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Home -> Info til keber -> Om at kebe et hus

Om at kebe et hus

Pa denne side vil vi give en beskrivelse af forlabet, fra du har set et hus i virkeligheden, som du gerne vil kgbe,
eller indlede en forhandling om at kabe. Vi beskriver ogsa hvad vi skal bruge fra dig som kaber, for at kunne
lave papirerne, nar en aftale om kgb er indgaet. Det kan varmt anbefales at laese hele denne side igennem,
selvom det er en lang smgare, da det vil ggre dig vel forberedt til en handel og give god information om hvad du
ber taenke pa. Er du i tvivl om noget, er du altid velkommen til at kontakte os. Du kan ogsa laese vores side:
"Spergsmal og svar".

Vi har netop opdateret "@konomi og finansering" siden med et afsnit om saelgerpant, dvs. hvor seelgeren
laner pengene (eller en del af dem) til kaberen, mod sikkerhed i huset (pantebrev). Seelgeren agerer helt enkelt
"bank" og far naturligvis renter og afdrag efter aftale i gaeldsbrevet. Denne finansieringsmetode er isaer brugbar
ved indteme handler, hvor foreeldre saelger til bgrn, da man derefter arligt kan vaelge at nedskrive geelden, som
en skattefri gave, indtil hele ejendommen er overdraget - udan at det koster arv- eller gaveafgift.

En svensk ejendomsmaegler skal vaere en reelt upartisk mellemmand mellem kgber og saelger. Maegleren er
med andre ord ikke kun en "szelger", hvor kgberen ma sikre sine interesser via f.eks. en advokat. Veer ikke
bange for at som kgber "traekke pa os". Vi vil gare alt, hvad vi kan, for at hjaelpe og radgive dig igennem
processen. Det eneste spargsmal, hvor vi IKKE er upartiske, er med hensyn til prisen, da en af vores
hovedopgaver er at skaffe en sa hgj pris som muligt for saelger.

Boverket og Konsumentverket har ogsa udviklet en side: "Om Boende", med information om at kebe, seelge
og eje hus, som er veerd at kigge pa. Fastighetsmaklarnamnden har ogsa mange leesevaerdige faktablade,
rettet mod forbrugere.

Foreningen Danske Torpare har ogsa en masse nyttig information i sin "vidensbank", bl.a. en svensk/dansk
ordbog for hushandel. En del af informationen er abent for alle, men der er ogsa en hel del der kraever at du er
medlem af foreningen, hvilket vi varmt kan anbefale.

Pa denne side gar vi felgende punkter igennem:

e Grundholdninger og hgjestbydendepolitik.

+ Gennemgang af et typisk sagsforigb.

+ Reserveret, hvad indebeerer det?

+ Undersggelsespligt, oplysningspligt og "skjulte fejl".
 Formalisering af aftalen - kontrakt og tinglysning.

Grundholdninger og hgjestbydendepolitik.

Vi er kendte og respekterede for at markedsfare ejendomme til en fast pris, som man rent faktisk ogsa kan
kabe ejendommen til. Efter vores og rigtigt mange kaberes mening, er det userigst at forlange en lavere pris
end den faktiske markedsvaerdi, for derefter at udsaette kabere for en mere eller mindre skjult auktion. Man
aner ikke om man er kgbt/solgt eller bliver snydt. Vi er fuldt klar over at mange interesserede kgbere kommer
langvejs fra og bruger mange penge og tid pa at "lede efter sit sted i skoven", for ofte at konstatere at prisen
blot var "lokkemad" og slet ikke i trit med virkeligheden. Ofte passer beliggenhedsbeskrivelsen slet ikke til de
faktiske forhold pa stedet. Der er mange gruopvaskkende historier af enhver art, som vi dagligt hgrer om fra
interesserede @degards og fritidshuskgbere. Vi har valgt at vaere et alternativ til alt dette, med rene linier og
eerlige og detaljerede beskrivelser og en stor maengde billeder, der ogsa viser det der er mindre godt.

Vi har stor respekt for vore kunder, savel kabere som saelgere. Det er bestemt ogséa i saelgers interesse, at
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markedsfare huset til en fast pris, som man som seelger er tilfreds med, og som vi vil kunne argumentere
sagligt og korrekt for. Til syvende og sidst er det saelgeren der bestemmer hvilken pris denne vil forlange og
gnsker saelger at vi skal ga ud med en noget hgjere pris end vores vurdering, gar vi ofte med til dette, sa
laenge det er indenfor rimelige graenser. Helt sikker kan man aldrig vaere og det er bedre at der findes plads til
forhandling, end at saelger skal fole at denne har solgt for billigt. Til gengeeld kan du som kgber nemmere
sammenligne hvad du far for pengene og vide at hvis du laegger et bud modsvarende den markedsfgarte pris,
kan du ogsa kebe ejendommen til denne pris. Du er ogsa velkommen til at give et lavere bud, men ma da veere
forberedt pa at en anden interesseret kgber kan lzegge et hgjere bud - op til den markedsfarte pris. Uanset pris
er det altid seelger, der bestemmer omkring sin ejendom og seelger kan altid veelge ikke at seelge.

Vores tommelfingerregel er, at den farste kaber, der har set ejendommen i virkeligheden, har finansieringen
pa plads og meddeler saelger, at man vil kebe til den markedsfgrte pris, skal fa lov til at kebe ejendommen til
den pris. Hvis flere kebere samtidig opfylder disse kriterier, er det op til saselgeren at veelge hvilken kgber denne
foretreekker. Hvad saelgeren baserer dette valg pa, bestemmer denne selv, men oftest vaelger saelgerne den
kaber, der har bedst gkonomi eller hvor personkemien passer bedst.

Hgjestbydende ud over den markedsferte pris forkommer ikke via @degarde.dk, hvilket ogsa fremgar af
vores formidlingsaftaler med szelgerne. Hvis en situation skulle opsta hvor saelgeren faler, at denne vil kunne
opna en meget hgjere pris via hgjestbydende, er saelgeren naturligvis fri til at opsige formidlingsaftalen og
saelge sin ejendom pa egen hand eller via en anden maegler. Dette har dog endnu ikke forekommet, og
historisk er vores erfaringer med vores made at handle pa virkelig gode. Bade saelgere og kebere har vaeret
tilfredse med metodens overskuelighed og tydelighed. Kgbere slipper for at investere tid, penge og kreefter pa
at kigge pa ejendomme, de alligevel ikke har gkonomi til at kebe (til den endelige pris), og seelgerne far en pris,
som de har veeret tilfredse med. Det giver rene linjer, og det er netop hvad vi gnsker at arbejde for at opna.

Gennemgang af et typisk sagsforigb. (til top)

Nar du har finder et hus pa vores hjemmeside, som du er interesseret i at kigge neermere pa, kontakter du os
via telefon eller e-mail for at aftale dag og tidspunkt for et besgg. Da vi formidler eiendomme i hele Sydsverige,
laver vi ikke personlige fremvisninger, men udleverer normalt en nggle eller ngglested, sa du kan besage
ejendommen pa egen hand. For at f4 adgang til ngglen skal du som kaber oplyse os om hvem du er, hvor du
bor og hvordan vi kan kontakte dig, dvs. navn, adresse, telefon og evt. e-mail. Derudover vil vi vide, hvornar du
planlaegger at besgge ejendommen, s vi kan koordinere det med saelger og om muligt undgéa at sende flere ud
til egendommen samtidig.

Hvis du efter bes@get pa ejendommen har spgrgsmal, eller vil ga i forhandling om pris og vilkar for et kab,
bedes du kontakte ejendomsmaegler Jens Christian Nielsen.

Nar du og seelger i store treek er enige om pris og @vrige vilkar for handlen, kan du fa huset reserveret i en
periode, sa du har tid til at unders@ge ejendommen grundigt (Ila2es mere om unders@gelsespligten laengere nede
pa denne side), tale med banken vedr. finansiering og i @vrigt fa alle dine spgrgsmal besvaret. Det er
saelgeren, der beslutter om denne vil bevilge huset reserveret, og reservation kan kun forekomme efter, at du
har set ejendommen i virkeligheden. Reservationstiden aftales ud fra omstaendighederne, men er normalt et par
ugers tid. Tiden kan forl&enges, hvis parterne er enige om det, og der findes en begrundet anledning. Nar
reservationstiden er udlgbet, uden at en aftale om forlaengelse er indgaet, ma du beslutte dig for at enten ga
videre med kabet og underskrive en kontrakt (slutseddel), eller afsta fra kabet, hvorefter reservationen fjernes,
og huset er igen frit for alle. Laes mere om reservation under naeste punkt pa denne side.

Nar begge parter er tilfredse og alt er aftalt, gar vi videre til at formalisere aftalen i en kdpekontrakt
(slutseddel). Nar kontrakten er underskrevet af alle parter og udleveret til modparten eller til os, foreligger en
bindende aftale. En mundtlig aftale er ikke bindende i en ejendomshandel! | forbindelse med at kontrakten
underskrives, betaler du som kgber normalt ca. 10% af kebesummen i "handpenning" (udbetaling) til saelger.
Denne handpenning far seelger normalt adgang til at disponere over, men hvis ejendommen er meget hgjt
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belant, eller der findes andre omstaendigheder, kan det aftales, at handpenningen istedet skal deponeres pa
den ansvarlige ejendomsmeeglers klientkonto. | givet fald skal parterne indga en skriftlig aftale om deponering
("depositionsavtal"), som regulerer hvordan pengene skal behandles og under hvilke forudsaetninger de kan
frigives til seelger.

Pa overtagelsesdagen mgdes du med saelger og skriver under pa et "k&pebrev" (sk@de) og en "likvidavrakning"
(gkonomisk oversigt og refusionsopgarelse). Det er normalt at foretraekke, at | mades i huset, da du som keber
kan fa en sidste fremvisning og forklaring fra saelger om, hvordan alt fungerer. Dette kan naturligvis ogsa
aftales en anden dag end selve overtagelsesdagen, hvis det er mere passende. Nogle gange kreever
langivende bank (isaer hvis det er en svensk bank), at overtagelsen skal forega hos dem, og dette ma parterne

i givet fald tilpasse sig efter. Hvis et made ikke er praktisk pa grund af lange afstande eller lignende, kan
overtagelsen ogsa forega via posten. Dette bgr dog ses som en ngdlgsning.

Pa overtagelsesdagen skal restkgbesummen betales til saelger, da dennes underskrift pa "kdpebrevet”, er en
kvittering for at hele kabesummen er betalt. Dette ggres normalt i Sverige via en bankoverfarsel til saeelgerens
konto. Hvis parterne har forskellige banker, eller hvis parterne bor i forskellige lande, kan en bankoverfgrsel
tage bade en og flere dage at gennemfare. | sadanne tilfaelde kan det veere bedre, at pengene i stedet
deponeres pa den ansvarlige ejiendomsmaeglers klientkonto og at en deponeringsaftale laves pd samme made,
som beskrevet ovenfor. Hvis begge parter er danskere og er enige om at pengene skal deponeres, kan det
ogsa aftales, at pengene deponeres pa en skadekonto i saelgers navn. Kontoen oprettes specifikt for handlen,
med klausul om at pengene kan frigives, nar kagber har endeligt tinglyst skade (lagfart) pa ejendommen. Dette
aftales i hver enkelt handel, afhaengig af parternes gnsker og omstaendighederne i gvrigt.

Pa overtagelsesdagen skal szelger udlevere alle relevante papirer, som denne har vedr. ejendommen (f eks
grundtegning, brugsanvisninger, servitutaftaler, pantebreve, nggler mv.). Derudover skal faste udgifter
overdrages til kgberen (f eks forsikring, vand/aflab, skorstensfejer, faellesudgifter, telefon, mv.). Hvis parterne
gnsker det, kan vi hjeelpe med det praktiske i den forbindelse, sa der ikke er noget der glemmes. | den
forbindelse beder vi saelger om kopier pa de seneste regninger, sa vi har alle relevante kundenumre og
telefonnumre til leverandarerne.

Nar alt er underskrevet og pengene betalt/deponeret, skal du som kgber s@rge for at tinglyse dit kab hos
Lantmateriet (division inskrivning) i Sverige. | Sverige hedder det "anstkan om lagfart" og vi hjeelper germne
med dette, evt. sammen med ans@gning om pantseetning ("ansékan om inteckning") i samarbejde med
langivende bank. Ansagningen bliver normalt behandlet i labet af 14-30 dage, hvorefter der kommer en faktura
pa stempelskatten, som du som kgber skal betale. Stempelskatten for skade (lagfart) er 1,5% af kgbesummen
+ SEK 825 i fast gebyr og 2% + SEK 375 i fast gebyr for tinglysning af nye pantebreve (kun hvis du skal lane
mod sikkerhed i den svenske ejendom). Hvis du kgber ejendommen igennem et selskab (juridisk person)
koster det dobbelt stempelskat, dvs. 3% af kebesummen + SEK 825 i fast gebyr. Nar stempelskatten er betalt
kommer det tinglyste "kOpebrev" retur, sammen med en "underrattelse om lagfart" (kan neermest overseettes
med endeligt tinglyst skade). Dermed er handlen endeligt afsluttet, og du er den forhabentligt lykkelige ejer af
ejendommen og gar mange dejlige ar i mgde i det svenske.

Se ogsa foreningen Danske Torpares kronologiske gennemgang af kebsprocessen i Sverige.

Reserveret, hvad indebaerer det? (til top)

Reservation er ikke et lovfastsat begreb, og der findes ingen saerlige love eller forordninger, der regulerer,
hvordan det skal foregd. Reservationen er ikke juridisk bindende, men hvis seelger accepterer at reservere en
ejendom, er han i det mindste moralsk forpligtet til ikke at saelge til anden side i reservationsperioden. Hvis
seelger veelger at bortse fra moralen og alligevel salger til en anden, er der ikke noget vi kan stille op, da en
ejendomshandel kreever en skriftlig aftale, der opfylder lovens formkrav for at veere bindende. Vi vil dog se
meget negativt pa en saelger, der ikke star ved sit ord og hvis man som saelger feler, at man ikke vil binde sig,
skal man i stedet sige nej til at reservere huset. | Igbet af de i hvert fald 10 ar, hvor vi har brugt reservation, er
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det endnu ikke sket, at en saelger ikke har staet ved sit ord, og vi bedgmmer risikoen for at det skal ske i
fremtiden, som meget lille.

Nar du og seelger i store treek er enige om pris og @vrige vilkar for handlen, kan du fa huset reserveret i en
periode, sa du har tid til at unders@ge ejendommen grundigt (Ilaes mere om unders@gelsespligten laengere nede
pa denne side), tale med banken vedr. finansiering og i gvrigt fa alle dine spgrgsmal besvaret. For dig som
kaber betyder det, at du ikke behgver fgle dig presset til at kebe, men har lejlighed til at undersgge og forvisse
dig om, at alt er som du forventer og har rig lejlighed til at opfylde din undersagelsespligt, inden du underskriver
kabsaftalen. Naturligvis er det ogsa muligt at tilfaje en klausul i kgbsaftalen med ret for dig som kgber til efter
underskriften at lade ejendommen undersgge, eller at handlen indgas under forudsaetning af, at du bevilges Ian
i banken, men vi mener, at det er bedst og sikrest for alle parter, at alt dette er pa plads, inden aftalen
underskrives. Pa den made minimeres risikoen for, at en tvist om hvordan en klausul skal tolkes, opstar efter
kabet.

Det er szlgeren, der beslutter om denne vil bevilge huset reserveret, og reservation kan kun forekomme
efter, at du har set ejendommen i virkeligheden og i store trak er enig med salger om pris/vilkar. Det
er altsa ikke en metode, der kan bruges for at "lase"” en ejendom, indtil du har tid eller lejlighed at se
den i virkeligheden.

Reservationsperioden aftales udfra omstaendighederne, men er normalt et par ugers tid. Tiden kan forlaenges,
hvis parterne er enige om det og der findes en begrundet anledning. Nar reservationstiden er udigbet, uden at
en aftale om forlaengelse er indgdet, ma du beslutte dig for enten at ga videre med kgbet og underskrive en
kontrakt (slutseddel), eller at afsta fra kebet, hvorefter reservationen fjernes, og huset er igen frit for alle.

Under resevationsperioden kan der naturligvis dukke nye interesserede kgbere op og deres eventuelle bud vil
blive fremlagt for saelger, som da ma afgere, hvad der skal geres. Vi skriver alle nye interesserede kgbere op i
"kg" i nummerorden, som hver isaer kan fa mulighed at fa huset reserveret, hvis den farste kaber ikke
gennemfgrer handlen.

Undersggelsespligt, oplysningspligt og "skjulte fejl". (til top)

Kgberens undersggelsespligt fremgar specifikt i den svenske lov (se Jordabalken 4 kap. 19 §) og det er derfor
meget vigtigt, at alle kabere tager denne pligt serigst. Unders@gelsespligten skal dog ikke forstas sadan, at
man ngdvendigvis skal undersgge ejendommen, som man vil kgbe, men derimod at man ikke senere kan
leegge sag an imod og kreeve erstatning fra saelger for sddanne fejl og mangler, som man burde have opdaget
ved en grundig undersggelse af ejendommen.

Hvis szelgeren desuden gnsker at fraskrive sig fra sit ansvar i kgbsaftalen, er der endnu stgrre anledning til at
veere ekstra grundig i sin undersggelse. Saelgeren har dog i givet fald ogsa en konkret oplysningspligt om alt
hvad denne kender til om ejendommen og som en kgber med rimelighed kan forvente at blive oplyst om (ogsa
sadanne mangler, som kun saelger bekendt med, og som ikke kan forventes opdaget ved en normal grundig
undersggelse af ejendommen).

Du bgr derfor i din egen interesse serge for at fa meget at vide om ejendommen som muligt ved at spgrge
saelgeren, undersgge pa egen hand, kontakte kommunen og forhgre dig om planer mv. og eventuelt bestille en
synsmand ("besiktningsman"), f.eks. Anticimex eller via SBR (Svenska Byggingenjorers Riksférbund). Pa
svensk heder det en "6verlatelsebesiktning” eller en "jordabalksbesiktning" (neermest en tilstandsrapport pa
dansk). Loven forudsaetter dog ikke, at du skal hyre en synsmand for at anses som havende opfyldt din
undersggelsespligt. Det er nok med hvad du selv kan opdage ved en grundig undersggelse, hvis du er en
normalt kyndig laegmand. Ngjagtig hvor greensen gar for hvad denne fiktive "normalt kyndige laegmand" bgr
kunne opdage, er ikke til at sige med sikkerhed, men det vil blive bedemt i retten hvis det skulle komme sa
vidt. Hvis du er usikker pa din egen viden pa omradet, anbefaler vi, at du kontakter en synsmand, da vi mener,
at det altid er bedre at undersgge for meget end for lidt.
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Hvis du veelger at bruge en synsmand til at undersgge ejendommen, friholder det dig ikke fra din normale
undersagelsespligt. Synsmanden kan have en "darlig dag" og opdager maske ikke en fejl, som man senere
bedgmmer, at du som kgber burde kunne have opdaget i din egenskab af "normalt kyndig laegmand"”. At der
kan veere en mulighed for at holde synsmanden ansvarlig, er et separat spergsmal (de er som regel ogsa gode
til at fraskrive sig ansvar). At bruge en synsmand kan ogsa forgge din undersagelsespligt, hvis der f.eks. i
rapporten fremkommer advarsler eller anbefalinger om nzermere undersggelse. Hvis du undlader en neermere
undersgge af de punkter, som synsmanden pataler, kan du ikke senere havde, at der er tale om en skjult
mangel, da du har faet en begrundet mistanke og dermed pligt til at unders@ge neermere. Pa den anden side vil
en synsmand som hovedregel opdage flere fejl og mangler end de fleste almindelige kabere. Denne viden kan
du lzegge til grund for prisforhandling med seelgeren.

Nar du undersg@ger ejendommen, ma du ikke gare nogen skade pa bygningerne (f.eks. bore huller, fierne
planker eller lignende), med mindre du ferst har faet tilladelse fra ejeren. Undersggelsespligten forudsaetter
normalt ikke, at du skal udfare sadanne indgreb - med mindre du har en begrundet mistanke om, at der kan
veere et problem (f.eks. fugtlugt, misfarvede tapeter, svigtende gulv eller lignende). Hvis du skulle fa en sadan
mistanke, skal du undersgge sagen neermere, da det eventuelle problem da anses at veere muligt at opdage og
dermed ikke er en sakaldt "skjult mangel" ("dolt fel"), som saelgeren normalt kan gares ansvarlig for.

Hvor meget skal man sa undersgge? Svaret pa det spgrgsmal afhaenger helt af hvilken type af ejendom det
drejer sig om, bygningens alder, den generelle stand, hvordan det er bygget, hvor det ligger (nogle omrader er
f.eks. mere udsatte end andre) og ikke mindst hvordan det lugter. | loven, Jordabalken 4 kap. 19 §, 2 st. star,
frit oversat: "Kgbere ma ikke som mangel paberabe en afvigelse som denne burde have opdaget, ved en sadan
undersggelse af ejendommen som har vaeret hensigtsmaessig (nadvendig), med hensyn til eiendommens
stand, den normale beskaffenhed hos sammenlignelige ejendomme og omstaendighederne ved kgbet".

Generelt kan siges, at jo laengere en seelger har ejet huset og jo laengere huset har eksisteret, desto feerre
problemer. Vedrgrende nyere huse skal man som regel vaere ekstra grundig i sin undersagelse, sammenlignet
med en gdegard fra 1700- eller 1800-tallet, der som regel er relativt nem at undersage og kortlaegge status pa,
da det meste er synligt og let at komme til. Et sadant hus har ogsa bevist sin kvalitet igennem mere end 100 ar
og hvis der var store problemer, ville de have vaeret opdaget allerede. Smating vil der dog stort set altid vaere
at gere pa en gdegard og det ma man regne med. Et fritidshus eller villa fra efter ca. 1950 kan veere lidt mere
besveerlig at undersa@ge, men det vil veere klogt at tage dette besvaer. Ved denne tid begyndte man at bygge
modul- og typehuse og senere med helstgbte fundamenter (med trae indstgbt i beton, isaer i 1970:eme). Naesen
er et godt veerktgj i bogstaveligste forstand - hvis et hus lugter friskt, er det et godt tegn, men hvis det lugter
indeklemt og fugtigt, er der anledning til at vaere mere arvagen og undersgge naermere.

Naturligvis ma man stille sig spgrgsmalet om hvad man med rimelighed kan forvente sig, i forhold til husets
alder, standard og ikke mindst pris. Du kan selvfglgelig ikke stille de samme krav pa et "handvaerkertilbud",
som pa et nyere eller nyrenoveret hus. Hvis et tag f.eks. er over 50 ar gammelt, kan du ikke forvente dig andet,
end at det snart skal skiftes ud og hvis dreenrgr bliver stoppet til efter ca. 25 ar, geelder det samme. Sadanne
"fejl" betragtes ikke som mangler i lovens forstand, heller ikke selvom de skulle veere skjult for dig som keber.
Dette er vigtigt at have in mente, da du aldrig kan forvente, at noget skal holde lsengere end dets normale
tekniske holdbarhedstid.

De punkter, hvor der oftest er problemer og altid ber unders@ges narmere, er ventilation, skorsten/ildsteder,
vandbrgnd, afleb og el/vand/aflgbsinstallationer. Iszer hvis disse ikke er iorden, er det vigtigt at undersage,
hvor meget det vil koste at bringe dem i brugbar/lovlig stand. Disse forhold bgr vaere afspejlet i prisen, og vi
tager altid hajde for det i vores vurderinger, hvis der findes problemer vi kender til. At vi ikke har opdaget et
problem, betyder dog ikke, at de ikke kan findes, sa vores beskrivelser kan ikke tages som erstatning
for at lave en egen undersggelse.
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En ejendomsmaegler har IKKE ansvaret for selve huset eller egendommens stand, selvom nogle kan have
denne forestilling. Maegleren har derimod ansvar for at markedsfgre ejendommen pa en sa aerlig og korrekt
made som muligt. Herudover skal maegleren kontrollere, hvem der ejer ejendommen og hvad der belaster
denne (f.eks. pantebreve, servitutter, brugsretter mv.) og videregive disse og andre relevante oplysninger til
kaberen. Maegleren har naturligvis ogsa ansvaret for en juridisk korrekt gennemfarelse af handlen og ikke
mindst for at radgive og vejlede parteme og gere dem opmaerksomme pa, hvad loven siger pa omradet.

| Sverige skal ejendomsmaegleren ifslge lov vaere en upartisk mellemmand og skal som sadan varetage
begge parters interesse lige meget. Prisforhandlingen er dog en undtagelse fra denne hovedregel og i
dette spergsmal ma magleren vare overvejende pa szlgers side.

Hvad menes med salgers oplysningspligt? Som beskrevet indledningsvis, har saelgeren en udtalt
oplysningspligt, hvis han veelger at fraskrive sig fra sit normale mangelsansvar ifglge svensk lov (som gaelder i
op til 10 ar efter kabet). Denne oplysningspligt er omfattende og hvis saelger undlader at forteelle om en for ham
kendt mangel, geelder ansvarsfraskrivelsen ikke for den mangel - uanset hvordan man end har formuleret
fraskrivelsesklausulen i kgbsaftalen (det kaldes "friskrivningsklausul" pa svensk).

Hvis seelgeren derimod ikke har fraskrevet sig sit ansvar, kan han som hovedregel gares ansvarlig for saddanne
mangler som har veeret skjult for en kaber pa kabstidspunktet, dvs. mangler en kgber ikke burde have opdaget
ved sin grundige undersggelse iflg. ovenstaende. | denne situation, der er den mest almindelige, har seelgeren
ikke nogen udtalt oplysningspligt, men ved at oplyse alt han ved, kan han effektivt begraense hvad du som
kaber senere har mulighed for at paberabe som mangel og kraeve erstatning for. Hvis du er bekendt med en
mangel, fordi saelgeren har oplyst om den, kan den aldrig blive "skjult" og da har saelgeren intet ansvar. Det
ligger derfor i seelgerens interesse at vaere sa rundhandet med information om eventuelle mangler, som muligt.

For saddanne mangler som saelgeren ikke kender til (og dermed ikke kan oplyse en kgber om) og som heller
ikke kan anses veere mulige at opdage ved kagberens grundige undersggelse, er seelgeren som hovedregel
ansvarlig. En forudsaetning er dog, at det virkelig drejer sig om en mangel i lovens forstand (dvs. den tekniske
holdbarhedstid er ikke udlgbet). Det er disse mangler man i Sverige populeert kalder "dolda fel" (skjulte
fejl/mangler). En sidste forudsaetning for at kunne paberabe en sadan mangel, er, at du som keber reklamerer
til saelgeren indenfor rimlig tid ("inom skaélig tid"), fra at du har opdaget eller burde have opdaget manglen. Det
er altsa ikke nok blot at ringe og beklage sig til saelgeren eller at reklamere til maegleren - det skal vaere en
udtrykkelig reklamation stilet direkte til saelgeren og det bar ske snarest muligt efter, at manglen blev opdaget.
Hvis der er gaet mere end 10 ar fra kabet, er alle muligheder for at komme med indsigelser foreeldede, og det
kan ikke laengere betale sig at reklamere. Det er ogsa veerd at notere, at manglen (eller i det mindste arsagen
til manglen) skal have eksisteret ved k@bet. Mangler, der opstar senere, har saelger ikke ansvaret for, hvilket jo
er rimeligt nok.

Som du der har laest hertil sikkert forstar, er det ikke altid s let at ggre seelgeren ansvarlig for en mangel, og
det er ikke sikkert, at man far ret i en domstol - selvom man har ret. Det er ofte ikke let at bevise, hvem der har
vidst hvad og hvornar, eller hvornar en mangel er opstaet. Dette bgr ses som endnu en anledning til at tage
undersggelsespligten ekstra serigst. Vi tager vores side af sagen alvorligt, for i videst mulige omfang at
forebygge eventuelle udbehagelige overraskelser og konflikter. Et fritidshus eller gdegard skulle gerne vaere en
god og sund investering, som til og med giver en masse gleede.

Formalisering af handlen - kontrakt og tinglysning (til top).

Nar alle undersggelser og forhandlinger er pa plads, er vi klar til at formalisere handlen pa papir. Som regel gar
vi igang med dette allerede i reservationsperioden, sa vi kan have en slutseddel (kbpekontrakt) klar til
underskrift, nar reservationen udlgber eller fgr, hvis parterne er klar til det. | den forbindelse skal vi bruge en del
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information fra dig som kgber. Den beskriver vi her bade i punktform og mere uddybende.

» Information om indkomst/lan mv., hvis keber gnsker en kalkule over boligudgifterne (eller
information om, at keber ikke gnsker dette).

» Besked om hvorvidt huset skal kobes af privatperson(er) eller andelsforening/firma.

+ Alle keberes fulde navne, adresse, personnummer, telefonnumre og e-mail.

» Bekraftet kopi/scanning af alle keberes pas/kerekort/billed-ID.

e Kabsandel (f.eks. 1/2 eller 1/4, hvis der er mere end en keber).

* Onsket overtagelsesdag.

« Eventuelle forbehold eller szrlige forhold der skal med i en slutseddel.

e Besked om, hvorvidt der skal tinglyses pant i egendommen.

Alle svenske maeglere har pligt til at tilbyde keber en personlig kalkule over dennes boligudgifter. | den
forbindelse skal vi bruge information om kebers indkomst, udgifter og laneforhold for at kunne lave en korrekt
kalkule. Ofte laver banken ogsa en kalkule og hvis | derfor ikke mener, at | har bruge for endnu en kalkule, eller
hvis | f.eks. har pengene kontant, kan du som kgber i stedet skrive under pa en blanket, hvor du afstar retten
til en kalkule. Afstaelsen skal i givet fald veere skriftligt, da kalkulen er et lovkrav. Det er vigtigt, at vi far
information til kalkulen eller besked om, at | ikke @gnsker kalkule, tidligt i forlgbet, dvs. senest inden slutseddel
underskrives. Tanken med kalkulen er, at du som keber skal kunne afggre, om du har rad til at kebe
ejendommen. Konsumentverket har ogsa lavet en god budgetkalkule, der kan vaere brugbar, uanset om du
veelger en kalkule fra os, eller €.

Det mest almindelig er, at huset kabes af en eller flere privatpersoner. Er der mere end et par, der kaber et hus
sammen, er der dog mange fordele ved at kgbe igennem en andelsforening. Det giver en slags
samejekontrakt igennem vedtaegterne, og man slipper samtidig for at betale ejendomsvaerdiskat til Danmark
(1% af handelsveerdien). Ulempen er, at det koster hgjere stempelskat (4,25% istedet for 1,5% for
privatpersoner). Dette sparer man dog hurtigt ind pa grund af ejendomsvaerdiskatten og fordi det ikke koster
noget at udskifte andelshavere i foreningen (skal ikke tinglyses). Man skal dog veere mindst tre fysiske og
myndige personer for at danne en andelsforening. Laes mere om dette pa vores side "Andelsforening og leje”.

Vi skal bruge en bekraeftet kopi/scanning af alle saelgere og kaberes pas, kagrekort eller andet godkendt billed-
id. Kopien skal veere bekreeftet af Jeres bank, advokat eller myndighed, der har kontrolleret, at det virkelig er
Jer. Dette pga. de nye hvidvaskningsregler, og vi skal derfor sikre, at | er dem, | udgiver Jer for at vaere. Hvis
vi magdes personligt, kan vi dog foretage en fysisk id kontrol, og da er ovenstaende ikke ngdvendigt. Kravet om
sikker identifikation af kgberne er ogsa et lovkrav, og vi vil derfor bede Jer om at sende Jeres id sa tidligt i
forlabet som muligt, dvs. inden slutseddel underskrives.

Kgbsandelen skal vaere i brekform og ikke i procent, da det er sadan tinglysningskontoret vil have det.
Overtagelsesdagen er den dag skedet (kdpebrevet) bliver underskrevet og pa denne dag skal hele
kebesummen vaere deponeret, sa overtagelsesdagen kan ikke blive fer du som keber har pengene klar til
udbetaling.

Forbehold kan f.eks. vaere, at handlen er betinget af, at en handveaerker ikke har alvorlige anmaerkninger vedr.
ejendommens stand, eller forbehold for, at kaber bevilges 1an i bank mv. Normalt ser vi helst at
unders@gelserne og finansiering er pa plads, inden slutsedlen skrives under, men da det til tider er sveert at
finde handvaerkere/synsmaend, der har tid til at lave en gennemgang, kan det lgses med et forbehold. Der kan
ogsa veere tale om forhold, som seelger skal sgrge for (udfgre reparationer, udstykninger mv.), eller aftale om
inventar/lasgre, der skal medfalge eller kabes separat, der skal med i en slutseddel. Hvis begge parter er
danskere, kan det veere hensigtsmaessigt at lave en fastkursaftale pa SEK/DKK, da kursen svinger dag for
dag. Vi foretreekker, at alle belgb i kgbsaftalen holdes i SEK af hensyn til beregningen af stempelskatten og
saelgers skat ved salg. Der er ikke noget der hindrer, at prisen star i DKK i kgbsaftalen, men i givet fald ma
man regne med kursvariationer, som ikke kan forudsiges.
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Hvis du som kgber skal lane penge mod sikkerhed i @degarden, kan vi hjselp med at tinglyse pantet i
forbindelse med at skgdet (képebrevet) sendes til tinglysning. Nogle banker (iseer de svenske) foretraekker at
gere dette selv, men vi vil gerne vide det alligevel for at kunne lave en sa korrekt opstilling over dine udgifter
ved kgbet som muligt.

Nar vi har modtaget denne information, helst pa en e-mail, eller via telefon, laver vi et udkast til slutseddel
(k&pekontrakt), som vi normalt e-mailer til alle parter som en pdf-fil, sammen med et udferligt felgebrev. Nar vi
har gaet kontrakten igennem, og den er godkendt af alle parter, er den klar til underskrift. Hvor og hvordan
kontrakten skrives under er individuelt og aftales i hver enkelt tilfaelde, men det bedste er naturligvis, at keber
og seelger mgdes og skriver under. Hvis nogen af parterne ikke har computer/e-mail, sender vi naturligvis med
posten i stedet. Hvis der er nogle spgrgsmal, kommentarer eller forslag til aendringer af slutsedlen, er du altid
velkommen til at kontakte os.

Nar kontrakten er underskrevet af alle parter, "handpenning” er betalt, og kontrakten er sendt til modparten (eller
til os), foreligger en bindende aftale og sa venter vi pa overtagelsesdagen. Vi forbereder (og evt. fremsender)
skgde (kdpebrev) og slutafregning (likvidavrakning) til underskrift. Hvor og hvordan afregningen foregar er ogsa
individuelt, men oftest mgdes kgber og seelger i huset eller hjemme hos en af parterne i Danmark, hvis begge
er danskere. Det kan ogsa vaere i en bank (isaer hvis kaber skal lane i en svensk bank), pa vores kontor eller
via post. Dette aftales ud fra omsteendighederne i hver enkelt sag. P& overtagelsesdagen skal seelger indfrie
sin evt. geeld i ejendommen (eller nar kebesummen bliver frigivet, hvis der er aftalt deponering), evt.
pantebreve skal udleveres til kaber (eller kabers bank) og alle faste udgifter skal overdrages til kgberen (f.eks.
forsikring, stream, vand, aflab, skorstensfejer, renovation, telefon, mv.).

Nar der er skrevet under og restk@gbesummen er betalt/deponeret, sender vi sagen til tinglysning. | Sverige
hedder det "ans6kan om lagfart” og tager ca. 14-30 dage fra overtagelsesdagen regnet. Tinglysningskontoret i
Sverige ligger under Lantmateriets "Division Inskrivning" (landmaleren er en statslig myndighed i

Sverige). Nar du som kgber har faet bevilget lagfart (endeligt tinglyst skade), kommer der en faktura pa
stempelskatten pa 1,5% + SEK 825 i fast gebyr (4,25% hvis det er andelsforening/firma). Det er altid keberen
der betaler stempelskatten og vi beder som regel dig som keber om at indbetale stempelskatten pa vores
klientkonto i forvejen, sa sagen lgber sa hurtigt og smidigt som muligt. Det er dessuden noget neer umuligt (og
meget dyrt) at betale en svensk plusgiro regning fra Danmark. Hvis du har en svensk konto eller foretraekker at
sgrge for betalingen selv, er der ikke noget i vejen for at vi aftaler dette - det er kun ment som en hjeelp.

Nar fakturaen er kommet, ved vi, at sagen er i orden, og pengene bliver frigivet til seelger (hvis der er aftalt
deponering). Saelger sgrger for at indfri eventuelle lan i ejendommen og pantebrevene bliver overdraget til dig
som kaber. Du kan bruge pantebrevene igen som sikkerhed for dit eget Ian, eller blot passe pa dem, da de skal
falge huset til din fremtidige kgber. Pantebreve bliver dermed aldrig aflyst og er kun et sikkerhedsdokument.
Lees mere om pantebreve pa vores side "Spgrgsmal og svar”’ under "Hvordan fungerer det svenske
pantebrevssystem”. Hvis du skal lane mod sikkerhed i ejendommen, behgver du ikke at betale stempel for de
pantebreve der allerede findes tinglyst i ejiendommen og sparer derved 2% af pantebrevsbelgbet + SEK 375,
som det koster at oprette. Der kan sagtens tinglyses et nyt pantebrev "oveni" - op til det du skal lane.

Nar stempelskatten er betalt, kommer det tinglyste "kopebrev” retur, sammen med et "underrattelse om lagfart”
(endeligt tinglyst skade) og en kvittering for den betalte stempelskat. Dette sender vi samlet til dig med posten,
og dermed er handlen afsluttet, og du er forhabentlig en lykkelig ejer - med mange gode ar i Sverige foran dig.

(til top)
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