FORHANDLING

SADAN PRESSER DU PRISEN

Kebet af et hus eller en lejlighed er den
starste handel, de fleste mennesker
nogensinde foretager sig. Derfor geelder

det om at undga fejltagelser. [

FA HUSET TIL

Nar du skal kgbe en bolig, kan det vaere sin sag at overtrumfe den
storsmilende ejendomsmaegler og vende forhandlingen til din fordel.

Vi har talt med syv eksperter udi forhandlingens kunst, og her far

du deres tip og trick til, hvordan du far enskeboligen til snskeprisen.

AF IBEN MOERNER JENSEN M IBEN.MOERNER@PENGE.DK
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Nar du har styr pa dit skonomiske  soveveerelse,« siger forhandlings- for, og hvad lighende boliger i

raderum, kan jagten begynde. eksperten Jens Kittelmann. omradet koster. Det er altid et
INDLEDENDE »Gor dig klart, hvad det helt Nar du er blevet lun pa en handfast argument, at andre
RESEARCH ngjagtigt er, du gar efter, inden bolig, ber du leegge dig fast pa huse i samme stand, omrade
. du begynder at se pa bolig- en maksimal pris og holde dig og starrelse er billigere. Husk
Klarlmg dme behov, annoncer. Det nytter ikke noget, til den hele vejen. Brug mulighe- ogsa pa, at priserne er faldet
unders¢g marke' at du forelsker dig i et sadt, derne pa internettet. Her kan du drastisk siden 2007, og derfor
det, Og Iag dlg fast lille, strataekt hus, der slet ikke bade se liggetiderne, men ogsa skal boligen ikke koste sa meget,

pa en pris. opfylder dine krav om et stgrre hvad boligen sidst blev solgt som den blev handlet til pa det
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Mmm, duften af nybagte boller star
imod dig, idet dgren til drammehuset
slas op. Maegleren smiler. Der erild i
pejsen, friske blomster pa spisebordet
og badeveerelset ser rigtig laekkert ud.
Dette hus ma du bare eje.
Her bgr du tage en dyb indanding
og sla koldt vand i blodet. De nybagte
boller er i virkeligheden en teske kanel i
ovhen, og det leekre badeveerelse er ma-
let over med en pensel, og inden laenge
begynder malingen at skalle af igen.
Husk altid pa, at det er nemt at gare
et hus indbydende og beboeligt, mens
det er knap sa nemt at fa
! %‘% ... prisen forhandlet ned
S L efter at have optradt
over for seelger med
stjerner i gjnene.
»Forsgg ikke at
virke for overveeldet
eller interesseret, lige
meget hvor sken du end matte mene,

at boligen er,« advarer Birgitte Brun,
kobermaegler hos EDC.

BEGEJSTRING KOSTER DYRT
0Ogsa Jens Kittelmann rader dig til at
holde fglelserne i ro.

»Begejstrede maend og koner betaler
altid for meget for en bolig,« siger han.

Det er altid vigtigt ogsa at lade
seelger vide, at du har andre boliger i
tankerne, rader Jens Kittelmann.

Eksperterne peger ogsa pa andre
trick, som szelgerne forsgger sig med:

»Nogle saelgere seetter prisen hgjt, og
sa haber de bare pa, at der kommer en
idiot og keber huset,« siger advokat Finn
Traff, der beskeeftiger sig med ejen-
domshandel.

»Sa skal du jo passe pa, at det ikke er
dig, der er idioten,« fortsaetter han.

Et andet gammelt ejendomsmaeg-
lertrick er beskeden om, at adskillige
andre kgbere naermest star i ke for at
skrive papirerne under. Dette kan veere
sandt, men ogsa en lodret lggn.

»Du ma aldrig lader dig presse til at
kgbe et hus. Der skal nok komme et
til, hvis det farste bliver solgt,« siger
Birgitte Brun.

Tilstandsrapporter er ofte fyldt med gode
argumenter for, at prisen pa boligen skal
ned. Iseer tag og keelder er vigtige at ga
igennem med et kritisk gje: Rad og svam-
peangreb er kostbare at udbedre. Og det er
ikke altid til at se i tilstandsrapporten, hvis
der ikke er en decideret skade, forteeller
Ulrik Heilmann, der er direktar for Bolius.

»Weer opmaerksom pa, hvilken type tag-
beleegning huset har. Tagpap og eternit-
plader holder kun i 25-35 ar, hvorimod
teglsten holder mellem 55 og 80 ar. Hvis
taget star til at skulle udskiftes, skal du
have et nedslag i prisen,« siger han.

Kloakken er maske ikke det farste, du
teenker pa, men det er veerd at fa under-
sggt dens stand. Mange kloakker er nemlig
nedslidte, og er husets kloak i darlig stand,
bar du kreeve prisnedslag som kompensa-
tion for, at du senere ma reparere kloak-
ken. Alligevel advarer Ulrik Heilmann imod
at stejle over for hver eneste K3’er man
mgder i tilstandsrapporten. ,
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Du skal kun give mange penge for den
sakaldt gode bolig - den, du kan szelge
senere til en ordentlig pris.

»Huse kan sagtens veere en darlig vare.
Det kan vaere boligen med den maerkelige
indretning med kun et bgrneveerelse. Eller
huset, der ligger ud til den trafikerede vej
eller klos op ad en planlagt motorvej eller
jernbane. Den bolig skal veere billig, for der
er stor risiko for, at du selv ma salge den
billigt senere,« siger advokat Finn Traff.

Thomas Kildemoes, der er direktgr for det
internetbaserede ejendomsmaeglerfirma

»Defekte tagsten, manglende tagrender

eller et ulovligt fejlstreamsrelae, der kan

udskiftes for fa tusinde kroner, bgr i sidste
ende ikke vaere afggrende for, om du veel-

ger huset,« siger han.

Nar det kommer til energimaerkningen,
bgr du se pa de forbedringsforslag, som
energikonsulenten foreslar, og tage dem
med i forhandlingen om prisen.
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Bolig til Bolig, ggr opmaerksom pa, at boli-

gen bgr veere sa praktisk sa mulig.

»Den funktionelle bolig vil blive mere
og mere efterspurgt. Fremtiden byder i
stigende grad pa familier med dine, mine

og vores bgrn og maske endda et hjemme-

arbejdende medlem. Derfor vil der veere

brug for villaer med flere sovevaerelser eller

i det mindste mulighed for at bygge dem

og plads til hiemmekontoret,« siger Thomas

Kildemoes.
»Lavenergiboliger er ogsa veerd at ga

efter, da de fortsat vil blive mere efterspurg-

te,« siger Thomas Kildemoes.

Du kan nemlig veere stensikker pa, at de
gronne afgifter vil blive ved med at stige i de
kommende ar, lyder det samstemmende fra
forhandlingseksperterne.

« En hablgst indrettet bolig, der slet ikke
er egnet til fremtidens familiemgnstre med
sammenbragte bgrn og maske endda en
hjemmearbejdsplads, er et darligt keb.
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FA MERE FOR PENGENE

Prisnedslaget behgver ikke altid vaere kontant

| stedet for at lade forhandlingerne strande,
udelukkende fordi du ikke kan blive enig
med saelger om stgrrelsen af et nedslag i
prisen, bgr du ogsa overveje se pa, hvordan
du far en god merveerdi for den pris, du skal
betale.

»Hvis der for eksempel star et seet gode
havemgbler eller en smart plaeneklipper i
skuret, kan du jo bede om at fa dem med i
kebet,« foreslar forhandlingseksperten Keld
Jensen fra MarketWatch.

Nar det kommer til at inddrage den slags
effekter i handlen, er det bedst, du forhand-
ler direkte med szelger, da ejendomsmaeg-
leren sjeeldent har mandat til at rade over

og forhandle med haveredskaber,
blomsterkrukker og lignhende lgsgre.

»Undersgg ogsa altid seelgers bag-
grund. Hvis seelger er handveerker,
kan du jo bede om at fa udskiftet de |
gamle vinduer som en del af hand-
len. Og er seelger mgbelhandler, kan
du maske bede om en laekker sofa,«
siger Keld Jensen.

Skal taget skiftes, kan du ogsa bede om
at fa det gjort i stedet for at sta fast pa et
nedslag i prisen.

»Reelt skal du jo tjene mindst det dob-
belte, for du kan skifte en tag til 100.000
kroner. Sa hvis du kan fa det gjort i stedet
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A Hvis det er et mindre belgb, der skiller
parterne i en bolighandel, sa foreslar en for-
handlingsekspert, at man eksempelvis lader
lgsgre som havemgbler indga i handlen.

for et kontant nedslag pa 150.000 kroner,
har du stadig faet god merveerdi for dine
penge,« fastslar Keld Jensen.

HANDLEN AFGORES

De sidste detaljer forhandles pa plads

Nar du sidder ved forhandlingsbordet med
saelger, og det store slag skal slas, gaelder
det om at holde tungen lige i munden.

Afgiv dit bud pa ejendommen, og husk
at tage udgifter til el, varme og vand med i
betragtningen. Hvis du vil have prisen ned,
er det om at have de gode argumenter klar,
lyder det fra Birgitte Brun fra ejendomsmeeg-
lerkeeden EDC.

»Gode argumenter for et prisnedslag kan
veere, at der er hgje forbrugsudgifter eller feel-
lesudgifter, at saelger gnsker et hurtigt salg, at
der er mange tomme boliger i omradet, eller
at omradets generelle prisniveau er lavt. Men
vaer ogsa opmaerksom pa begraensninger i
ejendommens servitutter - de kan betyde,

at du ikke ma male i en bestemt farve eller
bygge til,« siger kebermaegleren Else Boysen.

»Derudover er det vigtigt altid at holde en
peen dialog med saelger og ikke rakke deres
ejendom ned,« siger Birgitte Brun.

Folk er mere imgdekommende og vil hel-
lere indga i en forhandling om prisen, nar det
foregar pa en fornuftig made.

Jens Kittelmann foreslar en anden tilgang:

»Det kan ogsa veere en god strategi at
abne prisforhandlingen flere gange i lobet
af hele processen og tage den i bidder. Hvis
dit mal er at sla 200.000 kroner af prisen,
sa kan du jo begynde med at ga efter de
150.000 kroner i afslag, og sa fa resten
eftergivet, nar du fremlaegger, hvad det vil

koste for dig at skifte kekkenet eller fore-
tage en anden forbedring,« siger han.

0g har du ikke et argument pa handen,
sa skyd bare skylden pa banken. Et »jamen,
banken vil kun lane os sa meget« er sveert at
argumentere imod. Men veer altid opmeerk-
som pa, at hvis du handler for meget, og det
begynder at tangere krejleri - ja, sa far du
bare ikke den bolig.

Slutfasen

af bolighand-
len - inden
kgbsaftalen
skrives un-

der - er sid-
ste chance
for at presse
prisen.
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