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Faelder ved kgb af fast ejendom

For de fleste af os er kgb af fast ejendom vores livs stgrste gkonomiske disposition.
For alle er det en veaesentlig disposition, sa der er god grund til at vaere papasselig.
Der er flere faelder, som kan ggre ejendomskgbet til en ubehagelig oplevelse. I gje-
blikket hgrer vi om boligejere i Kgbehavn, der star til at tabe ca. 1 million kr. pr. bo-
lig, fordi der pa ejendommene findes en deklaration med Kgbenhavns Kommune,
der fastslar, at fortjeneste ved salg af grundene skal tilfalde kommunen. Det hgrer
nok under det, som vi i daglig tale kalder “det, der er skrevet med smat”. Altsa det,
som man ikke ngdvendigvis opdager blot ved gennemlaesning af kgbsaftalen.

Kgbere skal ogsd veere opmaerksomme pa, om ejendommen har veeret udlejet. For i
lejelovens § 7 findes en bestemmelse, der sikrer lejeres eventuelle tilgodehavende,
ogsa hvis boligen szlges. Lejerne har pant i ejendommen for deres tilgodehavende.
Det kan man ikke se i tingbogen eller andre steder, sa engang imellem er der kg-
bere, der far sig en rigtig grim overraskelse.

En fortzelling fra det virkelige liv kan illustrere det:

Per kgbte den 1/10 2013 en ejerlejlighed i Ksbenhavn til sin datter - et sdkaldt
"foraeldrekgb”. Lejligheden havde tidligere veeret udlejet, men lejeren var fraflyttet
nogle maneder fgr ejendommen blev solgt, s& Per havde ingen anelse om det tidli-
gere lejemal. Per vidste heller ikke, at lejeren havde klaget - dels over lejens stgr-
relse og dels over den regning for istandsaettelse, som han skulle betale ved sin fra-
flytning.

Efter lejelovene er der graenser for, hvor hgjt en udlejer ma saette huslejen. Hvad
den lovlige husleje er, afhaenger af flere faktorer, men veesentligt er, hvornar boli-
gen er opfgrt.

Typisk er den leje, der lovligt kan kraeves, meget mindre end den leje, som lejlighe-
den kan udlejes til. Det er ganske saedvanligt, at der kun ma tages en leje pa
2.500, - kr. for en lejlighed, der kan udlejes til 7.500,- kr.

Ligeledes er det begraenset, hvor meget udlejer ma afkraeve lejer ved fraflytning.
Det kan ikke kraeves eller aftales, at lejeren skal aflevere lejemalet i bedre stand,
end han modtog det. S@ hvis ikke lejligheden ikke istandsat ved indflytning, kan
den ikke kreeves istandsat ved fraflytning.



Side 2

Hvad Per heller ikke vidste var, at lejeren af Huslejenaevnet fik medhold i, at lejen
var for hgj, samt at lejeren ikke skulle betale for istandsaettelse af lejligheden ved
fraflytningen.

Lejerens krav blev opgjort til 47.000,- kr., og udlejeren blev bedt om at betale belg-
bet. Men udlejeren havde ingen penge, sa da Per havde ejet ejerlejligheden i knap
et ar, fik han et brev, hvor han blev bedt om at betale 47.000,- kr. med palgbne
renter.

Per kontaktede mig og var meget overrasket, da jeg matte oplyse, at han var for-
pligtet til at betale belgbet. Hvis ikke han ville/kunne betale, kunne den tidligere le-
jer kraeve ejerlejligheden solgt pa tvangsauktion. Lejekrav har fortrinspant i ejen-
dommen, sa lejere er sikre pa at fa deres penge.

Per havde naturligvis krav pa at fa de 47.000 kr. med renter fra den tidligere ejer.
Men det var der jo ikke meget ved, da den tidligere ejer netop ingen penge
havde.....

Det er mere kompliceret at kgbe fast ejendom, end de fleste lige taenker over -
hvor mange kendte f.eks. risikoen for at blive mgdt med krav fra tidligere lejere af
den ejendom, man har kgbt ?

Det er en god ide at fa sagkyndig bistand, nar der skal handles ejendom. Derved
undgdr man mange fzelder og bidrager til, at ens livs stgrste handel bliver en suc-
ces.



