Selandia Advokater

Havnevej 19
4300 Holbaek

Telefon 59480000
Telefax 59480001

Skal en advokat udarbejde skgdet ?

Bade ejendomsmaeglere og andre radgivere tilbyder hjaelp, nar der skal udarbejdes
skgde. Nogle fraveelger derfor at benytte advokat til at fa udarbejdet skgdet, ofte
for at spare advokatens honorar.

Hvad er risikoen ved ikke at benytte advokat, og hvad er fordelen ved at benytte
advokat ?

Tinglysningen er blevet digitaliseret, og det kraever forstaelse af bade systemet og
lovgivningen at fa tinglysningen foretaget rigtigt. Tinglysningen er dog kun den rent
tekniske side af sagen. N&r advokaten tages med pa rad, bestar radgivningshvervet
ud over tinglysning af 2 andre moduler, der ofte er undervurderede.

For det fgrste gennemgas alle handlens og ejendommens papirer. Der er ofte 2-300
sider papirer med byggesager, lokalplaner, servitutter, forsikringsbetingelser og
hvad der ellers gaelder for den enkelte ejendom.

Den anden del af opgaven er at sikre, at kgbesummen frigives korrekt til sselger, at
kgber ikke kommer til at overtage sezelgers gaeld, samt at de Igbende udgifter ved
ejendommen deles korrekt mellem salger og k@ber (refusionsopggrelse).

For sd vidt angar gennemgangen af dokumenter vedrgrende ejendommen er advo-
kater seerligt uddannet til at forsta betydningen af de forpligtelser, der er/kan veere
pa faste ejendomme. Herunder hvad det betyder, hvis det f.eks. er noteret, at der
er en bestdende byggesag, hjemfaldspligt, forkgbsrettigheder, undtagelsesbe-
stemmelser i forsikringstilbud, servitutter lyst pantstiftende m.m.

Sasanne forhold kan for ukyndige vaere vanskelige at overskue, og risikoen ved
ikke at kende og forstd forholdene pd ejendommen kan veere et betydeligt tab. Vi
har set eksempler pa, at hjemfaldspligt er overset eller ikke forstdet. "Hjemfalds-
pligt" betyder, at en grund efter en vis arraekke skal tilbagegives til en tidligere ejer
(typisk en kommune), uden at ejeren far en krone for grunden. Kommunen vil ty-
pisk aflyse hjemfaldspligten, hvis k@gberen vil betale grundens vaerdi til kommunen.
For flere kgbere har det veaeret en ubehagelig overraskelse at skulle betale for grun-
den 2 gange.

Tilsvarende kan betydningen af byggesager, forsikringsbetingelser, servitutter mv.
vaere vanskelige at gennemskue, og der er risiko for at tabe mange penge, hvis der
er noget, man overser.
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Den, der berigtiger handlen, skal sikre, at salgeren far kgsbesummen, og at kgbe-
ren ikke overtager/haenger pa salgerens gaeld. Ogsa her far nogle kgbere uheldige
oplevelser. Her er 2 eksempler fra det virkelige liv:

Jeg blev for nogle ar siden kontaktet af et paent segtepar, der havde solgt deres
ejendom til 2 unge mennesker, der skulle lzegge en udbetaling og overtage salger-
nes gaeld i ejendommen. Kgberne var flyttet ind og var pabegyndt en stgrre om-
bygning, hvor vinduer og dgre var fjernede. Harde hvidevarer mv. var ogsa hevet
ud af boligen.

Handlen blev berigtiget af en "bekendt" af kgberne. Udbetalingen var deponeret,
men ikke frigivet, og kgberne ville ikke acceptere, at salger fik udbetalingen, for de
mente, at der var rad i noget af huset.

Kebernes bekendt fik ikke udarbejdet gaeldsovertagelse, sa saelgerne haftede sta-
dig for 1&nene.

Og sa viste det sig snart, at kgberne ikke havde flere penge. Salgerne stod med
naesten 1 &rs restancer pa de 1an, som det var aftalt, at keberne skulle overtage,
samt et hus, som det ville koste 300.000,- kr. at ggre beboeligt igen. Endvidere

skulle de til at begynde en retssag for at fa frigivet udbetalingen.

De salgere ville have givet meget for, at kgber havde benyttet advokat, som havde
sikret, at saelgerne blev frigjort for geelden og udbetalingen blev frigivet.

For noget siden blev jeg kontaktet af nogle (andre) unge mennesker, der havde
kgbt et hus. De var glade for huset,- men ikke for en opkraevning pa 170.000,- kr.,
som de modtog fra en advokat.

Det viste sig, at huset havde vaeret udlejet, og at lejerne i Huslejenaevnet havde
faet medhold i, at lejen havde veeret i alt 170.000,- kr. for hgj i hele lejeperioden.

En lejers krav har pant i ejendommen, sa selv om de unge kgbere intet havde haft
med udlejningen at ggre, kom de som kgbere af ejendommen til at hange pa reg-
ningen. Det var jo helt uforudset for de unge kgbere. De kunne ikke betale og hel-
ler ikke f& 18n i banken. Det endte med, at huset blev solgt pa tvangsauktion, og de
unge mennesker stod tilbage med en meget stor geeld og intet hus.

De unge mennesker havde ikke brugt advokat, for - som de sagde - salgeren sgr-
gede for skgdet.

Kgbere af fast ejendom behgver ikke at benytte advokat. Men ved kgbet beveeger
man sig ind i en barsk juridisk verden, hvor undskyldningen "det vidste jeg ikke"
eller " det kan jeg ikke ggre for" ikke virker. Huskgb er typisk vores livs stgrste in-
vestering - og det er meget ofte store belgb, der skal betales, nar det gar galt.

Der er nu mange ejendomsmaeglere, der "laver skgde " pa salgers vegne. Ejen-
domsmaeglere har godt styr pa reglerne om fast ejendom, men som kgber skal man
veere opmaerksom pa, at ejendomsmaegleren kun repraesenterer szlger og saledes
ikke skal varetage kgbers interesser. Nar man samtidig ved, at ejendomsmaegleren
kun far honorar, nar ejendommen er solgt, bar man som kgber overveje, om man
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har faet alle oplysninger, herunder advarsler om forhold, der kan afholde én fra at
kgbe ejendommen pga. risici eller omkostninger.

Andre radgivere forestar gerne tinglysning af handlen - men typisk uden radgiv-
ning.

En advokat er din radgiver. Advokaten har uddannelse og erfaring i at gennemskue
dokumenter. En vaesentlig fordel ved at benytte advokat er ogsa, at alle advokater
har en ansvarsforsikring. Sa hvis advokaten skulle overse noget, far man som kg-
ber erstattet tabet af enten advokaten eller hans forsikringsselskab.



