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Kommentarer fra Dansk Ejendomsmaeglerforening til Erhvervsudvalget

L118 - Forslag til &ndring af ejendomsomsatningsioven (L)flflst_l_Bi:ags
en lg

Regeringen har fremsat L118 Forslag til &ndring af ejendomsomsaetningsloven.
Forslaget indeholder en rackke gode initiativer, men der er en reskke elementer, hvor
Dansk Ejendomsmaeglerforening mener, at det er vigtigt med justeringer.

Det drejer sig om

e Det bagr som udgangspunkt veere virksomhederne, der ma patage sig ansvaret
for, det der sker i virksomheden. Ansatte skal kun kunne idemmes bader for
deres personlige lovovertradelser

o Der skal vaere konsekvens overfor personer, der driver ulovlig
ejendomsmaeglervirksomhed uden registrering

o Alle der driver ejendomsmaeglervirksomhed skal kunne indklages for
disciplineernaevnet — ogsa advokater

e Der skal vaere paritet i disciplinesrnaevnet

+ Der mangler en afgreensning af reglerne for oplysninger om personlige og
gkonomiske interesser

* Reglerne for budrunder skal tage hensyn til bade kober og sasiger

o lkrafttraedelsen pa en del af de nye regler bgr udskydes pa grund af at
bekendtggrelsen er sa forsinket at det bliver umuligt at indrette IT-systemerne til
tiden

Derudover har Dansk Ejendomsmaeglerforening en anden sag, som bar overvejes
politisk i forbindelse med denne sendring af ejendomsomsaetningsioven:

¢ Lovens anvendelse i forbindelse med formidling af ejendomme i beliggende i
udlandet er umulig at handhaeve og ofte umuligt at overholde. Det bar afgreenses
nzermere hvilke bestemmelser, der geelder ved formidling af udenlandske
ejendomme.
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Disciplinaemaevn :

Der etableres et disciplineernaevn, der skal behandle sager om overtreedelse af
ejendomsomsaetningsioven og brud pa god ejendomsmaeglerskik. DE er positivt
indstillet overfor forslaget, fordi det er vigtigt med effektive sanktioner overfor de, der

treeder ved siden af. Men DE har en raekke beteenkeligheder ved udformningen af
navnet:

DE har fglgende kommentarer:

¢ Virksomhederne skatl have det primare ansvar
Det er meningen at, at det forst og fremmest er den enkelte ansatte
ejendomsmeegler, der skal kunne indklages for navnet. Det bliver dermed den
ansatte, der bzerer ansvaret for hvad der sker i den virksomhed han er ansat i, i
stedet for at det er virksomheden, der bzerer ansvaret. Det ber som udgangspunkt
veere virksomheder, der indklages og demmes. Der skal dog vaere mulighed for at
fratage ansatte ejendomsmaeglere deres registrering, men kun for handlinger, de
selv har begaet — ikke for andre ansattes fejl. DE er bekymret for, at mange
meeglere vil lade sig afregistrere for at undga det personlige ansvar, og at det vil
blive vanskeligt at rekruttere filialbestyrer i fremtiden.

¢ Alle der driver ejendomsmaglervirksomhed bar kunne indkiages for navnet
Disciplinsernavnet bgr vaere for alle, der driver ejendomsmeaeglervirksomhed —
uanset om de er registrerede ejendomsmaeglere, advokater eller personer, der
driver virksomhed uden at have den nagdvendige registrering. Det er en urimelig
konkurrenceforvridning, at der kan blive forskelle i sanktionsniveauet mellem
meeglere og advokater.

e Personer, der ulovligt driver ejendomsmaeglervirksomhed, bor straffes hardt
| dag uddeles meget beskedne bader til personer, der driver
ejendomsmaeglervirksomhed uden registrering, garantistillelse, forsikring og
uddannelse, selvom der er meget store pengesummer pa spil for de kunder, der
bliver snydt. Det bear sikres at ogsa disse personer forfalges effektivt og
konsekvent.

» Sammensatningen af navnet er urimelig
| revisornaevnet og advokatnasvnet er halvdelen af neevnsmedlemmerne
henholdsvis revisorer og advokater. | Ejendomsmaeglernaevnet er det kun 1/3, der
er ejendomsmeeglere. Det er en urimelig forskelsbehandling, der betyder, at
maeglerne altid vil veere i mindretal i neevnet. Der bar vaere paritet i dette
disciplineernaavn pa lige fod med andre naevn.
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Oplysningspligt om personlige og gkonomiske interesser

Mazglernes oplysningspligt om deres personlige og gkonomiske interesser skaerpes. |
dag er det seerlige interesser, der skal oplyses om. Fremover bliver det enhver
interesse, der skal oplyses om. DE er enig i, at forbrugerne skal have alle relevante
oplysninger, men DE mener ikke, at forslaget giver den klarhed, som var tilsigtet. Til
gengeeld rejser det nye problemer.

DE har fglgende kommentarer:

¢ Ingen klarhed
Forslaget giver ikke klarhed, fordi der stadigt skal defineres en graense for, hvor
perifert et medejerskab skal veere for, at det ikke skal oplyses.

¢ Ingen afgraensninger for medarbejdere
Der er ingen kiare afgraensninger af hvilke oplysninger der skal gives om
medarbejderes interesser. Uden sadan en graense vil lovaendringen fa
uoverskuelige konsekvenser, da "enhver interesse” for alle medarbejdere er helt
umuligt at administrere.

* Ungdvendig opstramning
Det er en helt ungdvendig opstramning, som er begrundet i en enkeltsag fra
sommeren, men i den sag var loven allerede i sin eksisterende formulering
overtradt, sa sagen kan ikke begrunde en opstramning. Det er ikke formuleringen
i loven der var problemet, men den manglende sanktion, som tages hgjde for med
etablering af disciplinaernasvnet.

Regler for anvendelse af budrunder

Lovforslaget giver ministeren bemyndigelse til at fastseette regler for anvendelse af
budrunder. Formalet er at skabe gennemsigtighed, sa budgivere og kaber sa tidligt
som muligt kan fa information om gvrige bud. Desuden skal fastsaettes regler for hvad
der skal ske nar der kun er én byder. DE stotter bemyndigelsen, men det afgerende
er, hvordan den anvendes.

DE har fglgende kommentarer:

¢ Ved kun et bud skal byderen have besked
DE mener, at hvis der kun afgives ét bud skal byderen oplyses herom, hvorefter
byderen skal have mulighed for at anvende sin almindelige fortrydelsesret. Her-
ved sikres det, at byderen har mulighed for at komme ud af en handel, hvor kab-
eren har afgivet et bud under nogle forudsaetninger, som ikke leengere er til stede.

¢ Alle skal have information om evrige bud
Farst nar handelen er afsluttet og fortrydelsesfristen er udigbet, skal meegleren
oplyse alle bydere om, hvilke gvrige bud, der blev afgivet. Oplysningerne skal
gives i anonymiseret form for at beskytte bydernes personoplysninger.
Ejendomsformidleren patager sig med sin underskrift pa budlisten ansvaret for, at
oplysningerne er korrekte.




Ikrafttraedelse

Det er hensigten at loveendringen skal traede i kraft den 1. juli 2006 sammen med den
lovaendring, der blev vedtaget i sommeren 2005. Seerligt loveendringen fra 2005, men
ogsa i et vist omfang den kommende lovaendring kreever omfattende tilpasninger af
branchens IT-systemer. Disse tilpasninger tager over et halvt ar, og det vil veere helt
umuligt at gennemfare det til 1. juli. Hvis branchen ikke har den ngdvendige varsel vil
resultatet enten vaere, at branchen ikke kan anvende sine IT-systemer, hvilket vil
lamme branchen, eller at man ikke kan overholde de nye regler.

Indtil videre har branchen ventet 8 maneder pa en bekendtgerelse, der preeciserer
reglerne fra den seneste lovaendring. Alt tyder pa, at man kommer til at vente
yderligere maneder inden bekendtgerelsen kommer — blandt andet fordi man gnsker
den kommende loveendring i samme bekendtggrelse. Det vil sige, at der kun bliver - i
bedste fald - en til halvanden maned fra bekendtgerelsen udsendes til lovaendringen
treeder i kraft. Det bringer branchen i en hablas og helt urimelig situation, hvor det
bliver umuligt at overholde loveendringen.

DE har felgende kommentarer:

e /Endret ikrafttraedelse
DE foreslar, at ikrafttraedelsen pa de loveendringer, der har IT-maessige
konsekvenser forst traeder i kraft 1. januar 2007, mens de @vrige gndringer om
f.eks. frit ejerskab, etablering af disciplinsernaavn m.m. treeder i kraft som planlagt
fra 1. juli 2006. Det forudsaetter dog, at bekendtgerelsen er pa plads samtidig med
lovens vedtagelse.
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Formidling af udenlandske ejendomme

Der har de seneste ar veeret en stigende interesse hos forbrugere bosiddende i
Danmark for keb af fast ejendom til navnlig feriebolig i udlandet. Dette har medfort en
stigning i antallet af ejendomsmaeglere, der formidler ejendomme i udlandet. Pa
baggrund heraf har DE udarbejdet et normsaet, som forst og fremmest skal sikre, at
udbudet af udenlandske ejendomme sker pa faglig forsvarlig vis.

Formidling af ejendomme beliggende i udlandet til forbrugere i Danmark vil i de fleste.
tilfeelde veere omfattet af lov om omseetning af fast ejendom, idet det fremgar af
forarbejderne til loven, at ejendommens beliggenhed ikke er afgarende for, om lovens
bestemmelser finder anvendeise. Safremt en ejendom udbydes eller formidles til
danske forbrugere, skal de danske regler altsa overholdes.

Ovenstaende medfgrer, at de minimumskrav, der er fastsat i loven, formelt set skal
veere opfyldt. Kravene i lov om omseetning af fast ejendom tager imidlertid
udgangspunkt i juridiske og praktiske forhold i Danmark, og det er derfor yderst
vanskeligt for formidleren at leve op til lov om omsaetning af fast ejendom, nar
ejendommen ikke er beliggende i Danmark.

Det er ikke sikkert at kravene om oplysning af brutto/netto ydelse, oplysninger om
anvendelsesbegraensninger, arealoplysninger osv. kan opfyldes for en ejendom i
udlandet, f. eks. fordi en raekke af de oplysninger, der efter lov om omsaetning af fast
ejendom skal indhentes om ejendommen, ikke er tilgeengelige i det pageeldende land.
| visse tilfaelde vil oplysningerne ikke veere relevante for ejendommen i det
pageeldende land. Beskatningsreglerne vil ofte ogsa veere forskellige, ligesom det
beror pa beskatningsaftaler mellem Danmark og det pagaeldende land, hvilke
beskatningsregler der gaelder.

Det er staerkt utilfredsstillende for ejendomsmeeglerne, at det i deres virke som
ejendomsformidlere i udiandet er praktisk umuligt at leve op til lovens bestemmeiser.

Efter Lov om omsaetning af fast ejendom § 1 stk. 7 kan Erhvervs- og
Selskabsstyrelsen fastsastte saerlige regler for sarlige typer ejendomme. Denne
bestemmelse er udnyttet til at fastsastte regler for udbud af andelsboliger og statens
faste ejendomme, men ville med fordel ogsa kunne anvendes af Erhvervs- og
Selskabsstyrelsen til at udstede en bekendtgerelse om udbud af ejendomme
beliggende i udlandet.

Foreningen finder det hensigtsmaessigt, at bestemmelsen i Lov om omsaetning af fast
ejendom § 8 om adgangen til erhvervsudgvelse som ejendomsformidler, fortsat skal
finde anvendelse ved formidling af ejendomme beliggende i udlandet.

Arsagen hertil er, at man pa denne made sikrer forbrugerbeskyttelsen ved at alene
registrerede ejendomsformidlere, der er daekket af en ansvars- og garantiforsikring,
har ret til formidle ejendomme beliggende i udlandet.
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| forbindelse hermed skal det papeges, at foreningen finder det steerkt bekymrende, at
der af ikke registrerede ejendomsmeeglere drives et meget stort antal
ejendomsformidlingsvirksomheder, der formidler fast ejendom i udlandet tit forbrugere.
Foreningen er bekendt med at politiet ikke har mulighed eller ressourcer til at gore
noget ved dette forhold.

Senest har en lang reekke danske forbrugere ikke kunne fa skede pa ejendomme, de
havde erhvervet i Tyrkiet, selvom hele eller dele af kabesummen var betalt til
bygherren. For de forbrugeres vedkommende, der havde anvendt en ikke registreret
ejendomsformidler, ville pengene veere tabt, safremt det ikke var blevet muligt at fa
skede pa ejendommen. Modsat ville forbrugere, der havde anvende en registreret
ejendomsformidler, have faet daekket et evt. tab via ejendomsmaeglerens ansvars- og
garantiforsikring.

DE har felgende forslag:

e /Endring af loven
Pa baggrund af ovenstaende skal foreningen kraftigt opfordre til, at en endring af
loven gennemfgres, saledes at det bliver praktisk muligt lovligt at formidle
ejendomme i udlandet til forbrugere, samtidig med at forbrugerbeskyttelsen
opretholdes.

e Pracisering af regler for formidling af udenlandske ejendomme
Det kan ske ved en neermere praecisering af hvilke regler der skal fglges ved
handel med udenlandske ejendomme.

¢ Beskyttelse mod ulovlig virksomhed _
Formidling af udenlandske ejendomme skal fortsat vaere omfattet af loven, men
forbrugerne skal beskyttes bedre mod personer og virksomheder, der formidler
udenlandske ejendomme i Danmark uden at have ret til at drive
ejendomsmaeglervirksomhed. Det kraever at myndighederne handhaever reglerne
effektivt og forfalger de omfattende lovovertraedelser, som finder sted pa det
marked.

21.03.06
TT




Bag Real Udland Side 1 af 1

Home ©mRealUdland Ejendomme Samarbejdspastnera Vaerdatvide. Besigligelsesrefser N

Bag Real Udland

Real Udland er et 100 % danskejet aktieselskab. Selskabet ejes af
ledelsen samt en professionel bestyrelse, og har medarbe]dere i bade
Danmark og Spanien.

Vi er ikke ejendomsmaeglere, men fokuserer udelukkende p8 ejendomme
i udlandet og er dermed uafheaengige af banker, realkreditinstitutter,
revisorer og advokater. Vores eneste interesse er dig som kunde.

Med Real Udland er du med andre ord garanteret en erfaren, kompetent
og ikke mindst zerlig rédgivning om keb og salg af ejendom i udlandet.

Copyright Real Udland A/S 2004. Alle oplysning

http://www.real-udland.dk/Default.asp?ID=37 20-03-2006




Notat om implementering af
lovendringer i ejendomsmaeglerbranchen

Genereit

Ejendomshandel er praeget af en steerk forbrugerbeskyttelse, hvilket giver sig udslag i
dels detailregulering af kravene til ejendomsmaeglerydelsen, dels skeerpede
ansvarskrav for ejendomsmaeglervirksomhederne.

For at sikre, at medlemmer af Dansk Ejendomsmaeglerforening kan leve op til
lovkravene og give forbrugerne en kvalitetsbetonet ydelse, anvender foreningen store
ressourcer pa det faglige omrade ligesom branchen i vid udstraekning anvender
standardformularer og it-systemer i sagsbehandlingen. Formularerne implementeres i
de enkelte virksomheder gennem seerligt udviklede it-systemer.

Alle loveendringer, der kreever eendringer af formularer skal saledes igennem en
implementeringsprocedure, der omfatter faglig behandling af eendringerne, herunder
udarbejdelse af formularaendringer, og eendringer af it-tekniske forhold. Endvidere skal
der udarbejdes informationer til mediemmerne om nye regler.

De senest vedtagne @ndringer af omsatningsioven samt L118

Andringen af Lov om omsaetning af fast ejendom, vedtaget af Folketinget ved 3.
behandling den 16. juni 2005, samt L 118 fremsat den 11. januar 2006 af erhvervs- og
gkonomiministeren indeholder en reekke nye og/eller &ndrede regler, der indebaerer
veesentlige andringer af de fleste af DE s standardformularer (formidlingsaftale,
salgsbudget, salgsopstilling, salgsprovenuberegning, kabsaftale, licitationsformular) og
dermed ogsa branchens it-systemer.

Ved vedtagelsen af loveendringen i foraret 2005 blev ikrafttreedelsen fastsat til den 1.
juli 2006 under hensyn til, at branchen skulle have den forngdne tid til at indrette sig pa
de sendrede forhold.

En meget stor del af lovaendringerne forudseetter imidlertid fastseettelse af naermere
administrative retningslinier i form af en bekendtgarelse. Det var branchens
forventning — og formentlig ogséa Folketingets forventning — at disse administrative
retningslinier forela kort tid efter lovens vedtagelse.

De administrative retningslinier er imidlertid endnu ikke udstedt 8 maneder efter
vedtagelsen af loveendringen, og det har derfor ikke vaeret muligt at pabegynde
implementeringen af eendringerne. Det nedenfor skannede tidsforbrug er regnet fra det
tidspunkt, hvor der foreligger en endelig bekendtgerelse.
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Implementeringsfaser
Faglig behandling af de nye regler omfatter:

1. AEndring af normkrav

2. /Endring af formularer

3. Udarbejdelse af feltforklaringer til softwarehusene

4. Udarbejdelse af informationer om de nye regler til medlemmerne

Anslaet tidsforbrug er 2 maneder
Proceduren ved aendring af formularer hos softwarehusene:

Udarbejdelse af en specifikation af sendringer

Teknisk udvikling.

Sidelebende med udviklingen sker en lzbende test/kvalitetssikring.

Efter at eendringerne er udviklet, iveerkseettes en intern test efterfulgt af en
pilottest hos brugerne

5. Andringerne sendes ud i endelig version til brugerne

hPON =

Softwarehusene anslar et tidsforbrug pa 6 maneder.

Forudsat at der udstedes bekendtgerelse senest medio maj 2006, kan implementering
af alle aendringer hos alle ejendomsmaeglere saledes veere afsluttet pr. 1. januar
2007.

Lovandringer der kraever @&ndring i formularer og it-systemer
Nedenstaende loveendringer vil affade aendringer i formularer og it-systemer.
Formular- og it-eendringerne vil for de sidste sendringers vedkommende farst kunne
veere implementeret 11-12 maneder efter, at bekendtgerelsen er udarbejdet:

Fra L118 fremsat den 11. januar 2006 af erhvervs- og ekonomiministeren:

1 § 4, stk. 1 indsaettes som 3. pkt. . "@konomi- og erhvervsministeren kan fastsaette
regler om licitationssalg ved udbud af fast ejendom, herunder om ret til oplysning om
afgivne bud”

§ 7, stk. 1, affattes saledes: "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 omsaetning af fast ejendom."

| § 7 indsaettes som stk. 3: "Stk. 3. Erhvervs og Selskabsstyrelsen fastseetter
naermere regler om opfyldelse af oplysningspligten i stk. 1 og 2.”

1§ 8 stk. 3, indsaettes som 4. pkt.: "Erhvervs- og Selskabsstyrelsen fastseetter
endvidere regler om kabers deponering af en del af kebesummen og garantistillelse,
herunder om tidspunktet for garantistillelse, starrelse og forrentning af deponerede
belagb”
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§ 16, stk. 2, 1. pkt., affattes saledes: "En formidler skal oplyse begge parter om
enhver pkonomisk eller personlig interesse, som formidleren har i, om en handel
indgas, eller i parternes valg af finansiering, forsikring eller andre ydelser i tilknytning
lil omseetning af fast ejendom.”

| § 16 indsaettes som stk. 4: "Stk. 4. Erhvervs og Selskabsstyrelsen fastseetter
naermere regler om opfyldelse af oplysningspligten i stk. 2 og 3.”

§ 17, stk. 3, affattes séledes: "Erhvervs- og Selskabsstyrelsen kan fastsatte
naermere regler om opdragets indhold og udferelse. Styrelsen kan herunder
fastseette bestemmelser om formidleres anvendelse af standarddokumenter,
herunder kebsaftaler, samt at det skal fremhaeves i dokumentet, hvis der foretages
fravigelser i standardteksten eller anvendes andre dokumenter end
standarddokumenter.”

Fra L156 som vedtaget af Folketinget ved 3. behandling den 16. juni 2005:

§ 10, stk. 1, 3. pkt., affattes séledes: "Hvis der er aftalt resultatafhaengigt vederlag, kan
de i § 17, stk. 1 naevnte ydelser dog angives som et samlet vederiag”

§ 10, stk. 2, 1. pkt., affattes saledes: "Erhvervs- og Selskabsstyrelsen kan fastsaette
naermere regler om aftalens indhold, herunder om hvor og hvordan det endelige
vederlag skal specificeres”

§ 11 a, stk. 1, 2. pkt. affattes séledes: "Hvis der er aftalt resultatafhaengigt vederiag,
kandei § 17, stk. 1 neevnte ydelser dog angives som et samlet vederiag”

1 § 16, stk. 2, indsaettes som 4. pkt.: "En formidler med opdrag fra seelger skal give
oplysning herom i salgsopstillingen”

§ 17, stk. 2 affattes saledes: Stk. 2 Erhvervs- og Selskabsstyrelsen kan fastsaette
regler om finansieringsforslaget, der danner baggrund for brutto- og nettoberegningen”

| § 18 indseettes efter stk. 1 som nyt stykke: "Stk. 2. Hvis ejendomsformidleren
udarbejder forslag til finansiering, skal dette fremgé af et dokument, der er adskilt fra
salgsopstillingen. Erhvervs- og Selskabsstyrelsen fastsaetter naermere regler herom”

§ 19 affattes saledes: § 19 Ejendommen skal udbydes med oplysning om de arlige
ejerudgifter og det seneste ars faktiske udgifter til forbrugsafhaengige forhold. Kan det
seneste ars faktiske udgifter ikke fremskaffes, eller er dette ikke repraesentativ, skal
der i stedet angives et skennet forbrug

Stk. 2 Erhvervs- og Selskabsstyrelsen kan fastsaette naermere regler om
afgreensningen af udgifterne i stk. 1 og om brutto- og nettoudgifter efter § 6, herunder
hvordan udgifterne skal beregnes og oplyses”
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