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BOLIG: Alle scena-
rier skal tales igen-
nem, hvis man ikke 
er gift og køber fast 
ejendom sammen. 
Der er nemlig ikke 
et fast regelsæt, hvis 
man går fra hinan-
den.

Når man har fundet drøm-
meboligen, kribler det i fing-
rene for at sikre sig den, før 
der er andre, der skulle få 
samme gode idé.

Men før underskrifterne 
er sat på købsaftalen, er der 
nogle vigtige overvejelser, 
der bør være på plads. Sær-
ligt hvis man ikke er gift.

Der er nemlig der, man 
finder de største faldgruber, 
fortæller Anne Broksø, som 
er formand for Danske Fa-
milieadvokater.

- Hvis I køber fast ejendom 
og ikke er gift, har I ikke no-
get regelsæt at læne jer op 
ad. Hvis du så vil flytte, og 
den anden bliver boende, og 
du gerne vil sælge og have 
frigjort dine penge, så er der 
faktisk ikke meget, du kan 
gøre, hvis den anden ikke er 
interesseret i det, siger hun 
og fortsætter:

- Du kan prøve at sælge din 
ideelle halvpart, men der er 
nok ikke nogen, der gider 
købe den, når din tidligere 

samlever bor der. Det skul-
le da lige være din tidligere 
samlever selv, som måske 
vil give en krone for den.

Det er nogle overvejel-
ser, man sjældent gør sig, 
når man står på toppen af 
sin lykke og er ved at købe 
drømmeboligen sammen.

Men hvis man ikke tager 
sig tiden til de overvejelser, 
kan det blive dyrt og besvær-
ligt.

Derfor lyder det klare råd 
fra Anne Broksø fra Danske 
Familieadvokater, at man 

laver en samejeoverens-
komst.

- Det dækker over en aftale 
om, hvad vi gør, hvis vi ikke 
kan holde ud at leve sammen 
længere. Så man kan binde 
hinanden op på, hvad man 
har aftalt, forklarer hun.

Hun fortæller, at mange ty-
pisk aftaler, at ejendommen 
bliver vurderet, og at begge 
parter så får 14 dage til at 
overveje, om de vil købe den. 
Men man skal også gennem-
tænke alle mulige andre ud-
fald og scenarier.

Ideelt set vil den ene gerne 
købe, og den anden vil gerne 
sælge. Men hvad gør I, hvis 
ingen af jer vil købe? Eller 
hvad hvis begge parter vil 
købe?

- Hvem skal så have for-
trinsret? Skal vi trække 
lod, skal ingen af os så have 
den, eller går den til den, der 
vil byde højest?, siger Anne 
Broksø og uddyber:

- Nogle synes, det er fair, 
at den, der vil betale mest, 
får den, for så får den anden 
også flest penge. Andre sy-

nes, det er mest retfærdigt 
at trække lod, så man ikke 
automatisk står dårligst, 
hvis man har den laveste 
indtægt.

Det er også vigtigt at gen-
nemtænke scenariet, hvis 
ingen af parterne vil købe. 
Det handler om, hvordan 
den skal sættes til salg - men 
også hvad I gør, hvis den 
ikke bare bliver solgt og må-
ske skal sættes ned i pris.

For nogle kan det også 
gælde, at de ikke har skudt 
den samme sum penge ind i 

ejendommen. Der skal man 
også tage stilling til, om og 
hvordan man i så fald får de 
penge tilbage, siger Anne 
Broksø.
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Pas på fælderne ved boligkøb som ugifte
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Når man køber hus ef- 
ter huseftersynsordnin-
gen, har sælger fået lavet 
en tilstandsrapport og en 
el-rapport, og givet tilbud 
om at betale halvdelen af  
en basis-ejerskifteforsik-
ring. Så er sælger som ud-
gangspunkt fri for ansvar 
for mangler ved selve ejen-
dommen, og altså ikke grun-
den. Til gengæld skal køber 
have mulighed for at tegne 
en ejerskifteforsikring, som 
dækker skjulte mangler, el-
ler alternativt modtage en 
oplysning om, at en sådan 
forsikring ikke kan tegnes 
- det er ofte tilfældet ved så-
kaldte ’håndværkertilbud’. 

Loyal oplysningspligt
Ansvarsfriheden er dog be-
grænset på nogle områder. 

Uanset valget af ordnin-
gen, har sælger ved salget af 
sin ejendom pligt til at oply-
se om de mangler, som sæl-
ger er bekendt med. 

Det kaldes ’sælgers loyale 
oplysningspligt’. 

Typiske mangler, som kø-
ber har held med at få erstat-
tet ud fra sælgers manglen-
de loyale oplysningspligt, er 
mangler, der umiddelbart 
kan konstateres ved indflyt-
ning. 

Mangler som disse vil man 
som oftest antage, at sælger 
ikke kan have været ube-
kendt med. 

Det kan for eksempel 
være et utæt tag eller et for-
kert fald på badeværelses- 
gulvet. 

Sælgers loyale oplysnings-
pligt opfyldes sædvanligvis 
ved, at sælger udfylder sin 
del af skemaet i tilstands-
rapporten korrekt, og til 
sidst anfører konkrete, rele-
vante oplysninger, som ikke 

fremgår af skemaets spørgs-
mål.

Sælgers garanti  
En anden type mangler, som 
sælger ikke er ansvarsfri 
for, er selvbyggeransvaret. 

Hvis sælger selv har lavet 
bygningsdele, eller ladet 
ufaglærte som venner og 
bekendte udføre arbejdet, 
er sælger dermed ansvar-
lig for grove fejl i udførel- 
sen. 

Hvis sælger ikke i til-
standsrapporten har oplyst, 
at bygningsdele er udført 
som selvbyggerarbejde, vil 
tendensen være, at ansvaret 
bliver udvidet. 

Endelig vil sælger være 
bundet af garantier, som 
stilles over for køber. 

Skadens dækning
Finder køber en skade på 
ejendommen, som ønskes 
dækket, er køber forpligtet 
til først at anmelde skaden 

til forsikringsselskabet for 
at prøve at opnå dækning 
her. Kan der ikke opnås 
hel eller delvis dækning, 
kan køber gå til sælger, 
hvis sælger har forbrudt 
sig mod den føromtalte lo-
yale oplysningspligt, hvis 
sælger som selvbygger har 
lavet udførelsesfejl ved 
ejendommen, eller har gi-
vet en garanti, som omfatter  
manglen.

Dog er der spørgsmålet 
om ’nyt for gammelt-prin-
cippet’. Det sidste gælder 
uanset, om man rejser et 
krav over for ejerskiftefor-
sikringen eller over for sæl-
ger. Princippet er, at man får 
erstattet det, man havde, og 
selv skal betale en eventuel 
forbedring ved udbedring 
af skaden. Har man for ek-
sempel et 25 år gammelt 
utæt tag, som burde holde 
i 50 år, dækker forsikrin-
gen eller sælgeransvaret 
alene halvdelen af udgiften 

til et nyt tag. Medmindre 
bygningsdelen er ret ny, vil 
dækningen ofte blive re-
duceret væsentligt ud fra 
’nyt for gammelt-princip- 
pet’.

Afslag i købesummen
Hvis der er mangler ved 
ejendommen, som går ud 
over, hvad køber med rette 
kan forvente, og medfører 
skaderne, at værdien på 
ejendommen er nedsat med 
8-10 procent eller mere, vil 
det være muligt at kræve et 
afslag, der svarer til værdi-
forringelsen. Her er der ikke 
krav om, at erstatningsreg-
lernes ansvarsgrundlag 
skal opfyldes, da dækningen 

sker på et objektivt grund-
lag.

Gem lidt på kistebunden
Læren er, at en huskøber al-
tid bør have luft i økonomi-
en til reparation af en fast 
ejendom, også lige efter kø-
bet. Det kan vise sig, at der 
er skader, som kun bliver 
dækket delvist af ejerskif-
teforsikringen og/eller sæl-
ger. Hvor meget, afhænger 
selvsagt af ejendommens 
alder, størrelse og udførelse. 
Ved en ældre ikke-istandsat 
ejendom, vil køber selv skul-
le betale størstedelen af ud-
gifterne på skader, allerede 
ud fra forbedringsprincip-
pet.

Vær grundig, når du  
gennemgår en ejendom

Spørg Ret § Rimeligt
Ret § Rimeligt skrives i samarbejde med MachenhauerNielsen 
Advokater. Den skrives med udgangspunkt i spørgsmål fra læser-
ne, sager fra advokaternes praksis og aktuelle juridiske forhold.  

Har du spørgsmål til advokaterne eller 
emner, du kunne tænke dig at få belyst, 
kan du skrive til dem på mail-adressen 
mail@machenhauernielsen.dk.

Thomas Philip

FAKTA
Vigtige spørgsmål til en 
samejekontrakt:

�� Hvordan fordeles de 
løbende udgifter til 
boligen?

�� Hvad sker der, hvis 
en af jer stopper med 
at betale de løbende 
udgifter?

�� Hvem skal have 
boligen, hvis I ikke 
længere ønsker at bo 
sammen?

�� Hvordan fungerer 
et salg fra en til den 
anden?

�� Hvordan skal udgif-
terne fordeles, når 
boligen skal sælges?

�� Hvad gør I, hvis I ikke 
kan blive enige om 
salgsprisen?

�� Hvordan løser I det 
økonomiske mellem-
værende, når boligen 
er solgt med overskud 
eller underskud?

Kilde: Advodan

Nogle vigtige overvejelser skal være på plads, før man skriver under på en købsaftale - især hvis man ikke er gift. Foto: Nikolai Linares/Scanpix


