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Kaere boligkeber

Nar du skal kebe hus eller ejerlejlighed, er du formentlig i gang
med at foretage et af dit livs vigtigste investeringer.

Der er mange ting at forholde sig til i en boligkebsproces og mange
relevante overvejelser om kebet samt det fremtidige ejerskab

- overvejelser, der ofte er afhaengige af, hvilken familiemaessig
konstruktion, man har.

Med denne brochure vil vi gerne introducere nogle af de
overvejelser, man som boligkeber ber gere sig om selve
boligkebsprocessen, ejerforhold, og hvad der bl.a. kan ske med
boligen ved samlivsophaevelse, skilsmisse og ded.

Med venlig hilsen
Lindhardt Steffensen Advokater




Der er mange parter involveret, nar du skal kebe bolig. Szelger,
saelgers ejendomsmasgler og maske ogsa seelgers advokat,
bank, realkreditinstitut, forsikringsselskaber, byggesagkyndige,
forsyningsselskaber og ved kaeb af ejerlejlighed ogsa en
ejerforening. Vi kan som advokater veere din radgiver i processen
og sikre dig den rette professionelle og uvildige radgivning, du
behever i forbindelse med din bolighandel.

Der er mange papirer og oplysninger, du som boligkeber skal tage
stilling til og seette dig ind i, og det er her, advokaten kan hjaelpe
dig. Man kan bruge en advokat i processen til meget mere end

at udfzaerdige eller gennemga skedet. Advokaten gennemgar
sammen med dig kebsaftalen og de underliggende dokumenter
for at sikre, at kebsaftalens indhold stemmer overens med dine
forventninger og loven.

Advokaten bistar med at se handlen fra kebers side, nar alle bilag
og kebsaftalen skal gennemgas og godkendes.

En advokat gennemgar tilstandsrapporten, elrapporten og
ejendomsdatarapporten sammen med dig og besvarer spergsmal
som: "hvad betyder indholdet?”, og "hvilke konsekvenser far

det”? Vi kan anbefale og medvirke til, at der foretages yderligere
relevante undersegelser af ejendommen inden kebet, da vi har
gode relationer til handveerkere og byggesagkyndige.

Advokaten bistar med oplysninger om tegning af
ejerskifteforsikring og vejleder om, hvad en ejerskifteforsikring
deekker samt ejendommens villaforsikring og deekningerne heri.

Advokaten gennemgar tingbogen og underseger relevante
servitutter for din kommende ejendom, saledes at der ikke
senere kommer overraskelser for dig om hvilke servitutter/
byrder, der pahviler den ejendom, du pateenker at kebe, og om der
er eventuelle kommunale planer for ejendommen, du ber veere
opmeerksom pag, eller om jorden er forurenet.



Ved keb af ejerlejligheder gennemgar advokaten endvidere
saerligt finansiering, budgetter, ejerforeningens vedtaegter,
generalforsamlingsprotokollater og arsregnskaber. Advokatens
formal med dette er at undersege, om der er vedtaget
beslutninger, der har en ekonomisk betydning for dig som keber,
herunder fx sterre vedligeholdelsesarbejde, som fx foreger det
manedlige feellesbidrag m.v.

Det er vores erfaring, at advokatbistand kan gere sterst forskel
for dig ved at opdage problemer og faldgruber, der ellers ville blive
overset.

Du skal altid sikre dig, at der et advokatforbehold i kebsaftalen,
inden du skriver under. Med et advokatforbehold kan du nemlig
eendre pa den del af aftalen, der matte veere til skade for dig
som keber, hvis advokaten finder grund til det efter at have
gennemgaet den.

Der er en del sagsbehandling i ejendomshandlen, efter du har
underskrevet kebsaftalen. Advokaten gennemgar udkastet til det
digitale skede. Alternativt udarbejder din advokat et udkast til det
digitale skede til seelgers radgivers godkendelse.

Advokaten koordinerer med seelgers radgiver og din bank
tidspunkt for indfrielse og aflysning af seelgers lan samt mulighed
for tinglysning af dine lan og stempelrefusion fra seelgers lan,
herunder overtagelse af evt. ejerpantebrev.

Advokaten paser, at frister overholdes, og sagen fremmes til dit
bedste.

Advokaten gennemgar udkast til refusionsopgerelse udarbejdet af
saelgers radgiver.

Alternativt udarbejder din advokat udkast til refusionsopgerelse
til seelgers radgivers godkendelse samt endelig afregning af
refusionstilsvaret.



Mange boligkebere teenker slet ikke pa testamente i forbindelse
med deres keb af ny bolig. Man star over for et nyt stort skridt i
livet og teenker ikke pa, at det en dag er forbi. Det er netop i denne
situation af stor vigtighed at oprette testamente, nar der handles
bolig, sa den efterladte er sikret pa bedste vis ved partnerens
dedsfald - isaer hvis der er "dine, mine og vores bern”, eller hvis |
ikke er gift, sa det er andre end den efterladte samlever (fx bern,
foreeldre eller seskende), der arver.

Boligkeb er en god anledning til at oprette testamente og fa styr pa
papirarbejdet.

Arveloven opererer med to grundleeggende begreber, henholdsvis
tvangsarv og friarv. Ved tvangsarv forstas den arvedel, der ikke
kan rades over ved testamente. Tvangsarvinger er cegtefzelle og
livsarvinger (bern og bernebern m.v.). Tvangsarven udger % af dit
bo.

Maske ensker du en anden arvefordeling, end den der fremgar af
arveloven. Det kan f. eks. vaere, at du ensker at sikre din segtefzelle
en bedre retsstilling, end den arveloven giver. Der kan ogsa veere
tilfeelde, hvor du ensker at sikre nogle bern pa bekostning af andre.

Arveloven giver stor valgfrihed, men du skal tage stilling ved
testamente.

Med et testamente har du selv indflydelse pa, hvordan arven
skal fordeles, nar du engang der. Og du skaner din familie for at
tage stilling til fordeling af arv. Et testamente betyder ogsa, at
behandlingen af dedsboet kan forega problemfrit, og at din arv
ikke belastes unedigt af afgifter. Din advokat kan ogsa forudse
de situationer, som du ikke selv har taenkt over. Det betyder,

at testamentet er daekkende naesten uanset, hvordan dine
familieforhold udvikler sig.



Nar man er foreeldre - uanset om man er gift eller ej - er det

ogsa en relevant overvejelse, nar man opretter testamente,

om man ensker, at testamentet skal indholde et sakaldt
"bernetestamente”. Det er jeres mulighed for at give en skriftlig
tilkendegivelse af, hvem [ ensker tillagt foraeldremyndigheden over
jeres bern, hvis I skulle ga bort, ferend jeres bern er myndige.

Et testamente sikrer jeres familie, hvis du eller din segtefzelle der.
Har du og din aegtefeelle bern sammen, ber [ oprette testamente.
Gar én af jer bort, skal jeres bern nemlig arve en fjerdedel af jeres
faelles formue straks efter dedsfaldet.

Mister du din aegtefeelle, kan du ogsa veelge at sidde i uskiftet bo
og ekonomisk fortsaette stort set som fer. Ved uskiftet bo skal du
ikke udbetale arv til dine bern, og du beholder raderetten over din
afdede aegtefeelles formue.

Skifte af din aegtefeelles dedsbo kan i veerste fald betyde, at du ikke
har rad til at blive boende i jeres feelles hjem. I et testamente kan |
eendre fordelingen, sa den efterladte kan blive boende i jeres feelles
bolig.

Har I ingen bern, arver din aegtefzelle alt. Men det ger ikke
testamentet overflaedigt, for hvad skal der ske med formuen, nar
ogsa din asegtefeelle gar bort?

Praecis hvordan dit testamente skal udformes, afgeres af dig. Din
advokat kender reglerne og skaber det nedvendige overblik, sa du
far det bedst teenkelige grundlag at beslutte dig pa.

Lindhardt Steffensen Advokater er desuden autoriseret
bobestyrer ved skifteretten og har derfor ogsa stor indsigt i arveret
o0g dedsbobehandling.



- nar "papirlest samliv” kraever papirarbejde

Nar [ som samlevende keber en feelles bolig, er der en raekke
juridiske forhold, I ber vaere opmaerksomme pa.

Faerst og fremmest at I ikke er hinandens arvinger efter arveloven,
og at der ikke geelder saerlige regler for ophaevelse af jeres sameje
om boligen.

Det betyder, at [ ikke arver hinanden, medmindre [ opretter
testamente, og at der kun er saerlige regler for ophaevelse af
samejet, hvis [ aftaler dem i en samejeoverenskomst.

Samlevende ber oprette et gensidigt testamente, nar de keber en
feelles bolig. Et gensidigt testamente kan sikre, at hvis den ene der,
sa kan den anden blive i boligen.

Hvis man som samlevende ikke opretter testamente, arver man
efter arveloven ikke hinanden - heller ikke den andens andel

af ejerboligen. Hvis | har bern, sa er bernene jeres arvinger

efter arveloven, og har [ ikke bern, sa er det jeres foreeldre eller
seskende, der er arvinger efter arveloven.

[ kan med et samlevertestamente sikre, at | er hinandens arvinger
med mindst 7/8 af, hvad | hver isaer efterlader jer. Oprettelse af
testamentet er derfor ofte afgerende for, om laengstlevende kan
blive i huset.

[ kan endvidere i samme testamente sikre, at [ 1 vidt muligt
omfang er stillet arveretligt som hinandens naermeste med

de privilegier, der medfelger. [ kan i testamentet tage hejde for
nuvaerende og/eller kommende bern - evt. ogsa ved indarbejdelse
af et bernetestamente.



En vigtig del af at sikre hinanden er ogsa at veere opmaerksom
pa, hvem der er indsat som begunstigede pa jeres forsikrings-

og pensionsordninger - altsa hvem bliver pengene udbetalt til i
tilfzelde af ded.

Det er vigtigt, nar [ keber hus, fordi det kan veere meget store
summer - ofte mere end der kommer til udbetaling som arv

1 avrigt - der udbetales udenom boet igennem forsikrings- og
pensionsselskaberne.

Vejledning om indseettelse af begunstiget i forsikrings- og
pensionsordninger er inkluderet i advokatens radgivning, nar [
opretter testamente.

For samlevendes kab af ejendom i faellesskab er der ikke et
regelseet, der regulerer opheret af samejet, ligesom det er tilfeldet
for gifte par. Det hele beror pa jeres aftaler, og hvis der ingen
aftale er, sa kan risikoen for en lang raekke uenigheder veere stor. |
yderste konsekvens kan jeres ejendom ende pa auktion, hvis I ikke
kan blive enige.

Problemet kan leses ved at oprette en samejeoverenskomst,
saledes at [ far lavet aftaler omkring de vilkar, som ellers senere
kan risikere at fere til uenigheder.

[ samejeoverenskomsten kan der eksempelvis vaere en bindende
aftale om, at man er forpligtet til at kebe hinanden ud inden for en
kortere frist, hvis den ene part vil ud af forholdet.

Safremt parterne ikke kan/vil kebe hinanden ud, kan der veere
en bindende aftale om, at den ene ikke kan modsaette sig, at den
anden saetter ejerboligen til salg hos en ejendomsmeasgler.

Hvis parterne ikke kan blive enige om, hvorvidt et kebstilbud skal
accepteres, ber der veere en bindende aftale om, hvorledes dette
problem leses hurtigt og effektivt.



Er der saledes - i forbindelse med kebet af den fzelles ejerbolig
- oprettet en samejeoverenskomst, har man et effektivt
tvangsmiddel, som kan tages 1 anvendelse, hvis det skulle blive
nedvendigt.

Bliver det ikke nedvendigt at tvinge sin ret igennem, fordi parterne
optraeder samarbejdsvilligt i forbindelse med opsplitningen,

kan parterne (eventuelt mundtligt) aftale prascis, hvordan de vil
afvikle forholdet/ejerboligen, uden at samejeoverenskomstens
bestemmelser folges.

Hermed et oprids af nogle af de forhold, som man som
samlevende boligkebere ber veere opmeerksom pa. For at fa en
konkret vejledning tilpasset jeres forhold, anbefaler vi, at [ seger
advokatbistand, og vi ser frem til at radgive jer.

God fornejelse med boligkebet.

Lindhardt Steffensen Advokater
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