Advokatfirmaet Linda Andersen

FORL@BET | EN EJENDOMSHANDEL

EJERBOLIGER
1. I/du underskriver kpbsaftalen som herefter sendes til os. Magler sgrger herfor.

2. Vi gennemgar kgbsaftalen og andre dokumenter vedrgrende ejendommen. Herefter holder vi et mgde
med dig/jer hvor vi drgfter sagen. Efter mpdet godkender vi kgbsaftalen over for maegler, eventuelt med
forbehold.

3. Nar kgbsaftalen er underskrevet af begge parter, deponeres udbetalingen og kgbers bank stiller garanti
for restkpbesummen. Dette er typisk fem til 10 dage efter kgbsaftalen er underskrevet. Fristerne lgber
sidelgbende med vores forbehold. Vi sgrger hele tiden for at koordinere med din/jeres bank.

4. | tager i samrad med jeres pengeinstitut og stilling til finansiering. Dette kan ogsa ske pa et tidligere eller
senere tidspunkt.

5. Vi udarbejder skgdet som sendes til maeglers godkendelse. Herefter ligges skgdet til din/jeres og saelgers
signering. Sk@det anmeldes til tinglysning i god tid inden overtagelsesdagen.

6. Nar skgdet er tinglyst sendes dette til dit/jeres og salgers pengeinstitut med orientering til dig/jer og
maegler.

7. Din/jeres bank hjemtager lan og tinglyser disse i koordination med saelgers bank saledes refusion af afgift
ikke bortfalder.

8. Nar salgers lan er aflyst vil sk@det blive anmaerkningsfrit, og handelen frigives, eventuelt med
tilbageholdelse af et mindre belgb til sikkerhed for en eventuel refusionssaldo i kgbers favgr, hvis
refusionsopggrelsen ikke er godkendt pa dette tidspunkt.

9. Du/l og salger/maegler foretager i feellesskab pa overtagelsesdagen/dispositionsdagen aflaesning af vand,
el, gas, olie mv. og meddeler ejerskifte til de relevante forsyningsselskaber. Vi far en kopi af afleesningen og
medtager eventuelle forbrugsbelgb pa refusionsopggrelsen (safremt forsyningsselskaberne ikke udarbejder
slutopggrelse).

10. Vi udarbejder refusionsopggrelse som sendes til maeglers godkendelse. Nar denne er godkendt, anmoder
vi om underskrifter og sgrger for at refusionssaldoen afregnes.

Handelen kan forventes afsluttet ekspeditionsmaessigt senest 4 uger efter overtagelsesdagen.

DOKUMENTER SOM INDGAR I EN EJENDOMSHANDEL

Antallet af dokumenter, som indgar i en ejendomshandel, er ganske omfattende blandt andet pa grund af de
strenge oplysningskrav, som fglger af den lovgivning, der regulerer salg af fast ejendom til forbrugere.
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ENFAMILIESHUSE OG SOMMERHUSE
Kgbsaftalen

Kgbsaftalen regulerer aftalen mellem kgber og salger. Alle aftaler mellem parterne skal anfgres i
kebsaftalen. Har du/l en mundtlig aftale med saelger/maegler, skal | huske at forteelle det til os. Disse kan
veere svere at bevise og vi vil derfor sgrge for, at de mundtlige aftaler bekreeftes i vores
godkendelsesskrivelse.

Tilstandsrapport

Tilstandsrapporten er en rapport over ejiendommens tilstand og ma maksimalt veere 6 maneder gammel ved
udleveringen til dig/jer for at vaere gyldig.

En tilstandsrapport udfzerdiges for at give kgber oplysning om fejl og mangler ved ejendommen, som en
byggesagkyndig kan konstatere ved en visuel gennemgang af bygningen og uden foretagelse af destruktive
indgreb i bygningen.

Tilstandsrapporten afdeekker saledes kun mangler, som en byggesagkyndig under ovennavnte
forudseetninger har mulighed for at konstatere, og kun mangler, som er omfattet af huseftersynet, hvilket
eksempelvis ikke omfatter el- og VVS-installationer og ulovlige bygningsindretninger. Forhold uden for
bygningen, fx et sygmmebassin, er heller ikke omfattet af huseftersynsordningen.

En tilstandsrapport er saledes ikke den fuldstaendige sandhed om den pagaldende ejendom, og derfor vil
der i visse tilfelde fortsat veere behov for, at man som kgber antager sin egen byggesagkyndige til at
gennemga ejendommen. Hvis der er anfgrt UN-forbehold i tilstandsrapporten, bgr disse altid undersgges
yderligere af en relevant sagkyndig.

Hvis den bygningssagkyndige har overset en mangel, som vedkommende burde have konstateret efter den
foreskrevne besigtigelsesmetode, eller har beskrevet manglen 3abenlyst forkert, kan man klage til
Ankenavnet for Huseftersyn.

Forsikringstilbud vedrgrende ejerskifteforsikring

En ejerskifteforsikring kan daekke skjulte fejl og mangler som ikke er naevnt i tilstandsrapporten og
elinstallationsrapporten. Huseftersynsordningen er en ordning som kan sikre, at salger fritages for sit
mangelsansvar. Hvis der ved kgbsaftalens indgdelse forela en tilstandsrapport og et tilbud pa
ejerskifteforsikring med seaelgers tiloud om at betale halvdelen af preemien pa den tilbudte
ejerskifteforsikring, kan salger som udgangspunkt ikke ggres ansvarlig for fysiske mangler ved ejendommen.
Man kan i et vist omfang sikre sig mod fysiske mangler ved at tegne en ejerskifteforsikring.
Ejerskifteforsikringen daekker dog normalt ikke fglgende:

Forhold anfgrt i tilstandsrapporten.
Forhold vedrgrende bygningens funktion eller lovlighed i henhold til byggelovgivningen.

Forhold vedrgrende installationers funktion og lovlighed (kan daekkes under en udvidet ejerskifteforsikring).
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Konkrete forhold som kgber har fraskrevet sig retten til at ggre geeldende over for seelger (fx ulovlige
treelofter).

Forhold som forsikringsselskabet kan godtggre, at kgber havde kendskab til pa overtagelsestidspunktet.
Bagatelagtige forhold, som er umiddelbart synlige for en usagkyndig keber.

Forhold der alene bestar i udlgb af bygningsdeles, konstruktioners eller materialers saedvanlige levetid.
Forhold der alene er udtryk for slid og selde og darlig vedligeholdelse.

Skader i bygningsdele, som normalt er let tilgeengelige ved udarbejdelse af tilstandsrapporten, og senere
indtradte skader, som stammer fra samme bygningsdele. Det er dog en forudsaetning, at det fremgar af
tilstandsrapporten, at de pagaeldende bygningsdele ikke var tilgaengelige ved husundersggelsen, men
normalt er let tilgaengelige.

Hertil kommer, at der er en selvrisiko.

De fleste forsikringsselskaber tilbyder en udvidet deekning pa ejerskifteforsikringen, sa den tillige daekker
nogle af de forhold, som er undtaget fra huseftersynet, fx ulovlige bygningsindretninger og installationer
samt installationers funktionsdygtighed, ligesom forsikringsperioden kan forlaenges til 10 ar og selvrisikoen
nedsaettes til kr. 10.000 pr. skade.

Da forsikringsselskaberne generelt ikke tilbyder ejerskifteforsikring for ejerlejligheder, fraskriver saelger sig
saedvanligvis ikke ansvaret for mangler ved salg af ejerlejligheder, og her gelder det almindelige
mangelansvar i stedet. Det vil sige, at saelger har et 10-arige mangelsansvar.

Police pa saelgers husforsikring

Heri vil det fremga om der er eventuelle forbehold i szelgers nuvaerende forsikring, f.eks. forbehold for skjulte
rer, svamp og insekt. Er der dette vil vi ggre det til en betingelse at du/I kan fa forsikring uden forbehold.

Energimaerke

Energimaerket viser ejendommens energitilstand, herunder isolering og varmekilde samt giver forslag til
forbedringer. Hvis dokumentet ikke foreligger, kan kgber kraeve det udarbejdet for salgers regning, men det
har ingen betydning for handelens gyldighed eller szlgers ansvarsfritagelse efter reglerne om
tilstandsrapporter. Der skal ikke udarbejdes energimaerke for sommerhuse. Et energimaerke er gyldigt i 10
ar, hvis det er udarbejdet efter 1.2.2011, og i 7 ar, hvis det er udarbejdet efter 1.9.2006.

Tingbogsattest

Tingbogsattest er et dokument som viser haftelser, ejerforhold og hvilke servitutter der er tinglyst pa
ejendommen. Tinglyste rettigheder er de rettigheder som slar igennem og er galdende for ejendommen
(ejerforhold, belaning, servitutter mv.).
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Servitutter

Servitutudskrifter af relevante servitutter (mange servitutter er ikke laengere aktuelle pa handelstidspunktet).
Servitutter og lokalplaner fastlaegger rettigheder og forpligtelser, som typisk kan ggres geeldende over for
den til enhver tid vaerende ejer af en ejendom.

De fastleegger ofte begraensninger i forhold til benyttelsen af ejendommen. Det kan veere i form af pligt til
medlemskab af en grundejerforening, naermere regler for, hvordan ejendommen ma bebygges eller
benyttes, eller en ret for andre til brug af ejiendommen m.m.

Servitutter og lokalplaner vil med en kortfattet tekst fremga af en tingbogsattest pa ejendommen, men det
kan i nogle tilfaelde vaere ngdvendigt med en kopi af selve dokumentet for at vurdere, om der er tale om en
efter ejendommens karakter saedvanlig bestemmelse, som ikke giver anledning til overvejelse.

Hvis du som kgber har individuelle forudsaetninger til ejendommens anvendelse (a&ndret anvendelse,
mulighed for yderligere bebyggelse 0.a.), som knytter sig til dit kgb af en ejendom, skal du sgrge for at ggre
din radgiver opmaerksom pa dem.

BBR ejermeddelelse

BBR-udskrift er kommunens bygningsmaessige registrering af ejendommen status, bygningsareal, antal
bygninger, energiforhold mv. BBR er ikke ngdvendigvis et udtryk for de faktiske forhold pa ejendommen
hvorfor denne altid skal sasmmenholdes med byggetilladelserne.

Tegninger og byggetilladelser

Byggetilladelser, bygningstegninger mv. Specielt hvis der pa ejiendommen findes bygninger, som ikke fremgar
af BBR-udskriften, eller hvis der efter eiendommens opfgrelse er foretaget bygningsaendringer, som kraever
byggetilladelse, er det vigtigt at undersgge, om de forngdne offentlige tilladelser foreligger.

Ejendomsdatarapport

En ejendomsdatarapport indeholder en raekke oplysninger vedrgrende ejendommen fra bl.a. kommunen,
Skat og regionen. Der findes i rapporten ca. 50 oplysninger om ejendommen herunder energimaerke,
oplysning om bygninger, ejendomsskat, huslejenaevnsager, oplysning om jordforurening, vejforsyningskort,
kloakforhold, vandforsyning og evt. beskyttet natur m.v.

Forureningsattest

Forureningsskema er regionens oplysning om ejendommens forureningsforhold.
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Skgde

Skgdet er sikringsakten. Det vil sige det dokument som viser omverdenen hvem der ejer ejendommen. Fgrst
nar du er tinglyst ejer kan der ikke sas tvivl om ejendommens ejerforhold.

Refusionsopggrelse

Refusionsopggrelsen er en opggrelse over eiendommens indtaegter og udgifter med overtagelsesdagen som
skaeringsdag.

VED EJERLEJLIGHEDER

Der indgar de samme dokumenter som ved kgb af et enfamilieshus, idet der dog som regel ikke udarbejdes
tilstandsrapport ved salg af ejerlejligheder, da der som udgangspunkt ikke kan tegnes ejerskifteforsikring for
en ejerlejlighed. Da husforsikring endvidere er tegnet gennem ejerforeningen og saledes ikke skal fornyes i
forbindelse med handelen, foreligger der heller ikke tilbud pa husforsikring.

Derudover indgar felgende dokumenter:

Administratoroplysningsskema, seneste generalforsamlingsreferat, arsrapport, budget, vedtaegter,
forsikringspolice, eventuel husorden, eventuel tilstandsrapport pa hele ejendommen (ikke omfattet af den
lovmaessige tilstandsrapportordning.)

Ejerlejlighedskort er et rids over ejerlejligheden udarbejdet af landinspektgren i forbindelse med opdeling af
ejendommen i ejerlejligheder.

VED OVERTAGELSEN
Der er nogle ting du/I skal veere opmaerksomme pa ved overtagelsen af ejendommen:

Aflaesning af forbrugsmalere: Aflees sammen med sealger forbrugsmalere (el, vand, gas, olie mv.) pr.
overtagelsesdagen/dispositionsdagen og meddel ejerskifte til de relevante forsyningsselskaber. Resultatet af
vandaflaesning og eventuel olieafleesning meddeles kgbers advokat (geelder ikke for
ejerlejligheder/andelslejligheder) til brug for udarbejdelse af refusionsopggrelsen. For ejerlejligheder er det
vigtigt at undersgge, hvordan aflaesning af varme- og eventuelt vandmalere kan rekvireres (henvendelse
rettes til ejerforeningens administrator), sa der kan foretages en opdeling af den igangveerende
varmeregnskabsperiode pa kgbers og saelgers ejertid.

Tjek umiddelbart efter dispositionsdagen/overtagelsesdagen, at ejendommen svarer til, hvad der er
beskrevet i salgsopstilling, tilstandsrapport mv, annoncering og naturligvis kgbsaftalen.

Tjek at de harde hvidevarer er i funktionsdygtig stand.

Ejendomsskat: Nar skgdet er tinglyst sender kommunen ejendomsskattebillet inkl. opkraevning direkte til
k@ber i eboks. Bemaerk, at det er kgbers ansvar at betale rater, som forfalder pa eller efter overtagelsesdagen,
selvom opkraevningen evt. ikke modtages. Kontakt evt. kommunen herom.
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EFTERFOLGENDE MANGLER

En mangel ved en fast ejendom kan beskrives som et forhold, der medfgrer, at eiendommen pa baggrund af
kebers undersggelse af eiendommen, ejendommens alder og stand samt aftalen mellem parterne er ringere,
end kgber med rimelighed kunne forvente. For at kgber - hvis en given mangel ikke allerede burde vaere
konstateret ved kgbers undersggelsespligt - kan kraeve erstatning, skal seelger enten have garanteret for et
forhold eller have tilsidesat sin loyale oplysningspligt.

For at kunne dokumentere, at salger har tilsidesat sin loyale oplysningspligt, skal kgber kunne bevise, at
saelger har vidst - eller pa tidspunktet for kgbsaftalens indgdelse - burde have vidst, at en mangel var til stede,
som keber ikke i kraft af sin undersggelsespligt burde opdage.

Kun i tilfelde af vaesentlige mangler - hvilket efter retspraksis typisk er mangler, hvor vaerdiforringelsen udggr
mere end 2-3 % af kgbesummen - vil der kunne rejses krav om godtggrelse hos salger i form af et
forholdsmaessigt afslag i kebesummen uanset szlgers manglende viden om manglen.

Ovennavnte forhold medfgrer endvidere, at man i retspraksis afviser mindre krav, selv hvor szlger
utvivisomt har veeret bekendt med manglerne, saledes at der formentlig gaelder en bagatelgraense. Mangler,
der kan udbedres for nogle fa tusinde kroner, sa som et en dgr der binder, et blandingsbatteri der er uteet,
manglende radiatorventil osv., vil saledes ikke udggre en mangel i retlig henseende, og ma derfor udbedres
af k@ber for egen regning, selv om szelger har vaeret bekendt med defekterne. Mangler til en samlet vaerdi af
under cirka kr. 5.000 kan saledes ikke forventes gennemfgrt ved domstolenes mellemkomst, medmindre der
er tale om et forhold, som salger har afgivet garanti for.

Det er derfor vigtigt at undersgge ejendommen grundigt, enten forinden man underskriver kgbsaftalen eller
ved at der fremsattes forbehold herom i forbindelse med advokatforbeholdet. Dette kan med fordel ske ved
en af kgber antaget byggesagkyndig.

SZALGERS ANSVARSFRASKRIVELSE

Ved salg af enfamilieshuse og ideelle anparter er det sadvanligt, at salger benytter sig af muligheden i
forbrugerbeskyttelsesloven ved salg af fast ejendom for at fraskrive sig ansvaret for bygningsmangler ved
ejendommen ved at tilvejebringe en tilstandsrapport og et ejerskifteforsikringstilboud med szelgers tilbud om
at betale halvdelen af praemien pa den tilbudte ejerskifteforsikring.

Salger vili ovennaevnte tilfeelde alene vaere ansvarlig efter de almindelige mangelregler, hvis han har handlet
svigagtig — f.eks. ved at have skjult en mangel, sa den bygningssagkyndige, der har udfeerdiget
tilstandsrapporten, ikke har kunnet konstatere manglen - hvis salger har afgivet garanti for et forhold, eller
hvis manglerne vedrgrer et forhold, som ikke er omfattet af tilstandsrapporten, f.eks. lovligheden af el- og
VVS-installationer.

Seelger kan ikke fraskrive sig ansvaret i tilfaelde, hvor samme retsstilling kunne opnas med en tilstandsrapport
mv. Generelle ansvarsfraskrivelser er derfor som udgangspunkt ugyldige.

FORTRYDELSESRET OG ADVOKATFORBEHOLD
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| h.t. forbrugerbeskyttelsesloven kan en kgber ansvarsfrit treede tilbage fra en ejendomshandel senest 6
hverdage efter aftalens indgaelse (underskriftsdagen taeller ikke med) mod inden fristens udlgb at betale 1%
af den nominelle kgbesum til salger. Hvis saxlger er erhvervsdrivende med salg af fast ejendom eller har
opfgrt ejendommen med videresalg for gje finder reglerne om fortrydelsesret i henhold til lov om
forbrugerbeskyttelse ikke anvendelse. Kgber behgver ikke at give nogen begrundelse for tilbagetraedelsen.
Der er indgaet en aftale, nar bade kgber og seelger har underskrevet kgbsaftalen.

Ved siden af den lovmaessige fortrydelsesret kan der gaelde et sakaldt advokatforbehold. Dette er dog kun
tilfeeldet, hvis det fremgar af kpbsaftalen. Advokatforbeholdet vil ofte vaere formuleret saledes: “Handelen
er fra kpbers side betinget af, at den kan godkendes i sin helhed af kgbers advokat. Eventuelle indsigelser
skal veere ejendomsmaegleren i haende senest 3 hverdage efter k@bers underskrift.” Kgbers tilbagetraedelse
i h.t. et advokatforbehold kan principielt ske uden begrundelse, men saedvanligvis gives en begrundelse, og
der skal ikke betales noget fortrydelsesgebyr.

| h.t. forbrugerbeskyttelsesloven kan kgbers underskrift endvidere ansvarsfrit og uden betaling af et
fortrydelsesgebyr tilbagekaldes, indtil seelgers underskrift er kommunikeret til kgber eller dennes advokat.




