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DRACHMANN ADVOKATER

Firmaet kan fores tilbage til ca. 1906, da sagferer V. Hansen grundlagde advokatfirmaet. |
1929 overtog landsretssagfarer Engelstoft firmaet og drev dette indtil 1967, fra hvilket tids-
punkt landsretssagferer C. Heiberg Sarensen overtog.

| 1985 tiltradte advokat Anders Drachmann firmaet, og blev medejer i 1987. Da han i 1995
overtog firmaet, fik det sit nuveerende navn. Den 1. januar 1998 blev Morten Hansen-Nord
og Jakob Vinding optaget som partnere. Efterfalgende er Sgren Hansen d. 1. januar 2007 og
Mette Rude Clemmesen d. 1. januar 2008 optaget som partnere.

ADVOKATFIRMAET ER SALEDES DET ALDSTE
NUVZARENDE ADVOKATFIRMA | HELSINGQGR

Advokatfirmaet har siden sin start til dato drevet en efter tiderne moderne og omfattende
advokatvirksomhed, der daekker alle branchens hovedomrader med tilknyttede specialer.
Firmaet yder sdledes radgivning til private, til sma& og mellemstore erhvervsvirksomheder
samt til offentlige myndigheder.

Gennem tiderne har advokatfirmaet haft forskellige beliggenheder i Helsinger, og som falge
af firmaets ekspansive udvikling op gennem 90’erne, var det naturligt for firmaet at flytte til
nye lokaler i 1998.

FIRMAFILOSOFI HOS DRACHMANN ADVOKATER

Advokatfirmaets filosofi er at tilbyde en radgivning pa et hgijt fagligt niveau i overensstem-
melse med klienternes behov og i evrigt prove at taenke moderne, dynamisk — og utraditio-
nelt — for at opna de bedste resultater for vore klienter.

Vi laegger veegt pa at optreede loyalt, tillidsfuldt og fortroligt i forhold til vore klienter, ligesom
vi prioriterer klientens specielle behov hgijt i forbindelse med den enkelte sag.

Advokatfirmaet optraeder séledes som “vi” med klienten, og vi fastholder vores engagement
til sagen er helt afsluttet.

Advokatfirmaets sagsbehandling er tilrettelagt sdledes, at der er lagt afgerende veegt pa,
at klientens sag bliver behandlet effektivt, kompetent og hurtigt. Ved at tilsikre en konstant
uddannelse af alle medarbejdere, mener vi, at vi er i stand til at yde — bade en generel rad-
givning — men at vi ogsa herved formar at besidde en sadan specialviden, som kan hjeelpe
vores klient til det bedst mulige resultat i en konkret sag.

ARBEJDSOMRADER

Firmaet anvender den seneste informations- og kommunikationsteknologi, séledes at hver
medarbejder har adgang til savel internet som intranet samt til alle relevante databaser, her-
under direkte opkobling til Erhvervs- og Selskabsstyrelsen (elektronisk registrering af nye
selskaber), tingbogen, RKI-databaser m.v.

Advokatfirmaet er sig bevidst, at Helsingor i forhold til Kebenhavn udger en del af provin-
sen, og derfor er advokatfirmaets arbejdsomrader baserede pa at kunne betjene privatkun-
der samt sma og mellemstore erhvervsvirksomheder.

Netop med henblik herpa har advokatfirmaet sikret sig en viden, der er optimal til betjening
af disse klienter, og vi har derfor fastholdt traditionelle arbejdsopgaver som retssager, rad-
givning indenfor selskabsret og erhvervsret, virksomhedsradgivning, skatteradgivning, rad-
givning indenfor handel med fast ejendom, herunder erhvervsejendomme, generationsskifte,
testamenter, segtepagter, ligesom vi radgiver indenfor kommunalret og forvaltningsret. En-
delig behandler vi konkursboer, ligesom advokatfirmaet har en RKIl-autoriseret inkassoafde-
ling og autorisation som bobestyrer til behandling af dedsboer for det offentlige.
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Indledning

Allerede nar du gar i overvejelsen om at kebe bolig, er der en reekke forhold, du skal teenke
pa blandt andet:

— Er det forste gang du skal kebe bolig?

— Skal du kebe bolig alene, sammen med din keereste, din aegtefeelle eller et kollektiv?
- Hvad har du réad til?

— Er det den rigtige bolig til den rigtige pris?

— Hvad star der i kgbsaftalen?

— Hvad betyder fortrydelsesretten for mig og er den dyr?

— Er jeg sikker p4a, at boligen nu kan anvendes, sddan som jeg havde taenkt mig det?

Denne pjece er ikke et leksikon i boligkeb, men du kan blandt andet lzese, hvor du far naer-
mere informationer, samt hvad du i hvert fald ber gere dig dine tanker om, forinden du ke-
ber.

Den primaere mening med folderen er, at den skal bruges som et arbejdsredskab for dig,
men heller ikke mindst fordi vi med folderen vil gere dig som keber opmeerksom pa, at du
har et klart behov for en uvildig radgivning, og at det er overordentligt vigtigt, at du har fun-
det dig en radgiver, der har den forngdne professionelle indsigt i samtlige forhold vedreren-
de en ejendomshandel.

Det er som regel en positiv og glaedelig oplevelse at traeffe en beslutning om at kebe en ny
bolig. Derfor er vort bedste rad, at du forbereder dig grundigt, s vil forlabet ogsa blive bety-
deligt mere positivt, og du vil spare dig selv for megen tid og mange bekymringer.



Er det sa sveert at handle bolig?

Har du fer kebt bolig, og er det nogle ar siden, at du sidst kebte bolig, vil man naturligt gere
sig den tanke, om det er s& sveert at kgbe bolig, og hvilken rolle spiller advokaten i det hele
taget i en bolighandel.

Er han ikke bare en skodeskriver?!

Indtil for 10 &r siden var en slutseddel pa typisk 4 sider, hvortil der var knyttet nogle yderli-
gere f& dokumenter, sdsom tingbogsattest og lignende.

Siden da er der vedtaget en raekke love, der alle har haft til formal at sikre bedre forbru-
geroplysning i forbindelse med kob af fast ejendom.

Dette har medfart, at en kgbsaftale i dag, med tilherende dokumenter, typisk bestér af mere
end 100 sider, og bestar typisk af bl.a. omfattende tilstandsrapport, energimzerke, flere ars
referater fra ejerlejlighedsforeninger med tilhgrende regnskaber og budgetter samt meget
andet.

Ogsaé indenfor finansieringen af handel med fast ejendom er der sket en rivende udvikling
indenfor de sidste 10-15 ar. Der findes ikke leengere blot kontantlan og obligationslan, men i
dag findes der ogsé en lang reekke forskellige lanetyper herunder rentetilpasningslan, sdsom
flexlan F1, F3, F5, P33, PT20 og en lang reekke andre 1an med mere eller mindre opfindsom-
me navne.

En ejendomshandel er derfor blevet meget mere kompleks, end den var for blot 10 &r tilba-
ge, hvilket alt andet lige medfarer et gget behov for, at savel saelger som kaber er repraesen-
terede ved professionelle radgivere.

De dage, hvor advokaten blot fungerede som ”skadeskriver”, er derfor ogsa talte, idet de
fremtidige kunder vil kraeve en langt sterre indsigt hos deres radgiver pa en reekke forskel-
ligartede omrader.

Hvad er det sa, du skal forlange af din radgiver?
— Er din radgiver erfaren ved keb og salg af fast ejendom?

- Er din radgiver fulgt med tiden — Har han de forngdne veerktgjer i forbindelse med sin
radgivning, bl.a. i forhold til det digitale tinglysningssystem samt med seneste a jour forte
lovgivning.

- Er din radgiver lokalkendt i det omrade du vil bo? Radgivere med lokalkendskab vil typisk
veere i besiddelse af en reekke vaerdifulde oplysninger, herunder karakteren af de forskel-
lige boligomrader, og ikke mindst om prisen for din bolig er rigtig.

- Hvad siger andre om din radgiver?

- Hvordan passer din kemi med din radgiver — kan du forsta, hvad han siger, idet ikke
mindst kemien er vigtig ved samarbejdet med radgiveren.



Hvilke krav skal jeg stille til radgivningen

Da kaeb af fast ejendom typisk er en af de storste investeringer i dit liv, er det vigtigt, at du sikrer
dig, at du far en professionel rddgivning, og ikke blot en til at skrive et skede for dig, og veelg
aldrig en radgiver, der "afskriver sig ethvert ansvar i forbindelse med kabet af ejendommen”.

En dérlig radgiver er typisk en dyrt kebt erfaring, og hvor du ofte ville have veeret bedst tjent
foruden denne radgivning.

Hvis du derimod har faet den rigtige radgivning, er det vores erfaring, at keber ofte vil sta
tilbage med en folelse af at veere blevet hjulpet igennem en ejendomshandel og blevet hjul-
pet pa vej til at traeffe de rigtige beslutninger, herunder at have kebt den rigtige bolig til den
rigtige pris og valgt den rigtige finansiering.

Det ma vaere rimeligt, at du af din radgiver kan forlange:
- at din radgiver efter f& samtaler kan analysere dine behov,
— at din radgiver har et grundigt kendskab til eiendommens juridiske forhold,

- at din radgiver har et grundigt kendskab til finansieringsmulighederne, herunder radgiver
dig om valg af den for dig rigtige finansiering,

- at din radgiver er i besiddelse af forngden moderne teknologi for en hurtig og effektiv rad-
givning, herunder udarbejdelse af keberradighedsbudgetter, alternative salgsopstillinger,
folger med i kursen pa Kebenhavns fondsbers’ hjemmeside, er a jour med seneste lovgiv-
ning og meget andet,

- at din radgiver har et godt kendskab til bygningsteknologi,
— at din radgiver far et kendskab til den ejendom du agter at kabe,

- at din rddgiver af egen drift giver forneden radgivning om gvrige behov i forbindelse med
kab af en fast ejendom, herunder behov for at f udarbejdet en eventuel samejekontrakt,
testamenter og lignende, hvilket kan veere saerligt nedvendigt, safremt keber eksempelvis
ikke er gift eller keber har saerbern i sit segteskab,

- at du kan fa fat pa din radgiver med forholdsvis kort varsel,
— at din radgiver er fleksibel - ogsa nar der skal holdes mgde udenfor kontortid,

— at din radgiver er fuldsteendig uafheengig af andre interesser, séledes at du sikrer dig, at
du far en upartisk radgivning, der alene varetager dine interesser.

Hos DRACHMANN ADVOKATER mener vi, at vi kan opfylde samtlige de krav, som du ber
stille til din radgiver, ligesom vi mener, at den investering du foretager i valg af rigtig radgiver
oftest betaler sig igen flertalligt.

Vi prover ogsa pa alle mulige og umulige mader at gere op med den gamle skrene om ”ad-
vokater som de rene skadeskrivere”, og hvor det reelt er sekretaeren, der laver hele arbejdet.

P& side 17 og frem efter har vi udarbejdet en liste over de forhold, du skal gere dig dine tan-
ker om, nar du skal kebe bolig.

Der er en raekke parallelle problemstillinger, du skal veere opmaerksom p4, nar du keber bo-
lig, hvilke du kan laese om pé& de falgende sider.



Skal jeg kebe alene?

Hvis du lever alene, skal du naturligvis kebe alene, men det kan til tider ogsa vaere nadven-
digt at overveje, om du skal std som keber, selvom du lever papirlest sammen med en an-
den eller du matte veere gift.

Skal jeg kebe sammen med min aegtefaelle?
| tidligere tider var det almindeligt, at det var manden, der stod som eneejer af boligen.

Dette har imidlertid med samfundets udvikling aendret sig, idet det i dag er betydeligt mere
almindeligt, at begge segtefaeller star som ejere af boligen.

Det er vigtigt, at man ger sig en reekke overvejelser om, hvorvidt det almindelige nu ogsa er
det rigtige.

Det typiske argument for, at man ligesa godt kan kebe sammen er, at man er gift, og saed-
vanligvis har faelleseje.

Et felleseje er imidlertid ikke det samme som et sameje, idet der under segteskabet fortsat
hersker to principper, nemlig szerrdden og saerhaeften.

Det vil sige, at manden haefter med sin formue overfor sine kreditorer, mens hustruen haefter
med sin formue overfor sine kreditorer.

Eksemplet kan veere, at hustruen har et fast arbejde med en fast indteegt, mens manden dri-
ver en selvsteendig, personligt ejet virksomhed.

Hvis mandens virksomhed imidlertid ikke gar s& godt, og det ender med, at han bliver er-
kleeret konkurs, vil der typisk opsta den situation, at mandens geeld vil vaere af en eksorbi-
tant storrelse.

Hvis manden stod som eneejer af huset, vil det betyde, at hans kreditorer/konkursboet vil
szelge ejendommen, enten i fri handel eller ved en tvangsauktion.

Herved vil ikke bare manden miste sit arbejde, men familien vil miste deres bolig, og dermed
deres base.

Er ejendommen ejet i lige sameje, vil konkursboet/mandens kreditorer i yderste konsekvens
foretage udleeg i mandens andel af friveerdien i ejendommen, hvorefter der vil blive stillet
krav om, at hustruen skal afkebe mandens andel af ejendommen, idet ejendommen alterna-
tivt vil blive bortsolgt enten i fri handel eller ved tvangsauktion/frivillig auktion.

Ogsa her vil familien miste deres bolig, men hustruen vil typisk, safremt der er friveerdi i
ejendommen, have midler til at etablere sig i en anden bolig.

Det vil dog typisk vaere vanskeligt at kebe en ny bolig, eftersom manden sasdvanligvis vil
veere blevet registreret i RKI, hvorefter hele familien vil fa vanskeligt ved at kabe ny bolig.

Star ejendommen imidlertid alene i hustruens navn, vil mandens kreditorer/konkursboet ikke
have mulighed for at fa hverken hel eller delvis andel i ejendommens friveerdi, og der er
herved skabt vaesentlig bedre muligheder for, at familien kan beholde sin bolig, uagtet at
mandens virksomhed matte lukke og manden sté tilbage med en stor geeld til en lang reekke
kreditorer.



Herudover kan der vaere behov for at overveje, hvorvidt det er ngdvendigt, at der oprettes
aegtepagt, testamente, hvorledes der skal forholdes med pensioner/begunstigelser ved livs-
forsikringer m.m.

Ovenneaevnte eksempel illustrerer pa glimrende vis, at det er nedvendigt, at man ger sig sine
overvejelser over, hvem der skal st& som ejer af eiendommen, ogsa nar man er gift.

Vi bor sammen uden at vaere gift
— hvem skal sta som ejer?

Det er ikke leengere ualmindeligt, at par bor og lever sammen uden at vaere gift.
Det fungerer som regel godt, indtil den dag, hvor parterne veelger at flytte fra hinanden.

N&r man er gift, er der en reekke retsregler, der regulerer parternes indbyrdes forhold, nér de
skal gere deres formuer op, ligesom der findes en raekke regler, der regulerer, hvem der kan
overtage familiens bolig m.m.

Papirlese er derimod retslose. For dem geelder der ingen lov for, hvorledes der skal forhol-
des, safremt de ophaever samlivet enten ved at de gar fra hinanden, eller at den ene af de
samlevende matte afgd ved deden.

Star eksempelvis kvinden som eneejer af ejendommen, vil det vaere hende, der beholder
hele friveerdien i eiendommen, safremt denne seelges. Dette uanset om parterne i gvrigt har
boet sammen i 10, 20 eller 30 &r, og manden i gvrigt har bidraget til den faelles husferelse.

Det er muligt, at manden vil kunne forlange en kompensation, men dette er langt fra sikkert,
og vil under ingen omsteendigheder kunne blive s& meget som til halvdelen af frivaerdien i
ejendommen. Var parterne derimod gift, var manden alt andet lige berettiget til halvdelen af
friveerdien i ejendommen.

Afgar kvinden ved deden for manden, og er der i gvrigt ikke oprettet testamente, da vil
det veere kvindens arvinger, der kommer til at arve ejendommen, hvorimod samleveren star
uden retskrav. Har kvinden ingen bgrn, vil det veere kvindens foreeldre, der star som arvin-
ger. Har kvinden heller ingen foreeldre, vil det veere kvindens sgskende, der vil std som arvin-
ger efter kvinden, og dermed vil de ogsa arve boligen.

Manden har herefter ingen anden mulighed end at veelge at flytte fra boligen, uden at fa an-
del af friveerdien af denne. Arvingerne er ikke engang forpligtede til at saelge boligen til man-
den pé handelsvilkar.

Samleveren vil, som ovenstdende illustrerer, vaere ganske retslgs. Med den nye arvelov, er
der dog skabt mulighed for, at ugifte samlevende kan begunstige hinanden, som var de ag-
tefeeller. Dette forudseaetter imidlertid oprettelse af et testamente og bemaerk, at ugifte sam-
levende ikke bliver fritaget for arveafgift, som aegtefaeller, uanset testamente.

Kvinden kunne imidlertid i forbindelse med samlivsophaevelsen veelge at udvise en fair be-
handling overfor den ikke medejende partner, og veelge at betale halvdelen af frivaerdien af
ejendommen til manden, fordi han nu engang har vaeret med til at deltage i den feelles hus-
forelse i de sidste eksempelvis 30 ar. Manden risikerer imidlertid ogs& her at blive mgdt med
krav, idet der ligger en potentiel risiko for, at skatteforvaltningen betragter dispositionen som
en gavedisposition, hvorefter manden skal svare en gaveafgift af det belgb, han modtog fra
kvinden i forbindelse med parternes samlivsophaevelse.



Det er ogsa vigtigt at gere sig nogle overvejelser i forbindelse med rentefradragsretten, idet
ugifte samlevende ikke, som i aegteskaber, kan fordele rentefradraget efter behov, idet ren-
tefradraget alene fordeles efter den formelle ejerandel.

Safremt parterne veelger at eje ejendommen i et sameje — det veere sig i lige sameje eller i
skeevt sameje — er det ogsa nedvendigt, at parternes forhold reguleres ved samlivsophze-
velse, det veere sig enten ved uenighed eller den ene af parterne afgar ved deden.

Er der ikke indgaet nogen forhandsaftaler, der tager hgjde for disse situationer, er der kun
den mulighed, at ejendommen bliver solgt ved en frivillig auktion via den lokale fogedret.

Typisk er det anbefalelsesveerdigt, at der udarbejdes en samejekontrakt, der tager stilling til,
hvorledes man skal forholde sig i forbindelse med ophaevelse af samlivet, herunder hvem
der skal have retten til at overtage den andens andel af ejendommen, til hvilken pris ejen-
dommen skal overdrages og meget andet.

Er det den rigtige pris for egendommen?

Det er ngdvendigt for dig at vide, hvad den nye bolig ber koste. En ting er, at du ikke skal sta
med den folelse, at du efterfelgende har erfaret, at du har givet for meget for ejendommen,
Det er ogsa vigtigt, at du har givet den rigtige pris for ejendommen, safremt du efterfelgende
mere eller mindre frivilligt skal seelge ejendommen igen. Har du givet den rigtige pris for
ejendommen, vil du have begraenset dit tab, hvorimod tabet kan blive veesentligt sterre, sa-
fremt du har givet for hgj en pris for ejendommen.

Du skal vaere opmaerksom p3, at ejendomsmazegleren har pligt til alene at varetage saelgers
interesser, og derfor saelge ejendommen til hgjest mulige pris.

Ejendomsmazegleren har endda pligt til at serge for at fa den hgjeste pris, selvom ejendoms-
maegleren faktisk er af den opfattelse, at prisen reelt er for hgj.

Det er derfor vigtigt, at du taenker dig om, fer du accepterer en pris.

Du skal ogsé veere opmaerksom pd, at selvom ejendommens brutto- og nettoydelser kan
virke rimelige i forhold til eiendommens pris, kan dette meget vel skyldes, at der i kebsafta-
len er sat de billigste, men typisk ogsé de mest ufordelagtige Ian ind, for derved at minimere
nettoprisen mest muligt.

Markedet har veeret meget svingende. Fra at vaere kgbers marked fra slutningen af 80’erne
og frem til 1995, til at vaere saelgers marked frem 2007, hvor det igen vendte.

Det er derfor vigtigt, at nar du skal vurdere prisen, og dermed ogsé veere rustet til at indga
i prisforhandlinger med ejendomsmeegleren, at du har et grundigt kendskab til, hvad andre
lignende boliger szelges for i lokalomradet.

Du skal ogsa have et grundigt kendskab til finansieringen samt hvilken type boliger, der
handles (idet nogle ejendomme er mere letomseettelige end andre), hvilket vil pavirke prisen,
ligesom du skal veere opmeerksom pa, hvor leenge ejendommen har veeret til salg, og om
den oven i kabet har veeret til salg hos flere forskellige maeglere.

DRACHMANN ADVOKATER har som professionel boligradgiver en grundig feling med, hvad
der sker i markedet. Herved kan vi vurdere, hvorvidt prisen pa ejendommen synes at std i
vaesentlig misforhold til lokalomradet i gvrigt. Vi er endvidere vant til at se de signaler, der
kan veere afgerende for, hvorvidt saelger i det hele er villig til at forhandle om prisen.
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Vi mener derfor, at du med fordel skal bruge DRACHMANN ADVOKATER som en sparrings-
partner i forbindelse med prisforhandlingerne mellem sezelger og dennes professionelle rad-
giver — ejendomsmaegleren.

Hvad skal du i gvrigt vaere opmaerksom pa,
nar du skriver under pa kgbsaftalen?

Kobsaftalen er det helt centrale dokument i forbindelse med kgb af boligen, og samtlige vil-
kér for dit keb ber fremga af kebsaftalen.

Du skal veere saerlig opmaerksom pa, at selvom mundtlige aftaler er ligesad bindende som
skriftlige aftaler, kan det veere vanskelige at bevise, hvilke aftaler der reelt er indgaet, hvilket
ofte kan give kim til en tvist, der typisk kan ende op i en retssag.

Det er derfor meget vigtigt at serge for, at samtlige de af saelger og ejendomsmeegleren af-
givne mundtlige oplysninger, som du finder vaesentlige, bliver nedfaeldet skriftligt i kebsafta-
len, sa der ikke senere kan opsta tvivl om, hvad du har faet oplyst forud for kebet, og hvad
der i gvrigt matte veere indgaet af aftaler.

Du skal vaere seerlig opmaerksom pa, at der i kebsaftalen under punkt 18 findes en liste over
alle de dokumenter og papirer, som medfoelger kobsaftalen, og som er en del af aftalegrund-
laget. Det er vigtigt, at du ngje gennemgar denne liste, ligesom du ngje skal gennemlzese de
dokumenter, der er opremset i denne liste. Opdager du ferst efterfalgende, at et af de doku-
menter, der var naevnt i kebsaftalens liste rent faktisk ikke medfulgte, er det for sent for dig
at paberabe dette.

Du skal vaere opmaerksom pd, at det normalt er salgers radgiver, der skriver kgbsaftalen,
hvorfor det ogsa typisk er szelgers interesser, der varetages, nar kebsaftalen skrives.

En ting er at forst&4 de skrevne ord, men endnu vigtigere er det, at man som kgber er op-
meerksom pa de forhold, der ikke er omtalt i kebsaftalen. Ogséa her kan en god radgiver hur-
tigt vise sig at vaere sin investering veerd.

Kan jeg ikke bare bruge fortrydelsesretten?

Du har som keber af en bolig en lovbeskyttet fortrydelsesret. Dette medferer, at du har krav
pa at fa en skriftlig information om fortrydelsesret inden du handler, idet du herefter har 6
hverdage (lordag teeller ikke med som hverdag) til at fortryde kabet ved at give meddelelse
om dette til enten saelger eller den medvirkende ejendomsmaegler.

Fortrydelsesretten har imidlertid en pris, idet du senest samtidig med din meddelelse om, at
du har fortrudt at kebe ejendommen, skal betale 1% af den finansierede kebesum.

Koster boligen kr. 2.000.000,00, koster det dig altsa kr. 20.000,00 efterfalgende at fortryde kabet.

Fortrydelsesretten er en fornuftig ordning, men det skal kun vaere undtagelsen, at denne for-
trydelsesret tages i brug. DRACHMANN ADVOKATER anbefaler dig, at du ikke indgar nogle
aftaler eller indgar nogle forhandlinger — og i hvert fald ikke skriver under pa noget — for
du har talt med din radgiver. Har du ferst skrevet under, selvom det er med forbehold, har
seelger nu den psykologiske fordel, at han ved, at du er mere end interesseret i at erhverve
ejendommen, hvorfor det kan veere meget sveert for din rddgiver at forhandle sig til en bedre
aftale, end du selv ville have kunnet, herunder have forhandlet sig frem til en bedre pris.

"



Hvis du imidlertid feler dig presset til at skrive under, sa ber du i hvert fald ikke gere det
uden at forlange et generelt advokatforbehold indfgjet i kabsaftalen.

Et advokatforbehold ber ordret formuleres som folger:

"Naervaerende handel er fra kobers side betinget af, at kebers advokat kan godkende
handelen i sin helhed. Eventuelle indsigelser fra kebers advokat, skal veere salger/
seelgers ejendomsmaegler i haende senest 3 hverdage efter at kobsaftalen er kommet
frem til kebers advokat. | modsat fald er kebers underskrift bindende.”

Det er vigtigt, at du formulerer forbeholdet p& denne made.

Hvilke regler geelder der i forbindelse med kgb af bolig?

Der er en lang raekke forskellige regelsaet, der regulerer kab og salg af fast ejendom, hvorun-
der bl.a. findes Lov om forbrugerbeskyttelse ved keb af fast ejendom, Ejendomsmaeglerlo-
ven, Ejerlejlighedsloven m.m.

Du kan leese mere om dette i Boligguiden, der er udgivet af Forbrugerradet og Advokatradet
i feellesskab, hvor du ogsé kan leese om litteratur, der er relevant for en boligkaber.

Du kan ogsa finde vigtige love og andre retsforskrifter p& hjemmesiden www.retsinformation.dk.

Endelig kan du finde relevante love pa dit lokale bibliotek.
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Hvilke overvejelser bar man ggre sig inden man saelger/
kober?

| det felgende har vi forsegt at give nogle eksempler pa, hvad man skal veere opmaerksom
pa, nar man kaber fast ejendom.

| forbindelse med onsket om at kebe bolig/skifte bolig:

— Hvad skal der ske med den nuveerende bolig — leje/ejer?

— Er det tid til at seelge din egen bolig?

- Hvilken ejendomsmaegler skal jeg bruge — spgrg din boligradgiver herom

— Er der behov for testamente/samejekontrakt/zegtepagt eller lignende — god idé at plan-
leegge pa forhand

— Hvem skal kabe?

— Privatekonomi, finansiering i forbindelse med boligskifte
— Opskrivning i k@berkartotek

- Behovsafdaekning

— Kendskab til det generelle boligmarked, herunder omsaetningshastigheder for fast ejen-
dom i lokalomradet, gennemsnitlig kvadratmeterpriser

— Vurderingen af ejendommens kontantprisniveau

— Sammenligning med nyligt handlede ejendomme i omradet
— Vurdering af boligens indretning og udstyr

— Kvaliteter - S&vel gode som darlige forhold ved ejendommen

— Daekker ejendommen dine behov i henhold til den behovsafdeekning du tidligere har udar-
bejdet

— Vurdering af det lokale naermiljo
- faciliteter, s& som indkgbsmuligheder, offentlige transportmidler, institutioner
- Vil det ga ud over boligen ved et generel prisfald i markedet m.m.

- Dine egne forventninger til markedet, herunder om det er det rigtige tidspunkt pé at seelge
pa

— Hvor lang tid du har taenkt dig at blive boende i boligen?
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Hvad skal der sta i kontrakten?
Jura i kebsaftalen:

— Veer opmaerksom pa det, der ikke star i kgbsaftalen
- Hvem skal veere kaober

- Afdeekning af regler om fejl og mangler ved ejendommen, herunder hvad der matte sta i
tilstandsrapporten

— Tilbehegr og stand — praeciseringer heraf

— Mundtlige garantier og tilsikringer

— Tilfojelser/rettelser i aftalen

- Finansieringsvilkar, herunder lanetype, labetid og renteprocent

— Kurssikring

— Mellemfinansiering og efterfinansiering

- Tjek, at de i kebsaftalen naevnte tilhgrende dokumenter ogsd medfalger
Hvad skal du ellers vaere opmaerksom pa:

— Forureningsoplysninger

— Smahusreglementet og andre bygningsreglementers betydning for dit keb
— Haenger handelen gkonomisk sammen

- Forsikringsvilkar — er der mulighed for at tegne forsikring, deekkende udvidet rerskade,
svamp- og insektskader — og uden forbehold.

— Oplysninger om ejendomsforsikringer.
— Er der givet forsikringstilbud.

— Behov for ejerskifteforsikring.
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Berigtigelse af ejendomshandelen - skedeskrivningen
| forbindelse med berigtigelse af ejendomshandlen, skal du vaere opmeerksom pa felgende:
Udarbejdelse af skedet, herunder:

— ekspedition af underskrifter

- skodet til ejendomsveerdipategning

— skadet til tinglysning

— annullation af retsanmaerkninger

— eventuel udarbejdelse af szelgerpantebrev

- samling af ejendommens papirer og fremsendelse

Tinglysning:

- pase, at tinglysningsmeessig ekspedition forlaber korrekt

— sikring af kebesummens frigivelse

Udarbejdelse af refusionsopgerelse:

— fremskaffelse af dokumentation til refusionsopgerelsen

— udarbejdelse af refusionsopgerelse

— kontrol af poster

- indhentelse af savel kebers som salgers godkendelse af refusionsopgerelse

— sikring af refusionsopgerelsens betaling

Geldsovertagelse:

— foranledige endelig geeldsovertagelse

— afslutning af handelen
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Tjekliste — dokumenter du har brug for

Kgbsaftalen er ikke nok. Du har brug for en raekke yderligere oplysninger for at kunne vur-
dere, om du skal kabe.

DRACHMANN ADVOKATER vil serge for, at de ngdvendige oplysninger bliver skaffet frem.
| det folgende viser vi som eksempler nogle af de oplysninger, du skal have pa bordet ved
siden af selve kobsaftalen.

Det kan ofte vaere sveert at skaffe oplysningerne — men erfaringen viser, at dér hvor det er
mest besveerligt at skaffe oplysninger, er de allermest nedvendige.

— Ejendomsoplysningsskema

— Tingbogsattest

— Matrikelkort

— Ejerlejlighedskort

— Pantebrevskopier

- Servitutter/deklarationer

- Vedteegter for grundejerforeningen og/eller vandveerk/ejerforening m.v.
- Regnskab og budget for de seneste 3 ar for samme

— Referat af seneste generalforsamling for de seneste 3 ar for samme
— Ejendomsskattebillet

— Vurderingsattest

— Energimaerkning

— Bygningstegninger

- Forsikringspolice

— BBR-ejermeddelelse

— Salgsopstilling (ajour fort)

- @konomiberegning

— Terminskvitteringer

— Tilstandsrapport

- Tilbud pa ejerskifteforsikring
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Tilbehgrsliste — hvad felger med?

Nar du gennemgar huset eller ejerlejligheden, s& notér pa denne liste — det forebygger mis-
forstaelser. Det er en god idé at give hvert rum et bogstav og notere det pé en tegning.

Rum A (Stue/veerelser)
Teepper

Gardiner

Gardinsteenger

Lamper

Mgabler

Andet

Rum B (Stue/veerelser)
Teepper

Gardiner

Gardinsteenger

Lamper

Mabler

Andet

Rum C (Stue/veerelser)
Taepper

Gardiner

Gardinsteenger

Lamper

Mgabler

Andet
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Rum D (Stue/veerelser)
Teepper

Gardiner

Gardinstaenger

Lamper

Mgbler

Andet

Rum E (Stue/veerelser)
Teepper

Gardiner

Gardinstaenger

Lamper

Mgbler

Andet

Badeveerelse
Speijl

Lamper
Skabe/reoler
Gardiner
Gardinstaenger
Badeforhaeng
Andet



Gaestetoilet
Spejl

Lamper
Skabe/reoler
Gardiner
Gardinsteenger
Badeforhaeng

Andet

Kokken/alrum
Koleskab
Dybfryser
Komfur

Ovn
Mikrobglgeovn
Emheette
Opvaskemaskine
Vaskemaskine
Torretumbler
Lamper
Skabe/reoler
Gardiner
Gardinsteenger

Andet
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Garage/carport/udhus

Reoler/skabe
Lamper

Borde
Haveredskaber
Breende

Andet

Andet
Renovationsstativ
Antenne
Postkasse
Havemgbler
Veerktoj

Maskiner

Grill
Blomsterkasser

Andet



Nordhavnsvej 1

Nordhavnsvej 1, 2. sal
Postbox 199
DK-3000 Helsingor

Telefon: 49210180
Telefax: 492146 10

E-mail: da@drachmann-advokater.dk
www.drachmann-advokater.dk

Abningstider:
Mandag - torsdag kl. 8.30 - 16.00
Fredag kl. 8.30 - 14.00



Vidste du...

. at feelleseje ikke er det samme som sameje,

- at ejendommens brutto- og nettoydelser ikke ngd-
vendigvis stammer fra de mest fordelagtige lan,

- at en mundtlig aftale er ligesa bindende som en
skriftlig aftale — men sveer at bevise,

« at du som kgber har en lovbeskyttet fortrydelsesret,
men at der er en pris herfor,

« at du har mulighed for at underskrive en kgbsaftale
med “advokatforbehold”.

Sporg din advokat

DRACHMANN
ADVOKATER

Nordhavnsvej 1, 2., 3000 Helsinger
TIf. 49 21 01 80, Telefax 49 21 46 10, E-mail da@drachmann-advokater.dk
www.drachmann-advokater.dk
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