Erhvervsudvalget
ERU alm. del - Bilag 109
Offentligt

Forslag
til

Lov om aandring af lov om omsagning af fast g endom, lov om leje af erhvervsiokaler m.v.
oglovomlge
(oprettelse af et disciplinsarnaevn for gendomsmaaglere, skaapelse af oplysningspligt m.v.)

§1

I lov. om omsagning af fast gjendom, jf. lovbekendtgarelse nr. 691 af 2. juli 2003, som senest
andret ved lov nr. 605 af 24. juni 2005, foretages falgende aandringer:

1. 8§ 1, stk. 4, 2. pkt., affattes sdledes:

"Reglernei 8 17, stk. 1, nr. 4, om salgsopstilling, i 8 17, stk. 1 nr. 5, om kgbsaftale, i § 18
om l&n og finansiering og i § 19 om egjer- og anvendelsesudgift gadder dog ogsa for
aktiviteter, der er omfattet af stk. 1, nr. 1.”

2.1 84, stk. 1, indsadtes som 3. pkt.:
"@konomi- og erhvervsministeren kan fastssdte naamere regler for licitationssalg ved
udbud af fast egendom, herunder om ret til oplysning om afgivne bud.”

3. 87, stk. 1, affattes sdledes:

"En radgiver skal oplyse forbrugeren om enhver gkonomisk eller personlig interesse, som
radgiveren har i forbrugerens valg af finansiering, forsikring eller andre ydelser i tilknytning
til omsagning af fast g endom.”

4.1 8 7 indsadtes som stk. 3:

"Sk. 3. Erhvervs og Selskabsstyrelsen fastsadter nsamere regler om opfyldelse af
oplysningspligten i stk. 1 og 2.”

5.1 88, stk. 3, indsadtes som 4. pkt.:

"Endvidere fastssdter Erhvervs- og Selskabsstyrelsen naamere regler om kgbers
deponering af en del af k@besummen og garantistillelse, herunder om tidspunktet herfor,
forrentning, bel gbets starrelse mv.”

6.1 § 13, stk. 1, indsadtes som nr. 4:
"4) udlevere informationsmateriale til ssdger om byggeteknisk gennemgang
(tilstandsrapport), energimaarkning m.v.”

7.1 8 15 indsadttes efter stk. 2 som nyt stykke:

"Sk. 3. Hvis en formidler gnsker at erhverve en ejendom, som formidleren har til opdrag
at ssdge, ska formidleren udtreede af handelen ved skriftligt at opsige formidlingsaftalen,
frasige sig sit vederlag samt radgive sedger om behov og mulighed for at sage anden
bistand.”

Stk. 3 bliver herefter stk. 4



8. 8 16, stk. 2, 1. pkt., affattes saledes:

"En formidler skal oplyse begge parter om enhver gkonomisk eller personlig interesse,
som formidleren har i, om en handel indgas, eller i parternes valg af finansiering, forsikring
eller andre ydelser i tilknytning til omsagning af fast ejendom.”

9. | 8 16 indsaettes som stk. 4:
"Sk. 4. Erhvervs og Selskabsstyrelsen fastssdter naamere regler om opfyldelse af
oplysningspligten i stk. 2 og 3.”

10. 8 17, stk. 3, affattes sdledes:

"Erhvervs- og Selskabsstyrelsen kan fastssdte naamere regler om opdragets indhold og
udfgrelse. Styrelsen kan herunder fastsadte bestemmelser om formidleres anvendelse af
standarddokumenter, herunder kabsaftaler, samt at det skal fremhaaves i dokumentet, hvis der
foretages fravigelser 1 standardteksten eller anvendes andre dokumenter end
standarddokumenter.”

11. § 23 affattes sdl edes:

"8 23. Ejendomsformidling ma ikke betinges af, at parterne aftager ydelser, som ikke er
nadvendige for formidlingshvervets korrekte udferel se.

Sk. 2. Ejendomsformidleren ma ikke pa sadgers vegne indga aftale om rekvirering af
byggeteknisk gennemgang eller energimaarkning eller foretage afregning herfor. Erhvervs-
0og Selskabsstyrelsen kan fastsadte naamere regler om formidlerens mulighed for at yde
sadgeren bistand til rekvirering af byggeteknisk gennemgang eller energimaarkning samt om
formidlerens praesentation af den byggetekniske rapport for kaber.

Stk. 3. Tilsidesadtes forbudet i stk. 1 og 2, har formidleren ikke krav pa vederlag.”

12. Overskriften til § 28 affattes sdledes:
" Ejendomsformidlingsvirksomheders oplysningspligt”
13.1 8 28, stk. 1, indsadtes som 2. pkt.:

"Det samme gadder i relation til samarbejdsaftaler, hvor der ikke foreligger en
gjerinteresse som naevnt i 1. pkt., og hvor gendomsformidlingsvirksomheden har forpligtet
sig til at virke for afssgningen af finansielle eller andre ydelser i tilknytning til omsagning af
fast ggendom.”

14. Efter kapitel 4 indsadtes:
"Kapitel 4a
Disciplinaa'naevn for ggendomsmagylere

8 29 a. Erhvervs- og Selskabsstyrelsen opretter et disciplinaanaevn for ejendomsmagglere,
som er registreret i henhold til 8 25, og udsteder en forretningsorden for naevnet.
Disciplinaanaevnet bestér af en formand, som skal vare dommer, og mindst 6 andre
medlemmer, hvoraf 2 skal vage eendomsmagylere, 2 skal vage reprassentanter for
forbrugerne og 2 skal vaae personer med saaligt kendskab til egendomshandel. Ved udvidelse
af medlemskredsen skal der udnasevnes forholdsmaessigt lige mange eendomsmagylere,
reprassentanter for forbrugerne og sagkyndige personer. Naevnets formand og medlemmer
udpeges af Erhvervs- og Selskabsstyrelsen, der ligeledes kan udpege en eller flere dommere
som nasstformaand. Formandskab og medlemmer udpeges for en periode paindtil 4 &r.



Sk. 2. Ved naevnets behandling af en sag skal der foruden formanden eller naestformanden
altid deltage mindst 1 gendomsmagyler, 1 repraesentant for forbrugerne og 1 sagkyndig.
Deltager flere medlemmer, skal antallet af g endomsmasglere, antallet af reprassentanter for
forbrugerne og antallet af sagkyndige vaae det samme. | sager, hvor rettighedsfrakendelse
kan komme pa tale, jf. § 29 b, skal der dog foruden formanden altid medvirke mindst 2
ejendomsmagylere, mindst 2 reprassentanter for forbrugerne og mindst 2 sagkyndige personer.

Sk. 3. Disciplinaarnsevnet behandler klager over, at en g endomsmagler har tilsidesat de
pligter, som felger af lov om omsagning af fast gjendom. Klager, der alene vedrerer
starrelsen af en ggendomsmaeglers vederlag samt kollegiale sager, kan ikke indbringes for
naevnet. Disciplinaanaevnet skal behandle klagerne uden hensyntagen til, om indklagede er
medlem af en brancheorganisation.

Stk. 4. Pahviler der virksomheden et selvstaandigt ansvar eller medansvar for den ansatte
gjendomsmagyler, kan jendomsmaggl ervirksomheden indbringes for disciplinaanaavnet.

Sk. 5. Disciplinearnaevnet eller formanden kan afvise at behandle klager fra personer, der
ikke har en retlig interesse i det forhold, klagen angdr, samt klager der pa forhand ma
skannes grundlgse. Er en klage indbragt af Erhvervs- og Sel skabsstyrelsen, Skatteministeriet,
anklagemyndigheden, Klagenaa/net for Ejendomsformidling, Dansk
Ejendomsmagglerforening eller Forbrugerrédet skal disciplinaarnaevnet behandle klagen.

Sk. 6. Erhvervs- og Selskabsstyrelsen kan fastsedte regler om, at klageren skal betale et
gebyr til disciplinaanaevnet for at fa behandlet en klage.

8§ 29 b. En gendomsmaggler, som tilsidesadter de pligter, som loven foreskriver, kan af
disciplinaanaevnet tildeles en advarsel eller pdlasgges en bade pa maksimalt 300.000 kr.
Baden tilfalder statskassen.

Sk. 2. Hvis en gendomsmagyler har gjort sig skyldig i grov eller oftere gentagen
forssmmelse i udgvelsen af sin virksomhed, og de udviste forhold giver grund til at antage, at
den pagaddende ikke i fremtiden vil udegve virksomheden pa forsvarlig made, kan
disciplinaanaa/net begramnse den paged dendes adgang til at udeve e endomsformidling eller
slette gendomsmagglerens registrering efter § 25 pa tid fra 6 maneder til 5 & eller indtil
videre. Afgerelsen skal indeholde oplysning om adgangen til efter § 29 d at begaze
domstol sprevel se og om fristen herfor.

Stk. 3. Disciplinaanaevnet kan lade afhering af parter og vidner foretage ved byretten pa
det sted, hvor parten eller vidnet bor.

Sk. 4. Hvis der pahviler den eendomsmasglervirksomhed, som den péagaddende
gjendomsmaggler er indehaver af eller ansat i, et selvstaendigt ansvar, jf. 8 29 a, stk. 4, eller et
medansvar for tilsidesadtelsen af eendomsmagylerens forpligtelser, jf. stk. 1, kan
gjendomsmagglervirksomheden tildeles en advarsel eller pdlaayges en bade, der tilfalder
statskassen, pa maksimalt 750.000 kr. Hvis der pahviler ejendomsmasglervirksomheden et
medansvar, kan virksomheden alene padlamgges de i 1. pkt. omhandlede sanktioner, hvis
virksomheden er inddraget som part i en klagesag for disciplinaarnaevnet.

Sk. 5. Formanden for disciplinaanaevnet kan i starre og mere komplicerede sager udvadge
en sagkyndig til at forelasgge sagen og foretage afhgringer for naevnet. Udgiften til den
sagkyndige afholdes af Dansk Ejendomsmagglerforening. Er en sag indbragt af en offentlig
myndighed, afholdes udgiften af den pagad dende myndighed.

Sk. 6. Disciplinaarnaevnet skal offentliggere naevnets afgarel ser.

8 29 c. Disciplineanaevnets afgerelser kan ikke indbringes for anden administrativ
myndighed.
Sk. 2. Bader palagt i medfer af § 29 b, stk. 1 og 4, tillaagges udpantningsret.

8§ 29 d. En afgerelse efter § 29 b, stk. 2, kan af den, som afgerelsen vedrerer, forlanges
indbragt for landsretten.



Sk. 2. Anmodning i henhold til stk. 1, skal vaae modtaget i Erhvervs- og
Selskabsstyrelsen senest 4 uger efter, at afgarelsen er meddelt den pagaddende. Erhvervs- og
Sel skabsstyrel sen anlaagger sag mod den pagaddende i den borgerlige retsplejes former.

Sk. 3. Anmodning om sagsanlaeg har opsadtende virkning, men retten kan ved kendelse
bestemme, at den pagaddende under sagens behandling ikke ma udeve virksomhed som
giendomsmagyler. Hvis naevnets afgerelse findes lovlig ved dommen, kan det heri
bestemmes, at anke ikke har opsadtende virkning.

8 29 e. Disciplinaanaevnet kan til enhver tid efter ansagning ophaeve en i henhold til § 29 b,
stk. 2, foretaget frakendelse. Er denne sket indtil videre, og afslar nasvnet ansggning om
ophaevelse af frakendelsen, kan den pagad dende forlange afgarelsen pravet ved landsretten,
hvis der er forlgbet 5 ar efter frakendelsen og mindst 2 ar efter, at generhvervelse af
beskikkelsen senest er nagytet ved dom. 8§ 29 b, stk. 2, 2. pkt., og § 29 d, stk. 2, finder
tilsvarende anvendel se.

§ 29 f. Forad delsesfristen for indbringelse af en sag for disciplinanaevnet er 5 ar regnet fra
den dag, da den pligtstridige handling eller undladel se er ophert.
Sk. 2. Foraddel sesfristen afbrydes ved indgivelse af klage til disciplinaarnaevnet.

8 29 g. Erhvervs- og Selskabsstyrelsen kan fastsedte, at finansiering af disciplinaanaa/net
sker ved opkraevning af et gebyr hos alle registrerede egendomsmagglere, jf. § 25. Erhvervs-
0g sel skabsstyrel sen kan fastsadte naarmere regler om gebyrets starrel se.

Sk. 2. Dei stk. 1 omhandlede gebyrer tillasgges udpantningsret.”

15. 8§ 32 affattes séledes:

"8 32. Overtraadel se af bestemmelsernei 8§ 3, stk. 2, 88 4 og 5, § 8, stk. 1-2, 3, 1. pkt. og 4-
6, 810, stk. 1 0og 3, 8 113, § 12, stk. 1 og 2, § 13, 2. pkt., § 15, § 16, § 18, stk. 1, § 18, stk. 2,
1. pkt., 8 19, § 22, stk. 1, 1. pkt., § 23, § 26, stk. 2 og 3, 88 27 og 28 straffes med bade,
medmindre strengere straf er forskyldt efter den @vrige lovgivning.

Sk. 2. Overtraedelse af § 7, § 8, stk. 3, 2. pkt., og § 25, stk.1, 3. pkt. straffes med skaapet
bade.

Sk. 3. | forskrifter, der udstedes af Erhvervs- og Selskabsstyrelsen i medfer af 8§ 1, stk. 7,
84, sk. 1,854 88, stk. 4, § 10, stk. 2, § 17, stk. 3, § 18, stk. 2, 2. pkt., § 19, stk. 2, § 25,
stk. 2, nr. 5 og 8 28, stk. 2, kan der fastsadtes straf af bede for overtraadel se af bestemmelser i
forskrifterne. | forskrifter, der udstedes i medfer af 8§ 7, stk. 3, og 8§ 8, stk. 3, kan der
fastsadtes straf af skaarpet bade, jf. stk. 2.

Stk. 4. Der kan palasgges selskaber m.v. (juridiske personer) strafansvar efter reglerne i
straffelovens 5. kapitel.”

§2

I lov nr. 934 af 20. december 1999 om legje af erhvervsiokaler m.v. (erhvervslejeloven), som
aandret senest ved 8§ 14 i lov nr. 606 af 24. juni 2005, foretages felgende aandring:

1. 8§ 39, stk. 2, 3. pkt., affattes saledes:

"Hvis der i en Igjeaftale indgaet inden den 1. juli 1995 er fastsat gyldige, individuelle
vilkér om abningstider, vil disse dog fortsat kunne geres gaddende indtil den 1. juli 2010.”

§3



| lov om lgje, jf. lovbekendtgarelse nr. 920 af 10. september 2004, som andret ved § 151 lov
nr. 606 af 24. juni 2005, foretages f@lgende aendring:

1. 8 30, stk. 2, 3. pkt., affattes saledes:
"Hvis der i en |gjeaftale indgaet inden den 1. juli 1995 er fastsat gyldige, individuelle
vilkér om abningstider, vil disse dog fortsat kunne geres gaddende indtil den 1. juli 2010.”

§4

I lov nr. 391 af 14. juni 1995 om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ggendom, som
senest aandret ved lov nr. 585 af 24. juni 2005, foretages fel gende andringer:

1.184, stk. 2, 1. pkt., udgér "fratagelse og”.
2.1 84, stk. 2, indsadtes som 3. pkt.:

"@konomi- og erhvervsministeren kan herudover fastsadte regler om tildeling af pataler,
advarsler eller inddragelse af godkendelsen som bygningssagkyndig, herunder om
offentliggerelse af navne pa og firmatilknytningsforhold for bygningssagkyndige, der har
faet tildelt advarsler eller faet beskikkelsen inddraget.”

§5

Sk. 1. Loven traeder i kraft den 1. juli 2006.

Sk. 2.(Overgangsbestemmelser) De sanktioner, som kan pdasgges af disciplinaanaevnet,
finder kun anvendelse pa overtraedel ser, der er begaet efter lovens ikrafttraeden.

Stk. 3. 88 2-4 traader i kraft dagen efter bekendtgerelse i Lovtidende.

§6

Loven gadder ikke for Feargerne og Granland, men § 4 kan ved kongelig anordning sadtes i
kraft for disse landsdele med de afvigelser, som de saalige faaraske og granlandske forhold
tilsiger. 8 1 kan ved kongelig anordning sadtes i kraft for Gragnland med de afvigelser, som de
saalige grenlandske forhold tilsiger.

Almindelige bemaar kninger

1. Indledning

Som et led i at sikre bedre og hilligere bolighandel i Danmark er det vigtigt, at reglerne og
procedurerne for bolighandel er enkle, gennemsigtige og lettilgaangelige. Bedre og billigere
bolighandel med @get konkurrence og starre valgfrihed er til gavn for forbrugerne. Det
samme er enkle og gennemsigtige regler, idet det medvirker til, at forbrugerne far starre
overblik og klar information om, hvad der gadder, og dermed et bedre grundlag for at tradfe
deres beslutninger. Den danske lovregulering for g endomshandel skal veae fleksibel og
skabe gode rammer for markedsudviklingen, uden at det gér ud over forbrugerbeskyttelsen.
Samtidig er det vigtigt, at lovgivningen tager hgjde for situationer, hvor den ene part i en
gjendomshandel har en styrkefordel i forhold til den anden part.

Hgj forbrugerbeskyttelse er allerede et centralt element i lov om omsagning af fast ejendom.
Et hgjt niveau for forbrugerbeskyttelsen er en naturlig konsekvens af, at bolighandel er den
starste gkonomiske beslutning i langt de fleste menneskers liv, og endomsmagglerne er ofte
en helt central del af handelen. Det stiller store krav til magglerens rolle, og det er essentielt,
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at ejendomsmasgleren udever kvalificeret og saglig radgivning. Forbrugerne skal kunne have
tillid til den enkelte gendomsmaegler og til g endomsmaggl erbranchen som hel hed.

Formdlet med dette lovforslag er for det farste at oprette et disciplinaanaavn for
giendomsmagylere, der kan sikre den hgje forbrugerbeskyttelse ved hurtigt og effektivt at
gribe ind overfor gendomsmagylere, der overtraader loven. Der er behov for et hgijt
sanktionsniveau, der star i rimeligt forhold til karakteren af ejendomsmasglerens overtraadelse
af reglerne, sa det ikke kan betale sig at spekulere i at overtraede loven. Det er ogsa vigtigt, at
sanktionerne far et niveau, sa de kan have en vaesentlig preeventiv virkning. Endelig er der
behov for at skaape lovens sanktioner overfor de personer, som ikke er g endomsmagglere i
lovens forstand, f.eks. radgivere og udbydere, som ogsa er omfattet af loven.

For det andet skal lovforslaget sikre endnu hgjere grad af gennemsigtighed for forbrugerne,
nar de handler bolig, samtidig med at reglerne gares mere tidssvarende, sa de modsvarer de
skiftende forhold pa ejendomsmarkedet. Det er vigtigt, at reglerne uanset konjunkturerne
sikrer bade kegber og sager klarhed og gennemsigtighed i ejendomshandelen.

Den seneste udvikling pa e endomsmarkedet har vist, at der er et behov for at gge
gennemsigtigheden og justere reglerne for gendomsmagglernes rolle ved e endomshandler.
Boligmarkedet er i visse dele af landet pragget af stigende boligpriser og er blevet ”sadgers
marked”, hvor kgber kan fgle sig presset til at foretage hurtige dispositioner i forbindelse
med boligkeb, uden at have den forngdne tid til at modtage radgivning fra egen radgiver.
Sadanne situationer stiller store krav til masglerens rolle og etik samtidig med, at det skaarper
behovet for klare regler og gennemsigtighed i forhold til ejendomsmagglerens rolle som
sad gers reprassentant i en bolighandel.

Udviklingen har ogsa skabt @get fokus pa nybyggeri og projektsalg, issa i
hovedstadsomradet. Samtidig har den store efterspargsel pa boliger medfart en @get
anvendelse af salg gennem licitation (budrunder). Dette er nye situationer for bade
gjendomsmagylere og forbrugere. Derfor er der behov for at fastsedte naamere regler, som
sikrer forbrugerne den fornadne information og gennemsigtighed. Det gadder bl.a. i relation
til maeglernes rolle og oplysningspligter, f.eks. om masglernes personlige eller gkonomiske
interesser samt gjer- og samarbejdsforhold. Der skal ogsd vaae klarere regler for kabers
deponering og garantistillelse for kabesummen.

For at gge tilgangeligheden af de mange oplysninger, der er forbundet med en bolighandel,
vil indfgrelse af flere standarddokumenter i forbindelse med omsagning af fast g endom
kunne veaze til fordel for forbrugerne. Det vil betyde, at dokumenterne bliver mere
genkendelige og overskuelige for forbrugerne. Af hensyn til aftalefrineden skal
standarddokumenterne kunne fraviges, men dette skal af hensyn til forbrugeren fremga
tydeligt af det enkelte dokument.

2. Fordlagetsindhold

2.1. Baggrund

Henover sommeren 2005 har en rakke konkrete sager vist, at der er behov for at sikre
tilstraskkelig hurtige og effektive sanktionsmuligheder overfor de e endomsmasglere, der
overtraader loven. Der er behov for, at der er et tilstraskkeligt hgjt sanktionsniveau, der star i
rimeligt forhold til karakteren af ejendomsmaeglerens overtraedelse af reglerne, og som har en
vaesentlig praeventiv virkning, og dermed bidrager til at sikre en hgj forbrugerbeskyttelse og
hgjne tilliden til erhvervet. Samtidig er der behov for at skaape lovens sanktioner overfor de
personer, som ikke er ggendomsmaeglere i lovens forstand.



Sagerne har ogsa sat @get fokus pa behovet for gennemsigtighed i ejendomsmagglerens rolle
overfor kabere og sadgere af fast eiendom. Det gadder saligt for sd vidt angar lovens forbud
mod, at en ejendomsmaggler bade er formidler og keber i samme handel. Endvidere har der
vaget problemer omkring maeglerens oplysningspligt om saalige gkonomiske eller personlige
interesser I handelen og maglernes bestilling af tilstandsrapporter m.v. hos
bygningssagkyndige. Sagerne har vist, at der er behov for at skaape og preecisere de regler,
som regulerer ejendomsmagglerens rolle i bolighandelen, for at sikre, at keberne far
tilstraskkelig og gennemsigtig information. Derudover er der behov for, at forbrugeren kender
ejendomsmagyl erens gjer- og samarbejdsforhold.

Derfor foreslas en rakke initiativer til at sikre forbrugerbeskyttelsen og tilliden til erhvervet,
ogsai fremtiden. Initiativerne kan opdelesi 2 kategorier:

1) Skaapede og hurtigere sanktioner.

Heri indgér forslaget om oprettelse af et disciplinaanaevn, der kan idegmme hgje bader samt
begraanse og frakende retten til at vaare gendomsmaggler (2.2.1.) og skaapelse af straf for
overtraadel se af visse bestemmelser i loven (2.2.2).

2) Sterre gennemsigtighed om maeglerens rolle og processen ved projektsalg og budrunder
mv.

Heri indgar forslaget om regulering af depositum og garantistillelse for restkabesummen
(2.2.3), preecisering af magylerens udtraeden som formidler i en handel (2.2.4), skaapelse af
oplysningspligten (2.2.5), regulering af budrunder (2.2.6) og g@get information om
samarbejdsaftaler mellem magglervirksomheder og andre virksomheder (2.2.7).

2.2. Indhold

2.2.1. Oprettelse af et disciplinaanaan

De eksisterende sanktionsmuligheder for overtraadelse af en ragkke af lovens bestemmel ser er
bade og i saalige tilfadde frakendelse af retten til at vaae gendomsmaggler (sletning af
ejendomsmagylerregistret). Endvidere kan Klagenaevnet for Ejendomsformidling, som er et
privat klagenaevn oprettet efter forbrugerklageloven, afsige kendelser om erstatning til
forbrugeren og fortabelse af saaa for gendomsmagleren. Endelig har Dansk
Ejendomsmagglerforening et Etisk Rad, der kan udtale kritik og pdlaagge sine medlemmer
bader.

Praksisi dag viser, at der ved domstolene forfalges fa overtraadelser af lov om omsagning af
fast gfendom. Hvis en sag ferer til dom, er bgden normalt af begreenset starrelse.
Klagenaevnet for Ejendomsformidling har desuden erfaret, at sager ikke tages op af politiet.

For at styrke overvagningen af ejendomsmaaglermarkedet og sikre en effektiv handhaevel se af
reglerne foreslas det, at der oprettes et disciplinaanaevn, som skal behandle klager over
ejendomsmagylere for overtraadelser af loven og tilsidesadtelse af god g endomsmaeglerskik.
Et sddant naevn kendes allerede fra revisoromradet, hvor der er gode erfaringer med en hurtig
sagsbehandling og sanktionering.

Disciplinaanaevnet vil bestd af en formand, som skal vawe dommer, og mindst 6 andre
medlemmer, der er ligeligt fordelt mellem personer med saaligt kendskab til
ejendomshandel, reprassentanter for forbrugerne og repraesentanter for egendomsmaeglerne.

Det foreslds, at disciplinaanaavnet skal kunne tildele en ejendomsmasgler en advarsel og
pdlaagge en personlig bade pa op til 300.000 kr. Ejendomsmagglerens virksomhed skal



ligeledes kunne tildeles en bade, der kan vaae pa op til 750.000 kr.. Badestarrelserne i de
enkelte sager skal sdledes vaae stgrre end normal niveauet for overtraadel ser af searlovgivning.

Derudover skal disciplinsanaevnet kunne frakende eller begraanse en eendomsmagylers
adgang til at udeve erhvervet for en begramset periode fra 6 maneder til 5 ar eller indtil
videre. Det kan ske, hvis en ggendomsmasgler har udgvet grov eller gentagen forssmmelse i
udevelsen af sin virksomhed, og det ma antages, at ejendomsmaggleren ikke i fremtiden vil
udeve sin virksomhed pa forsvarlig made. Begge krav skal veare opfyldt for, at begramsning i
ejendomsmagylerens adgang til at udeve erhvervet eller rettighedsfrakendel se kan ske.

De personer, der ikke er registrerede ejendomsmasglere, bl.a. radgivere og udbydere, men
som ogsd er omfattet af lovens regler, skal fortsat kunne idgmmes sanktioner ved
domstolene.. Advokater, der udever gendomsformidlingsvirksomhed, skal indbringes for
Advokatnsevnet, som skal laggge lov om omsagning af fast eendom, herunder
sanktionsniveauet for eendomsmagylere, til grund for sin behandling af klager over
advokater, der overtrader reglernei loven.

Der vil vaae direkte klageadgang til disciplinsarnaevnet, dvs. at enhver, som har en retlig
interesse heri, kan klage over en g endomsmagglers eller en g endomsmagylervirksomheds
overtraedelse af reglerne. Desuden vil Klagenaevnet for Ejendomsformidling, branche- og
forbrugerorganisationer samt relevante offentlige myndigheder fa adgang til at indbringe
klager for disciplinaanaevnet.

Forbrugeren vil fortsat kunne klage til Klagenaevnet for Ejendomsformidling med krav om
erstatning til forbrugeren og fortabelse af salaa for g endomsmaegleren. Endvidere vil Dansk
Ejendomsmasglerforenings etiske rad fortsat kunne udtale kritik og palaagge bader til sine
medlemmer.

2.2.2. Kearpelse af straf for overtraasdel se af visse bestemmel ser

I tilknytning til forslaget om at oprette et disciplinaarnaevn for gendomsmagylere, jf. afsnit
2.2.1., foreslés det at skarpe lovens sanktioner for andre personer, bl.a. radgivere og
udbydere, som er omfattet af lovens regler, men som ikke vil kunne indbringes for
disciplinaanaavnet for ejendomsmagglere. Det er vigtigt, at der ogsa er tilstrakkelig effektive
sanktionsmuligheder for overtraadelse af loven begaet af andre personkredse, som er omfattet
af loven, end blot gendomsmaglere. Herved skabes bedre proportionalitet mellem
sanktionsniveauet for g endomsmagylere og sanktionsniveauet for andre personer, som i
avrigt er omfattet af loven.

Det foreslas at indfare skeapet badestraf for overtrasdelse af oplysningspligten om salige
radgiverinteresser. En rédgiver skal fremover oplyse om enhver gkonomisk eller personlig
interesse i forbrugerens valg af finansiering, forsikring eller andre ydelser i tilknytning til
omsagning af fast g endom samt om, hvorvidt r&dgiveren modtager provisioner, rabatter eller
andet vederlag. Skaarpelsen vil blive relevant for de rédgivere, der formidler eller fremskaffer
finansiering og forsikring m.v. til forbrugerei tilknytning til omsagning af fast eendom.

Desuden foreslas det, at skeape bgdestraffen for overtraadelse af kravet om, at en
gjendomsformidlingsvirksomhed skal stille beharig sikkerhed for opfyldelsen af ethvert
pengekrav, en forbruger matte fa mod virksomheden. Skaapelsen vil blive relevant for
personer i virksomhedens ledelse m.v., som er ansvarlige eller medansvarlige for at tegne
virksomhedsforsikringen.



Endelig foreslas skaarpet badestraf for overtraedelse af bestemmelsen om, at kun personer, der
er optaget i Erhvervss og Selskabsstyrelsens Ejendomsmagglerregister, ma anvende
betegnelsen ” jendomsmaagler”, og at ingen andre ma benytte betegnelsen eller betegnel ser,
der kan forveksles hermed. Andringen bliver relevant for de personer, der uretmaessigt
benytter betegnelsen ” ggendomsmaggler” eller betegnel ser, der kan forveksles hermed.

2.2.3. Hjemmel til at fastsadte regler om deponering og garantistillelse for kabesummen

Ved kab af fast gendom betaler kaber typisk bade depositum og stiller garanti for den
resterende kebesum, allerede nar keber underskriver kgbsaftalen. Pa dette tidspunkt ved
kegber ofte ikke, om sadger efterfalgende vil acceptere og underskrive tilbudet, sa aftalen
bliver bindende..

Kgber skal sdledes ofte deponere et belgb hos g endomsmaggleren og stille en bankgaranti,
for sager har skrevet under pa kebsaftalen. Kagber modtager ikke forrentning af de
deponerede midler frem til overtagelsesdagen, og keber afholder omkostningerne til
garantistillelse far, at kaber ved om handelen reelt bliver til noget.

Dette er sagligt problematisk ved projektsalg, hvor sadger normalt ferst underskriver
kegbsaftalen adskillige maneder efter kaber. | projektsalg kan keber sdledes bl.a. miste
forrentning af det deponerede belgb over laengere tid.

Sadger har imidlertid behov for at kunne sikre, at der er tale om serigse kabere. Det er ofte
ngdvendigt, at der er et vist omfang af serigse kagbere, f.eks. kabere til 60 pct. af boligerne i
et projektbyggeri, far investorerne, herunder realkreditinstitutterne, er i stand til at beslutte,
om byggeriet skal realiseres. Sadanne krav stilles ofte, nar der er tale om en mindre
entreprengr. Ved fastsattelse af regler for depositum og garantistillelse er det sdledes vigtigt
at sikre, at det private nybyggeri ikke haammes.

Samtidig er den nuvaarende procedure ved deponering og garantistillelse ofte uigennemsigtig
for forbrugerne. Det er derfor ngdvendigt at fastsadte regler, som skaber sterre
gennemsigtighed omkring deponering og bankgaranti — bade i almindeligt salg og i
projektsalg - som tager hensyn til bade sadgers og kegbers interesser.

Det foreslas derfor, at Erhvervs- og Selskabsstyrelsen far hjemmel til at fastsagte naarmere
regler om depositum og garantistillelse af restkabesummen, bade i almindeligt salg og ved
projektsalg. Den naamere udformning af bekendtgerelsen vil ske med inddragelse af de
relevante interessenter.

For sa vidt angar krav om depositum vil reglerne medfere, at der fortsat er aftalefrihed med
hensyn til, om kaber ved projektsalg skal stille depositum, far sedger har skrevet under pa
kegbsaftalen. Reglerne vil imidlertid betyde, at sadger/maggler ikke ved almindeligt salg ma
kreeve depositum fra kaber, far sedger har skrevet under. Bade ved almindeligt salg og ved
projektsalg vil kaber fa refunderet pengene med renter, hvis handelen ikke gennemferes.
Gennemfares handelen, vil kgber fa pengene forrentet af sedger/mesgler frem til
overtagel sesdagen. Reglerne vil blive udformet under hensyntagen til, at egendomsmagylerens
raden over de deponerede midlerne skal give kaberne tilstraskkelig sikkerhed.

For sd vidt angar garantistillelse skal reglerne sikre, at sadger — bade ved almindeligt salg og
ved projektsalg — ikke ma kraeve garantistillelse for restkegbesummen, for sadger har skrevet
under pa kebsaftalen. Dette vil give sadger et incitament til at underskrive kabsaftalen
hurtigt, hvilket vil medvirke til, at kaber ikke gar rundt i uvished i lang tid. Ved projektsalg
af endnu ikke opfarte boliger skal sadger senest underskrive umiddelbart efter pabegyndel sen
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af stebning af fundament. Dette skal fremga klart af kebstilbuddet. Reglerne skal sikre, at
kegber ikke bliver palagt ungdige udgifter til garantistillelser i perioden op til, at sadger
underskriver kgbsaftalen, uanset om der er tale om salg af eksisterende byggeri eller
projektbyggeri.

2.2.4. Pragisering af reglerne om magglerens udtraaden som formidler i en g endomshandel
Det falger af de gaddende regler, at ingen ma vaae formidler for begge parter i samme
handel. Dette sikrer, at en formidler er loyal overfor sit opdrag, da ingen formidler kan
varetage bade kabers og sadgers interesser i den samme ejendomshandel. Begge parter kan
have brug for at have hver deres radgiver. En formidler er desuden forpligtet til at radgive
den anden part i en hushandel om behov og mulighed for at sage egen rédgiver.

Det gadder derfor allerede i dag, at i tilfadde, hvor en formidler selv gnsker at erhverve en
giendom, som formidleren har til opdrag at sasdge, skal formidleren udtreede af
formidlingsaftalen for ikke at komme i loyalitetskonflikt med sadger. Dette fremgar
endvidere af praksis fra bade domstolene og Klagenaevnet for Ejendomsformidling.

Der har imidlertid i praksis veget tvivl om, hvorndr en formidler kan anses for at vazre
udtradt af en handel, da der ikke foreligger klare retningslinjer herfor. Det vurderes derfor at
vage hensigtsmasssigt at praecisere, hvornar udtraeden skal anses for at veare sket.

Det foreslas, at en formidler, der gnsker at kabe en ejendom, som formidleren har til opdrag
at sadge, skal udtraede af handelen ved skriftligt at opsige formidlingsaftalen med sadger,
frasige sig sit vederlag samt radgive sadger om behov og mulighed for at sgge anden
radgiver. Farst nér disse dokumentationskrav er opfyldt, kan formidlerens udtrasden anses for
sket, og ferst herefter kan den tidligere formidler pa lige fod med andre potentielle kgbere
afgive bud pa ejendommen uden at komme i konflikt med loven. Ejendomsformidlierens
manglende efterlevelse af disse krav vil stride mod de helt grundlasggende betragtninger i
loven om, at forbrugeren skal sikres klarhed og gennemskuelighed ved ejendomshandel.

2.2.5. Skaarpel se af formidleres og radgiveres oplysningspligt og flere standarddokumenter
En gendomsformidler er i dag forpligtet til at oplyse begge parter i en handel om
formidlerens saalige gkonomiske eller personlige interesser i, om handelen indgas, eller i
parternes valg af finansiering, forsikring eller andre ydelser i tilknytning til omsagning af fast
ejendom.

For at styrke gennemsigtigheden for forbrugerne, blev tidspunktet for oplysningspligten ved
den seneste lovaendring (lov nr. 605 af 24. juni 2005) fremrykket sdledes, at oplysningerne
skal gives til kgber allerede i salgsopstillingen, og ikke ferst nar keber forelasgges de vilkar
eller forhold, som formidleren har en saalig interesse i, f.eks. kebsaftalen. Andringen
betyder, at sodger og kegber pa et tidligt tidspunkt bliver opmegksom pa
gjendomsformidlerens saalige interesser, samarbejdsaftaler m.v.

En rakke af de sager om g endomsmaaglere, der har vaaret fremme henover sommeren 2005,
har drejet sig om manglende efterlevel se af oplysningspligten, og har vist, at der er behov for
at skaarpe oplysningspligten. For at processerne ved en eendomshandel er tilstraskkelige
gennemskuelige er det vigtigt at sikre, at forbrugerne fuldt ud geres opmaarksom pa, hvilke
egeninteresser en giendomsformidler kan have i handelen.

Det foreslas derfor, at udgangspunktet fremover bliver, at ejendomsformidieren skal oplyse
om enhver gkonomisk eller personlig interesse, som denne har i handelen. Herved undgas
fortolkningstvivl om omfanget af oplysningspligten.
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Ejendomsformidleren skal sdledes fremover ikke blot oplyse om formidlerens saalige
gkonomiske og personlige interesser, men om enhver gkonomisk og personlig interesse i, om
handelen indgas, eller i parternes valg af finansiering, forsikring eller andre ydelser i
tilknytning til omsadning af fast eendom. Skaapelsen til "enhver” indebazer, at
ejendomsformidleren skal oplyse om enhver interesse, uanset hvor stor eller lille den er, og
uanset om den er direkte eller indirekte.

Som hidtil skal g endomsformidieren dog ikke oplyse om sin salaginteresse. Endvidere bar
der ikke stilles krav om, at formidleren skal vaae forpligtet til at oplyse om interesser f.eks. i
form af medejerskab i gendommen via opsparing i starre investeringsforeninger eller
gennem pensionsopsparing i en pensionskasse, hvis ejerskabet ma betragtes som meget
indirekte eller s ubetydeligt, at ejendomsformidleren ikke har kunnet forventes at have et
opdateret kendskab hertil.

Manglende efterlevelse af oplysningspligten vil stride mod de helt grundlagggende
betragtninger i loven om, at forbrugeren skal sikres klarhed og gennemsigtighed i forbindelse
med en bolighandel.

Endvidere foreslas det, at Erhvervs- og Selskabsstyrelsen far hjemmel til at fastsstte
naa'mere regler om, hvordan eendomsformidleren skal opfylde oplysningspligten. Det
gadder badei relation til oplysninger om gkonomiske og personlige interesser og oplysninger
om provisioner, rabatter og andet vederlag.

Det er hensigten at udnytte hjemlen til at fastssdte naamere regler om, hvordan
oplysningerne skal fremgd af de enkelte dokumenter, bl.a. formidlingsaftale og
salgsopstilling, herunder hvor i dokumenterne oplysningerne skal fremga.

Der skal bl.a. indfegres regler om, at en formidler er forpligtet til at afgive en "negativ
erklaaring”, hvor denne erklager, at formidleren ikke har nogen personlig eller gkonomisk
interesse i handelen udover den ssedvanlige sal agrinteresse.

Reglerne i lovens kapitel 3 om formidlerens oplysningspligt svarer som udgangspunkt til
reglerne i lovens kapitel 2 om radgiveres oplysningspligt. Det foreslas derfor, at radgiveres
oplysningspligt aandres pa samme made, saledes at der gadder enslydende oplysningskrav for
bade formidlere og rédgivere. For radgivere skal der ogsa kunne fastszgtes neamere regler i
en bekendtgarel se om, hvor og hvordan oplysningerne skal givestil forbrugerne.

For at sikre gget digitalisering og gennemsigtighed for forbrugerne, bl.a. via boligportalen
"Boligejer.dk”, foreslas det i tilknytning til skeapelsen af formilderens oplysningspligt, at
Erhvervs- og Selskabsstyrelsen skal kunne fastssdte neamere regler om brug af
standarddokumenter pa flere omrader end i dag. Hidtil har styrelsen kunnet fastsatte
naamere regler om standardkebsaftaler og indholdet i formidlingsaftaler. Det vurderes
imidlertid at veae hensigtsmasssigt, at der ogsa for andre dokumenter i forbindelse med
giendomshandel kan fastssdtes standardvilkar. Sexligt kan det veae hensigtsmasssigt at
fastsagte standardvilkar for de kebstilbud, der anvendes ved salg af endnu ikke opferte
boliger (projektsalg), sdledes at forbrugerne bl.a. far oplysning om, at der ikke er tale om en
endelig aftale, far bade kaber og sadger har skrevet under. Herudover vil der bl.a. kunne
stilles krav til udformningen og benaevnelsen af de dokumenter, der anvendes i forbindelse
med en handel, f.eks. dokumenter om deponering, garantistillelse, formidlingsaftale,
kegbsaftaler m.v. | relation til kegbsaftaler kan det eksempelvis imgdekomme tvivl hos
forbrugeren om, hvorvidt der er tale om et kabstilbud, en reservation eller lignende.
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2.2.6. Hjemmel til at fastsadte regler om budrunder

Licitationssalg er ikke i dag reguleret i lov om omsadning af fast ggendom, men Dansk
Ejendomsmagglerforening og Forbrugerrddet har i samarbejde fastsat etiske regler om
licitationssalg.

Licitationssalg (salg gennem budrunder) er blevet et mere og mere anvendt koncept.
Licitationssalg indebager, at potentielle kabere opfordres til at komme med et kabstilbud i en
lukket kuvert inden for en fastsat frist. En budrunde kan vaae fordelagtig for sadger, fordi
flere interesserede kan byde pa en gjendom og dermed sikre, at boligen sadges til den hgjest
opnaelige pris pa markedet. | en budrunde kan sadger som ved amindeligt salg selv vadge,
hvem boligen skal sadgestil, uafhaengigt af hvem der har budt hgjest.

Der har i den seneste tid vaget rejst kritik af budrunderne, da mange kgbere har oplevet
manglende dbenhed og skuffede forventninger omkring forlagbet. Det har bl.a. skyldtes, at
kgber skal byde pa ejendommen uden at kende de @vriges bud, samt at keber ikke
efterfalgende kan faindsigt i de afgivne bud. Farst efter kgbers fortrydel sesret er udlgbet kan
keber kreeve at fa at vide, hvad de gvrige interesserede har budt, eller om de gvrige maske
alligevel ikke er kommet med et bud. Forbrugerne har i nogle situationer vaget i tvivl om,
hvorvidt handelen er foregaet pa en saglig méde. Saaligt, hvor det har vist sig, at der kun har
vaget afgivet bud fra en enkelt budgiver eller kaber, saledes at budgiveren eller kaberen reelt
set har budt med sig selv.

Der er derfor behov for at regulere budrunderne, saledes at budrunderne kan forega pa en fair
méde for bade sadger, budgiver og kaber, og sa der sikres sterst mulig dbenhed omkring de
afgivne bud. Der er isag behov for at sikre gennemsigtighed pa et tidligt tidspunkt for
budgiver og keber med hensyn til, hvor mange der har budt pa g endommen, og hvilke bel gb
der er budt. Selv mistanke om svindel er gdelaaggende for tilliden mellem aktarerne pa
markedet. De frivillige normer, som branchen sammen med Forbrugerradet har lavet for
budrunder, kan alene héandhaeves overfor de eendomsmaaglere, som er tilsluttet
brancheorgani sationen.

Det foreslas derfor, at der indfares en hjemmel til, at gkonomi- og erhvervsministeren kan
fastsadte naamere regler om budrunder, herunder om budgivers eller kgbers ret til
oplysninger om de afgivne bud. Hjemlen vil ogsa kunne udnyttes for at sikre at
ejendomsformidlere, som ikke er tilknyttet en brancheorganisation, og som ikke er forpligtet
til at overholde Dansk Ejendomsmaeglerforenings og Forbrugerradets normer for budrunder,
ogsa omfattes af reglerne.

Ved den naamere fastlagygelse af reglerne i bekendtgarelsesform vil der kunne hentes
inspiration fra de norske regler om budgivning ved giendomshandel. | Sverige findes som i
Danmark ingen lovregulering af budrunder.

| Norge blev der i 2002 indsat en hjemmel til, at der kan fastssdtes naamere regler om
budgivning og ret til at fa oplysninger om bud og budgivere. Formalet med hjemlen var, at
der kan fastsadtes regler, som bidrager til @get gennemsigtighed og som forebygger forsag pa
svindel under en budproces.

Den norske hjemmel er udnyttet ved en bekendtgerelse fra 2004, som fastsadter regler om
indsyn i budjournalen. Budjournalen er en liste, som g endomsmasgleren er forpligtet til at
lave over bud og budgivere. Efter reglerne kan kaberen, efter at en handel er kommet i stand,
kraeve fuldt indsyn i budjournalen. Endvidere kan en budgiver, efter at en handel er kommet i

12



stand, eller budgivningen er afsluttet uden at handel er kommet stand, kraeve at fa en kopi
eller udskrift af budjournalen, dog uden oplysning om budgivernes identitet.

I Norge findes der ingen mulighed for kaber til at fortryde et ggendomskab. Det har man i
Danmark mulighed for i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
giendom, som indeholder en fortrydelsesfrist pA 6 hverdage. Ved fastlasggelsen af de
naa'mere regler skal det derfor bestemmes, om budgivers eller kabers ret til oplysning om de
afgivne bud, skal gadde far eller efter fortrydelsesretten er udlgbet. Det er hensigten, at
oplysningerne skal vaare tilgaangelige sa tidligt som muligt for budgiver og keber. Imidlertid
skal der tages hgjde for eventuelle ulemper ved, at oplysningerne fremlaggges inden udl gbet
af fortrydelsesfristen. Endvidere skal reglerne forhindre, at der anvendes budrunder — eller at
en budrunde opretholdes — i tilfadde, hvor der kun er én interesseret kaber, eller der kun
afgives bud fra én budgiver eller kaber. | disse tilfadde kan det vaare en Igsning, at handelen
overgar til et almindeligt salg med forhandling mellem parterne pa baggrund af
udbudsprisen. Herudover skal der tages hgjde for budgivernes behov for at beskytte deres
identitet. Fastlaaggel sen af reglerne vil skei samarbejde med interessenterne pa omradet.

2.2.7. @get oplysning om samar bejdsrelationer mellem ejendomsfor midlingsvirksomheder og
andre virksomheder .

Allerede i dag skal en formidlingsvirksomhed oplyse om forbindelsen til finansielle
virksomheder som banker, reakreditinstitutter og forsikringsselskaber i navnet pa
formidlingsvirksomheden eller i forbindelse hermed, hvis den finansielle virksomhed er ger
af eller har vaesentlige gjerinteresser m.v. i formidlingsvirksomheden.

For at styrke gennemsigtigheden for forbrugerne foreslas det at udvide oplysningspligten til
at gadde enhver samarbejdsrelation, uanset om samarbejdsparten har egerinteresser i
formidlingsvirksomheden. Oplysningspligten  skal dog kun  gadde, hvor
formidlingsvirksomheden i kraft af samarbejdsaftalen er forpligtet til at virke for afssgningen
af finansielle eller andre ydelser i tilknytning til fast ggendom. Oplysningspligten vil gadde
uanset, om formidlingsvirksomheden modtager provisioner, rabatter eller andet vederlag fra
samarbejdsparten.

2.3. AEndringer i erhvervslejeloven og lejeloven

| lovforslagets 88 2 og 3 er medtaget mindre aandringer af erhvervsiejeloven og lejeloven.
Andringerne knytter sig til de aendringer, der i forbindelse med revisionen af lukkeloven i
juni 2005 ved lov nr. 606 af 24. juni 2005 blev foretaget i de naevnte love. Der henvises til
bemagrkningerne til lovforslagets 88 2 og 3.

3. @konomiske og administrative konsekvenser for stat, kommuner og amtskommuner
Oprettelse og drift af et disciplinaanaevn vil ikke have konsekvenser for stat, kommuner og
amtskommuner. Det skyldes, at naevnet vil vaare brugerfinansieret. Forslaget vil have positive
gkonomiske konsekvenser for staten, da beder, som naavnet idemmer, vil tilfalde statskassen.

Forslaget vurderes i gvrigt ikke at ville have gkonomiske eller administrative konsekvenser
for kommuner eller amtskommuner.

Andringerne i erhvervsigjeloven og lejeloven vurderes ikke at have konsekvenser for stat,
kommuner og amtskommuner.

4. @konomiske og administrative konsekvenser for erhvervslivet
Forslaget om at oprette et disciplinaanaeyn indebagrer, at samtlige eendomsmasglere skal
bidrage til finansieringen af naevnets drift.
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Under forudsaetning af, at der vil vaare et &rligt antal sager pa ca. 50 — skannet pa baggrund af
klagenaavnets vurdering og antal &rlige sager pa revisoromradet samt omkostningerne hertil —
ma det forventes, at udgiften til driften vil belgbe sig til ca. 1 mio. kr. om aret. Der er ca
2800 registrerede ejendomsmaaglere til at dakke disse udgifter. Dette vil betyde et arligt
gebyr pr. ggendomsmaggler pa ca. 350-450 kr.

Det foreslds, at gebyrerne ligesom pa revisoromradet kan reguleres hvert & ved
bekendtgerelse, si der alene opkraeves et gebyr, som svarer til de konkrete udgifter.

Gebyret vil ikke blive opkraevet for advokater, der udever egendomsformidling, da sager mod
advokater skal behandlesi Advokatnaevnet.

Forslaget indebager administrative konsekvenser for erhvervslivet. Forslaget har vaaret sendt
til Erhvervs- og Selskabsstyrelsens Center for Kvalitet i ErhvervsRegulering med henblik pa
en vurdering af, om forslaget skal forelssgges et af @konomi- og Erhvervsministeriets
virksomhedspaneler. Centret vurderer, at skaarpelsen af pligten for ggendomsmagylere og -
formidlere vil medfegre administrative byrder i et beskedent omfang, som ikke berettiger til,
at forslaget forelamgges et virksomhedspanel. Idet der er tale om en rammelov, kan de
efterfglgende bekendtgarelser dog indeholde forpligtelser, der kan medfegre administrative
byrder for erhvervslivet. De efterfalgende bekendtgerel ser vil derfor blive sendt til Center for
Kvalitet i ErhvervsRegulering med henblik pa en eventuel forelaggelse for et af @konomi-
og Erhvervsministeriets virksomhedspanel er.

En skaapelse af oplysningspligten i form af @gede krav til udformning af dokumenter i en
handel vil vaare en mindre administrativ byrde, der dog kun foregér en gang for ale i et
standarddokument.

Daandringerne i erhvervsigjeloven og lgjeloven er en praisering af retstilstanden, vurderes
lovforslaget ikke at have konsekvenser for erhvervslivet.

5. De administrative konsekvenser for borgere

Oprettelsen af et disciplinsansevn vil sikre hurtigere behandling af klager over
gjendomsmagglere til gavn for borgerne. Forslaget vurderes dog ikke som sddan at indebaare
administrative konsekvenser for borgerne.

6. Konsekvenser for miljget
Lovforslaget skannes ikke at have konsekvenser for miljget.

7. Forholdet til EU-retten
Lovforslaget indeholder ikke EU-retlige aspekter.

8. Haring

Lovforslaget har vamret sendt i hering hos Advokatsamfundet, Amtsradsforeningen i
Danmark, Andelsboligforeningernes Fadles Repraesentation, Associerede Danske Arkitekter,
Beskadtigel sesministeriet, Boligselskabernes Landsforening, Bosam, Bygge-, Anlaggs- og
Trakartellet, Byggeskadefonden, Byggesocietetet, Bygherreforeningen, Danmarks
Leerforeninger, Dansk Arbejdsgiverforening, Dansk Ejendomsmagylerforening, Danske
Arkitektvirksomheder, Dansk Byggeri, Danske Dagblades Forening, Dansk Handel &
Service, Dansk Industri, Dansk Landbrug, Datatilsynet, Den Danske Dommerforening, Den
Danske Landinspektarforening, De tekniske installatgrers organisation, Domstolsstyrelsen,
Ejendomsmagglernes Landsorganisation, Energistyrelsen, Finansministeriet, Finansradet,
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Finans og Leasing, Forbrugerrédet, Foreningen af bygningssagkyndige og energikonsul enter
i Danmark, Foreningen af Registrerede Revisorer, Foreningen af Radgivende Ingenigrer,
Foreningen af Statsautoriserede Revisorer, Forsikring og Pension, Forsvarsministeriet,
Frederiksberg Kommune, Grundeernes Landsorganisation, HTS — Handel, Transport og
Serviceerhvervene, Handvaaksradet, Indenrigs- og Sundhedsministeriet, Ingeniarforeningen i
Danmark, Justitsministeriet, Jydske Grundejerforeninger, Kommunernes Landsorganisation,
Kulturministeriet, K gbenhavns Kommune, Landbrugets Radgivningscenter, Landbrugsradet,
L andsbyggefonden, Landsorganisationen i Danmark, Lejernes Landsorganisation i Danmark,
Liberale Erhvervs Rad, Miljgministeriet, Ministeriet for Fadevarer, Landbrug og Fiskeri,
Ministeriet for Videnskab, Teknologi og Udvikling, Parcelhusejernes Landsforening,
Praesidenten for Kgbenhavns Byret, Praesidenten for retten i Odense, Praesidenten for retten i
Roskilde, Preesidenten for retten i Alborg, Prassidenten for retten i Arhus, Prassidenten for
Vestre Landsret, Prassidenten for @stre Landsret, Realkreditradet, Sammenslutningen af
Danske  Pantebrevshandlere,  Skatteministeriet, Socialministeriet,  Statsministeriet,
Udenrigsministeriet og Undervisningsministeriet.

9. Oversigt

Postive konsekvenser Negative
/mindre udgifter konsekvenser/merudgifter

@konomiske  konsekvenser | Bgder, der idegmmes af [Ingen
for stat, kommuner og | disciplinaanaevnet, vil tilfalde

amtskommuner statskassen.

Administrative konsekvenser | Ingen Ingen

for stat, kommuner og

amtskommuner

@konomiske  konsekvenser | Ingen Disciplinaaneevnet  vil vaae

for erhvervslivet brugerfinansieret. Hver
giendomsmagyler vil ca. betale
350-450 kr. arligt for drift af
naevnet.

Administrative konsekvenser | Ingen Forslaget indebazrer

for erhvervslivet administrative  konsekvenser

for erhvervdlivet. Forslaget har
vaget sendt til Erhvervs- og
Selskabsstyrelsens Center for
Kvalitet i ErhvervsRegulering
med henblik p& en vurdering
af, om forslaget skal
forelagyges et af @konomi- og
Erhvervsministeriets

virksomhedspaneler.  Centret
vurderer, at skaapelsen af
pligten for e endomsmagglere
og -formidlere vil medfere
administrative byrder i et
beskedent omfang, som ikke
berettiger til, at forslaget
forelaegges et
virksomhedspanel. Idet der er
tale om en rammelov, kan de
efterfglgende bekendtgarel ser
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dog indeholde forpligtelser,

der kan medfare
administrative  byrder  for
erhvervslivet. De

efterfelgende bekendtgarel ser
vil derfor blive sendt til Center
for Kvalitet [
ErhvervsRegulering med
henblik pa en eventuel
foreleeggelse for et af
@konomi- og
Erhvervsministeriets

virksomhedspaneler.

En skaarpelse af
oplysningspligten i form af
ggede krav til udformning af
dokumenter i en handel vil
vage en mindre administrativ
byrde, der dog kun foregar en

gang for ale i et
standarddokument.
Miljamaessige konsekvenser |Ingen Ingen

Forholdet til EU-retten m.v. | Forslaget indeholder ikke EU-retlige aspekter

Bemaa kninger til lovforslagets enkelte bestemmel ser
Til§1

Tilnr. 1

Der er tale om en konsekvensaandring som falge af lovforslag L 156, hvor bestemmel sen blev
andret under 2. behandlingen. Andringen indebager, at henvisningerne til 8§ 17 i
bestemmelsen bliver korrekte. Der foretages ingen materielle aandringer i bestemmelsen.

Til nr. 2

Licitationssalg er ikke i dag reguleret i lov om omsadning af fast ggendom, men Dansk
Ejendomsmagglerforening og Forbrugerrddet har i samarbejde fastsat etiske normer for
licitationssalg.

Det foreslas, at der indfegres en hjemmel til, at gkonomi- og erhvervsministeren kan fastsadte
naamere regler om licitationssalg (salg ved budrunder) og om ret til oplysning om de afgivne
bud. Forslaget skal sesi lyset af den kritik, der har vaget af brugen af lukkede budrunder,
hvor budgiver oplever ringe gennemsigtighed, uklare kriterier og skuffede forventninger.

Hjemlen skal gere det muligt at fastssdte naamere regler om budrunder, som sikrer gget
gennemsigtighed for budgiver og kaber. Det er hensigten, at der skal vaare den starst mulige
dbenhed omkring de afgivne bud, uden at det gar ud over forbrugerbeskyttelsen. Ved
fastlaggelsen af reglerne skal der tages hgjde for kabers fortrydelsesret og behovet for at
beskytte oplysninger om budgivers identitet. Endvidere skal reglerne forhindre, at der
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anvendes budrunder - eller at en budrunde opretholdes — i tilfadde, hvor der kun er én
interesseret kaber, eller der kun afgives bud fra én budgiver eller kaber. | disse tilfadde kan
det vage en lgsning, at handelen overgar til et amindeligt salg med forhandling mellem
parterne pa baggrund af udbudsprisen.

Hjemlen vil ogsa kunne udnyttes i relation til de ejendomsformidlere, som ikke er tilknyttet
Dansk Ejendomsmagylerforening, og som ikke er forpligtet til at overholde de af branche- og
forbrugerorgani sationerne indgaede normer for budrunder.

Til nr. 3

Efter den gaddende bestemmelse i § 7, stk.1, skal en radgiver oplyse om dennes saxlige
gkonomiske eller personlige interesse i forbrugerens valg af finansiering, forsikring eller
andre ydelser i tilknytning til omsagning af fast ejendom.

Efter stk. 2 skal radgiveren endvidere oplyse om, hvorvidt radgiveren modtager provision
eller andet vederlag. Denne bestemmelse er senest aandret ved lov nr. 605 af 24. juni 2005,
hvorefter radgiveren ogsa skal oplyse om eventuelle rabatter. Endvidere er der fastsat regler
om, hvornar rédgiveren skal forelasgge oplysningerne for forbrugerne. ZAndringen traeder i
kraft den 1. juli 2006.

Formalet med oplysningspligten er at skaape forbrugerens opmaksomhed pa forhold, som
kan have betydning for radgiverens anbefaling af forskellige produkter i tilknytning til
ejendomshandel og derved forbrugernes valg.

Det foreslas at aandre ordlyden af bestemmelsens stk. 1, saledes at en radgiver fremover skal
oplyse om enhver gkonomisk eller personlig interesse i forbindelse med forbrugerens valg af
finansiering, forsikring eller andre ydelser i tilknytning til handelen.

Herved skal radgiveren ikke blot oplyse om salige gkonomiske og personlige interesser,
men om enhver gkonomisk og personlig interesse. Skaapelsen til "enhver” indebazer, at
radgiveren skal oplyse om enhver interesse, uanset hvor stor eller lille den er, og uanset om
den er direkte eller indirekte.

AEndringen skal sesi sammenhaang med skaapelsen af oplysningsforpligtelsen for formidiere,
jf. forslagets § 1, nr. 8. Ba&de for rédgivere og formidlere, der yder radgivning af forbrugere i
forbindelse med omsagning af fast ejendom, er det vigtigt at sikre dbenhed og ensartede
oplysninger overfor forbrugerne.

Med andringen sikres tillige, at der ikke opstar fortolkningstvivl i forhold til, hvilke
oplysninger, der skal givestil forbrugerne for at opfylde oplysningskravet.

Det er dog ikke enhver gkonomisk interesse, der vil falde ind under oplysningspligten. En
radgiver vil altid have en gkonomisk interesse i sit seadvanlige vederlag for den ydede
radgivning. Denne interesse vil ikke vaare omfattet af oplysningspligten i bestemmelsen. En
radgivers ejerskab eller medejerskab af en ejendom kan ogsa blive sd indirekte eller
ubetydeligt, at det knapt vil vaare muligt og ikke kan forventes, at radgiveren har et opdateret
kendskab hertil. Det gadder eksempelvis medegjerskab via starre investeringsforeninger eller
pensionsopsparing gennem en pensionskasse.

Til nr. 4
Efter de gaddende regler skal en radgiver oplyse forbrugeren om sazlige gkonomiske og
personlige interesser efter § 7, stk. 1. Endvidere skal radgiveren oplyse om modtagelse af
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provision, rabat eller andet vederlag efter § 7, stk. 2. Det har ikke hidtil vazet reguleret,
hvornar og hvordan oplysningerne skal gives til forbrugeren. Med lov nr. 605 af 24. juni
2005 blev det imidlertid bestemt, at oplysninger efter § 7, stk. 2 skal gives skriftligt og
samtidig med, at forbrugeren forelaagges de vilkar eller forhold, som radgiveren har en saalig
interessei, jf. 8 7, stk. 1.

Med lovforslagets § 1, nr. 3, foreslas det at skaarpe oplysningspligten for radgivere. Samtidig
er det hensigten at stille naamere krav til, hvordan og hvor udferligt oplysningerne gives til
forbrugerne. Derfor foreslas det, at der indferes en hjemmel til, at Erhvervs- og
Selskabsstyrelsen kan fastsegtte naamere regler for, hvorledes oplysninger i henhold til § 7,
stk. 1 og 2, skal videregives til forbrugerne. Lovforslaget giver hermed mulighed for at
fastsadte praecise regler for, hvordan oplysningerne skal gives, og hvor udferlige de ska
vage. Hjemlen vil bade omfatte oplysninger om personlige og gkonomiske interesser efter
stk. 1 samt oplysninger om provision, rabat eller andet vederlag efter stk. 2.

Ved udformningen af bekendtgarelsen vil der kunne stilles krav om, hvorledes oplysningerne
skal fremga af henholdsvis salgsopstillingen, kabsaftalen og formidlingsaftalen, alt afhaengig
af, om det er sadger eller kaber, oplysningerne er rettet imod. Der skal i den forbindel se tages
hgjde for de forskellige dokumenttypers udformning, og hvorndr i salgsprocessen
dokumentet videregives til forbrugeren.

Der kan endvidere stilles krav om, at oplysningen skal vaae formidlet i et lettilgangeligt
sprog, sdledes at forbrugeren hurtigt kan forsta indholdet heraf. Derudover kan der stilles
krav om, at oplysningerne er synligt fremhaevet i forhold til resten af teksten.

Til nr. 5

Efter lovens 8 8, stk. 3, er der udstedt regler om deponering mv. i bekendtgerelse nr. 617 af
19. august 1998 om eendomsformidleres sikkerhedsstillelse og behandling af betroede
midler. Bekendtgerelsen regulerer, hvor stort et belgb af kebesummen en gjendomsformidler
ma have deponeret hos sig. Desuden indeholder bekendtgerelsen regler om, hvorledes
gjendomsformidleren marade over de deponerede midler.

Der findes ikke i loven eller bekendtgarel sen regler om kagbers garantistillelse for betaling af
restkgbesummen. Det er sdledes overladt til den almindelige aftalefrined at regulere dette
spergsmal.

Det foreslas i § 8, stk. 3, sidste pkt., at Erhvervs- og Selskabsstyrelsen far mulighed for at
udfeardige naamere regler om kabers deponering og garantistillelse for kabesummen og
gjendomsformidlerens réden over deponerede midler.

| forbindelse med udfeardigelse af bekendtgarelsen skal der tages hensyn til, om der er tale
om kegb af eksisterende byggeri eller keb af nybyggeri eller sdkaldt projektbyggeri.
Endvidere skal sadgers og kabers interesser afbalanceres.

Sadger er pa den ene side interesseret i, at iendommen sadges til en serigs kaber og til den
bedst mulige pris. Derfor er det vigtigt for sadger, at kaber hurtigt kan praestere en del af
kgbesummen i form af deponering af et vist belgb, typisk hos endomsmaegleren.

| forbindelse med kab af eksisterende byggeri vil kabers og sadgers underskrift som regel

foreligge indenfor en kortere periode. K gbers saalige interesse vil her vagre at fa et depositum
forrentet indtil overtagel sesdatoen.

18



| forbindelse med nybyggeri og projektbyggeri opstar ofte saarlige momsretlige spergsmal,
som kan bevirke, at sadgers underskrift farst foreligger meget senere end kabers underskrift.
Keber er i disse situationer interesseret i at undga unadige omkostninger i perioden indtil
sadgers underskrift. Ved deponering af en del af kebesummen bear kegber derfor ogsa kunne
forvente at fa dette belgb forrentet indtil overtagel sesdagen.

Bade ved kgb af eksisterende byggeri og ved nybyggeri eller projektbyggeri forekommer det
rimeligt, at keber forst skal praestere en garantistillelse for restkabesummen, efter at sadger
har underskrevet kgbsaftalen. Dette vil have ssalig betydning ved nybyggeri og
projektbyggeri, hvor sadgers underskrift foreligger sent i aftal eforl gbet.

Det er hensigten, at kgber skal have ret til forrentning af deponerede belgb indtil
overtagelsesdatoen. Det gedder bade ved amindeligt salg og ved projektsalg. Ved
amindeligt salg ma sadger dog ikke forlange depositum, far sedger har skrevet under pa
kebsaftalen. Hvis handelen ikke gennemfares vil keber fa refunderet det deponerede belgb
med renter. Det gadder bade i almindeligt salg og ved projektsalg.

Det er endvidere hensigten, at sadger som udgangspunkt - bade ved salg af eksisterende bolig
og ved projektsalg - ikke ma kreeve garantistillelse for restkgbesummen, fer sager har
skrevet under pa kebsaftalen. Ved projektsalg af endnu ikke opferte boliger skal sadger
senest underskrive umiddelbart efter pabegyndelsen af stebning af fundament. Dette skal
fremgaklart af kebstilbuddet.

| forbindelse med udfaardigelse af de nye regler vil det endvidere blive vurderet, hvorvidt de
gaddende regler om det maksimae belgb, som en gendomsformidler kan kraeve i
deponering, er passende, samt om de @vrige regler i forbindelse med ejendomsmagylerens
raden over midlerne giver kaberen tilstrakkelig beskyttelse. Den naamere udformning af
bekendtgerelsen vil ske med inddragelse af de relevante interessenter.

For advokater er der et saaskilt regelsas om deponering, og advokater vil derfor ikke blive
omfattet af de regler, der fastsadtesi medfer af bestemmelsen.

Til nr. 6

Dansk Ejendomsmagglerforening har indgaet en frivillig aftale om, at en endomsmasgler
skal udlevere informationsmateriale om tilstandsrapporter og energimagkning til ssdger.
Formalet med informationsmaterialet er at give sadger et godt grundlag for selv at tredfe
beslutning om valg af bygningssagkyndig eller energikonsulent. Ejendomsmaggleren skal
ogsa udlevere lister over lokale bygningssagkyndige til sager.

Forpligtelsen gadder imidlertid kun for medlemmer af Dansk Ejendomsmaeglerforening. Det
foreslas derfor, at der generelt palasgges eendomsformidiere en pligt til at udlevere
informationsmateriale til ssdger om byggeteknisk gennemgang (tilstandsrapport),
energimaarkning m.v. samt en liste over bygningssagkyndige fra lokalomradet.

Forpligtelsen til at udlevere det pagad dende informationsmateriale vil saledes gedde for alle
gjendomsformidlere uanset organisationstilknytningsforhold. Der henvises i gvrigt til
bemaarkningerne til lovforslagets § 1, nr. 11.

Til nr. 7

Det falger af lovens § 15, stk. 1, at ingen ma vaare formidler for begge parter i samme handel.
Dette medfarer, at hvis en formidler selv gnsker at erhverve en ggendom, som formidleren har
til opdrag at sadge, skal formidleren udtrasede af handelen. Dette gadder ogsa, hvis
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formidleren gnsker at erhverve g endommen via et selskab, som formidleren selv ger helt
eller delvist.

| praksis har der imidlertid veaet tvivli om kravene til dokumentation for, hvornar en
formidler anses for udtradt af en handel. | en rakke afgerelser fra Klagenaevnet for
Ejendomsformidling har det vaaret tillagt searlig vaagt, om formidleren har modtaget vederlag
for formidlingsydel sen.

Med forslaget indfagres der krav om, at formidleren skriftligt skal opsige formidlingsaftalen
med sadger og frasige sig sit vederlag for, at formidleren kan anses for udtradt af handelen.

Lovforslaget medfarer sdledes, at der stilles krav om skriftlig opsigelse af den indgaede
formidlingsaftale. Da formidlingsaftalen skal indgas skriftligt og kraever formidlerens
underskrift, er det naturligt ogsa at kraeve, at opsigelsen af formidlingsaftalen skal ske
skriftligt med formidlerens underskrift. Dette sikrer, at sadger ikke bar kunne komme i tvivl
om, at formidleren ikke laangere varetager ssdgers, men egne interesser.

Med lovforslaget fastslds det ogsd, at en formidler ikke ma oppebazre vederlag i tilfadde,
hvor formidleren selv ensker at erhverve en gendom, som formidleren har til opdrag at
sadge. Der skal dog skelnes mellem situationer, hvor der i formidlingsaftalen mellem sadger
og formidleren er indgaet aftale om vederlag efter regning og tilfadde, hvor der er indgaet
aftale om resultatafhaengigt vederlag. | situationer, hvor der er aftalt vederlag efter regning,
kan formidleren allerede far beslutningen om selv at erhverve g endommen og fer dette
oplysestil sadger, have leveret ydelser, som formidleren kan vaare berettiget til at beregne sig
vederlag for. Dette vil ikke vage tilfaddet, hvor der er aftalt resultatafhaangigt vederlag. Ved
aftaler om resultatafhaangigt vederlag ma formidleren derfor frasige sig hele sit vederlag og
er derfor ikke berettiget til nogen form for vederlag, hverken i form af kontantbetaling eller
nedslag i kebsprisen.

Det vil stride mod god ejendomsmaeglerskik, hvis en formidler, som selv bliver interesseret i
at kabe en g endom, som formidleren har til opdrag at sedge, alerede inden formidleren er
udtrddt af handelen udnytter situationen til at ga& ind i diskussioner med sedgeren om
eventuelle vilkar for at sadge til formidleren. Formidleren ber umiddelbart gere sadger
bekendt med arsagen til, at formidleren ikke laangere kan foresta formidlingen og udtraede af
handelen ved skriftligt at opsige formidlingsaftalen og frasige sig salaaret. Formidleren bar
udtreede af handelen ikke bare, nar formidleren er helt klar over sin interesse for selv at kegbe
giendommen, men allerede nar formidleren fornemmer, at interessen — evt. under visse
forudsatninger - vil opsta

Formidleren skal i forbindelse med sin udtrasden rédgive sadger om behov og mulighed for at
antage en anden formidler til at foresta salget. Dette falger ogsa af lovens § 15, stk. 2, men er
eksplicit gentaget i forslaget til stk. 3 for at understrege vigtigheden af, at sadgeren i denne
situation radgives om behov og mulighed for at antage en anden formidler til at foresta
salget. Som efter 8§ 15, stk. 2, bar der foreligge skriftlig dokumentation for magglerens
radgivning pa dette punkt. N&r formidleren har opfyldt kravet om skriftlig opsigelse af
formidlingsaftalen, kravet om frasigelse af vederlaget samt radgivet sadger om behov og
mulighed for at spge anden bistand, kan formidleren herefter pa lige fod med andre
potentielle kabere afgive kabstilbud pa ejendommen.

Sadger ma selv vurdere, om denne gnsker en anden formidler til at foresta salget. | en
situation, hvor formidleren er udtrédt af handelen for selv at byde pa ejendommen, kan
forbrugeren dog have saaligt behov for rad og vejledning fra en anden rédgiver.
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Hvis sadger skulle gnske at indga en ny formidlingsaftale med en anden formidler, bgr man i
avrigt vaare opmaarksom pa, om den nye formidler har en tilknytning til den formidler, der
ensker at erhverve ejendommen. Forarbejderne til § 15 fastslar, at i tilfadde, hvor en
formidlingsvirksomhed udgves fra flere forskellige forretningssteder, skal disse betragtes
som én formidlingsvirksomhed. Det vil derfor ikke vaare tilstraskkeligt til at anse en formidler
for udtradt af handelen, at formidlingsopgaven overgives til en kollega i samme
forretningssted eller et andet forretningssted indenfor samme virksomhed.

| tilfadde, hvor der er tale om flere selvstandige formidlingsvirksomheder, der arbejder i
samme kaade, skal disse opfattes som forskellige formidlingsvirksomheder. Det er sdledes
tilstraekkeligt til at anse en formidler for udtradt af handelen, at formidlingsopgaven
overgivestil en anden selvstaendig formidlingsvirksomhed indenfor samme kaede.

Til nr. 8

Efter den gaddende bestemmelse i § 16, stk. 2, har en formidler pligt til at oplyse om dennes
saalige gkonomiske eller personlige interesser i, om en handel indgés eller i parternes valg af
finansiering, forsikring eller andre ydelser i tilknytning til omssgning af fast ejendom.

Oplysningspligten i 8 16 gadder alene for formidlere, men svarer som udgangspunkt til den
oplysningspligt, der gadder for radgivere efter 8§ 7. Bestemmelsen er udtryk for lovens
forbrugerbeskyttende forma og skal sikre, at formidlerens indsats og radgivning alene er
bestemt af parternes interesser og forhold, og ikke af formidlerens egne interesser.

Med lov nr. 605 af 24. juni 2005 blev bestemmel sen aandret saledes, at formidleren fremover
skal give kaberen oplysninger om eventuelle saalige interesser alerede i salgsopstillingen og
ikke i forbindelse med de vilkar eller forhold, som formidleren har en saglig interesse i, f.eks.
kabsaftalen. Disse regler traader i kraft den 1. juli 2006.

Henover sommeren 2005 har konkrete sager afdaekket overtraedelser af bestemmelserne om
oplysningspligt, f.eks. i forbindelse med salg af jendomme, som maggleren har ejerinteresser
i. Sagerne har vist et behov for at skeape bestemmelsen yderligere med henblik pa at @ge
forbrugerbeskyttel sen.

Det foreslas derfor at aandre bestemmelsen sdledes, at en formidler fremover skal oplyse om
enhver gkonomisk eller personlig interesse i, om en handel indgas, eller i parternes valg af
finansiering, forsikring eller andre ydelser i tilknytning hertil. Det gadder uanset, hvor stor
eller lille interessen er, og uanset om den er direkte eller indirekte.

Som hidtil vil formidlerens gjerinteresser vaare omfattet af oplysningspligten. Som eksempel
pa gjerinteresse kan naevnes en situation, hvor formidleren selv gjer den udbudte ejendom,
enten ved direkte gjerskab eller indirekte gennem et eller flere selskaber. PA samme made kan
formidlerens bonusaftaler med andre tjenesteydere i forbindelse med omssgning af fast
gjendom, f.eks. forsikringssel skaber eller medier med hensyn til annoncering, pavirke dennes
indsats og rédgivning til parten.

Det er dog ikke enhver gkonomisk interesse, der vil falde ind under oplysningspligten. En
formidler vil atid have en gkonomisk interesse i sit ssadvanlige vederlag for den ydede
formidling. Denne interesse vil ikke vaae omfattet af oplysningspligten i bestemmelsen. En
formidlers ejerskab eller medejerskab af en egendom kan ogsa blive sa indirekte eller
ubetydeligt, at det knapt vil vaae muligt og ikke kan forventes, at formidleren har et
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opdateret kendskab hertil. Det gadder eksempelvis medegerskab via sterre
investeringsforeninger eller pensionsopsparing gennem en pensionskasse.

Enhver personlig interesse hos formidleren i forbindelse med handelen vil ogsa veare omfattet
af oplysningspligten. Som eksempel herpa kan naevnes situationer, hvor det er formidlerens
naartstaende, der ejer den udbudte ejendom eller sidder i ledelsen i det selskab, der sedger den
udbudte ejendom. Endvidere kan nagtstaende have sddanne forbindelser til andre
tjenesteydere i relation til den konkrete formidling, at det skal oplyses overfor parterne.

Opstér interessen for formidleren efter det tidspunkt, hvor besked efter bestemmelsen skal
gives, skal formidleren give besked til parterne umiddelbart efter det tidspunkt, hvor
interessen opstar.

Andringen af bestemmelsen medferer, at bestemmel sens anvendel sesomrade udvides og nye
omréder vil vare omfattet af oplysningspligten fremover. ZAndringen af gjerkravene til en
gjendomsformidlingsvirksomhed pr. 1. juli 2006 vil bevirke, at en maglers tilknytning til
virksomhedens ger kan betyde, at dette forhold skal oplyses til forbrugerne i bl.a
formidlingsaftalen, salgsopstillingen og kebsaftalen.

Hvis en formidlingsvirksomhed har flere forretningssteder, der ikke er selvstaendige
formidlingsvirksomheder, skal en formidler vawe opmagksom pa situationer, hvor
forretningssted A har en gjendom til salg, der er gjet af en ansat i forretningssted B indenfor
samme formidlingsvirksomhed. Der kan herved vaae en interesse, som maggleren har pligt
til at oplyse om.

Til nr. 9

Det falger af § 16, stk. 2, at oplysninger om formidlerens gkonomiske og personlige
interesser skal gives til sadger af gendommen i formidlingsaftalen, og at oplysninger til
kabere skal gives skriftligt samtidig med, at keberen forelasgges de vilkar eller forhold, som
formidleren har en saalig interesse i. Dette blev andret med lov nr. 605 af 24. juni 2005,
hvorefter oplysningerne desuden skal givestil kaber alerede i salgsopstillingen.

Det foreslas, at der indfares en hjemmel for Erhvervs og Selskabsstyrelsen til at fastsadte
neamere regler for, hvorledes oplysninger i henhold til § 16, stk. 2 og 3, skal videregives til
forbrugerne.

Lovforslaget giver mulighed for at fastsedte prascise regler for, hvordan oplysningerne skal
gives, og hvor udferlige disse skal vaae. Der kan f.eks. stilles krav om, at oplysningerne skal
vage formidlet i et lettilgangeligt sprog, at oplysningerne skal vage saaligt fremhaevet i
forhold til aftalens gvrige vilkar, samt hvori interessen bestar.

| bekendtgerelsen skal der indferes regler om, at en formidler skal afgive en "negativ
erklaaing”, hvor det erkleges, at formidleren ikke har nogen personlig eller gkonomisk
interesse i handelen eller i parternes valg af finansiering, forsikring eller andre ydelser i
tilknytning til omsagning af fast gendom udover den ssedvanlige salaginteresse.

Til nr. 10

Efter den gaddende 8§ 17, stk. 3, kan Erhvervs- og Selskabsstyrelsen fastsadte bestemmel ser
om formidleres anvendelse af standardkebsaftaler, samt at det skal fremhaeves i kabsaftalen,
hvis der foretages fravigelser i standardteksten eller anvendes andre kebsaftaler.
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Efter den gaddende § 10, stk. 2, kan Erhvervs- og Selskabsstyrelsen endvidere fastsedte
naamere regler om indholdet af formidlingsaftaler, herunder om hvor og hvordan det
endelige vederlag skal specificeres. Bestemmelsen blev aandret ved lov nr. 605 af 24. juni
2005.

Det foreslds at udvide bestemmelsen i § 17, stk. 3, sdledes, at styrelsen kan fastsadte
bestemmelser om anvendelse af standarddokumenter i sterre omfang end i dag. Ved at
indfare flere standarddokumenter gges overskueligheden for forbrugerne, og det vil i starre
omfang vaae med til at forebygge tvivl om de aftalte vilkar.

Det foreslas at lave en bred sproglig udformning af bestemmelsen, sdledes at styrelsen
generelt kan fastsadte regler om brug af standarddokumenter. Det er hensigten at fastsatte
standarddokumenter pa de omrader, hvor det findes saaligt velegnet af hensyn til
forbrugerne. Der tamkes udover kegbsaftalen f.eks. pa dokumenter omkring deponering og
garantistillelse.

Anvendelsen af standarddokumenter skal dog ikke vaare obligatorisk. Kgber og sadger skal
fortsat kunne aftale de saalige vilkar, som den enkelte handel lamgger op til. Fraviges
standarddokumenterne, eller anvendes der ikke standarddokumenter, skal kgber i sa fald
udtrykkeligt gares opmaaksom p3, at der er tale om en undtagel se fra de saadvanlige vilkar.

Hjemlen kan udnyttes saledes, at Erhvervs- og Selskabsstyrelsen kan udstede bekendtgerel se
med minimumskravene til et standarddokument. Heri kan f.eks. bestemmes, at magylerens
underskrift skal fremga af bestemte dokumenter mv. Den naamere udformning fastlasgges i
samarbejde med branchens organisationer og reprassentanter for forbrugerne.

Til nr. 11

Efter den gaddende bestemmelse kan en gendomsformidier betinge sin formidling af, at
parterne ger brug af muligheden for at fa udarbejdet en byggeteknisk gennemgang
(tilstandsrapport) af eendommen. Udgiften til rapporten afholdes af sadger. Bestemmelsen
udelukker ikke, at formidleren indgar samarbejdsaftaler med konkrete bygningssagkyndige
om udarbejdelse af tilstandsrapporter.

| efterdret 2003 blev der rettet kritik mod huseftersynsordningen. Kritikken gik pa, at
ordningen havde udviklet sig sddan, at sedgeren helt overlod valget af bygningssagkyndig til
gjendomsformidleren, hvilket ferte til at der opstod en rakke formelle og uformelle
samarbejdsaftaler mellem e endomsmasglere og bygningssagkyndige. Samarbejdsaftalerne
skabte tvivl om de bygningssagkyndiges uvildighed.

For at genoprette troveardigheden om huseftersynsordningen og tilliden til de
tilstandsrapporter, som de bygningssagkyndige udarbejder, blev der den 6. februar 2004
indgaet en aftale med Dansk Ejendomsmagglerforening. Aftalen indeholder retningslinjer for
ejendomsmagyleres bistand til sadgere i forbindelse med rekvirering af tilstandsrapporter og
energimaarkning.

Det fremgar bl.a. af aftalen, at ejendomsmasgleren ikke pa sedgers vegne maindga aftale om
rekvirering af eller foretage afregning for tilstandsrapporter og energimaakning.
Ejendomsmaggleren ma desuden ikke i den forbindelse henvise til konkrete
bygningssagkyndige, energikonsulenter eller virksomheder, der kan udfere opgaven.
Ejendomsmasgleren kan dog efter aftale med ssdger rekvirere tilstandsrapport eller
energimagrkning hos et forsikringsselskab, der udbyder ejerskifteforsikringer, under den
forudsaning, at ejendomsmaggleren ikke har indflydelse pa, hvem forsikringssel skabet
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vadger til at udfere opgaven. Ejendomsmaggleren skal ogsa sikre, at tilstandsrapporten og et
eventuelt tillagg til rapporten holdes adskilt fra hinanden, samt at tillasgget kun praesenteres
for kaeber, hvis det klart fremgar, at tillasgget ikke er omfattet af huseftersynsordningen.
Retningslinjerne i aftalen gadder kun for ejendomsmagylere, der er medlemmer af Dansk
Ejendomsmaegl erforening.

Den foresldede bestemmelse har til formal at sikre, at der gadder ens regler for ale
gjendomsformidlere uanset organisationstilknytning. Det er vigtigt at sikre fuldstaendig
uafhaengighed mellem gjendomsformidlere og de bygningssagkyndige, bl.a. for at hindre, at
gjendomsformidlere bestiller "lyserade” tilstandsrapporter for hurtigere at kunne sadge en
giendom. Af hensyn til troveadigheden omkring huseftersynsordningen og tilliden til
tilstandsrapporterne, skal bygningssagkyndige og energikonsulenter sdledes vaae uvildige og
uafhaangige af interesser, der kan pavirke deres arbejde med at udfare tilstandsrapporter og
energimagkning efter henholdsvis lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
gjendom m.v. og lov om fremme af energibesparelser i bygninger.

Den foresldede stk. 1 er en konsekvens af den foresldede bestemmelse i stk. 2. | stk. 2
foreslas det, at ejendomsformidieren ikke pa vegne af sadger ma indga aftale om rekvirering
af byggeteknisk gennemgang eller energimaakning eller foretage afregning for disse ydel ser.

Endvidere foreslas det at give Erhvervs- og Selskabsstyrelsen bemyndigelse til at fastsatte
naa'mere regler om formidlerens mulighed for at yde sadgeren bistand til rekvirering af
byggeteknisk gennemgang eller energimagkning samt om formidlerens praesentation af
materialet for kaber. De naamere regler i bekendtgerelsen vil blive fastsat efter aftale med
Erhvervs- og Byggestyrelsen og Energistyrelsen. Det er hensigten, at bemyndigelsen vil blive
benyttet til at fastsatte regler, der svarer til indholdet af ovennaevnte retningslinier i aftalen af
6. februar 2004.

Bestemmelsen i stk. 3 er en viderefgrelse fra tidligere. Dog er stk. 2 blevet tilfart, sdledes at
en overtreedelse af stk. 2 medfgrer, at formidleren mister krav pa vederlag. En
egjendomsmagylers overtraadelse af bestemmelsen vil som de @vrige bestemmelser i loven
kunne indbringes for disciplinaanaevnet for egendomsmaeglere.

Til nr. 12
Overskriften  foreslds andret fra  "Pengeinstitutters, realkreditinstitutters  og
forsikringssel skabers gjendomsformidlingsvirksomhed” til

" Ejendomsformidlingsvirksomheders oplysningspligt”. Denne overskrift anses for at veae
mere beskrivende for indholdet af bestemmelsen. Der henvises i gvrigt til lovforslagets § 1,
nr. 13.

Til nr. 13

Den gaddende bestemmelse i § 28 fastslar, at nar pengeinstitutter, realkreditinstitutter og
forsikringsselskaber, enten direkte eller gennem et selvstendigt selskab, er ejer af, har
vaesentlige gjerinteresser i eller er franchisegivere for gendomsformidlingsvirksomheder,
stilles der krav om, at g endomsformidlingsvirksomheden skal oplyse om den selskabsretlige
forbindelse eller anden form for forbindelse i virksomhedens navn eller i forbindelse hermed.
Bestemmelsen er indsat for at sikre gennemsigtighed pa ejendomsformidlingsmarkedet.

Det foreslds at udvide anvendelsesomradet for oplysningspligten, sdledes at
ejendomsformidlingsvirksomheden skal oplyse om forbindelser til en samarbejdspart i navnet
eller i forbindelse hermed, uanset om den anden part er ger af eller har en vassentlig
gerinteresse i formidlingsvirksomheden.  Oplysningspligten  skal  gedde, nar
ejendomsformidlingsvirksomheden gennem en samarbejdsaftale har forpligtet sig til at virke
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for afssgningen af finansielle eller andre ydelser, f.eks. markedsfaring, i tilknytning til
omsagning af fast iendom. Herved far bestemmelsen samme anvendel sesomrade som § 26,
stk. 3, der indeholder en tilsvarende oplysningspligt for personer, der er gendomsmagglere.

Fremover vil oplysningspligten for en ejendomsformidlingsvirksomhed saledes ikke afhaange
af, hvorvidt den anden part har egentlige gerinteresser i formidlingsvirksomheden. Det
afgerende vil veme, om der e indgdet et samarbejde, som forpligter
formidlingsvirksomheden til at virke for afssgningen af finansielle eller andre produkter til
forbrugerne. Oplysningspligten vil gadde uanset, om formidlingsvirksomheden modtager
provisioner, rabatter eller andet vederlag fra samarbejdsparten.

Med lov nr. 605 af 24. juni 2005 blev lovens g erbegramsninger ophaevet, sdledes at andre
end bl.a. finansielle virksomheder kan vaae gere af en gendomsformidlingsvirksomhed.
Samtidig blev Erhvervs- og Selskabsstyrelsen bemyndiget til at fastsedte regler om, at
oplysningspligten i 8 28 stk. 1, skal gedde for andre virksomheder end finansielle
virksomheder, der optreeder som eger af eller med vassentlige gerinteresser m.v. i
gjendomsformidlingsvirksomheder. Med den foresldede lovaandring vil styrelsen tilsvarende
kunne fastsadte regler om, at den udvidede oplysningspligt efter lovforslaget skal gadde for
andre virksomheder end naevnt i § 28, stk. 1.

Til nr. 14

Forslaget om et disciplinsanaevn for ejendomsmagylere er inspireret af den tilsvarende
disciplinagordning for revisorer, jf. 88 19-25 i lov nr. 302 af 30. april 2003 om
statsautoriserede og registrerede revisorer.

Disciplinaarnesevnet skal behandle klager over gendomsmagylere, der ved udevelsen af
opgaver i henhold til lov om omsagning af fast gjendom, tilsidesadter de pligter, som
stillingen medferer, herunder god € endomsmaaglerskik.

Disciplinaarnaevnet for gendomsmagylere er et uafhaengigt organ og en del af den offentlige
forvaltning, hvorfor lov om offentlighed i forvaltningen og forvaltningsloven gadder for
naevnets virksomhed. Det indebagrer f.eks., at reglerne om aktindsigt finder anvendelse.
Endvidere gadder reglerne om partshering, hvilket betyder at indklagede skal gares bekendt
med de faktiske omstaandigheder i sagen og have lglighed til at udtae sig.
Disciplinaanaevnet afgiver en arsberetning omhandlende dei arets | ab behandlede sager mv.

En klage kan behandles ved skriftlig procedure, hvis ingen af parterne gnsker at mgde for
naevnet, og der er enighed blandt de medlemmer i disciplinaanaavnet, der behandler sagen.
Sagens parter har ret til at give made for naevnet og afgive forklaring. Formanden kan tillade,
at personer indkaldes for at afgive forklaring for naevnet. Erhvervs- og Selskabsstyrelsen
udsteder en forretningsorden med naamere regler for naevnets sagsbehandling.

8§ 29 aindeholder reglerne om disciplinaanaevnets sammensagning m.m.

Disciplinaarnaevnet skal have en dommer som formand. Foruden formanden skal der vaae
mindst 6 medlemmer, hvoraf 2 skal vaare ggendomsmaeglere, 2 skal repraesentere forbrugerne,
og 2 skal vaare sagkyndige inden for egendomshandel. Det er Erhvervs- og Sel skabsstyrelsen,
der udpeger formand og medlemmer. Udpegning af formand og mediemmer kan ske efter
indstilling. Der skal tillige udpeges suppleanter for mediemmerne. Det foreslds, at
sekretariatsbetjeningen pa samme made som i Disciplinaanaavnet for Statsautoriserede og
Registrerede Revisorer varetages af formandskabet (dommerne).
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Efter forslagets stk. 2 skal der ved amindelige sager foruden formanden altid medvirke
mindst én g endomsmaggler, én reprassentant for forbrugerne samt én sagkyndig. Der skal
altid vaare forholdsmaessigt lige mange gjendomsmagglere, repraesentanter for forbrugerne og
sagkyndige. Er der tale om sager, hvor det kan blive aktuelt at frakende registreringen som
ejendomsmaggler helt eller delvist efter lovens § 25, f.eks. ved at begramse den pégad dendes
adgang til at udeve gendomsformidling, skal der dog foruden formanden altid medvirke
mindst 6 medlemmer. Heraf skal de to vaae eendomsmagylere, 2 skal repraesentere
forbrugerne og 2 skal vaae sagkyndige. Medvirker flere personer, skal antallet af
ejendomsmagylerne, antallet af repraesentanter for forbrugerne og antallet af sagkyndige veare
det samme.

Klager til disciplinsaneevnet skal vedrgre overtreedelse af den gaddende lovgivning for
ejendomsmagylere. Disciplinaarnaevnet skal ved dets virksomhed medvirke til at fastlasgge
rammerne for god ejendomsmagglerskik. For at indbringe sager for naevnet, vil det efter stk. 3
vage ngdvendigt, at man indbringer en eller flere navngivne ejendomsmagylere. Det kan vaare
en ansat ggendomsmaggler i en g endomsmaaglervirksomhed, eller det kan vaae en ger, en
direkter, medlemmer af bestyrelsen, @vrige ledelsesorganer eller den daglige leder af
forretningsstedet, som er registrerede ggendomsmagylere, jf. lovens § 25. Disciplinagansvaret
er som udgangspunkt personligt og pahviler den gendomsmaggler, der har udfert — eller
undladt at udfere — det arbejde, som maggleren er forpligtet til i henhold til loven, herunder
god ejendomsmagglerskik. Dette gadder, hvad enten arbejdet udeves i egen virksomhed eller
som ansat, medlem af ledelsen eller daglig leder af forretningsstedet i en
ejendomsmagglervirksomhed. En gendomsmagyler hadter derfor som udgangspunkt ikke for
fejl, som er begdet af andre ejendomsmaaglere, herunder den pagaddendes medarbejdere,
medmindre der foreligger saalige omstaandigheder. Sadanne saarlige omstaandigheder kan
navnlig teankes at foreligge, hvis en ggendomsmaggler har overdraget en opgaves selvstandige
lasning til en medarbejder, der ikke er i besiddelse af de herfor forngdne kvalifikationer, eller
hvis en gendomsmagyler har forsgmt sit ledelsesansvar i forbindelse med instruktion eller
forngdent tilsyn med medarbejderens arbejde. Et ansvar for andre g endomsmagglere eller
medarbejdere vil sdledes sazligt kunne komme pa tale overfor virksomhedens ledelse og den
daglige leder af forretningsstedet. | sadanne sager vil neevnet samtidig kunne tage stilling til
gjendomsmaggl ervirksomhedens eventuelle medansvar, jf. stk. 4. Neevnet skal ikke behandle
klager over personer, som ikke er registrerede gendomsmagglere, jf. lovens § 25. Andre
medarbejdere end registrerede ejendomsmagylere i ggendomsmagglervirksomheden kan dog
afgive forklaring for naevnet, men vil ikke selv kunne indklages. Om
gjendomsmagylervirksomhedens ansvar eller medansvar for ansatte eendomsmasglere og
andre medarbejdere henvises til bemaakningerne til stk. 4 nedenfor.

Sk. 4 beskriver muligheden for at indbringe e endomsmagglervirksomheden selvstaendigt
som juridisk enhed for disciplinaanaevnet. En tilsvarende mulighed findes pa advokatomradet
og revisoromradet efter henholdsvis retsplejelovens § 147b, stk. 1, og revisorlovens § 19, stk.
4. Bestemmelsen har sammenhaeng med stk. 3, hvorefter ejendomsmagglere, som er
registreret i henhold til lovens 8 25, kan indbringes for disciplinaanaa/net. Et selvstaandigt
ansvar eller medansvar for virksomheden kan bl.a. komme pa tae i de tilfadde, hvor en
giendomsmaggler har fulgt instrukser fra virksomheden, herunder fra ledelsen i
virksomheden, som ikke er i overensstemmelse med loven, forskrifter udstedt i medfer af
loven eller god ejendomsmagglerskik. Endvidere kan et selvstaandigt ansvar eller medansvar
komme pa tale, hvor virksomheden, ledelsen eller den daglige leder af forretningsstedet har
tilsidesat sin ledelses- og tilsynspligt ved f.eks. at undlade at gribe ind overfor en ansats
adfead, som ikke e i overensstemmelse med loven, forskrifter eller god
gjendomsmagglerskik. Virksomhedens ansvar gadder ogsa i relation til ansatte, som ikke er
registrerede ejendomsmagylere efter loven. Bestemmelsen understreger hermed det ansvar,
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som den enkelte gendomsmagglervirksomhed har i relation til om virksomheden, dens
ledel se og dens medarbejdere overholder loven, forskrifter og god ejendomsmagglerskik. | det
omfang en egendomsmagglervirksomhed deltager i et kaedesamarbejde med andre
gjendomsmagylervirksomheder il giendomsmagylerkeeden  som sadan efter
omstaandighederne kunne indbringes for naevnet i det omfang kasden har et selvstaandigt
ansvar eller medansvar for den enkelte medlemsvirksomheds overtreedelse af loven,
forskrifter eller god eendomsmaglerskik. Det er ikke afgerende for ansvar efter
bestemmelsen, at det er en gendomsmagyler, der udger ejer- eller ledelseskredsen i
gjendomsmagglervirksomheden. Ansvaret gadder for virksomheden som sddan, uanset ejer-
og ledelseskreds. Det bemaakes i den forbindelse, at den seneste aandring af lov om
omsagning af fast ggendom (L 156), som er gennemfart ved lov nr. 605 af 24. juni 2005, og
som traader i kraft den 1. juli 2006, har gjort det muligt for enhver at vaare gjer eller medejer
af en gendomsmagylervirksomhed.

Disciplinsaneevnet kan behandle sager om tilsidesadtelse af de pligter, som
gjendomsmagylere har i henhold til lov om omsagning af fast ggendom samt bestemmel ser
fastsat i henhold hertil, herunder god ejendomsmasglerskik. Disciplinaanaevnet kan ikke
behandle sager, der alene vedrgrer en forbrugers krav om erstatning overfor
ejendomsmagylere. Sager, der alene vedrgrer erstatningsansvar, henhgrer under Klagenaevnet
for Ejendomsformidling og domstolene. Klager, der aene vedrgrer starrelsen af
gjendomsmagyleres vederlag samt kollegiale sager gjendomsmagglere imellem, skal heller
ikke behandles af naevnet. Kollegide sager behandles af eendomsmasglernes
brancheorganisationer. Dette svarer til, hvad der gedder pa revisoromradet, hvor foreningerne
har opretholdt deres egne naevn til behandling af bl.a. salaarklager.

Neevnet skal tredfe afgerelse i sager, hvor en gendomsmagyler ved udgvelsen af sin
virksomhed har tilsidesat sine pligter efter den gaddende lovgivning. Afgerende er sdledes, at
gjendomsmaggleren pa forseel sestidspunktet er registreret i Erhvervs- og Selskabsstyrelsens
Ejendomsmasglerregister, jf. lovens 8 25. Det forhold, at jendomsmaggleren efter forseel sen,
men inden disciplinaasagen, deponerer sin beskikkelse eller slettes af registeret pa grund af
manglende forsikring mv., hindrer saledes ikke, at disciplinaanaevnet pakender sagen. Hvis
klageren taber interessen for sagen undervejs eller traskker sin klage tilbage, betyder det ikke,
at sagen bortfalder. Er en sag rejst og klagen viser sig berettiget, har klageren ikke mulighed
for at standse naevnets sagsbehandling.

Efter stk. 5 er der direkte klageadgang til disciplinaanaevnet, dvs. at enhver, der har en retlig
interesse heri, kan klage over g endomsmagglerens overtraedelse af lov om omsagning af fast
gjendom, forskrifter udstedt i medfar af loven og god e endomsmagylerskik. Det er naevnet,
der vurderer, hvorvidt en klager har en retlig interesse. Formanden kan afvise dbenbart
grundlgse klager. Klager, som indbringes af Erhvervss og Selskabsstyrelsen,
Skatteministeriet, anklagemyndigheden, Klagenaevnet for Ejendomsformidling, Dansk
Ejendomsmasglerforening eller Forbrugerradet kan dog ikke afvises af naevnet. Erhvervs- og
Selskabsstyrelsens mulighed for at indbringe en sag kan alene benyttes i saarligt principielle

sager.

Disciplinaanaevnet er ikke kun et klagensevn, men et organ som skal medvirke til at
opretholde en god disciplin og forretningsmoral blandt gendomsmaglere og udstikke
rammerne for god ejendomsmagglerskik. Naevnet skal derfor ogsa varetage andre end
klagerens interesser, herunder offentlighedens interesse i, at konstaterede lovovertraedel ser
patales og sanktioneres. Disciplinaanaavnet skal sdledes have en vis frihed til at ” skaare sagen
til” under iagttagelse af amindelige forvaltningsretlige regler efter de under
sagsbehandlingen fremkomne oplysninger og undersggel ser.
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Efter stk. 6 kan Erhvervs- og Selskabsstyrel sen fastsadte regler om, at klageren skal betale et
gebyr til disciplinearnaevnet for at fa behandlet en klage.

8§ 29 b omhandler naevnets sanktionsmuligheder.

Efter de gaddende regler kan en gjendomsmaggler, som overtraeder bestemmelserne i lov om
omsadning af fast g endom, som udgangspunkt straffes med bade, jf. lovens § 32. Det er
politi- og anklagemyndigheden, der vurderer, om der skal rejses tiltale i en konkret sag. En
anden sanktion end bgdestraf er Erhvervs- og Selskabsstyrelsens mulighed for at slette en
giendomsmaggler af registret. Denne sanktion kan komme pa tale, hvis vedkommende har
gjort sig skyldig i grov eller oftere gentagen forssmmelse i udevelsen af virksomhed som
ejendomsformidler, og styrelsen finder, at de udviste forhold giver grund til at antage, at
vedkommende ikke fremtidig vil udeve sddan virksomhed pa forsvarlig made. Sletning af
registret kan ske pa tid fra 1 til 5 ar eller indtil videre, og afgarelsen herom kan forlanges
indbragt for domstolene. Af forarbejderne til loven fremgar det, at styrelsens sletning som
udgangspunkt alene ma ske pa baggrund af afsagte straffedomme, men at sletning dog i
saalige tilfadde kan ske pa andet grundlag. Efter styrelsens praksis er der alene foretaget
detning i tilfadde, hvor domstolene har frakendt retten til at udeve virksomhed som
gjendomsformidler. Sletning er kun sket i fatilfadde.

Forbrugerne kan endelig indbringe klager over g endomsmasglere for Klagenaevnet for
Ejendomsformidling. Klagenaevnet er et privat naevn, som e oprettet efter
forbrugerklageloven, og bestar af medlemmer, der repraesenterer henholdsvis forbrugerne og
ejendomsmagylerbranchen. Klagenaevnet finansieres af Dansk Ejendomsmagglerforening.
Klagenaevnet har begramsede sanktionsmuligheder. Klagenaevnet kan kun tage stilling til,
hvorvidt lov om omsadning af fast egendom er overholdt og afsige kendelser om
gjendomsmagylerens fortabelse af salaa og erstatning til forbrugeren. Kendelserne kan
indbringes for domstolene. Klagenaevnet har ikke mulighed for at give bader eller frakende
registreringen som gjendomsmaggler eller begramse adgangen til udevelse af erhvervet.

Det foreslds, at disciplineanaavnet for eendomsmagglere skal kunne sanktionere
overtraedelser af lovgivningen hurtigt og effektivt i form af typisk betydelige beder. Et
formdl med lovforslaget er sdledes at sikre, at der kan pdlamgges ejendomsmasglere og
ejendomsmagyl ervirksomheder starre sanktioner end efter de nuvaarende regler. Sanktionerne
skal have et tilstraskkeligt hgjt niveau til at virke forebyggende og til at have en praeventiv
effekt. Disciplinaasystemet er et offentligretligt system, der alene kan pdaagge
disciplinaransvar. Ved disciplinawansvar forstas normalt det ansvar, som gadder for
overtraadelse af de normer, der findes pa et fagomréade. Forudsagningen herfor er, at
ejendomsmagyleren ved udevelsen af sin virksomhed som ejendomsformidler har tilsidesat de
pligter, som dtillingen medfegrer i henhold til loven, herunder overholdelse af god
giendomsmagglerskik. Disciplinaransvaret er sdedes forskelligt fra henholdsvis det
strafferetlige ansvar og erstatningsansvaret, der begge pademmes ved domstol ene.

Bestemmelsen beskriver udtgmmende de sanktionsmuligheder, som det foreslas, at
disciplinaanaevnet skal have. | stk. 1 foreslas det, at disciplinaanaevnet skal kunne tildele en
gjendomsmaggler en advarsel og kunne pal asgge masgleren en bade pa op til 300.000 kr. Efter
stk. 4 foreslas det, at en ejendomsmasglervirksomhed ligeledes skal kunne tildeles en bade,
der maksimalt kan blive pakr. 750.000. Bade den enkelte masgler og virksomheden vil kunne
blive pdlagt sanktioner i samme sag. Det ma sdledes forventes, at disciplinaanasvnet
fastsedter badesterrelser, der er vessentligt hgjere end ssadvanligt for domstolene ved
overtraadelser af saxrlovgivningen. Endvidere foreslas det i stk. 2, at disciplineanasvnet skal
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have mulighed for at begraanse en ejendomsmagylers adgang til at udeve gjendomsformidling
I en begramset periode eller indtil videre.

Disciplinaarnaevnssager vil omhandle tilfadde, hvor en gfendomsmagyler har tilsidesat de
pligter, som ejendomsmagyleren har i henhold til lovens regler eller regler fastsat i henhold
hertil samt god gy endomsmagglerskik. Det er en selvstaandig forsgammelse af pligterne ikke at
fare tilsyn med medarbejdernes arbejde. Det gadder sagligt for virksomhedens ledel se og den
ansvarlige leder af forretningsstedet. Betingelsen for idemmelse af en disciplinaasanktion er,
at der er udvist skyld i form af forsed eller uagtsomhed.

Med hensyn til sanktionsniveau foreslas det, at nsevnet som den mildeste sanktion kan tildele
en advarsel. En advarsel er en tilkendegivelse af, at ggendomsmaggleren har tilsidesat sine
pligter efter loven og bestemmelser udstedt i medfer af loven, herunder god
giendomsmagglerskik. | gentagelsestilfadde kan disciplineanaevnet lasgge veagt pa den
tidligere givne advarsel og idemme en strengere sanktion.

Herudover skal nsevnet som naevnt kunne idgmme bgder til eendomsmagylere og
gjendomsmagglervirksomheder. Der foreslas fastsat et maksimalt bedeniveau, som svarer til
det maksimale bgdeniveau pa revisoromradet. Det betyder, at jendomsmaaglerne skal kunne
idemmes en personlig bgde pa op til 300.000 kr., mens gjendomsmaagl ervirksomhederne kan
idgmmes bader pa op til 750.000 kr.

Ved udmalingen af en bade ma der tages hensyn til overtrasdel sens karakter og gkonomiske
skadevirkning for forbrugeren. Endvidere ma der lasgges vesgt pa grovheden af
overtraadelsen, antallet af overtrasdelser og den vinding, der er eller kunne vaae opnaet ved
overtraadelsen. Der vil ogsa ved bgdeudmalingen kunne tages hensyn til indklagedes
betalingsevne. | sager, hvor en g endomsmasglervirksomhed har et selvstandigt ansvar eller
medansvar, jf. stk. 4, vil man Kkunne tage hensyn til starrelsen af
gjendomsmagglervirksomhedens omszgtning. Nar det er relevant at tage hensyn til
omsagningen skyldes det, at bedeudmalingen efter de ovenfor anferte principper om grovhed
og antallet af overtraedelser kan medfare, at en virksomhed med en beskeden omsagning
palasgges en uforholdsmasssig hgj bade — eller omvendt, at en virksomhed med en betydelig
omsagning palasgges en uforholdsmaessig lav bede. Den bade, som er fremkommet ved en
vurdering af overtraedel sens grovhed og hyppighed, vil derfor — hvor det skannes ngdvendigt
— kunne reguleres i opadgdende eller nedadgdende retning afhaangig af virksomhedens
omsagning.

Over for en gendomsmaggler bar grundbelgbet for en mindre alvorlig overtraedelse ligge i
starrel sesordenen 10-100.000 kr. Er der tale om en alvorlig overtraedel se udger grundbel gbet
fra 100.000 kr. til 200.000 kr. og for en meget alvorlig overtraedelse op til 300.000 kr.
Badesanktionen over for en g endomsmaggler kan anvendes samtidig med, at adgangen til at
udeave g endomsformidling begraenses eller fratages, jf. stk. 2.

Over for en eendomsmaglervirksomhed bgr grundbelgbet for en mindre alvorlig
overtraedelse ligge i starrelsesordenen 50.000-250.000 kr. Er der tale om en alvorlig
overtraadelse kan grundbelgbet udgere fra 250.000-500.000 kr. og for en meget alvorlig
overtraedel se op til 750.000 kr.

Fastsattelsen af bgdesanktionen ma foretages i relation til lovens formd om at veae en
forbrugerbeskyttende lov. Der ma sdledes lasgges vasgt pa, om ejendomsmasgleren har
tilsidesat sine pligter pad en sddan méade, at forbrugerens beskyttelse forringes. De
bestemmelser i loven, som sazligt beskytter forbrugeren, er forbudet i § 15 mod at vaae
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formidler for begge parter i samme handel (herunder forbudet mod selvindtraede),
oplysningspligten i 8 16 om gkonomiske og personlige interesser i handelen og kravet om
uvildig radgivning, samt oplysnings- og undersagel sespligterne i 88 13 og 14. Endvidere skal
gjendomsmagyleren drage omsorg for begge parters interesser og virke for, at der bliver
handlet, og at handelen bliver gennemfart inden for den periode, til en pris og pa vilkar, som
er naamere aftalt med opdragsgiver, jf. lovens § 9. Det ma anses for en skaapende
omstaandighed ved udmalingen af sanktion, hvis en af disse centrale forbrugerbeskyttende
bestemmelser er overtradt. Efter omstaandighederne vil overtraadelse af andre bestemmelser i
loven, som har vassentlig betydning for forbrugernes retssikkerhed, kunne tillaagges vaagt ved
udmaling af sanktion.

Som en mere vidtgaende sanktion foreslas det, at disciplinaanaavnet skal kunne begramse en
giendomsmagglers adgang til at udeve eendomsformidling. Dette svarer til reglerne pa
revisoromradet. Sanktionen skal kunne anvendes i tilfadde, hvor en eendomsmasgler har
gjort sig skyldig i grov eller oftere gentagen forsgmmelse i udgvelsen af sin virksomhed, og
de udviste forhold giver grund til at antage, at den pagad dende ikke i fremtiden vil udeve sin
virksomhed pa forsvarlig made. Muligheden for at begramse en magglers adgang til at udeve
giendomsformidling vil kunne anvendes som en mildere sanktion end en egentlig
rettighedsfrakendel se. Sanktionen vil kunne anvendes til at afskaare en gjendomsmaggler fra
at udfere visse opgaver indenfor gendomsformidling. Det kunne eksempelvis vaare opgaven
at vage faglig leder af en gjendomsmagglervirksomhed. Den begramsede frakendelse vil
typisk kunne anvendes i tilfadde, hvor g endomsmaegleren gentagne gange har demonstreret
manglende kompetence pa et givent omrade. Der vil vaare tale om en alvorlig sanktion for en
ejendomsmagyler, men dog mildere end en fuldstaendig frakendel se. Som ved bgdesanktion er
det en skaapende omstaendighed, hvis overtraadelsen omhandler de bestemmelser i loven,
som saligt vaarner om forbrugernes retssikkerhed. Det gadder bl.a. forbudet i 8§ 15 mod at
vage formidler for begge parter i sasmme handel (herunder forbud mod selvindtraede) samt
oplysningspligten i 8 16 om personlige og gkonomiske interesser i handelen mv. og kravet
om uvildig radgivning, samt oplysnings- og undersggelsespligterne i 88 13 og 14. Endvidere
skal g endomsmaggleren drage omsorg for begge parters interesser og virke for, at der bliver
handlet, og at handelen bliver gennemfart inden for den periode, til en pris og pa vilkar, som
er neamere aftalt med opdragsgiver, jf. lovens 8 9. Overholdelsen af disse regler har stor
betydning for forbrugerne i en gjendomshandel og tilliden til g endomsmaegleren. Efter
omstaandighederne vil overtraedelse af andre bestemmelser i loven, som har vaesentlig
betydning for forbrugernes retstilling, kunne tillasgges vaagt.

Rettighedsfrakendelse pa tid fra 6 maneder til 5 & eller indtil videre er den avorligste
sanktion, der er tillagt disciplinearneevnet at idemme, og der stilles derfor kvalificerede krav
for, at frakendelse kan finde sted. Tilsidesadtelse af god ejendomsmagglerskik kan ikke i sig
selv medfegre frakendelse. Sanktionen vil kun finde sted i de alergroveste sager, der
forelasgges naevnet. Frakendel sesmuligheden forudsadter ligesom begraansning i adgangen til
at udeve egiendomsformidling, at der er tale om tilfadde, hvor en egendomsmagyler har gjort
sig skyldig i grov eller oftere gentagen forsemmelse i udevelsen af sin virksomhed, og de
udviste forhold giver grund til at antage, at den pagaddende ikke i fremtiden vil udeve
virksomheden pa forsvarlig made. Det vil som ved anvendelse af bgadesanktion og
begraansning i adgangen til at udeve ejendomsformidling vaae en skaarpende omstaendighed,
hvis overtraedel sen omhandler de bestemmelser i loven, som sazligt vaarner om forbrugernes
retssikkerhed. Der henvises til de bestemmelser, som er naevnt i bemaakningerne ovenfor
omkring begde og begramsning af adgangen til at udeve eendomsformidiing. Efter
omstaandighederne vil overtraadelse af andre bestemmelser i loven, som har vaesentlig
betydning for forbrugernes retstilling, kunne tillasgges vesgt. Det ma antages, at
disciplinaanaevnets mulighed for brug af denne sanktion vil have en praeventiv effekt og
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derved medvirke til efterlevelsen og handhsevelsen af den faglige disciplin inden for
gjendomsmaggl erbranchen.

Det er alene afgarelser om begraansning i adgangen til at udeve gendomsformidling eller
rettighedsfrakendelse pa tid fra 6 maneder til 5 ar eller indtil videre, der kan forlanges
indbragt for retten ved begaging herom, jf. 8 29 d. Frifindelser, advarsler eller
badesanktioner kan dog efterpreves af domstolene, men dette indebaarer, at klageren selv skal
anlagyge sagen. Afgerel serne kan ikke indbringes for anden administrativ myndighed.

Disciplinaarnaevnet har efter stk. 3 mulighed for at lade parter og vidner afhgre. Tilsvarende
adgang har Advokatneevnet efter retsplejelovens 8§ 147b, stk. 4, og Disciplinaanaa/net for
Statsautoriserede og Registrerede Revisorer efter revisorlovens § 20, stk. 3.

Sk. 4 vedrarer ejendomsmagglervirksomhedens ansvar. En g endomsmasglervirksomhed kan
vage selvstandigt ansvarlig eller medansvarlig. | sidstneevnte tilfadde forudsadter en
sanktion overfor virksomheden, at der er konstateret et ansvar hos den fysiske person.
Sanktion kan f.eks. komme pa tale, nar virksomheden har opstillet interne retningslinjer for
virksomhedens ansatte ejendomsmaaglere eller afgivet instrukser til de ansatte, bade magglere
0g @vrige ansatte, som strider mod god ejendomsmaeglerskik og reglerne i lov om omsagning
af fast ejendom samt regler fastsat i medfer heraf. Endvidere kan sanktionen komme patalei
tilfadde, hvor eeren af virksomheden er vidende om, at de ansatte ikke falger god
gjendomsmagglerskik, lovregler eller regler udstedt i medfer af loven. Disciplinaanaevnets
afgerelser efter denne bestemmelse kan ikke forlanges indbragt for domstolene jf. 8 29 d. Der
er heller ikke mulighed for at indbringe sagen for en anden administrativ. myndighed.
Afgerelserne kan dog efterpraves af domstolene, men dette indebazrer, at klageren selv skal

anlagyge sagen.

Efter stk. 5 kan der i sterre og komplicerede sager udvadges en sagkyndig til at forelagyge
sagen og eventuelt foretage afhgringer for naevnet pa naevnets vegne efter naamere aftale
med formanden. Den sagkyndige kan f.eks. vaae ggendomsmagyler eller jurist. Bestemmelsen
svarer til en mulighed, som Disciplinaansevnet for Statsautoriserede og Registrerede
Revisorer har i henhold til revisorloven.

Efter stk. 6 skal disciplinaanaavnets afgerelser offentliggeres. Disciplineanaevnet for
revisorer offentligger sine afgerelser med angivelse af navn pa den revisor eller
revisionsvirksomhed, som sagen omhandler. Afgerelserne offentliggeres pa neevnets
hjemmeside. Klagenaevnet for Ejendomsformidling har oplyst, at alle deres afgarelser
offentliggeres pa naevnets hjemmeside med oplysning om masglerens navn. Dette sker med
accept fra neevnets parter. | lighed hermed vil der i forbindelse med udarbejdelsen af
forretningsordenen for Disciplinaanaevnet for ejendomsmagylerne blive fastsat naamere
regler om offentliggerelse af afgarelser med oplysning om magglerens eller virksomhedens
navn.

Der er ved vurderingen af, om denne offentliggarelsesordning ber indferes, foretaget en
afvejning af pa den ene side gjendomsmaaglernes interesse i at beskytte oplysninger om deres
eventuelle fortrolige forhold og pa den anden side offentlighedens interesse i, at de naevnte
oplysninger offentliggeres. Det er vurderingen, a de hensyn, der begrunder
offentliggarel sesordningen, herunder hensynet til forbrugeroplysning samt sikring af lige
konkurrencevilkar, er tilstrakkelige vaagtige til — over for ejendomsmasglernes interesse i at
beskytte oplysninger om deres forhold — at der ber vaare adgang til pa Internettet, f.eks. den
statslige boligportal, Boligejer.dk, at offentliggere navne pa ejendomsmasglere, der har faet
tildelt en advarsel eller bgde eller faet begramset eller frakendt retten til at udeve
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ejendomsformidlingsvirksomhed.

Offentliggerelsen vil ske pa en made, som giver mening for omverdenen, og vil endvidere
kunne begramses til navnet pa den ansvarlige ejendomsmaggler, der métte indga i en starre
gjendomsmagglervirksomhed eller keadesamarbejde. Offentliggerelsen sigter mod at sikre, at
forbrugere og virksomheder far en reel mulighed for i forbindelse med valg af
gjendomsmagyler, at undlade at benytte ejendomsmagylere, der har handlet i strid med lovens
regler og god ejendomsmagglerskik. Denne mulighed afskagres, hvis det ikke er muligt ud fra
offentliggerelsen at identificere den masgler eller magglervirksomhed, der padgmmes en
sanktion for disciplinaanaevnet, og en anonymisering ville derfor vaare ensbetydende med, at
selve formalet med offentliggarel sen forspildes.

§ 29 c fastdlar, at disciplinaanaevnets afgerelser ikke kan indbringes for anden administrativ
myndighed. Naevnets afgarelser vil kunne indbringes for domstolene efter de almindelige
regler herfor. Er der tale om hel eller delvis frakendelse af registreringen som
giendomsmagyler, kan afgerelsen forlanges indbragt for landsretten, jf. § 29 d. Efter
grundlovens § 63 kan domstolene efterprave gvrigmyndighedernes graanser.

8§ 29 d fastssdter de saalige regler for indbringelse for landsretten af sager, hvor
rettighedsfrakendelse er sket. En tilsvarende bestemmelse findes for advokater i henhold til
retsplejelovens 8 147e. En anmodning om sagsanlasg har som udgangspunkt opsadtende
virkning, men landsretten kan ved en selvstaendig kendelse afgere, at indbringelsen for retten
ikke medferer opsadtende virkning. Hvis retten finder, at nsevnets afgarelse om frakendelse
har vaaret lovlig, kan retten tradffe bestemmel se om, at anke ikke har opsadtende virkning.

8 29 e indeholder reglerne for opheevelse af en foretaget frakendelse efter § 29 b, stk. 2.
Disciplinaanaavnet kan efter ansggning genoptage en sag med henblik pa ophasvelse.
Genoptagelse kan ikke ske pa egen hand. Et afslag fra naevnet kan preves ved landsretten,
hvis der er forlgbet mindst 5 ar siden frakendel sen.

8 29 f indeholder regler om foraddelsesfrist for indbringelse af en sag for disciplinaanasavnet.
Fristen er 5 ar regnet fra den dag, da den pligtstridige handling eller undladelse er ophert.
Bestemmelsen svarer til de tilsvarende forad delsesregler pa revisoromradet.

8 29 g indeholder hjemmel til, at Erhvervs- og Selskabsstyrelsen kan fastsadte naamere
regler om opkraevning af et gebyr til finansiering af disciplinaanaevnet hos de registrerede
gijendomsmagglere, jf. lovens § 25. Herved opnds, at driften af naevnet pdlamges ale
registrerede ejendomsmagglere. Styrelsen kan endvidere fastsadte naamere regler om
gebyrets starrelse. Gebyret vil ikke kunne overstige udgifterne til driften af
disciplinaanaevnet. Etableringen af et disciplinsanaevn for gjendomsmagglere har bl.a. til
formd a skre troveadigheden samt hgjne kvaliteten af ydelserne omkring
gjendomsmagglernes arbejde. Da det er gendomsmagglerstanden, der fuldt ud far udbytte af et
disciplinaanaevn, er det fundet naturligt, at egendomsmaeglerne selv betaler de omkostninger,
som er knyttet til driften af disciplinaanaavnet. Hjemlen vil derfor blive udnyttet sdledes, at
Erhvervs- og Selskabsstyrelsen indkraever et arligt gebyr, som skal betales af ale
ejendomsmagylere, der er registreret i styrelsens egendomsmaeglerregister. Dette vil samtidig
betyde, at de gendomsmagylere, som ikke er medlem af en ggendomsmaeglerforening, og som
i dag ikke er omfattet af disse foreningers interne sanktionsmuligheder, pa lige fod med andre
gjendomsmagylere skal vaare omfattet af og bidrage til disciplinaaordningen. Gebyret vil ikke
blive opkraevet for advokater, der udaver ejendomsformidling, da sager mod advokater skal
behandlesi Advokatnaavnet.
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Til nr. 15

Overtreedelse af lovens bestemmelser er badesanktioneret i medfer af § 32, stk. 1. Det er
overladt til politiet at efterforske sadanne sager og vurdere overtraadel sens grovhed, og om
overtraadel sen skal sanktioneres. Der er ikke i den nuvaaende lovgivning forskel pa straf for
overtraadel se af bestemmelserne.

I tilknytning til forslaget om at oprette et disciplinaarnaevn for gendomsmagylere, jf. afsnit
2.2.1., foreslas det at skearpe straffen for overtraadelse af lovens § 7, stk. 1 og 2, 8§ 8, stk. 3, 2.
pkt., og 8 25, stk. 1, 3. pkt.

Forslaget om at skeape straffen for overtraedelse af disse bestemmelser skyldes, at
bestemmelserne indeholder forpligtelser for personer, som ikke ngdvendigvis er
ejendomsmagylere, og som derfor ikke vil kunne indbringes for disciplinaanaevnet, jf. afsnit
2.2.2. Disciplinaanaevnet vil kun kunne behandle sager over gendomsmagylere, som er
registreret i henhold til lovens § 25.

Lovens § 7 omhandler en radgivers oplysningspligt i forhold til forbrugeren. Selve
oplysningspligtens omfang skaapes med lovforslaget, se hertil lovforslagets 8§ 1, nr. 3 og 8.
Da oplysninger om en radgivers personlige eller gkonomiske interesser i om en bestemt
handel indgés eller forbrugerens valg af forsikring eller finansiering er vigtige parametre for
en forbrugers bedemmelse af indgaelse af en handel om fast eendom, er det
hensigtsmaessigt, at overtraadelse af loves bestemmelser herom bliver strengere sanktioneret
end i dag. Ved strafudmalingen ber der skeles til baderne ved disciplinaaneevnet for
overtraadelse af § 16.

Lovens 8 8 indeholder de generelle krav, der skal vage opfyldt for at kunne udeve
virksomhed som ejendomsformidler. For at sikre at bolighandel sker pa en made, der er dben
og fair for alle parter, er det vigtigt, at der stilles krav til de personer og/eller selskaber, der
gnsker at udeve g endomsformidlingsvirksomhed. | forbindelse med lov nr. 605 af 24. juni
2005 blev der dbnet for, at andre end ejendomsmasglere, advokater og visse finansielle
virksomheder kan vaare gere af en ggendomsformidlingsvirksomhed. Dette stiller yderligere
krav til formuleringen af kravene til udevelse af g endomsformidlingsvirksomhed. Samtidig
med dbningen for nye ejere, indfertes der krav om, a der i
gjendomsformidlingsvirksomheder skal tegnes en virksomhedsforsikring, der udger
sikkerhed for opfyldelsen af ethvert pengekrav, en forbruger métte f& mod virksomheden i
anledning af dennes virke som gendomsformidlingsvirksomhed jf. 8§ 8, stk. 1, 2. pkt. Ejere af
giendomsformidlingsvirksomheder er sdledes fremover forpligtet til at tegne en
virksomhedsforsikring. Manglende overholdelse af forsikringspligten kan medfere, at
forbrugeren ikke kan fa& dakning for et eventuelt krav mod
gjendomsformidlingsvirksomheden. Hvis overtraadelse af forsikringspligten er begaet af en
gerkreds eller ledelse, der ikke er gendomsformidlere vil manglende opfyldelse af
forsikringspligten ikke kunne indbringes for det nye disciplinaanaevn. Pa den baggrund
skaapes straffen for overtraedelse af § 8 stk. 3, 2. pkt.

Lovens § 25, stk. 1, foreskriver, at betegnelsen ”ejendomsmasgler” er en beskyttet titel, der
alene ma anvendes af ejendomsmagglere optaget i Erhvervs- og Selskabsstyrelsens register
over gendomsmagglere. Endvidere ma ingen andre anvende betegnelser, der kan forveksles
hermed. Overtraadelse af bestemmelsen er allerede i dag strafsanktioneret i § 32, stk. 1. Det
er imidlertid meget vigtigt, at forbrugeren kan stole p3, at titlen gendomsmaagler alene bliver
anvendt af folk, der har gennemgaet den forngdne uddannelse til at kunne bestride hvervet
som ejendomsmaggler, og som har den lovpligtige ansvarsforsikring og garantistillelse. Hidtil
har badeniveauet for overtrasdelse af bestemmelsen ligget pa mellem 5.000 og 10.000 kr.
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Dette har dog vist sig ikke at vage tilstragkkeligt til at forhindre gentagne overtraadel ser. Det
findes derfor hensigtsmaessigt at skaape straffen for overtraedelse af bestemmelsen for at
forhindre gentagel ser.

Til §2

Den gaddende bestemmelse i § 39, stk. 2, 2. pkt., i lov om legje af erhvervslokaler m.v.
(erhvervslgjeloven) blev indsat i loven ved lov nr. 1260 af 20. december 2000. Efter
bestemmelsen kan det ikke palaagges Igjere af forretninger i butiksfedlesskaber at holde dbent
mandag til fredag efter kl. 20.00 og fra lerdag kl. 17.00 til mandag kl. 6.00. Bestemmelsen
kan ikke fraviges til skade for lejeren. Endelig fremgar det af erhvervslgjelovens § 89, stk. 5,
at en legjer med en |gjeaftale indgaet for den 1. juli 1995, ikke er omfattet af reglen i
erhvervslgjelovens § 39, stk. 2, 2. pkt. om laagste dbningstid.

| forbindelse med revisionen af lukkeloven i juni 2005 blev der foretaget en aandring af
erhvervslgjelovens § 39, stk. 2, 2. pkt., jf. 8 14i lov nr. 606 af 24. juni 2005 om detailsalg fra
butikker m.v.

Andringen bestod i, at der i erhvervsiejelovens § 39, stk. 2, 2. pkt., med virkning fra den 1.
juli 2010 bliver indfert et absolut forbud mod, at Igjere af forretninger i butiksfad|esskaber
kan palasgges at holde dbent mandag til fredag efter kl. 20.00 samt om sgndagen. Forbudet
skal gadde, uanset modstéende aftaler og uanset hvornar |ejekontrakten er indgaet. Pa grund
af ekspropriationsretlige overvejelser blev det fastsat, at det absolutte forbud mod palasg om
at holde sandagsabent farst skal gedde fra 2010. Der blev samtidig i erhvervsiejelovens § 39,
stk. 2, 3. pkt. indfart en overgangsbestemmelse for lejeaftaler indgaet for den 1. juli 2001,
hvorefter der i perioden 2005 til 2010 ikke kan pdlasgges lejere af forretninger i
butiksfadlesskaber at holde dbent mere end 9 sgndage om aret. Efter ordlyden af
erhvervslgelovens § 39, stk. 2, 3. pkt. gadder dette, medmindre andet er aftalt i lejeaftaler
indgaet forud for den 1. juli 2001.

Inden lovandringen blev der den 4. marts 2005 afsagt en Jstre Landsrets dom om
fortolkningen af § 39, stk. 2, 2. pkt., om abningstider i butiksfadlesskaber. Som felge af
dommen vil lgjere af forretninger i butiksfadlesskaber meget sjaddent vaare forpligtede til at
holde dbent pd hverdage efter kl. 20.00 eller om sgndagen. Ved udarbejdelsen af
lukkelovsforslaget i foraret 2005, hvor der bl.a. blev foretaget den ovenfor naevnte aendring af
erhvervsigieloven, var dommen imidlertid ikke offentliggjort, idet den ferst den 1. august
2005 blev trykt i Ugeskrift for Retsvaesen.

Dette har medfert, at der efter lovaandringen i 2005 er opstaet en uklar retsstilling pa
omrédet, idet lgjere i butiksfadlesskaber — efter ordlyden af bestemmelserne i
erhvervsigielovens 8§ 39, stk. 2, 2. og 3. pkt. —ikke er beskyttet imod krav om at skulle holde
sendagsdbent i samme omfang som efter @stre Landsrets dom.

Formalet med beskyttelsesreglernei erhvervslgjelovens § 39, stk. 2, har vagret at sikre en gget
liberalisering af dbningstiderne, samtidig med at sma specialbutikker i butikscentre m.v.
skulle beskyttes bedst muligt mod at blive palagt at holde dbent i et omfang, der for disse
speciabutikker ikke er rentable.

Det var pa denne baggrund ikke tilsigtet med andringen af erhvervslejeloven i juni 2005 at
forringe retstilstanden for sma butikker i butikscentre. Derimod var lovgivers intention at
beskytte lejerne i videst muligt omfang, uden at det dog matte medfare en
ekspropriationsretlig risiko i forhold til udlejerne.
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Med den i lovforslagets § 2 foreslaede bestemmel se prasciseres erhvervslgjelovens § 39, stk.
2, 3. pkt., derfor, sa dens ordlyd vil vege i overensstemmelse med @stre Landsrets dom og
formalet med lovaandringen i 2005. Det vil herefter alene vazre aftaler indgaet for den 1. juli
1995, hvor der er fastsat gyldige, individuelle vilkar om dbningstider, som ikke er beskyttet
af erhvervslgjelovens § 39, stk. 2, 2. pkt. Sadanne aftaler formodes imidlertid at vaere meget
siaddent forekommende i praksis.

P& denne baggrund affattes erhvervslejelovens § 39, stk. 2, 3. pkt. sdledes, at hvis der i en
lejeaftale indgdet inden den 1. juli 1995 er fastsat gyldige, individuelle vilkdr om
abningstider, vil disse fortsat kunne geres gad dende indtil den 1. juli 2010.

Med individuelle, saalige vilkdr om dbningstider forstas, at lejer og udlejer har aftalt, at lejer
er pdlagt at holde abent udenfor de pa aftaletidspunktet "normale dbningstider". Der taankes
hermed eksempelvis pa lejeaftaler om erhvervslokaler, som havde en sadan karakter, at de
ikke var omfattet af dageddende forbud i lukkelovgivningen mod at holde dbent udenfor
disse "normale dbningstider". Sadanne vilkar kunne f.eks. vae illet til butikker i
sommerhusomrader, pa havnearealer eller banegarde.

Endvidere kan udlgjer i lejeaftalen have taget forbehold for, at lejer kan palasgges udvidede
dbningstider, hvis lovgiver pa et senere tidspunkt tillader andre dbningstider end de pa
aftal etidspunktet gad dende.

Erhvervslgjelovens § 39, stk. 2, 3. pkt., skal laeses i sammenhaang med det absolutte forbud i
2. pkt. mod, at der palasgges |gjere af forretninger i butiksfadlesskaber at holde sgndagsabent,
som traader i kraft den 1. juli 2010. 3. pkt. er en overgangsbestemmelse og vil derfor miste
sin relevans efter den 1. juli 2010.

Med den foresldede bestemmelse vil retstilstanden herefter veae den, at hvis der i en
lejeaftale indgdet inden den 1. juli 1995 er fastsat gyldige, individuelle vilkdr om
abningstider, vil disse fortsat kunne geres gad dende indtil den 1. juli 2010.

For savidt angdr erhvervslejeaftaler indgaet far den 1. juli 1995, der ikke indeholder sddanne
gyldige, individuelle kontraktvilkar, der palasgger |ejeren sazlige forpligtel ser om dbningstid,
vil disse ikke kunne palasgges at holde dbent mandag til fredag efter kl. 20.00 og fra lardag
kl. 17.00 til mandag kl. 6.00.

L gjeaftaler indgaet efter den 1. juli 1995 og frem er ligeledes beskyttet af erhvervslejelovens
8§ 39, stk. 2, 2. pkt.

Den 1. juli 2010 treder lovaandringen af 8 39, stk. 2. 2. pkt., i kraft, jf. § 8, stk. 2, i lov nr.
606 af 24. juni 2005. Efter denne dato vil der vage et absolut forbud mod, at lgere af
forretninger i butiksfadlesskaber palasgges at holde dbent mandag til fredag efter kl. 20.00
samt om sgndagen, uanset hvornar erhvervslejekontrakten er indgaet.

Til 83

Der henvises til bemaarkningerne til erhvervsiejelovens § 39, stk. 2, 3. pkt., i lovforslagets §
2.

Til 84
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Til nr. 1
Andringen er en konsekvens af den foresldede andring i lovforslagets § 4, nr. 2.

Til nr. 2
Det prasciseres, at gkonomi- og erhvervsministeren fastsadter regler om pataler, advarsler og
inddragel se af beskikkelsen.

@konomi- og erhvervsministeren feorer efter gaddende regler tilsyn med de
bygningssagkyndiges virksomhed. Hvis der ifglge disse regler konstateres overtraedelser af
neemere angivne regler, eller hvis der konstateres avorlige eller gentagne fejl i
tilstandsrapporterne, kan der gives en advarsdl til den bygningssagkyndige, eller beskikkelsen
kan inddrages. Der kan endvidere ske patale af fejl i tilstandsrapporterne. Tildeles den
bygningssagkyndige en patale eller advarsel, vil den bygningssagkyndige veae underlagt
skaapet kontrol.

| forlaangelse heraf foreslds den eksisterende bemyndigelse udvidet til ogsa at omfatte
faststtelse af regler om offentliggerelse af navne pa og firmatilknytningsforhold for
bygningssagkyndige, der har faet tildelt en advarsel eller faet beskikkelsen inddraget. Formalet
er at styrke forbrugeroplysningen, hvilket skal ses i lyset af, at en hushandel har stor
gkonomisk betydning for den enkelte. Samtidig er det hensigten at forbedre rapporternes
kvalitet og sikre lige konkurrencevilkér blandt de bygningssagkyndige. Det skal ikke veae
forbundet med fordele at udarbejde overfladiske og mangelfulde tilstandsrapporter.

Navne og firmatilknytningsforhold offentliggeres pa sekretariatet for huseftersynsordningens
hjemmeside og/eller andre tilsvarende hjemmesider, som har kebere og ssdgere of
beboel sesgjendomme som malgruppe. Det forudsadtes, at den bygningssagkyndige og det
pagad dende firma maksimalt kan sta palisten i 3 &r efter tildelingen af advarslen/inddragelsen
af beskikkelsen.

Offentliggerelsen kan tidligst ske 4 uger efter tildelingen af advarslen/inddragelsen af
beskikkelsen. Hvis afgarelsen indbringes for domstolene, kan offentliggerelse dog ikke ske,
farend endelig dom i sagen foreligger.

Der er ved vurderingen af, om offentliggarel sesordningen bar indferes, foretaget en afveining
af pa den ene side de bygningssagkyndiges interesse i at beskytte oplysninger om deres
eventuelle fortrolige forhold og pa den anden side offentlighedens interesse i, at de naevnte
oplysninger offentliggeres.

Det er vurderingen, at de hensyn, der begrunder offentliggerel sesordningen, herunder hensynet
til forbrugeroplysning samt sikring af lige konkurrencevilkar, er tilstragkkelige vaagtige til —
over for de bygningssagkyndiges interesse i at beskytte oplysninger om deres forhold — at der
ber vaare adgang til pa Internettet at offentliggere navne pa bygningssagkyndige, der har faet
tildelt en advarsel eller faet beskikkelsen inddraget. Det foreslds derfor, at der indfgres en
saaskilt hjemmel til at indfare en ordning om offentliggerelse af de naevnte oplysninger.

| forlaengelse heraf skal det bemaarkes, at det fortsat vil gadde som en betingelse for at tildele
en advarsel eller at inddrage en beskikkelse, at der foreligger avorlige eller gentagne fejl i
til standsrapporterne, og der vil sdledes besta den forngdne proportionalitet mellem pa den ene
side hensynet til at forebygge fejl i tilstandsrapporterne og pa den anden side de mulige
konsekvenser, det vil have for den enkelte bygningssagkyndige og dennes firma, at det pa
Internettet offentliggeres, at vedkommende har faet tildelt en advarsel eller faet beskikkelsen
inddraget.
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Til 85

Det foreslas, at loven traader i kraft den 1. juli 2006 samtidig med den seneste lovaandring
gennemfert ved lov nr. 605 af 24. juni 2005. 88 2-4, der vedrerer henholdsvis
erhvervsigjeloven, lgjeloven og lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast gjendom,
foreslas sat i kraft dagen efter bekendtgarelsei Lovtidende.

Til 86
Loven gadder ikke for Feargerne og Granland, men § 4 kan ved kongelig anordning sadtes i
kraft for disse landsdele med de afvigelser, som de saalige faaaske og grenlandske forhold

tilsiger. 8 1 kan ved kongelig anordning sadtes i kraft for Granland med de afvigelser, som de
sazlige grenlandske forhold tilsiger.
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L ovfor slaget sammenholdt med gaddende lov

Gaddende formulering

(Med fed skrifttype er fremhaevet de
aandringer, som er vedtaget med lov nr. 605
af 24. juni 2005, og som traeder i kraft den 1.
juli 2006 samtidig med lovforslaget)

8§1.---

Sk. 4. Kapitel 3 gadder kun for aktiviteter,
der er omfattet af stk. 1, nr. 2. Reglernei
§17, stk. 1, nr. 3, om salgsopstilling, i 817,
stk. 1, nr. 4, om kgbsaftale, i § 18 om lan og
finansieringogi 8 19 om ger- og
anvendelsesudgifter gadder dog ogsa for
aktiviteter, der er omfattet af stk. 1, nr. 1.

8§ 4. Ejendommen skal udbydes il
kontantprisen. Ejendommen kan dog udbydes
med opfordring til at afgivetilbud, meni sa
fald med oplysning om en skannet
kontantpris.

§ 7. Har radgiveren en saalig gkonomisk eller
personlig interesse i forbrugerens valg af
finansiering, forsikring eller andre ydelser i
tilknytning til omsagning af fast gjendom,
skal radgiveren gare forbrugeren bekendt med
forholdet.

Stk. 2. Modtager réadgiveren provision,
rabat eller andet vederlag som falge af
formidling eller fremskaffelse af
finansiering, forsikring, annoncering eller
andreydelser i tilknytning til omsagtning af
fast ggendom, skal radgiveren oplyse
forbrugeren om, hvorfra dette vederlag
stammer. Radgiveren skal endvideregare
forbrugeren bekendt med adgangen til at
fa oplyst starrelsen af provision, rabat eller
andet vederlag og pa forespergsel oplyse
denne. Radgiveren skal give oplysningerne
skriftligt og samtidig med, at forbrugeren
forelaegges de vilkar eler forhold, som
radgiveren har en saxrliginteressei, jf.
sk. 1.

Lovforslaget

| lov om omsagning af fast g endom, |jf.
lovbekendtgarelse nr. 691 af 2. juli 2003,
som senest aandret ved lov nr. 605 af 24. juni
2005, foretages falgende aendringer:

§1

1. 81, stk. 4, 2. pkt., affattes sdledes:
"Reglerne i 8§ 17, stk. 1, nr. 4, om
salgsopstilling, i 8 17, stk. 1 nr. 5, om
kebsaftale, i § 18 om lan og finansiering og i
§ 19 om gjer- og anvendelsesudgift gadder
dog ogsa for aktiviteter, der er omfattet af
stk. 1, nr. 1.”

2.1 84, stk. 1, indsadtes som 3. pkt.:

"@konomi- og erhvervsministeren kan
fastsadte naamere regler for licitationssalg
ved udbud af fast g endom, herunder om ret
til oplysning om afgivne bud.”

3. 87, stk. 1, affattes sdledes:

"En r&dgiver skal oplyse forbrugeren om
enhver gkonomisk eller personlig interesse,
som radgiveren har i forbrugerens valg af
finansiering, forsikring eller andre ydelser i
tilknytning til omsagning af fast ejendom."

4.1 8 7 indseettes som stk. 3:
"Sk. 3. Erhvervs og Selskabsstyrelsen
fastsedter naamere regler om opfyldelse af
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§8. ---

Sk. 3. Det er en betingelse for udegvel se af
virksomhed som g endomsformidler, at der
foreligger beharig sikkerhed for opfyldelsen
af ethvert pengekrav, en forbruger métte fa
mod vedkommende i anledning af dennes
virksomhed som ejendomsformidler. P4
samme made skal en

gjendomsfor midlingsvirksomhed stille
beharig sikkerhed for opfyldelsen af
ethvert pengekrav, som en forbruger matte
fa mod virksomheden som led i dennes

g endomsfor midlingsvirksomhed. Erhvervs-
0g Selskabsstyrel sen fastsadter regler herom,
herunder om sikkerhedens tidsmaessige
udstragkning.

§ 13. Formidleren skal radgive sin
opdragsgiver og give begge parter de
oplysninger, som er af betydning for handelen
og dennes gennemfarel se. Formidleren skal

1) radgive begge parter om behov og
mulighed for en byggeteknisk
gennemgang af g endommen,

2) gere begge parter bekendt med rapporten
fraen byggeteknisk gennemgang af
gjendommen, hvis en sadan foreligger, og

3) radgive begge parter om behov og
mulighed for at tegne gjerskifteforsikring
mod skjulte fejl m.v.

§ 15. Ingen ma veere formidler for begge
parter i samme handel.

Stk. 2. Formidleren skal varetage sin
opdragsgiver s behov og interesser. Dog
skal formidleren udegve sin virksomhed
med hensyntagen til den anden part. Hvis
den anden part ikke bistas af egen
radgiver, skal formidleren radgive den
pagaddende om behov og mulighed for at
sege bistand.

Stk. 3. Efter indgaelse af bindende
kabsaftale, som ikke kan fortrydesi
henhold til lovgivningen herom, kan
formidleren indga aftale med den anden
part om bistand til opgaver af
ekspeditionsmaessig karakter i forbindelse
med handelens berigtigel se.

oplysningspligteni stk. 1 og 2.”

5.1 88, stk. 3, indsadtes som 4. pkt.:
"Endvidere fastssdter Erhvervss og
Sel skabsstyrelsen naamere regler om kgbers
deponering af en del af kgbesummen og
garantistillelse, herunder om tidspunktet
herfor, forrentning, bel gbets starrelse mv.”

6.1 § 13, stk. 1, indsadtes som nr. 4:

"4) udlevere informationsmateriale til ssdger
om byggeteknisk gennemgang
(tilstandsrapport), energimagkning m.v.”

7. 1 8 15 indsadtes efter stk. 2 som nyt
stykke:

"Sk. 3. Hvis en formidler gnsker at erhverve
en gendom, som formidleren har til opdrag
at sadge, ska formidleren udtreede af
handelen ved  skriftligt at  opsige
formidlingsaftalen, frasige sig sit vederlag
samt radgive sedger om behov og mulighed
for at sege anden bistand.”

Stk. 3 bliver herefter stk. 4
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§ 16. Formidlerens radgivning skal opfylde de
krav, der stillestil en sagkyndig
gjendomsformidling, som alene er bestemt af
parternes interesser og forhold.

Sk. 2. Har formidleren en ssarlig gkonomisk
eller personlig interesse i, om en handel
indgas, eller i parternes valg af finansiering,
forsikring eller andre ydelser i tilknytning til
omsagning af fast ggendom, skal formidleren
gare begge parter bekendt hermed.
Formidleren skal give opdragsgiver oplysning
herom i formidlingsaftalen. Formidleren skal
give den anden part skriftlig oplysning herom
samtidig med, at denne part forelaggges de
vilkar eller forhold, som formidieren har en
saaliginteressei. En formidler med opdrag
fra sedger skal give oplysning herom i
salgsopstillingen.

Sk. 3. Oplysningspligten efter § 7, stk. 2,
om provision, rabat eller andet vederlag
gadder i forhold til begge parter og skal
opfyldes som angivet i sk. 2.

§17. ---

Sk. 3. Erhvervs- og Selskabsstyrelsen kan
fastsedte neamere regler om opdragets
indhold og udfarelse. Styrelsen kan herunder
fastsadte bestemmel ser om formidleres
anvendelse af standardkgbsaftaler, samt at det
skal fremhaevesi kabsaftalen, hvis der
foretages fravigelser i standardteksten eller
anvendes andre kgbsaftal er.

§ 23. Bortset frakrav om byggeteknisk
gennemgang ma ejendomsformidling ikke
betinges af, a parterne aftager ydelser, som
ikke er ngdvendige for formidlingshvervets
korrekte udferelse.

Sk. 2. Tilsidessdtes forbudet i stk. 1, har
formidleren ikke krav pa vederlag.

8. 8 16, stk. 2, 1. pkt., affattes saledes:

"En formidler skal oplyse begge parter om
enhver gkonomisk eller personlig interesse,
som formidleren har i, om en handel indgas,
eller i parternes valg af finansiering,
forsikring eller andre ydelser i tilknytning til
omsadning af fast endom.”

9. | 8§ 16 indsaettes som stk. 4:

"Sk. 4. Erhvervs og Selskabsstyrelsen
fastsadter naamere regler om opfyldelse af
oplysningspligten i stk. 2 og 3.”

10. § 17, stk. 3, affattes sdledes:

"Erhvervss o0g Selskabsstyrelsen kan
fastsadte naamere regler om opdragets
indhold og udfarelse. Styrelsen kan herunder
fastsadte bestemmelser om formidleres
anvendelse af standarddokumenter, herunder
kgbsaftaler, samt at det skal fremhaeves i
dokumentet, hvis der foretages fravigelser i
standardteksten  eller anvendes andre
dokumenter end standarddokumenter.”

11. § 23 affattes sdl edes:

”§ 23. Ejendomsformidling ma ikke betinges
af, at parterne aftager ydelser, som ikke er
ngdvendige for formidlingshvervets korrekte
udferel se.

Sk. 2. Ejendomsformidleren ma ikke pa
sad gers vegne indga aftale om rekvirering af
byggeteknisk gennemgang eller
energimagkning eller foretage afregning
herfor. Erhvervs- og Selskabsstyrelsen kan

facdterdte naarmere renler om faormidlerens
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Pengeinstitutters, realkreditinstitutters og
forsikringssel skabers
gjendomsfor midlingsvirksomhed

§ 28. Optraader et pengeingtitut, et
realkreditinstitut eller et forsikringssel skab
som gjer af, med vaesentlige g erinteresser i
eller som leverander af navn og forskrifter for
forretningsgangetil en eller flere
gjendomsformidlingsvirksomheder, skal
forbindel sen til vedkommende pengeinstitut,
realkreditinstitut eller forsikringssel skab
umiddelbart fremga af
gjendomsformidlingsvirksomhedens navn
eller en tilfgjelse hertil paden méde, som skal
godkendes af Erhvervs- og Sel skabsstyrel sen.
Stk. 2. Erhvervs- og Selskabsstyrelsen
kan fastseette regler om, at stk. 1 skal
gaddefor andrevirksomheder, der
optraeder som gjer af, med vassentlige
gerinteresser i eller som leverander af
navn og forskrifter for forretningsgangetil
en dler flere
g endomsfor midlingsvirksomheder .

Kapitel 4
Lovens ufravigelighed

fastsadte naamere regler om formidlerens
mulighed for at yde sadgeren bistand til
rekvirering af byggeteknisk gennemgang
eller energimagkning samt om formidlerens
preesentation af den byggetekniske rapport
for kaber.

Sk. 3. Tilsidesadtes forbudet i stk. 1 og 2,
har formidleren ikke krav pa vederlag.”

12. Overskriften til § 28 affattes sdledes:

" Ejendomsformidlingsvirksomheders
oplysningspligt”

13.1 8§ 28, stk. 1, indseettes som 2. pkt.:

"Det samme gadder i relation il
samarbejdsaftaler, hvor der ikke foreligger
en gjerinteresse som naavnt i 1. pkt., og hvor
ejendomsformidlingsvirksomheden har
forpligtet sig til at virke for afssgningen af
finansielle eller andre ydelser i tilknytning til
omsadning af fast gendom.”

14. Efter kapitel 4 indsadtes:
"Kapitel 4a
Disciplinaarnaevn for g endomsmagglere

8§ 29 a. Erhvervs og Selskabsstyrelsen

opretter et disciplinaanaavn for
giendomsmagglere, som er registreret i
henhold til 8 25, og udsteder en
forretningsorden for naav/net.

Disciplinaanaevnet bestar af en formand,
som skal veae dommer, og mindst 6 andre
medlemmer, hvoraf 2 ska @ vame
ejendomsmagylere, 2 skal vage
reprassentanter for forbrugerne og 2 skal
vage personer med saaligt kendskab til
geendomshandel. Ved  udvidelse af
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medlemskredsen  skal der  udnasevnes
forholdsmaessigt lige mange
gjendomsmagylere, reprassentanter  for
forbrugerne  og sagkyndige personer.
Naavnets formand og medlemmer udpeges af
Erhvervs- og Selskabsstyrelsen, der ligeledes
kan udpege en eller flere dommere som
nasstformaand. Formandskab og medlemmer
udpeges for en periode paindtil 4 ar.

Sk. 2. Ved naevnets behandling af en sag
skal der foruden formanden éller
naestformanden altid deltage mindst 1
gendomsmaggler, 1 reprasentant for
forbrugerne og 1 sagkyndig. Deltager flere
medlemmer, skal antallet af
gjendomsmagylere, antallet af repraesentanter
for forbrugerne og antalet af sagkyndige
vege det samme. | sager, hvor
rettighedsfrakendel se kan komme pa tale, jf.
8 29 b, skal der dog foruden formanden altid
medvirke mindst 2 egendomsmaglere,
mindst 2 repraesentanter for forbrugerne og
mindst 2 sagkyndige personer.

Sk. 3. Disciplineanaevnet behandler
klager over, at en eendomsmagler har
tilsdesat de pligter, som felger af lov om
omsadning af fast gendom. Klager, der alene
vedrarer starrelsen af en g endomsmagglers
vederlag samt kollegiale sager, kan ikke
indbringes for naevnet. Disciplinaanaa/net
skal behandle klagerne uden hensyntagen til,
om indklagede e medlem af en
brancheorganisation.

Sk. 4. Pahviler der virksomheden et
selvstaandigt ansvar eller medansvar for den
ansatte gjendomsmagyler, kan
gjendomsmagglervirksomheden  indbringes
for disciplinaanaevnet.

Sk. 5. Disciplinaanaevnet eller formanden
kan afvise at behandle klager fra personer,
der ikke har en retlig interesse i det forhold,
klagen angar, samt klager der pa forhand ma
skannes grundlgse. Er en klage indbragt af
Erhvervs- og Sel skabsstyrel sen,
Skatteministeriet, anklagemyndigheden,
Klagenaevnet  for  Ejendomsformidling,
Dansk Ejendomsmaglerforening  eller
Forbrugerradet  skal  disciplinaanaavnet
behandle klagen.

Sk. 6. Erhvervs- og Selskabsstyrelsen kan
fastsedte regler om, at klageren skal betale et
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gebyr til disciplineanaevnet for at fa
behandlet en klage.

8§ 29 b. En eendomsmagler, som
tilsdessdter de pligter, som loven
foreskriver, kan af disciplinaarnaevnet tildeles
en advarsel eller pdlamgges en bgde pa
maksimalt 300.000 kr. Bgaden tilfalder
statskassen.

Sk. 2. Hvis en ggendomsmaggler har gjort
sig skyldig i grov €eller oftere gentagen
forssmmelse i udevelsen af sin virksomhed,
og de udviste forhold giver grund til at
antage, at den pagaddende ikke i fremtiden
vil udeve virksomheden pa forsvarlig méade,
kan disciplinaanaevnet  begraanse den
pagaddendes adgang til  a udeve
gjendomsformidling eller dette
gjendomsmagglerens registrering efter § 25
pa tid fra 6 maneder til 5 ar eller indtil
videre. Afgerelsen skal indeholde oplysning
om adgangen til efter § 29 d at begeze
domstol sprevel se og om fristen herfor.

Sk. 3. Disciplineaneevnet kan lade
afhering af parter og vidner foretage ved
byretten pa det sted, hvor parten eller vidnet
bor.

Sk. 4. Hvis der padhviler den
gendomsmagglervirksomhed, som  den
pagad dende g endomsmaggler er indehaver af
eller ansat i, et selvstaandigt ansvar, jf. § 29
a stk. 4, édler e medansvar for
tilsdessdtelsen af  gendomsmagylerens
forpligtel ser, if. stk. 1, kan
gjendomsmagglervirksomheden tildeles en
advarsel eller palasgges en bade, der tilfalder
statskassen, pa maksimalt 750.000 kr. Hvis
der péhviler ejendomsmasglervirksomheden
et medansvar, kan virksomheden aene
palaggges dei 1. pkt. omhandlede sanktioner,
hvis virksomheden er inddraget som part i en
klagesag for disciplinaanaevnet.

Sk. 5. Formanden for disciplinaansevnet
kan i starre og mere komplicerede sager
udvadge en sagkyndig til at forelaayge sagen
og foretage afheringer for nsevnet. Udgiften
til den sagkyndige afholdes af Dansk
Ejendomsmaglerforening. Er en sag
indbragt af en offentlig myndighed, afholdes
udgiften af den pagad dende myndighed.

Sk. 6. Disciplinaarnaevnet skal
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offentliggare naevnets afgerel ser.

8§ 29 c. Disciplinaanaevnets afgerelser kan
ikke indbringes for anden administrativ
myndighed.

Stk. 2. Beder pdlagt i medfer af § 29 b,
stk. 1 og 4, tillaggges udpantningsret.

§ 29 d. En afgerelse efter § 29 b, stk. 2, kan
af den, som afgarelsen vedregrer, forlanges
indbragt for landsretten.

Sk. 2. Anmodning i henhold til stk. 1, skal
vage  modtaget [ Erhvervs- og
Selskabsstyrelsen senest 4 uger efter, at
afgarelsen er meddelt den péagaddende.
Erhvervs- og Selskabsstyrelsen anlasgger sag
mod den pagaddende i den borgerlige
retsplejes former.

Sk. 3. Anmodning om sagsanlagy har
opsadtende virkning, men retten kan ved
kendelse bestemme, at den pagaddende
under sagens behandling ikke ma udeve
virksomhed som eendomsmagler. Hvis
naevnets afgarel se findes lovlig ved dommen,
kan det heri bestemmes, at anke ikke har
opsadtende virkning.

8§ 29 e. Disciplinaanaevnet kan til enhver tid
efter ansggning ophaeve en i henhold til § 29
b, stk. 2, foretaget frakendelse. Er denne sket
indtil videre, og afslar naevnet ansagning om
opheevelse af frakendelsen, kan den
pagad dende forlange afgerelsen provet ved
landsretten, hvis der er forlgbet 5 ar efter
frakendelsen og mindst 2 ar efter, at
generhvervelse af beskikkelsen senest er
neegtet ved dom. § 29 b, stk. 2, 2. pkt., og §
29 d, stk. 2, finder tilsvarende anvendel se.

§ 29 f. Foraddelsesfristen for indbringel se af
en sag for disciplinaanaevnet er 5 & regnet
fra den dag, da den pligtstridige handling
eller undladelse er ophert.

Sk. 2. Foraddelsesfristen afbrydes ved
indgivelse af klagetil disciplinaarnaevnet.

8 29 g. Erhvervs- og Selskabsstyrelsen kan
fastsadte, at finansiering af
disciplinaanaevnet sker ved opkraevning af et
gebyr hos ale registrerede
ejendomsmagylere, jf. 8§ 25. Erhvervs- og
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8§ 32. Overtraadel se af bestemmelsernei § 3,
stk. 2,884,5,7098,810,stk. 1og 3,811
a, 812, stk. 1 0g 2, §13, 2. pkt., § 15, § 16,
stk. 2 0g 3, § 18, stk. 1, § 18, stk. 2, 1. pkt.,
8§19, 8§22, stk. 1, 1. pkt., 8§ 23, § 25, stk. 1, 3.
pkt., 8 26, stk. 2 og 3, 88 27 og 28 straffes
med bade, medmindre strengere straf er
forskyldt efter den gvrige lovgivning.

Sk. 2. | forskrifter, der udstedes af
Erhvervs- og Selskabsstyrelsen i medfer af
81, stk. 7,854, 88, stk. 30g 4, 8§10, stk. 2,
8§ 17, stk. 3, 8 18, stk. 2, 2. pkt, § 19, stk. 2,
og 8 25, stk. 2, nr. 5, 8 28, stk. 2, kan der
fastsadtes straf af bede for overtraedel se af
bestemmelser i forskrifterne.

Stk. 3. Der kan pél asgges selskaber m.v.
(juridiske personer) strafansvar efter reglerne
| straffelovens 5. kapitel.

8 39. ---

Sk. 2. Legeren a en butik, et hotel, en
restauration og lignende skal holde
forretningen aben og i forsvarlig drift i
sadvanligt omfang. Det kan ikke uanset
modstaende aftale palasgges lejere af
forretninger i butiksfad|esskaber at holde
dbent mandag til fredag efter kl. 20.00 og fra
lardag kl. 17.00 til mandag kl. 06.00.
Medmindre andet er aftalt i |gjeaftaler, der er
indgaet forud for den 1. juli 2001, kan det i
perioden fraden 1. juli 2005 til den 1. juli
2010 ikke pdlamyges | gjere af forretninger i

selskabsstyrelsen kan fastssdte naamere
regler om gebyrets starrel se.

Sk. 2. De i stk. 1 omhandlede gebyrer
tillaagges udpantningsret.”

15. § 32 affattes saledes:

"§ 32. Overtraedel se af bestemmelsernei § 3,
stk. 2, 88 4 0og 5, 8 8, stk.1- 2, 3, 1.pkt. og 4-
6, 810, stk. 1 og 3, 8§ 11a, § 12, stk. 1 0g 2, §
13, 2. pkt., § 15, § 16, § 18, stk. 1, § 18, stk.
2, 1. pkt., 8 19, § 22, stk. 1, 1. pkt., § 23, §
26, stk. 2 og 3, 88 27 og 28 straffes med
bade, medmindre strengere straf er forskyldt
efter den avrige lovgivning.

Sk. 2. Overtradelse af § 7, § 8, stk. 3, 2.
pkt.,, og 8 25, stk.1, 3. pkt. straffes med
skaarpet bade.

Sk. 3. | forskrifter, der udstedes af
Erhvervs- og Selskabsstyrelsen i medfar af 8§
1,stk. 7,84, stk. 1, 85 a, 8§ 8, stk. 4, § 10,
stk. 2, 8 17, stk. 3, 8§ 18, stk. 2, 2. pkt., § 19,
stk. 2, § 25, stk. 2, nr. 5 og § 28, stk. 2, kan
der fastsadtes straf af bgde for overtraedelse
af bestemmelser i forskrifterne. | forskrifter,
der udstedes i medfer af 8§ 7, stk. 3, og § 8,
stk. 3, kan der fastsedtes straf af skeapet
bade, jf. stk. 2.

Sk. 4. Der kan palamges selskaber m.v.
(juridiske personer) strafansvar efter reglerne
i straffelovens 5. kapitel.”

§2

| lov nr. 934 af 20. december 1999 om lgje af
erhvervsiokaler m.v. (erhvervslejeloven),
som andret senest ved 8 14 i lov nr. 606 af
24. juni 2005, foretages falgende aandring:

1. § 39, stk. 2, 3. pkt., affattes sdledes:

"Hvis der i en |gjeaftale indgaet inden den 1.
juli 1995 er fastsat gyldige, individuelle
vilkér om &bningstider, vil disse dog fortsat
kunne geres gaddende indtil den 1. juli
2010.”
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butiksfad|esskaber at holde dbent mere end ni
sandage arligt, hvoraf de fire sendage skal
liggei perioden 1. juli til 1. september og en
sendag skal vaare den sidste sendag far
juleaftensdag.

30. ---

Sk. 2. Legjeren af en butik eller en
bevaatning skal holde forretningen dben og i
forsvarlig drift i ssadvanligt omfang. Det kan
ikke pdlasgges |gjere of forretninger i
butiksfad | esskaber at holde dbent mandag til
fredag efter kl. 20.00 og fralerdag kl. 17.00
til mandag kl. 6.00. Medmindre andet er aftalt
i Igjeaftaler, der er indgaet forud for den 1.
juli 2001, kan det i perioden fraden 1. juli
2005 til den 1. juli 2010 ikke palaggges lejere
af forretninger i butiksfadlesskaber at holde
abent mere end ni sandage arligt, hvoraf de
fire sendage skal liggei perioden 1. juli til 1.
september og en sgndag skal vaae den sidste
sendag far juleaftensdag.

8§4. ---

Sk. 2. Boligministeren beskikker et antal
bygningssagkyndige til at udarbejde
tilstandsrapporter som naevnt i denne lov.
Boligministeren fastsedter regler om
beskikkelse som bygningssagkyndig,
herunder om ansvarsforsikring og andre
betingel ser for beskikkelse, om gebyr for
beskikkelse m.v., om fratagel se og bortfald af
beskikkelse samt om administrationen af
beskikkel sesordningen. Boligministeren
fastsedter endvidere regler om virksomheden
som bygningssagkyndig, herunder om den
bygningssagkyndiges undersagel se til brug

§3

| lov om lgje, jf. lovbekendtgaerelse nr. 920 af
10. september 2004, som andret ved § 15 i
lov nr. 606 af 24. juni 2005, foretages
falgende aandring:

1. 8 30, stk. 2, 3. pkt., affattes saledes:

"Hvis der i en |gjeaftale indgaet inden den 1.
juli 1995 er fastsat gyldige, individuelle
vilkér om abningstider, vil disse dog fortsat
kunne geres gaddende indtil den 1. juli
2010.”

§4

| lov nr. 391 a 14. juni 1995 om
forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
gendom, som senest amndret ved lov nr. 585
a 24. juni 2005, foretages falgende
aandringer:

1. 184, stk. 2, 1. pkt., udgar "fratagelse og”.
2.184, stk. 2, indsadtes som 3. pkt.:

"@konomi- og erhvervsministeren kan
herudover fastsadte regler om tildeling af
pataler, advarsler eller inddragelse af
godkendelsen  som  bygningssagkyndig,
herunder om offentliggarelse af navne pa og
firmatilknytningsforhold for
bygningssagkyndige, der har faet tildelt
advarsler eller faet beskikkelsen inddraget.”
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for udarbejdelsen af en tilstandsrapport, samt
regler om den bygningssagkyndiges vederlag.

§5

Sk. 1. Loven traeder i kraft den 1. juli
2006.

Sk.  2.(Overgangsbestemmelser) De
sanktioner, som kan pdegges af
disciplinaanaevnet, finder kun anvendelse pa
overtraedelser, der er begdet efter lovens
ikrafttraaden.

Sk. 3. 88 2-4 treder i kraft dagen efter
bekendtgerelsei Lovtidende.

§6

Loven gadder ikke for Feagerne og
Grognland, men & 4 kan ved kongelig
anordning sadtes i kraft for disse landsdele
med de afvigelser, som de salige faaaske
og grenlandske forhold tilsiger. § 1 kan ved
kongelig anordning sadtes 1 kraft for
Granland med de afvigelser, som de saalige
gregnlandske forhold tilsiger.
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