


home KegberGuide

Dremmen om at eje sit eget hjem deles af mange.

Men vejen til at blive herre i eget hus er ofte lidt laengere
og snhoet, end man forestiller sig. Derfor har home lavet
denne KagberGuide til boligkabere, med de bedste rad fra
vores eksperter og radgivere.

Laes den og forbered dig pa den bedst mulige rejse til
at blive nggleklar boligejer.






@

Behov, budget
Og dramme



Dét, du vil have

Du skal prioritere dine behov, inden du ser pa bolig og gar i banken.

Lav en liste over dine vigtigste prioriteter og fokusér pa dem. Ofte er der
nogle gnsker, der er helt afgerende, og andre, der kan gemmes til senere.
Vigtigst er, at boligen kan leve op til dine krav i en overskuelig fremtid.

Inspiration til dine bolig ensker

Lokation Hvor langt er der til arbejde, indkab,
offentlig transport og institutioner?

| kan lave mange ting om i jeres fremtidige
bolig — bare ikke beliggenheden.

Born Hvis | har eller overvejer at fa bern, hvad

har | af krav til boligens indretning? Et eller flere
barneveerelser? Legerum? Hvordan skal de ligge |
forhold til foraeldresoveveerelset?

Transport Passer boligen med jeres behov for
transport, eller skal der indtaenkes bil eller tog?

Indretning Rummer boligen de rum, | ansker
— eller kan den ombygges, s& den ger?

Kekken/bad Kan boligens kakken og bad benyttes,
som de er — eller skal de renoveres? Skal kgkken flyt-
tes, eller badeveerelset udskiftes? Skal arbejdet laves
ved overtagelse, eller kan det udskydes til

senere?

Udeomrader Er det vigtigt, at jeres boligs ude-
omrader er meget private — eller ma der gerne veere
naboer teet pd matriklen? For eksempel bor man
oftere fysisk teettere pa naboen i et reekkehus, end
man ger i en villa.

Nice to have Hvilke ting mangler men kan lases
senere, nar gkonomien er til det?



Nar du prioriterer dine gnsker, skal
du fokusere pa de absolut vigtigste
behov. De kommmer til at danne den
forste ramme for din boligsegning

— 0g maske ogsa i hvilke omrader, du
skal lede.

Finder du ikke den helt rigtige bolig i
forste omgang, s husk at kigge pa dine
prioriteringer igen. Man kan hurtigt
komme til at glemme de oprindelige
behov og ensker.



Prioriter dine gnsker konkret

1. prioritet er for de ting, der er helt afgerende.
2. prioritet er for de ting, der har star pa gnskelisten, men som maske kan vente, hvis det rette sted byder sig.

3. prioritet er for de ting, der ville vaere rare at have, men som ikke er afgerende.

1. prioritet 2. prioritet 3. prioritet




En ting er enskelisten, der som regel er
lang. En anden ting er, hvad gkonomien
tillader. S& start med at finde ud af, hvad
du har af opsparing eller ting, der kan
realiseres til boligkabet.

Du skal som hovedregel kunne stille med
5% af dit huskab, s& hvis du for eksem-
pel ensker at kabe for 2 millioner, skal du

kunne laegge 100.000 kroner i udbetaling.
Resten kan som regel finansieres af ban-
ken (15%) og realkreditinstituttet (80%).

Denne tommelfingerregel giver dig en
fornemmelse af, hvad du kan kigge efter
prismaessigt.



Laeg dit budget

For at komme i hus med dit boligkab, skal der vaere overblik over din
nuvaerende gkonomi. Bade for din egen skyld, og fordi det budget er vigtigt
i din samtale med banken. Jo mere preecist dit budget er des bedre, s& saet

tid af til at lave det.

Du kan hente
det her Bank



https://danskebank.dk/privat/mit-liv/bolig/koebe-bolig/dit-budget-er-noeglen-til-dit-boligkoeb
https://danskebank.dk/privat/mit-liv/bolig/koebe-bolig/dit-budget-er-noeglen-til-dit-boligkoeb

Udkast til budgetliste

Indtaegter

O Len

O Offentlige ydelser
O @vrige indteegter

Udgifter

O Boliglan

O Ejerforening

O Ejendomsveerdiskat

O Grundskyld

O Renovation

o Vand

O Varme

O Eloggas

O Lebende vedligeholdelse

O Transportudgifter: Tog- eller buskort,
cykel, billdn, benzin, ejerafgift, veegt-
afgift, reparation, parkeringsafgifter

O Internet, telefonabonnement, tv-signal

O Abonnementer: Underholdning, musik,
nyheder, data

O A-kasse- og fagforeningskontingent

O Indboforsikring

O Familieforsikring

O Ulykkesforsikring

O Husforsikring

O Bilforsikring

O Rejseforsikring

O Sygeforsikring

O Dagpleje, institution
O Pensionsopsparing
O Forbrugslan

O Kreditkort

Variable udgifter, som skal daekkes
af dit rAdighedsbelgb.

O Medicin

O Tandleege

O Kontaktlinser, briller

O Fritidsaktiviteter og forngjelser
O Ferier

O Indkgb af mad

O Indkgb af tej og personlig pleje
O Gaver

O Opsparing




Radighedsbelsb

De penge, der er tilbage, nar du har betalt alle dine faste udgifter
hver maned, er afgerende for, hvad du kan lane til din bolig.

Jo sterre rddighedsbeleb, des sterre frihed har du til at veelge.

| budgettet traekker du alle dine manedlige faste omkostninger
fra din manedlige indtaegt. Tilbage er dit radighedsbelab, som
skal kunne daeskke dine variable omkostninger til mad, ferier og

forngjelser.

Hvis du gar i kebstanker, er det en god idé at begynde at leve, somn om du
allerede har de udgifter, du vil have efter et kab.

Dit radighedsbelab er et

Eksempelvis at du laegger penge til side, der svarer til din kommmende af de vigtigste tal, ndr du
boligs udgifter, imens du lever for det radighedsbelab, du forventer at fa. keber bolig. Det er det

belgb, du skal leve for og
De fleste banker bliver bdde glade og trygge, nar de kan se, at du kan leve maske spare op af.

i den virkelighed, du planlaegger at have lige om lidt.

| sidste ende handler dit radighedsbeleb meget om dine egne @nsker og
behov - og netop derfor er det en god ide at tage en snak med din bank
tidligt i forlgbet, sd | sammen kan saette et godt og realistisk budget.



Mgadet med banken

Dette er en af de afgerende samtaler, du kommmer til
at have i forbindelse med dit boligkab. Det har stor
betydning for det videre forlab, at | far en god og
konkret snak om dine gnsker, behov og muligheder.

Her kan du
sammenligne og
laese mere om de
forskellige lantyper:

Danske

Inden medet i banken skal du finde og medbringe oplysninger
om din gkonomi. Nar du kontakter banken, vil de hjeelpe dig med
en oversigt over de dokumenter, som du skal bruge til mgdet.

En del kan hentes digitalt.

Og sa er det en god idé at have undersagt lidt om, hvad forskellen er
pa de forskellige 1an, og hvordan det pavirker din kommmende bolig-
gkonomi. Sa har du skabt et godt grundlag for, at du sammen med
din bankradgiver kan f& den bedst mulige snak om din boliggkonomi.



https://danskebank.dk/privat/produkter/laan/bolig-laan
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Jagten pa
den nye bolig



Kig indad

Du har lagt dit budget, du ved, hvad du har at kebe for, og
nu er tiden inde til at finde dremmehjemmet. Fokusér pa
dine gnsker og hvad du har brug for. Og husk, at et hjem
kan aendres, men det kan en adresse ikke.

Nu er der skonomi pa dine @nske og inden du
begynder at lede, ber du genbesage dine gnsker

til hjemmet (fra kapitel 1), og se om de stadig holder,
eller om noget har aendret sig i din prioritering.

Du har allerede brugt denne liste til at skelne
mellem de helt afgerende ting, og de ting, der
kunne vaere rare at have, men som kan vente.

Brug samme metode som sidst: 1. prioritet er for de
ting, der er helt afgerende. 2. prioritet er for de ting,
der star pa enskelisten, men som maske kan vente.
3. prioritet er for de ting, der ville veere rare at have,
men som ikke er afgerende.

Du kan veelge at tage en keberradgiver med pa rad i
denne proces. Den erfaring de har med kab af bolig,
kan vaere en hjzelp til at lave din liste og finde ud af,
hvor dine prioriter i virkeligheden er.



Kig udad

Led i flere omrader end et. G4 til abent hus,
og oplev mange slags hjem. Se muligheder
frem for fejl. Stil masser af spargsmal.

Og bevar overblikket. For der kommer til at
vaere kompromiser. Og du finder altid en ny
dremmebolig, selv om der maske er en, der
smutter.

Man har altid en rigtig god ide om, hvad man dremmer om.
Virkeligheden er dog, at der er flere muligheder, end man tror,
og den virkelighed overgar ofte fantasien.

Derfor ender mange med et helt andet hjem, med en helt anden

planlgsning, og i et helt andet omrade, end det de havde taenkt sig.

Simpelthen fordi du pludselig star i et hjem, du forelsker dig i.

Derfor er det bade inspirerende og givtigt at se pa mange for-
skellige boliger, ndr du gar i gang med at lede. P4 den made ser du

mange forskellige indretninger, byggestile, beliggenheder,
prisniveauer og kvarterer.

Det ger dig klogere pd mange ting, for eksempel en szerlig

god kgkkenlgsning, betydningen af hvordan haven vender, eller
hvordan et barnevaerelse kan optimeres pladsmaessigt.

Og noget af det, du ser, kan du maske bruge i dit nye boligliv.



Kig efter

En ting er, hvad gjet ser, noget andet er, hvad boligen
gemmer pa af muligheder og udfordringer. Det er let at
identificere de ting, der koster tid, penge og mulige
aergrelser — og det kan veere sveert at forestille sig de lgs-
ninger, du savner, hvis du skal skabe og bygge dem selv.

Genbesag boligen, hvis du er i tvivl, nar du kommer hjem.
Nogle gange er man forelsket, og ser alt lidt lyseradt og uklart.
Andre gange er man forskraekket, og ser udfordringer overalt.

Kig pa dine @nsker og prioriteringer igen, og tag pa visit en eks-
tra gang, sa du far flere @jne og nuancer pa din oplevelse og dine
dremme. Fa et overblik over papirer og rapporter, der beskriver,
hvad boligen bestar af, og hvad den kan gemme pa af bade gode
og mindre gode overraskelser.

Husk at bruge din fantasi. De fleste mennesker er mest trygge ved at se en indflytningsklar
lasning, nar de ser pa bolig - ofte skal der dog eendres noget, for boligen passer til lige netop
det, du gnsker.

Kig efter inspiration og veere aben for andre lesninger, end det der meder gjet. Det kan veere,
at du kan fa din nye bolig, preecis som den passer dig og samtidig kan spare nogle penge,
ved at lave alternative l@sninger. Maske kraever det en ny sofa eller et andet kekken - og sa
lzenge du er realistisk omkring, hvad der fysisk er muligt, er det lettere at aendre indretning
end placering af boligen.
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Dremmeboligen
er fundet



Hav styr pa rapporterne

Der er mange svar at hente i de dokumenter, du har adgang til, nar du kigger pa bolig. Du kan se
en fagpersons vurdering af bygningen og dens installationer, der er lavet en raekke skgn i forbin-
delse med energimeerkningen, sa du kan se energikarakteren, og du kan fa en fornemmelse af,
hvad der bgr laves snart, og hvad der kan vente.

Og sa er der noget af det, du kan forsikre dig mod. Her kan du have gavn af vores ordbog, hvor du
kan sld alle taenkelige og utaenkelige ord, der optreeder i forbindelse med et huskab, op.



Her kan du laese mere om de dokumenter, du som regel har adgang til:

Tilstandsrapport El-installationsrapport

En tilstandsrapport vurderer bygningens skansmaessige Rapporten vurderer alle synlige el-installationer pa et
tilstand. Den er ikke lovpligtig men nedvendig, hvis der hus og tilstanden af disse. Ved gennemgangen males der
skal kunne tegnes en gjerskifteforsikring. pa hovedtavlen, og der tages stikpraver af stikkontakter,
Kig efter anmaerkninger i forhold til den ejendom, du er afbrydere samt udtag. Det er et kray, at der udarbejdes en
ved at kebe. De har forskellige farvemarkering athaengig el-installationsrapport, for der kan tegnes en ejerskifte-
af eventuelle skaders omfang og alvor. forsikring.

Her kan du laese mere om de forsikringer, der kan blive aktuelle:

Ejerskifteforsikring Husforsikring

En ejerskifteforsikring er din sikring mod skjulte fejl og En husforsikring deekker dig mod skader, du ikke kan
mangler ved boligen, som var til stede pa dagen for overtagelse. forudse eller forebygge, sdsom brand, storm, skybrud,
Disse skader er altsa skader, som ikke fremgik af tilstandsrappor- skader pa skjulte rer og installationer.

ten og elinstallationsrapporten, og som du derfor ikke Det er ikke lovpligtigt at have en husforsikring, men det
kendte til. Samtidig sikrer forsikringen ogsa seelgeren mod at kan veere et kray, at du tegner en, for at kunne optage et
skulle udbedre eventuelle skjulte fejl og mangler i huset. lan. Der kan tegnes en reekke tillaegsdaekninger, sdsom
Der findes flere typer ejerskifteforsikringer, og kaber og saelger udvidet vandskadedaskning, glasdaekning etc.

deler omkostningen til den billigste.



Hav en professionel ved din side

Et hjem bestar af mange elementer, og nogle af tingene star ikke i rapporterne, men kan
have betydning. Det kan vaere meget vaesentligt for dit ejerskab og fremtidige hjem at
have overblik over helheden af bolig, energi, indeklima, komfort, klima og fremtiden for

bygningen.

Faktisk er en enkelt professionel ikke altid nok. Der kan veaere brug for flere fagpersoner,
der kan give dig den helt rigtige radgivning, nar du skal veelge dit nye hjem.

Nar du har fundet en eller flere gode bolig-
emner, som du er interesseret i og vil handle p3,
skader det ikke at kigge dem efter i semmene.

Som regel er et hjem praecis det, det udgiver sig
for, men fordi et boligkab er s& stort et indkab, er
det en god ide at veere pa den sikre side.



@konomi

@konomi er altid et vigtigt punkt i en ejendoms-
handel. Det handler i virkeligheden om tryghed.
Skal du szelge for du kan kegbe? Skal du kurssikre?
Er der rad til et nyt kekken? Alt sammen har be-
tydning for dit nye boligkab. Din bank eller kaber-
radgiver kan hjeelpe med et overblik og hvor du
skal laegge fokus, bade nar du skal veelge dit 1an,
vurdere din bolig og forhandle din pris.

Ejendomsmaegler

Seelgers ejendomsmeegler er ikke din radgiver,
nar du kaber bolig. Ejendomsmasglere saelger
ejendomme og varetager alene szelgers interes-
ser. Som kgber er det en god ide, at benytte din
egen radgiver.

Byggeteknisk radgiver

En byggeteknisk radgiver kan lave en grundig
gennemgang af den ejendom, du overvejer at
kabe, hvis du vil have en preecisering af det der
star i tilstandsrapporten, hvis der er noget, du
er bekymret over eller hvis du har gnske om at
aendre boligen.

En byggeteknisk radgiver kan hjaelpe med alt
det ubekendte, og det der skal seettes pris pa
— 0g en byggeteknisk radgiver er pa dit hold.

Veaer opmaerksom p3, at den viden, du har, kan
pavirke din ejerskifte-forsikrings deekning.

Keberradgiver — deekker det meste

En kaberradgiver har en professionel baggrund inden for
ejendomshandel. Typisk er det enten en ejendomsmazgler
eller jurist, der har specialiseret sig i at hjeelpe boligkabere.
Det er med andre ord en radgiver, der kan svare pa alle de
spargsmal, du har.

En kaberradgiver er specialist i alt, der vedrgrer dit bolig-
keb. Det er keberradgiverens fornemste opgave at sikre, at
du ved ngjagtig, hvad du keber. Sa far du nemlig en god og
tryg handel.



Fa lagt et budget pa de forbedringer, den byggetekniske
radgiver peger ud, og pa de ting, du selv ensker. Det kan veere
et nyt kekken, en ny sofa, et badeveerelse der skal renoveres,
et ekstra bgrneveerelse, en vaeg, der skal op eller ned, en ter-
rasse, der skal have nyt daek, en keaelder, der skal isoleres, eller
bare et vindue, der skal skiftes.

Visse af tingene kan du tale med en byggeteknisk radgiver
om, andre kraaver, at du henter konkrete tilbud ind fra en eller
flere hdndveerkere.

Det giver dig et godt billede af, hvordan din totalgkonomi ser
ud, og om forbedringerne kan holdesinden for det budget, du
har lavet.

Der skal der ofte sorteres lidt i snskerne — og her kommer
bygningens sundhed og din daglige glaede over dit hjem ind pa
forstepladsen. Sa kan der komme flere @nsker til senere.
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Kom godt i hus
med dit keb



Boligens pris, og hvad der kan aandre den

Nar dremmeboligen er fundet, skal kebsaftalen forhandles pa plads.
Du skal veere enig med saelger om boligens pris og overtagelses dag samt

hvilket tilbehgar, der skal felge med.

For nogle saelgere kan det veere attraktivt med en hurtig
overtagelsesdag og det kan betyde, at de vil seelge til en
lavere pris. Omvendt er der boliger, der er sa attraktive, at
der skal tilbydes en pris over udbudsprisen. Hvordan er
lokalomradet og er der planer for aendringer, hvad er en
seedvanlig salgstid og hvad er m2-priser i omradet.

Alt sammen noget der kan pavirke prisen pa boligen.

Jo bedre forberedt du er, jo bedre forhandlingsposition
er du i. Det handler om at fa den rette bolig til den bedst
mulige pris



Hovedreglen er, at du skal betale for, hvad du far

— men selvfalgelig ikke for, hvad du ikke far. Som regel
har saelger og maegleren sat den rette pris, hvor der er
taget hejde for de ting, der giver ekstra veerdi. Og ogsa
for de ting, der skal udbedres pa boligen.

Det er ikke unormalt, at du kan fa et afslag i prisen
pa visse ting. Det kan for eksempel veere, hvis du
imgdekommer de gnsker, saelger har omkring over-
tagelsesdato, da szelger nogle gange gerne vil have
enten hurtig eller langsom overtagelse.

Hvis din kaberradgiver finder fejl eller mangler, der
kraever udbedring, kan dette veere et forhandlings-
punkt. Det kan vaere et tag, der skal skiftes inden for
5 4&r, manglende godkendelser eller ting, der burde
virke, men ikke gor det.

Grunden til, at det kan give et afslag er, at det koster
penge at udbedre fejl. Sa det afslag, du matte 4, kom-
mer du sandsynligvis til at bruge til at rette op pa netop
de fejl. Men det har stor betydning for dit budget, om
det er dig eller seelger, der skal rette op pa fejlen.



Kobstilbuddet og tankerne
og skonomien bag

Et kebstilbud pa en fast ejendom er et tilbud fra dig til seelger
om at kebe ejendommen pa bestemte vilkar. P& baggrund af
den pris og de vilkar, du har tilbudt szelger, udarbejder seelgers
ejendomsmeegler et kabstilbud, som bliver forelagt saelger, ef-
ter du har skrevet det under.

Det er vigtigt, at alle vilkdr og betingelser for kebet er beskrevet
klart og tydeligt, herunder kgbesum, betalingsbetingelser, over-
tagelsesdato og eventuelle forbehold. Et kabstilbud ber altid
indeholde en tidsfrist.

Hvis szelger ikke accepterer tilbuddet inden for den aftalte frist,
bortfalder tilbuddet automatisk.

Kebstilbuddet kan godt vaere lavere eller hgjere end den
udbudte salgspris. Nar du giver et tilbud, der er lavere end det
seelger @nsker, kan du risikere at fa et nej.

Og nar du byder pa en ejendom, kan der veere andre, der byder
hojere end dig. En god regel er, at du aldrig skal tilbyde flere
penge, end du startede med at budgettere - der kommer

altid en ejendom mere. Du skal nok ende med dit dreammehjem,
uanset hvad der sker.



Boligen er din

Sa snart bade du og seelger har skrevet under pa kebsaftalen starter papirarbejdet.
Husforsikring, valg af ejerskifteforsikring, aktivering af bankgaranti, tinglysning af
skade, malerafleesning, overtagelse og refusionsopgerelse.

Du kan ikke gare sd meget i denne proces udover at vente tdlmodigt og forberede dig
til den dato, overtagelsen finder sted.



Gor boligen til dit hjem

Nu er det ikke laengere en drem men en realitet.

Nar handlen har fundet sted, kebesummen er betalt, og
mellemregningerne lavet, star du tilbage med en bolig, der
skal transformeres om til et hjem, der bliver ngjagtig det,
du dremmer om. Fa tingene gjort i den rigtige reekkefalge,
for det tager ofte lidt laengere tid, end du regner med.

Netop derfor kan en tidligere negleoverdragesle vaere godt at tage
med i ligningen. Ganske enkelt fordi du ikke kan pabegynde arbejder
pa boligen, for du har overtaget den. Starre arbejder som kakken,
bad eller maling af hele boligen indvendigt eller udvendigt kan tage
maneder at lave. Og husk, at handvaerkerne rykker sjaeldent ud
dagen efter, du ringer. Mange har ventetid pa sterre opgaver.

Derfor skal opgaverne planlaegges i god tid, sa du kan starte
arbejdet naeermest samme dag, som du overtager boligen.

Husk altid at have en buffer pa den planlagte tid og din indflytning,
da der nemt og ofte dukker ting op undervejs, som ingen havde
regnet med. For eksempel kan en bordplade vaere forsinket, eller et
materiale umuligt at opdrive.

Brug ventetiden godt:

Fa planlagt din flytning og fa
malt op til mebler, gardiner
og andet godt. Og tag even-
tuelt en snak med szelger
om, hvordan boligen funge-
rer i det daglige.



Bes@g dit home bibliotek:

Planlaeg flytningen i s& god tid
som muligt, hvad skal med fra dit

nuveerende hjem, hvad kommer Saalgergmde“
du til at mangle, og hvem skal evt.
hjeelpe dig pa selve dagen. Fa en gennemgang salget af din bolig

fra start til slut, s& du er godt klaedt pa
Fa vores flyttemappe i din lokale inden madet med en ejendomsmaegler.
home forretning eller find fif til en

god flytning pa home.dk.

Klik eller scan
QR koden for at
hente guiden.



https://home.dk/kom-godt-hjem/fif-til-en-god-flytning/

Boligordbogen

Nar du skal kebe eller saelge, kommer du
til at me@de mange nye ord i processen.
Derfor har home lavet en Boligordbog,
der forklarer samtlige fremmedord, der
bliver brugt for, under og efter handlen.

Klik eller find
ordbogen
med QR koden.

Giv din bolig mere vaerdi

homes 52 boligfif giver din bolig mere
vaerdi mens du bor der — og den dag,
du skal szelge.

Hent den hos din E "
lokale maegler

eller download
med QR koden.

Nar bern flytter

home har udgivet en gratis bog om
at flytte med barn sammen med en
af Danmarks mest folkekaere familie-
terapeuter, nemlig Lola Jensen.

Klik, scan QR koden
eller eller hent den
hos din lokale maegler. ==



http://home.dk/ordbog
http://home.dk/salgsfif
https://home.dk/kom-godt-hjem/

Velkommen hjem

Vi haber, du kommmer godt hjem, og at denne guide har veeret en hjeelp for
dig som boligkgber. Det er en stor mundfuld for de fleste at kabe bolig, og

roen og overblikket kommer heldigvis tifold igen, nar det hele er overstaet.

Hvert &r er der 900.000 danskere, der flytter, og mange af dem er kunder hos home.
Som maeglere hjaelper vi kabere og szelgere, vi vurderer, fremviser og ordner papir-
arbejde. Men vi er ogsad mennesker, der treeder ind i livets virkeligheder. Vores opga-
ve er, at hjeelpe dig godt igennem den forandring en flytning er. Fra stort til starre,
fra to til en, fra smat til godt.

home
Vot M/zf%jm



