra.

Renteudgifter kan traekkes fra i kapitalindkomsten. Det betyder, at man
skal betale skat af indtaegterne pa samme made som af ens Ign og kan
traekke renteudgifterne fra pd samme made som ens gvrige renteudgifter.

Virksomhedsskatteordningen

Betaler man topskat, vil det som regel vaere en god idé i stedet at benytte
sig af virksomhedsskatteordningen eller kapitalafkastordningen. Valges
virksomhedsskatteordningen, kan renteudgifterne traekkes fra i den per-
sonlige indkomst. Til gengeaeld geelder der flere administrative krav, idet der
er specielle krav til det regnskab, man skal lave.

Kapitalaftkastordningen

Hvis foraeldrene i stedet veelger at benytte kapitalafkastordningen, skal
man beregne et kapitalafkast, som treekkes fra overskuddet og beskat-
tes som en renteindtaegt. Kapitalafkastet er boligens vardi (den kontante
kpbesum) ganget med kapitalafkastsatsen. Satsen fastsaettes arligt og er
2 procent for 2013. Nar skatten beregnes, traekkes kapitalafkastet fra den
personlige indkomst og laegges til kapitalindkomsten.
Kapitalafkastordningen betyder i de fleste tilfaelde, at man skal betale
mindre i skat end efter de almindelige regler, og samtidig er der feerre
administrative krav end i virksomhedsordningen.

76



Foraldrekgb

Som det kan ses, er skatteforholdene ikke lige til at ga til ved foraeldrekgb,
og det anbefales derfor at saette sig grundigt ind i forholdene og regne
udferligt pa, om brug af den ene eller den anden ordning er bedst i det
specifikke tilfaelde. | den forbindelse kan man eventuelt indregne et hono-
rar til en raddgiver ved brug af virksomhedsordningen eller kapitalafkast-
ordningen, hvis man finder, at kravene til at bruge disse ordninger er sa
komplicerede, at man er ngdt til at fa hjeelp for at kunne bruge dem.

Ved salg af lejligheden

Nar sgnnen eller datteren, af den ene eller den anden grund, skal flytte, og
lejligheden skal saelges igen, er en eventuel fortjeneste skattepligtig. Med
mindre at den ene eller begge foraldre har boet i lejligheden i en

periode. Og fra skattevaesenets side stilles der meget skrappe krav til, at
det kan dokumenteres, at foraelderen/foraeldrene rent faktisk har boet i
lejligheden i den pagaeldende periode.

Alternativt kan lejligheden seelges til barnet. Det kan ske til en pris, der
ligger mellem 15 procent under og 15 procent over den offentlige vurde-
ring. Hvis denne pris ikke er hgjere end det, som forzldrene i
sin tid kebte lejligheden til, er et sadant salg skattefrit. Og hvis barnet her-
efter saelger lejligheden, er en eventuel fortjeneste skattefri. Dog forudsat
at barnet har boet i lejligheden, efter at det har kebt den.

| en tid med store prisstigninger pa ejendomsmarkedet, kan et foral-
drekeob ende med at blive en god investering i kraft af veaerdistigningen pa
lejligheden. Ellers skal man vaere opmarksom p4, at det sjeeldent vil
hvile i sig selv gkonomisk, idet foreeldrene som oftest vil have stgrre
udgifter pa ejerlejligheden, end de far ind ved, at barnet betaler husleje.

Som regel vil der sdledes vare et element af, at foraeldrene Igbende
bidrager til barnets gkonomi gennem et foraeldrekgb. Men sikrer man
derved, at barnet har et godt sted at bo i sin studietid, vil det vel oftest
vaere "pengene verd". Under alle omstaendigheder er et godt udgangs-
punkt, at man starter med at laegge et udferligt budget for et foraeldrekob.
Eventuelt i samarbejde med det lokale pengeinstitut.
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K@B AF BOLIG | UDLANDET

Brasilien, Thailand, Letland og Nordafrika. Flere og flere danskere kaber
ferieboliger i udlandet. Og efter sigende pa mere og mere eksotiske steder.
Stadig er de lande, hvor flest danskere kgber ferieboliger dog fortsat "tradi-
tionelle” lande som Spanien, Frankrig og Sverige.

Forholdene omkring boligkgb varierer meget i de forskellige lande, hvor
det kan vaere aktuelt at anskaffe sig en feriebolig. Derfor er det vigtigt at
spge radgivning fra nogen, der har kendskab til regler og lovgivning i lige
praecis det pagaeldende land.

Men uanset hvor i udlandet, man kgber feriebolig, er det vigtigt at taenke
sig godt om og vaere lige sa kritisk, som nar man keber bolig i Danmark.
Det er maske det vigtigste generelle rad, man kan give i forbindelse med et
boligkeb i udlandet.

Mere konkret kan nedenstdende 10 gode rad maske vare nyttige. De
stammer fra en artikel af journalist Steen Hartvig i de lokale pengeinstitut-
ters blad Pengenyt.

1. Leer omradet at kende for huskeb. Start eventuelt med at leje en bolig
og sporg folk, der er fortrolige med, hvordan omradet arter sig aret
igennem.

2. Undersgg eventuelt byggemuligheder og planer, der kan forringe udsigts-
kvaliteter, som man skal betale dyrt for ved boligkgbet.

3. Vaer opmaarksom pa, at lokale myndigheder i Middelhavslandene og
andre steder kan vaere meget fleksible eller afslappede, nar de udsteder
byggetilladelser og lignende - for eksempel til jeres naboer.

4, Sgrg for grundigt at fa tjekket skode, tingbogsattest, eventuelle ejerfor-
enings-regnskaber og andre dokumenter, der kan belyse ejerskab og de
reelle gkonomiske forhold ved den ejendom, | gnsker at kgbe.

5. Fa boligen gennemgaet af en palidelig bygningssagkyndig.

6. Fa professionel bistand til at bedemme juridiske, skattemasssige og

andre gkonomiske forhold, der er betinget af lokale regler, som kan veere
sveere at overskue for en laegmand. Herunder er det vigtigt at undersage,
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hvilke danske og udenlandske beskatningsregler der er gaeldende for det
pagaeldende land.

7. Husk at det som udlaending kan vaere meget besveerligt at fa erstattet
eller udbedret fejl og mangler, nar fgrst man har betalt sin nye bolig.

8. Det er sjaeldent en god idé at betale mere end et mindre a conto-belgb
til lokale handvaerkere eller leverandgrer pa forhand, hvis boligen skal
sattes i stand, og nar der anskaffes inventar.

9. Taenk ogsa pa lidt leengere sigt, nar forskellige alternativer skal bedgm-
mes. Hvordan er udsigten for lokale ejendomsprisstigninger, hvordan

beskattes vaerdistigninger, hvad med generationsskifte og sa videre?

10.Brug tid pa at leere sprog og kultur i det lokale omrade. Det gger forng-
jelsen ved dreammeboligen.
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NYTTIGE LINKS

www.advokatsamfundet.dk
Advokatsamfundets hjemmeside

www.abf-rep.dk
Hjemmeside for Andelsboligforeningernes Feellesrepraesentation, der er
interesseorganisation for andelsboligforeningerne

www.boligbogen.dk
Elektronisk udgave af Boligbogen

www.boligejer.dk
Erhvervs- og byggestyrelsens hjemmeside om kob og salg af boliger samt
byggeri

www.boligsiden.dk

Boligsiden er udviklet af Dansk Ejendomsmaeglerforening, og giver et
samlet overblik over de boliger, der er til salg pa internettet netop nu.
Oplysningerne opdateres flere gange i dggnet.

www.borger.dk
Hjemmeside med mange kommunale oplysninger

www.forsikringsoplysningen.dk
Blandt andet om ejerskifteforsikringer

www.husklage.dk

Hjemmeside for Disciplinaer- og klagenavnet for beskikkede bygningssag-
kyndige, der behandler klager over tilstandsrapporter, som er udfaerdiget
under huseftersynsordningen.

www.lokalepengeinstitutter.dk

Her er der mulighed for at finde en af de naesten 70 banker, sparekasser og
andelskasser, der er medlem af foreningen Lokale Pengeinstitutter
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Nyttige links

www.mingrund.dk
Tilgeengelige matrikeloplysninger om en ejendom, herunder om
jordforureningsforholdene

www.markdinbygning.dk
Om det lovpligtige energimaerke

www.ois.dk
Den offentlige informationsserver

www.taenk.dk
Forbrugerradets hjemmeside

www.totalkredit.dk
Realkreditinstituttet Totalkredits hjemmeside,

www.vurdering.skat.dk

Den offentlige ejendomsvurdering, hvor man kan se ejendomsvaerdien,
grundveerdien, grundarealet samt eventuelle ejerboligfordelinger,
fritagelser og fradrag i grundveerdien for forbedringer.
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