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4 Vibygger hus

Pa vej mod drommehuset

For de fleste danskere er et huskgb livets starste gkonomiske
investering. Kebet binder i mange ar frem og kraever derfor, at
alle forhold kommer under lup, for der skrives under. Det geelder
ikke mindst, hvis du gnsker at designe og bygge dreammehuset
fra grunden af.

De fleste privatpersoners viden om at bygge et hus eller kgbe en
grund er begreenset, og det kan veaere sveert at gennemskue det
juridiske og gkonomiske fundament, huset gerne skulle hvile solidt
pa. Derfor denne lille bog.

BOGENS FORMAL

Bogen er skrevet til dig, der overvejer selv at veere bygherre.
Bogen erstatter ikke professionel hjeelp, men er taeenkt som en
lille guide til de mange beslutninger, dokumenter og faldgruber,
du skal vaere opmaerksom pa i byggeprocessen.

Med denne bog i handen og en god boligadvokat ved din side kan
du trygt begive dig ud pa den lange og kringlede vej mod byggeriet
af dit dremmehus.

SADAN BRUGER DU BOGEN

Bogen er opbygget, sa du bade kan falge byggeprocessens faser
fra start til slut og/eller sla op pa den del af processen, du gnsker at
vide mere om.
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Trin 1: Klarlaeg dine gnsker
og behov

| dette kapitel tager vi hul pa overvejelserne omkring dremmehuset.
Her skal du preecisere dine gnsker til boligens starrelse, placering
m.m., og tage stilling til, hvilken type byggeri der tiltaler dig mest.

ER BYGHERREROLLEN NOGET FOR DIG?

Det allerfgrste, du skal finde ud af, er, om du egentlig gnsker at byg-
ge et hus til familien. Det er en saerdeles hard proces, der kraever
bade styr pa skonomien og en omhyggelig langtidsplanlaegning.

Det er noget nemmere og mere ukompliceret at bo i en lejebolig
eller kabe en ejerlejlighed eller et parcelhus i et udbygget villa-
kvarter. Sammenlignet med husbyggeri kreever dette ikke den store
forhandsplanlaegning.

EJE ELLER LEJE?

Valget for mange familier star mellem at veere bundet til et hus eller
at nyde godt af den frihed, der ligger i at bo i lejebolig. En lejer kan
til enhver tid sige op med tre maneders varsel. Den gkonomiske
krise og risikoen for at blive arbejdslgs eller vaere ngdt til at flytte
pa grund af sit arbejde har medfert, at antallet af lejere er steget.
Lysten til, og muligheden for, at kabe er faldet tilsvarende.

Afhaengig af den generelle gkonomiske udvikling i samfundet kan
det veere mere eller mindre nemt at fa finansieret en ny bolig. Pa
samme vis kan den gkonomiske udvikling i samfundet have betyd-
ning for mulighederne for at gensaelge sin bolig. Du begr derfor tage
dette med i dine overvejelser, nar du overvejer om du vil kabe eller
leje. Ved at bo til leje er der sikkerhed for, at du kan fraflytte med et
bestemt varsel og du risikerer kun at miste det indbetalte deposi-
tum, som typisk vil ga til istandseettelse, nar du fraflytter lejligheden.
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Krisen har gjort det sveert at gensaelge sit
hus, specielt hvis du star i en situation,
hvor du er ngdt til at seelge med forholds-
vis kort varsel. Det betyder, at selv mange
familier, der er blevet gkonomisk godkendt
til at kunne kabe en bolig, veelger at bo til
leje i stedet. Ved at bo til leje kan en lejer
ved fraflytning stort set kalkulere med,

at det depositum, der er indbetalt, gar til
istandsaettelse.

Hvis du har rad og fortsat er interesseret i
at kgbe en bolig, skal du overveje, om en
lejlighed eller en villa bedst matcher dine
behov.

EJERLEJLIGHED

— EN LET LGSNING

Det er nemt at bo i en ejerlejlighed, hvor
du samtidig ejer en andel af faellesejen-
dommen. En ejerlejlighed har den fordel,
at der ikke er meget vedligeholdelse for-
bundet med at eje den, og den udvendige
vedligeholdelse pahviler ejerforeningen.
Det samme er tilfeeldet med vedligeholdel-
se og renholdelse af feellesarealerne. Men
du ma affinde dig med de gener, der af og
til kan veere, nar du bor sa teet pa andre
mennesker i en etageejendom.
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LIDT OVERVEJELSER

For at undga dyre fejlkab, bar
du fra starten gere dig klart,
hvilke behov og gnsker boligen
skal opfylde. Her er et par
forslag:

Hvor stor skal boligen vaere?

Er der plads til familie-
foragelse?

Hvor mange veerelser bliver
der brug for i fremtiden?

Skal der veere et hjiemme-
kontor, eller andre rum til
seerlige formal?

Hvilket rum skal veere
husets centrale omdrej-
ningspunkt?

Skal der veere 1 eller 2
indgange?

Husk ogsa at se pa lokal-
omradet

Hvordan er infrastrukturen
i omradet?

Hvor ligger skoler og
bgrneinstitutioner i forhold
til boligen?

Hvordan er transporten fra
boligen til arbejde?

Hvordan er indkgbsmulig-
hederne?
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VILLAEN

— STORRE OMKOSTNINGER

Alternativet er en fritiggende villa, hvor du ikke skal dele have eller
andre faciliteter med andre end din egen familie.

Set i forhold til en lejlighed kraever en villa bade mere tid og sterre
omkostninger til vedligeholdelse.

KGKKENET

Det store spargsmal for mange familier er ofte, om kakkenet skal veere
det centrale omdrejningspunkt for familien. Skal det veere et stort kok-
ken med plads til at lave mad og spise sammen, ikke blot i hverdagen,
men ogsa nar der kommer geester? Eller er et lille kgkken tilstraekkeligt?

TRANSPORT OG ARBEJDE

Er | begge udearbejdende, skal | ogsa gere jer klart, om | har brug
for 1 eller 2 biler, om | vil bo i naerheden af et busstoppested, en tog-
station ol. samt hvor lang tid | vil bruge pa transport. Transportmulig-
hederne overvejes ngije i de fleste familier, fordi transportudgifterne i
dag kan udggre en forholdsvis stor del af et familiebudget.

NYT ELLER GAMMELT?
Et nyt hus er indbydende for mange. Det er ikke praeget af slid og
elde, og det raber ofte ikke pa maling og pensel de farste mange ar.

www.danskeboligadvokater.dk

Vi bygger hus - Trin 1, klarleeg dine gnsker og behov 9

@nsker man fra starten af en have med hgj haek, skal man dog
ikke kgbe hus i et nybyggerkvarter, da det tager en hel del ar, inden
haekken gror op.

Kgb af et nybygget hus indebaerer, at du ikke kan feerdes ugeneret

i din egen have; veer derfor opmaerksom pa, hvem der ellers har
valgt at bygge hus i omradet. For mange bgrnefamilier er det et stort
plus at bo i et omrade med andre bgrn, men for andre kan det give
anledning til irritation.

3 VEJE TIL ET NYBYGGET HUS

Er du fast besluttet pa at kebe en nybygget bolig, som projektsalg,
typehus eller arkitekttegnet, kan dremmen blive virkelig pa flere
mader: via totalentreprise, hovedentreprise, fagentreprise, medbyg
eller selvbyg.

PROJEKTSALG

Nybyggeri i form af ejerlejlighedsejendomme, raekke- og keedehuse
eller mange ensartede enfamiliehuse kaldes ofte projektsalg. Da der
foretages mange ensartede salg i et sadant projekt, har udbyderen
et forud fastlagt aftalegrundlag, som det ofte er meget vanskeligt for
kaberen at fa aendret.

Projektsalg er umiddelbart den letteste vej til nybyggeri, fordi du
kaber et klappet og klart projekt med bade grund og hus.

Du skal dog ikke blindt kaste dig ud i en sadan aftale. Tit er kaber
stillet meget usikkert. Kgber skal f.eks. laegge meerke til, om der er
sikkerhed for, at prisen reguleres pa en rimelig made, hvis der er
&ndringsansker.

www.danskeboligadvokater.dk
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NAR DU SELV STAR FOR DET HELE
Den sveereste vej kan vaere den billigste. Her star du selv for det
hele, herunder aftalerne med de forskellige handvaerkere, koordina-
tionen af deres arbejde, at byggeriet skrider frem som planlagt etc.
Det kalder man med et fagudtryk for en
"fagentreprise”.

Der skal ogsa veere en rimelig regulering
af kabers retsstilling, hvis der i forbindelse
med projektets gennemfgrelse sker aen-
dringer i boligens stgrrelse og indretning.
Som boligadvokater ser vi ogsa ofte, at
kaber har meget vanskeligt ved at fa ret

til at tilbageholde en del af ksbesummen,
selvom der konstateres mangler ved boli-
gen. Det kan endvidere veere et problem,

| en fagentreprise er din opgave at veere
bygherre og byggeleder pa hele opgaven
fra start til slut. Det kreever ganske meget

at udbyderen stiller krav om betaling af kebesummen, selvom de
ngdvendige tilladelser, f.eks. tilladelse fra kommunen til at tage
ejendommen i brug, endnu ikke foreligger. Det kan nemlig betyde,
at kaber ikke kan fa sine lan tinglyst og renten fastsat. Det ma derfor
klart anbefales, at der ogsa i projektsalg s@ges uvildig keberradgiv-
ning hos en boligadvokat.

viden og ikke mindst tid. Medmindre du
selv er godt rustet som byggemeessig
fagperson, ber du ikke std med opgaven A
alene. | stedet bgr du alliere dig med dine / /
egne radgivere, f.eks. en arkitekt eller en ‘ . :
byggeradgiver, der kan styre begivenhe- )
derne for dig. =
DET NOGLEFARDIGE BYGGERI @
En anden Igsning kan veere, at du selv har
eller keber grunden og lader en entrepre-
nar, f.eks. en murermester eller et temrer-
firma, foresta hele byggeprocessen. Langt
de fleste byggefirmaer og typehusprodu-
center tilbyder "ngglefaerdige” huse, og det
er bade en nem og overskuelig made at
gennemfare et byggeri pa.

HVIS DU SELV VIL BYGGE MED —
Har du et gnske om selv at treekke i —
arbejdstgjet, kan der selvfglgelig spares en del penge, samtidig med
at det kan give en personlig tilfredsstillelse selv at seette sit preeg pa
byggeriet.

Pa en lang raekke omrader, f.eks. VVS, kloak og el, kreever et

sadant arbejde, at man har den rette autorisation. Der er ikke noget
i vejen for, at du selv gar i gang med murer- og temrerarbejdet, men
Totalentreprengren udfgrer mange opga- de saedvanlige byggeforskrifter skal stadig overholdes.
ver, men ikke alle. Derfor er det vigtigt at

have alle aftaler pa plads.

Hvis du @nsker selv at deltage i byggeriet, er det meget vigtigt, at du
fra starten far gjort det klart i aftalegrundlaget, hvad du selv star for,

www.danskeboligadvokater.dk www.danskeboligadvokater.dk
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og hvornar det arbejde, du selv skal
udfare, skal ske i forhold til bygge-
processen.

Overholder du ikke tidsplanen, kan
du skabe forsinkelser, og det kan

I

medfgre store ekstraregninger. Det '*

sikreste er, at alle gvrige handveer- A I

kere er feerdige, fer du selv kommer Pt

pa banen. Veer opmeerksom pa, at i = "7—41\,\;\ < /
du ikke kan fa en byggeskadeforsik- ™ 3 P -

ring, nar du selv bygger huset. 7>« ; \
HVEM STAR SOM K@BER?

— PARRET MA VZELGE

Uanset om du veelger en eksisterende bolig eller en nybygget, kan
husplanerne bringe et parforhold pa en lille prgve. For hvem bar

nu sta som kgber af dremmehuset? Den ene eller den anden eller

begge? Spargsmalet har ikke et simpelt svar. Det kan have stor

betydning, bade gkonomisk og juridisk, hvem der skal kebe, og der

er mange faktorer, der spiller ind.

BEGGE B9R LAGGE NAVN TIL

Som udgangspunkt bgr begge laegge navn til, men at eje huset
sammen forpligter. Begge parter betragtes juridisk som lige. Det
betyder f.eks. at begge parter skal veere enige, hvis huset skal
saettes til salg. Ellers intet salg, men i vaerste fald en lang og dyr
bodelingssag.

Da begge parter er lige, kan den ene normalt ikke kreeve fortrinsret
til at bo i huset — for eksempel hvis en skilsmisse truer.

www.danskeboligadvokater.dk
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Falder den ene bort, kan det ogsa veere en fordel, at ejendommen

star som bolig for begge. Ofte kombinerer parret huskgbet med, at
de far styr pa andre papirer, som for eksempel et testamente og en
samejeaftale.

GIFT ELLER "BLOT” SAMLEVENDE?

Er du gift og har almindeligt formuefeellesskab, har det méaske ikke
den store betydning, om begge kgber, eller om kun den ene laegger
navn til. Er den ene aegtefaelle selvsteendig erhvervsdrivende, kan
det dog veere en fordel, at segtefeellen som lanmodtager kaber
ejendommen alene, da ejendommen ikke bergres af en eventuel
konkurs hos aegtefeellen, medmindre Ignmodtageren f.eks. har
kautioneret for den andens gaeldsforpligtelser.

Er du ikke gift, men blot lever i et sakaldt papirlgst samlivsforhold,
ber begge sta som ejere af ejendommen, selvfglgelig under
forudseetning af at begge skonomisk kan bidrage til betaling af de
udgifter, der relaterer sig til egendommen.

SAMEJEAFTALE

For ugifte par, der ejer en ejendom sammen, vil det ofte vaere en
fordel at fa udarbejdet en skriftlig samejeaftale. Sa laenge parterne
er enige om, hvordan tingene skal kare, er der ikke noget problem.
Men den dag, hvor parterne bliver uenige og huset eventuelt skal
seaelges, kan der opsta en lang reekke problemer. Det vil derfor veere
godt, at parterne i en sadan situation kan dykke ned i samejeaftalen
og se, hvordan problemet skal Igses.

www.danskeboligadvokater.dk



SAMEJEAFTALEN
BGR SOM MINIMUM
BESVARE FGLGENDE
SPORGSMAL:

= Kgbes ejendommen i lige
sameje (50 % til hver)
eller i et skaevt ejerfor-
hold?

Bidrager en af parterne
gkonomisk til kebet mere
end den anden? Og hvor-
dan skal det indskudte
belgb eventuelt forren-
tes? Skal belgbet helt
eller delvist tilbagebetales

i tilfeelde af et salg?

Hvordan fordeles de
lgbende driftsudgifter?

Hvordan treeffes beslut-

ninger om ejendommens
drift, herunder forbedrin-
ger, om- og tilbygninger?

| tilfeelde af salg, hvordan
skal det finde sted, og
hvordan fastleegges
salgsprisen?

Har en af parterne for-
trinsret til at kunne kabe
den andens andel?
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TESTAMENTE

Et ugift par, hvor begge keber ejendommen,
bar ogsa overveje, hvad der sker, hvis en

af dem falder bort. Det kan vaere hensigts-
maessigt at sikre hinanden bedst muligt ved
at oprette et testamente. | bgr ogsa som
gtefaeller overveje at oprette testamente,
selvom | er gift og keber en bolig, safremt en
af eegtefaellerne har seerbgrn. En boligadvo-
kat bgr altid tages med pa rad.

KRYDSLIVS FORSIKRING

Du bgr ogsa overveje, hvordan du og din
samlever kan forsikre hinanden, i tilfeelde af
ulykke og dad.

SAMLIVSAFTALE

| det hele taget er det en god idé at fa aftalt,
hvordan | sikrer jer i forhold til jeres nye
livssituation.

www.danskeboligadvokater.dk
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Trin 2: Kend aktererne

Mange kokke blander sig i, hvad huskgbets store gryderet skal inde-
holde. | dette kapitel praesenterer vi de vigtigste aktgrer i processen.
Det er vigtigt at kende deres funktion og loyalitet, sa du som keber
sikrer dig bedst muligt.

BYGGEFIRMAETS HJALPERE:

Salgskonsulenten

Mange byggefirmaer har deres egen salgsafdeling, der preesenterer
husprojekterne, viser prgvehuse frem og forestar udarbejdelse af
kegbsaftaler. Konsulenten er byggefirmaets mand og far typisk en
stor provision, nar husprojektet seelges.

Ejendomsmaegleren

Ofte kommer det nye hus til salg som et
mere eller mindre naglefeerdigt projekt
gennem en meaegler, som byggefirmaet
har valgt. Ejendomsmaegleren er saledes,
ligesom salgskonsulenten, byggefirmaets
repraesentant.

Byggeadvokaten
Byggefirmaet er ogsa typisk repraesenteret
ved en byggeadvokat under bolighandlerne.

KO@BERENS HJALPERE:

Boligadvokaten
Kgberen bgr radfere sig med en bolig-
advokat. Boligadvokatens hovedopgave

www.danskeboligadvokater.dk
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for keberen er at sgrge for, at alt vigtigt og uafklaret kommer frem
i lyset. Det formelle med handel og tinglysning harer ogsa under
boligadvokatens arbejdsfelt.

Kort og godt er boligadvokaten pa én gang kgbers radgiver og
garant for den praktiske side af sagen. Boligadvokaten er samtidig
uafhaengig og holder et vagent gje med, at firmaet leverer huset
som aftalt, og at keberen betaler for det.

Keberradgiver

Alle kan tilbyde juridisk radgivning til kebere. Radgiverne tilbyder
typisk de samme ydelser, som boligadvokaten, men der kan veere
stor forskel i uddannelsesmaessig baggrund, erfaring, forsikring mv.

NB! Veer ogsa opmaerksom pa, at mange keberradgivere modtager
provision hos banker, realkreditinstitutter og forsikringsselskaber for
at seelge bestemte finansielle produkter til kgber. Disse radgivere er
ikke uafhaengige, sadan som en boligadvokat er det.
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Pengeinstituttet

Kgberens pengeinstitut optreeder ofte som kegbers gkonomiske
radgiver og yder desuden en radgivning, der sikrer kunden mod at
forkebe sig.

Realkreditinstituttet
Her har vi typisk den starste langiver af penge til kgberen. Som
keber kan man lane op til 80 procent af ejendommens veerdi.

Forsikringsselskabet

Intet huskab uden en forsikring. Forsikringsselskabet tilbyder
blandt andet en skadesforsikring for ejendommen. Du skal veere
opmeerksom, pa om den gaelder under eller efter byggeriet, alt efter
aftalen med byggefirmaet.

Byggesagkyndig

Nogle kgbere allierer sig med en arkitekt eller en ingenier for at fa
uvildig teknisk radgivning om materialerne og gode rad om de for-
slag, som byggefirmaet kommer med, og som skal danne grundlag
for parternes aftale. Det er en god idé at have en radgiver ved han-
den under hele den lange vej fra den bare mark til det mgblerede
hus. Radgiveren arbejder helt for kgberens regning.

www.danskeboligadvokater.dk
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Trin 3: Find grunden

| dette kapitel ser vi naermere pa overvejelserne omkring kab af
selve grunden til byggeriet. Her skal du blandt andet sikre dig, at
dremmehuset ma bygges ifelge kommunens lokalplaner, og at

jordbunden pa grunden overhovedet ger det muligt at bygge.

INDLEDENDE OVERVEJELSER

De aktuelle udstykninger i kommunen er afgegrende for, hvor du kan
bygge. Nar du undersgger de forskellige grunde, er der en lang

reekke spargsmal, der skal afklares:

= Ma huset placeres, som du gnsker det?

= Hvordan ligger verdenshjgrnerne i forhold til den made, du
gnsker huset placeret?

= Ligger grunden godt i forhold til f.eks. solen og de omkringliggende

grunde?
= Kan huset placeres, sa solen star rigtigt i forhold til en terrasse?
= Kan naboerne kigge ind i stuen eller ind pa terrassen?
= Hvordan er udsigten nu, og hvordan vil udsigten veere i fremtiden?

= Er der traeer i nabohaven, og vil disse vokse sig store og skygge
uhensigtsmaessigt meget?

= Er naboarealerne udlagt som friareal eller til andre boligformal?
= Hvor hgijt eller lavt ligger grunden?

= Risikerer du, at grunden og huset kommer til at std under vand
pa grund af skybrud?

= Kan du risikere, at der Igber vand ind pa grunden fra hgjere
beliggende nabogrunde?

= Hvordan skal huset placeres i forhold til stikvejen?

www.danskeboligadvokater.dk
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= Hvordan skal carport eller garage placeres i forhold til vejen og
adgangspartiet til huset?

= Hvordan er trafikken i omradet pa forskellige tidspunkter af dagnet
samt til hverdag og i weekenderne?

= Kan dine bgrn feerdes frit, eller er der f.eks. store befeerdede veje,
der ggr omradet uegnet til smabgrn og leg?

ET PAR ORD OM PLACERING
Den tid, det tager at finde ud af, hvor huset skal ligge pa grunden, er
givet godt ud. Nar fgrst byggeriet er i gang, er der ingen vej tilbage.

Det er lidt af en kunst at placere huset, sa det er i harmoni med
solens rytme. Et nabohus kan i bogstaveligste forstand veere som
en sky for solen, ligesom nabohusets hgjde kan gare det til et "vagt-
tarn”, der ger privatlivet til noget meget lidt privat.

HUSETS HGJDE

Kommunen har sjaeldent helt praecise regler for byggekoten (bygge-
hgjden) og giver et paent spillerum. Husk, at dette ogsa geelder for
de kommende naboer. At forestille sig, hvordan et nabohus kommer
til at ligge, kan veere sveert, men prav alligevel.

Nok siger lovene noget om parcelhuses hgjde, men ingen kan vide
sig helt sikker. Nogle bygger desveerre pa tveers af regler. Det kan
medfere lzengerevarende klager og retssager. Faktisk kan sagen
ende med, at huset far lov til at sta, og den generede far maske i
bedste fald erstatning. Fa evt. en landinspektar til at udstede en
attest om byggelinjen, sa du er sikker pa, at huset ligger rigtigt.

www.danskeboligadvokater.dk
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HVORNAR BEBYGGES NABOGRUNDENE?

Du skal samtidig undersage, om salget af de gvrige grunde er gaet
hurtigt eller langsomt. Det er ikke rart at se pa ubebyggede grunde,
der henligger med affald og ukrudt. Det kan tage glaeden fuldstaen-
dig fra dit eget kgb. Det er derfor vigtigt, at du henvender dig til kom-
munen eller de personer, der udstykker grundene, og far afklaret,
om de gvrige grunde kan forventes at blive bebyggede indenfor
overskuelig tid.

TAL MED ANDRE

Hvis andre allerede har bygget hus i det omrade, du selv gnsker
atbo i, er det en god idé at kontakte dem og hare, hvad de har at
forteelle. Er der f.eks. seerlige omrader, du skal veere opmaerksom
pa, som de andre glemte? En god snak med ens potentielle naboer
giver muligheden for at lzere af deres eventuelle fejl og derved spare
sig selv for ungdigt besveer.

LOKALPLANEN — BYGGERIETS RETTESNOR

Inden keberen binder sig til et byggefirma og danner sig endelige
billeder af drammehuset, er det en god idé at tage en eventuel
lokalplan i ed. Lokalplanen er kommunens klare regler for lokalom-
radet. Den beskriver omfanget, udformningen og placeringen af
bebyggelserne og en raekke regler for udstykninger og anvendelse
af ubebyggede arealer.
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Lokalplanen saetter med andre ord rammerne for, hvordan huset
kan ligge, hvor stort det ma veere, samt hvordan det og nabohusene
ma se ud i forhold til hgjde, tagheeldning, materialer m.m. Kommu-
nens teknikere besvarer gerne spergsmal. Her geelder det, at det er
bedre at sparge én gang for meget end én gang for lidt.

ER DER EN LOKALPLAN?

Der bliver udarbejdet lokalplaner, nar der etableres nye boligomra-
der, hgjhuse, starre etagebebyggelser, starre erhvervsbebyggelser,
bygninger til offentlige formal, omfartsveje m.m.

Men det betyder ikke, at der altid er udarbejdet en lokalplan for et
givent omrade. Hvis du vil finde ud af, om der er vedtaget en lokal-
plan, kan du henvende dig til kommunen. Langt de fleste kommuner
har lagt deres lokalplaner ud pa internettet, sa de kan findes pa
deres hjemmesider.

DEADLINE FOR FGRSTE SPADESTIK

Veer opmaerksom pa, at lokalplanen eller en servitut kan saette en
frist for, hvornar byggeriet skal veere i gang. Ved kommunernes
egne grundsalg seetter de ofte en tidsfrist for det farste spadestik,
typisk pa et ar. Er grunden fortsat en bar mark, nar fristen er udlg-
bet, kan kommunen kraeve at fa jorden tilbage.
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JORDBUNDSUNDERSQJGELSEN STABILISERING AF JORDEN

Selv det bedste hus er som en kolos I mange kontrakter er ofte anfgrt, at der forudseettes normale

pa lerfgdder, hvis jordbunden ikke er jordbundsforhold med en funderingsdybde pa 90 cm. Hvis grunden
i orden. Derfor er det vigtigt, inden du ligger i et omrade, der kraever ekstra fundering og pilotering, er det
kgber grunden, at fa undersggt jord- vigtigt at fa beskrevet dette i entreprisekontrakten.

bunden neermere. Maske viser det sig,

at jordbunden slet ikke er egnet til at RADONSIKRING

bygge pa, eller at den er forurenet. Det er lovpligtigt at radonsikre alt nybyggeri. Radon er en radioaktiv
Det mest almindelige er dog, at jorden gasart i jorden, der udlgser sundhedsskadelig radioaktiv straling.

er sa blgd, at en entreprengr ma stabi- Det er derfor veesentligt, at der udfgres foranstaltninger, sa radon
lisere eller pilotere grunden. forhindres i at treenge ind i bygningen. Hvis dette ikke helt kan

En god idé kan veere at ggre grund- undgas, skal radonniveauet nedsaettes mest muligt ved naturlig eller
kabet betinget af, at grunden kan bezere mekanisk ventilation.

et byggeri. Et fordyrende ekstrafunde-

ringsarbejde har med rette givet hus- Det kraever ikke store omkostninger at radon-

NB! Der begr altid veere
tilfgjet en ’'kattelem’

kabere sgvnlgse neetter. sikre byggeriet. Konkret skal der indbygges en

seerlig membran i gulvkonstruktionen. i aftalen om, at hvis
FOKUS PA BYGGEFELTET Hvis gulvkonstruktionen er taetnet korrekt, er ekstrafundering over-
Jordbundsundersggelsen bar koncentreres pa det sted, hvor huset det normalt ikke n@dvendigt med yderligere stiger en nzemmers
. . . . angivet processats af
efter den endelige placering skal ligge. Det kaldes byggefeltet. Det foranstaltninger. den samlede bygge-
er ikke nok at veelge f.eks. 3 helt tilfeeldige steder pa grunden. sum, er du berettiget
til at haeve aftalen,
medmindre parterne
FORURENEDE GRUNDE e G e
Nar det gaelder forurening skal du have undersggt, om der findes Igsning pa problemet.

oplysninger om aktiviteter pa grunden, der kan have medfert
forurening. Samtidig skal det tjekkes, om grunden er kortlagt som
forurenet eller efter konkret sagsbehandling er udgaet af kortlaeg-
ningen af forurenede grunde.
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HUSK DE EKSTRA UDGIFTER
Den kloge grundkaber danner sig et overblik over de udgifter, der
kommer oven i den rene kabesum.

= Tilslutningsbidrag for kloak.

= Tilslutningsbidrag for el og vand.

= Tilslutningsafgift for fiernvarme eller naturgas.

= Udgifter til vejbelysning.

= Udgifter til anleeg af private feellesveje i omradet.

= Udgifter til et eventuelt feellesantenneanlaeg, herunder stikledninger
og antennestik til grunden.

= Udgifter til udstykning af grunden, hvis den ikke i forvejen er udstykket.

= Udgifter til selve handlen, herunder til boligadvokaten og til tinglysnings-
afgift pa skedet og de eventuelle pantebreve.

= |Lgbende fremtidige udgifter, som kan vaere meget forskellige fra
omrade til omrade.

HUSK PENGE TIL OVERSKUDSJORD

Skal der kgres overskudsjord veek, er dette en omkostning, som
typisk ikke er indeholdt i entreprisekontrakten. | stedet bliver der
opkraevet ekstra betaling, ligesom levering af yderligere jord samt
grubning ikke er indeholdt i en entrepriseaftale.

BYGGETILLADELSEN - KOMMUNEN GIVER LOV
For det fgrste spadestik skal kommunen godkende projektet med

en byggetilladelse. Det er forskelligt fra kommune til kommune, hvor

lang tid det tager at udstede en byggetilladelse. Ansggning om byg-
getilladelse bgr indgives af en professionel, f.eks. en boligadvokat,
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der pa forhand har sat sig ind i alle regler og lokalplaner pa omra-
det. Kommunen kan veelge at sende byggetilladelsen i hgring hos
naboer, specielt hvis byggeriet overskrider enten byggelinjer eller
bebyggelsesprocent.

PAS PA ARKZAEOLOGERNE!

Ved meddelelse om byggetilladelse skal kommunen underrette om
indholdet af en raekke bestemmelser i museumsloven. Et byggeri
kan blive meget forsinket og fordyret, hvis arkaeologer farst skal
undersgge, om der kan veere arkeeologiske fund af interesse for
offentligheden. | veerste fald kan sadanne fund helt forhindre byg-
geriet i at finde sted.

www.danskeboligadvekater.dk
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Far byggeriet seettes i gang, kan du derfor anmode det relevante
kulturhistoriske museum om en udtalelse. Derefter tager museet
stilling til, om byggeriet kan risikere at gdelaegge vaesentlige fortids-
minder. Museet skal fremsende sin udtalelse senest 4 uger efter, at
anmodningen er modtaget. Hvis det er ngdvendigt at gennemfgre
stgrre forundersggelser af jorden, kan museets svarfrist forlaanges
til 6 uger.

Veer opmaerksom pa, at udgifterne til sterre forunders@gelser palig-
ger den, der har bestilt undersagelsen, dvs. kagber.

-
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Trin 4: Design huset

Nar der er overblik over grundkabet, og til dels husets placering pa
grunden, kan den sikkert ret utalmodige familie ga over til noget
meget mere spaendende; selve designet af huset. | dette kapitel ser
vi pa nogle af de vigtige omrader, du skal tage stilling til, samt pa
flere vigtige dokumenter.

ET HUS TAGER FORM

Tiden er inde til at forme huset. Hvordan skal grundplanen veere?
Skal det have kaelder og 1. sal? Hvordan ligger det nu bedst pa
grunden? Mange sveerger til det gode lys i stue, kekken og alrum.
Altsa skal de ligge mod syd og vest; andre rum som badeveerelser
og bryggers bgr ligge mod de markere verdenshjgrner.

SAMMENLIGN MED LOKALPLANEN

Lokalplanen giver svar pa, om gnskerne kan opfyldes i den virkelige
verden. Bygherren ma underkaste sig krav om, at gulvet laegges i
en bestemt hgjde, en sakaldt kote, og at huset og sekundeerbebyg-
gelser skal have en bestemt afstand til vej, nabo, skov og strand.

MATERIALER SKAL VALGES | DETALJER

Som bygherre venter nu et omfattende planleegningsarbejde, nar
det geelder materialer. Hvert hovedvalg rummer let 10-15 undervalg,
og der ma tages stilling til hver enkelt detalje om form, farve og
kvalitet. En liste over materialer kan naesten ikke blive for detaljeret
og skal ogsa speende over kgkkenopstilling, elementtyper, harde
hvidevarer, badevaerelsesudstyr, udtag til ind- og udvendig belys-
ning samt tv-, el- og telefonstik.
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Her er en liste over nogle af de emner, der ma indga
i overvejelserne:

= Fuldmuret hus versus elementbyggeri (fordele, ulemper,
prisforhgjelse pa byggeriet).

= Materialer til facader og tagsten (tegl, tree, puds, tagtegl, beton, farver).
= Morteltype og -farve.

= Tagkonstruktion (valmede gavle, murede gavle, indvendig
tagkonstruktion, fladt loft, loft til kip).

= Vinduer og yderdgre (lavenergiruder, overfladebehandling og farve,
vinduesprofiler, topstyrede rammer, trae- eller aluprofiler).

= Ventilation (loft- og murventilation, varmegenindvinding eller lignende).
= Gulvbeleegning (fliser, treegulv, polerede betongulve, teepper).
= Varme (gulvvarme, radiatorer, sol- eller jordvarme).

= Tagrender og nedlgb (zink, kobber, plast, galvaniserede, synlige
eller ikke synlige).

FIND INSPIRATION

Byggefirmaer beder ofte en kgber om at besgge et byggemarked for
at studere mulighederne. Et pravehus, eller maske ligefrem et hus
magen til det kabte, er ogsa veerd at besgge. Det helt ideelle er at
fa en snak med beboerne i det beslaegtede hus og hgre om deres
erfaringer.
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Hos leverandgrer af kakken- og baderumsindretning vil du som
regel kunne fa oversigter og tredimensionelle tegninger af det
gnskede inventar. Du kan spare dig selv for mange zergrelser ved
at sege klar besked om, hvad materialerne koster, sa priserne ind-
saettes i en detaljeret materialeoversigt.

MANGE DOKUMENTER
| designfasen indgar en meengde vigtige dokumenter:

Lokalplanen for omradet.

Tingbogsattesten, der forteeller, hvad der er tinglyst pa ejendommen,
bade af panthzeftelser og som tinglyste servitutter.

Eventuelt en genpart af de tinglyste servitutter.

Byggetilladelsen.

Matrikelkortet.

Ejendomsdatarapport. Skemaet er ngglen til nogle vigtige
oplysninger om ejendommen, sasom eventuelle lan eller garantier
hos kommunen, aktuelle bygge- og miljgsager, vandforsyning og
aflabsforhold m.m.

Vedteegter for en eventuel grundejerforening.

Eventuel fiernvarmekontrakt.

= Genpart af vurderingsskemaet fra den seneste offentlige vurdering,
sa man far indblik i ejendomsskatten.

Kgbsaftalen og entreprisekontrakten (hvis de er udarbejdet pa
dette tidspunkt).
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Trin 5: Indhent tilbud

| dette kapitel ser vi neermere pa et par af de ting, du skal huske, nar
du indhenter tilbud fra byggefirmaerne.

ALTING HAR EN PRIS
Nar listen over materialer og priser er udarbejdet, ma kgberen ga
til forskellige byggefirmaer for at indhente tilbud pa den samlede
proces. Tilbuddene skal vise fuldsteendig tydeligt, hvad der er med
i prisen, og hvad der ikke er. Her er der ikke plads til formodninger
eller forestillinger om, hvad der burde eller ikke burde veere med.
Alting har en pris.

VAR FORBEREDT PA Et lille tip til maeng-
EKSTRAUDGIFTER den af materialer,

Ekstraregningen kommer bag pa mange kabere. f.oks. fliser, or at

De havde ikke regnet med, at det f.eks. skulle P —
koste ekstra at fa grubet og planeret grunden og nogle ar, hvor en

bestille et par ekstra

fa kert muld og affald vaek. Det ger en forskel i det  [ELERIECIECESC
udskiftes, er disse

samlfade prisbillede, om disse udgifter kommer maske udgaet af
oveni. produktion.

Haek, have, garage og redskabsrum hgrer ogsa med til et feerdigt
hus, men der findes ingen regel om, at arbejdet partout skal veere
med i tilbuddet. Det overrasker ogsd mange kgbere.

SORG ALTID FOR SKRIFTLIG KOMMUNIKATION

Klare aftaler er en fordel for bade keber og byggefirma, og aftalerne
skal findes pa skrift. Det gor det ogsé lettere at handtere sendringer
undervejs i forlgbet, s& parterne undgar tovtraekkeri om plusser og
minusser i den endelige regning. Veen dig derfor til at fa alle tilbud
og aftaler pa skrift.
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Trin 6: Undersgg hyggefirmaerne

Byggebranchen er omskiftelig. Som kgber ma man ikke vaere blind
for den risiko, at byggefirmaet ikke er gkonomisk solidt og maske ma
lukke midt under byggeriet. For at sikre dig selv og dit drammehus
bedst muligt, er det afgarende, at du ser byggefirmaerne narmere
efter i ssmmene. Det skal ske, inden du skriver under pa en kontrakt
med firmaet. | dette kapitel ser vi neermere pa, hvad man skal tjiekke
i den forbindelse.

SALGER UNDER LUP

Farste skridt er at finde ud af, om entreprengren overhovedet kan
opfylde kabers gnsker til dreammehuset. Nogle entreprengrer bygger
alene efter et fast koncept (typehus), og er ikke indstillede pa at
opfylde individuelle gnsker. Derefter bgr du undersgge, om entrepre-
ngren (byggefirmaet) er et selskab eller en privatperson.

SELSKABER
Personerne bag et selskab haefter ikke per- Erhvervsstyrelsens
sonligt for selskabets forpligtelser, og det er hjemmeside:

L . . www.erhvervsstyrelsen.dk
derfor vigtigt at kigge selskabet grundigt efter
i de gkonomiske fuger. Her ber du indhente
selskabets seneste regnskaber fra Erhvervsstyrelsen, ligesom du
bgr tale med de familier, som det pageeldende selskab tidligere har
bygget for.

i
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Her kan du fa at vide, hvordan de oplevede byggeforlgbet, om de
var tilfredse med samarbejdet, og om arbejdet var faerdigt til tiden.

ENKELTPERSONER

Er entreprengren en enkeltperson, skal du ogsa vaere opmaerksom.
Vedkommende kan have en darlig gskonomi, eller vedkommende
kunne dg fra opgaven uden at efterlade sig penge nok til at gere ar-
bejdet feerdigt. Kaberen risikerer i sa fald et tab. Har entreprengren
tegnet en forsikring, er problemet ikke uden videre ude af verden, for
forsikringen deekker muligvis ikke, hvis saelgeren har handlet groft
uagtsomt eller direkte i strid med byggeforskrifterne.

HANDVZAERKERNE

Du ber ogsa pa forhand undersege, om det er entreprengrens egne
fastansatte handveerkere, der skal udfare arbejdet, eller om det er et
byggesjak, der er hyret til opgaven.

S@G HJALP HOS EN ARKITEKT

For de fleste, der er uerfarne med byggeprocessen, vil det veere en
god investering at radfere sig med sin egen arkitekt. Det er ikke nad-
vendigvis seerlig dyrt, og arkitekten kan ogsa benyttes som en slags
tilsyn over for entreprengren, sta for byggemeder og veere problem-
lgser, hvis der opstar problemer.




38 Vibygger hus - Trin 6: Undersag byggefirmaerne

TYPEHUS ELLER ARKITEKTTEGNET PROJEKT?

Langt stgrsteparten af nybyggeri i Danmark er de sakaldte typehuse.

Et typehus kan veere en udmaerket Igsning pa familiens boligbehov,
fordi der ofte er tale om velafprgvede lgsninger, som over tid har vist
sig at fungere tilfredsstillende for andre familier. Det vil sige, at plan-
lgsning og indretning er afprgvet i praksis, og byggeriets standardi-
serede opbygning ggr, at entreprengren har faerre omkostninger til
udfgrelsen og materialeanskaffelser. Heroverfor stér, at et typehus
meget let kommer til at ligne det, som det kalder sig — nemlig et
typehus. Man synes maske, at man har set det samme hus mange
gange for, og man kan undertiden sidde med et indtryk af, at

huset ikke harmonerer med sine omgivelser, grunden, naturen

og nabolaget.

Derfor kan der veere god grund til at overveje, om husdremmen
skal opfyldes pa grundlag af et individuelt arkitekttegnet projekt. Det
sikrer, at du far et unikt hus, hvor Igsningen er gennemtaenkt, netop
med dine behov for gje og med sans for husets indpasning i miljget.
Mange tror, at det er meget dyrere at fa en arkitekt til at tegne og
projektere et hus. Det kan ogsa veere rigtigt i mange tilfaelde, men
erfaringer fra de senere ar viser faktisk, at det er muligt at holde
omkostningerne til et arkitekttegnet hus pa niveau med et typehus
af god kvalitet. Samtidig viser det sig, at det kan veere en god inve-
stering at skabe sig et individuelt tilpasset hus. Man kan nemlig se,
at arkitekttegnede huse typisk opnar hgjere videresalgspriser end
typehusbyggeri.

Arkitekten kan ikke alene hjeelpe med selve tegningen og projek-

teringen, men ogsa sta for tilbudsindhentning, byggestyring og tilsyn.
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Alle kan i princippet kalde
sig arkitekt. For at veere
sikker pa at fa en ydelse
af hejt fagligt niveau

bgr du sikre dig, at den
radgiver, som du veelger,
er medlem af Akademisk
Arkitektforening.

Medlemmerne har ret til
titten MAA, som er en

beskyttet titel for arkitekter

i Danmark. MAA er et
fagligt kvalitetsstempel,
da titlen bl.a. kraever en
afsluttet kandidatuddan-
nelse fra anerkendte
arkitektskoler i Danmark
eller i udlandet.

Hvis man som kunde
hos en arkitekt MAA
bliver utilfreds med det
udfgrte arbejde, vil der
veere adgang til at klage
til arkitektforeningens
retsudvalg.
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Hvis du teenker pa et arkitekttegnet hus, vil
det vaere en god idé at lytte til andre, som
har haft gode erfaringer med arkitekter, eller
du kan s@ge pa nettet. Bed om et ufor-
bindende mgde til at starte med, saledes at
| kan fa et indtryk af, om | er pa bglgeleengde
med arkitekten. Bed om prisoverslag, og se
pa arkitektens tidligere preestationer inden
for ejerboligomradet. Nar | har en idé om, at
jeres ideer om et nyt hus haenger sammen
med arkitektens visioner og anbefalinger,
kan | indga en aftale om skitseprojekt, detail-
og myndighedsprojekt. Det er vigtigt, at der
treeffes aftale om pris for de enkelte forlgb,
herunder at det geres til en forudseetning
for honorering af indsatsen, at projektet kan
gennemfgres inden for pa forhand fastlagte
gkonomiske rammer. Det kan jo ikke nytte,
at man beder arkitekten om at udfolde al

sin kreativitet, hvis resultatet bliver, at de
handveaerkeromkostninger, som vil medga til
at realisere projektet, bliver ubetalelige.

Aftalen med arkitekten bliver som regel til pa grundlag af et seet
standardvilkar, som kaldes ABR 93 — Almindelige betingelser for
radgivning. Man kan eventuelt bede sin boligadvokat om at hjeelpe
med at fa udformet radgiveraftalen med arkitekten.
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Trin 7: Undersgg finansieringen

Nu ligger det fast, hvad grunden inklusive tilslutningsafgifter koster,
og hvad byggeriet Igber op i. Kommet sa vidt ma keber afgere, om
der er rad til dremmehuset. | dette kapitel ser vi naermere pa mulig-
hederne for finansiering.

TID TIL OMTANKE
Nu ma du og din familie afggre, om
dremmehuset kan blive en realitet, og

MINDST TRE PUNKTER B@R
FAMILIEN TAGE OP:

= Familiens indkomst nu

om investeringen star mal med kvarte- og fremover

rets standard. Er det sandsynligt at fa » De aktuelle og fremtidige
investeringen hjem, nar huset engang renteudgifter

skal seelges, eller er | godt pa vej til at O (B dlken evar daiie
bygge “slottet pa heden”? fradragene
BUDGETTET

Internettet giver mange muligheder for selv at udarbejde et budget,
og pengeinstituttet hjeelper ogsa gerne og giver samtidig gode rad
om gkonomien. Den gkonomiske radgiver skal hjaeelpe med at belyse
fem punkter:

= Hvor meget har vi rad til at sidde for?

= Hvordan ser gkonomien ud pa leengere sigt ud fra de kendte skatteregler?
= Hvordan skal boligen finansieres, nar den er faerdig?

= Hvordan kan projektet finansieres under byggeriet?

= Skal udbetalinger til byggefirmaet i byggeperioden koordineres (rateplan),
eller sker afregningen ferst, nar boligen overtages?
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PENGENE KAN KOMME HJEM PA FLERE MADER:

Realkredit

Realkreditinstitutterne tilbyder normalt at finansiere 80 procent af

de samlede udgifter ved kebet, herunder grundkegbet. Labetiden pa
realkreditlan er som regel 30 ar. Et typisk alternativ er et 20-arigt 1an,
hvor afviklingen sker hurtigere, og den samlede betaling derfor er
lavere end ved det lange lan pa grund af feerre rente- og bidrags-
omkostninger.

Ud fra grundens beliggenhed, husets stgrrelse og indretning samt
materialebeskrivelsen vurderer realkreditinstituttet, hvor stort lanet
kan veere. Instituttet tager ogsa stilling til, om lansager nu ogsa
har rad.
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Lanetyper

Der findes forskellige lanetyper. Det normale er et fast forrentet
obligationslan. Kontantlan, ogsa med fast rente, er en anden mu-
lighed. Rentetilpasningslan, som efterhanden findes i rigtig mange
varianter, er en tredje mulighed. Endelig er der ogsa mulighed for
afdragsfrined i op til 10 ar, evt. fordelt over flere perioder under
lanets lgbetid. Fordele og ulemper ved de forskellige lanetyper bar
gennemgas ngje i radgivningsfasen. Tilsvarende produkter tilbydes
0gsa i bankerne. Her taler man oftest om SDO-lan (seerligt deekkede
obligationer).

Forhandslan eller byggekredit

Pengene til at betale for byggeriet undervejs kan komme fra et
forhandslan i et realkreditinstitut eller fra en byggekredit i et penge-
institut. Et forhandslan indhenter banken hos realkreditinstituttet,
inden byggeriet gar i gang, eller mens det star pa. Lanet bruger
den vordende husejer til de Iabende udgifter i byggeperioden, hvis
bygmesteren efter aftalen er berettiget til a conto-betalinger. Nar
byggeriet er feerdigt, og boligen er vurderet, aendrer forhandslanet
sig til et endeligt lan.

Et alternativ til et forhandslan er en byggekredit i pengeinstituttet.
Herfra stremmer pengene, indtil realkreditinstituttet treeder til. Du ber
naturligvis fa beregnet, hvilken lgsning der bedst kan betale sig.

KURSSIKRING - EN SIKKER VEJ

Ingen kan spa om fremtiden, og renten kan aendre sig drastisk pa
ganske fa dage. Lantageren har derfor brug for et sikkerhedsnet,
nemlig kurssikring, der her og nu fastlaser prisen pa de obligationer,
som bruges til at finansiere lanet. Nar kursen er fastlagt, kender man
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ogsa renten og med sikkerhed starrelsen pa det udbetalte belgb og
pa terminsydelsen. Nogenlunde det samme opnas med en straks-
hjemtagelse af lanet.

Uden kurssikring risikerer husbyggeren, at belgbet fra de solgte
obligationer ikke er stort nok til at daekke byggeudgifterne. Med kurs-
sikring mister man chancen for at score kassen, hvis kursen stiger
under byggeriet. En ueendret kurs er penge op af lommen for den
sikrede, idet hun eller han betaler bade gebyrer og kursfradrag, ofte
flere tusinde kroner. Til gengaeld er det en god forsikring mod at lide
tab i privatgkonomien.

PENGE TIL TIDEN

Byggefirmaet kraever ikke ngdvendigvis penge under byggeriet.
Nogle byggefirmaer saelger et faerdigt projekt, hvor aftalen gaelder
et ngglefaerdigt hus til en aftalt indflytningsdag. Ferst pa flyttedagen
skal penge falde, bortset fra en mindre udbetaling ved underskrift.
Andre firmaer kraever lgbende betaling under byggeriet. | sddanne
tilfaelde skal pengene falde i forhold til, hvor langt byggefirmaet

er naet. Belgbet deles typisk i tre eller fire rater til betaling, f.eks.
nar soklen er stagbt, nar huset er rejst, nar huset er lukket, og nar
familien skal flytte ind. Det sidste indebeerer, at parterne er enige om
eventuelle fejl og mangler.
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DEN GYLDNE REGEL

En gylden regel er, at de betalte penge ikke ma over-
stige maengden af udfart arbejde. Hvis byggefirmaet v i
gar konkurs undervejs, er det ikke rart at have penge udferte arbejde
til gode. De kan veere tabt. Det er derfor meget vigtigt
at fa vurderet, hvilken veerdi byggeriet Igsbende vil have, nar man
sammenholder med de rater, der skal betales.

Pengene skal

GARANTI FOR GKONOMISK SIKKERHED

Hvis AB 92 eller AB Forbruger er aftalt, kan begge parter undervejs
i byggeriet stille krav om, at modparten stiller sikkerhed for forplig-
telserne. Det vil sige, at byggefirmaet kan kraeve en bankgaranti for
betalingen. Med lige sa megen ret kan kaberen kreeve en garanti
for byggefirmaets del af aftalen.

Uden AB 92, AB Forbruger eller anden aftale i gvrigt, kan ingen af
parterne stille sddanne krav. Du skal samtidig veere opmaerksom
pa, at det ofte er sddan, at byggefirmaet praver at krybe uden om
at stille en banksikkerhed for ydelserne i aftalen. Hvis det sker, kan
kaber typisk kraeve, at der tilbageholdes en andel af betalingerne, /"
indtil huset er afleveret, og endda i en efterfglgende periode, hvor
udbedring af fejl og mangler finder sted.
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Trin 8: Kend lovgrundlaget

Dette kapitel indeholder en oversigt over de fleste af de juridiske
forhold, som den endelige aftale med byggefirmaet bgr hvile pa.

MANGE LOVE OG REGLER PA SPIL

Der findes ikke en generel lov med alle regler om kegb af fast ejen-
dom. "Almindelige obligationsretlige regler” er den martel, der binder
de fleste af kabets byggesten sammen. Her har en betydelig praksis
udviklet sig gennem arene. Bade saelger og kaber har derfor behov
for at indga en detaljeret aftale. For at kunne gare det, ma du som
kaber kende til eksistensen af de geeldende love og regler, sa denne
viden kan indga i dine overvejelser og pavirke indholdet af kontrak-
ten med byggefirmaet.
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TINGLYSNINGSLOVEN
Tinglysningsloven indeholder grundreglerne om tinglysning og om,
hvilken virkning og beskyttelse tinglysning har og giver.

TINGLYSNINGSAFGIFTSLOVEN
Tinglysningsafgiftsloven drejer sig om betaling af afgifter pa skader
og pantebreve.

BYGGELOVEN

Byggeloven beskriver grundreglerne for bebyggelse af en ejendom.
Loven har som sit fornemeste mal at ggre ejendommen sikker og
sund at bo og opholde sig i. Desuden er loven garant for, at bade
omgivelser og bygning tager sig ordentligt ud.

BYGNINGSREGLEMENTET
Bygningsreglementet indeholder detaljerede regler om
udformning og placering af byggeriet.

PLANLZAGNINGSLOVEN

Planlzegningsloven indeholder centrale bestemmelser om
kommuneplaner og lokalplaner, dvs. de offentlige bestemmelser
om benyttelse af lokalomraderne.

LOV OM FORBRUGERBESKYTTELSE

Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
indeholder nogle nagelfaste regler om fortrydelsesret i 6 dage for
kgbere. Lovens regler om tilstandsrapporter og mangelsansvar
geelder derimod ikke nybyggeri.
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LOV OM FORMIDLING AF FAST EJENDOM

Denne lov omhandler reglerne for, hvordan ejendomsformidlere
og byggefirmaer skal opfgre sig, nar de udbyder boliger til salg til
forbrugere.

ENTREPRISEBESTEMMELSER

(AB 92 OG AB FORBRUGER)

Her er der tale om regelsaet, som parterne kan vaelge at vedtage.
Bestemmelserne er sakaldt "almindelige betingelser”, som seetter
en ramme om den juridiske side af sagen, blandt andet om ansvar,
tidsfrister, betaling, aflevering, sikkerhedsstillelse, mangelsansvar,
foreeldelse og behandling af tvister.
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Trin 9: Fa styr pa forsikringerne

Byggeprocessen er en kompleks starrelse, hvor

mange ting skal koordineres og falde rigtigt ud. AUESEIL T

. . dokumentation
Undervejs kan der ske skader, som skyldes fejl, for, at byggeskade-
forsemmelser, vejrlig, tyveri og meget andet. Det forsikringen er

tegnet

giver ekstra gkonomisk tryghed, nar du ved, at der
er tegnet de helt rigtige forsikringer. | dette kapitel
ser vi pa de mest ngdvendige af disse.

LOVPLIGTIG BYGGESKADEFORSIKRING

Nar den nye bolig opferes af et byggefirma, er firmaet forpligtet til
at tegne og betale for en byggeskadeforsikring. Den skal tegnes til
fordel for keberen og lgber i 10 ar. Forsikringen deekker alvorlige
byggeskader, som eventuelt viser sig i forsikringsperioden, og som
vaesentligt forringer bygningens levetid eller brugbarhed. Det kan
veere fugt- eller skimmelskader, revnedannelser eller andre svigt,
som kan henfares til fejl begéet i forbindelse med opferelsen af hu-
set. Selv om skaden ikke har vist sig, kan der ogsa gives deekning,
hvis der er en naerliggende risiko for, at sddanne skader vil opsta.

Det er en betingelse for at fa byggetilladelse, at der foreligger et til-
bud pa en byggeskadeforsikring. Vaer dog meget opmaerksom pa, at
forsikringen nu ogsa tegnes af byggefirmaet. Det har vist sig i en hel
del sager, at byggefirmaet alligevel ikke tegner forsikringen, og sa er
den stakkels huskgber pa herrens mark. Der kan jo veere tale om,

at byggefirmaet gar konkurs, eller bare ikke har penge til at afhjeelpe
de alvorlige skader, som matte vise sig. Det er derfor en god idé, at
du som kgber kraever dokumentation for, at forsikringen er tegnet,
inden der skal betales for byggeriet.
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ENTREPRISEFORSIKRING
| aftalen med byggefirmaet kan

/ der veere indsat en bestemmelse

| om, at huskgberen skal holde byg-
geriet forsikret i byggeperioden.
Forsikringen, der i dette tilfeelde
betales af kaber, hedder en
entrepriseforsikring eller en all risk
forsikring, og daekker typisk ska-
der pa selve byggeriet, skader pa
personer samt tyveri og heerveerk
pa byggepladsen.

BYGGEFIRMAETS
FORSIKRING

Entreprengren har som regel en
tilsvarende forsikringsdaekning
som all risk forsikringen ovenfor,
men man kan ikke veere sikker.
Derfor er det klogt, i forbindelse med aftalen at fastleegge, hvilken af
parterne der star for at tegne og betale de pagaeldende forsikringer.

|

RADGIVERANSVARSFORSIKRING

Hvis der medvirker en selvstaendig byggeradgiver, f.eks. en arkitekt
eller en ingenigr, vil vedkommende typisk veere deekket af sin egen
ansvarsforsikring, der deekker fejl og forssmmelser med hensyn til
tegning og projektering af byggeriet samt tilsyn med husets opferelse.
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ADVOKATANVARSFORSIKRING

En boligadvokat har en seerlig advoktansvarsforsikring, der deekker
fejl og forsemmelser i forhold til den radgivning, du modtager. Veel-
ger du en advokat fra Danske BOLIGadvokater, er du desuden sikret
en uafhaengig og certificeret boligradgivning. En BOLIGadvokat ma
ikke modtage provision for at saelge lan, forsikringer eller annoncer,
og ma ikke have samarbejder med f.eks. banker, realkreditinstitutter,
forsikringsselskaber m.v. Danske BOLIGadvokater er som de eneste
underlagt de etiske regler for kgb og salg af fast ejendom, der er
aftalt mellem Advokatsamfundet og Forbrugerradet.

HUSFORSIKRING

Denne forsikring deekker fremtidige skader pa huset og tegnes og
betales af huskaberen, sa der er deekning fra overtagelsesdagen.
Forsikringen daekker de skader, som forarsages af brand, storm,
nedbgr, svamp, rad og insekter, kortslutning, brud pa rer, aflgb og
kloakker og andre pludselige skader.

Denne forsikring er desuden vigtig, da ejeren af en grund haefter
som grundejer. Kommer én udefra (byggeriets handveerkere
undtaget) til skade pa grunden, f.eks. postbuddet eller renovations-
arbejderen, kan grundejeren haenge pa ansvaret.
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Trin 10: Fa aftalerne pa plads

Nu er tiden kommet til at fa alle aftalerne pa plads. Her har du for
alvor glaede af en boligadvokat ved din side, sa aftalerne kan for-
muleres sa klart og preecist, at dine planer bliver gennemfart som
forventet. | dette kapitel ser vi naermere pa aftalegrundlaget.

IKKE NOK MED HANDSLAG

Der er ingen handel uden en skriftlig aftale. Hvis kaberen i forvejen
ejer grunden, underskriver byggefirmaet og keberen en sakaldt
entreprisekontrakt.

Hvis byggefirmaet saelger bade grund og byggeri til keber, under-
skriver parterne en kgbsaftale, og kabers ejendomsret sikres efter-
fglgende gennem digital tinglysning (www.tinglysning.dk). Det er det,
der traditionelt kaldes et skgde.

GEM AFTALERNE

Det er vigtigt at opbevare aftalerne godt, selv i flere ar efter, at byg-
geriet er afsluttet, fordi der senere kan opsta problemer. Det samme
geelder alle gvrige dokumenter vedrgrende byggeriet. Gem hellere
for meget end for lidt. Brug f.eks. din e-boks.

ENTREPRISEAFTALEN
Geelder aftalen kun selve byggeriet og ikke grunden, star en entre-
priseaftale pa dagsordenen. Den er stykket sammen af bl.a.:

= Aftaleparter.
= Pris med specifikation.
= Materialebeskrivelse.

= Salgs- og leveringsbetingelser.
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= Tilleegsydelser og mindre ydelser.

= Aftaler om overtagelse, aflevering og frigivelse af ksbesum.
= Grundplan/tegning af hus.

= Tegning af carport og/eller garage.

= Tegning af husets placering pa grunden.

= Materialevalgsskema (materialetype).

K@BSAFTALEN

Fundamentet for meget husbyggeri er aftaler om ngglefaerdige huse.
Byggefirmaet leverer grunden og et indflytningsklart hus. En sadan
aftale hedder en kgbsaftale/entrepriseaftale. Det afggrende er, om
byggefirmaet leverer bade grunden og huset nu, eller kun huset.

Ingen generelle lovregler binder en entreprise, men parterne kan
vedtage regelsaettene AB 92 eller AB Forbruger, som begge er et
seet standardbetingelser udarbejdet af byggebranchens organisa-
tioner og forbrugerorganisationer. Ved starre byggerier er AB 92
naesten altid med. Aftaler om typehuse og individuelle huse kan med
fordel reguleres af AB Forbruger, men byggefirmaerne har som regel
deres egne formularer til den slags. Her geelder ingen standard.
Formularerne er forskellige fra firma til firma. Nogle byggefirmaer
anvender standardregelseettet SL 97.

Serg for, at aftalegrundlaget ogsa indeholder alle aftaler om,

hvordan ejendommen skal modtages, og hvilke aftaler der geelder
ved gennemgang af fejl og mangler.
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HVOR LANG TID TAGER BYGGERIET?

Aftalen ber klart udtrykke, hvor lang byggeperioden skal vaere. Den
skal tage hgjde for ferier, skaeve helligdage og andre forsinkende
forhold, f.eks. ventetid pa myndighedsgodkendelse (byggetilladelse).
Desuden bgr den rumme en passus om, hvilken konsekvens en
forsinkelse skal have. Ofte aftaler parterne, at et forsinket byggeri
udlgser en neermere bestemt dagbod.

DAGB@DER

Den forudseende huskgber far ogsa sat en slutdato for dagbgderne.
Bgderne kan jo sagtens veere sa sma, at byggefirmaet kan se en
interesse i at betale sig ud af en forsinkelse. Med en slutdato har
kaberen mulighed for at saette ind med helt anderledes skrappe
midler, sasom adgang til at kraeve en stgrre erstatning eller til at rive
kontrakten i stykker. Aftalen kan godt veere skruet sddan sammen, at
den ophaever sig selv, hvis forsinkelsen overskrider en vis graense.

FORCE MAJEURE

Et langvarigt frostvejr, en strejke eller en svigtende leverandgr kan
forhindre byggefirmaet i at levere til tiden. Uforskyldte forhold som
disse kan komme pa tveers af selv den mest forsigtige plan. Her skal
aftalen ogsa veere klar, idet firmaet typisk slipper for bod i sddanne
situationer, som betegnes force majeure.
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HVEM GOR HVAD?

Inden det gar Igs, skal parterne have helt pa det rene, hvem der gar
hvad. Aftalen skal vaere uden dunkle punkter. Nogle kgbere vil gerne
veere med pa holdet, andre overlader det trygt til byggefirmaet at
levere den rette vare til rette tid.

HVIS K@BER SELV VIL VAERE MED

Det kan f.eks. veere, at familien selv gnsker at kabe inventaret til
kokkenet og badeveerelset. Dette vigtige punkt kan kgberen sag-
tens saette sig pa. Men sgrg for, at byggefirmaet er med pa de frie
haender. Skal et bestemt byggemarked levere, hvem skal stryge en
eventuel rabat, hvornar skal udstyret sta parat, og hvordan skal der
samarbejdes om klarggring til montage, og selve opseetningen?
Under alle omstaendigheder bar byggefirmaet have ngjagtige
tegninger over kakken og badevaerelse. At to aktarer gar skeevt af
hinanden, skulle jo ngdigt betyde, at ogsé skabene bliver skaeve.
Kgkkenfirmaer patager sig at male og justere tegninger, sa rum og
elementer gar op i en hgjere enhed.

Glem ikke at aftale, hvem der haenger pa skader, tyveri og heervaerk.
Byggefirmaet heefter ikke for inventar, som kgberen har skaffet.
Typisk skal en seerskilt forsikring deekke de dele.
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EN KONKURS KOMMER PA TVAERS

Gar byggefirmaet konkurs under eller efter byggeriet, ma den
efterladte kaber til at finde ud af, hvordan eventuelle mangler lader
sig betale.

Knytter kravet sig til noget, som kun byggefirmaet kan fa skyld for, er
der desveerre ikke meget at ggre. Hvis der ikke er foretaget Ilgbende
tilbagehold i betalingerne eller stillet bankgaranti fra byggefirmaets
side, er den eneste mulighed at fors@ge sig med en anmeldelse af
et gkonomisk krav i konkursboet. Men erfaringen viser, at der typisk
vil veere tale om en ganske beskeden, eller slet ingen, deekning til
kravet (dividende).

FA KONKURSEN IND | KONTRAKTEN

En meget forudseende kaber kan med held ga til det konkursramte
firmas underentreprengrer og leverandgrer for at fa gjort huset feer-
digt. Men sa skal det seerskilt aftales i entreprisekontrakten eller kabs-
aftalen, at kgberen saledes overtager saelgerens leveringsgarantier.

UDGIFTER TIL TINGLYSNING

Nar byggeriet er feerdigt, kan familien endelig flytte ind i det, der hidtil
har vaeret en drem. Det juridiske bevis pa, at dremmen er géet i op-
fyldelse, er det tinglyste skgde. Staten skal have en tinglysningsafgift.

ANDRE UDGIFTER

Det aftales mellem parterne, hvordan betaling af afgifter fordeles.
Aftalen med byggefirmaet er ogsa en nggle til, hvordan omkostnin-
gerne skal fordele sig. Kaber skal som regel betale for finansiering af
kebesummen og for den rédgivning, der knytter sig til forhandlinger
og berigtigelse af handlen.
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AFTAL BES@G PA
BYGGEPLADSEN

Nar byggeriet begynder, ber den
forudseende keber fglge processen
jeevnligt. Muligheden for besag pa
byggepladsen og retten til at overveere
byggemader bgr aftales med byggefir-
maet allerede, nar kgbsaftalen indgas.
Det er ikke alle kgbere, som faler sig
kleedt pa til at overvage byggeproces-
sen, og mange veelger derfor at hyre
en radgiver som medkontrollant. Det
kan veere en arkitekt eller en ingenigar.

UL N Sl L ¥

Entrepriseaftalen
skal tale sit klare
sprog om foreeldel-
sen. Ingen ord er
ogsa klar tale. Sa
geelder den 10 ar.

Kgber skal veere
meget pa vagt her.
Et eftersyn 1 og 5
ar efter aflevering er
ogsa en god idé at
fa ind i aftalen.

FORALDELSE VED FEJL

OG MANGLER

Som udgangspunkt haefter byggefirmaet for
mangler i 10 ar. Entreprengren vil normalt an-
befale, at szelger og kgber aftaler en periode
pa 5 ar. Herefter haenger kaberen pa alt. Derfor
er det klogt at gennemgéa huset minutigst, for
muligheden er forpasset. Tag din arkitekt eller
en byggesagkyndig med rundt.
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GOR DIT KRAV GALDENDE

Uanset om du har valgt AB 92 eller almindeligt ansvar, er der

en raekke regler, som skal overholdes, for at du kan gere dit krav
geeldende.

Du skal REKLAMERE inden for RIMELIG TID efter, at du har opdaget fejl
eller mangel.

Hvis entreprengren eller handveerkere ikke lgser problemet, skal du
LAGGE SAG an inden 3 AR.

Ved AB 92 udlgber ALT ANSVAR 5 ar efter overtagelsen af byggeriet,
uanset hvornar du har gjort dit krav geeldende (dvs. reklamation og sags-
anlaeg skal ligge inden for 5-ars perioden).

= Ved almindeligt ansvar udlgber ALT ANSVAR 10 ar efter overtagelsen af
byggeriet, uanset hvornar du har gjort dit krav gaeldende (dvs. reklamation
og sagsanleeg skal ligge inden for 10-ars perioden).

Med en god entrepriseaftale i handen kan keberne holde en lille bid
af kebesummen tilbage, indtil handveerkerne har fiernet alle punkter
i listen over mangler. En sadan ret er en god sikkerhedsventil og et
effektivt pressionsmiddel. Aftalen bar tydeligt forteelle, om bygge-
firmaet selv skal klare det udbedrende arbejde, eller om kgberen har
ret til at lade andre handvaerkere fuldfere arbejdet.

Er intet aftalt, skal man ikke regne med at kunne fa lov til at seette
andre handveerkere pa.
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Trin 11: Folg byggeriet

Byggeriet gar nu for alvor i gang. Mange kabere er desveerre helt
passive i byggeperioden og venter bare pa at kunne flytte ind. Det er
ofte en darlig idé. En opmaerksom husbygger undgar lettere at over-
tage et forsinket og mangelfuldt hus. | dette kapitel ser vi naermere
pa kgbers rolle under selve byggeriet.

FOLG MED FOR DET ER FOR SENT

Som husbygger bgr man med alle sanser fglge byggeriet. Forlgber
det, som det skal? Det er ikke nok at forlade sig pa den skriftlige
aftale med den professionelle, byggevante handvaerker.

Flere sikrer sig ved at benytte en arkitekt til at falge byggeriet, mens
andre veelger selv at Igse denne kontrolopgave.

NAR HUSET SZATTES AF
Kgber bar veere til stede pa grunden, nar selve huset skal saettes af,
dvs. nar handvaerkerne maler op og markerer, hvor huset skal veere.

Selvom man har en forhandsaftale om, hvor-
dan huset skal afseettes, kan de reelle forhold
pa stedet tvinge entreprengren til selv at traeffe
en hurtig beslutning. Kun hvis du selv er til stede, kan du pavirke
beslutningen. Nar farst handvaerkerne gar i gang med at bygge, er
det for sent.

SKAF DOKUMENTATION UNDERVEJS

Risikoen for fejl og misforstaelser undervejs er stor. Det er derfor en
rigtig god idé at tage billeder og lave videooptagelser af den Igbende
byggeproces.
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Denne dokumentation er god at have, hvis du efterfalgende skal
diskutere fejl og mangler med entreprengren. Samtidig er de sjove
at have til eftertiden, nar huset star faerdigt.

BESOG BYGGEPLADSEN JAEVNLIGT

Jeevnlige bes@g pa byggepladsen er godt givet ud. Kig handvaer-
keren over skulderen, mens huset tager form. Kritiske gjne ber falge
med i alt, lige fra opmaling til de enkelte rums udvikling. Hellere

ét spergsmal for meget end ét for lidt til folkene pa pladsen og til
entreprengren.

Muligheden for bes@g pa pladsen

og retten til at overvaere byggemgder
bgr aftales med byggefirmaet alle-
rede, nar kgbsaftalen indgas.

VZR TIL STEDE PA
BYGGEMYDERNE

= Byggemader er afgagrende for at
kunne styre byggeriet i den rigtige
retning. P& byggemederne gennemgar handveerkerne, hvordan
arbejdet skrider fremad, og parterne kan fjerne tvivl og rydde pro-
blemer af vejen i processen.

Mgderne munder ud i skriftlige referater, som deltagerne under-
skriver fra gang til gang. Referaterne skal ogsa dokumentere, hvad
parterne aftaler undervejs. ZAndringer i byggeriets kvalitet, form, om-
fang og materialer, tidsplan og meget andet kraever skriftlige aftaler.
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ER TEMPOET | ORDEN?

Nar det geelder tidsplaner og tidsfrister, sa er det godt at falge med

i byggeriets hastighed. Sammenlign punkt for punkt planen med
virkeligheden og vurdér, om den aftalte tidsplan nu ogsa kan holde.
Konturerne af et problem dukker op, hvis byggeriet skrider for lang-
somt fremad, eller hvis der slet intet sker. Her er en forklaring fra
byggefirmaet et mindstekrav. Skrider byggeriet for hurtigt frem kan
det ogsa veere problematisk. Jo hurtigere arbejde, jo starre risiko for
sjusk og fejl. Lad her tvivien komme huset til gode, og brug gerne
en uvildig radgiver, som kan give et bud pa, om der er fornuftig sam-
menheeng i tingene.

VINTERBYGGERI OG GENEREL AFDAKNING

Ved vinterbyggeri er det meget vigtigt, at byggefirmaet sikrer sig, at
byggeriet gennemfgres uden frostskader. Det er ogsé vigtigt, uanset
arstid, at byggematerialer og isolering afdaekkes ordentligt, sa de
holder sig tgrre. Pa den made kan du undga byggeskader senere.
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Trin 12: Fa styr pa fejl og mangler

Nar huset star feerdigt, indkalder byggefirmaet til et mgde, hvor man
sammen gar huset igennem fra A til Z. Det kaldes en afleveringsforret-
ning. | dette kapitel ser vi pa, hvad du som keber skal vaere opmeerk-
som pa, nar de naesten uundgaelige fejl og mangler ser dagens lys.

DE IRRITERENDE MANGLER

Fejl og mangler ved et byggeri kan naesten ikke undgas. Det er
naturligvis et stort irritationsmoment at opdage, at varmen ikke
fungerer, eller at der er uteetheder, revner eller lignende i ens flotte
kommende hjem. Ofte volder det ikke problemer at fa byggefirmaet
til at f& manglerne ud af verden — uden at sende en ekstraregning.

Problemet opstar derimod, hvis parterne er uenige om, hvad der
er en mangel, og hvad der ikke er en mangel. Sammen med sin
boligadvokat méa husejeren preve at finde en udvej. Lasningen kan
veere, at en sagkyndig vurderingsmand foretager et syn og et skgn.
Lees mere om definitionen pa mangler senere i kapitlet.

BYGGEFIRMAETS ANSVAR

Som udgangspunkt ma byggefirmaet sta til ansvar, hvis det nye hus
ikke er fejlfrit. Ansvaret er langt strengere for et byggefirma end for
den, der som privatperson seelger et brugt hus. Den indflyttede i det
nye hus kan med rette forvente, at huset til punkt og prikke opfylder
de faglige og byggeretlige normer. Det vil sige, at arbejdet skal vaere
fagmeessigt korrekt udfart. Fagmanden kan ikke skyde sig ind under
en bagatelgreense, idet selv den mindste fejl skal ud af verden.

AFHJZALPNINGSPLIGT
Man taler om, at byggefirmaet har afhjaelpningspligt. Kan eller vil
byggefirmaet ikke afhjeelpe fejl og mangler, sa de kvalitetsmeaessigt
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er i orden og inden for rimelige tidsfri-
ster, kan kgber i stedet lade manglerne
afhjaelpe for byggefirmaets regning. Det
er vigtigt, at manglerne er erkendte af
byggefirmaet, eller at der er indhentet
en sagkyndig vurdering ved et syn og
skan, inden manglerne afhjeelpes. Nar
du efterfglgende hos byggefirmaet skal
kreeve erstatning for udgifter, skal det jo
kunne dokumenteres, hvad der var galt,
og hvilke omkostninger der med rime-
lighed gar til udskiftning og reparation.

FZR DU OVERTAGER HUSET

Huset ber farst overtages, nar en afleveringsforretning, dvs. en gen-
nemgang af fejl og mangler, har fundet sted. Det er en god idé et par
dage for afleveringsforretningen selv at gennemga huset i ro og mag
sammen med den arkitekt, som du har benyttet som uvildig radgiver
eller en anden uvildig byggesagkyndig, som man har tillid til.

Ved afleveringsforretningen dreftes eventuelle fejl og mangler.

Det udmenter sig i en feelles liste til keber og byggefirma. Her er
det vigtigt at fa aftalt, hvordan og hvornar disse fejl og mangler skal
udbedres. Listen bgr udstyres med praecise frister for udbedring,
dvs. datoer og klokkesleet. Et udtryk som f.eks. "snarest muligt” er
ikke juridisk holdbart.

Det kan vaere en god idé for kaber at tilbageholde et passende be-
leb af kebssummen, der farst frigives, nar fejl og mangler er blevet
udbedret. Men spillereglerne herfor skal veere aftalt pa forhand.
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HVAD ER EN MANGEL?

Det kan altid diskuteres, hvad en mangel er. Der kan veere tale om
funktionsmangler, kosmetiske mangler og retlige mangler. Hvilken
type beror altid pa en konkret vurdering.

| FOLGENDE TILFALDE ER DER TALE OM MANGLER:

1. Hvis arbejdet ikke er udfert i overensstemmelse med
aftalen/projektet

F.eks. hvis der stér i aftalen, at bygherre gnsker en ligelgbstrappe

i entréen, og byggefirmaet efterfalgende i stedet indbygger en halv-
svingstrappe.

2. Hvis arbejdet ikke er udfert fagmaessigt korrekt
F.eks. hvis byggefirmaet i forbindelse med udferelsen af arbejdet har

undladt isolering af rar, som medfarer frostskader i uopvarmede rum.
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3. Hvis arbejdet ikke er udfert i overensstemmelse med
bygherrens anvisninger

F.eks. hvis bygherre (kgber) i aftalen specifikt har anvist anvendelse
af en bestemt fremgangsmade eller et bestemt materialevalg, og
byggefirmaet vaelger en anden Igsning.

4. Hvis de anvendte materialer i sig selv er mangelfulde
(materialemangler)

F.eks. hvis byggefirmaet er ansvarlig for fremskaffelse af tagplader
til eeendommen og laegger disse pa bygningen, selvom de fra fabrik-
kens side leveres med revner.

5. Hvis arbejdet er udfert anderledes end angivet i aftalen

Dette geelder, selvom arbejdet er udfgrt handvaerksmaessigt korrekt.
| givet fald skal en eller flere uvildige sagkyndige, vurdere, om et
arbejde er udfert i overensstemmelse med de indgaede aftaler.

ASTETISKE INDTRYK

Hvis byggefirmaet har leveret materialer af seedvanlig god kvalitet,
har udfert arbejdet handsveerksmaessigt korrekt og i henhold til afta-
len med kaber, kan kaber ikke ggre mangler geeldende. Det betyder
i praksis, at sma kosmetiske eller aestetiske indtryk ved ejendommen
i nogle tilfaelde ikke vil kunne anses som en mangel.

Eksempel pa aestetisk mangel:

Bygherre eller dennes arkitekt angiver i entrepriseaftalen, at der skal mon-
teres en ligelabstrappe i entréen, hvortil der specificeres diverse mal, mon-
teringsvejledning m.m. Herefter monterer byggefirmaet trappen i henhold
til aftalen. Ved afleveringsforretningen viser det sig, at trappen ikke passer
ind i entréen af rent eestetiske arsager, og at en halvsvingstrappe ville
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have veeret kgnnere. | dette tilfaelde er der ikke tale om en mangel, som
byggefirmaet haefter for, idet arbejdet er udfert i henhold til aftalen. Her er
der i stedet tale om, at kaber (bygherre) selv har designet entréen forkert.

Eksempel pa kosmetisk mangel:

Kosmetiske mangler er typisk variationer i selve materialerne. Et ek-
sempel er, hvis der leveres fliser til kakkengulvet. Fliserne er af seedvan-
lig god kvalitet og lagt korrekt i kgkkenet i henhold til entrepriseaftalen.

Ved afleveringsforretningen bliver kgber (bygherre) opmaerksom pa,
at 3 af fliserne har en lidt anden farve end de gvrige fliser. Dette vil
ikke udggre en mangel, da materialerne er af seedvanlig kvalitet og
monteret korrekt i henhold til aftalen. Dette sammenholdes med, at
der for byggefirmaet vil veere meget store omkostninger forbundet
med en udskiftning sammenholdt med "manglens” starrelse.

AFLEVERINGSFORRETNINGEN TRIN FOR TRIN

a Aftal en dag, hvor byggeriet afleveres.

= Hvis ejendommen tages i brug inden afleveringen, heefter entrepre-
ngren stadig for mangler. Bygherre kan stadig gere indsigelser om
mangler geeldende efter, at huset tages i brug.

Hvis ejendommen ikke kan tages i brug som tiltaenkt ved aflevering,
dvs. hvis ejendommen ikke kan fungere som bolig for familien ved
afleveringen, foreligger der en vaesentlig mangel, og bygherre BOR
naegte indflytning, indtil manglen er udbedret. Det kan f.eks. veere,
hvis der ved aflevering ikke er indlagt vand og varme, nar afleveringen
sker i december maned, eller hvis alle kekkenelementer mangler.

= Hvis der er veesentlige mangler, og ejendommen ikke kan tages i brug,
anses aflevering ikke for sket, far manglerne er udbedret, dvs. at dagen
for aflevering udskydes.
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e Gennemgang med arkitekt eller anden uvildig radgiver forud for aflevering.

o Reklamér over samtlige mangler og fastseet frist for udbedring (antal
dage, uger).

o Hvis byggefirmaet ikke foretager udbedring eller udbedring er mangel-
fuld, reklamér over for byggefirmaet igen og fremsaet frist pa 10 dage.

o Bevissikring skal veere dokumentérbar, tal evt. med din boligadvokat.

e Safremt udbedring ikke sker, fa en anden handveerker til at udfgre
arbejdet og kreev belgbet (udbedringsomkostningerne) betalt af den
oprindelige entreprengr.

ERSTATNINGSANSVAR

Erstatningsansvaret omfatter dels byggefirmaets fejl, dels underentre-
prengrers fejl. Det udfgrende firma har ofte i entrepriseaftalen fraskre-
vet sig ansvaret for materialefejl i de leverede materialer, herunder fejl
og mangler ved harde hvidevarer. Her daekker producentens garanti.

BYGs GARANTIORDNING

Nogle byggefirmaer er omfattet af BYGs garantiordning. | sa fald kan
der klages til Byggeriets Ankenaevn over arbejdets pris og udferelse,
og firmaet er herefter forpligtet til at rette sig efter afggrelsen. Hvis
dette ikke sker, kan det anmeldes til BYG Garanti. Ordningen daek-
ker dog kun med et max-belgb pa 100.000 kr. og det er en forudsaet-
ning, at den samlede entreprisesum er under 1.000.000. Derfor er
mange nybyggerier reelt ikke omfattet af denne ordning.
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KLAGEMULIGHED
Der findes en lang reekke brancherad og ankenaevn, som du kan kla-
ge til, hvis det er ngdvendigt. Se en samlet liste pa www.boligejer.dk

RETSHJALP

Melder behovet for boligadvokatbistand sig i denne fase, kan kabe-
ren fa retshjeelp via sin seedvanlige ejendomsforsikring. Sagen kan
ved boligadvokatens indsats komme i orden i mindelighed ved et syn
og sken og, som sidste udvej, ved en retssag. Den skuffede husejer
skal regne med en selvrisiko for omkostningerne pé typisk 10 %.

HVIS SAGEN GAR | HARDKNUDE

Parterne kan sta sa stejlt over for hinanden, og de uafklarede
forhold kan veere sa spegede, at den nybagte husejer ma alliere
sig med en boligadvokat, der skal fgre en sag mod byggefirmaet.

Det fremgar normalt af aftalen, hvordan en evt. tvist skal lzses. Som
forbruger er du ikke forpligtet til at acceptere en voldgift, du kan
f.eks. vaelge mediation/konfliktmeegling.

Tvisten kan munde ud i en retssag ved de almindelige domstole. Det
vil sige i byretten og mest almindeligt i den retskreds, ejendommen

ligger i.
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Et af den solide entrepriseaftales kendetegn er, at den peger pa,
hvilken byret eller voldgiftsret, der skal afggre sagen.

DOMSTOLENE

Den normale vej gar over de almindelige domstole. Det vil sige, at
den begynder i byretten, hvorefter den kan fortsaette i landsretten.
Det kan tage adskillige ar, far der foreligger en afgerelse.

VOLDGIFT

En voldgiftssag er en privat retssag, hvor der ikke kan ankes til en
hgjere instans. Det er dyrere end en retssag, men oftest hurtigere. Der
kan ogsa opnas retshjeelpsdaekning til voldgiftssager.

1-ARS-EFTERSYN (KUN HVIS AFTALT, ELLER HVIS
AB 92 ER VEDTAGET MELLEM PARTERNE)

a Bygherre (keber) indkalder til eftersyn senest 1 ar efter
afleveringsforretningen.

e Bygherre kan med fordel inden eftersynet gennemga ejendommen med
den arkitekt, som tidligere i forlgbet er blevet benyttet som uvildig radgi-
ver eller en anden uvildig byggesagkyndig.

o Eftersynet bruges til at opdage "skjulte mangler”.

o Bygherre bgr dog ikke n@dvendigvis vente med reklamation til 1-ars-
eftersynet. Hvis bygherren opdager mangler pa et tidligere tidspunkt,
bar han reklamere hurtigst muligt, efter manglen er konstateret.
Entreprengren vil som regel kreeve, at udbedring farst sker efter
1-ars-eftersynet, sa alle mangler afhjaelpes pa én gang.
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5-ARS-EFTERSYN (KUN HVIS AFTALT, ELLER HVIS
AB 92 ER VEDTAGET MELLEM PARTERNE)

c Bygherre (kaber) indkalder til eftersyn senest 30 dage inden udlgbet af
en periode pa 5 ar fra afleveringsforretningen.

e Der er en saerregel i AB 92 § 36 der fastholder entreprengrens ansvar
i 5 ar efter afleveringen, hvorefter alt ansvar bortfalder. Reglen geelder
KUN, hvis der er aftalt, at AB 92 er geeldende, ellers gaelder det almin-
delige ansvar pa 10 ar.

GOR DIT KRAV GALDENDE

Uanset om du har valgt AB 92 eller almindeligt ansvar, er der

en raekke regler, som skal overholdes, for at du kan ggre dit krav
geeldende.

= Du skal REKLAMERE inden for RIMELIG TID efter, at du har opdaget fejl
eller mangel.

= Hvis entreprengren eller handvaerkerne ikke lgser problemet, skal du
LZAGGE SAG an inden 3 AR.

= Ved AB 92 udlgber ALT ANSVAR 5 ar efter overtagelsen af byggeriet,
uanset hvornar du har gjort dit krav geeldende (dvs. reklamation og sags-
anleeg skal ligge inden for 5-ars perioden).

Ved almindeligt ansvar udlgber ALT ANSVAR 10 ar efter overtagelsen af
byggeriet, uanset hvornar du har gjort dit krav gaeldende (dvs. reklamation
og sagsanlzeg skal ligge inden for 10-ars perioden).
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Relevante links

ELEKTRONISK BYGGEHANDBOG DANMARKS MILJGPORTAL

Danske BOLIGadvokaters elektroniske byggehandbog www.arealinfo.dk

www.danskeboligadvokater.dk

DIGITAL TINGLYSNING

www.tinglysning.dk

DANSKE BOLIGADVOKATER
Uafheengige specialister i boligradgivning

www.danskeboligadvokater.dk BYG GARANTI

Garanti for arbejde udfart for private boligejere
ADVOKATSAMFUNDET : jae u priv Igej
www.byggaranti.dk

www.advokatsamfundet.dk

GARANTIORDNINGER
DANSKE ARKITEKTVIRKSOMHEDER Oversigt over garantier og klagemuligheder

www.danskeark.dk www.boligejer.dk/garantiordninger

ARKITEKTFORENINGEN

www.arkitektforeningen.dk

DANSKE BOLIGARKITEKTER

www.danskeboligarkitekter.dk

AB 92 OG AB 93

www.retsinformation.dk

AB FORBRUGER -

www.boligejer.dk/abforbruger

www.danskeboligadvokater.dk www.danskeboligadvokater.dk
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Ordforklaring

AB 92

Star for "Almindelige betingelser for arbejder og leverancer i bygge-
og anlaegsvirksomheder” og indgar som et ud af en reekke standard-
dokumenter, sakaldte "agreed documents”, som bruges til at indga
aftaler om entrepriser.

AB Forbruger

Dette er standardaftalen der kan bruges, nar en virksomhed indgar
en aftale med en forbruger om et nybyggeri, en renovering eller
ombygning.

Afhjalpningspligt

En seelger har pligt til at reparere en solgt vare, hvis varen har en
mangel, for eksempel hvis varen ikke fungerer, jf. kabeloven § 78
(forbrugerkab).

Afleveringsforretningen

Afleveringsforretningen er den juridisk geeldende afslutning pa byg-
geriet. Handvaerkeren afleverer byggeriet til bygherren, som én gang
for alle modtager det.

Bebyggelsesprocent

Bebyggelsesprocenten er den procentvise andel af en grund, som
ma bebygges. Bebyggelsesprocenten bestemmer altsa, hvor stort et
hus ma veere i forhold til den grund, det bygges pa.

Bidrag

De omkostninger som kreditforeningen opkraever for administration
af kreditforeningslan.
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Byggefeltet
Den del af grunden som er afmeerket til selve bygningen.

Byggeforskrifter
Foreskrifter hvori der er fastsat regler for forskellige typer af byggeri.

Byggekoten

Bygge- og anlaegsfolk taler i koter i stedet for hgjder. En "kote” er
en "hgjde” malt lodret. Typisk er byggekoten en maksimal hgjde pa
byggeriet, malt fra terreen (jordens overflade).

Byggelinjen

Byggelinjer beskytter en reekke landskabstyper. Det geelder skove,
strande, sger, aer og vandlgb af en vis starrelse, fortidsminder samt
kirker.

Byggemader

Byggemaderne indgar som en vigtig del af byggeledelsen og bar
afklare og dokumentere, om arbejdet skrider frem som forventet og
pa den rigtige made. Pa byggemgderne konstateres bl.a. arbejdets
stade, der er med til at afgere, hvor store a conto-regninger, hand-
veerkeren kan fakturere. P4 byggemaderne treeffer byggeledelsen
ogsa beslutning om evt. ekstraarbejder, der skal udfgres.

Byggesagkyndig

En byggesagkyndig kan gennemga en ejendom for fejl og mang-
ler, Hvis du skal szelge, er det den bygningssagkyndige, der laver
tilstandsrapporten pa din bolig.
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Byggeskadeforsikring

En byggeskadeforsikring betyder, at du kan fa deekket de veesentlige
skader, der matte opsta i en ny bolig i 10 ar fra den dag, du flytter ind
i huset. Forsikringen sarger for et byggeteknisk eftersyn af dit hus 1
og 5 ar efter, at du er flyttet ind.

Byggeskader

Byggeskader er en gdelaeggelse eller forringelse af bygningsdele,
der forlgber hurtigere end almidelig forventet forfald. Byggeskader
opstar som folge af fejl, uvidenhed eller sjusk under bygningens
projektering, udfarelse, brug eller vedligeholdelse.

Byggetilladelse

En tilladelse fra kommunalbestyrelsen, som i de fleste tilfaelde skal
foreligge, for et byggearbejde kan pabegyndes, og som skal udnyt-
tes inden for en given tidsfrist.

Bygherre
En bygherre er i denne bog dig.

BYGs garantiordning

Samarbejder du med en virksomhed, der er daekket af Byg Garanti,
daekker ordningen dine tab med op til 100.000 kroner inkl. moms

pr. byggesag det forudseetter dog at den samlede entreprisesum er
under 1.000.000 kr. Efter arbejdet er feerdigt, daekker garantien i op til
tre ar for synlige fejl og op til ti &r for skjulte fejl og mangler. Det belgb,
du maksimalt kan fa daekket, vil blive opgjort pa baggrund af Byg-
geriets Ankenzevns kendelse, en dom, en voldgiftafgerelse eller en
sagkyndig vurdering. Fglgeskader eller indirekte tab er ikke deekket.
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Dagbeder
En bade for ikke at levere en given ydelse til tiden. Der fastseettes
som regel et antal dagbgder, f.eks. 10 dagbgder & 8.000 kr.

Dividende

En procentdel af et anmeldt tilgodehavende i et konkurs- eller
tvangsakkordbo, som en kgber far udbetalt ved boets afslutning;
f.eks. er dividenden 5, nar der udbetales 5.000 kr. af et anmeldt krav
pa 100.000 kr.

Entrepriseforsikring
En entrepriseforsikring tegnes for entrepriser, hvor arbejdet udfares
af momsregistrerede entreprengrer.

Fagentreprise
| en fagentreprise indgar du individuelle aftaler med forskellige hand-
veerkere om hver deres fagomrade; f.eks. med blikkenslager, temrer
og elinstallatar.

Force majeure
Omhandler tvingende omsteendigheder. Haendelser, som det ikke
star i menneskers magt at afveerge (naturkatastrofe o.l.).

Fundering

Dette er den praktiske udformning af bygveerkers fundament, dvs.
greensefladen mellem en konstruktion og jorden, samt udfgrelsen
heraf.
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Funderingsdybde
Dybden som angiver hvor langt ned i jorden selve fundamentet skal.

Grundejerforening

En grundejerforening serger bl.a. for at sikre vedligeholdelsen af feel-
les bygninger, anleeg og private faellesveje. Udgifterne hertil betales
af boligejerne.

Husforsikring
En forsikring der deekker en raekke skader pa huset. Aimene daek-
ninger kan f.eks. veere stormskade, brandskade og radskade.

Kaution

Ved kaution patager en person (kautionisten) sig ansvaret over for
en kreditor (dem der udlaner penge) at indesta for debitors (dem
der laner penge) forpligtelser. Kautionistens betalingspligt bliver
kun aktuel, hvis skyldneren ikke selv betaler. Dvs. at nar noget er
kautioneret, er der stillet en gkonomisk sikkerhed.

Kurssikring
En kontrakt, som beskytter kgber imod aendringer i kursen pé lante
penge.

Kobsaftaler
Kgbsaftalen er kabers kontrakt med seelger om kab af ejendommen,
og betingelserne for huset.

Lokalplaner
En detaljeret plan for anvendelsen af et ngje afgreenset, omrade
i en kommune. Lokalplaner skal veere i overensstemmelse med
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den geeldende kommuneplan og fastleegger bl.a. arealanvendelse
(boliger, erhvery, institutioner, parker etc.) samt bebyggelsestaethed,
gadeforlgb og anden infrastruktur. Som den eneste plantype er
lokalplaner umiddelbart bindende for grundejere og bygherrer.

Mangelsansvar

Nar en udfgrende entreprengr seelger et byggemateriale, f.eks. et
vindue, til en forbruger, er entreprengren overfor forbrugeren an-
svarlig for skjulte mangler i 10 ar fra afleveringen. Ansvarsperioden
folger af foreeldelsesloven, som ikke kan fraviges til skade for en
forbruger.

Matrikelkortet

Kort over samtlige ejendomsskel i Danmark. | hver enkelt lod, som
skellene afgraenser, star matrikelbetegnelserne, der refererer til
matrikelregistret.

Obligationslan

Omhandler den type af realkreditlan, hvor udbetalingen i mod-
seetning til ved kontantlan foregar ved, at lantageren far udleveret
obligationer svarende til Ianets hovedstol.

Pilotere
Ogsa kaldet peelefundering. Nedramning af psele som underlag for
bygveerk.

Projektsalg

Betyder at projektudvikleren/seelgeren kgber en egnet grund, hvorpa
de far tegnet det projekt de gnsker at udbyde til keberne. Projektet be-
skrives helt ned i detailniveau inden de enkelte boliger prisfastseettes.

www.danskeboligadvokater.dk




84 Vibygger hus - Ordforklaring og register

Derefter szelges en stor del af boligerne inden, opfarslen pa-
begynder.

Radon
Radon er en naturligt forekommende radioaktiv luftart, og er kilden
til cirka halvdelen af den samlede bestraling herhjemme.

Rentetilpasningslan
Et sadant lan bliver i lanets Igbetid justeret saledes, at renten holder
sig i niveau med markedet.

Radgiveransvarsforsikring
Radgiveransvarsforsikringen daekker gkonomiske tab for forbruge-
ren i forbindelse med radgivningsopgaver.

Samejeaftalen
| en samejeaftale kan man definere, hvorledes man skal forholde sig
i tilfeelde af samlivets eventuelle ophaevelse.

SDO-lan
SDO-lan — eller "Seerligt Daekkede Obligationer” betyder, at der il
sikkerhed for lanet ligger et pant i en fast ejendom.

| alle SDO-lan har banken eller realkreditinstituttet Isbende mulighed
for at overvage veerdien af pantet, under hele lanets lgbetid. Falder
boligpriserne sa meget, at lanet overstiger en vis procentdel af ejen-
dommenes veerdi, skal banken eller realkreditinstituttet stille ekstra
sikkerhed over for ejerne af obligationerne.
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Servitutter

Begreenset ret over en fast ejendom, der tilhgrer en anden. En servi-
tut, der giver adgang til at rade over ejendommen, kaldes en positiv
servitut eller en radighedsservitut og kan fx veere en faerdselsret
eller en ret til ledningsoverfarsel. Kraever servitutten, at en bestemt
tilstand pa ejendommen opretholdes, er der tale om en negativ
servitut eller en tilstandsservitut, fx krav om at bebyggelse pa grun-
den skal holdes under en vis hgjde. Servitutter, der skal sikre, at et
kvarter bevares som villakvarter, kaldes villaservitutter.

Standardregelsaettet SL 97

SL 97 (Salgs- og leveringsbetingelser for nyhuse) er udarbejdet

af Nyhusforeningen og bruges kun af byggefirmaer, som bygger
typehuse. Det er en standard, der er udarbejdet med udgangspunkt
i saelgers forhold, kaber bar derfor forholde sig til om vilkéar er accep-
table.

Stikledninger

Tilslutning til et normalt offentligt forsyningsnet i vejen. Bl.a. for vand,
gas, fiernvarme, el, telefon og afleb. Bruges ogsa i kort form som
f.eks. vandstik eller gasstik.

Tilstandsrapporter

En tilstandsrapport er en byggeteknisk rapport som afdaekker en
bygnings fysiske tilstand.Tilstandsrapporten udarbejdes af en
byggesagkyndig.

Tingbogsattesten
Er en kopi af tingbogens oplysninger, hvori rettighederne over en
fast ejendom er registreret.
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Tinglysning
Registrering af rettigheder mv. (f.eks. over fast ejendom) i henhold
til Tinglysningsloven.

Totalentreprengren
Forestar hele projektet, og indgar kontrakter med underentrepreng-
rer og styrer et projekt og dets udferelse frem til faerdig aflevering.

Totalentreprise

En totalentreprise er et projekt fra start til faerdiglevering,

hvor entreprengren star for hele projektets tilblivelse, herunder ogsa
kontakt til f.eks. underleverandgrer.

Voldgiftssag

Voldgiftsretten sammenseaettes af personer med seerlig sagkund-
skab. Ved voldgift opnés ofte en hurtigere afggrelse end ved de
normale domstole, isaer fordi en voldgiftskendelse ikke kan appel-
leres, medmindre det modsatte er aftalt. Voldgift kan ogsa vaere
billigere end en retssag, da der ikke skal betales retsafgift, og sagen
kan behandles uden den offentlighed om sagen, som kan vaere
forbundet med en retssag.
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