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Besvarelse af spargsmal 5 ad L 156 stillet af Erhvervsudvalget den
31. maj 2005.

Spergsmal 5:
Ministeren bedes kommentere henvendelse af 30. mg 2005 fra Forbru-

gerrédet, jf. L156 — bilag 10.
Svar:

Forbrugerrédet har fremfert, at der er et misforhold mellem den ekstra be-
taling, som kegber ma erlaggge til en kebermaggler eller advokat og den ri-
siko for mangelfuld radgivning, som keber |gber ved at benytte sagers
maggler. Forbrugerradet er derfor af den opfattelse, at det ikke bar vaae
muligt for en ejendomsformidier at indga aftale om bistand til sager af
rent ekspeditionsmaessig karakter med kaber.

Forbrugerrédet anferer, at Klagenaavnet for Ejendomsformidling i flere
afgarelser har lagt til grund, at der var indgaet en mundtlig aftale om
handlens berigtigelse mellem kaber og formidleren, inden den endelige
kegbsaftale var indgaet mellem kaber og sadger. Pa den baggrund frygter
Forbrugerradet, at sadger vil kunne vagre i tvivl om, hvorvidt formidleren
loyalt varetager sadgers interesser, da keber i sadanne situationer ogsa
stér i et aftaleforhold til formidieren. Det samme har veaet tilfaddet med
skriftlige aftaler. Bade ved mundtlige og skriftlige aftaler papeger For-
brugerrédet, at det kan vaare svaat for sadger at bevise, at der er indgaet
en aftale mellem formidler og kaber.

Endvidere har Forbrugerradet papeget, at en keber, der har indgaet aftale
med formidleren om ekspeditionsmaessige opgaver, ofte forventer at kun-
ne fa egentlig radgivning hos ejendomsformidleren. Dette er imidlertid
ikke muligt efter reglerne, da formidlieren kun ma hjad pe med opgaver af
ekspeditionsmaessig karakter. Hvis kaber har behov for radgivning, skal
gjendomsformidleren henvise kaber til egen radgiver. Forbrugerradet stil-
ler spergsmal ved, om kaberen er klar over dette forhold.

Farst vil jeg gerne understrege, at lovforslaget vedragrende dobbeltreprae
sentation har til hensigt at klargaere reglerne uden, at der foretages egent-
lige materielle aandringer i forhold til de gaddende regler.
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Udgangspunktet i lov om omsadning af fast g endom er, at g endomsfor-
midleren kun ma repraesentere den ene part i en gjendomshandel. Dette er
fastdldet i lovens § 15, som indeholder et forbud mod dobbel treprassenta-
tion.

Loven har siden dens ikrafttreaden i 1994 vaget fortolket sdledes, at det
ikke er strid med forbuddet, at formidleren hjad per den anden part (typisk
kaber) med rent ekspeditionsmaessige opgaver, som f.eks. tinglysning,
nér kebsaftalen er afsuttet med sadger. Dette vil ofte vaae fordelagtigt
for kaber, daformidleren jo kender sagen.

Hejesteret har i en afgerelse fra 2. april 2004 fastslaet, at det var i strid
med forbuddet at indga en aftale med kegber om ekspeditionsmaessige op-
gaver, inden handlen var afsluttet med sadger. Derimod var der ikke taget
stilling til, om formidleren kunne indga denne aftale efter handlens af-
slutning.

Med lovforslaget har vi gjort retstilstanden helt klar — det vil sige, at det
fortsat er muligt for formidleren at hjadpe den anden part (kaber) med
ekspeditionsmasssige opgaver, men farst nar handlen med sadger er af-
dluttet. Der ses ikke umiddelbart at vaere grundlag for at afskeae denne
mulighed for kaber, dalangt de fleste handler er problemlase.

Baggrunden for at bevare muligheden for, at ssdgers formidler kan hjad-
pe kegber med de rent praktiske spargsmal er, at det kan veae gkonomisk
fordelagtigt for keber at fa sadgers formidler til at hjad pe med ekspedit-
onsmasssige opgaver, da formidleren i forvejen kender ggendommen og
detajerne i handlen. Derimod vil det kunne pafare kaber ekstra omkost-
ninger, hvis keber skal finde en anden radgiver/kabermaggler til de eks-
peditionsmaessige opgaver.

| den forbindelse kan det bemagrkes, at formidlerens mulighed for at bista
kegber med opgaver efter handlens indgaelse alene vedrarer opgaver af
rent ekspeditionsmaessig karakter. Hvis der opstar konflikter, som forud-
sadter egentlig radgivning af keber, er formidleren forpligtet til at henvise
keber til at sgge bistand hos en anden radgiver. Sedgers formidler vil s&
ledes ikke kunne bista kaber i en sddan situation, uanset om der er indga-
et en berigtigel sesaftale mellem formidler og kaber.

Hvis muligheden for kaber til at fa hjadp fra formidleren fiernes, vil ke-
ber have valget mellem selv at lave berigtigelsen af handlen eller vaae
tvunget til at sege bistand hos en anden rédgiver. Dette vil kunne palaggge
kaber ekstra omkostninger.

Der er mulighed for, at der kan opsta spergsmal af bevismasssig karakter i
relation til, om der er indgaet en aftale mellem sadgers g endomsformid-
ler og keber inden selve kegbsaftalens underskrivelse. Ligesom der kan
opsta spargsmd om afgramsningen af, hvorvidt der er tale om opgaver af



ekspeditionsmaessig karakter eller om egentlig radgivning. | den forbin-
delse kan det oplyses, at der inden for de seneste to ar kun har vaaret om-
kring 15 sager i Klagenaevnet for Ejendomsformidling om formidlierens
rollei forhold til sadger og kaber. | de fleste af disse sager har problemet
vaget, at formidleren har indgaet aftale med kaber om berigtigelse, far
kabsaftalen var endeligt afdluttet. Dette problem er nu imadekommet med
lovforslaget. Lovfordaget klarger, at sddanne aftaler farst maindgas efter
kabsaftalens endelige underskrivel se.

Da antallet af sager, hvor der har vaaret problemer, i gvrigt har vearet me-
get lillei forhold til, hvor mange handler der arligt indgas - i 2004 var det
over 110.000 handler — er det min vurdering, at vi ikke skal afskeare ka-
ber muligheden for at fa hjadp hos formidieren til opgaver af ekspediti-
onsmaessig karakter.



