Odegarde Sverige AB Vejledning til kgb af hus i Sverige

KOBE HUS | SVERIGE

En praktisk vejledning fra Odegarde Sverige AB

INDLEDNING

Pa denne side giver vi en beskrivelse af en typisk handel, fra det tidspunkt du har set et hus, du vil kebe,
eller indleder forhandling om at kabe, indtil skgdet er bevilget. Vi beskriver ogsa, hvilken information vi
har brug for fra dig som kgber for at kunne udfaerdige en kontrakt og senere i givet fald ansgge om skagde.

P3 denne side gennemgar vi fglgende punkter:

* Grundleeggende vaerdier og budgivning.

* Gennemgang af en typisk handel.

» Reserveret, hvad indebaerer det?

* Oplysningspligt, undersggelsespligt og "skjulte fejl".
* Formalisering af aftalen - kontrakt og skgde.

GRUNDLAGGENDE VARDIER OG BUDGIVNING

Vi er kendt og respekteret for altid at markedsfare ejendomme til en fast pris, som man faktisk ogsa kan
kebe ejendommen for. Efter vores mening er det userigst at forlange en lavere pris end den faktiske
markedsveerdi og derefter udsaette kgberne for en mere eller mindre skjult auktion. Iseer som kgber fra
udlandet har man ingen anelse om, om man er "kgbt eller solgt", eller bliver narret. Vi er klar over, at de
fleste interesserede kommer langvejs fra for at besgge ejendommene og bruger meget tid og penge pa
rejsen for at finde "deres sted i skoven", for derefter at opdage, at prisen kun var "lokkemad" og slet ikke i
relation til, hvad ejendommen endelig saelges for. Vi hgrer ofte en raekke variationer af ovenstdende
scenarie, og vi har valgt at veere et alternativ til dette, med "lige linjer", aerlige og detaljerede beskrivelser
0g en masse billeder og film, som ogsa viser, hvad der er mindre godt.

Vores tommelfingerregel er, at den fagrste kgber, der har set ejendommen i virkeligheden, har finansiering
pa plads og meddeler, at vedkommende vil kabe ejendommen til den markedsfgrte pris, skal f& lov at
kgbe den. Skulle der veere flere kgbere samtidig, der opfylder dette, er det op til seelgeren at veelge,
hvilken kgber vedkommende foretreekker. Hvad seelgeren baserer dette valg pa, bestemmer
vedkommende selv, men oftest veelger saelgere den kgber, der kommer "farst til mglle", har bedst
gkonomi, eller hvor personkemin passer bedst.

KORT GENNEMGANG AF EN TYPISK HANDEL

Na&r du ser et hus pa vores hjemmeside, som du er interesseret i at se naermere p&, kontakter du os via
telefon eller e-mail for at aftale dag og tid. Da vi formidler ejendomme i hele det sydlige Sverige, holder vi
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ikke visninger pé normal vis. | de allerfleste tilfeelde drejer det sig om fritidshuse, hvor ejerne ikke er
hjemme, og sa har vi i stedet en nggle enten pa vores kontor, ude ved huset eller hos en nabo. For at fa
adgang til ngglen skal du som kgber oplyse os om, hvem du er, hvor du bor og hvordan vi kan kontakte
dig - dvs. navn, adresse, telefon og e-mail. Dette for at vi over for saelgeren kan vise, hvem der har haft
adgang til ejendommen og hvornar. Dine personoplysninger behandles selvfglgelig i henhold til GDPR, og
saerlig information om denne behandling sendes til dig i den forbindelse.

Hvis du derefter efter besgget har spgrgsmal eller vil ga i forhandling om pris og vilkar, kontakter du mig,
ejendomsmaegler Jens Christian Nielsen, p& den made, der er nemmest for dig. N&r du og saelgeren i store
traeek er enige om pris og gvrige vilkar, kan du fa huset reserveret i en periode, s& du har tid til at fa en
synsmand ud, hvis du gnsker det, tale med banken om finansiering, eller for at fa tid til at fa alle dine
spgrgsmal besvaret og eventuelle tvivisspgrgsmal udredt. Tiden for reservation bestemmes ud fra
omstaendighederne, men er normalt en til et par uger. Nar tiden er udlgbet, og | ikke har aftalt
forleengelse, skal du beslutte dig for enten at ga videre og skrive kontrakt, eller afsta fra kabet - sa fiernes
reservationen, og huset er frit for alle igen.

Nar begge parter er tilfredse, og alt er aftalt, gar vi videre til at formalisere aftalen i en kebekontrakt. Nar
kontrakten er underskrevet af alle parter og udleveret til modparten eller maegleren, foreligger der en
bindende aftale. | forbindelse med kontraktens underskrift betales normalt 10 % af kebesummen i
handpenge til seelgeren. Ofte deponeres handpengene pa maeglerens klientkonto. Parterne underskriver i
sd fald en deponeringsaftale, som regulerer, hvordan pengene skal behandles, og under hvilke
forudseetninger de skal udbetales.

P& overtagelsesdagen mgdes du og seelgeren og underskriver et skade og en refusionsopggrelse.
Overtagelsen kan ske i huset, pa mit kontor eller - hvis et mgde ikke er praktisk muligt pa grund af lange
afstande eller lignende - kan overtagelsen ogsa forega pa afstand via posten.

| forbindelse med overtagelsen skal den resterende del af kgbesummen betales til seelgeren, da dennes
underskrift pd skedet ogséd er en kvittering for, at hele kgbesummen er erlagt. Hvis parterne har
forskellige banker, eller hvis en af parterne bor i udlandet, kan overfgrslen tage flere dage. | sddanne
tilfeelde kan det veere mere hensigtsmaessigt, at pengene deponeres hos magleren, da svenske banker
ved overtagelsen ikke gnsker at overfgre direkte til udlandet.

Pa overtagelsesdagen skal szlgeren overdrage alle relevante dokumenter, vedkommende har
vedrgrende ejendommen (f.eks. matrikelkort, brugsanvisninger, servitutsaftaler, pantebreve og nggler).
Herudover skal faste omkostninger overdrages til kgberen, f.eks. forsikring, el, vand/aflgb, skorstensfejer,
telefon m.m. Hvis parterne gnsker det, kan vi hjaeelpe med det praktiske i den forbindelse, s& intet bliver
glemt.

Nar alt er underskrevet, og pengene er betalt/deponeret, skal kgberen ansgge om skgde hos Lantmateriet
(division inskrivning). Vi hjeelper gerne kgberen med dette, men hvis du skal 1&ne penge til kgbet, vil den
langivende bank som regel std for ansggningen om skgde. Ansggningen behandles normalt inden for
14-30 dage, hvorefter der kommer en faktura pd stempelafgiften, som du som kgber skal betale. Denne er
1,5 % af kebesummen + 825 kr. i fast gebyr for skede og 2 % af pantebrevsbelgbet + 375 kr. for nye
pantebreve. Hvis du kgber via et selskab (juridisk person), koster det hgjere stempelafgift for skade, dvs.
4,25 % af kgbesummen + 825 kr. Du far derefter skgdet retur fra inskrivningen sammen med en
underretning om skgde. Hermed er handlen afsluttet.

RESERVERET, HVAD INDEBARER DET?

Reservation er ikke et vedtaget begreb, og der findes ingen saerlige love eller forordninger, der regulerer,
hvordan det skal foregd. Reservation er ikke juridisk bindende, men hvis saelgeren gar med til at reservere
et hus, er vedkommende i det mindste moralsk forpligtet til ikke at seelge til en anden i reservationstiden.
Veelger seelgeren at se bort fra moralen og alligevel seelge til en anden, kan vi ikke ggre noget, da
ejendomskgb er en formel aftale, hvor mundtlige aftaler ikke er bindende. Vi vil dog se meget negativt pa
en seelger, der ikke star ved sit ord, og hvis man ikke vil binde sig, skal man i stedet sige nej til at bevilge
reservation. | de mindst 20 ar, vi har brugt denne fremgangsmade, er det endnu ikke sket, at en saelger
ikke har stdet ved sit ord, og vi vurderer, at risikoen for, at det skal ske, er meget lille.
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Nar du og saelgeren i store traek er enige om pris og gvrige vilkar, kan du f& huset reserveret i en periode,
sd du har tid til at f& en synsmand ud, hvis du gnsker det, tale med banken om detaljer omkring
finansiering, eller for at fa tid til at f& alle dine spgrgsmal besvaret og eventuelle tvivisspgrgsmal udredt.
Som kgber indebeerer det, at du ikke behgver at fgle dig presset til at kgbe, men kan undersgge og
forvisse dig om, at alt er, som du forventer, og at du har haft gode muligheder for at opfylde din
undersggelsespligt, far du underskriver en kgbekontrakt. Selvfglgelig kan man ogsa betinge en
kobekontrakt med f.eks. besigtigelse og laneklausuler, men vi mener, at det er bedst for alle parter, at alt
sadant er pa plads, far | underskriver. P8 den made minimeres risikoen for tvister efter kabet.

Som kgber kan du ikke kraeve at f& huset reserveret, fgr du har besggt ejendommen i virkeligheden og i
store traek er enig med saelgeren om pris/vilkdr. Det er altsd ikke en méde at "I3se" en ejendom pa, indtil
du har tid til at besgge den!

Under reservationstiden kan der selvfglgelig dukke nye interesserede op, og deres eventuelle bud vil vi
fremsaette til seelgeren, som s& far beslutte, hvad der skal ggres. Vi skriver alle nye interesserede op pa
"kg" i nummerorden, som i deres tur kan fa muligheden for at f& huset reserveret, hvis den farste kgber
ikke gennemfgrer en handel.

UNDERSOGELSESPLIGT, OPLYSNINGSPLIGT OG "SKJULTE FEJL"

Kgberens undersggelsespligt er seerligt reguleret i lov (se Jordabalken 4 kap. 19 §), og der er al mulig
grund til at tage dette alvorligt. Undersggelsespligten skal dog ikke forstds s&ddan, at man ngdvendigvis
skal undersgge ejendommen, man kgber, men snarere at man ikke kan fgre sag mod saelgeren og kraeve
erstatning for sddanne fejl, som man burde have opdaget ved en grundig undersggelse af ejendommen.
Hvis seelgeren desuden gnsker at fraskrive sig sit ansvar, er der endnu stgrre grund til at veere grundig i
sin undersggelse. Seelgeren har dog i det tilfaelde ogsd en oplysningspligt om alt sadant, han kender til
ejendommen.

Du bgr derfor i eget interesse sgrge for at finde ud af sa meget som muligt om ejendommen ved at spgrge
seelgeren, undersgge selv, kontakte kommunen og eventuelt hyre en synsmand eller dygtig teamrer. Loven
forudseetter dog ikke, at du skal hyre en synsmand for at anses for at have opfyldt din oplysningspligt; det
er tilstraekkeligt med, hvad du selv kan opdage ved en grundig undersggelse - hvis du er en normalt
kyndig leegmand. Preecis hvor greensen gar, er ikke let at sige, s& hvis du er usikker pd dine egne
kundskaber, anbefaler vi, at du hyre en synsmand.

Undersggelsespligten forudseetter normalt ikke, at du skal foretage indgreb i bygningerne - andet end
hvis du misteenker, at der kan veere et underliggende problem (f.eks. fugtlugt, misfarvede tapeter,
svigtende gulv eller lignende). Hvis du har en sddan mistanke, skal du undersgge sagen naermere, for sa
anses det eventuelle problem for at veere opdageligt og dermed ikke et sakaldt "skjult fejl", som seelgeren
normalt er ansvarlig for. Eventuelle indgreb skal selvfglgelig godkendes af seelgeren fgrst.

Hvor meget skal man undersgge? Selvfglgelig ma man stille sig spgrgsmalet, hvad man rimeligt kan
forvente i forhold til husets alder, standard og ikke mindst pris. Du kan ikke stille de samme krav til et
handvaerkertilbud som til et nyere hus. Hvis f.eks. et tag er over 50 ar gammelt, kan du ikke forvente
andet end, at det snart skal udskiftes, og hvis en omfangsdreaen slammer til efter ca. 25 ar, geelder det
samme. Sadanne "fejl" teelles ikke som fejl i juridisk forstand, selvom de skulle veere skjulte for dig som
kgber. Dette er vigtigt at have i mente.

De punkter, hvor der oftest opstdr problemer, og som altid bgr undersgges naermere, er ventilation,
skorsten og ildsteder, vandbrgnd, separat kloak og tilhgrende installationer. Isaer hvis disse ikke er i
orden, er det vigtigt at undersgge, hvad det ville koste at f& dem i acceptabel stand. Prisen afspejler ofte
tilstanden generelt, men hverken seaelgeren eller vi kender alle taenkelige fejl, der kunne findes, sa vores
beskrivelser kan ikke tages som erstatning for at foretage en egen undersggelse.

Hvad menes med szelgerens oplysningspligt?

Som beskrevet indledningsvis har saelgeren en udtalt oplysningspligt, hvis han veelger at fraskrive sig sit
normale fejlansvar (som geelder op til 10 ar efter kgbet). Denne oplysningspligt er omfattende, og hvis
seelgeren undlader at fortaelle om en for ham kendt fejl, geelder fraskrivelsen ikke for den fejl - uanset
hvordan man har formuleret fraskrivningsklausulen i kontrakten!
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Har seelgeren derimod ikke fraskrevet sig, er vedkommende som hovedregel ansvarlig for sddanne fejl,
som har veeret skjulte for en kgber, dvs. som kgberen ikke burde have kunnet opdage ved sin
undersggelse ifglge ovenstdende. | dette tilfaelde har seelgeren ingen absolut oplysningspligt, men ved at
oplyse alt, han ved, kan han effektivt begraense, hvad du som kgber senere skulle kunne paberdbe dig
som fejl. Hvis du kender til fejlen, kan den aldrig veere "skjult", og sa er seelgeren ikke ansvarlig. Det ligger
derfor ofte i seelgerens interesse at veere sa rundhandet med information om eventuelle fejl som muligt.

For sddanne fejl, som saelgeren ikke kender til, og som heller ikke kan anses for opdagelige ved kgberens
undersggelse, er szelgeren som hovedregel ansvarlig - hvis fejlen fandtes ved kgbet og ikke er opstdet
senere. En forudsaetning er dog, at det virkelig drejer sig om en fejl i juridisk forstand (dvs. den tekniske
levetid er endnu ikke udlgbet). Det er disse fejl, man populaert kalder "skjulte fejl". En sidste forudsaetning
for at kunne paberdbe sig en sadan fejl er, at du som kgber reklamerer til seelgeren "inden for rimelig tid"
fra det tidspunkt, du opdagede eller burde have opdaget fejlen. Det er altsd ikke nok bare at ringe og
beklage sig...

FORMALISERING AF AFTALEN - KONTRAKT OG SKGDE

Nar alle undersggelser og forhandlinger er pa plads, er vi klar til at formalisere handlen pa papir. Ofte gar
vi i gang med dette allerede under reservationsperioden, sa vi kan have en kgbekontrakt klar til
underskrift, ndr reservationen udlgber - eller fgr, hvis parterne er klar til det. | den forbindelse har vi brug
for en del information fra dig som kgber, som vi beskriver nedenfor, fgrst i punktform og derefter mere
detaljeret derunder.

 Oplysninger om indkomster, ldnebehov m.m., hvis du gnsker en boligomkostningsberegning
(alternativt oplysning om, at du ikke gnsker en beregning).

* Oplysning om, hvorvidt ejendommen skal kagbes af privatperson(er) eller af juridisk person
(virksomhed).

* Alle kgberes navn, postadresse, personnummer, telefonnummer og eventuel e-mail.
* Kgbernes andel (f.eks. 1/2 eller 1/4, kun hvis der er mere end én kgber).

« Bekraeftet kopi af pas/karekort (kun hvis handlen ggres op pa afstand).

* @nsket overtagelsesdag.

Eventuelle forbehold eller seerlige forhold, der skal med i kgbekontrakten.
 Oplysning om, hvorvidt kaberne skal Iane til kabet mod sikkerhed i ejendommen.

« Dokumentation om hvorfra du som kgber har pengene til kgbet (pa grund af regler omkring
hvidvask og terrorfinansiering).

Ejendomsmeeglere har pligt til at tilboyde alle kgbere en personlig beregning over dennes
boligomkostninger. | den forbindelse har vi brug for oplysninger om kgbernes indkomster, udgifter og
nuvaerende lane- og boligforhold for at kunne lave en sa korrekt og detaljeret beregning som muligt. Ofte
udarbejder banken ogsa en beregning, og hvis du derfor mener, at endnu en beregning er ungdvendig,
eller hvis du har pengene til kgbet kontant, kan du i stedet meddele, at du afstar fra en
boligomkostningsberegning. Dette afkald skal dog veere skriftligt, da beregningen er et krav ifglge lov, og
vi skal vise, at du har fdet tilbuddet, men afsldet det. Det er vigtigt, at vi far informationen til beregningen
eller oplysning om, at du ikke gnsker den, tidligt i forlgbet, dvs. fgr kebekontrakten underskrives.
Meningen med beregningen er, at du skal kunne vurdere, om du har rad til at kebe ejendommen.

Det almindeligste er, at ejendommen kgbes af en eller to privatpersoner, men der er intet, der hindrer, at
man kan veere mange flere medejere eller et selskab. Ved mange medejere er det ofte klogt at udarbejde
en aftale om faelleseje, som regulerer, hvad der skal ske ved en medejers dgd, skilsmisse eller hvis der
skulle opstd uvenskab eller uenighed blandt medejerne. Spgrg os gerne om denne mulighed, sa forteeller
vi mere.

Pa grund af loven om hvidvaskning af penge skal vi kontrollere legitimation pa alle kabere og salgere.
Hvis vi mader alle parter personligt, tager vi et foto af jeres pas eller kgrekort. Hvis handlen ggres op pa
afstand, har vi brug for en bekreeftet kopi af jeres pas eller kgrekort og skal da ogsa stille nogle yderligere
spgrgsmal.
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Forbehold og betingelser kan vaere af alle taenkelige slags, hvoraf de almindeligste er laneklausuler og
besigtigelsesklausuler. Der kan ogsa forekomme, at parterne aftaler, at seelgeren skal reparere en skade
inden for en vis tid, at ejendomsdannelse (udstykning) skal ske, eller aftale om, at inventar skal fglge med
eller kgbes separat. Hvis det er muligt, foretreekker vi, at kaberen har féet bevilget 1an, for kontrakten
skrives (lanetilsagn), og at besigtigelse har fundet sted, fgr kontrakten underskrives (under
reservationsperioden, se ovenfor).

Nar vi har modtaget denne information, helst via e-mail eller via telefon, fremsender vi et udkast til
kobekontrakt (via post eller e-mail) sammen med et udfarligt falgebrev, hvor vi gennemgar handlen ud fra
de specifikke forudseetninger i netop den handel. Nar vi har gennemgaet kontrakten, og den er godkendt
af alle parter, er den klar til at blive underskrevet. Hvor og hvordan kontrakten underskrives, er individuelt
og aftales i hver enkelt handel, men det bedste er naturligvis, hvis parterne kan mgdes og underskrive.
Nar kontrakten er underskrevet af alle parter, hdndpengene er betalt, og kontrakten er udleveret til
modparten (eller til os), er handlen bindende.

Pa overtagelsesdagen mgdes alle parter igen og underskriver et skade, refusionsopggrelse og ogsa en
journal over de momenter, maegleren har udfgrt under formidlingsarbejdet. | den forbindelse skal den
resterende del af kegbesummen betales til seelgeren. Hvor og hvordan overtagelsen sker, er ogsa
individuelt, men ofte sker det i huset eller pa maeglerens kontor. Det er ogsd muligt at arrangere
overtagelsen pd afstand, men dette bgr ses som en ngdlgsning, hvis intet andet er muligt. Pa
overtagelsesdagen skal szlgeren indfri eventuelle 1an, og faste omkostninger overdrages til kgberen
(forsikring, el, vand, aflgb, affaldshentning, slamsugning, skorstensfejer m.m.).

Nar alt er underskrevet, og kabesummen er betalt (eller deponeret), er handlen i princippet afsluttet. Som
kgber skal du dog ansgge om skade senest tre maneder efter kebet. Har du Iant pengene til kgbet, sgrger
banken for at ansgge om skade samtidig med, at de ansgger om underpant. Ved kontantkgb tilbyder vi at
hjeelpe med at ansgge om skgde for kgberens regning, inkluderet i vores normale honorar fra saelgeren.
Ansggningen tager normalt mellem 14-30 dage, og derefter kommer der en faktura pa stempelafgiften,
som du som kgber skal betale. Stempelafgiften er 1,5 % af kebesummen + 825 kr. i ekspeditionsgebyr.
Hvis det er en juridisk person (virksomhed eller forening), der kgber, er stempelafgiften i stedet 4,25 %.
Ansggning om underpant (pantebrev) koster 2 % af pantebrevsbelgbet + 375 kr. i ekspeditionsgebyr. Hvis
der findes gamle pantebreve i ejendommen, overtager du som kgber disse, og du behgver kun at betale
stempelafgift p& det belgb, der overstiger de eksisterende pantebreve - op til det, du har brug for at lane.
Sammen med fakturaen pa stempelafgiften kommer en underretning om skgde fra Lantmaéteriet, og
skgdet sendes retur til dig som kgber.

Hermed er handlen afsluttet, og du er forhabentlig en lykkelig ejer med mange gode ar pa ejendommen
foran dig.

Kontakt os gerne for yderligere information eller personlig vejledning. Vi formidler torp, fritidshuse og
mindre garde med enslige og naturskenne beliggenheder i det sydlige Sverige.

Odegarde Sverige AB « www.oedegaarde.dk ¢ Jens Christian Nielsen, ejendomsmaegler
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