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Lov om omsatning af fast ejendom®

(Ejendomsmeeglerloven)

Kapitel 1
Lovens anvendelsesomrade og definitioner m.v.

§ 1. Denne lov omfatter betingelserne for godkendelse
af ejendomsmaglere m.v., regler for ejendomsformid-
lingsvirksomheder, vilkar for udferelse af opgaver i
forbindelse med erhvervsmassig ejendomsformidling
og erhvervsmassigt selvsalg m.v. samt regler for Disci-
plinernavnet for Ejendomsmaeglere.

§ 2. Loven finder anvendelse ved erhvervsmassig
formidling af salg af fast ejendom (erhvervsmeessig
ejendomsformidling).

Stk. 2. Felgende bestemmelser finder med de ngdven-
dige tilpasninger endvidere anvendelse ved erhvervs-
maessigt udbud og salg af fast ejendom (erhvervsmaes-
sigt selvsalg):

1) 820, stk. 3, om kabers deponering.

2) 8§22 om provision m.v.

3) §28om verdiansettelse.

4) § 37 om gkonomisk og personlig interesse.

5) 8§38, stk. 1, nr. 3, og § 40 om salgsopstilling.

6) §38,stk.1,nr. 4,09 847 om kebsaftale.

7) 8§38, stk. 2, om opdragets indhold og udfarelse.

8) 838, stk. 3, om standarddokumenter.

9) §41 om forbrugsafhangige forhold.

10) § 42 om kontantpris og udbud m.v.

11) § 43 om finansieringsforslag.

Stk. 3. § 9 om betegnelsen »ejendomsmeegler« geelder
uanset § 3 i alle forhold.

Stk. 4. 88 48 og 49 om sarlige radgiverinteresser og
verdiansattelse gelder for enhver erhvervsdrivende,
der yder radgivning og bistand i forbindelse med om-
setning af fast ejendom.

Stk. 5. § 50 om frit formidlervalg geelder for enhver
erhvervsdrivende.

Stk. 6. For serlige typer af fast ejendom kan Er-
hvervsstyrelsen fastseette regler, som praciserer eller
fraviger denne lov under hensyn til serlige forhold ved-
rarende vedkommende type af fast ejendom.

8§ 3. Loven gelder kun erhvervsmassige aktiviteter,
der er rettet mod eller udfares for en forbruger. Den er-
hvervsdrivende har bevisbyrden for, at en sadan aktivi-
tet ikke er omfattet af loven.

Stk. 2. Loven og regler udstedt i henhold til loven kan
ikke fraviges til skade for en forbruger.

8 4. Loven finder anvendelse uanset hvor, den faste
ejendom er beliggende, hvis en vasentlig del af den er-

hvervsmassige formidling eller det erhvervsmassige
selvsalg udfgres i Danmark, jf. dog stk. 2. Hvis den fa-
ste ejendom er beliggende i udlandet, og der er serlige
forhold i dette land, som medfarer, at lovens krav ikke
kan opfyldes, har den erhvervsdrivende bevishyrden
herfor.

Stk. 2. Stk. 1 geelder ikke, hvis andet fglger af lov om
gennemfarelse af konvention om, hvilken lov der skal
anvendes pa kontraktlige forpligtelser, m.v. eller Euro-
pa-Parlamentets og Rédets Forordning 593/2008/EF af
17. juni 2008 om lovvalgsregler for kontraktlige for-
pligtelser (Rom I).

Stk. 3. Erhvervsstyrelsen kan fastsette regler, som
praeciserer eller fraviger lovens anvendelsesomrade og
regler i forhold til udenlandske ejendomme.

§ 5. I denne lov forstas ved falgende:

1) Ejendomsformidlingsvirksomhed: En juridisk en-
hed, som beskaftiger sig med formidling af salg af
fast ejendom til eller for forbrugere.

2) Fast ejendom: En fast ejendom eller en del af en
fast ejendom, en ideel anpart af en fast ejendom, en
andel i en andelsbholigforening, som er stiftet eller
er under stiftelse, og en aktie eller andet adkomst-
dokument med tilknyttet brugsret til en bolig.

3) Forbruger: En person, som handler med henblik pa
afhandelse af en ejendom, nar ejendommen hoved-
sagelig har veret anvendt ikke-erhvervsmassigt af
vedkommende, eller erhvervelse af en ejendom, nar
ejendommen hovedsagelig er bestemt til ikke-
erhvervsmassig anvendelse for vedkommende.

4) Kontantpris: Den pris, hvortil ejendommen kan er-
hverves kontant uden overtagelse af lan.

5) Salgsprovenu: Det belgh, som selger vil fa til fri
radighed efter ejendommens salg og handelens be-
rigtigelse.

§ 6. Erhvervsstyrelsen kan fastsette regler, som er
ngdvendige for at opfylde Danmarks forpligtelser til op-
fyldelse af EU-retsakter vedrgrende lovregulerede er-
hverv, for sa vidt angar ejendomsmaeglere m.v.

Kapitel 2
Godkendelse af ejendomsmeeglere m.v.

Offentligt register
8 7. Erhvervsstyrelsen farer et offentligt register over
godkendte ejendomsmaeglere m.v. | registeret optages
1) personer, der er godkendt som ejendomsmaegler, jf.
88,
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2) advokater, jf. § 16, stk. 2, og
3) personer, som har anmeldt til styrelsen, at de mid-
lertidigt og lejlighedsvis agter at levere ejendoms-
maeglerydelser her i landet, jf. 88 15 og 19.
Stk. 2. Erhvervsstyrelsen fastsetter regler om registe-
rets forelse, herunder om indberetning hertil og vedli-
geholdelse heraf.

Godkendelse som ejendomsmaegler
§ 8. Erhvervsstyrelsen godkender en person som ejen-
domsmeegler, hvis vedkommende

1) har bopel her i landet, i et andet EU-land, i et E@S-
land eller i et andet land, som EU har indgaet aftale
med,

2) er myndig og ikke er under vaergemal eller sam-
veergemal,

3) ikke er under rekonstruktionsbehandling,

4) ikke er under konkurs,

5) opfylder de nermere krav til teoretisk indsigt ved-
rgrende ejendomsformidling, som Erhvervsstyrel-
sen fastseetter,

6) opfylder de naermere krav til praktisk kunnen ved-
rorende ejendomsformidling, som Erhvervsstyrel-
sen fastsetter, og

7) er daekket af behgrig sikkerhed for opfyldelsen af
ethvert pengekrav, som en forbruger matte fa mod
vedkommende i anledning af dennes udfgrelse af
opgaver efter denne lov.

Stk. 2. Godkendelse kan nagtes

1) under de omstendigheder, der er ngevnt i straffelo-
vens § 78, stk. 2, eller

2) hvis den pageldende har forfalden geeld til det of-
fentlige pa 50.000 kr. eller derover.

Stk. 3. Erhvervsstyrelsen fastsetter regler om sikker-
heden efter stk. 1, nr. 7, herunder om sikkerhedens om-
fang og art samt dens tidsmaessige udstrakning.

Brug af betegnelse

8 9. Betegnelsen »ejendomsmeegler« eller sammen-
setninger hermed ma kun benyttes af en person, der er
godkendt som ejendomsmegler. Ingen andre ma benyt-
te denne betegnelse eller betegnelser, sammensatninger
eller forkortelser, der kan forveksles hermed, jf. dog §
15, stk. 4, og 8 16, stk. 2.

Stk. 2. Betegnelsen »ejendomsmaeglerelev« ma benyt-
tes af personer, der er under uddannelse til ejendoms-
maegler og ansat i en ejendomsformidlingsvirksomhed.

Stk. 3. Betegnelsen »statsautoriseret ejendomsmaeg-
ler« ma ikke benyttes.

Deponering

8 10. En ejendomsmegler kan deponere sin godken-
delse i Erhvervsstyrelsen. Deponering forudsatter, at
godkendelsen ikke er bortfaldet efter § 11, frataget efter
8 12 eller frakendt efter 8 53, stk. 2, eller straffelovens §
79.

Stk. 2. En ejendomsmagler, der har deponeret sin
godkendelse i Erhvervsstyrelsen, ma ikke i forretnings-
forhold benytte betegnelsen »ejendomsmeegler« eller

betegnelser, sammensatninger eller forkortelser, der
kan forveksles hermed.

Stk. 3. En person, der har deponeret sin godkendelse,
kan ved anmodning herom blive godkendt igen, forud-
sat at vedkommende opfylder betingelserne i § 8, stk. 1,
nr. 1-4 og 7, samt at vedkommende ikke har forfalden
geeld til det offentlige pa 100.000 kr. eller derover.

Stk. 4. En ejendomsmagler, der deponerer sin god-
kendelse, slettes af det offentlige register over godkend-
te ejendomsmaeglere.

Bortfald

§ 11. Godkendelse som ejendomsmeegler bortfalder,
hvis betingelserne i § 8, stk. 1, nr. 1, 2, 4 eller 7, ikke
leengere er opfyldt.

Stk. 2. Efter anmodning fra Erhvervsstyrelsen skal en
ejendomsmagler godtgere at veere daekket af behgrig
sikkerhed efter § 8, stk. 1, nr. 7. Dokumentationen her-
for skal vaere modtaget i styrelsen senest 4 uger efter, at
anmodningen er meddelt. Modtages dokumentationen
ikke senest ved fristens udlgh, bortfalder godkendelsen.

Fratagelse
§ 12. Erhvervsstyrelsen kan fratage en ejendomsmaeg-
ler godkendelsen, hvis ejendomsmegleren har forfalden
geeld til det offentlige pa 100.000 kr. eller derover.
Godkendelsen kan fratages indtil forholdet er bragt i or-
den. Afggrelsen skal indeholde oplysning om adgang til
domstolspravelse efter § 64 og om fristen herfor.

Virkning af bortfald m.v.

8§ 13. Er en godkendelse som ejendomsmagler bort-
faldet efter § 11, frataget efter § 12 eller frakendt efter §
53, stk. 2, eller straffelovens 8§ 79, slettes personen af
det offentlige register over godkendte ejendomsmaegle-
re, og vedkommende ma herefter ikke benytte den fag-
lige betegnelse.

Stk. 2. Opharer arsagen til en godkendelses bortfald
eller fratagelse, eller udlgber eller opheeves frakendel-
sen af en godkendelse, skal godkendelsen efter anmod-
ning pa ny settes i kraft, og personen skal optages i det
offentlige register over godkendte ejendomsmeeglere.
Det er en forudsztning, at betingelserne i § 8, stk. 1, nr.
1-4 og 7 er opfyldt, og at vedkommende ikke har forfal-
den geeld til det offentlige pa 100.000 kr. eller derover.

Personer, der er etableret i et andet EU-land, i et E&S-
land eller i et andet land, som EU har indgaet aftale
med

§ 14. 8§ 7-13 finder tilsvarende anvendelse pa perso-
ner, som pa ansggningstidspunktet er etableret i et til-
svarende erhverv som ejendomsmeaglererhvervet i et
andet EU-land, i et E@S-land eller i et andet land, som
EU har indgaet aftale med, og som gnsker at etablere
sig her i landet som ejendomsmeegler i overensstemmel-
se med lov om adgang til udgvelse af visse erhverv i
Danmark.

Stk. 2. § 8, stk. 1, nr. 2, finder anvendelse saledes, at
personen skal vaere myndig og ikke ma veere underlagt
begransninger i retten til at forpligte sig ved retshandler



eller i retten til at rdde over sin formue efter tilsvarende
regler, som geelder i etableringslandet.

Stk. 3. § 8, stk. 1, nr. 3 og 4, finder anvendelse séle-
des, at personen ikke ma vere under rekonstruktionshe-
handling eller konkurs efter tilsvarende regler, som
gelder i etableringslandet.

8 15. Personer, som er etableret i et tilsvarende er-
hverv som ejendomsmaglererhvervet i et andet EU-
land, i et EZS-land eller i et andet land, som EU har
indgaet aftale med, kan midlertidigt og lejlighedsvis le-
vere ejendomsmaglerydelser her i landet, jf. lov om ad-
gang til udevelse af visse erhverv i Danmark.

Stk. 2. Personer, som er omfattet af stk. 1, skal indgive
anmeldelse til Erhvervsstyrelsen, for de leverer ejen-
domsmaeglerydelser her i landet. | det offentlige regi-
ster, jf. 8 7, optages oplysning om personens navn,
adresse og faglige titel eller erhvervsmassige uddannel-
se, jf. stk. 4.

Stk. 3. Personer, der i henhold til stk. 1 leverer ejen-
domsmaeglerydelser her i landet, skal oplyse modtager-
ne af ydelserne om deres faglige titel, jf. stk. 4, eventu-
elt registreringsnummer i et offentligt register i etable-
ringslandet, eventuelt momsregistreringsnummer i etab-
leringslandet og eventuel forsikring til dekning af er-
hvervsansvar.

Stk. 4. Med faglig titel i stk. 2 og 3 menes personens
faglige titel i etableringslandet. Hvis en sadan titel ikke
findes, skal der i stedet gives oplysning om personens
erhvervsmassige uddannelse og det medlemsland, hvori
uddannelsen er opnaet.

Stk. 5. Erhvervsstyrelsen fastseetter regler om anmel-
delse og registrering samt offentliggarelse af oplysnin-
ger efter stk. 2 samt regler om de oplysninger, som skal
gives efter stk. 3 og 4.

Kapitel 3
Advokater

8 16. En advokat med ret til udgvelse af advokatvirk-
somhed efter retsplejeloven kan foretage opgaver i hen-
hold til denne lov pa lige fod med en ejendomsmagler,
hvis advokaten er optaget i det offentlige register, jf. 8
7.

Stk. 2. Erhvervsstyrelsen kan optage en advokat i regi-
steret, hvis vedkommende er dekket af behgrig sikker-
hed for opfyldelsen af ethvert pengekrav, som en for-
bruger matte f& mod vedkommende i anledning af den-
nes udfarelse af opgaver efter denne lov.

Stk. 3. Advokater, der er optaget i registeret, jf. § 7,
kan anvende betegnelsen »ejendomsformidler« eller
sammensetninger hermed.

Stk. 4. Erhvervsstyrelsen fastsetter regler om sikker-
heden efter stk. 2, herunder om sikkerhedens omfang og
art samt dens tidsmaessige udstraekning.

§ 17. Efter anmodning fra Erhvervsstyrelsen skal en
advokat godtgare at veere deekket af behgrig sikkerhed
efter 8 16, stk. 2. Dokumentationen herfor skal veere
modtaget i styrelsen senest 4 uger efter, at anmodningen

er meddelt. Modtages dokumentationen ikke senest ved
fristens udlgb, slettes advokaten af det offentlige regi-
ster.

§ 18. 88 16, 17 og 58 finder tilsvarende anvendelse pa
personer, som pa ansggningstidspunktet er etableret i et
tilsvarende erhverv som advokaterhvervet i et andet
EU-land, i et EJS-land eller i et andet land, som EU har
indgaet aftale med, og som gnsker at etablere sig her i
landet som ejendomsformidler i overensstemmelse med
lov om adgang til udgvelse af visse erhverv i Danmark.

§ 19. 88 15 og 58 finder tilsvarende anvendelse pa per-
soner, som er etableret i et tilsvarende erhverv som ad-
vokaterhvervet i et andet EU-land, i et E@S-land eller i
et andet land, som EU har indgéet aftale med, og som
midlertidigt og lejlighedsvis agter at levere ejendoms-
formidlingsydelser her i landet, jf. lov om adgang til
udgvelse af visse erhverv i Danmark.

Kapitel 4
Ejendomsformidlingsvirksomheder

§ 20. En ejendomsformidlingsvirksomhed skal stille
beharig sikkerhed for opfyldelsen af ethvert pengekrav,
som en forbruger matte fa mod virksomheden som led i
virksomhedens udfarelse af opgaver efter denne lov.

Stk. 2. Erhvervsstyrelsen fastseetter regler om sikker-
heden efter stk. 1, herunder om sikkerhedens omfang og
art samt dens tidsmassige udstraekning.

Stk. 3. Erhvervsstyrelsen fastsetter endvidere regler
om kebers deponering af en del af kebesummen og ga-
rantistillelse, herunder om tidspunktet for garantistillel-
se samt stagrrelsen og forrentningen af deponerede be-
lab.

§ 21. Erhvervsmassig ejendomsformidling skal ud-
gves fra et selvstendigt forretningssted, medmindre alle
ejere er ejendomsmeeglere eller advokater.

Stk. 2. Erhvervsstyrelsen kan fastseette regler om ejen-
domsformidlingsvirksomheder.

8 22. Modtager en ejendomsformidlingsvirksomhed,
provision, rabat eller andet vederlag som falge af for-
midling eller fremskaffelse af forsikring, annoncering
eller andre ydelser i tilknytning til omsatning af fast
ejendom, skal virksomheden pa sin hjemmeside eller i
et skriftligt materiale oplyse om, hvorfra dette vederlag
stammer.

Stk. 2. Har en ejendomsformidlingsvirksomhed i gv-
rigt ved samarbejdsaftaler forpligtet sig til at virke for
afseetningen af finansielle eller andre ydelser med til-
knytning til omsatning af fast ejendom, skal virksom-
heden pa sin hjemmeside eller i et skriftligt materiale
oplyse herom.

Stk. 3. Ejendomsformidlingsvirksomheden skal end-
videre pa sin hjemmeside eller i et skriftligt materiale
oplyse om adgang til at fa oplyst starrelsen af eventuel
provision, rabat eller andet vederlag og skal pa fore-
spargsel oplyse denne.



Stk. 4. Erhvervsstyrelsen kan fastsatte naermere regler
om opfyldelse af oplysningspligten i stk. 1-3.

8§ 23. Optreaeder et pengeinstitut, et realkreditinstitut el-
ler et forsikringsselskab som ejer af, med veesentlige
ejerinteresser i eller som leverandgr af navn og forskrif-
ter for forretningsgange til en eller flere ejendomsfor-
midlingsvirksomheder, skal forbindelsen til vedkom-
mende pengeinstitut, realkreditinstitut eller forsikrings-
selskab umiddelbart fremga af ejendomsformidlings-
virksomhedens navn eller en tilfgjelse hertil.

Stk. 2. Betegnelsen »uafhaengig« ma kun benyttes af
en ejendomsformidlingsvirksomhed, som
1) ikke har forpligtet sig til at virke for afsatningen af

finansielle eller andre produkter med tilknytning til
omseetning af fast ejendom,

2) ved formidling af produkter, som navnt i nr. 1, fg-
rer enhver provision eller anden fortjeneste, som
modtages fra udbyderen, videre til forbrugeren og

3) idet hele driver ejendomsformidlingsvirksomheden
pa en sadan made, at der ikke kan rejses tvivl om
virksomhedens uafhangighed.

Stk. 3. Erhvervsstyrelsen kan fastsatte regler om, at
stk. 1 skal gaelde for andre virksomheder, der optraeder
som ejer af, med veesentlige ejerinteresser i eller som
leverandgr af navn og forskrifter for forretningsgange til
en eller flere ejendomsformidlingsvirksomheder.

8§ 24. Hvis en ejer, en ansat eller en person med tilsva-
rende tilknytning til en ejendomsformidlingsvirksom-
hed gnsker at erhverve en ejendom, som virksomheden
har til opdrag at s&lge, skal virksomheden skriftligt
1) opsige formidlingsaftalen,

2) frasige sig ethvert vederlag og
3) radgive selger om behov og mulighed for at sgge
anden bistand.

Kapitel 5
Ejendomsformidling

God ejendomsmaeglerskik

8§ 25. En ejendomsmagler skal udfgre sit opdrag om-
sorgsfuldt og iagttage god ejendomsmeglerskik, herun-
der virke for, at der bliver handlet, og at handelen bliver
gennemfart inden for en periode, til en pris og pa vilkar,
som er nermere aftalt med salgeren.

Stk. 2. Ejendomsmagleren skal radgive selgeren samt
varetage seelgerens behov og interesser. Ejendomsmag-
lerens radgivning skal opfylde de krav, der stilles til en
sagkyndig ejendomsmeegler.

8 26. Ejendomsmagleren skal give begge parter de
oplysninger, som er af betydning for handelen og dens
gennemfarelse.

§ 27. Ingen ma vere repraeesentant for begge parter i
samme handel.

Stk. 2. Stk. 1 geelder for en ejer, en ansat eller en per-
son med tilsvarende tilknytning til ejendomsformid-
lingsvirksomheden.

Stk. 3. Hvis kaberen ikke bistas af egen radgiver, skal
ejendomsmagleren oplyse den pagaldende om mulig-
hed for at sgge bistand.

Stk. 4. Efter indgaelse af bindende kgbsaftale, som ik-
ke kan fortrydes i henhold til lovgivningen herom, kan
ejendomsmeegleren indga aftale med keberen om bi-
stand til opgaver af ekspeditionsmaessig karakter i for-
bindelse med handelens berigtigelse.

Verdiansattelse

§ 28. Ved verdiansettelse af en ejendom med henblik
pa salg skal ejendomsmagleren angive, hvilken kon-
tantpris ejendommen skgnnes at kunne szlges til inden
for en bestemt periode. Ejendomsmaegleren skal herved
tage hensyn til markedsforholdene, ejendommens be-
liggenhed og indretning samt bygningernes alder og til-
stand.

Stk. 2. Ejendomsmeegleren skal i forbindelse med
veerdiansettelsen radgive szlgeren om behov og mulig-
hed for en byggeteknisk gennemgang af ejendommen.

Ansvarlig ejendomsformidler for hvert formidlingsop-
drag
8§ 29. Der skal for hvert formidlingsopdrag udpeges en
ansvarlig ejendomsmagler, som er ansvarlig for de op-
gaver, der udfgres i forbindelse med formidlingsopdra-
get.

Stk. 2. Stk. 1 hindrer ikke, at andre personer i ejen-
domsformidlingsvirksomheden kan udfgre formidlings-
opgaver i forbindelse med opdraget under tilsyn af den
ansvarlige ejendomsmeegler.

Formidlingsaftalen
§ 30. En aftale om et formidlingsopdrag skal veere
skriftlig og underskrevet af selgeren. Aftalen skal inde-
holde oplysning om aftaleperiodens varighed, jf. § 32,
og om den ansvarlige ejendomsmeegler, jf. § 29.
Stk. 2. Erhvervsstyrelsen kan fastsaette naermere regler
om aftalens indhold.

§ 31. Ejendomsformidling ma ikke betinges af, at en
part aftager ydelser, som ikke er ngdvendige for formid-
lingshvervets korrekte udfarelse.

§ 32. Aftaleperioden kan hgjest veere 6 maneder. Afta-
leperioden kan herefter forleenges med op til 3 maneder
ad gangen.

Stk. 2. Formidlingsaftalen kan opsiges uden varsel.

Vederlag

8 33. Ejendomsmagleren har ret til vederlag i over-
ensstemmelse med det, der er aftalt i formidlingsaftalen.
Er der ikke aftalt andet, har ejendomsmagleren alene
krav pa et rimeligt vederlag, hvis der indgas en kabsaf-
tale pa grundlag af ejendomsmaglerens indsats og uden
en anden ejendomsmaeglers medvirken.

Stk. 2. Hvis der efter formidlingsaftalens ophgr indgas
en kebsaftale pa baggrund af ejendomsmaeglerens ind-



sats og uden en anden ejendomsmaeglers medvirken, har
ejendomsmaegleren ret til vederlag efter stk. 1.

8 34. Ved opsigelse af en formidlingsaftale har ejen-
domsmeegleren kun krav pa vederlag, hvis det er aftalt,
jf. dog stk. 2.

Stk. 2. Er der aftalt resultatafheengigt vederlag, har
ejendomsmeegleren kun krav pa et rimeligt vederlag,
hvis selgeren har opsagt aftalen.

§ 35. Hvis der foreligger en ikke ubetydelig pligtfor-
semmelse fra ejendomsmaeglerens side, kan salgeren
kreeve, at vederlaget nedseettes eller bortfalder.

@konomisk eller personlig interesse

8§ 36. Har ejendomsmaegleren en veaesentlig gkonomisk
eller personlig interesse i, om en handel indgas, skal
ejendomsmagleren oplyse seelger eller kaber herom.

Stk. 2. Ejendomsmagleren skal give oplysningerne i
stk. 1 til seelger i formidlingsaftalen og til kgber i salgs-
opstillingen. Hvis interessen farst opstar pa et senere
tidspunkt, skal ejendomsmeegleren oplyse den relevante
part skriftligt herom umiddelbart efter det tidspunkt,
hvor interessen opstar.

Stk. 3. Erhvervsstyrelsen kan fastsatte naermere regler
om opfyldelse af oplysningspligten i stk. 1 og 2.

8§ 37. Har ejendomsmaegleren en vasentlig gkonomisk
eller personlig interesse i en szelgers eller en kabers valg
af finansiering, forsikring eller andre ydelser i tilknyt-
ning til omsatning af fast ejendom, skal ejendomsmaeg-
leren oplyse den pageeldende part herom.

Stk. 2. Ejendomsmaegleren skal give sazlger eller ka-
ber skriftlig oplysning herom samtidig med, at denne
foreleegges de vilkar eller forhold, som ejendomsmaeg-
leren har en vaesentlig interesse i.

Stk. 3. Erhvervsstyrelsen kan fastsatte naermere regler
om opfyldelse af oplysningspligten i stk. 1 og 2.

Obligatoriske ydelser

8 38. Ejendomsmaegleren skal

1) veerdiansztte ejendommen og aftale den kontant-
pris med s&lger, som ejendommen skal udbydes til,
jf. 88 28 0g 42,

2) beregne salgsprovenu, jf. § 39,

3) udarbejde en salgsopstilling med de oplysninger
om ejendommen, som er ngdvendige for en kabs-
beslutning, jf. § 40, og

4) udarbejde udkast til kgbsaftale, jf. § 47.

Stk. 2. Erhvervsstyrelsen kan fastsette regler om op-
dragets indhold og udfgrelse.

Stk. 3. Erhvervsstyrelsen kan endvidere fastsette reg-
ler om anvendelse af standarddokumenter, herunder
krav til standarddokumenternes opbygning, og om, at
det skal fremhaeves i dokumentet, hvis der foretages
fravigelser af standardteksten eller anvendes andre do-
kumenter end standarddokumenter.

8§ 39. Ejendomsmeegleren skal umiddelbart efter formid-
lingsaftalens indgaelse foretage en sarskilt beregning af

salgsprovenu i form af et salgsbudget beregnet ud fra
den kontantpris, som ejendommen udbydes til.

Stk. 2. Aftales der @ndrede udbudsvilkar eller andre
endringer i formidlingsaftalen, som pavirker salgspro-
venuet, skal ejendomsmagleren umiddelbart herefter
udarbejde et nyt salgsbudget.

Stk. 3. Ejendomsmegleren skal forud for salgerens
underskrift af kebsaftalen udarbejde et salgsprovenu pa
grundlag af kebsaftalens vilkar.

Stk. 4. Erhvervsstyrelsen fastsaetter naermere regler
for, i hvilke situationer ejendomsmaegleren kan veere
pligtig at beregne nyt salgsbudget samt hvilken geld,
der kan udelades fra salgsprovenuet.

§ 40. Ejendomsmegleren skal umiddelbart efter for-
midlingsaftalens indgaelse udarbejde en specificeret
salgsopstilling, som skal indeholde en udfgrlig beskri-
velse af ejendommen, herunder oplysning om de arlige
ejerudgifter, samt oplysning om den ansvarlige ejen-
domsmeegler, jf. § 29.

Stk. 2. Erhvervsstyrelsen fastsetter naermere regler
om, hvilke oplysninger salgsopstillingen skal indeholde
samt om afgreensning af udgifterne i stk. 1, herunder
hvordan udgifterne skal beregnes og oplyses.

§ 41. Ejendommen skal udbydes med relevante oplys-
ninger om forbrugsafhengige forhold.

Stk. 2. Erhvervsstyrelsen fastsetter regler om af-
greensningen af udgifterne i stk. 1, herunder hvordan
udgifterne og forbruget skal beregnes og oplyses.

8§ 42. Ejendommen skal udbydes til en skannet kon-
tantpris.

Stk. 2. I annoncer og anden markedsfgring skal der gi-
ves oplysning om ejendommens skgnnede kontantpris,
jf. stk. 1, og arlige ejerudgifter, jf. § 40.

Stk. 3. Erhvervs- og vekstministeren kan fastsatte
regler om salg af fast ejendom ved &bne og lukkede
budrunder og andre auktionslignende fremgangsmader,
herunder om ret til oplysning om afgivne bud samt reg-
ler om forbud mod salg af fast ejendom ved budrunder
og andre auktionslignende fremgangsmader. Ministeren
kan endvidere fastsette regler om registrering og ad-
gang til indsigt i tilkendegivelser fra kabere om interes-
se for at erhverve ejendommen til en anden pris end den
udbudte skannede kontantpris.

§ 43. Ejendomsmeegleren ma ikke udarbejde eller lade
udarbejde finansieringsforslag, herunder beregning af
brutto- og nettoydelse.

Stk. 2. Ejendomsmeegleren ma ikke formidle finansie-
ring til keb af fast ejendom.

Tilstandsrapporter m.v.

§ 44. Ejendomsmagleren ma ikke pa salgers vegne
indga aftale om rekvirering af tilstandsrapport eller elin-
stallationsrapport, jf. lov om forbrugerbeskyttelse ved
erhvervelse af fast ejendom m.v., eller energimerkning
eller i gvrigt foretage afregning herfor.



Stk. 2. Tilsidesettes forbuddet i stk. 1, har ejendoms-
maegleren ikke krav pa vederlag.

Stk. 3. Erhvervsstyrelsen kan fastsatte naermere regler
om ejendomsmaglerens mulighed for at yde selger bi-
stand til rekvirering af tilstandsrapport, elinstallations-
rapport og energimerkning samt regler om ejendoms-
maglerens preasentation af tilstands- og elinstallations-
rapporten for kaber.

§ 45. Ejendomsmaegleren skal i forbindelse med ind-
gaelse af formidlingsaftalen

1) radgive selger om behov og mulighed for en
byggeteknisk gennemgang af ejendommen,

2) radgive selger om behov og mulighed for at teg-
ne ejerskifteforsikring mod skjulte fejl m.v. og

3) henvise selger til, hvor informationsmateriale
om tilstandsrapporten, elinstallationsrapporten og
energimarkning m.v. kan findes.

§ 46. Ejendomsmagleren skal forud for indgaelse af

kgbsaftale

1) oplyse kagber om rapporten fra en byggeteknisk
gennemgang af ejendommen, hvis en sadan fore-
ligger,

2) oplyse kaber om muligheden for en byggeteknisk
gennemgang af ejendommen, hvis en sadan ikke
foreligger,

3) oplyse kaber om muligheden for at tegne en ejer-
skifteforsikring mod skjulte fejl og mangler og

4) henvise kaber til, hvor informationsmateriale om
tilstandsrapporten, elinstallationsrapporten og
energimarkning m.v. kan findes.

Kgbsaftalen

§ 47. Ejendomsmaegleren skal i forngdent omfang fo-
retage undersggelser samt indhente og kontrollere op-
lysninger med henblik pa, at udkast til kebsaftale inde-
holder en betryggende regulering af forholdet mellem
parterne, saledes at handlens efterfglgende berigtigelse
er af ekspeditionsmeessig karakter.

Stk. 2. Salg kan betinges af overtagelse af indestaende
1an, men ikke af aftale om finansiering i gvrigt.

Stk. 3. Selv. om en kgbsaftale indeholder vilkdr om
overtagelse af indestaende lan eller finansiering i gvrigt,
er kaber i forhold til selger og ejendomsmagleren be-
rettiget til at finansiere kebet pd anden made, hvis dette
kan ske uden tab eller vaesentlig ulempe for salger.

Stk. 4. Erhvervsstyrelsen kan fastsatte regler om,
hvilke oplysninger kgbsaftalen skal indeholde.

Kapitel 6
Andre erhvervsdrivende

Radgivning i forbindelse med omsztning af fast ejen-
dom
§ 48. En erhvervsdrivende, der yder radgivning i for-
bindelse med omsetning af fast ejendom, skal oplyse
forbrugeren, hvis den erhvervsdrivende har en vaesentlig
gkonomisk eller personlig interesse i forbrugerens valg

af finansiering, forsikring eller andre ydelser i tilknyt-
ning til omseetning af fast ejendom.

Stk. 2. Modtager den erhvervsdrivende provision, ra-
bat eller andet vederlag som fglge af formidling eller
fremskaffelse af finansiering, forsikring, annoncering
eller andre ydelser i tilknytning til omsatning af fast
ejendom, skal den erhvervsdrivende oplyse forbrugeren
om, hvorfra dette vederlag stammer. Den erhvervsdri-
vende skal endvidere ggre forbrugeren bekendt med ad-
gangen til at fa oplyst starrelsen af provision, rabat eller
andet vederlag og pa forespargsel oplyse denne. Den
erhvervsdrivende skal give oplysningerne skriftligt og
samtidig med, at forbrugeren foreleegges de vilkar eller
forhold, som den erhvervsdrivende har en vasentlig in-
teresse i, jf. stk. 1.

Stk. 3. Erhvervsstyrelsen fastsetter regler om opfyl-
delse af oplysningspligten i stk. 1 og 2.

§ 49. En erhvervsdrivende, der yder radgivning i for-
bindelse med omseatning af fast ejendom, skal ved veer-
diansettelse af en ejendom med henblik pa keb eller
salg felge principperne i § 28.

Stk. 2. Den erhvervsdrivende skal i forbindelse med
veerdiansattelsen radgive forbrugeren om behov og mu-
lighed for en byggeteknisk gennemgang af ejendom-
men.

Frit formidlervalg

8 50. Aftale om andet end ejendomsformidling mel-
lem en erhvervsdrivende og en forbruger ma ikke inde-
holde vilkar om, at et ejendomsformidlingsopdrag skal
gives til en bestemt ejendomsmaegler, ejendomsformid-
lingsvirksomhed eller ejendomsformidlerkede, jf. dog
stk. 2. Er et sadant vilkar aftalt, er aftalen i sin helhed
ikke bindende for forbrugeren, mens den bortset fra vil-
karet er bindende for den erhvervsdrivende.

Stk. 2. Stk. 1 geelder ikke for en aftale om en galds-
ordning vedrgrende pantesikret gald i ejendommen,
hvis
1) der som led i geldsordningen indrgmmes debitor

en ikke uvasentlig lempelse af betalingsvilkarene,
2) det er et led i geeldsordningen, at ejendommen skal
selges, og
3) kreditor har en veesentlig interesse i salgsresultatet.

Kapitel 7
Disciplinazrnavnet for Ejendomsmaeglere

§ 51. Disciplinernaevnet for Ejendomsmaglere bestar
af 1 formand, som skal veere landsdommer, og mindst 6
andre medlemmer, hvoraf 2 skal vare ejendomsmagle-
re, 2 skal veere repraesentanter for forbrugerne og 2 skal
veere personer med serligt kendskab til ejendomshan-
del. Ved udvidelse af medlemskredsen skal der udnzv-
nes forholdsmaessigt lige mange ejendomsmaeglere, re-
prasentanter for forbrugerne og sagkyndige personer.
Nevnets formand og medlemmer udpeges af Erhvervs-
styrelsen, der ligeledes kan udpege en eller flere dom-
mere som nastformand. Formandskab og medlemmer
udpeges for en periode pa indtil 4 ar.



Stk. 2. Ved navnets behandling af en sag skal der for-
uden formanden eller nastformanden altid deltage
mindst 1 ejendomsmaegler, 1 repreesentant for forbru-
gerne og 1 sagkyndig. Deltager flere medlemmer, skal
antallet af ejendomsmaeglere, antallet af repreesentanter
for forbrugerne og antallet af sagkyndige veere det
samme. | sager, hvor rettighedsfrakendelse kan komme
pa tale, jf. § 53, stk. 2, skal der dog foruden formanden
altid medvirke mindst 2 ejendomsmeeglere, mindst 2 re-
prasentanter for forbrugerne og mindst 2 sagkyndige
personer.

Stk. 3. Erhvervsstyrelsen eller formandsskabet stiller
sekretariatshistand til radighed for disciplinernavnet.
Erhvervsstyrelsen fastsatter en forretningsorden for di-
sciplinarnzavnet.

8 52. Disciplinernavnet behandler klager over, at en
ejendomsmaegler, som er godkendt i henhold til § 8, har
tilsidesat de pligter, som fglger af denne lov. Klager,
der alene vedrgrer stgrrelsen af en ejendomsmaglers
vederlag, og kollegiale sager kan ikke indbringes for
naevnet. Disciplinaernavnet skal behandle klagerne uden
hensyntagen til, om den indklagede er medlem af en
brancheorganisation.

Stk. 2. Pahviler der virksomheden et selvstendigt an-
svar eller medansvar for den ansatte ejendomsmaegler,
kan ejendomsformidlingsvirksomheden indbringes for
disciplingrnavnet.

Stk. 3. Disciplingernzavnet eller formanden kan afvise
at behandle klager fra personer, der ikke har en retlig in-
teresse i det forhold, klagen angar, og klager, der pa
forhand ma skennes grundlgse. Er en klage indbragt af
Erhvervsstyrelsen, Skatteministeriet, anklagemyndighe-
den, Klagenavnet for - Ejendomsformidling, Dansk
Ejendomsmaglerforening eller Forbrugerradet, skal di-
sciplinazernavnet behandle klagen.

Stk. 4. Erhvervsstyrelsen kan fastsatte regler om, at
klageren skal betale et gebyr til disciplinaernavnet for at
fa behandlet en klage.

8 53. En ejendomsmaegler, som tilsidesatter de plig-
ter, som loven foreskriver, kan af discipling@rnzvnet til-
deles en advarsel eller palegges en bade pa maksimalt
300.000 kr. Bgden tilfalder statskassen.

Stk. 2. Hvis en ejendomsmaegler har gjort sig skyldig i
grov eller oftere gentagen forsgmmelse i udgvelsen af
opgaver efter denne lov og de udviste forhold giver
grund til at antage, at den pageldende ikke i fremtiden
vil udgve opgaverne péa forsvarlig made, kan discipli-
narnavnet begrense den pagaldendes adgang til at ud-
gve ejendomsformidling eller frakende ejendomsmag-
lerens godkendelse efter § 8 pa tid fra 6 maneder til 5 ar
eller indtil videre. Afgarelsen skal indeholde oplysning
om adgang til domstolspravelse efter § 64 og om fristen
herfor.

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

Stk. 4. Hvis der pahviler den ejendomsformidlings-
virksomhed, som den pageldende ejendomsmaegler er

indehaver af eller ansat i, et selvsteendigt ansvar, jf. §
52, stk. 2, eller et medansvar for tilsidesettelsen af
ejendomsmaeglerens forpligtelser, jf. stk. 1, kan ejen-
domsformidlingsvirksomheden tildeles en advarsel eller
paleegges en bede, der tilfalder statskassen, pa maksi-
malt 750.000 kr. Hvis der pahviler ejendomsformid-
lingsvirksomheden et medansvar, kan virksomheden
alene palaegges de sanktioner, der navnes i 1. pkt., hvis
virksomheden er inddraget som part i en klagesag for
disciplinarnavnet.

Stk. 5. Formanden for disciplinernavnet kan i starre
og mere komplicerede sager udvalge en sagkyndig til at
foreleegge sagen og foretage afhgringer for naevnet. Ud-
giften til den sagkyndige afholdes af navnet. Er en sag
indbragt af en offentlig myndighed, afholdes udgiften af
den pageldende myndighed.

Stk. 6. Disciplinernavnet skal offentliggere neaevnets
afgarelser.

8 54. Disciplinaernaevnet kan til enhver tid efter an-
sggning ophave en frakendelse efter 8§ 53, stk. 2. Er
denne sket indtil videre, og afslar nevnet ansggning om
ophavelse af frakendelsen, kan den pageldende forlan-
ge afgarelsen pravet ved domstolene, hvis der er forlg-
bet 5 ér efter frakendelsen og mindst 2 ar efter, at gen-
erhvervelse af godkendelsen senest er naegtet ved dom.
§ 53, stk. 2, 2. pkt., og § 64, stk. 1, 2. og 3. pkt. finder
tilsvarende anvendelse.

8 55. Foreeldelsesfristen for indbringelse af en sag for
disciplinernevnet er 5 ar regnet fra den dag, da den
pligtstridige handling eller undladelse er ophgrt.

Stk. 2. Foreeldelsesfristen afbrydes ved indgivelse af
klage til disciplingrnavnet.

§ 56. Udgifterne til driften af disciplinernavnet pa-
hviler alle godkendte ejendomsmeeglere, jf. § 8.

Stk. 2. Erhvervsstyrelsen kan fastseette regler om ejen-
domsmaglernes betaling af udgifterne naevnt i stk. 1.

8 57. Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere be-
handler klager over personer, som er etableret i et til-
svarende erhverv som ejendomsmaglererhvervet i et
andet EU-land, i et E@S-land eller i et andet land, som
EU har indgaet aftale med, og som midlertidigt og lej-
lighedsvis leverer ejendomsmaeglerydelser her i landet,
jf. §17.

Stk. 2. Bortset fra § 53, stk. 4, finder §§ 51-55 og 64
tilsvarende anvendelse for personerne naevnt i stk. 1.

Stk. 3. Erhvervsstyrelsen kan fastsette regler om, at
personer, der har anmeldt til styrelsen, at de agter mid-
lertidigt og lejlighedsvis at levere ejendomsmaeglerydel-
ser her i landet, jf. § 15, stk. 1, skal betale et gebyr, der
bidrager til finansieringen af disciplinernavnet.

Kapitel 8
Udveksling af oplysninger

§ 58. Erhvervsstyrelsen kan udveksle relevante oplys-
ninger med andre kompetente myndigheder i et andet



EU-land, i et E@S-land eller i et andet land, som EU har

indgaet aftale med, om

1) personer, der er etableret og godkendt som ejen-
domsmagler her i landet, jf. § 8, stk. 1, og som an-
sgger om ret til at etablere sig som ejendomsmag-
ler i et andet EU-land, i et E@S-land eller i et andet
land, som EU har indgéet aftale med,

2) personer, der er etableret og godkendt som ejen-
domsmaegler her i landet, jf. § 8, stk. 1, og som ag-
ter midlertidigt og lejlighedsvis at levere ejen-
domsmeeglerydelser i et andet EU-land, i et EJS-
land eller i et andet land, som EU har indgaet aftale
med,

3) personer, der er etableret i et tilsvarende erhverv
som ejendomsmaeeglererhvervet i et andet EU-land,
i et EJS-land eller i et andet land, som EU har ind-
gaet aftale med, og som ansgger om ret til at etable-
re sig som ejendomsmeegler her i landet, jf. § 14,
09

4) personer, der er etableret i et tilsvarende erhverv
som ejendomsmeeglererhvervet i et andet EU-land,
i et E@S-land eller i et andet land, som EU har ind-
gaet aftale med, og som agter midlertidigt og lej-
lighedsvis at levere ejendomsmaeglerydelser her i
landet, jf. 8 15, stk. 1.

Stk. 2. Med kompetent myndighed i stk. 1 menes i
denne lov den myndighed, der administrerer ejendoms-
maglererhvervet i det pageeldende land.

Stk. 3. De oplysninger, som kan udveksles, skal vere
ngdvendige for, at Erhvervsstyrelsen og de andre kom-
petente myndigheder i de naevnte lande kan varetage de-
res opgaver efter stk. 1.

Stk. 4. Erhvervsstyrelsens udveksling af oplysninger
efter stk. 1 skal ske under overholdelse af lov om be-
handling af personoplysninger. Oplysningerne skal be-
handles fortroligt.

Stk. 5. Erhvervsstyrelsen fastsetter regler om udveks-
ling af oplysninger med andre kompetente myndigheder
efter stk. 1.

Kapitel 9
Kommunikation

§ 59. Erhvervsstyrelsen kan fastsatte regler om, at
skriftlig kommunikation til og fra styrelsen om forhold,
som er omfattet af denne lov eller af regler udstedt i
medfar af denne lov, skal forega digitalt.

Stk. 2. Erhvervsstyrelsen kan fastsatte naermere regler
om digital kommunikation, herunder om anvendelse af
bestemte it-systemer, serlige digitale formater og digi-
tal signatur el.lign.

Stk. 3. En digital meddelelse anses for at veere kom-
met frem, nar den er tilgeengelig for adressaten for
meddelelsen.

§ 60. Erhvervsstyrelsen kan fastsette regler om, at
styrelsen kan udstede afggrelser og andre dokumen-
ter efter denne lov eller efter regler udstedt i medfar af
denne lov uden underskrift, med maskinelt eller pa til-
svarende made gengivet underskrift eller under anven-

delse af en teknik, der sikrer entydig identifikation af
den, som har udstedt afgarelsen eller dokumentet. Sa-
danne afgarelser og dokumenter sidestilles med afgerel-
ser og dokumenter med personlig underskrift.

Stk. 2. Erhvervsstyrelsen kan fastsette regler om, at
afgorelser og andre dokumenter, der udelukkende er
truffet eller udstedt pa grundlag af elektronisk databe-
handling, kan udstedes alene med angivelse af Er-
hvervsstyrelsen som afsender.

§ 61. Erhvervsstyrelsen kan fastsatte regler om, at
skriftlig kommunikation til og fra Disciplinernavnet
for Ejendomsmaglere om forhold, som er omfattet af
denne lov eller af regler udstedt i medfar af denne lov,
skal forega digitalt. § 59, stk. 2 og 3, og § 60 finder til-
svarende anvendelse.

8 62. Hvor det efter denne lov eller regler udstedt i
medfer af denne lov er kreevet, at et dokument, som er
udstedt af andre end Erhvervsstyrelsen eller Discipli-
nernavnet for Ejendomsmeeglere, skal veare underskre-
vet, kan dette krav opfyldes ved anvendelse af en tek-
nik, der sikrer entydig identifikation af den, som har ud-
stedt dokumentet, jf. dog stk. 2. Sadanne dokumenter
sidestilles med dokumenter med personlig underskrift.

Stk. 2. Erhvervsstyrelsen kan fastsatte naermere regler
om fravigelse af underskriftskrav. Det kan herunder be-
stemmes, at krav om personlig underskrift ikke kan fra-
viges for visse typer af dokumenter.

Kapitel 10
Klageadgang

§ 63. Afgarelser truffet af Erhvervsstyrelsen i henhold
til loven eller regler udstedt i medfer af loven kan ind-
bringes for Erhvervsankenavnet senest 4 uger efter, at
afgarelsen er meddelt den pageldende. Afgerelserne
kan ikke indbringes for anden administrativ myndighed.
Afgarelserne kan ikke indbringes for domstolene, faor
den endelige administrative afggrelse foreligger.

Stk. 2. Afgarelser truffet af Disciplinaernaevnet for
Ejendomsmeeglere kan ikke indbringes for anden admi-
nistrativ myndighed.

§ 64. En afgorelse efter § 12 og § 53, stk. 2, kan af
den, afgerelsen vedrgrer, forlanges indbragt for domsto-
lene. Begeering herom skal veere modtaget i Erhvervs-
styrelsen senest 4 uger efter, at afgerelsen er meddelt
den péagaldende. Erhvervsstyrelsen anlegger sag mod
den pageeldende i den borgerlige retsplejes former.

Stk. 2. Anmodning om sagsanleg vedrgrende § 12 har
ikke opsattende virkning, men retten kan ved kendelse
bestemme, at den pagezldende under sagens behandling
skal have adgang til at udfgre opgaver som ejendoms-
megler. Ankes en dom vedrgrende § 12, hvorved en
frakendelse af godkendelse som ejendomsmaegler ikke
findes lovlig, kan den ret, der har afsagt dommen, eller
den ret, hvortil sagen er indbragt, bestemme, at en ejen-
domsmagler ikke ma udfare opgaver som ejendoms-
maegler under ankesagens behandling.



Stk. 3. Anmodning om sagsanleg vedrgrende § 53,
stk. 2, har opsattende virkning, men retten kan ved
kendelse bestemme, at den péageldende under sagens
behandling ikke ma foretage opgaver som ejendoms-
megler. Hvis navnets afgerelse findes lovlig ved
dommen, kan det heri bestemmes, at anke ikke har op-
seettende virkning.

Kapitel 11
Frister

§ 65. Hvor det i loven eller i regler udstedt i medfar af
loven er fastsat, at en handling senest skal foretages et
bestemt antal dage, uger, maneder eller ar efter, at en
nermere angivet begivenhed har fundet sted, beregnes
fristen for at foretage handlingen fra dagen efter denne
begivenhed, jf. stk. 2-4.

Stk. 2. Er fristen, jf. stk. 1, angivet i uger, udlgber fri-
sten for at foretage handlingen pa ugedagen for den dag,
hvor begivenheden fandt sted.

Stk. 3. Er fristen, jf. stk. 1, angivet i maneder, udlgber
fristenfor at foretage handlingen pd manedsdagen for
den dag, hvor begivenheden fandt sted. Hvis begiven-
heden fandt sted pa den sidste dag i en maned, eller hvis
fristen udlgber pd en manedsdato, som ikke findes, ud-
lgber fristen altid pa den sidste dag i maneden uanset
manedens lzengde.

Stk. 4. Er fristen, jf. stk. 1, angivet i ar, udlgber
fristenfor at foretage handlingen pa arsdagen for begi-
venheden.

Stk. 5. Udlgber fristen i en weekend, pa en helligdag,
grundlovsdag, juleaftensdag eller nytarsaftensdag, skal
handlingen senest vare foretaget den farstkommende
hverdag derefter.

Kapitel 12
Straffebestemmelser

§ 66. Overtreedelse af § 8, stk. 1, nr. 7, 8 9, § 10, stk.
2,813,stk. 1, 8 15, stk. 2, 1. pkt., eller stk. 3, § 16, stk.
1 eller 2, 8 20, stk. 1, § 21, stk. 1, § 22, stk. 1-3, § 23,
stk. 1 eller 2, § 24, stk. 2, 88 25-28, § 29, stk. 1, § 30,
stk. 1, 88 31 eller 32, § 36, stk. 1 eller 2, § 37, stk. 1 el-

ler 2, § 39, stk. 1-3, § 40, stk. 1, § 41, stk. 1, § 42, stk. 1
eller 2, § 43, § 44, stk. 1 eller 2, 88 45 eller 46, § 50,
stk. L eller 2, § 51 eller § 52, stk. 1, 1. pkt., straffes med
bgde, medmindre hgjere straf er forskyldt efter anden
lovgivning.

Stk. 2. | regler, der udstedes i medfer af denne lov,
kan der fastsattes straf af bade for den, der overtraeder
reglerne.

Stk. 3. Der kan paleegges selskaber m.v. (juridiske per-
soner) strafansvar efter reglerne i straffelovens 5. kapi-
tel.

Kapitel 13
Ikrafttraeden, overgangsbestemmelser m.v.

8 67. Loven trader i kraft den 1. januar 2015.

§ 68. Lov om omsetning af fast ejendom, jf. lovbe-
kendtggrelse nr. 1717 af 16. december 2010, som &n-
dret ved lov nr. 609 af 14. juni 2011 og lov nr. 1231 af
18. december 2012, ophaves.

Stk. 2. Regler, der er fastsat i medfgr af lov om om-
setning af fast ejendom, jf. lovbekendtgerelse nr. 1717
af 16. december 2010, som a&ndret ved lov nr. 609 af
14. juni 2011 og lov nr. 1231 af 18. december 2012,
forbliver i kraft, indtil de ophaves eller aflgses af regler
fastsat i medfer af denne lov.

/Endring af lov. om fremme af energibesparelser i byg-
ninger
8 69. | lov om fremme af energibesparelser i bygnin-
ger, jf. lovbekendtggrelse nr. 636 af 19. juni 2012, fore-
tages falgende @ndring:

1. 188D, stk. 2, endres »erhvervsmassig formidling af
kab og salg af fast ejendom« til: »erhvervsmaessig for-
midling af salg af fast ejendom«.

8§ 70. Loven geelder ikke for Fergerne og Grgnland, jf.
dog stk. 2.

Stk. 2. Loven kan ved kongelig anordning helt eller
delvist sattes i kraft for Grgnland med de &ndringer,
som de grgnlandske forhold tilsiger.
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1. Indledning
1.1. Lovforslagets formal

Lovforslaget viderefarer principperne i den galdende
lov om omsetning af fast ejendom (ejendomsmeeglerlo-
ven) med visse andringer, som gennemgas nedenfor.
Lovforslaget er som den gealdende lov en forbrugerbe-
skyttelseslov, der regulerer den professionelle radgiv-
ning og bistand, som ejendomsmaglere tilbyder private
forbrugere i forbindelse med handel med fast ejendom.
Herudover reguleres ogsa visse forbrugerbeskyttelses-
elementer i forbindelse med erhvervsmaessigt selvsalg
(uden brug af ejendomsmazgler) og radgivning i forbin-
delse med omsatning af fast ejendom.

Siden ejendomsmaeglerlovens ikrafttreeden i 1994 er
den blevet a&ndret flere gange, bl.a. med to sterre an-
dringer i henholdsvis 2005 og 2006, som — pa baggrund
af enkeltsager — har medfart en stor detailregulering.

Erhvervsudgvelsen som ejendomsmagler er i dag me-
re reguleret end andre erhverv. De omfattende og detal-
jerede regler er indfart for at gge forbrugerbeskyttelsen,
men undersggelser, som Erhvervsstyrelsen har foreta-
get, viser, at reglerne ikke har haft den gnskede effekt,
da den store detailregulering i stedet er vanskelig at
overskue for bade ejendomsmaglere og forbrugere.
Desuden kan detailreguleringen modvirke konkurrence
pa markedet og hindre udviklingen af nye og mere ef-
fektive mader at handle boliger. Den galdende regule-
ring er ogsa forbundet med betragtelige administrative
byrder for ejendomsmaglerne pa ca. 280 mio. kr. om
aret.

| forlengelse af regeringens konkurrencepolitiske ud-
spil fra oktober 2012 har Erhvervsstyrelsen foretaget en
analyse af den geldende regulering. P& baggrund heraf

foreslas med dette lovforslag en raekke eandringer, der
skal forbedre forbrugerbeskyttelsen og forbrugerinfor-
mationen pa omradet, lette erhvervet for administrative
byrder, gge konkurrencen samt skabe mulighed for et
mere effektivt boligmarked.

1.2. Lovforslagets baggrund
1.2.1. Erhvervsstyrelsens analyse af ejendomsmagler-
loven

Erhvervsstyrelsen har i 2013 foretaget en analyse af
fem emner af serlig interesse i forhold til den gaeldende
ejendomsmaglerlov. Det drejer sig om:

- Ejendomsmaeglerens rolle over for kgber og s&lger.

- Budrunder og oplysning om tilbud generelt.

- Ejendomsmeeglerens oplysningsforpligtelser.

- Ejendomsmaeglerens vederlag.

-~ Uregistrerede medhjeelpere og erhvervsudgvelsen
som ejendomsmagler.

Erhvervsstyrelsen har ved udarbejdelsen af analysen,
der er tilgengelig pd Erhvervsstyrelsens hjemmeside,
inddraget interessenterne pd omradet for at afklare mu-
lige fokusomrader samt for at fa input i forhold til ana-
lysens emner og de empiriske undersggelser. Derudover
har styrelsen indhentet erfaringer fra sammenlignelige
lande (Sverige, Norge og Holland) og faet foretaget en
undersggelse af fordele og ulemper ved anvendelse af
budrunder. Erhvervsstyrelsen har endvidere faet foreta-
get en kvalitativ og kvantitativ analyse i forhold til
ejendomshandlens dokumenter og bade ejendomsmaeg-
lernes og forbrugernes oplevelser i forbindelse med
handel af fast ejendom.

1.2.2. Lovteknisk modernisering

Den geeldende lov tradte i kraft den 1. januar 1994 og
er siden blevet @ndret mange gange, mest vidtgaende i
1999, 2005 og 2006. 1 1999 blev der opstillet krav om
specifikation af ejendomsmeglerens vederlag og afreg-
ningsprincippet “solgt eller gratis” (resultatafhaengigt
vederlag) blev suppleret med regler om "vederlag efter
regning”. 1 2005 blev ejerkravene til ejendomsformid-
lingsvirksomheder ophaevet, og i 2006 blev Discipli-
nernavnet for Ejendomsmaeglere oprettet.

De mange @ndringer har medfart, at den galdende
ejendomsmaeglerlov har brug for en lovteknisk revision.
Der fremsattes derfor forslag til en ny hovedlov. Ved
udarbejdelsen af lovforslaget er der foretaget en gen-
nemskrivning af og lovteknisk modernisering af de be-
stemmelser, som viderefgres fra den geldende lov.

2. Oversigt over lovforslaget

Lovforslaget er opdelt i 13 kapitler og indledes i kapi-
tel 1 med bestemmelser om lovens anvendelsesomrade
og definitioner m.v. Herefter fglger kapitel 2, som inde-
holder regler om godkendelse som ejendomsmagler,
som er et lovreguleret erhverv. Kapitel 3 viderefarer det
geldende princip om, at advokater kan foretage ejen-
domsformidling pa lige fod med ejendomsmaglere.
Kapitel 4 indeholder krav til ejendomsformidlingsvirk-
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somheder. Kapitel 5 er udtryk for lovens hovedindhold,
nemlig de forskellige krav, som stilles for udgvelsen af
ejendomsformidling, hvad enten den udgves af en ejen-
domsmaegler, som er godkendt efter kapitel 2, eller en
advokat, jf. kapitel 3. Det overordnede princip er, at
ejendomsformidlingen skal ske i henhold til god ejen-
domsmeglerskik. Visse bestemmelser gelder ogsa for
erhvervsmassigt selvsalg, jf. lovens kapitel 1. Kapitel 6
fastseetter visse forbrugerbeskyttende regler for alle er-
hvervsdrivende, der yder radgivning i forbindelse med
omsetning af fast ejendom. Kapitel 7 viderefarer reg-
lerne om Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere og
kapitel 8-13 indeholder generelle regler om udveksling
af oplysninger, digital kommunikation, klageadgang,
beregning af frister, straffebestemmelser, lovens ikraft-
treeden og overgangsbestemmelser m.v.

3. Lovforslagets indhold
3.1. Viderefgrelse af den geeldende ejendomsmaeglerlov

Lovforslaget er som den galdende lov en forbruger-
beskyttelseslov, der har til formal at bidrage til gennem-
sigtighed, effektivitet, sikkerhed og tryghed for forbru-
gerne i forbindelse med ejendomshandel. Omsztning af
fast ejendom gelder store vaerdier, bade totalt for sam-
fundet og ikke mindst for den enkelte forbruger, hvilket
ger det vigtigt, at ejendomsomsetningen foregar pa en
betryggende made. Hertil kommer, at ejendomsomszt-
ningen ofte indeberer vanskelige gkonomiske, tekniske
og juridiske problemer. Private parter vil derfor ofte ha-
ve behov for professionel assistance, og der er brug for
en vis regulering af de erhvervsdrivende og virksomhe-
der, som tilbyder sadan assistance, eftersom der for den
enkelte forbruger er tilpas meget pa spil bade gkono-
misk og personligt i forbindelse med omsetning af fast
ejendom. Kgb og salg af fast ejendom vil for den typi-
ske forbruger veere nogle af de starste gkonomiske
transaktioner, som denne foretager i sit liv.

Nedenfor fremhaves de veasentligste &ndringer i for-
hold til den geeldende ejendomsmaeglerlov.

3.2. Lovens anvendelsesomrade

Lovforslagets hovedomrade er som den galdende lov,
en regulering af erhvervsmassig formidling af salg af
fast ejendom (ejendomsformidling), jf. forslagets § 2,
stk. 1. | 8§ 2, stk. 2, fastslds endvidere, at visse af lov-
forslagets bestemmelser ogséd er galdende for er-
hvervsmaessigt udbud og salg af fast ejendom (er-
hvervsmaessigt selvsalg), séledes at forbrugerne sikres
samme beslutningsgrundlag ved handel med en er-
hvervsdrivende som selger, uanset om der medvirker
en ejendomsmagler. Lovens kapitel 6 indeholder visse
forbrugerbeskyttende bestemmelser, som geelder for en-
hver erhvervsdrivende, som yder radgivning og bistand
i forbindelse med omseetning af fast ejendom.

I forhold til den galdende lov foreslas lovens anven-
delsesomrade indskraenket, saledes at erhvervsmassig
formidling af keb af fast ejendom (kagberformidling) ik-
ke lengere er omfattet udover bestemmelserne i forsla-
gets kapitel 6. Kgberformidling er den ydelse, der leve-
res til en forbruger (kaber), som beder ejendomsmagle-

ren om at finde en ejendom, der opfylder visse nermere
definerede krav. Denne ejendom kan veere sat til salg
hos ejendomsmaglerens egen ejendomsformidlings-
virksomhed, hos en anden ejendomsformidlingsvirk-
somhed, eller der kan vare tale om en ejendom, som
ikke er sat til salg endnu. Kgberformidling kan f.eks.
veere aktuelt for en kgber, som bor i udlandet, og derfor
gerne vil betale ejendomsmaegleren for at foretage sgg-
ningen efter en relevant ejendom og derefter gennemfg-
re kabet pa vegne af forbrugeren. Selvom den geeldende
lov omfatter kgberformidling, er regelsettet i den gel-
dende lovs kapitel 3 om ejendomsformidling altoverve-
jende rettet mod formidling af fast ejendom for en sel-
ger, som er lovens kerneydelse.

| forlengelse af forslaget om at klargere ejendoms-
meeglerens rolle, herunder at ejendomsmaegleren er seel-
gers mand, jf. pkt. 3.4., foreslas det ogsa at klargere
ejendomsmeeglerens rolle, saledes at kgberformidling
ikke omfattes af lovens kernebestemmelser. Kgberfor-
midling findes ydermere ikke at veere en ydelse, som
udelukkende skal kunne foretages af en ejendomsmag-
ler eller en advokat, herunder fordi der i dag ikke er be-
greensninger i, hvem som kan foretage keberradgivning.
Der er en flydende greense mellem, hvad der forstas
som kegberradgivning, og hvad der forstds som kaber-
formidling, og den pracise grense kan vere svar at
drage. Ved at lade kegberformidling udga af lovens an-
vendelsesomrade i forhold til ejendomsformidling be-
hgver man ikke ngdvendigvis fremover at sondre mel-
lem de to begreber, ligesom der abnes for, at enhver kan
radgive en keber sa langt, at der bliver tale om kaber-
formidling. Kgberformidling er i dag ikke en ydelse,
som eftersparges i starre omfang, og der er saledes ikke
mange ejendomsmaeglere eller advokater, som i praksis
foretager denne ydelse. Der bliver séledes mulighed for,
at flere personer kan fa adgang til markedet, herunder
de keberradgivere, som findes i dag. Der vil fremover
vare en stor grad af frihed til, hvordan man som er-
hvervsdrivende kgberformidler vil indrette sin virksom-
hed, ligesom det med respekt for de almindelige aftale-
retlige regler frit kan aftales med forbrugeren (kaberen),
hvilke ydelser denne er interesseret i at aftage.

Ejendomsmaeglere og advokater kan fortsat udfare
kagberformidling, men denne ydelse vil ikke falde ind
under ejendomsformidling, som er forslagets kerneom-
rade. Kgberformidling, som foretages af ejendomsmag-
lere og advokater og enhver anden, vil saledes i stedet
falde ind under forslagets kapitel 6, hvor det bestem-
mes, at enhver erhvervsdrivende, der yder radgivning i
forbindelse med omsatning af fast ejendom, skal oplyse
forbrugeren om vasentlige gkonomiske eller personlige
interesser, som den erhvervsdrivende har i forbrugerens
valg af finansiering, forsikring eller andre ydelser i til-
knytning til omsatning af fast ejendom. Den kgberfor-
midler, som verdiansatter en fast ejendom, skal endvi-
dere gere det ud fra samme principper som en ejen-
domsmeaegler og skal i den forbindelse radgive kgberen
om behov og mulighed for en byggeteknisk gennem-
gang af ejendommen. Herudover vil forslaget fremover
ikke regulere kaberformidling, men forbrugerne vil for-
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sat vaere beskyttet af aftalelovens og markedsfaringslo-
vens generelle regler samt lov om juridisk radgivning.

3.3. Godkendelse af ejendomsmaglere

Erhvervsudgvelsen som ejendomsmaegler er i medfgr
af den galdende ejendomsmeglerlov et sakaldt lovre-
guleret erhverv, hvor der blandt andet gealder visse krav
til uddannelse og erhvervserfaring farend en person kan
blive ejendomsmagler. Dette viderefares ugendret i lov-
forslaget, da omsatning af fast ejendom i forhold, som
involverer forbrugere, frembyder sadanne sertreek, som
tilsiger, at behovet for at beskytte forbrugerne mod
ukyndige eller userigse udgvere har gennemslagskraft i
forhold til indskraenkningen i erhvervsfriheden. Er-
hvervsudgvelsen som ejendomsmagler er ogsé et lov-
reguleret erhverv i Norge og Sverige.

Lovforslagets kapitel 2 vedrgrer godkendelse af ejen-
domsmaeglere m.v. og er en viderefgrelse af principper-
ne i den geldende lov. I forhold til den geeldende lov er
bestemmelserne lovteknisk andret og uddybet, sadan at
de seerligt folger systematikken i det lignende kapitel i
revisorloven. Eksempelvis indfgjes der en bestemmelse
om muligheden for deponering af en godkendelse som
ejendomsmaegler. En sadan bestemmelse findes ikke i
den gzldende ejendomsmaglerlov, men der er en lang
administrativ praksis herfor. Der er sdledes tale om en
kodificering af praksis.

Udover lovtekniske endringer er der i forbindelse
med gennemskrivningen foretaget visse mindre juste-
ringer i forhold til den geeldende lov, herunder ophaevel-
se af de geeldende vandelskrav, som erstattes af straffe-
lovens regler og indbringelse for Disciplingrnavnet for
Ejendomsmaeglere, jf. de sarlige bemeerkninger til kapi-
tel 2.

3.4. Ejendomsmeeglerens rolle
3.4.1. Geeldende ret

Udgangspunktet i den geeldende lov er, at ejendoms-
meegleren er opdragsgivers (seelgers) mand, og det fol-
ger af den gzldende lovs § 15, stk. 1, at ingen ma veere
formidler for begge parter i samme handel. Ejendoms-
meegleren har imidlertid visse omsorgs-, oplysnings- og
radgivningsforpligtelser over for den anden part (ke-
ber). Efter den geeldende lovs § 15, stk. 2, skal en ejen-
domsmeegler varetage sin opdragsgivers behov og inte-
resser, dog med hensyntagen til den anden part. | hen-
hold til den geldende lovs 8§ 15, stk. 2, skal ejendoms-
maegleren, hvis den anden part ikke bistds af egen rad-
giver, radgive den pagaldende om behov og mulighed
for at sege bistand. Det fremgar endvidere af den geel-
dende lovs § 9, at en ejendomsmaegler skal virke med
omsorg for begge parters interesser samt af den gel-
dende lovs § 13, stk. 1, nr. 1 og 3, at ejendomsmeegler
skal radgive begge parter om behov og mulighed for en
byggeteknisk gennemgang af ejendommen og for at
tegne ejerskifteforsikring.

Erhvervsstyrelsens analyse viser, at der bade blandt
selgere og kebere hersker en vis uklarhed om ejen-
domsmaeglerens rolle. Ejendomsmagleren er ifalge den
geeldende lov "salgers mand”, men har samtidig pligt til

at radgive potentielle kabere om bl.a. relevante forhold
om ejendommen, byggeteknisk gennemgang samt be-
regning af brutto- og nettoudgift og finansiering af
ejendommen. Som en konsekvens heraf tror nogle for-
brugere, at ejendomsmagleren ogsa skal varetage kabe-
rens interesser. Samtidig sgger ca. 40 pct. af kaberne i
dag ikke egen radgiver.

3.4.2. Forslagets indhold

Det foreslas, at det gares Kklart, at ejendomsmaegler er
selgers mand og skal varetage salgers interesser. Som
en konsekvens heraf foreslas det, at ejendomsmagler
fremover ikke skal drage omsorg for eller radgive ke-
ber, men er underlagt pligt til at oplyse kaber om rele-
vante forhold ved ejendommen. Derved skal ejen-
domsmeegleren stadig oplyser kaber om de forhold, der
er relevante for handlen, men det bliver klart, at kaberen
skal sgge radgivning hos en uvildig part.

Endvidere foreslas det, at indfgre et forbud mod, at
ejendomsmaeglere kan foretage beregninger af lan og
brutto- og nettoydelser samt formidle finansiering til
kagb af fast ejendom, for dermed at skabe klarhed om-
kring ejendomsmaeglers rolle som szlgers mand, samt
for at sikre at det er kompetente finansielle radgivere,
der varetager radgivning i forbindelse med finansiering
af kgb af fast ejendom. Det forventes, at forslaget vil
veere medvirkende til, at keber i endnu hgjere grad far
finansiel radgivning og beregninger af, hvad det koster
at finansiere et boligkab i banken eller realkreditinstitut-
tet, hvor ekspertisen herom er stgrst. En beslutning om
finansiering og dermed eventuelt keb af fast ejendom,
skal baseres pa en individuel lgsning, tilpasset kaberens
konkrete behov og muligheder, jf. de almindelige be-
maerkninger afsnit 3.8.

3.5. Krav til ejendomsformidlingsvirksomheder

Forslagets kapitel 4 oplister en raekke krav til ejen-
domsformidlingsvirksomheder som defineret i forsla-
gets § 5. Alle virksomhedsformer falder ind under be-
grebet og ethvert formidlingsopdrag, som handteres af
en erhvervsdrivende, vil saledes hgre ind under en ejen-
domsformidlingsvirksomhed.

I den gzldende lov findes der kun enkelte regler for
ejendomsformidlingsvirksomheder, eftersom man ho-
vedsageligt har udformet den geeldende lovs bestem-
melser i forhold til de enkelte ejendomsmaeglere. | lov-
forslaget er visse bestemmelser a@ndret fra kun at vedrg-
re de enkelte ejendomsmaeglere til at vedrare hele ejen-
domsformidlingsvirksomheden. Eksempelvis skal en
ejendomsmagler ifglge den geeldende lov oplyse for-
brugeren, hvis magleren modtager provision, rabat eller
andet vederlag som fglge af formidling eller fremskaf-
felse af forsikring, annoncering eller andre ydelser i til-
knytning til omsetning af fast ejendom. Denne forplig-
telse er i lovforslaget endret saledes, at oplysningsfor-
pligtelsen i stedet péhviler ejendomsformidlingsvirk-
somheden, eftersom det er virksomheden, som har sa-
danne samarbejdsaftaler; og ikke de enkelte maglere i
virksomheden. | praksis er der saledes ikke tale om no-
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gen forskel, eftersom disse oplysninger i forvejen gives
pa virksomhedsniveau.

3.6. Ansvarlig ejendomsmegler og forbedret klagead-
gang
3.6.1. Geldende ret

Efter de geeldende regler ma kun ejendomsmaglere,
advokater og andre udenlandske tjenesteydere udgve
ejendomsformidling. Der er endvidere i den geldende
lov krav om, at hvert forretningssted skal have en daglig
leder, som enten er ejendomsmeegler eller advokat. |
praksis fortolkes det saledes, at hvis hvert forretnings-
sted blot har én ejendomsmaegler tilknyttet som daglig
leder, kan resten af medarbejderstaben bestd af andre
personer (medhjeelpere), der ikke er uddannede og der-
for heller ikke er ejendomsmaglere. Disse medhjelpere
foretager i dag i hgj grad centrale formidlingsopgaver,
uden at den daglige leder ngdvendigvis kan bringes til
ansvar for medhjaelpernes handlinger eller undladelser
disciplinart. Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere
kan kun behandle klager over ejendomsmaglere og
ejendomsmaeglervirksomheder. Disciplinernavnet har
derfor mattet afvise at behandle en raekke klagesager
over medhjelperes handlinger, som er foretaget uden at
den daglige leder (ejendomsmagleren) kan drages til
ansvar derfor.

3.6.2. Forslagets indhold

Det foreslas at tydeliggere ejendomsmeeglernes ansvar
over for savel forbrugere som over for medhjelpere og
deres handtering af formidlingsopgaver.

Saledes fastslar lovforslaget, der skal udpeges en an-
svarlig ejendomsmagler for hvert formidlingsopdrag,
som er ansvarlig for de opgaver, der udfares i forbindel-
se med formidlingsopdraget. Det foreslas endvidere, at
opgaverne som i dag kan uddelegeres til medhjelpere,
som ikke er ejendomsmeeglere, hvis det sker under til-
syn fra den ansvarlige ejendomsmagler. Samtidig fore-
slas det, at det i formidlingsaftalen og salgsopstillingen
skal veere oplyst, hvem der er ansvarlig ejendomsmag-
ler for at tydeliggere dette over for forbrugeren, som
maske primzart magdes af medhjelpere.

Forslaget begraenser ikke i sig selv anvendelsen af
medhjeelpere i branchen, men et krav om, at en ejen-
domsmeegler skal have et disciplinart ansvar for sine
medhjeelperes handlinger kan samtidig give incitament
til, at ejendomsformidlingsvirksomhederne lader flere
personer uddanne til ejendomsmaeglere. Dermed kan
forslaget ogsd medvirke til at lgfte det faglige niveau i
branchen.

Forslaget giver et klart incitament til, at ejendoms-
magleren kun delegerer opgaver til medhjalpere, som
er kvalificerede til at udfere disse. Forbrugeren vil op-
leve en forbedret klageadgang til disciplinernavnet,
idet der altid vil veere en ansvarlig ejendomsmagler for
sagen, som kan indbringes for navnet. Det forhindrer
ikke andre ejendomsmaeglere i at varetage opgaver i
forbindelse med den ansvarlige ejendomsmeeglers for-
midlingsopdrag, og betyder ej heller, at den ansvarlige
ejendomsmaegler som udgangspunkt kan blive ansvarlig

for fejl, overtraedelser eller lignende, som en anden
ejendomsmaegler métte bega.

Det foreslas samtidig at opheaeve kravet om daglig le-
der, saledes at kravet om en serlig kvalifikation flyttes
fra den daglige ledelse til det udgvende niveau, hvilket
skaber stgrre gennemsigtighed og enklere regler. Det
bliver dermed ogsa lettere at drive ejendomsformid-
lingsvirksomhed til gavn for konkurrencen pa omradet,
da der ikke leengere er krav om, der skal veere en ejen-
domsmagler pd hvert forretningssted. En ejendoms-
maegler kan saledes fremover vere ansvarlig for formid-
lingsopdrag pa flere forretningssteder. Der foreslas ikke
fastsat nogen fast gvre graense for, hvor mange sager el-
ler medhjelpere en ansvarlig ejendomsmaegler kan have
ansvaret for. Det er saledes den ansvarlige
ejendomsmaeglers eget ansvar ikke at patage sig mere
end den pageldende kan handtere. Virksomhedens
ledelse kan dog ogsa holdes ansvarlig, hvis fordelingen
af ressourcerne mellem ansvarlige ejendomsmaeglere og
medhjeelpere i sig selv medfarer, at arbejdsbyrden for
en ansvarlig ejendomsmaegler bliver urimelig stor.

3.7. Vederlagsregler m.v.
3.7.1. Geeldende ret

Den geeldende lov satter begraensninger for, hvornar
og hvordan en ejendomsmagler er berettiget til veder-
lag. Ejendomsmeegleren kan kun kraeve sig godtgjort pa
tre forskellige mader:

1. Resultatafhaengigt vederlag

2. Vederlag efter regning

3. En kombination af ovenstaende

Det resultatafheengige vederlag (’solgt eller gratis”)
var den eneste mulige vederlagsform frem til 1999, hvor
muligheden for vederlag efter regning blev indfart.

Ved resultatafhaengigt vederlag kan ejendomsmaegle-
ren kun opnd vederlag, hvis der indgds en bindende
kgbsaftale inden formidlingsaftalens ophgr eller der ef-
ter formidlingsaftalens opher indgés en kgbsaftale pé
baggrund af maglerens indsats og uden en anden mag-
lers medvirken, hvis det ma antages, at indgaelsen af
kgbsaftalen er blevet udskudt for at holde maegleren
ude.

Ejendomsmaegleren deler typisk sit vederlag op i tre:
(1) vederlag for ejendomsmaglerens arbejde, (2) for
markedsfaring og (3) for dokumenter m.v. Denne opde-
ling har dog ikke i betalingssituationen betydning for
seelgeren. Hvis der er indgéet aftale om resultatafhaen-
gigt vederlag, vil hele vederlaget forfalde ved salg, uan-
set om boligen bliver solgt p& den farste dag eller ved
udlgbet af formidlingsaftalen, og uanset om ejendoms-
magleren har annonceret boligen nul eller 100 gange.

Udover at der i dag er regler for hvornar og hvordan
ejendomsmaegleren ma modtage vederlag, er der endvi-
dere i dag regler om, hvordan ejendomsmaeglerne skal
oplyse om deres priser. Ejendomsmaeglere skal i dag i
formidlingsaftalen specificere alle ydelser, prisen herpa,
samt angive om hver enkelt ydelse er obligatorisk, be-
tinget af ejendomsmaegleren (accessorisk ydelse), eller
tilvalgt af selger. Formalet er at give s&lgerne et godt
udgangspunkt for at forhandle med ejendomsmaegleren.
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Brugerundersggelser foretaget for Erhvervsstyrelsen
sdvel som Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen viser
dog, at mange selgere ikke kan overskue sammensat-
ningen af ejendomsmaglerens saler og har sveert ved at
sondre mellem obligatoriske, accessoriske og tilvalgte
ydelser. Undersggelserne viser endvidere, at meget fa
seelgere forhandler om prisen pa delydelser, men at de i
stedet kun forhandler om prisen pa det samlede veder-
lag, som ogsa er det mest relevante for forbrugeren.

Den komplekse detailregulering gger risikoen for mis-
forstaelser og fejl hos bade slgere og ejendomsmagle-
re. Klagenavnet for Ejendomsformidling har oplyst, at
tvister og uklarheder om vederlag indgdr i ca. 50 pct. af
sagerne ved navnet, og at ejendomsmaeglerne pa grund
af de komplekse regler selv i mange tilfeelde er i tvivl
om, hvad de lovligt ma tage betaling for.

En begraensning af vederlagsformer er et sarsyn i
dansk ret og er heller ikke kendt fra vores nabolande.
Der synes endvidere ikke at veere serlige forhold pa
markedet for ejendomsmaegling, der ngdvendigger en
sadan begraensning. Begransningen kan ydermere vere
med til at hindre ejendomsmeglerne i at udvikle nye
koncepter og vederlagsformer, hvilket er med til at be-
graense konkurrencen og innovationen pa omradet.

3.7.2. Forslagets indhold

Det foreslas derfor, at ikke at viderefare de geldende
regler i ejendomsmaglerloven om vederlagsformer og
begraensninger i vederlagets sammensatning, samt spe-
cifikationskrav i forhold til ydelserne og prisen herpa.
Ejendomsmaglere vil herefter pa dette omrade blive
sidestillet med andre serviceerhverv som revisorer, ad-
vokater og handvarkere m.v.

Forslagets 88 33-35 indeholder derfor et minimum af
regulering om ejendomsmeeglerens vederlag, herunder
det grundleeggende princip om, at ejendomsmagleren
har ret til vederlag i overensstemmelse med det, som er
aftalt i formidlingsaftalen. Det er fundet ngdvendigt og-
sd at regulere fa andre situationer, nemlig situationen,
hvor der ikke er aftalt et vederlag i formidlingsaftalen,
eller der ikke er indgaet en formidlingsaftale. Her be-
stemmer forslagets § 33, stk. 1, 2. pkt., at ejendoms-
meegleren i sadanne tilfelde alene har krav pa et rime-
ligt vederlag, hvis der indgas en kabsaftale pa baggrund
af ejendomsmeeglernes indsats og uden en anden ejen-
domsmaglers medvirken. | sédanne situationer vil for-
brugeren derfor veere beskyttet mod at kunne blive op-
kraevet et vederlag, som ikke har resulteret i et salgsre-
sultat. Dette stgttes endvidere i den foreslaede regel om,
at ejendomsmeaegleren kun har krav pa vederlag ved op-
sigelse af formidlingsaftalen, hvis det er aftalt. Aftale-
lovens regler vil veere med til at seztte grenser for,
hvordan vederlaget med rimelighed kan siges at fremsta
sa tydeligt og klart for salgeren, at det er aftalt — herun-
der aftalelovens kapitel 1V, som handler om sarlige reg-
ler om forbrugeraftaler.

Dereguleringen skal vare med til at gge mulighederne
for innovation og konkurrence i branchen, sa der kan
udvikles andre afregningskoncepter end i dag.

Samtidig med at der stilles faerre krav til formidlings-
aftalens indhold om specificering af ejendomsmaegle-
rens vederlag, foreslas det ogs4, at der generelt sker en
lettelse af formkravene til formidlingsaftalens indhold,
bl.a. foreslas det, at kravet om underskrift af aftalen,
kun skal omfatte forbrugerens underskrift, og ikke laen-
gere ejendomsmaglerens underskrift.

3.8. Overflod af information
3.8.1. Geeldende ret

Den gzldende ejendomsmaglerlov palegger ejen-
domsmaegleren en stor oplysningsforpligtelse. Kravene
er indsat for at sikre, at handel med fast ejendom fore-
gar pa en tryg made for forbrugerne samt for at forsgge
at skabe gennemsigtighed i bolighandelsprocessen og
ejendomsmaglernes arbejde. Den lghende skarpelse af
oplysningsforpligtelserne henover arene har veret base-
ret pa en antagelse om, at jo flere oplysninger forbru-
gerne fik, desto bedre var de kledt pa til at treffe de
rigtige beslutninger, altsa at forbrugerbeskyttelsen bedst
sikres ved, at forbrugerne har sa omfattende et oplys-
ningsgrundlag som muligt, fordi de derved har det bedst
mulige beslutningsgrundlag.

I de senere ar har man faet fokus pa, at for mange op-
lysninger kan veere med til at slgre billedet for forbruge-
ren, da de vigtige oplysninger kan drukne i mangden.
Hvis forbrugere overbelastes af for megen information
eller for mange valgmuligheder, kan konsekvensen vae-
re, at de ender med kun at forholde sig til en lille del af
informationen. Resultatet kan veere, at forbrugeren veel-
ger det forkerte produkt, fordi relevante aspekter ikke
tages i betragtning. Populert betegnes overflod af in-
formation med det engelske begreb information over-
load.

Der er en risiko for, at de mange oplysningskrav i for-
bindelse med handel med fast ejendom medfarer, at ke-
berne pa grund af den store maengde af oplysninger mi-
ster overblikket og derved reelt ikke far den gennemsig-
tighed, som oplysningsforpligtelserne tilsigter.

3.8.2. Forslagets indhold

Pa baggrund af ovenstdende samt Erhvervsstyrelsens
analyse foreslas det derfor, at man fjerner de mindre re-
levante oplysninger, f.eks. oplysning om standardfinan-
siering og brutto- og nettoydelse, jf. nermere ovenfor
under pkt. 3.4.2., saledes at forbrugeren hjelpes til at
fokusere pé de mest relevante og centrale oplysninger i
bolighandlen, f.eks. kontantprisen og de arlige ejerud-
gifter. En anden oplysning, som foreslas ophavet, er
maglers pligt til at oplyse om salgers indestaende lan i
ejendommen, som kan overtages, da denne mulighed
sjeeldent anvendes i praksis.

Det foreslas samtidig, at styrke den geldende lovs
princip om, at kontantprisen skal danne udgangspunkt
for bolighandlen. Oplysningerne om brutto- og netto-
ydelse samt standardfinansiering er i stigende grad irre-
levante, fordi der i dag findes mange forskellige finan-
sieringsmuligheder. Standardfinansieringsforslag tager
ikke udgangspunkt i kgberens individuelle situation, og
giver sjeldent det fulde og reelle billede af den kom-
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mende boligudgift for keberen. Til gengald spiller eje-
rudgifter — dvs. udgifter til f.eks. fellesudgifter, ejen-
domsskatter, renovation og husforsikring — en stigende
rolle for den reelle udgift ved at eje ejendommen. | dag
er oplysningerne om ejerudgifter indeholdt i brutto- og
nettoydelsen og dermed ikke sarligt synlige i sig selv.

Kontantprisen er sammen med ejerudgifterne med til
at give et overblik over de faste udgifter, der er forbun-
det med at eje ejendommen. De to oplysninger vil der-
for veaere et bedre udgangspunkt for forbrugerne til at
danne sig et overblik over omkostningerne ved boligen
end standardfinansieringsforslaget og beregningen af
brutto- og nettoudgift p& baggrund heraf.

Det foreslas derfor, at ophaeve det obligatoriske krav
om beregning af brutto- og nettoudgift pa baggrund af
et standardfinansieringsforslag.

Forslaget giver desuden mulighed for, at oplysninger
om ejendomsformidlingsvirksomhedernes samarbejds-
partnere, rabatter og provisioner, der efter de geldende
regler skal fremga af formidlingsaftale og salgsopstil-
ling, i stedet kan fremga af virksomhedens hjemmeside,
da de ma betragtes som vaerende af generel karakter, og
uafhangig af den enkelte bolighandel. Derimod skal de
individuelle oplysninger om den enkelte handel stadig
fremga af de konkrete dokumenter i bolighandelen.

Nar en kaber efter de gaeldende regler oplyses om an-
vendelsesudgifterne forbundet med at eje ejendommen
baseret pa selgers forbrug, er der risiko for, at oplys-
ningen er misvisende i forhold til keberens eget forven-
tede forbrug i ejendommen. Derfor foreslas det, at
myndighederne ser pa at kvalificere oplysningerne og
forbedre forbrugerinformationen, evt. ved at der ud fra
ejendommens energimarke ved hjalp af standardisere-
de forbrugerprofiler kan gives en mere retvisende op-
lysning om de forventede anvendelsesudgifter, sarligt
om varmeudgiften.

3.9. @vrige @ndringer
3.9.1. Mulighed for abenhed i budprocessen

Formalet med bestemmelsen er at skabe dbenhed om
indkomne kgbstilbud i forhandlingsprocessen. Bade
Sverige og Norge har positive erfaringer med abenhed
omkring budgivningen. | begge lande kan selger frit
valge, hvilken handelsform selger vil benytte sig af,
uanset om s&lger bistas af en ejendomsmaegler i forbin-
delse med salget eller ej. I Danmark kan en forbruger,
som benytter en ejendomsmaegler til at bistd sig med
salget af sin ejendom, kun valge mellem at szlge via
almindeligt forhandlede salg, hvor ejendomsmagler ik-
ke ma oplyse andre interesserede om indkomne kgbstil-
bud, eller via budrunde med lukkede kagbstilbud. Ved
salg via ejendomsmegler kan forbrugeren saledes ikke
veelge, at andre, der er interesserede i ejendommen, far
oplyst indkomne pristilkendegivelser. Hvis forbrugeren
selv veelger at foresta salget af sin ejendom, kan forbru-
geren frit veelge handelsformen, herunder at oplyse om
indkomne pristilkendegivelser. Forbrugeren ma dog ik-
ke afholde en frivillig offentlig auktion, jf. nermere ne-
denfor.

Séafremt der fastsattes neermere regler, som ger det
muligt for ejendomsmaegleren at oplyse om indkomne
pristilkendegivelser til andre, vil der inden for rimelig
tid herefter, blive iveerksat undersggelser om virkningen
af de nye handelsformer pa markedet med fokus pa for-
brugergkonomisk adfeerd, og for at vurdere, hvilken
grad af abenhed der bedst tilgodeser hensynet til for-
brugerne, og om muligt foretage en &ndring af reglerne,
hvis resultatet tilsigter det.

Der vil i forbindelse med reglernes udformning ogsa
skulle tages hensyn til savel de almindelige aftaleretlige
regler som de sarlige regler i lov om forbrugerbeskyt-
telse ved erhvervelse af fast ejendom.

3.9.2. Objektivt ansvar

Ejendomsmaglerbranchen er som den eneste radgiv-
ningsbranche i Danmark i dag underlagt et objektivt an-
svar. Det betyder, at ejendomsmaegleren kan gares an-
svarlig for en fejl, som ejendomsmeegleren ikke selv er
skyld i. Eksempelvis kan en ejendomsmaegler gares an-
svarlig, hvis han gengiver en fejlagtig oplysning om
ejendommens manedlige udgifter i salgsopstillingen,
selvom han har modtaget den forkerte oplysning fra en
administrator af en den pagaldende ejer- eller andelsho-
ligforening.

Det foreslas at ophave det objektive ansvar for ejen-
domsmeeglere. Ejendomsmaegleren vil fortsat som den
professionelle part i en ejendomshandel veere underlagt
et skarpet professionsansvar, hvorved maglerens an-
svar sidestilles med professionsansvaret for eksempelvis
revisorer, bankradgivere og advokater. Herudover kan
ejendomsmaglere indbringes for de to eksisterende
naevn pa omradet, henholdsvis Disciplinernaevnet for
Ejendomsmeglere og Klagenavnet for Ejendomsfor-
midling.

3.9.3. Indfgrelse af klagefrist til Erhvervsankenzavnet

Det falger af lovforslagets kapitel 10, at afgarelser
som Erhvervsstyrelsen traeffer i henhold til forslaget el-
ler regler udstedt i medfer heraf, kan paklages til Er-
hvervsankenavnet. Det vil typisk veere afgarelser i for-
hold til ejendomsmaglere eller andre erhvervsdrivende.
| lovforslaget foreslas i forhold til den geldende lov
indfart, at klage til Erhvervsankenavnet skal ske senest
4 uger efter, at afggrelsen er meddelt den pageeldende.
Dette foreslas indfart, séledes at det er klart, at en afgg-
relse bliver endelig, hvis den ikke paklages inden den
neaevnte frist. | mange andre love er der fastsat en tilsva-
rende 4-ugersfrist.

Klagefristen vedrgrer ikke forbrugernes mulighed for
at klage over en ejendomsmegler, som kan ske til Di-
sciplinernaevnet for Ejendomsmeeglere i henhold til
reglerne i forslagets kapitel 7.

3.9.4. Redaktionelle endringer

I den geeldende lov anvendes betegnelsen »ejendoms-
formidler« som samlebetegnelse for ejendomsmaeglere
og advokater, der begge kan foretage opgaver i henhold
til loven. Begrebet »ejendomsformidler« anvendes dog
ikke i praksis, hvor betegnelserne »ejendomsmegler«
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og »advokat« anvendes i stedet. For at tilpasse lovfors-
lagets sprogbrug, s& det vil blive nemmere at lase i
praksis, anvendes derfor gennemgaende betegnelsen
»ejendomsmagler« ogsa i de tilfelde, hvor bestemmel-
serne finder anvendelse for advokater, der er registreret
i henhold til forslagets kapitel 3. Det falger saledes af
forslagets § 16, at en advokat kan foretage opgaver i
henhold til dette lovforslag pa lige fod med en ejen-
domsmaegler, og de steder — primeert i lovforslagets ka-
pitel 5 — hvor der anvendes betegnelsen »ejendoms-
magler«, geelder bestemmelserne saledes ogsa for ad-
vokater, jf. bemarkningerne til 8 16. Med den &ndrede
sprogbrug er der saledes ikke tiltenkt nogen realitets-
&ndringer.

I den galdende lov betegnes den forbruger, som anta-
ger en ejendomsmaegler, som en »opdragsgiver«. Efter-
som lovforslaget indskreenker lovens anvendelsesomra-
de i forhold til den geldende lov, saledes at kaberfor-
midling ikke lengere er omfattet af reguleringen, jf.
bemarkningerne til pkt. 3.2. ovenfor, vil det fremover
kun vere en szlger, som i henhold til lovens bestem-
melser om ejendomsformidling kan vere opdragsgiver i
forhold til ejendomsmagleren. Sprogbrugen er derfor
tilpasset i lovforslaget, sddan at den mere ligefremme
betegnelse »salger« anvendes i stedet for »opdragsgi-
ver«,

4. @konomiske og administrative konsekvenser for det
offentlige

Lovforslagets skannes ikke at have gkonomiske eller
administrative konsekvenser for stat, kommuner eller
regioner.

5. @konomiske og administrative konsekvenser for er-
hvervslivet

Samlet set forventes lovforslaget at medfere vasentli-
ge positive gkonomiske og administrative konsekvenser
for erhvervslivet.

10. Sammenfattende skema

De samlede administrative lettelser af virksomheder-
nes administrative omkostninger, som opnas med det
fremlagte lovforslag, udger ca. [50 mio. kr. om aret],
hvoraf forslaget om at ophaeve vederlagskravene udger
en administrativ lettelse pa omkring [40 mio. kr. om
aret]

Ophevelse af beregning af finansieringsforslag og
brutto- og nettoudgifter vil betyde mindre administrativt
arbejde eftersom, at disse ydelser ikke skal tilbydes.

En forenkling af reguleringen vil i hgjere grad give
mulighed for innovation for ejendomsformidlingsvirk-
somhederne, hvilket kan betyde positive gkonomiske
konsekvenser.

6. Miljgmaessige konsekvenser
Lovforslaget har ingen miljgmaessige konsekvenser.

7. Administrative konsekvenser for borgerne
Lovforslaget har ingen administrative konsekvenser
for borgerne.

8. Forholdet til EU-retten

Forslaget indeholder bestemmelser, der gennemfarer
dele af Europa-Parlamentets og Radets direktiv
2005/36/EF af 7. september 2005 om anerkendelse af
erhvervsmaessige kvalifikationer for s& vidt angér ejen-
domsmaeglere og advokater, som foretager ejendoms-
formidling, jf. forslagets 8§88 7, 14, 15, 18, 19, 57 og 58.

Lovforslaget indeholder derudover ikke EU-retlige
aspekter.

9. Hgrte myndigheder og organisationer m.v.

Et udkast til lovforslag har veeret i hagring hos falgen-
de myndigheder og organisationer m.v.:

[Se hagringslisten].

Positive konsekvenser/mindre udgif- | Negative konsekvenser/merudgifter
ter

@konomiske konsekvenser for det of- | Ingen Ingen

fentlige

Administrative konsekvenser for det Ingen Ingen

offentlige

@konomiske konsekvenser for er- Enklere regulering giver mulighed for | Ingen

hvervslivet innovation for de omfattede virksom-
heder, hvilket kan give positive gko-
nomiske konsekvenser.

Administrative konsekvenser for er- Forslaget forventes at medfgre admi- | Ingen

hvervslivet nistrative lettelser for [50 mio. kr. &r-
ligt].

Miljgmaessige konsekvenser Ingen Ingen

Administrative konsekvenser for bor- | Ingen Ingen

gerne

Forholdet til EU-retten Forslaget indeholder bestemmelser, der gennemfgrer dele af Europa-
Parlamentets og Radets direktiv 2005/36/EF af 7. september 2005 om anerken-
delse af erhvervsmassige kvalifikationer for sa vidt angar ejendomsmaglere
og advokater, som foretager ejendomsformidling, jf. forslagets §8 7, 14, 15, 18,
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| 19,57 og 58.

Bemeerkninger til lovforslagets enkelte bestemmelser

Tilg1

8 1 giver et overordnet overblik over lovens bestem-
melser. Lovens anvendelsesomrade afgraenses i 88 2-4.

I det omfang lovforslaget bestemmelser finder anven-
delse, regulerer loven som den geldende lov forholdet
mellem en ejendomshandels parter, hvad information i
udbudsmateriale og kebsaftale m.v. angar. Bortset her-
fra regulerer lovforslaget som den geeldende lov alene
parternes forhold til de ejendomsmaeglere og radgivere,
som er involveret i handelsprocessen. Parternes indbyr-
des forhold er kun underkastet regulering som en re-
fleksvirkning af reguleringen af de professionelle med-
virkendes forhold og i det omfang, det har varet nad-
vendigt for at opna de med lovforslaget tilstraebte mal.

Reglerne om tilbudspligt i kapitel XVI i lov om leje,
reglerne om salg i kapitel 6 i lov om boliger for &ldre
og personer med handicap samt reglerne om salg af al-
mene familieboliger som ejerboliger i kapitel 5 a i lov
om almene boliger m.v. omhandler nogle specielle situ-
ationer, der ikke omfattes af lovforslaget. Hvis en ejen-
domsmagler medvirker, ma denne saledes iagttage sa-
vel disse loves regler som dette lovforslags formidlings-
regler, i det omfang de er relevante. § 3, stk. 1, i lov om
andelsboligforeninger og andre boligfallesskaber ved-
rgrer forhold, der - hvis overdragelsen af ejendommen
kan opfattes som erhvervsmassig - ogsa omfattes af
dette lovforslag. Lovene gelder saledes hver for sig, li-
gesom ogsa er tilfeldet med f.eks. lov om ejerlejlighe-
der, se ogsa bemarkningerne til stk. 6.

Til§ 2

§ 2 indeholder lovens anvendelsesomrade, der hoved-
sageligt svarer til anvendelsesomradet for den galdende
lov.

Efter forslagets stk. 1 geelder loven for erhvervsmaes-
sig formidling af salg af fast ejendom (erhvervsmassig
ejendomsformidling) og bestemmelsen er ligesom den
geldende lovs 8 1, stk. 1, nr. 2, udtryk for lovens pri-
mere anvendelsesomrade, nemlig forbrugerrelateret er-
hvervsmassig formidling af salg af fast ejendom. For-
midling af leje falder saledes uden for lovforslagets om-
rade. Under omsatning af fast ejendom falder i farste
reekke salg af et parcelhus, en (beboelses-)ejerlejlighed,
andelsbolig, et sommerhus og en parcel- eller sommer-
husgrund. Salg af »time-share« omfattes, hvis der er ta-
le om kgb af en ejendomsret, men ikke hvis der er tale
om erhvervelse af en lejeret.

I forhold til den galdende lov foreslas lovens anven-
delsesomrade indskraenket, saledes at erhvervsmassig
formidling af keb af fast ejendom (keberformidling) ik-
ke lengere er omfattet udover bestemmelserne i forsla-
gets kapitel 6, jf. bemarkningerne til pkt. 3.2. ovenfor.
Uanset at kaberformidling ikke lzengere falder ind under
lovens hovedanvendelsesomrade, vil ydelsen vere om-
fattet af lovforslagets § 1, stk. 4, om serlige radgiverin-
teresser uanset hvem, som foretager kaberformidlingen.

Visse af lovforslagets bestemmelser galder ifglge stk.
2, der svarer til den geeldende lovs § 1, stk. 1, nr. 1, og
stk. 4, ogsa for erhvervsmaessigt udbud og salg af fast
ejendom (erhvervsmassigt selvsalg), nar udbuddet og
salget er erhvervsmaessigt, og aktiviteten er rettet mod
forbrugere, f.eks. sdkaldte projektsalg, hvor en er-
hvervsdrivende udbyder og selger fast ejendom under
opfarelse direkte til forbrugere. Udstykningsfirmaers di-
rekte salg af villagrunde, typehusfirmaers salg af grund
med projekt eller hus etc. omfattes séledes af lovforsla-
get. Herunder falder ogsa det offentliges udbud, som
kan sidestilles med erhvervsmaessigt udbud. For at sikre
forbrugerne samme beslutningsgrundlag, uanset om en
ejendomsmaegler medvirker, fastslar stk. 2 de relevante
dele af loven, som ogsa skal opfyldes ved erhvervsmaes-
sigt selvsalg.

Det folger af stk. 3, at forslagets § 9 om den faglige
betegnelse »ejendomsmagler« uanset § 3 gelder i alle
forhold. Titelbeskyttelsen er altsa ikke — som den reste-
rende del af loven — begreenset til erhvervsmassig akti-
vitet, som rettes mod eller udfgres for forbrugere. Dette
er en viderefgrelse af den geeldende lovs § 1, stk. 2, 2.
led.

Ifalge de foreslaede stk. 4 og 5 geelder forslagets §§
48 og 49 for enhver erhvervsdrivende, der yder radgiv-
ning og bistand i forbindelse med omsetning af fast
ejendom, og lovforslagets § 50 for enhver erhvervsdri-
vende, se bemarkninger til de nevnte bestemmelser.

Det foreslaede stk. 6 svarer til den gzldende lovs § 1,
stk. 7, og giver Erhvervsstyrelsen adgang til at fastsatte
regler, som for sarlige typer af fast ejendom preciserer
eller fraviger reglerne i lovforslaget. Bemyndigelsen
geelder for sarlige boligtyper, f.eks. andelsboliger, hvor
der kan der veere behov for at fastsatte sarlige regler.
Det skyldes bl.a., at der for serlige boligtyper ved lov
kan veere fastsat serlige regler om omsatning. Sadanne
regler gelder ved siden af og som de specielle frem for
lovforslagets regler, hvis kravene efter de to regelsat
ikke skulle veere i indbyrdes overensstemmelse. Men da
f.eks. lovgivningen om andelsboliger i vidt omfang an-
vendes af ikkeprofessionelle bestyrelser for andelsbolig-
foreninger, kan der vare behov for ved regeludstedelse
udtrykkeligt at tage stilling til de lovsamspilsspgrgsmal,
som matte opstd. Af samme grund kan der vere behov
for at tage stilling til afgraensning af, hvornar en andels-
boligforening omfattes af lovforslaget. | medfer af den
geldende lov er der i dag fastsat regler herom i be-
kendtggrelse om formidling, udbud og radgivning ved
omseetning af private andelsboliger m.v. Den galdende
lovs hjemmel er ogsa udnyttet til at fastseette regler om,
at loven ikke finder anvendelse pa salg af statens faste
ejendomme, nér salget foregar uden medvirken af en
ejendomsmaegler.

Til§3
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Ifalge stk. 1 geelder lovforslaget ligesom den geelden-
de lov kun for erhvervsmaessige aktiviteter, der er rettet
mod eller udfares for en forbruger, jf. dog § 1, stk. 3.
Det er en forudsetning, at den erhvervsdrivende vidste
eller burde have vidst, at aktiviteten var rettet mod eller
udfgrtes for forbrugere. Den erhvervsdrivende har be-
visbyrden for, at aktiviteten ikke er omfattet af lovfors-
laget. Den erhvervsdrivende ma saledes sikre sig, hvem
han optreeder i forhold til.

Det er ikke afgerende, hvilket land den enkelte for-
bruger kommer fra. Forslaget finder séledes ogsa an-
vendelse, hvis en udenlandsk forbruger henvender sig
hos en ejendomsmegler i Danmark for at kebe fast
ejendom.

At lovforslaget ligesom den geeldende lov ikke omfat-
ter ejendomsformidling i forhold til erhvervsdrivende,
betyder, at enhver kan optreede som formidler i sadanne
forhold. For f.eks. landbrugsejendomme er det da ogsa
almindeligt med bistand fra landboorganisationernes
konsulenter. | gvrigt er der en flydende overgang mel-
lem ejendomsformidling og virksomhedsformidling. At
lovforslaget ikke omfatter formidling i forhold til er-
hvervsdrivende indebaerer derimod ikke, at forslagets
regler om formidlingsopgavens indhold og udfarelse er
uden betydning i sadanne forhold. For al formidling
galder, at den skal ske i overensstemmelse med god
ejendomsmaglerskik, og lovforslaget vil ligesom den
geldende lov fa en vis afsmittende effekt pa kravene til
god ejendomsmeglerskik ved formidling i forhold til
erhvervsdrivende. Lovforslaget vil sdledes ligesom den
geeldende lov pa denne made bidrage til at imgdekom-
me mindre erhvervsdrivendes behov for sikring af en
kundeorienteret, kvalitetsmassig radgivning og bistand.

I forbindelse med salg af landbrugsejendomme har det
i visse tilfelde vist sig vanskeligt at afgare, hvorvidt
den gzldende lov finder anvendelse. Bade i henhold til
den geeldende lov og efter dette lovforslag vil det afge-
rende i denne sammenhang vare, hvorvidt salget af
landbrugsejendommen sker til eller for en forbruger.
Det ma saledes som udgangspunkt antages, at keberen
er forbruger, hvis landbrugsejendommens landbrugs-
pligt opheeves i forbindelse med salget. Kagberen vil der-
imod som udgangspunkt ikke kunne anses som forbru-
ger, hvis landbrugsejendommen erhverves med henblik
pa erhvervsmassig jordbundsdrift. Ved afgraensningen
af, hvorvidt salget sker til eller for en forbruger, kan der
bl.a. legges vegt pa:

- Stuehusets karakter, standard og veardimassige
dominans i forhold til den samlede ejendom.

- Starrelsen og bonniteten af ejendommens jordtil-
liggende.

- Driftsbygningernes omfang, indretning og land-
brugsmaessige benyttelse.

- Intensiteten ved den jordbrugsmaessige udnyttelse
af ejendommen og den landbrugsmaessige udnyttel-
se af ejendommen i gvrigt.

Hvis en landbrugsejendoms arealtilliggende saledes er

af mindre omfang eller den landbrugsmasssige udnyttel-

se af ejendommen er helt underordnet i forhold til bebo-
else, ma salget af ejendommen som udgangspunkt kun-

ne antages at skulle ske til en forbruger. Drives ejen-
dommen landbrugsmaessigt og har et starre arealtillig-
gende, ma salg af ejendommen som udgangspunkt an-
tages at ske til en erhvervsdrivende.

Det fremgar af stk. 2, at loven og regler udstedt i hen-
hold til loven ikke kan fraviges til skade for en forbru-
ger. Bestemmelsen, der er lig den gealdende lovs § 29,
svarer til og skal forstds i overensstemmelse med de til-
svarende bestemmelser i anden forbrugerbeskyttende
lovgivning. En branches kutymer viger saledes for lov-
forslagets krav.

Til§ 4

Det er uden betydning for lovforslagets anvendelig-
hed, hvor den pageldende ejendom er beliggende. Ifal-
ge stk. 1 vil forslaget saledes finde anvendelse, hvis en
veesentlig del af den erhvervsmassige formidling eller
det erhvervsmassige selvsalg udferes i Danmark. Det
vil f.eks. veere tilfeeldet, hvis formidlingen af den uden-
landske ejendom sker via et forretningssted i Danmark.

Forslaget geelder ikke, hvis en dansk forbruger tager
til udlandet og henvender sig hos en udenlandsk ejen-
domsmeegler, herunder en dansk ejendomsmagler, som
har bosat sig i udlandet, eller en udenlandsk filial af en
dansk ejendomsformidlingsvirksomhed. | s& fald finder
det pagaldende lands regler anvendelse. Forslaget fin-
der saledes ikke anvendelse pa handler, der annonceres
og gennemfares uden for Danmark, uanset om en dansk
forbruger eller dansk ejendomsmagler er involveret i
handlen. Sker der imidlertid annoncering over for en
dansk forbruger i udlandet, og handlen efterfalgende
gennemfares, nar forbrugeren er i Danmark, f.eks. hos
en ejendomsmagler med forretningssted i Danmark,
kan der opstéa spergsmal om lovens anvendelse. Det vil i
sa fald bero pa en konkret vurdering.

Hvis en fast ejendom beliggende i udlandet omfattes
af forslaget, medferer det bl.a., at der for formidlings-
opdraget skal udpeges en ansvarlig ejendomsmeegler,
som er godkendt i Danmark, ligesom forslagets gvrige
bestemmelser skal overholdes. Det falger dog af stk. 1,
2. pkt., at lovens bestemmelser kan fraviges, hvis der er
serlige forhold i det land, hvor ejendommen er belig-
gende, som ggr, at forslagets krav ikke kan opfyldes.
Den erhvervsdrivende har bevisbyrden herfor. Hvis der
i det pagaldende land f.eks. ikke findes en ordning med
tilstandsrapporter og ejerskifteforsikringer, kan den er-
hvervsdrivende séledes ikke opfylde forslagets krav om,
at radgive selgeren om denne mulighed.

Det folger af stk. 2, at stk. 1 ikke finder anvendelse,
hvis andet falger af lov om gennemfarelse af konventi-
on om, hvilken lov der skal anvendes pa kontraktlige
forpligtelser, m.v. eller Europa-Parlamentets og Radets
forordning 593/2008/EF af 17. juni 2008 om lovvalgs-
regler for kontraktlige forpligtelser (Rom 1). Opstar der
tvist i en sag mellem en udenlandsk ejendomsmagler
og en forbruger her i landet, finder de generelle regler
om international privatret saledes anvendelse i forhold
til bl.a. vaerneting og hvilket lands regler, der anvendes.

Det folger af forslagets stk. 3, at Erhvervsstyrelsen
kan fastseette regler, som naermere afgraenser lovens an-
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vendelsesomrade i forhold til udenlandske ejendomme,
ligesom styrelsen kan fastseatte regler, som preciserer
eller fraviger lovens regler i lyset af de serlige forhold,
som kan ggre sig geeldende for udenlandske ejendom-
me.

Til 85

Bestemmelsen definerer en raekke begreber, som an-
vendes i loven. | modsatning til den geeldende lov er
lovforslagets definitioner samlet i én definitionsbhe-
stemmelse.

Nr. 1 definerer begrebet ejendomsformidlingsvirk-
somhed. Definitionen er ny i forhold til den geeldende
lov og fastsatter, at en ejendomsformidlingsvirksomhed
er en juridisk enhed, som beskeftiger sig med formid-
ling af salg af fast ejendom til eller for forbrugere. Be-
grebet juridisk enhed skal forstds i overensstemmelse
med 8 3 i lov om Det Centrale Virksomhedsregister,
som bl.a. fastsatter, at en juridisk enhed kan veere savel
en fysisk person i dennes egenskab af arbejdsgiver eller
selvsteendigt erhvervsdrivende som en juridisk person
eller filial af en udenlandsk juridisk person. Begrebet
juridisk enhed vil saledes omfatte enhver form for er-
hvervsvirksomhed — fra enkeltmandsvirksomhed til ka-
pitalselskab.

Nr. 2 fastslar, hvad der i lovforslaget forstas ved fast
ejendom. Bestemmelsen er lig den geldende lovs § 1,
stk. 6. Fast ejendom omfatter ikke blot, hvad der traditi-
onelt forstas herved, men ogsa en del heraf eller en ideel
anpart. Ogsa salg af f.eks. en andel i en andelsboligfor-
ening er at anse som omsetning af fast ejendom. Star
andelsboligforeningen imidlertid som udbyder, er ud-
buddet ikke erhvervsmassigt og derfor ikke omfattet af
lovforslaget, medmindre en ejendomsmaegler er sat pa
opgaven. Andele i en andelsboligforening, som er under
stiftelse, er ogsd omfattet af loven, hvilket sikrer er-
hververe af andele i andelsboligforeninger under stiftel-
se fyldestgerende oplysninger om kgbet. De andelsbo-
ligforeninger, som stiftes ved lejernes overtagelse af en
udlejningsejendom, vil ikke veaere omfattet af lovens an-
vendelsesomrade.

Nr. 2 definerer lovforslagets forbrugerbegreb, der er
lig den geldende lovs § 1, stk. 5. Definitionen er ud-
formet i overensstemmelse med den almindelige civil-
retlige forbrugeraftaledefinition i forbrugeraftalelovens
8 3, kebelovens § 4 a, stk. 1, og kreditaftalelovens § 1,
stk. 1. Lovforslaget galder, hvad enten en enkelt per-
son, en familie eller et kollektiv kaber bolig, modtager
radgivning om keb eller salg af fast ejendom m.v. En
andelsboligforening er ogsa at anse som forbruger i lov-
forslagets forstand. Det betyder, at salg af en ejendom
til eller for en andelsboligforening kan vaere omfattet af
lovforslaget.

Nr. 3 definerer kontantprisen, der er en ngglefaktor i
reguleringen af omsetning af fast ejendom. Det fastslas
i bestemmelsen i lighed med den geeldende lovs § 2, at
der ved kontantpris forstas den pris, hvortil ejendom-
men kan erhverves kontant uden overtagelse af 1an, dvs.
lanmaessigt ubehaftet. Ved lan forstas prioriteter, der er
baseret pa aftale, og som afdrages og forrentes. Ldn om-

fatter realkreditldn, pengeinstitutlan, szlgerpantebreve
etc. Udenfor falder derimod vejgald, kloakgeeld og lig-
nende, der er palagt ejendommen som en byrde.

Nr. 5 definerer, hvad der forstds ved salgsprovenu.
Definitionen er en viderefgrelse af den geeldende lovs §
20, 1. pkt.

Til§6

Med § 6 fastsettes en bemyndigelse for Erhvervssty-
relsen til at fastsatte regler, som er ngdvendige til brug
for gennemfarelse af EU-retsakter vedrgrende lovregu-
lerede erhverv for sa vidt angéar ejendomsmaglere m.v.
Dette inkluderer séledes ogsé regler for advokater, som
foretager ejendomsformidling. Bestemmelsen svarer til
den geeldende lovs § 25 d.

Til§7

Stk. 1 er en sammenskrivning af den galdende lovs §
25, stk. 1, og § 25 a, stk. 1, om offentlige registre for
henholdsvis registrerede ejendomsmaeglere og midlerti-
dige tjenesteydere. Hertil er i lovforslaget tilfgjet, at re-
gisteret kan indeholde oplysninger om advokater, som
foretager ejendomsformidling. At registeret ogsa inde-
holder information om advokater, der foretager ejen-
domsformidling, falger ikke eksplicit af den galdende
lov, men er i dag en konsekvens af, at advokater, der fo-
retager ejendomsformidling, i medfer af loven skal re-
gistrere, at de er omfattet af behgrig forsikring og ga-
rantistillelse. | den foreslaede § 7 er sdledes tilfgjet, at
registeret ogsa indeholder oplysninger om advokater,
som foretager ejendomsformidling.

Der er i praksis ikke ngdvendigvis tale om ét register.
Ejendomsmaeglere og advokater optages séledes i dag i
henholdsvis Ejendomsmaglerregisteret og Ejendoms-
formidlerregisteret, som begge er tilgengelige pé
www.cvr.dk. Fremadrettet vil der teknisk blive arbejdet
hen mod at disse registre samles i ét digitalt register.

Erhvervsstyrelsen fastsatter efter stk. 2 de narmere
regler om registerets farelse, herunder om indberetning
hertil og vedligeholdelse heraf. | den galdende lov er
der ikke givet styrelsen eksplicit hjemmel hertil, men
regler herom er fastsat i bekendtggrelse om optagelse i
ejendomsmaglerregistret i medfer af den geeldende lovs
§ 25, stk. 2, nr. 6 og 7.

Det er ikke en forudsatning for at udfere ejendoms-
formidlingsopgaver, at en person er optaget i registeret.
Lovforslaget begraenser saledes som udgangspunkt ik-
ke, hvilke personer, som kan foretage ejendomsformid-
lingsopgaver. Det falger dog af § 29, at der for ethvert
formidlingsopdrag skal udpeges en ansvarlig ejen-
domsmaegler (eller advokat, jf. 8 16, eller midlertidig
tjenesteyder, jf. 88 15 og 19), men at disse frit kan lade
sig bista af andre personer, som dermed udfarer ejen-
domsformidlingsopgaver pa den ansvarlige ejendoms-
maglers ansvar. Dette er en &ndring i forhold til ordly-
den af den geldende lovs § 8, hvorefter virksomhed
som ejendomsformidler kun ma udgves af ejendoms-
maglere, midlertidige tjenesteydere eller advokater.
Lovforslagets bestemmelser svarer imidlertid til den
praksis, som der er i dag, hvorefter den geeldende lovs §
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8, stk. 1, fortolkes i sammenhang med den galdende
lovs § 8, stk. 5, sdledes at det accepteres, at ejendoms-
formidlere lader sig bista af medhjalpere.

Til§8

Bestemmelsen fastsatter kravene for at blive god-
kendt som ejendomsmegler og er hovedsageligt en vi-
derefarelse af den geeldende lovs § 25, stk. 2.

I stk. 1, der svarer til den geeldende lovs § 25, stk. 2,
nr. 1-4 og 6-8, opremses kravene til godkendelse af en
person som ejendomsmaegler. Heri viderefares uzndret
bopzlskrav, krav om, at personen ikke ma vare under
veergemal eller samveaergemal, og krav om, at personen
skal have opnéet en vis teoretisk indsigt og praktisk
kunnen samt en forsikring. Bemyndigelserne i nr. 5 og 6
svarer til bemyndigelserne i den galdende lovs § 25,
stk. 1,nr.6 0g 7.

For sa vidt angar kravet om sikkerhed i nr. 7, kan det
som i dag opfyldes ved, at der indsendes dokumentation
for, at personen er dakket af en forsikring og garanti-
stillelse, der er tilvejebragt af arbejdsgiveren. Sikkerhe-
den skal veere behgrig, dvs. sa tilpas omfattende, at den
gennemsnitlige, normalt forekommende risiko er af-
daekket. Den skal vaere opbygget saledes, at den forbru-
ger, hvis krav ikke opfyldes af ejendomsmaegleren, skal
kunne gare kravet gaeldende direkte over for garantistil-
ler. Betingelsen om sikkerhed skal opfyldes af enhver,
der gnsker godkendelse, uanset om den pagzldende ved
anmodning om godkendelse tilkendegiver ikke at ville
udegve ejendomsformidlingsopgaver i henhold til forsla-
get. Hvis ansggeren gnsker straks at deponere sin god-
kendelse som ejendomsmaegler, skal forsikringskravet
dog ikke opfyldes farend den deponerede gnsker at bli-
ve genoptaget, jf. § 10, stk. 6.

Erhvervsstyrelsen vil ved ansggninger om godkendel-
se som ejendomsmagler som i dag kreeve afgivelse af
en erklaring fra ansggeren, idet afgivelse af fejlagtige
oplysninger i erkleringen vil kunne straffes, jf. straffe-
lovens § 163. Krav om indsendelse af erkleering i for-
bindelse med f.eks. dabsattest ma saledes i almindelig-
hed anses for at veere tilstreekkelig til at sikre, at betin-
gelserne i stk. 1, nr. 1-4, og stk. 2, nr. 2, er opfyldt.

I den geldende lovs § 25, stk. 2, nr. 5, er fastsat, at
godkendelse af en person kan afvises, hvis vedkom-
mende udgver et erhvervs eller indtager en stilling, som
efter regler fastsat af Erhvervsstyrelsen er uforenelig
med virksomhed som ejendomsformidler. Denne be-
stemmelse har ikke veeret udnyttet siden den geeldende
lov tradte i kraft den 1. januar 1994. En sadan bemyndi-
gelse eller bestemmelse synes saledes ikke at veere ngd-
vendig og foreslas derfor ikke viderefart.

I stk. 2 opremses de forhold, som kan fare til negtelse
af godkendelse som ejendomsmeegler. Det geeldende
vandelskrav i den geldende lovs 8 25, stk. 2, nr. 9, er
ikke viderefart, men foreslas i stedet erstattet af stk. 2,
nr. 1, om, at godkendelse som ejendomsmaegler alene
kan nezgtes efter straffelovens § 78, stk. 2. Det falger
heraf, at den, der er demt for strafbart forhold, kan ude-
lukkes fra at udeve virksomhed, som kraver en serlig
offentlig autorisation eller godkendelse, hvis det udviste

forhold begrunder en narliggende fare for misbrug af
stillingen eller hvervet. Det forudsettes saledes, at Er-
hvervsstyrelsen, som det er tilfeeldet i dag, i forbindelse
med ansggning om optagelse vil kraeve, at ansggeren
indsender en straffeattest, og at Erhvervsstyrelsen pa
baggrund heraf tager stilling til, om der kan veere grund
til at drgfte sagen med anklagemyndigheden med hen-
blik p4, at anklagemyndigheden kan indbringe sagen for
domstolene efter straffelovens § 78, stk. 3. | forhold til
den geeldende lovs vandelskrav skal afggrelsen om at
naegte en godkendelse pa baggrund af strafbare forhold
saledes fremadrettet foretages af domstolene og ikke af
Erhvervsstyrelsen.

Stk. 2, nr. 2, er en viderefgrelse af den galdende lovs
§ 25, stk. 2, nr. 10. Kravet om, at der ikke ma vere for-
falden geeld til det offentlige pa 50.000 kr., er ubetinget.
At gelden skal veere forfalden betyder bl.a., at der ikke
er indgaet en frivillig afdragsordning. Den, der gnsker
at blive godkendt, kan undga problemer ved at bringe
gelden ud af verden.

Efter stk. 3 fastsaetter Erhvervsstyrelsen regler om den
sikkerhed, som enhver ejendomsmaegler er forpligtet til
at have, jf. stk. 1, nr. 7. Bemyndigelsen svarer til den
geldende lovs § 8, stk. 3, 3. pkt. Erhvervsstyrelsen kan
saledes fastseette regler om, hvad der skal forstas ved
behgrig sikkerhed, og hvorledes det dokumenteres, at
sadan sikkerhed til enhver tid foreligger. Styrelsen kan
endvidere fastsatte regler om sikkerhedens tidsmaessige
udstreekning. Det kan saledes bestemmes, at sikkerhe-
den skal stilles for en periode, som er kortere end den,
hvori krav kan ggres geldende mod ejendomsmagle-
ren, saledes at krav mod den stillede sikkerhed foraldes
efter en absolut frist, uanset at kravet mod ejendoms-
magleren har leengere foraldelsestid.

Reglerne skal som i dag give plads for fleksible, let
administrerbare lgsninger. Tilslutning til kollektive ord-
ninger kan som i dag veere en sddan mulighed.

Til§9

Bestemmelsen gelder, jf. § 2, stk. 3, i alle forhold og
titelbeskyttelsen er saledes ikke begranset til lovens gv-
rige anvendelsesomrade.

Det fglger af stk. 1, at betegnelsen »ejendomsmagler«
eller sammensatninger hermed kun ma benyttes af en
person, der er godkendt som ejendomsmagler. Ingen
andre ma benytte denne betegnelse eller betegnelser,
sammensetninger eller forkortelser, der kan forveksles
hermed, jf. dog § 16, stk. 2, hvorefter advokater, der er
optaget i det offentlige register, kan anvende betegnel-
sen »ejendomsformidler«, og § 15, stk. 4, hvorefter
midlertidige tjenesteydere kan anvende personens fagli-
ge titel i hjemlandet.

Titelbeskyttelsen har baggrund i forbrugermessige
hensyn, eftersom forbrugere i forbindelse med omsaet-
ning af fast ejendom skal kunne stole pa, at de modtager
professionel assistance fra en person, som lever op til
forslagets krav. Gennem den beskyttede titel »ejen-
domsmaegler« kan en forbruger séledes skelne mellem
fagleerte ejendomsmaglere og medhjelpere, der foreta-
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ger ejendomsformidlingsopgaver pa vegne af en ansvar-
lig ejendomsmaegler.

Ved vurderingen af, om der konkret er tale om for-
vekslelighed, er det risikoen for, at forbrugeren tager
fejl af to titler og antager, at den ene titel er lig den an-
den, som er afggrende for vurderingen. Kravet om for-
vekslelighed skal saledes forstas sadan, at betegnelser,
som far en forbruger til at tro, at der er tale om en ejen-
domsmaegler, selvom en anden betegnelse end »ejen-
domsmagler« anvendes, er i strid med § 9. Det vil sale-
des vere i strid med bestemmelsen, hvis betegnelsen
»magler« anvendes i situationer, hvor en erhvervsdri-
vende formidler, udbyder eller réadgiver en forbruger om
kgb og salg af en fast ejendom, som skal benyttes til
beboelse af forbrugeren. Dette gaelder uanset om beteg-
nelsen »magler« anvendes selvsteendigt eller i kombi-
nation med andet. Som eksempel kan navnes betegnel-
serne »husmeegler«, »boligmeagler« og »sommerhus-
magler«. Tilsvarende gelder for betegnelsen »formid-
ler«. Det er endvidere i strid med bestemmelsen, hvis
betegnelsen »erhvervsmagler« anvendes i situationer,
hvor en erhvervsdrivende formidler, udbyder eller rad-
giver en forbruger om kgb og salg af en fast ejendom,
som skal benyttes til beboelse af forbrugeren.

Betegnelser, som indledes med »ejendoms-«, kan ogsa
vare at betragte som forvekslelige og dermed i strid
med bestemmelsen, hvis forholdet er inden for lovens
anvendelsesomrade. Som eksempel kan nzvnes »ejen-
domsformidler«, »ejendomshandler«, og »ejendoms-
seelger«.

Brugen af betegnelsen »ejendomsmegler« efterfulgt
af en anden betegnelse vil ogsa vere forvekslelig og
dermed i modstrid med bestemmelsen. Som eksempel
kan navnes »ejendomsmegler-trainee« og »ejendoms-
megler-assistent«. Betegnelsen »ejendomsmaeglerelev«
kan dog, jf. stk. 2, anvendes af en person, som er under
uddannelse til ejendomsmagler og ansat i en ejendoms-
formidlingsvirksomhed.

Hvis en ejendomsmaegler veelger frivilligt at deponere
sin godkendelse, jf. forslagets 8§ 10, eller godkendelsen
bortfalder, jf. forslagets § 11, fratages, jf. forslagets 8§
12, eller frakendes, jf. forslagets § 53, stk. 2, eller straf-
felovens § 79, ma betegnelsen og sammensatning eller
forkortelser heraf ikke lzengere benyttes. Det falger dog
af forslagets § 10, at en ejendomsmaegler, der frivilligt
har deponeret godkendelsen, ma anvende betegnelsen
»ejendomsmaegler« i rent private forhold, jf. bemark-
ningerne til forslagets § 10, stk. 2.

Advokater, der foretager ejendomsformidlingsopga-
ver, kan ikke anvende titlen »ejendomsmagler«, selv
om de i henhold til lovforslaget kan foretage de samme
opgaver som en ejendomsmagler. En forbruger kan sa-
ledes bl.a. gennem titlen skelne mellem personer med
ejendomsmaglerfaglig baggrund og advokater. Advo-
kater, der er optaget i det offentlige register, kan, hvis
de gnsker, anvende titlen »ejendomsformidler, jf. § 16,
stk. 2. En advokat, der bliver godkendt som ejendoms-
megler efter § 8, kan naturligvis anvende betegnelsen
»ejendomsmaegler« pa lige fod med andre ejendoms-
maeglere.

Det falger af det foresldede stk. 3, at betegnelsen
»statsautoriseret ejendomsmagler« ikke ma benyttes.
De fleste ejendomsmaglere betegner sig i dag som
»statsautoriseret«, selv om der i den geeldende lovs regi-
strering af ejendomsmaeglere ikke er tale om en statsau-
torisation. Der er saledes ikke nogen forskel pa en
»ejendomsmagler« og en »statsautoriseret ejendoms-
megler«, men tillegsbetegnelsen »statsautoriseret« kan
give et fejlagtigt indtryk af, at sddanne ejendomsmagle-
re har en serlig tilknytning til staten, som der ikke er
reelt grundlag for. P& denne baggrund foreslas det at
forbyde en ejendomsmegler at benytte betegnelsen
»statsautoristeret« i tilknytning til sin titel.

Til §10

Uanset at der ikke er lovhjemmel i den geldende lov
til at deponere godkendelsen, er der en lang administra-
tiv praksis for, at en ejendomsmeegler frivilligt kan de-
ponere sin godkendelse i Erhvervsstyrelsen. Deponerin-
gen kan veere begrundet i, at en ejendomsmaegler ikke
gnsker at gare brug af sin godkendelse for en given pe-
riode, f.eks. fordi ejendomsmaegleren tager arbejde uden
for en ejendomsformidlingsvirksomhed. Ejendoms-
magleren kan pa denne made undga at skulle afholde
udgifter til den lovpligtige forsikring. Konsekvensen af
en frivillig deponering er dels, at ejendomsmagleren
slettes i Erhvervsstyrelsens register over godkendte
ejendomsmaglere, dels at ejendomsmeglerens mulig-
hed for at udfgre opgaver i henhold til loven ophgrer.
Deponering forudsatter, at godkendelsen ikke - hverken
far eller under deponeringen - bortfalder, fratages eller
frakendes. Det betyder, at f.eks. en dom om frakendelse
af godkendelsen i deponeringsperioden vil blive regi-
streret i det offentlige register og erstatte en foretagen
registrering af en frivillig deponering, uanset om depo-
nering er sket far frakendelsen, da en frakendelse er en
staerkere sanktion, som ikke kan omgas ved frivillig de-
ponering.

Muligheden for deponering kan ogsa anvendes i for-
bindelse med en godkendelse som ejendomsmaegler ef-
ter 8§ 8. En person, som gnsker at lade sig deponere
straks ved godkendelsen, er saledes ikke pligtig at stille
behgrig sikkerhed efter § 8, stk. 1, nr. 7. Ved godken-
delsen optages personen ikke i det offentlige register,
eftersom godkendelsen straksdeponeres, jf. stk. 4.

Det er, jf. stk. 2, alene aktive, godkendte ejendoms-
maglere der kan benytte betegnelsen »ejendomsmaeg-
ler«. Dette medfarer, at en ejendomsmaegler, som frivil-
ligt har deponeret godkendelsen, ikke lengere ma be-
nytte betegnelsen »ejendomsmaegler« i forretningsfor-
hold. Der ma heller ikke benyttes sammensztninger el-
ler forkortelser heraf, eksempelvis »ejendomsmegler
med deponeret godkendelse«. Dette geelder, uanset om
den pagaldende ydelse ligger inden for eller uden for
dette lovforslag.

Forslaget svarer til retsplejelovens § 120 om advoka-
ters mulighed for at deponere deres beskikkelse i Ju-
stitsministeriet. Efter deponering ma de ikke betegne sig
som advokat i forbindelse med forretningsforhold. I rent
private forhold ma advokaten dog fortsat benytte titlen.
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P4 samme made indeberer forslaget, at en ejendoms-
maegler efter frivillig deponering i rent private forhold
kan benytte sin titel i modsetning til de tilfelde, hvor
godkendelsen er bortfaldet, frataget eller frakendt, jf.
forslagets § 13, stk. 1. Med forslaget vil en ejendoms-
magler, som frivilligt har deponeret sin godkendelse,
saledes i rent private forhold kunne kalde sig ejen-
domsmaegler.

At en ejendomsmegler med deponeret godkendelse
alene kan benytte betegnelsen »ejendomsmagler« i pri-
vate forhold og uden for forretningsforhold, ma fortol-
kes pa tilsvarende made som ved afgrensningen af be-
grebet »i forretningsforhold« i forhold til advokater.
Ved afgransning kan der derfor skeles til Justitsministe-
riets tilsvarende afgreensning i henhold til retsplejeloven
om advokaters anvendelse af betegnelsen »advokat« ef-
ter en frivillig deponering. Til eksempel kan oplyses, at
advokater med deponeret beskikkelse ikke ma optages i
telefonbogen under rubrikken »Advokater«.

Efter forslaget ma betegnelsen »ejendomsmagler«
farst benyttes igen i forretningsforhold, nar ejendoms-
magleren opfylder alle betingelser efter forslagets § 8,
stk. 1, nr. 1-4 og 7, og pa ny er godkendt. Ejendoms-
maegleren skal saledes opfylde kravene om henholdsvis
bopzel, myndighed og vaergemal, rekonstruktionshe-
handling, konkurs og behgrig sikkerhed, ligesom ved-
kommende ikke ma have forfalden geld til det offentli-
ge pa 100.000 kr. eller derover.

Til§11

Forslagets 88 11-13 omhandler de situationer, som
kan fare til, at en ejendomsmagler mister sin godken-
delse. En ejendomsmagler kan miste sin godkendelse,
fordi den bortfalder (§ 11), fordi den fratages af Er-
hvervsstyrelsen (§ 12), eller fordi den frakendes ved Di-
sciplinernavnet for Ejendomsmaeglere (8 53, stk. 2) el-
ler ved domstolene (straffelovens § 79).

§ 11 svarer til § 25, stk. 3, nr. 2, i den geldende lov.
og indeholder udtgmmende bestemmelser om bortfald
af godkendelsen, dvs. de situationer, hvor godkendelsen
automatisk ophgrer fra det tidspunkt, betingelserne for
godkendelse ikke lzengere er opfyldt.

Bortfald sker herefter, nar betingelserne i forslagets §
8, stk. 1, nr. 1, 2, 4 eller 7, om henholdsvis bopzl, myn-
dighed og veergemal, konkurs eller behgrig sikkerhed
ikke leengere opfyldes. At en ejendomsmaegler er under
rekonstruktionsbehandling, jf. § 8, stk. 1, nr. 3, kan sa-
ledes ikke i sig selv danne grund for en godkendelses
bortfald. Dette er fastsat ud fra et hensyn om, at det vil
fratage ejendomsmaegleren muligheden for at forbedre
sin gkonomiske situation.

Som en konsekvens af godkendelsens bortfald skal
ejendomsmagleren slettes i Erhvervsstyrelsens register
over godkendte ejendomsmaeglere, jf. § 7. En ejen-
domsmagler, hvis godkendelse er bortfaldet, vil efter
anmodning kunne fa sin godkendelse igen samt opna
optagelse i registeret igen, nar bortfaldsgrunden er op-
hart, jf. nsermere § 13, stk. 2.

Det falger af stk. 2, at en ejendomsmagler efter an-
modning fra Erhvervsstyrelsen skal godtgere fortsat at

veere daekke af behgrig sikkerhed efter § 8, stk. 1, nr. 7.
Sker den godtgarelse ikke, bortfalder ejendomsmaegle-
rens godkendelse.

Til §12

Forslagets § 12, der svarer til den gaeldende lovs § 25,
stk. 3, nr. 4, omhandler en situation, hvor ejendoms-
magleren kan fa frataget sin godkendelse. Dette kan sa-
ledes ske, hvis ejendomsmagleren har en forfalden
geeld til det offentlige pa 100.000 kr. og derover. Gal-
den omfatter al geeld til det offentlige. At geelden skal
veere forfalden betyder bl.a., at der ikke er indgaet en
frivillig afdragsordning, jf. bemarkningerne til forsla-
gets § 8, stk. 2, nr. 2. Fratagelsen vil som efter den gal-
dende lov kunne praves ved domstolene, jf. forslagets §
63. Om klageadgangen over fratagelse pa grund af geeld
til det offentlige henvises til bemarkningerne til forsla-
gets § 63.

Efter den geldende lovs § 25, stk. 3, nr. 3, kan en
godkendelse ogsa fratages, hvis ejendomsmagleren har
gjort sig skyldig i grov eller oftere gentagen forsgmmel-
se i udevelsen af sin virksomhed som ejendomsmagler
og Erhvervsstyrelsen finder, at de udviste forhold giver
grund til at antage, at vedkommende ikke fremtidig vil
udgve sadan virksomhed pé& forsvarlig made. Denne
vandelshestemmelse foreslas ikke viderefart, jf. ogséa
bemerkningerne til 8 8, stk. 2. Efter oprettelsen af Di-
sciplinernavnet for Ejendomsmaeglere findes det séle-
des ikke lengere ngdvendigt, at Erhvervsstyrelsen har
selvsteendig bemyndigelse til at kunne fratage en ejen-
domsmeegler retten til at udgve sit erhverv. De forhold,
som kunne falde ind under den geeldende lovs § 25, stk.
3, nr. 3, bar séledes i stedet danne grundlag for en ind-
bringelse af ejendomsmaegleren for Disciplingernavnet
for Ejendomsmaglere, der i henhold til forslagets § 53,
stk. 2, kan frakende ejendomsmaeglerens godkendelse.
Erhvervsstyrelsen eller andre kan indgive klage herom
til Disciplinaernavnet. Der er ogsad mulighed for, at an-
klagemyndigheden i henhold til straffelovens 8 79 kan
anlegge sag ved domstolene om fratagelse af en god-
kendelse som ejendomsmagler.

Til §13

§ 13 kommer i anvendelse, hvis en godkendelse er
bortfaldet, frataget eller frakendt.

Efter stk. 1 skal Erhvervsstyrelsen i en sadan situation
slette ejendomsmagleren fra det offentlige register, og
vedkommende ma ikke lengere udgve sit erhverv eller
benytte den faglige betegnelse.

Stk. 2 svarer indholdsmassigt til den geeldende lovs §
25, stk. 6, idet den dog er omformuleret og suppleret
med en setning om, at betingelserne for godkendelse i
gvrigt skal veere opfyldt. Herved fastslas i lovteksten,
hvad der allerede er geldende praksis. Ophgrer arsagen
til en godkendelses bortfald, eller udlgber eller opheaeves
frakendelsen af en godkendelse, skal godkendelsen sa-
ledes efter anmodning fra ejendomsmagleren pad ny
settes i kraft, og personen skal igen optages i det offent-
lige register, jf. § 7. Det er i den forbindelse en betin-
gelse, at forslagets 8§ 8, stk. 1, nr. 1-4 og 7 er opfyldt
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(betingelserne om henholdsvis bopel, myndighed, vaer-
gemal, rekonstruktionsbehandling, konkurs og behgrig
sikkerhed). Det er endvidere et krav, at vedkommende
ikke har forfalden geeld til det offentlig pa 100.000 kr.
eller derover. Se i den forbindelse ogsa bemaerkninger-
ne til § 14, 1. pkt.

Til §14

88 14 og 15 angar personer, som er etableret i et andet
EU-land, i et E@S-land eller i et andet land, som EU har
indgaet aftale med, og som gnsker enten at etablere sig
som ejendomsmegler i Danmark (8 14) eller midlerti-
digt og lejlighedsvist agter at levere ejendomsmeegler-
ydelser i Danmark (§ 15).

§ 14, der svarer til den geldende lovs § 25, stk. 7,
fastsatter, at en person, som gnsker at etablere sig som
ejendomsmaegler her i landet i henhold til de galdende
EU-retlige regler om gensidig anerkendelse, er omfattet
af forslaget pa lige vilkar med danske ejendomsmagle-
re. Dette indeberer bl.a., at den pageldende skal god-
kendes hos Erhvervsstyrelsen i overensstemmelse med
forslagets § 8. Bestemmelsen vedrgrer en person, der pd
ansggningstidspunktet er etableret som ejendomsmaeg-
ler i et andet EU-land, i et E&S-land eller i et andet
land, som EU har indgéet aftale med.

Forslagets 88§ 7-13 finder saledes tilsvarende anven-
delse pa sadanne personer, som ansgger om ret til at
etablere sig som ejendomsmagler her i landet i over-
ensstemmelse med lov om adgang til udgvelse af visse
erhverv i Danmark. Det indeberer, at de skal opfylde de
samme betingelser for optagelse i det offentlige register,
jf. 8 7, som personer med en dansk uddannelse.

Betingelsen i § 8, stk. 1, nr. 2, om, at ansggeren skal
veere myndig og ikke ma vaere under veergemal eller
under samveargemal, skal, jf. stk. 2. forstas saledes, at
ansggeren skal veere myndig og ikke ma vaere underlagt
begransninger i retten til at forpligte sig ved retshandler
eller i retten til at rade over sin formue efter tilsvarende
regler, som geelder i etableringslandet.

Betingelsen i § 8, stk. 1, nr. 3 og 4 om, at ansggeren
ikke mad veere under rekonstruktionsbehandling eller
konkurs, skal, jf. stk. 3, forstas saledes, at ansggeren ik-
ke ma veere under rekonstruktionsbehandling eller kon-
kurs efter tilsvarende regler, som geelder i etablerings-
landet.

Til §15

I § 15 viderefares principperne i den geldende lovs 88
25 a 0g 25 b. I henhold til bestemmelsen geelder der sa-
ledes et krav om, at personer, som er etableret i et til-
svarende erhverv som ejendomsmaglererhvervet i et
andet EU-land, i et E@S-land eller i et andet land, som
EU har indgaet aftale med, og som agter midlertidigt og
lejlighedsvist at levere ejendomsmaglerydelser her i
landet, skal anmeldes til og registreres hos Erhvervssty-
relsen.

Personerne registreres i det offentlige register, jf. § 7.
Derved bliver det muligt for forbrugerne at se oplysnin-
ger om navn, adresse og faglig titel pa alle de personer,

som i medfgr af bestemmelsen har ret til at levere ejen-
domsmaeglerydelser her i landet.

I stk. 2 viderefares i overensstemmelse med direkti-
vets artikel 7 et krav om, at de pagaldende personer
skal indgive anmeldelse til Erhvervsstyrelsen, fgr de le-
verer ejendomsmaglerydelser her i landet. Anmeldelsen
danner grundlag for registreringen i det offentlige regi-
ster, som er omtalt ovenfor.

I stk. 3 viderefgres krav om, at personer, som er etab-
leret inden for ejendomsmaglererhvervet i et andet EU-
land, i et E@S-land eller i et andet land, som EU har
indgaet aftale med, og som midlertidigt og lejligheds-
vist leverer ejendomsmaglerydelser her i landet, far
pligt til at give modtagerne af disse ydelser visse oplys-
ninger i overensstemmelse med direktivets artikel 9.

Som anfart nedenfor skal der gives oplysning om den
pageldendes faglige titel. Endvidere skal der gives op-
lysning om eventuelt registreringsnummer i et offentligt
register i etableringslandet, eventuelt momsregistre-
ringsnummer i etableringslandet og eventuel forsikring
til deekning af erhvervsansvar, jf. direktivets artikel 9.

I stk. 4 fastslas det, at ydelserne skal leveres under den
faglige titel, som den pégeldende anvender i etable-
ringslandet. Titlen skal anfares pa etableringslandets of-
ficielle sprog, jf. direktivets artikel 7, stk. 3, s& man
undgar enhver forveksling med den danske titel. Hvis
den pagzldende f.eks. er etableret som ejendomsmag-
ler i Sverige, skal titlen »fastighetsméklare« anvendes.
Dette er saledes ogsa en undtagelse til forslagets § 9
om, at ingen personer ma benytte betegnelser, som er
forvekslelige med betegnelsen »ejendomsmagler«.

Hvis der ikke findes en tilsvarende lovreguleret titel i
etableringslandet, skal den pagaldende give oplysning
om sin erhvervsmaessige uddannelse og det medlems-
land, hvori uddannelsen er opnaet. Oplysningerne skal
gives pa etableringslandets officielle sprog.

I stk. 5 viderefares Erhvervsstyrelsen bemyndigelse til
ved bekendtgarelse at fastseette narmere regler om an-
meldelse, registrering og offentliggarelse af oplysninger
efter det foreslaede stk. 2, som er omtalt ovenfor.

I bekendtgarelsen vil der i lighed med den geldende
bekendtgarelse blive stillet krav om, at der som bilag til
anmeldelsen indsendes den dokumentation, der fremgar
af direktivets artikel 7. | bekendtgarelsen vil der saledes
blive stillet krav om, at sddanne personer indsender for-
udgéende skriftlig anmeldelse som anfart i direktivets
artikel 7, stk. 1, og herunder giver oplysninger om for-
sikringsaftaler m.v. som anfart i bestemmelsen. Endvi-
dere vil der blive stillet krav om, at anmeldelsen skal
ledsages af de dokumenter, der er anfgrt i artikel 7, stk.
2, litra a-d, herunder dokumentation for den pagelden-
des nationalitet, attestation for lovlig etablering m.v. i
etableringslandet og bevis for erhvervsmaessige kvalifi-
kationer.

Hvis erhvervet eller uddannelsen til erhvervet ikke er
lovreguleret i den pageeldendes hjemland, vil der endvi-
dere blive stillet krav om bevis p, at den pagaldende
har aktuel praktisk erfaring svarende til de krav, som
geelder for danske ejendomsmaglere, jf. § 8, stk. 1, nr.
6.
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I bekendtggrelsen vil der endvidere som i dag blive
stillet krav om, at anmeldelsen skal fornyes en gang om
aret, jf. direktivets artikel 7, stk. 1, hvis personen agter
at opretholde muligheden for midlertidigt og lejligheds-
vist at levere ejendomsmeeglerydelser her i landet i lg-
bet af det pageeldende ar.

Erhvervsstyrelsen har endvidere bemyndigelse til at
fastseette naermere regler om de oplysninger, som skal
gives efter stk. 2 og 3.

Til §16

I den geldende lov felger det af § 8, stk. 1, nr. 3, at
advokater med ret til udgvelse af advokatvirksomhed
efter retsplejeloven kan udgve virksomhed som ejen-
domsformidler. Dette viderefgres uandret i forslaget,
men er lovteknisk &ndret, saledes at det i § 16 fastsat-
tes, at advokater kan foretage opgaver i henhold til for-
slaget pa lige fod med ejendomsmazeglere.

Det er saledes en konsekvens af bestemmelsen, at iseer
forslagets kapitel 4 og 5 med de forngdne tilpasninger
ogsa galder for advokater. Med forngdne tilpasninger
forstas bl.a. at ordet »advokat« (eller »ejendomsformid-
ler«, jf. bemaerkningerne til stk. 3) generelt indtraeder de
steder, hvor bestemmelserne henviser til »ejendoms-
magler«. | henhold til forslagets § 29 skal der saledes
for formidlingsopdrag, som héandteres af en advokat,
udpeges en ansvarlig advokat i stedet for en ansvarlig
ejendomsmagler.

Forend opgaver, der falder ind under loven. kan udfg-
res, skal advokaten optages i det offentlige register, jf. 8
7. Erhvervsstyrelsen optager en advokat, jf. stk. 2, hvis
denne godtger at veere deekket af sikkerhed efter stk. 4.
Sikkerheden skal veere behgrig, dvs. sa tilpas omfatten-
de, at den gennemsnitlige, normalt forekommende risi-
ko er afdakket. Den skal veere opbygget séledes, at den
forbruger, hvis krav ikke opfyldes af advokaten, skal
kunne gare kravet gaeldende direkte over for garantistil-
ler.

Der er ikke tale om en godkendelse som for en ejen-
domsmaegler, eftersom en advokat allerede er beskikket
af justitsministeren, men blot tale om, at advokaten skal
godtgare at veere deekket af behgrig sikkerhed. En sadan
bestemmelse findes ikke i den ge&ldende lov, men er i
stedet fastsat ved bekendtggrelse i medfer af den geel-
dende lov. Der er saledes tale om en viderefarelse af
den geeldende retstilstand, og der er ikke tilteenkt reali-
tetseendringer.

Eftersom der ikke er tale om en godkendelsesordning,
kan advokater ikke deponere deres optagelse i det of-
fentlige register. Hvis en advokat ikke leengere gnsker at
foretage opgaver i henhold til loven, og derfor ikke
leengere opretholder den lovpligtige forsikring, slettes
vedkommende saledes af det offentlige register. Skulle
advokaten senere gnske igen at foretage opgaver i hen-
hold til loven, genoptages denne uden videre i det of-
fentlige register, ndr advokaten har godtgjort igen at vae-
re deekket af behgrig sikkerhed i henhold til stk. 2.

Disciplinzrnevnet for Ejendomsmaglere kan ikke
behandle klager over en advokats udgvelse af opgaver

efter denne lov. Advokaten kan i stedet indbringes for
Advokatnzvnet.

Af stk. 3 fremgar, at advokater, der er optaget i det of-
fentlige register, kan benytte betegnelsen »ejendoms-
formidler«. Dette er en undtagelse til forslagets § 9 om,
at ingen personer ma anvende betegnelser, der kan for-
veksles med betegnelsen »ejendomsmagler«. Det er
valgfrit for en advokat, der er optaget i det offentlige
register, om vedkommende udadtil gnsker at anvende
betegnelsen advokat eller ejendomsformidler. 1 forhold
til forslagets § 29 kan en advokat saledes selv velge,
om denne udadtil gnsker at betegne sig som »ansvarlig
advokat« eller »ansvarlig ejendomsformidler«.

Efter stk. 4 fastsaetter Erhvervsstyrelsen regler om den
sikkerhed, som enhver advokat, der er optaget i det of-
fentlige register, er forpligtet til at have, jf. stk. 2. Be-
myndigelsen svarer til den geldende lovs § 8, stk. 3, 3.
pkt. Erhvervsstyrelsen kan saledes fastsatte regler om,
hvad der skal forstas ved behgrig sikkerhed, og hvorle-
des det dokumenteres, at sddan sikkerhed til enhver tid
foreligger. Styrelsen kan endvidere fastsatte regler om
sikkerhedens tidsmassige udstraekning. Det kan saledes
bestemmes, at sikkerheden skal stilles for en periode,
som er kortere end den, hvori krav kan gares geeldende
mod advokaten, saledes at krav mod den stillede sikker-
hed foreeldes efter en absolut frist, uanset at kravet mod
advokaten har lengere foraeldelsestid.

Der kan tages hensyn til, at advokater i forvejen skal
veere ansvarsforsikrede, og at der er serlige regler til
beskyttelse af klientmidler.

Reglerne skal som i dag give plads for fleksible, let
administrerbare Igsninger. Tilslutning til kollektive ord-
ninger kan som i dag veere en sddan mulighed.

Til 17

Det falger af bestemmelsen, at en advokat efter an-
modning fra Erhvervsstyrelsen skal godtgere fortsat at
veere daekket af behgrig sikkerhed efter § 16, stk. 2.
Sker den godtggrelse ikke, slettes advokatens registre-
ring i det offentlige register, jf. 8§ 7, og advokaten ma
saledes ikke lengere foretage opgaver omfattet af for-
slaget.

Bestemmelsen svarer til den lignende bestemmelse for
ejendomsmaeglere i forslagets 8 11, stk. 2.

Til §18

88 18 og 19 fastsetter lignende regler som 8§ 14 og
15 for udenlandske advokater.

Bestemmelsen er ny i forhold til den geeldende lov og
foreslas som konsekvens af, at der i forslagets § 16 nu
optages bestemmelser om registrering af advokater far-
end de kan foretage opgaver i henhold til loven. § 17 a
bestemmer saledes, at §§ 16, 17 og 58 finder tilsvarende
anvendelse pa personer, som er etableret i et tilsvarende
erhverv som advokaterhvervet i et andet EU-land, i et
E@S-land eller i et andet land, som EU har indgaet afta-
le med. Disse personer kan séledes etablere sig her i
landet som ejendomsformidler pd lige fod med danske
advokater. Bestemmelsen vedrgrer en person, der pa an-
sggningstidspunktet er etableret som advokat i et andet



25

EU-land, i et E@S-land eller i et andet land, som EU har
indgaet aftale med.

Henvisningen til 88 16 og 17 indebeerer bl.a., at uden-
landske advokater pa lige fod med danske advokater
skal godtggre at veere deekket af behgrig sikkerhed.

Henvisningen til 8§ 58 indebearer, at Erhvervsstyrelsen
kan udveksle ngdvendige oplysninger med andre kom-
petente myndigheder i de tilfeelde, hvor advokater vir-
ker som ejendomsformidlere som anfert ovenfor. Der
henvises i gvrigt til bemeerkningerne til § 58.

Til 8§19

§ 19 er en viderefarelse af retstilstanden i henhold til
den geldende lovs § 27. | forhold til den geeldende lovs
bestemmelse a@ndres i forslaget Schweiz til »et andet
land, som EU har indgaet aftale med«, hvorved der ta-
ges hgjde for @ndringer heri.

Bestemmelsen indebarer, at advokater, som er etable-
ret i et andet EU-land, i et E@S-land eller i et andet
land, som EU har indgaet aftale med, og som midlerti-
digt og lejlighedsvis agter at levere ejendomsformid-
lingsydelser her i landet pa lige fod med danske advoka-
ter, har mulighed herfor.

Henvisningen til 8 15 indeberer, at bestemmelserne
for personer, der er etableret i et tilsvarende erhverv
som ejendomsmaeeglererhvervet, og som midlertidigt og
lejlighedsvist agter at levere ejendomsmeglerydelser
her i landet, finder tilsvarende anvendelse med den til-
pasning, at der er tale om advokater, som midlertidigt
og lejlighedsvist leverer ejendomsformidlingsydelser
her i landet. De pageldende skal siledes indgive an-
meldelse m.v. til Erhvervsstyrelsen og give visse oplys-
ninger til modtagerne af deres ydelser som anfart i den
navnte bestemmelse.

Henvisningen til § 58 indeberer, at Erhvervsstyrelsen
kan udveksle ngdvendige oplysninger med andre kom-
petente myndigheder i de tilfeelde, hvor advokater vir-
ker som ejendomsformidlere som anfagrt ovenfor. Der
henvises i gvrigt til bemarkningerne til § 58.

Til § 20

Kapitel 4 gelder for ejendomsformidlingsvirksomhe-
der. Begrebet ejendomsformidlingsvirksomhed er defi-
neret i § 5. Alle virksomhedsformer falder ind under
begrebet lige fra ejendomsmaegleren eller advokaten,
som driver en enkeltmandsvirksomhed, til en ejendoms-
formidlingsvirksomhed organiseret i selskabsform. Et-
hvert formidlingsopdrag omfattet af loven vil séledes
hgre hjemme i en ejendomsformidlingsvirksomhed -
enten i den ansvarlige ejendomsmeeglers egen virksom-
hed, hvis megleren er indehaver af en ejendomsformid-
lingsvirksomhed, eller, hvis den ansvarlige magler er
ansat i eller pa tilsvarende vis tilknyttet en ejendoms-
formidlingsvirksomhed, i denne virksomhed.

Stk. 1 er en viderefgrelse af den geeldende lovs § 8,
stk. 3, 2. pkt., og bestemmer, at ejendomsformidlings-
virksomheder er pligtige at beherig sikkerhed. Der skal
saledes for det farste veere sikkerhed for deponerede be-
lgb og for belgb modtaget af ejendomsmeegleren til vi-
dereekspedition. Der skal desuden vare sikkerhed for

erstatningskrav, for krav pa tilbagebetaling af vederlag
m.v. Sikkerheden skal dakke ogsa selv om ejendoms-
magleren bedragerisk tilegner sig belgb eller groft
uagtsomt paferer forbrugeren tab.

Sikkerheden skal veere behgrig, dvs. sa tilpas omfat-
tende, at den gennemsnitlige, normalt forekommende
risiko er afdaekket. Den skal vare opbygget saledes, at
den forbruger, hvis krav ikke opfyldes af ejendoms-
megleren, skal kunne ggre kravet geldende direkte
over for garantistiller.

I modseetning til den sikkerhed, som de enkelte ejen-
domsmaeglere og advokater skal have, skal virksomhe-
dernes forsikringer og garantistillelse ikke registreres
hos Erhvervsstyrelsen.

Det falger af stk. 2, der svarer til den gaeldende lovs §
8, stk. 3, 3. pkt., at Erhvervsstyrelsen fastsatter regler
om sikkerheden efter stk. 1. Erhvervsstyrelsen kan sale-
des fastsatte regler om, hvad der skal forstas ved behg-
rig sikkerhed, og hvorledes det dokumenteres, at sadan
sikkerhed til enhver tid foreligger. Styrelsen kan endvi-
dere fastsette regler om sikkerhedens tidsmassige ud-
streekning. Det kan séledes bestemmes, at sikkerheden
skal stilles for en periode, som er kortere end den, hvori
krav kan gares geldende mod virksomheden, saledes at
krav mod den stillede sikkerhed foraldes efter en abso-
lut frist, uanset at kravet mod virksomheden har leengere
foreeldelsestid.

Kravene bgr i lighed med kravene i den geeldende be-
kendtggrelse ikke sxttes sa hgjt, at kun de finansielle
institutter kan drive ejendomsformidlingsvirksomhed.
Kravene skal derimod reflektere den gennemsnitlige ri-
siko forbundet med formidling af fast ejendom i forhold
til den enkelte virksomheds omsetning.

Reglerne skal give plads for fleksible, let administrer-
bare lgsninger. Tilslutning til kollektive ordninger kan
som i dag veere en sadan mulighed.

Det falger af stk. 3, der svarer til den gaeldende lovs §
8, stk. 3, 4. pkt., at Erhvervsstyrelsen fastsatter regler
om kabers deponering og garantistillelse for kabesum-
men og ejendomsformidlingsvirksomhedens og ejen-
domsmeeglerens raden over deponerede midler.

Der skal i den forbindelse tages hensyn til, om der er
tale om kab af eksisterende byggeri eller kab af nybyg-
geri eller sakaldt projektbyggeri. Endvidere skal selgers
og kabers interesser afbalanceres.

Selger er pa den ene side interesseret i, at ejendom-
men salges til en serigs kagber og til den bedst mulige
pris. Derfor er det vigtigt for salger, at keber hurtigt
kan preastere en del af kebesummen i form af depone-
ring af et vist belgb, typisk hos ejendomsformidlings-
virksomheden.

I forbindelse med kgb af eksisterende byggeri vil ke-
bers og seelgers underskrift som regel foreligge inden
for en Kkortere periode. Kabers serlige interesse vil her
veere at fa et depositum forrentet indtil overtagelsesda-
toen.

I forbindelse med nybyggeri og projektbyggeri opstar
ofte serlige momsretlige spargsmal, som kan bevirke,
at salgers underskrift farst foreligger meget senere end
kgbers underskrift. Kaber er i disse situationer interes-
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seret i at undga ungdige omkostninger i perioden indtil
seelgers underskrift. Ved deponering af en del af kabe-
summen bgr kaber derfor ogsa kunne forvente at fa det-
te belgb forrentet indtil overtagelsesdagen.

Bade ved kab af eksisterende byggeri og ved nybyg-
geri eller projektbyggeri forekommer det rimeligt, at
kaber farst skal praestere en garantistillelse for restkabe-
summen, efter at seelger har underskrevet kgbsaftalen.
Dette har seerlig betydning ved nybyggeri og projekt-
byggeri, hvor szlgers underskrift foreligger sent i afta-
leforlgbet.

Det er hensigten, at keber som i dag skal have ret til
forrentning af deponerede belgb indtil overtagelsesdato-
en. Det gelder bade ved almindeligt salg og ved pro-
jektsalg. Ved almindeligt salg ma se&lger dog ikke for-
lange depositum, far selger har skrevet under pa kabs-
aftalen. Hvis handelen ikke gennemfares, vil kaber fa
refunderet det deponerede belgb med renter. Det geelder
bade i almindeligt salg og ved projektsalg.

Det er endvidere hensigten, at viderefgre reglerne om,
at seelger som udgangspunkt - bade ved salg af eksiste-
rende bolig og ved projektsalg - ikke ma kreeve garanti-
stillelse for restkgbesummen, far szlger har skrevet un-
der pé kebsaftalen. Ved projektsalg af endnu ikke op-
farte boliger skal selger senest underskrive umiddelbart
efter pabegyndelsen af stgbning af fundament. Dette
skal fremga klart af kgbstilbuddet.

| forbindelse med udfeerdigelse af den nye bekendtgg-
relse vil det endvidere blive vurderet, hvorvidt de geel-
dende regler om det maksimale belgb, som en ejen-
domsformidlingsvirksomhed og ejendomsmagler kan
kreeve i deponering, er passende, samt om de gvrige
regler i forbindelse med ejendomsformidlingsvirksom-
hedens og ejendomsmaeglerens raden over midlerne gi-
ver kaberen tilstraekkelig beskyttelse.

For advokater er der et sarskilt regelset om depone-
ring, og advokater vil derfor som i dag ikke blive omfat-
tet af de regler, der fastsattes i medfar af bestemmelsen.

Til § 21

Stk. 1 er en viderefgrelse af den geldende lovs § 8,
stk. 2, og betyder eksempelvis, at et supermarked er
ngdt til at etablere et selvsteendigt forretningssted, hvis
det gnsker at udeve ejendomsformidling.

Ved et selvstendigt forretningssted forstas et separat
lokale med en serskilt indgang. En ejendomsformid-
lingsvirksomhed kan have et eller flere selvstendige
forretningssteder, og et forretningssted kan deles af fle-
re ejendomsformidlingsvirksomheder.

Bestemmelsen gelder kun, hvis en ejendomsformid-
lingsvirksomhed har et eller flere forretningssteder,
hvor en forbruger kan henvende sig fysisk, og bestem-
mer ikke, at en ejendomsformidlingsvirksomhed skal
have et fysisk forretningssted. En ejendomsformid-
lingsvirksomhed, hvis koncept f.eks. udelukkende er in-
ternetbaseret, falder saledes uden for bestemmelsen.

I dag gelder reglen om selvsteendigt forretningssted
ikke, hvis samtlige ejere af virksomheden er ejendoms-
maglere eller advokater. Dette opretholdes med forsla-
get.

Stk. 2 er en viderefgrelse af den geldende lovs § 8,
stk. 4, og fastsatter, at Erhvervsstyrelsen fortsat kan
fastseette regler om ejendomsformidlingsvirksomheder,
herunder om ejendomsvirksomheders formal, og om
ejendomsmagleres og advokaters udgvelse af ejen-
domsformidling i en ejendomsformidlingsvirksomhed.

Den geldende lovs § 8, stk. 4, er i dag bl.a. anvendt til
at fastsette regler om, at en ejendomsformidlingsvirk-
somhed alene ma have til formal at drive ejendomsfor-
midlingsvirksomhed og hermed beslagtet virksomhed.
Bestemmelsen anvendes endvidere til at fastsztte, at en
ejendomsmaegler hafter personligt sammen med ejen-
domsformidlingsvirksomheden for ethvert krav, som en
forbruger matte f& mod ejendomsmaegleren.

Til § 22

Bestemmelsen svarer til den geeldende lovs § 7, stk. 2,
jf. & 16, stk. 3, men forpligtelsen @ndres til at pahvile
ejendomsformidlingsvirksomheden i stedet for den en-
kelte ejendomsmeegler. Det falger den praksis, som der
er i dag, eftersom det er virksomheden, som har samar-
bejdsaftaler eller lignende med andre virksomheder, og
ikke de enkelte ejendomsmaglere ansat i virksomheden.

Hensynet bag bestemmelsen er at skaerpe forbrugernes
opmarksomhed pa eventuelle provisioner m.v. Det ville
vaere betenkeligt, hvis forholdet kunne holdes skjult.
Lagges oplysningerne abent frem, vil ejendomsformid-
lingsvirksomheden omvendt veaere motiveret til at sikre,
at der ikke af den grund kan rejses kritik.

En ejendomsformidlingsvirksomhed, der modtager
provision, rabat eller andet vederlag som falge af for-
midling eller fremskaffelse af forsikring, annoncering
eller andre ydelser i tilknytning til omsatning af fast
ejendom, skal, jf. stk. 1, gare forbrugeren bekendt her-
med, og skal endvidere oplyse om, hvorfra provisionen,
rabatten eller andet vederlag stammer. Der skal saledes
veere fuld &benhed om, hvilke samarbejdspartnere der
udbetaler eller pa anden mader yder provision, rabat el-
ler andet vederlag til virksomheden. Det er ikke nok at
oplyse, at der modtages provision m.v. Det skal ogsa
oplyses fra hvilken fysisk eller juridisk person, provisi-
onen m.v. ydes.

Oplysningsforpligtelsen kan opfyldes ved, at virk-
somheden oplyser herom pa sin hjemmeside eller i et
skriftligt materiale, som udleveres til forbrugeren. Det
er herved forudsat, at oplysningerne fremlaegges for
forbrugerne pé en klar og tydelig made.

Ifalge forslagets stk. 2, der svarer til den galdende
lovs § 28, stk. 1, 2. pkt., skal virksomheden ogsa oplyse
forbrugeren, hvis den i gvrigt ved samarbejdsaftale har
forpligtet sig til at virke for afseetningen af finansielle
eller andre ydelser med tilknytning til omsztning af fast
ejendom. Oplysningspligten gelder saledes uanset, om
ejendomsformidlingsvirksomheden modtager provisio-
ner, rabatter eller andet vederlag fra samarbejdsparten.
Oplysningspligten kan opfyldes pd samme made som
angivet i stk. 1.

Ejendomsformidlingsvirksomheden skal endvidere
gare forbrugeren bekendt med adgangen til at fa oplyst
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eventuel provisions, rabats eller andet vederlags starrel-
se og pa forespargsel oplyse denne, jf. stk. 3.

Til § 23

§ 23 fastsldr, at nar pengeinstitutter, realkreditinstitut-
ter og forsikringsselskaber, enten direkte eller gennem
et selvstendigt selskab, er ejer af, har vaesentlige ejerin-
teresser i eller er franchisegivere eller lignende for
ejendomsformidlingsvirksomheder, stilles der krav om,
at den selskabsretlige forbindelse eller anden form for
forbindelse umiddelbart skal fremga af ejendomsfor-
midlingsvirksomhedens navn. Bestemmelsen svarer til
8§ 28, stk. 1, 1. pkt., i den galdende lov og sikrer gen-
nemsigtighed pa ejendomsformidlingsmarkedet.

Vasentlig ejerinteresse foreligger f.eks., nar den fi-
nansielle virksomhed har bestemmende indflydelse pa
ejendomsformidlingsvirksomheden. Vasentlig ejerinte-
resse vil endvidere foreligge, nar ejerinteressen er af en
art eller har et sadant omfang, at dette kan give sig ud-
slag i, at ejendomsformidlingsvirksomheden vil fale sig
bundet til i starst muligt omfang at fremme den finan-
sielle virksomheds interesser. Afggrende herfor er bl.a.
ejerandelenes spredning pa andre finansielle virksom-
heder. Der vil saledes kunne foreligge vasentlige eje-
rinteresser fra f.eks. en bank, hvis denne er den eneste
bank, der ejer andele i ejendomsformidlingsvirksomhe-
den, uanset ejerandelens starrelse, hvis samtlige de av-
rige ejerandele ejes af f.eks. et realkreditinstitut.

Pligten til at deklarere interessefellesskabet i eller i
tilknytning til ejendomsformidlingsvirksomhedens navn
skal opfyldes pa en sadan made, at forbrugerne ikke
vildledes med hensyn til de selskabsretlige heeftelses-
forhold ved at blive bibragt den opfattelse, at forbruger-
ne entrerer med eksempelvis det finansielle institut bag
ejendomsformidlingsvirksomheden. Kravet er derfor at
fa tilkendegivet interessefeellesskabet og samtidig und-
ga, at forbrugerne identificerer ejendomsformidlings-
virksomheden med det bagved stéende finansielle sel-
skab. Hertil kommer, at der kan veere tale om flere bag-
ved stdende selskaber. Der er saledes béade principielle
og praktiske problemer forbundet med den konkrete op-
fyldelse af deklarationspligten. Det skal herved tages i
betragtning, at tilharsforholdet skal fremga alle de ste-
der, hvor forbrugeren stgder pa ejendomsformidlings-
virksomhedens navn, f.eks. pa butiksskilte, pa internet-
tet, i avisen, i telefonbogen, pa brevpapir m.v.

Hvis der er tale om en ejendomsformidlingskede, vil
det normalt veere kaedens hovedselskab, der fastleegger
en ensartet metode for virksomhederne i keeden. | en
reekke eksisterende franchiseaftaler er franchisegiver et
selvsteendigt selskab, oprettet af et realkreditinstitut, et
pengeinstitut eller et forsikringsselskab. P& denne made
kan det ofte blive slgret, hvem den egentlige samar-
bejdspartner er. Det er derfor en betingelse, at det
umiddelbart fremgar af ejendomsformidlingsvirksom-
hedens eller ejendomsformidlingskeedens navn, til hvil-
ket realkreditinstitut, pengeinstitut eller forsikringssel-
skab, der er knyttet forbindelse.

I forhold til den galdende lov skal navnet ikke lenge-
re godkendes af Erhvervsstyrelsen.

Stk. 2, der er en viderefgrelse af den gaeldende lovs §
26, stk. 1 og 2, sigter pa at give forbrugerne et tiloud om
en sarlig form for ejendomsformidlingsbistand, praeget
af garantier mod afhangighed af andre interesser end
forbrugerens. Ved at veelge en uafhaengig ejendomsfor-
midlingsvirksomhed har forbrugerne et alternativ til de
gvrige ejendomsformidlingsvirksomheder, som kan vee-
re bundet af aftaler om at sgge afsat andre ydelser end
blot ejendomsformidling. Uden dette alternativ kunne
det forekomme betaenkeligt at give adgang til frit at
kombinere formidling med andre ydelser pa et omréade
som ejendomshandel, der ofte kan vare af afgegrende
betydning for forbrugernes gkonomi og hele velfaerd.

Bestemmelsen indebzrer, at en ejendomsformidlings-
virksomhed fér adgang til - og eneret til - at betegne sig
som »uafhaengig« som del af eller i tilknytning til sit
virksomhedsnavn, nar virksomheden drives pa en sadan
made, at der ikke kan rejses tvivl om, at virksomheden
optreeder som sa&lgerens uafheangige tillidsmand. Ejen-
domsformidlingsvirksomheden skal saledes vere helt
fri for erhvervsmaessig tilknytning til andre virksomhe-
der af en art, der bevirker, at tilliden til uvildighed kan
svaekkes. Virksomheden ma ikke have bundet sig til for-
trinsvis at afsatte, foresla eller anbefale bestemte finan-
sielle eller andre produkter i tilknytning til ejendoms-
formidlingen. Virksomheden ma ej heller skaffe sig ind-
teegt ved provision og lignende fra tredjemand ved ud-
farelsen af formidlingsopdraget for forbrugeren og ma
ikke fra tredjemand modtage belgnninger eller begun-
stigelser sdsom arsbonus, markedsfaringstilskud, studie-
rejser og rentefrie lan.

Bestemmelsen bygger pa frivillighed. Ejendomsfor-
midlingsvirksomhederne ma selv tage stilling til, om de
vil virke som »uafhangige« eller pd grundlag af forsla-
gets andre regler, og forbrugerne ma afgare, i hvilket
omfang de foretraekker den ene eller den anden form for
ejendomsformidlingsvirksomhed.

Efter stk. 3 kan Erhvervsstyrelsen fastsette regler om,
at stk. 1 skal geelde for andre virksomheder end penge-
institutter, realkreditinstitutter og forsikringsselskaber.

Til §24

Det falger af forslagets § 27, at ingen ma veere repree-
sentant for begge parter i samme handel. Dette medfg-
rer, at hvis en ejer, en ejendomsmagler eller en anden
ansat eller person med tilsvarende tilknytning til ejen-
domsformidlingsvirksomheden selv gnsker at erhverve
en ejendom, som virksomheden har til opdrag at szlge,
sa skal virksomheden som sadan udtraede af handelen.

Bestemmelsen er en viderefgrelse af den geeldende
lovs § 15, stk. 3, som er sprogligt udvidet til ikke kun at
omfatte ejendomsmagleren men hele ejendomsformid-
lingsvirksomheden.

Bestemmelsen geelder ogsa, hvis en person i ejen-
domsformidlingsvirksomheden gnsker at erhverve ejen-
dommen via et selskab, som personen selv ejer helt eller
delvist, eller, hvis en nartstaende til personen gnsker di-
rekte eller via et selskab at erhverve ejendommen.

Med forslaget videreferes kravet om, at ejendomsfor-
midlingsvirksomheden skriftligt skal opsige formid-



28

lingsaftalen med se&lger og skriftligt frasige sig ethvert
vederlag, far virksomheden som sadan kan anses for ud-
tradt af handelen. Endvidere skal virksomheden skrift-
ligt radgive selger om behov og mulighed for at sgge
anden bistand. Alle dele af bestemmelsen er saledes un-
derlagt krav om skriftlighed. Dette sikrer, at selger ikke
bgr kunne komme i tvivl om, at ejendomsformidlings-
virksomheden ikke lengere varetager s&lgers, men eg-
ne interesser.

Med forslaget viderefares det ogsa, at en ejendoms-
formidlingsvirksomhed ikke mé& oppebare vederlag i
tilfeelde, hvor en person i virksomheden selv gnsker at
erhverve en ejendom, som virksomheden har til opdrag
at sazlge. | tilfelde, hvor der ikke er aftalt resultataf-
haengigt vederlag, kan ejendomsformidlingsvirksomhe-
den inden det star klart, at en person i virksomheden
selv kan vere interesseret i at afgive kebstiloud pa
ejendommen, have leveret ydelser, som virksomheden
kan veere berettiget til at beregne vederlag for. Dette vil
ikke vaere tilfeeldet, hvor der er aftalt resultatafhaengigt
vederlag. Ved aftaler om resultatafhaengigt vederlag ma
virksomheden derfor frasige sig hele vederlaget og er
derfor ikke berettiget til nogen form for vederlag, hver-
ken i form af kontantbetaling eller nedslag i kabsprisen.

Ejendomsformidlingsvirksomheden og den ansvarlige
ejendomsmaegler bgr umiddelbart gare salgeren be-
kendt med forholdet, sa snart det star klart, at en person
i virksomheden kan vare interesseret i selv at kabe
ejendommen.

Ejendomsformidlingsvirksomheden skal i forbindelse
med udtreeden af formidlingsopdraget skriftligt radgive
selger om behov og mulighed for at antage en anden
ejendomsmaegler til at forestd salget. Seelger ma selv
vurdere, om denne gnsker en anden ejendomsmaegler til
at forestd salget. | en situation, hvor ejendomsformid-
lingsvirksomheden er udtradt af handelen, sadan at en
person i virksomheden selv kan byde pa ejendommen,
kan forbrugeren dog have szrligt behov for rad og vej-
ledning fra en anden radgiver.

Nar ejendomsformidlingsvirksomheden har opfyldt
kravet om skriftlig opsigelse af formidlingsaftalen, kra-
vet om skriftlig frasigelse af vederlaget samt skriftligt
radgivet selger om behov og mulighed for at sgge an-
den bistand, kan en person i virksomheden herefter pa
lige fod med andre potentielle kabere afgive kabstilbud
pa ejendommen.

I tilfelde, hvor der er tale om flere selvstendige ejen-
domsformidlingsvirksomheder, der arbejder i samme
kaede, skal disse opfattes som forskellige virksomheder.
Det er saledes tilstraekkeligt til at anse en ejendomsfor-
midlingsvirksomhed for udtradt af handelen, at formid-
lingsopgaven overgives til en anden selvstendig ejen-
domsformidlingsvirksomhed inden for samme kade.
Det er ikke tilstreekkeligt, hvis formidlingsopdraget
overdrages til en anden ansvarlig ejendomsmaegler pa et
andet af ejendomsformidlingsvirksomhedens forret-
ningssteder, da der fortsat er tale om samme ejendoms-
formidlingsvirksomhed.

Til §25

Bestemmelsen indeholder elementer, der som mini-
mum ma falge af god ejendomsmaeglerskik. Der er tale
om en sammenskrivning og delvis omskrivning af § 9, §
15, stk. 2, 1. pkt., og § 16, stk. 1, i den gealdende lov.
Kravene til god ejendomsmeeglerskik er i den geldende
lov spredt ud over mange bestemmelser. Det er gnsket
at samle bestemmelserne til gavn for en mere overskue-
lig og umiddelbart mere forstaelig lovgivning.

Den foreslaede stk. 1 svarer i stort omfang til den
geldende lovs § 9. Dog er omsorgspligten, der i dag
geelder for begge parters interesser, fjernet, idet man
som navnt under pkt. 3.4. i de almindelige bemarknin-
gerhvis gnsker at skabe starre klarhed over ejendoms-
maglerens rolle over for kaber og salger i bolighand-
len. Zndringen er med til at klarggre ejendomsmaegle-
rens rolle som sglgers repraesentant.

Ved »god ejendomsmeeglerskik« forstds den adfzerd,
som en god og omhyggelig, fagligt kompetent ejen-
domsmaegler udviser, og som opfylder de faglige og eti-
ske krav, der ma opstilles pa grundlag af lovgivningens
regler om ejendomsmaeglerens opgaver. Der er tale om
en retsstandard, som er udtryk for den kvalitet i udgvel-
sen af erhvervet, der ma kunne forventes i en given si-
tuation og pa et givet tidspunkt. Begrebet »god ejen-
domsmaeglerskik« lader sig ikke fastleegge preecist, men
vil veere afhaengigt af den til enhver tid radende opfat-
telse, saledes at kravet til ejendomsmeegleres adferd ma
tilpasses endringer i samfundsforholdene. Begrebet
rummer dog en fast kerne af normer, der vil veere gel-
dende til enhver tid.

Som det ogsa er tilfeldet i dag, kan ejendomsmagle-
ren ikke se bort fra kgbers gkonomi, i forbindelse med
at virke for at der bliver handlet. Ejendomsmaegleren
ber derfor umiddelbart efter salgers accept af et kabs-
tilbud undersgge om kabers gkonomiske forhold er til
hinder for at gennemfgre handlen som forudsat.

Stk. 2 fastslar bl.a., at ejendomsmaegleren skal radgive
selgeren, varetage s&lgerens behov og interesser, samt
opfylde de krav, som stilles til en sagkyndig ejendoms-
magler. Denne del af bestemmelsen svarer til den gel-
dende lovs § 15, stk. 2, 1. pkt., samt § 16, stk. 1. Ejen-
domsmegleren skal sdledes radgive szlgeren igennem
ejendomshandlen, og meglerens radgivning skal kvali-
tetsmaessigt leve op til de krav, der stilles til uvildig
radgivning. Radgivningen skal baseres pa et professio-
nelt markedskendskab og relateres til saelgerens preefe-
rencer. Det er ikke ejendomsmaglerens eventuelle inte-
resser i, hvilket valg selgeren treffer, som skal styre
radgivningens indhold.

Til § 26

Bestemmelsen er en forlengelse af god skik reglen i §
25, og en delvis viderefgrelse af den geeldende lovs §
13, 1. pkt. Bestemmelsen er formuleret som en general-
klausul og udfyldes af forslagets gvrige, mere detaljere-
de bestemmelser samt kravene til god skik. Bestemmel-
sen palegger ejendomsmagleren en omfattende oplys-
ningspligt, hvor ejendomsmaegleren skal give béade ke-
beren og sazlgeren oplysninger om faktiske og retlige
forhold af betydning for handlen. Det drejer sig iser om
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oplysninger om ejendommen, men ogsd oplysninger
om, hvad der galder af bestemmelser om ejendomshan-
del. I den geeldende lov er oplysningsforpligtelsen knyt-
tet sammen med pligt til at oplyse og radgive om den
byggetekniske gennemgang, herunder tilstandsrapporter
m.v. Disse pligter for ejendomsmaegleren viderefgres til
dels, men er adskilt af hensyn til sondringen mellem
ejendomsmaglerens rolle i bolighandlen over for hen-
holdsvis selger og kaber, hvor ejendomsmagleren ifal-
ge forslaget fremover skal radgive selger, men oplyse
keber. Derfor falger radgivnings- og oplysningspligter-
ne omkring byggeteknisk gennemgang, herunder til-
standsrapporter, el-installationsrapporter m.v., nu af
seerskilte bestemmelser, jf. forslagets 88 45 og 46.

Til § 27

Bestemmelsen fastleegger det overordnede princip om,
at ingen ma vere repraesentant for begge parter i samme
handel, og er en viderefgrelse af den geeldende lovs §
15, dog med lovtekniske endringer.

Stk. 1 svarer til den geldende lovs § 15, stk. 1, og
klarger ejendomsmeglerens rolle som selgers repree-
sentant, fordi ingen ejendomsmagler kan varetage k-
bers og salgers interesser lige godt i den samme ejen-
domshandel. Begge parter kan have brug for at have
hver deres radgiver, som de betaler direkte hver for sig.
Herved forstés, at ejendomsmaegleren ikke ma optreede
som representant for bade szlger og keber. Bestem-
melsen fastleegger rammerne for meglerens opgaver
over for szelger og kaber.

Ejendomsmaegleren kan fungere som formidler af et
salg, men ejendomsmeglere kan ogsa som andre er-
hvervsdrivende fungere som kgberrddgiver, kaberre-
prasentant eller yde anden bistand til kegber. Bestem-
melsen indebarer ikke, at en ejendomsmagler ikke ma
medvirke til at afslutte en bindende aftale, selv. om kg-
ber vaelger ikke at have egen radgiver. Bestemmelsen
forhindrer derimod, at ejendomsmeegleren optreeder
som radgiver for kgberen, nar hans opdrag samtidig er
at seelge ejendommen.

Bliver der tale om, at to parter, begge har givet deres
ejendom til formidling hos samme magler, gnsker at
erhverve hinandens ejendomme, ma ejendomsmagleren
sikre sig, at hver af parterne er orienteret om, at ejen-
domsmaegleren repraesenterer hver part som salger i
hvert af salgene. Ejendomsmaegleren kan ikke reprae-
sentere nogen af parterne som kabere i nogen af salge-
ne, heller ikke selvom megleren opsiger sin formid-
lingsaftale med den ene salger, da ejendomsmaegleren
ellers ville kunne udnytte den viden, som magleren
havde opnaet i lgbet af aftaleperioden om den szlger og
denne seelgers ejendom, hvilket synes urimeligt og i ov-
rigt i strid med god ejendomsmaglerskik.

Bestemmelsen er ikke til hinder for, at en part, der gn-
sker at s&lge, settes i forbindelse med en part, der gn-
sker at kabe, f.eks. via en database.

Stk. 2 bestemmer, at det ikke kun er pa personniveau, at
man ikke kan repraesentere begge parter i samme han-
del. Dette har tidligere ikke eksplicit fremgéet af loven,
men af bemarkningerne til loven. Det forslas anfert di-

rekte i lovteksten, at ingen inden for samme formid-
lingsvirksomhed, herunder ejere, ansatte eller personer
med tilsvarende tilknytning til virksomheden, kan op-
treede som repraesentant for kgber, hvis ejendommen er
solgt af en ejendomsmeegler inden for samme virksom-
hed. Det er ikke ejendomsformidlingsvirksomhedens
organisationsform der er afgarende for, hvornar der fo-
religger én eller flere repraesentanter. En ejendomsfor-
midlingsvirksomhed, som har flere forretningssteder,
medfarer ikke, at der foreligger flere repraesentanter i
bestemmelsens forstand - omvendt vil der vare flere re-
prasentanter, hvis en raekke selvstendige ejendoms-
maeglere samarbejder i en kade.

Et interessentskab skal anses som én virksomhed, sa-
ledes at én deltager ikke kan vere szlgers ejendoms-
meegler samtidig med, at en anden deltager er kabers
reprasentant..

Stk. 3 er en forleengelse af god skik-reglen og er en
modificeret udgave af den geeldende lovs § 15, stk. 2, 3.
pkt., idet ejendomsmaegleren fremover skal oplyse — og
ikke radgive — kgber om mulighed - og ikke behov —
for at sege egen bistand. Sikringen af kgberens interes-
ser skal ske ved, at meagleren henviser kaberen til at sg-
ge egen radgiver

Den foresléede ordlyd har til hensigt at tydeliggare, at
ejendomsmaegleren alene kan radgive sin opdragsgiver,
dvs. seelger, og dermed kun kan oplyse kagber.

Derfor foreslas det ogsa at kravet i den geeldende lovs
§ 15, stk. 2, 3. pkt., om, at ejendomsmaegleren skal rad-
give om savel mulighed som behov, ikke viderefares for
sa vidt angar behov, da der heri ville ligge en subjektiv
vurdering af ejendommen over for keber. Det er med
forslaget ikke leengere op til ejendomsmaegleren at skul-
le radgive kaber om nogle forhold, og ejendomsmaegle-
rens rolle vil alene veare at oplyse keber om alle de re-
levante forhold omkring ejendommen. Kgbers vurde-
ringer og beslutninger skal herefter treffes af kaober
selv, eventuelt med hjalp fra en radgiver. Hvorvidt ke-
ber gnsker at benytte sig af radgiver(e), er helt op til
kaber selv at beslutte.

Sikringen af kgberens interesser sker ved, at ejen-
domsmagleren henviser kgberen til at sege egen radgi-
ver. Ejendomsmaegleren skal ikke kun oplyse kaberen
om at sgge juridisk radgivning, men ogsa radgivning af
byggeteknisk karakter samt gkonomisk og finansiel ka-
rakter.

Stk. 4. er en viderefgrelse af den geeldende lovs § 15,
stk. 4. Det er en betingelse for lovligheden, i forhold til
forslagets § 27 om at ingen ma veere repraesentant for
begge parter i samme handel, at en aftale med kaber om
udferelse af berigtigelsen ferst indgas, nar ejendoms-
magleren har opfyldt sin forpligtelse til at varetage
selgers interesser. Berigtigelsesaftaler med kgber kan
derfor farst indgas, efter at der foreligger en bindende
kabsaftale. Ved en berigtigelse forstds, at handlen gen-
nemfgres i overensstemmelse med de aftalte vilkar i
kgbsaftalen.

Muligheden efter stk. 4 omfatter kun opgaver af eks-
peditionsmaessig karakter i forbindelse med handlens
berigtigelse. Det kan vere opgaver i forbindelse med
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tinglysning af dokumenter m.v. Det kan ikke udelukkes,
at der efter kabsaftalens indgaelse kan opsta situationer,
hvor parterne har modsatrettede interesser, og hvor
ejendomsmagleren derfor ikke kan berigtige handlen,
da opgaven i sa fald ikke lengere er af ekspeditions-
maessig karakter, men af radgivningsmaessig karakter. |
de tilfeelde ma der antages en anden radgiver end ejen-
domsmaegleren.

Den geeldende lovs bestemmelse blev indsat pd bag-
grund af en Hgjesteretsdom (UfR2004.1732H).

Det er ifglge bestemmelsen ikke tilladt for en ejen-
domsmaegler, at indgd aftale om berigtigelse med kaber,
inden der er indgaet en endelig kebsaftale. Det galder
ogsa mundtlige aftaler. Bestemmelsen kan ikke fraviges
ved sazlgers underskrift pa en kebsaftale, hvoraf det
fremgar, at ejendomsmagleren efterfglgende skal berig-
tige handlen for kaber.

Ejendomsmaegleren ma ikke pa samme tid optreede
som repraesentant for bade selger og keber, og ejen-
domsmagleren ma ikke have en gkonomisk interesse i,
at ejendommen selges til en bestemt kgber. Bestem-
melsen skal modvirke, at sa@lger kan betvivle, at ejen-
domsmaegleren varetager salgers interesser.

Til § 28

Det fremgar af stk. 1, at ejendomsmaegleren skal angi-
ve hvilken kontantpris ejendommen skennes at kunne
selges til inden for et givet tidsrum. Bestemmelsen sva-
rer til den geldende lovs § 3.

Den verdiansettelse, som reguleres i bestemmelsen,
er den, der sker i forbindelse med salg af fast ejendom,
dvs. den verdiansettelse, som er direkte relateret til
omsetningssituationen uanset om der er indgéet en
formidlingsaftale. Bestemmelsen gelder ogsa for de
vardiansattelser, som en ejendomsmaegler foretager
forud for eventuel indgaelse af en formidlingsaftale.
Udenfor falder veerdiansettelser af fast ejendom i andre
situationer, f.eks. vardiansattelser, der foretages med
henblik pa skifteopgarelser og opgerelser ved dannelse
af selskaber (apportindskud).

Ved vardiansettelsen skal ejendomsmagleren, tage
hensyn til markedsforholdene, de fysiske omstaendighe-
der omkring ejendommen samt andre relevante forhold.
Ejendomsmagleren kan ikke tage et generelt forbehold
for eventuelle skjulte mangler. Synlige fejl og mangler
vil typisk fremga af en byggeteknisk gennemgang, bl.a.
en tilstandsrapport, el-installationsrapport eller lignen-
de.

Det ma som udgangspunkt antages at vere i strid med
god ejendomsmaglerskik, hvis ikke ejendomsmagleren
i forbindelse med verdiansattelse foretager en fysisk
besigtigelse af ejendommen, jf. kendelse (103-2009) fra
Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere afsagt i 2011,
hvor navnet udtaler, at: ”"Navnet finder det serdeles
kritisabelt og i strid med god ejendomsmaglerskik, at
indklagede har foretaget en vurdering af ejendommen
uden forinden at have besigtiget den.”

Stk. 2 paleegger ejendomsmaegleren at radgive szlge-
ren, om behov og mulighed for en byggeteknisk gen-
nemgang i forbindelse med verdiansattelsen, herunder

muligheden for at benytte sig af huseftersynsordningen.
Dette indeberer, at der generelt skal vaere orienteret om
risikoen for skjulte fejl og mangler samt reglerne om
mangelsansvar og om mulighederne for at imgdega risi-
koen ved en byggeteknisk gennemgang og forsikrings-
tegning. Tillige skal der veere radgivet om de juridiske
konsekvenser af, at der ikke foreligger en rapport fra en
byggeteknisk gennemgang. Efter indferelsen af husef-
tersynsordningen vil ejendomsmagleren ofte tage for-
behold for en byggeteknisk gennemgang ved sin vardi-
ansettelse af ejendommen.

Ejendomsmaeglerens pligt som formidler til at radgive
selger om byggeteknisk gennemgang, huseftersynsord-
ningen m.v., og til at oplyse keber om rapporten fra en
byggeteknisk gennemgang samt muligheden for at teg-
ne ejerskifteforsikring, fremgar af forslagets 88 45 og
46.

Til § 29

Med den foresldede bestemmelse i forhold til den
g&ldende lov introduceres et nyt krav om en ansvarlig
ejendomsmaegler for hvert formidlingsopdrag. Dette
treeder i stedet for § 8, stk. 1 og 5, i den gezldende lov,
hvorefter kun ejendomsmaglere og advokater kan ud-
gve ejendomsformidling. Det er efter den gaeldende lovs
8 8, stk. 5, endvidere et krav, at hvert forretningssted
skal have en daglig leder, som enten er ejendomsmag-
ler eller advokat. Dette krav viderefares ikke med lov-
forslaget, jf. neermere ovenfor i pkt. 3.6. i de almindeli-
ge bemaerkninger.

Ejendomsmeeglerne har i dag ikke et selvsteendigt an-
svar for medhjeelperes opgaver, og forbrugerne kan ikke
klage over handlinger fra en ejendomsmaeglers med-
hjeelpere til disciplinernavnet, idet naevnet kun behand-
ler klager over ejendomsmeeglere eller virksomheder.

Det foreslas derfor at indfgre krav om, at der skal vee-
re en ansvarlig ejendomsmaegler for hvert formidlings-
opdrag, jf. stk. 1. P& den made er forbrugeren altid sik-
ret, at der er en ejendomsmaegler, som kan stilles til an-
svar for handlinger og undladelser i forbindelse med va-
retagelsen af de opgaver, som indgar i formidlingsop-
draget, ikke blot erstatningsmassigt men ogsa discipli-
nart. Advokater, jf. § 16, og personer, der har anmeldt
til Erhvervsstyrelsen, at de midlertidigt eller lejligheds-
vist agter at levere ejendomsmaeglerydelser her i landet,
jf. 88 14, 15, 18 og 19, kan ogsa vare ansvarlige for et
formidlingsopdrag.

Hvis den ansvarlige ejendomsmaegler undervejs i for-
midlingsaftalen er fravarende i leengere tid, f.eks. pga.
barselsorlov, langtidssygemelding eller skifter job, er
det ejendomsformidlingsvirksomhedens ansvar, at med-
dele szlgerne, hvem der er ansvarlig ejendomsmeegler
for fremtiden.

Den ansvarlige ejendomsmagler har ansvaret for de
opgaver, som udfgres i forbindelse med formidlingsop-
draget. Dette sikrer, at ingen forbrugere er i tvivl om,
hvem der er ansvarlig ejendomsmegler, uanset om
handlinger eller undladelser er foretaget af andre i virk-
somheden (medhjapere). Den ansvarlige ejendoms-
magler er dog ikke ansvarlig for andre registrerede
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ejendomsmaegleres handlinger i forbindelse med for-
midlingsopdraget, hverken erstatningsmaessigt eller di-
sciplinzrt, jf. ogsd bemarkningerne til § 52. Dette skyl-
des, at en ejendomsmagler altid ma tage det personlige
ansvar for sine handlinger, uanset om denne er udpeget
som ansvarlig ejendomsmagler eller ej, og man ma som
udgangspunkt kunne betro en kollega, godkendt som
ejendomsmagler, at denne optraeder i overensstemmel-
se med reglerne og god ejendomsmaglerskik.

Af stk. 2 fremgar det, at opgaverne kan uddelegeres til
andre i formidlingsvirksomheden, hvis det sker under
tilsyn fra den ansvarlige ejendomsmaegler. Det er inten-
tionen, at den ansvarlige ejendomsmaegler far en natur-
lig interesse i, at falge de sager teet, som den pageelden-
de har ansvaret for. Det ma formodes, at den ansvarlige
ejendomsmeegler ogsa vil vere kritisk i sin stillingtagen
til, hvem der kan bistd med handtering af de centrale
formidlingsopgaver.

Der er ingen fast gvre greense for, hvor mange sager
en ansvarlig ejendomsmaegler kan have ansvaret for.
Det er saledes primert den ansvarlige ejendomsmaeglers
eget ansvar ikke at patage sig mere end den pagaldende
kan handtere. Samtidig vil den ansvarlige ejendoms-
maeglers tilsynspligten ogsa betyde, at ejendomsmaegle-
ren reelt bgr kunne fglge med i de opdrag, som ejen-
domsmaegleren har ansvaret for. | serlige tilfelde vil
man ogsa kunne se pa virksomhedens ansvar for, om
fordelingen af ressourcerne mellem ansvarlige ejen-
domsmeglere og medhjelpere i sig selv medfarer, at
arbejdsbyrden for den ansvarlige ejendomsmagler bli-
ver urimelig stor. Der henvises i gvrigt til bemarknin-
gerne til § 51.

Det er ikke narmere afgraenset, hvilken personale-
gruppe, der kan bistd den ansvarlige ejendomsmaegler
som medhjalper. Det kan bade vere virksomhedens
ejere eller ledelse, ansatte, eller andre personer med til-
svarende tilknytning til virksomheden. Der skal saledes
ikke ngdvendigvis veere et ansattelsesretligt forhold
mellem ejendomsformidlingsvirksomheden og den an-
svarlige ejendomsmagler, eller mellem ejendomsmag-
lervirksomheden og de medhjeelpere, som assisterer
med formidlingsopgaverne. Det ma samtidig vare bade
den ansvarlige ejendomsmaglers og ejendomsformid-
lingsvirksomhedens ansvar at handtere, at den ansvarli-
ge ejendomsmagler har kontakt til de medhjelpere,
som den ansvarlige ejendomsmaegler uddelegerer opga-
ver til. Tilsynet med medhjeelperne ma forudsette en vis
kontakt mellem den ansvarlige ejendomsmagler og
medhjeelperne.

Den ansvarlige ejendomsmaegler er tilknyttet de en-
kelte formidlingsopdrag og kan saledes arbejde pa et el-
ler flere forretningssteder. Der er ikke krav om, at der
for hvert forretningssted skal vere tilknyttet en serlig
ansvarlig magler. Der skal blot udpeges en ansvarlig
ejendomsmagler for hvert enkelt formidlingsopdrag,
som et forretningssteder handterer.

Til §30
Stk. 1 viderefarer princippet i den gaeldende lovs § 10
om at formidlingsopdraget skal vare skriftligt, men der

foreslas indfert feerre formkrav til aftalen. Hvor det tid-
ligere fremgik af formidlingsbekendtgarelsen, at aftalen
skulle veere underskrevet af begge parter, dvs. bade
ejendomsmeegler og forbruger, foreslas kravet om un-
derskrift nu sat ind i loven, og begranset til kun at veere
fra selger. Dette skyldes, at det synes ungdvendigt at
sikre sig ejendomsmeglerens underskrift, idet det er
ejendomsmagleren, som har udarbejdet selve aftale-
grundlaget. Det afggrende er, hvorvidt selgeren har til-
tradt aftalen eller ej, hvilket synes uomtvisteligt, hvis
selger har underskrevet aftalen.

Som en konsekvens af forslagets § 32, om maksimal
leengde for en aftaleperiode, stilles der ogsa krav om, at
formidlingsaftalen skal indeholde en angivelse af afta-
leperiodens lengde.

Som en konsekvens af forslagets § 29 om ansvarlig
ejendomsmagler for hvert formidlingsopdrag, stilles
der ogsa krav om, at det skal fremga af formidlingsafta-
len, hvem der er ansvarlig ejendomsmaegler for sagen.

Stk. 2 er en hjemmel til Erhvervsstyrelsen, som kan
fastsette naermere regler om aftalens indhold. Dette
svarer til den geeldende lovs § 10, stk. 2. Der tenkes
seerligt pa, at der pad bekendtggrelsesniveau kan fastsaet-
tes regler om, at aftalen skal indeholde oplysning om
seelgerens behov og mulighed for at fa foretaget bygge-
teknisk gennemgang, herunder huseftersynsordningen
m.v. Det er ligeledes intentionen, at der vil stilles krav
om, at virksomhedens CVR-nummer skal fremga af
formidlingsaftalen, idet det kan veere vanskeligt for for-
brugere og andre aktgrer at identificere virksomheden
som juridisk enhed, nar man alene kender forretnings-
navnet.

Ejendomsmaegleren fortaber ifalge forslaget ikke au-
tomatisk retten til vederlag, hvis aftalen ikke er i over-
ensstemmelse med stk. 1 og 2. Dette var ellers tilfeeldet
i den geeldende lovs § 10, stk. 3. Hvis en aftale ikke op-
fylder lovens krav, vil det fremover vere op til en for-
tolkning af de almindelige aftaleretlige regler, i be-
demmelsen af, hvad konsekvenserne heraf bar veere.
Dette er i trad med, hvad der er geldende i Norge, hvor
der ligeledes er formkrav til formidlingsaftalen. Samti-
dig henvises til bestemmelsen om den generelle regel
om nedszttelse eller fortabelse af ejendomsmaglerens
vederlag i lovforslagets § 35 samt bemerkningerne her-
til.

For sa vidt angar det forhold, hvor ejendomsmaegleren
ikke har anfart et vederlag, henvises til lovforslagets §
33, stk. 1, 2. pkt. og bemarkningerne hertil.

Tvister omkring stgrrelsen af ejendomsmaeglernes ve-
derlag eller retten hertil, henhgrer fortsat under Klage-
navnet for Ejendomsformidling.

Til§31

Bestemmelsen er en viderefgrelse af den geeldende
lovs § 23, stk. 1, hvor det fastslas, at ejendomsformid-
ling ikke ma betinges af, at kaber eller szlger aftager
andre ydelser end dem, der er ngdvendige for formid-
lingens korrekte udfarelse.

Saledes kan forbrugeren ikke forpligtes til at aftage
accessoriske ydelser, som f.eks. bestemte forsikringer.
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Tillige hindrer bestemmelsen eksempelvis, at en aftale
om formidling af selgers nuverende bolig betinges af,
at kebet af ny bolig skal foregad gennem ejendomsmaeg-
leren eller med ydelser fra dennes samarbejdspartnere.
Bestemmelsen skal ligeledes forhindre, at ejendoms-
meegleren leegger pres pa en kaber for at fa denne til at
aftage en ydelse, kaber ikke har behov for. Alle kgbstil-
bud skal loyalt forelegges for selger. Ejendomsmagle-
ren har pligt til i sin radgivning af selger at anbefale
selger det bedste tilbud, uanset at ejendomsmaegleren
kunne have en professionel fordel eller personlig eller
gkonomisk interesser i selgers valg af en anden kaber.

Til § 32

Bestemmelsen er en viderefgrelse af den geeldende
lovs § 12, stk. 1, og bestemmer at aftaleperioden for en
formidlingsaftale hgjest ma veere 6 maneder.

Stk. 1 viderefarer princippet om, at forbrugeren i for-
bindelse med aftalens indgaelse maksimalt kan veere
bundet til ejendomsmaegleren i 6 maneder. Aftalen kan
endvidere hgjest forlenges med 3 maneder ad gangen.

I forbindelse med den oprindelige aftales udlgb, kan
der saledes aftales en ny periode pad 3 maneder, som
herefter kan forleenges med 3 maneder ad gangen. Ud-
gangspunktet ma dog vere, at forleengelser tidligst kan
aftales umiddelbart lige op til tidspunktet for aftalens
udlgb, da forlengelsen ellers ville blive en omgaelse af
hovedreglen, idet forbrugeren de facto ville have indga-
et en aftale pa f.eks. 9 maneders varighed. Forlengelser
kan ogsa indgas inden for rimelig tid efter at aftalen er
udlgbet. Hvis der er forlgbet leengere tid, vil der vere
tale om indgaelse af en ny formidlingsaftale.

Hvis aftalen fortsaetter pa de oprindeligt aftalte vilkar,
og det eneste, der aftales, omhandler selve forleengelsen
af aftaleperioden, stilles der ingen naermere formkrav til
forleengelsen. Ejendomsmeegleren berer bevisbyrden
for, at der reelt er sket en forleengelse eller fornyelse af
aftaleperioden. Forbrugeren kan séledes tilkendegive
sin tiltreedelse af forleengelsen mundtligt, skriftligt, via
sms, e-mail eller pa anden elektronisk made. Den
mundtlige tilkendegivelse vil dog kunne indebare be-
vismassige problemer for ejendomsmaegleren, som er
den, der i tvivlstilfelde skal lgfte bevisbyrden for, at der
rent faktisk er indgéet en aftale om forlaengelse.

Hvis aftaleperioden udlgber, betyder det ikke at ejen-
domsmaegleren fortaber retten til vederlag, hvis der ef-
terfglgende indgas en kebsaftale pa baggrund af magle-
rens indsats, jf. neermere herom i § 33, stk. 2, og be-
maerkningerne hertil.

Stk. 2 er en viderefarelse af den geeldende lovs § 12,
stk. 2, hvorefter bade sxlger og ejendomsmagler har
mulighed for at opsige aftalen uden varsel. Der er intet
formkrav til bestemmelsen, men hvis szlgeren har op-
sagt aftalen, vil det ofte veere hensigtsmaessigt for ejen-
domsmaegleren at bekrafte opsigelsen skriftligt. Der-
med undgas situationer, hvor der kan opstd et bevis-
maessigt problem, om hvem, der har opsagt aftalen,
hvilket kan veere relevant ved aftaler med resultataf-
hangigt vederlag, jf. forslagets § 34, stk. 2. Lovforsla-

gets bestemmelser om mulighed for vederlag ved opsi-
gelse falger af § 34.

Til 8§33

88 33-35 er forslagets bestemmelser om ejendoms-
maglerens vederlag.

I den galdende lovs 88 10-12 fremgar det, at ejen-
domsmaglerens vederlag er begrenset til tre former,
nemlig resultatafhengigt vederlag, jf. den geldende
lovs 8 11, og vederlag efter regning, jf. den gealdende
lovs § 10, eller en kombination heraf.

Det foreslés at ophaeve de geldende begraensninger af
vederlagsformerne, som har eksisteret siden den gel-
dende lovs ikrafttreeden i 1994, der henvises herom til
pkt. 3.7. i de almindelige bemarkninger. Som falge
heraf vil forslagets bestemmelser om vederlag sgrge for,
at der reguleres s lidt som det findes ngdvendigt om-
kring ejendomsmeeglerens ret til vederlag, da udgangs-
punktet er aftalefrihed.

Stk. 1, 1. pkt., er den altovervejende hovedregel, nem-
lig at ejendomsmeegleren har ret til vederlag i overens-
stemmelse med det aftalte i formidlingsaftalen. Der er
ingen andre krav til vederlaget end at det, for at vare
gyldigt aftalt, skal fremga af formidlingsaftalen. Aftale-
lovens regler vil vaere med til at satte grenser for,
hvordan vederlaget med rimelighed kan siges at fremsta
sa tydeligt og klart for selgeren, at det er aftalt — herun-
der aftalelovens kapitel 1V, som handler om szrlige reg-
ler om forbrugeraftaler. Ogsa den sakaldte koncipistre-
gel vil veere med til at sikre, at eventuelle uklarheder om
vederlaget eller starrelsen herpd vil vere til ulempe for
ejendomsmagleren. Ifslge koncipistreglen skal den
part, der har affattet (konciperet) de ord, der skaber tve-
tydighed om fortolkningen, ogsa bere risikoen for den-
ne tvetydighed. Nar der er tale om forbrugeraftaler, be-
stemmer aftalelovens 8§ 38 b, stk. 1, desuden, at hvis der
opstar tvivl om betydningen af et aftalevilkar, som ikke
har veeret genstand for individuel forhandling, galder
den fortolkning, som er mest gunstig for forbrugeren.
Fortolkningsreglen skal anvendes, nar det efter inddra-
gelse af alle fortolkningsmomenter er tvivisomt, hvor-
dan et aftalevilkar skal forstas. Er aftalens ordlyd utve-
tydig, geelder bestemmelsen ikke.

Urimelige aftalevilkar binder ikke forbrugeren, og af-
talen skal forblive bindende pa i gvrigt samme vilkar,
hvis den kan opretholdes uden de urimelige vilkar, jf.
aftalelovens § 38 c.

Formalet med 1. pkt. er, at selvom det ikke er et direk-
te formkrav til formidlingsaftalen, at vederlaget skal
angives, sa har ejendomsmagleren et incitament til at
anfare vederlaget, samt vilkarene herfor, da man ellers
falder tilbage pa lovforslagets opsamlingsbestemmelse
om vederlag i 2. pkt., jf. bemarkningerne straks neden-
for.

Det vil, modsat i dag, hvor det er reguleret i loven, at
ejendomsmaegleren ved resultatafheengigt vederlag altid
har ret til vederlag, hvis der indgas en kebsaftale i afta-
leperioden, uanset om ejendomsmagleren forestar sal-
get, i fremtiden vaere op til maegleren selv at regulere
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dette forhold i formidlingsaftalen. Der er saledes aftale-
frihed om dette forhold.

Det foreslas i stk. 1, 2. pkt., at hvis der ikke er aftalt
noget om ejendomsmaeglerens vederlag, sd har ejen-
domsmeegleren alene krav pa et rimeligt vederlag, hvis
der indgas en kgbsaftale pa grundlag af maglerens ind-
sats og uden en anden maglers medvirken. Bestemmel-
sen foreslas indsat for pa den ene side at give ejen-
domsmaegleren et incitament til at fastsette et vederlag
tidligt i forlgbet med salgeren, da han ellers kun vil va-
re berettiget til et sakaldt "rimeligt vederlag”. P4 den
anden side skal bestemmelsen sikre, at selvom der ikke
skulle veere aftalt et vederlag mellem szlgeren og ejen-
domsmagleren, sd har ejendomsmagleren krav pa et
rimeligt vederlag, men kun hvis der sker et salg af ejen-
dommen. Hvis ejendommen ikke bliver solgt, og der
ikke er aftalt noget vederlag mellem ejendomsmaegleren
og salgeren, har ejendomsmagleren ikke krav pa ve-
derlag af nogen art, hverken omkostninger til dokumen-
ter, markedsfgring eller for det udfgrte arbejde.

Reglerne for krav pa vederlag ved opsigelse folger af
8§ 34. Szelger kan dog ikke opsige aftalen i ond tro for at
handle ejendommen uden om ejendomsmagleren.

Ved "rimeligt vederlag” forstés et vederlag, der som
minimum skal kunne dokumenteres af ejendomsmaegle-
ren. Endvidere skal det ikke vere til gavn, nermere
tveertimod, at ejendomsmeegleren ikke har fastsat veder-
laget tidligere i processen, og helst ved aftalens indgael-
se. Ved afggrelsen af, hvad der er et rimeligt vederlag,
kunne det ud over de dokumenterede omkostninger og
tidsforbrug veere relevant at se pa antallet af ydelser,
som ejendomsmaegleren har leveret, prisen pa den solg-
te ejendom og det geengse niveau for den slags ydelser i
lokalomrédet. Det vil veere op til domstolene og Klage-
naevnet for Ejendomsformidling at vurdere, hvad der er
et rimeligt vederlag i den konkrete situation.

Ejendomsmaegleren har saledes krav pé vederlag i de
tilfelde, hvor der indgés en kgbsaftale i formidlingspe-
riodens aftaleperiode, og den er bindende for bade sel-
ger og kaber. Ejendomsmagleren har endvidere krav pa
vederlag, selvom der ikke er indgaet en formidlingsafta-
le, men det er pa baggrund af ejendomsmaglerens ind-
sats, at handlen kommer i stand. Det vil f.eks. veere til-
faeldet, hvis ejendomsmeegleren har annonceret boligen,
haft kontakt og forestdet forhandlingerne med kaber
samt udarbejdet keobsaftale. Bestemmelsen sikrer dog
ogsd ejendomsmagleren vederlag i de tilfelde, hvor
selger og kaber i ond tro velger at handle ejendommen
uden om ejendomsmeegleren, hvis parterne er kommet i
kontakt med hinanden pé& baggrund af ejendomsmaegle-
rens indsats. Det vil ofte veere i forbindelse med magle-
rens annoncering af ejendommen pa internettet og evt. i
aviser, at kebere bliver opmarksomme pa en udbudt
ejendom, Der kan i det konkrete tilfelde alene ved
ejendomsmaglerens annoncering af boligen vare tale
om, at kebsaftalen indgas pa baggrund af ejendoms-
maeglerens indsats.

Det er endvidere et krav, at en anden ejendomsmaeegler
ikke skal have medvirket til salget. Dette er for at be-
skytte den forbruger, som har valgt at indga en formid-

lingsaftale med en anden ejendomsmagler, og hvor for-
brugeren eventuelt lige har haft ejendommen til salg hos
en ejendomsmagler, uden formidlingsaftale. Her er det
kun ejendomsmagleren som rent faktisk forestar salget,
som har ret til vederlag eller rimeligt vederlag.

En handel, som skal kunne udlgse krav om rimeligt
vederlag, skal vare gyldig og uden forbehold og betin-
gelser, jf. dog bemerkningerne nedenfor vedr. handel
med betinget skade. Foreligger der forbehold eller be-
tingelser, skal disse veere fjernet far et krav om vederlag
kan udlgses. Endvidere skal fortrydelsesfristen efter lov
om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejen-
dom ogsd veere udlgbet. Et optjent saleer forfalder, nar
der fra kaber erleegges en betaling, der er stor nok til at
deekke saleret.

En handel er i almindelighed gennemfart, nar der er
tinglyst anmeerkningsfrit endeligt skede, dvs. selgers
1an bliver aflyst og kebers nye lan bliver tinglyst. Det
forhold, at der er solgt pa et betinget skade, og at betin-
gelsen er, at kgber betaler et belgb f.eks. om et ar, frata-
ger imidlertid ikke ejendomsmeegleren krav pa veder-
lag.

Stk. 2 bestemmer, at ejendomsmaglerens ret til at
modtage rimeligt vederlag ikke begraenses til de tilfel-
de, hvor en handel kommer i stand i aftaleperioden, da
en selger og en kgber ellers ville kunne udnytte ejen-
domsmeeglerens salgsindsats, hvis de blev enige om at
vente med at indga kebsaftalen, til formidlingsaftalens
aftaleperiode var ophgrt, og selgeren frit kunne opsige
aftalen. Det er derfor ngdvendigt med en bestemmelse,
som ogsa sikrer ejendomsmeegleren vederlag eller rime-
ligt vederlag, nar en handel gennemfares efter dette
tidspunkt pd grundlag af ejendomsmeeglerens indsats.
Ejendomsmaegleren har dog ikke krav pa vederlag, hvis
en anden ejendomsmaegler medvirker efter aftalens op-
har. Skulle ejendomsmaegler nr. 2 have handlet illoyalt i
forhold til ejendomsmeegler nr. 1, vil denne eventuelt
kunne gare et krav geeldende mod nr. 2.

Ejendomsmeegleren har ifglge bestemmelsen endvide-
re krav pa vederlag, hvis ejendomsmagleren salger
ejendommen, selvom formidlingsaftalen er udlgbet,
hvis blot kebsaftalen indgas pa baggrund af maglerens
indsats. Der vil som udgangspunkt ikke vare tvivl her-
om, i de situationer, hvor magleren har fortsat salgsbe-
streebelserne og har udarbejdet kgbsaftalen. For s& vidt
angar betingelserne til, hvornar det kan anfares, at der
er indgdet en kebsaftale, henvises til bemarkningerne
ovenfor til stk. 1, 2. pkt.

Ejendomsmaegleren har i disse situationer krav pa ve-
derlag i overensstemmelse med det oprindeligt aftalte i
formidlingsaftalen, eller, hvis der ikke er aftalt noget,
krav pa rimeligt vederlag, jf. stk. 1.

Kravet udlgses dog kun ved indgaelse af kgbsaftale,
dvs. ved et salg. Hvis forbrugeren har valgt at lade
ejendomsmagleren fortseette salgsbestraebelserne efter
udlgbet af formidlingsaftalen, men enten velger at afstd
fra at slge uanset kabstilbuddets starrelse eller valger
at afbryde samarbejdet, kan ejendomsmegleren ikke
kreeve vederlag for det arbejde, som han har foretaget
efter aftaleperiodens udlgb. Det er saledes kun, nar
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ejendomsmaegleren rent faktisk leverer den helt centrale
ydelse i formidlingen, nemlig selve salget, og forbruge-
ren dermed far den ydelse, som var hele formalet med
indgaelsen af aftalen, at det udlgser vederlag til ejen-
domsmeegleren.

Til § 34

Stk. 1 fastslar, at ejendomsmagleren ved opsigelse fra
enten forbrugeren eller ejendomsmagleren selv alene
har krav pa vederlag, forudsat at der er et vilkar herom i
formidlingsaftalen. Ejendomsmaglerens ret til vederlag
ved opsigelse indtreeder, uanset om det er ejendoms-
magleren eller forbrugeren, der opsiger formidlingsaf-
talen inden for aftaleperioden, s& lenge det er aftalt i
formidlingsaftalen. Se dog undtagelsen hertil i den fore-
slaede stk. 2, nar det geelder resultatafhaengigt vederlag.

Ifglge den geeldende lovs § 12, stk. 3, er det kun, nar
forbrugeren opsiger aftalen, at ejendomsmagleren har
krav pa et rimeligt vederlag, hvis formidlingsaftalen in-
deholder vilkar herom. Udgangspunktet er i dag, at der
skal betales efter regning for det udfarte arbejde, samt
at prisen skal veere rimelig i forhold hertil. Lyder reg-
ningen pa et belgb, som er starre end Y4 af det vederlag,
der ville vaere udlgst, hvis der var handlet, ma ejen-
domsmeegleren i almindelighed ngjes med Y%, der funge-
rer som en hgjestepris i denne situation. Dette gzlder
ogsa selv om regningen star i rimeligt forhold til det ud-
forte arbejde, medmindre der foreligger se&rlige om-
steendigheder, som ggr dette urimeligt. | praksis har
Klagenzvnet for Ejendomsformidling f.eks. fundet, at
der foreligger seerlige omstendigheder i den situation,
hvor ejendomsmeegleren rent faktisk har en underskre-
vet kgbsaftale fra kaber til udbudsprisen, men szlgeren
ikke vil underskrive kgbsaftalen, maske fordi han har
fortrudt at ville selge ejendommen. | disse situationer
har Klagenavnet for Ejendomsformidling tilkendt ejen-
domsmeegleren fuldt vederlag, kun undtaget et mindre
belgb til eftersagsbehandlingen, som jo ikke skal finde
sted.

Denne praksis antages at fortsatte usendret, nar der er
tale om aftaler med resultatafhaengigt vederlag, med-
mindre andet er aftalt.

Det er samtidig antaget i teorien, men ogsa ifglge Er-
hvervsstyrelsens vejledende udtalelse af 11. september
2009, at den geeldende lovs § 12, stk. 3, kun geelder, nar
der er aftalt resultatafhaengigt vederlag. Muligheden for
at tage vederlag efter regning kom ind i den geeldende
lovs § 10 tilbage i 1999. Det betyder, at en ejendoms-
maegler, som har arbejdet efter regning, kan fa vederlag
for sit erlagte arbejde samt dokumenterede omkostnin-
ger til bade annoncering og fremskaffelse af dokumen-
ter, uanset om det er ejendomsmaegleren eller forbruge-
ren, der opsiger aftalen.

Stk. 2 viderefgrer princippet om, at hvis der er aftalt et
resultatafhaengigt vederlag, har ejendomsmagleren ale-
ne krav pa vederlag, hvis det er salgeren, der opsiger
aftalen inden for aftaleperioden, og hvis det er aftalt i
formidlingsaftalen. Det findes rimeligt, at viderefare
denne begransning, nar der er tale om et resultatafhean-
gigt vederlag, som er direkte afhengig af ejendoms-

maeglerens prastation og kun opnas, hvis der opnds et
resultat, nemlig salg af boligen.

Desuden foreslas det i stk. 2, at vederlaget i disse situ-
ationer ikke kan overstige, hvad der er rimeligt i forhold
til det udferte arbejde. Det vil saledes veere en konkret
afvejning af, hvor langt i salgsprocessen ejendomsmaeg-
leren er naet, hvor man bl.a. kan leegge veegt pa, hvor
lang tid ejendommen har veret til salg, hvor meget den
har veeret annonceret og udgifterne hertil, hvor mange
abne huse og fremvisninger, der har varet, etc. Ejen-
domsmaegleren ber altid kunne dokumentere det veder-
lag, som szlgeren bliver opkreavet.

Lovforslagets § 35 geelder ogsa for sa vidt angar ejen-
domsmaeglerens ret til vederlag ved opsigelse, og vil
omfatte den situation, hvor forbrugeren opsiger aftalen
med ejendomsmagleren pa grund af ejendomsmeegle-
rens ikke ubetydelige pligtforssmmelse.

Til § 35

Bestemmelsen handler om vederlagsfortabelse. Reg-
lerne herom i den gzeldende lov fremgar af § 10, stk. 3,
og § 12, stk. 3, 3. pkt.

Ifalge lovforslaget skal der mere til, end det er tilfeel-
det efter de gaeldende regler, for en salger har ret til en
nedsettelse af vederlaget eller bortfald af vederlag. Det
foreslas, at rene bagateller ikke i sig selv fremover skal
kunne medfgre en nedseettelse af vederlaget.

Der er i § 44, stk. 2, ogsa indsat en regel om veder-
lagsfortabelse, hvis ejendomsmegleren i strid med for-
buddet i § 44, stk. 1, rekvirerer tilstandsrapport, elinstal-
lationsrapport eller energimarke, eller hvis ejendoms-
megleren foretager afregning herfor.

Til § 36

Efter den geeldende lovs § 16, stk. 2, har en ejen-
domsmeegler pligt til at oplyse om enhver gkonomisk
eller personlige interesse, som ejendomsmagleren har i,
om en handel indgas eller i parternes valg af finansie-
ring, forsikring eller andre ydelser i tilknytning til om-
seetning af fast ejendom. Det foreslas at adskille disse to
situationer, sa der sondres mellem interesser i selve om-
setningen af ejendommen, jf. denne bestemmelse, og
interesser i valg af finansiering m.v., jf. forslagets § 37.
Forslaget kvalificerer desuden i hvilke situationer, ejen-
domsmaegleren skal oplyse om gkonomiske eller per-
sonlige interesser.

Oplysningspligten i 88 36 og 37 gelder alene for
ejendomsmaeglere. Se bemerkningerne til § 48 for den
tilsvarende oplysningspligt for radgivere.

Den geldende lovs bestemmelse blev skarpet i 2005
efter en reekke konkrete overtraedelsessager, som hand-
lede om maglerens oplysningspligt, f.eks. i forbindelse
med salg af ejendomme, hvori magleren eller dennes
nartstdende havde ejerinteresse. Efter de geeldende reg-
ler skal en mzgler saledes oplyse om enhver gkonomisk
eller personlig interesse i, om en handel indgas, uanset
starrelsen, og uanset om den er direkte eller indirekte.
Som eksempel herpa skal maegleren i dag efter de geel-
dende regler oplyse, hvis ejendomsmaeglerens nertsta-
ende ejer den udbudte ejendom eller sidder i ledelsen i
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det selskab, der selger den udbudte ejendom. Magleren
skal endvidere afgive en »negativerklaring«, hvor det
erklaeres, at magleren ikke har nogen personlig eller
gkonomisk interesse i handelen udover den sedvanlige
salerinteresse.

Der vil med den foreslaede @ndring af bestemmelsen,
hvorefter interessen skal veere veesentlig, derfor hverken
blive stillet krav om at oplyse nertstdendes interesser,
herunder ledelseserhverv eller om negativerkleringer.
Dels findes det ikke at have en relevant betydning for
parterne og dels viser undersggelser, at negativerkle-
ringerne, som i stgrstedelen af handlerne, hvor megler
netop ikke har en interesse, og derfor star i hvert af
handlens dokumenter, kan veere medvirkende til at flyt-
te forbrugernes fokus fra de relevante oplysninger i do-
kumenterne.

Endvidere har ejendomsmaegleren i forvejen en meget
sterk interesse i at selge ejendommen, ofte har magle-
ren kun krav pa vederlag ved et realiseret salg, men
ejendomsmeegleren er derudover ogsa altid repreesentant
for seelger, hvorfor der ikke kan veere tvivl om hans rol-
le eller interesse. Dette bestyrkes yderligere ved, at lov-
forslaget preeciserer ejendomsmaeglerens rolle som sal-
gers repreesentant, og ikke har nogen radgivningsfor-
pligtelser over for kaber.

Desuagtet findes det stadig af betydning for keberen
om det rent faktisk er ejendomsmeglerens egen ejen-
dom der salges, saledes at magleren har et gkonomisk
incitament ud over saleret. Der er intet til hinder for at
ejendomsmaegleren selger sin egen ejendom, men kg-
ber skal veere oplyst herom. Som hidtil — bade far og ef-
ter lovendringen i 2005 — vil ejendomsmaeglerens eje-
rinteresser i den udbudte ejendom vere omfattet af op-
lysningspligten. Som eksempel pa ejerinteresse kan
navnes en situation, hvor ejendomsmagleren selv ejer
den udbudte ejendom, enten ved direkte ejerskab eller
indirekte gennem et eller flere selskaber. En ejendoms-
maeglers ejerskab eller medejerskab af en ejendom kan
blive sa indirekte eller ubetydeligt, at det knapt vil veere
muligt og ikke kan forventes, at megleren har et opda-
teret kendskab hertil. Det geelder eksempelvis medejer-
skab via stgrre investeringsforeninger eller pensionsop-
sparing gennem en pensionskasse. En sadan interesse
vil fortsat ikke veere omfattet af oplysningspligten. Der
er i medfar af de geeldende regler fastsat en nedre graen-
se, hvilket betyder, at meegleren ikke er forpligtet til at
oplyse om ejerskab, som udggr mindre end 2 pct. af ka-
pitalen. Denne graense forventes forhgjet pa baggrund af
@&ndringen fra »enhver« til »vaesentlig«.

Omfattet af bestemmelsen vil ogsa vaere egtefellens
eller samleverens veesentlige personlige eller gkonomi-
ske interesser i ejendommen, herunder ejerinteresser.
Det samme gelder interesser fra ejendomsformidlings-
virksomhedens ejer, en ansat i virksomheden — herunder
seerligt en medhjeelper — eller en person med tilsvarende
tilknytning til ejendomsformidlingsvirksomheden, hvis
den ansvarlige ejendomsmeegler er bekendt hermed.

At ejendomsmeegleren salger en ejendom for en ven,
bekendt, forretningsforbindelse eller lignende vil som
udgangspunkt ikke falde ind under oplysningspligten,

eftersom ejendomsmagleren under alle omstaendighe-
der repraesenterer selger som opdragsgiver, og skal sik-
re seelger det bedst mulige salg. Det vil saledes som ud-
gangspunkt i disse tilfeelde ikke have nogen sarskilt be-
tydning for keberen, at ejendomsmagleren kender sel-
geren udover formidlingsopdraget, da ejendomsmagle-
ren som udgangspunkt ikke selv har en personlig eller
gkonomisk interesse i, at ejendommen salges udover
salerinteressen. Det vil dog veere op til en konkret vur-
dering i det enkelte tilfeelde.

En ejer af en ejendomsformidlingsvirksomhed, en an-
sat ejendomsmaegler eller en person med tilsvarende til-
knytning til virksomheden, som er ejendomsmaegler, vil
selv kunne ifalde disciplinart ansvar, hvis de var viden-
de om, at den ansvarlige ejendomsmagler havde en
ejendom til salg, som de havde en veesentlig gkonomisk
eller personlig interesse i, men som de har undladt at
orientere den ansvarlige ejendomsmaegler om, saledes at
det ikke er oplyst til parterne.

I de tilfeelde, hvor oplysningsforpligtelsen udvides til
at geelde for den resterende del af virksomheden, vil det,
som magleren kan oplyse afhaenge af, hvad ejendoms-
magleren vidste eller burde vide om interessen. Serligt
hvis der er tale om stor geografisk spredning pé virk-
somhedens forretningssteder, som den ansvarlige meag-
ler maske ikke har nogen lghende kontakt med, kan det
veere mindre sandsynligt, at den ansvarlige maegler eller
den person, som har interessen, er vidende om sammen-
faldet. Dette kan man serligt forestille sig, i situationer,
hvor kagber er ven med en anden ansat i virksomheden,
som ikke er en del af det forretningssted, hvor den an-
svarlige ejendomsmagler har tilknytning til. Den inte-
resse, som en person i en anden del af virksomheden
har, vil sdledes heller ikke i praksis kunne pavirke ejen-
domsmagleren eller dennes medhjalpere, hvis de ikke
er vidende herom.

Som eksempel péa vaesentlige personlige eller gkono-
miske interesser, som skal oplyses til seelger, er bl.a. det
forhold, at ejendomsmagleren kender kaber personligt.
Som udgangspunkt vil det veere en vesentlig personlig
interesse, som ejendomsmeegler derfor skal oplyse sel-
ger skriftligt om. Ejendomsmaegleren skal altid vurdere,
om hans forhold til keber medfarer, at han ma frasige
sig sit formidlingsopdrag, bl.a. fordi magleren ikke ma
reprasentere begge parter i samme handel, og skal vare-
tage salgerens interesser. Oplysningsforpligtelsen gel-
der de fleste personlige relationer, som ligger ud over et
bekendtskab, men det vil vere en konkret vurdering af
den enkelte situation.

Som eksempel pa relationer til keber, som altid ber
oplyses, er, hvis kaber er en god ven eller en anden per-
son, som ejendomsmagleren har en teettere privat eller
professionel relation til. Hvis tilknytningen er sa neer, at
der er tale om et nartstdende, vil situationen falde ind
under § 24.

Af andre eksempler, hvor det vurderes, at der ofte er
tale om en veesentlig interesse, som skal oplyses szlger,
er, hvor ejendomsmagleren har foretaget en vurdering
med henblik pa salg af keberens ejendom og har faet,
eller har en begrundet forventning om at fa, denne til
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salg. | sadanne tilfeelde skal ejendomsmagleren oplyse
selger skriftligt herom. Oplysningen skal gives forud
for seelgers underskrift af kebsaftalen, saledes at szlge-
ren kan treeffe sin beslutning om salg pa et oplyst
grundlag. Denne situation vil ikke veere i modstrid med
§ 27 om, at ejendomsmegleren ikke ma vere repreesen-
tant for begge parter i samme handel, eftersom der ikke
er tale om samme handel.

Efter stk. 2 skal ejendomsmegleren give kgberen op-
lysninger om eventuelle vasentlige interesser i salgsop-
stillingen og selgeren oplysninger herom i formidlings-
aftalen. Dette er en viderefgrelse af den geeldende lovs §
16, stk. 2. Opstar maglerens interesse efter det tids-
punkt, hvor besked efter bestemmelsen skal gives i de
nevnte dokumenter, skal ejendomsmegleren give
skriftlig besked til den relevante part umiddelbart efter
det tidspunkt, hvor interessen opstar.

Stk. 3 giver Erhvervsstyrelsen mulighed for at fastsaet-
te preecise regler for, hvordan oplysningerne skal gives,
og hvor udfgrlige disse skal vare. Der kan f.eks. stilles
krav om den nedre grense for ejerinteresser, oplysning
om eagtefellers, samleveres og personer med tilknyt-
ning til ejendomsformidlingsvirksomhedens interesser,
at oplysningerne skal veere formidlet i et lettilgaengeligt
sprog, at oplysningerne skal veere serligt fremhaevet i
forhold til aftalens gvrige vilkar, samt hvori interessen
bestar.

Til § 37

Ejendomsmaegleren skal i tilleeg til oplysningerne ef-
ter 8 36 oplyse, hvis denne har vaesentlige personlige in-
teresser i parternes valg af finansiering, forsikring eller
andre ydelser i tilknytning til omsatning af fast ejen-
dom. Efter den geldende lov skal ejendomsmagleren
oplyse om enhver interesse, som magleren har i disse
forhold.

Bestemmelsen skal ses i sammenhang med forslagets
§ 22 om oplysning om provision og samarbejdsaftaler
m.v. og § 36.

Ejendomsmeeglerens oplysning om provision, andet
vederlag eller samarbejdsaftaler er saledes en interesse,
som skal oplyses efter § 22. Af § 37 folger saledes et
krav om at oplyse om situationer, hvor ejendomsmaegle-
ren kan have en vasentlig personlig eller gkonomisk in-
teresse i forbrugernes valg af ydelser, f.eks. hvis ejen-
domsmaeglerens agtefelle eller samlever bliver gko-
nomisk begunstiget ved forbrugerens valg af forsikring
eller finansiering.

Ligesom det er tilfeeldet i § 36, vil bestemmelsen ogsa
omfatte agtefeellens eller samleverens vesentlige per-
sonlige eller gkonomiske interesser i forbrugernes valg
af ydelser. Det samme gelder interesser fra ejendoms-
formidlingsvirksomhedens ejer, en ansat — herunder
seerligt en medhjeelper — eller en person med tilsvarende
tilknytning til ejendomsformidlingsvirksomheden, hvis
den ansvarlige ejendomsmeegler er bekendt hermed.

Det vil veere op til en konkret vurdering i den enkelte
sag, hvorvidt ejendomsmagleren m.fl. har vesentlig
personlig eller gkonomisk interesse i forbrugerens valg
af ydelser i tilknytning til omsetning af fast ejendom.

Af stk. 2 fglger, at ejendomsmeegleren skal give den
relevante part skriftlig oplysning om de forhold, som er
omfattet af stk. 1, samtidig med, at parten forelaegges de
vilkar eller forhold, som ejendomsmaegleren har en inte-
resse. Herved sikres som i dag, at forbrugeren gares
opmearksom pa ejendomsmaglerens interesse pa det
tidspunkt, hvor det er relevant for forbrugeren.

Erhvervsstyrelsen kan efter stk. 3 fastsaette naermere
regler om, hvordan oplysningspligten efter stk. 1 og 2

opfyldes.

Til §38

Stk. 1 er en delvis viderefarelse af den geeldende lovs
8§ 17, stk. 1, hvor minimumskravene til ejendomsmag-
lerens obligatoriske opgaver ved formidling af salg af
fast ejendom fremgar. Efter forslaget nedsettes antallet
af de obligatoriske opgaver fra fem til fire, sdledes at
ejendomsmaegleren skal veerdiansatte ejendommen, be-
regne salgsprovenu, udarbejde salgsopstilling samt ud-
arbejde udkast til kegbsaftale, men ikke leengere udar-
bejde forslag til finansiering samt beregne brutto- og
nettoudgift, jf. forslagets § 43.

Forslaget har til hensigt at bidrage til at skabe klarhed
om ejendomsmaglerens rolle set i forhold til de andre
professionelle aktgrers roller i ejendomshandlen. Be-
stemmelsen satter fokus pa, hvilke opgaver, som er in-
den for ejendomsmaeglerens absolutte kernekompeten-
ce.

Udgangspunktet er endvidere, at feerre obligatoriske
opgaver vil ggre det mere attraktivt at etablere en ejen-
domsformidlingsvirksomhed og kan bidrage til at der
udvikles nye koncepter. Dermed har forslaget samtidig
til formal at bidrage til @get konkurrence pa markedet
for formidling af salg af fast ejendom.

Bestemmelsen er ikke udtsmmende. Der fremgar sa-
ledes ogsa pligter af en reekke andre bestemmelser i for-
slaget, herunder 8§88 25-27 om god ejendomsmaglerskik
samt 88 37, 40 og 42.

Ejendomsmaeglerens pligt til hhv. at verdiansette
ejendommen, beregne salgsprovenu, udferdige en
salgsopstilling samt udarbejde et udkast til en kegbsaftale
er beskrevet i stk. 1. Kravene til fremgangsmade, ind-
hold m.v. fremgar af forslagets §§ 38-40 og 47.

Stk. 2 er en uandret viderefgrelse af den geldende
lovs § 17, stk. 3, 1. pkt. Erhvervsstyrelsen kan ifglge
denne bestemmelse fastsaette narmere regler om for-
midlingsopdragets indhold og udfarelse.

Stk. 3 viderefgrer den geeldende lovs § 17, stk. 3, 2.
pkt., hvorefter Erhvervsstyrelsen kan fastsaette nermere
regler om krav til standarddokumenter. Det foreslas, at
udvide bestemmelsen til, at Erhvervsstyrelsen kan fast-
sette nermere regler om standarddokumenternes op-
bygning. Baggrunden er, at undersggelser viser, at for-
brugerne i dag kan have svart ved at overskue informa-
tionerne i dokumenterne, og at en stor andel af forbru-
gerne har udtrykt gnske om, at strukturen blev andret.
Man kunne f.eks. forestille sig, at fastsatte regler om, at
der i standardaftalerne for formidling og kab skal veere
en adskillelse af standardvilkar fra individuelle vilkar.
Standarddokumenter er med til at gge overskueligheden
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for forbrugerne og er i starre omfang med til at fore-
bygge tvivl om de aftalte vilkar.

Bestemmelsen giver Erhvervsstyrelsen mulighed for
at fastseette regler om brug af standarddokumenter pa de
omrader, hvor det findes serligt velegnet af hensyn til
forbrugerne. Der tenkes udover kebsaftalen f.eks. pa
dokumenter omkring deponering og garantistillelse.

Anvendelsen af standarddokumenter er dog ikke obli-
gatorisk. Kagber og s&lger kan fortsat aftale de serlige
vilkar, som den enkelte handel laegger op til. Fraviges
standarddokumenterne, eller anvendes der ikke stan-
darddokumenter, skal kgber i sa fald udtrykkeligt gares
opmarksom pa, at der er tale om en undtagelse fra de
seedvanlige vilkar.

Til §39

Bestemmelsen svarer til den geeldende lovs § 20, samt
geldende regler i formidlingsbekendtgarelsen, som fo-
reslas indfart i lovteksten.

Stk. 1 bestemmer, at ejendomsmaegleren i forbindelse
med udbud af en ejendom, skal beregne et salgsprovenu
til seelgeren ud fra salg til kontantprisen. Ifelge den
gaeldende lov skal magleren i tilleeg hertil ogsé foretage
en beregning ud fra salg med overtagelse af szlgers in-
destdende 1an, en sakaldt finansieret handel. Denne del
foreslas ikke viderefgrt, da naesten alle handler i dag er
kontanthandler. Beregningen skal ske umiddelbart efter
formidlingsaftalens indgaelse, Da beregningen ikke er
endelig, skal beregningen veere i form af et salgsbudget.

Som typiske eksempler pa indtagter for selger ved en
handel kan navnes kontant udbetaling og indtaegt ved
salg af realkreditobligationer og s&lgerpantebreve. Ty-
piske udgifter kan vare udgifter til indfrielse af realkre-
ditlan og private pantebreve, til ejerskiftegebyr, priorite-
ringsomkostninger, til ejendomsmaglerens vederlag,
herunder udleaeg til tredjemand og markedsfaringsom-
kostninger, samt udgift til tilstandsrapport, ejerskiftefor-
sikring, elinstallationsrapport og energimarke. Uanset i
hvilken form selger vederlegges, skal salgsprovenuet
beregnes og angives med et kontantbelgb.

Beregningen af salgsprovenuet skal i gvrigt foretages i
henhold til god ejendomsmaglerskik. Ejendomsmagle-
ren skal udlevere beregninger af salgsbudgettet og sene-
re salgsprovenuet til salger.

Erhvervsstyrelsen kan fastseette regler for, hvilke
geeldsposter som kan udelades fra provenuet, jf. stk. 4.

Stk. 2 fastseetter, at hvis der undervejs aftales andrede
udbudsvilkar, og dette medfgrer en @ndring af salgs-
provenuet, skal ejendomsmagleren udarbejde et nyt
salgsbudget. Oftest vil @ndringen ogsa medfeare en zn-
dring af salgsopstillingen, som magleren i sa fald ogsa
skal tilrette i ngdvendigt omfang. Endvidere bestemmes
det, at hvis der i gvrigt aftales endringer i formidlings-
aftalen, som pavirker salgsprovenuet, skal ejendoms-
magleren tillige udarbejde nyt salgsbudget. Saledes kan
selgeren falge med i og veere oplyst om de gkonomiske
konsekvenser ved en andret udbudspris, ved andret ve-
derlag til ejendomsmaegleren m.v.

Stk. 3 bestemmer, at ejendomsmeegleren forud for
selgerens underskrift af kegbsaftalen skal udarbejde et

salgsprovenu péa grundlag af kebsaftalens vilkar. Der
henvises til bemarkningerne til stk. 1 for sa vidt angar
de poster, som typisk indgér i provenuberegningen.

Hvis der mod seedvanen f.eks. er tale om en finansie-
ret handel, skal salgsprovenuet saledes beregnes ud fra
denne form.

Salgsprovenuet skal udleveres til szlger forud for
selgers underskrift af kgbsaftale, da provenuet kan vee-
re afggrende for, hvorvidt selgeren rent faktisk gnsker
at acceptere kabstilbuddet.

Den gald, der eventuelt ligger bag et ejerpantebrev,
skadeslgsbrev og udlag, indgdr normalt ikke i bereg-
ningen, men det skal navnes i beregningen, at der ikke
er taget hensyn dertil. Tilsvarende bgr der gives sarskilt
oplysning om eventuel skattepligt af provenuet, som
falge af forhold som ejertidens lengde, ejendommens
stgrrelse og andre let konstaterbare forhold.

Efter forslagets stk. 4 kan Erhvervsstyrelsen fastsette
naermere regler for, hvilken geld, der kan udelades fra
salgsprovenuet. Erhvervsstyrelsen kan endvidere fast-
sgette nermere regler om, i hvilke situationer ejen-
domsmaegleren ellers kan veere pligtig at beregne et for-
nyet salgsbudget. Der teenkes her serligt pa den situati-
on, hvor szlger modtager et kabstilbud, som ikke svarer
til udbudsvilkarene. Her kan ejendomsmagleren for-
pligtes til efter opfordring fra salger, at udarbejde et nyt
salgsbudget, saledes at selger kan tage stilling til kabs-
tilbuddet pa et gkonomisk oplyst grundlag. Reglerne
herfor vil blive nermere fastsat ved bekendtgarelse.

Til § 40

Efter den geeldende lovs § 19, stk. 1, skal ejendommen
udbydes med oplysning om de érlige ejerudgifter.

Dette princip viderefgres i stk. 1, som ogsa bestem-
mer, at ejendomsmagleren umiddelbart efter formid-
lingsaftalens indgdelse skal udarbejde en specificeret
salgsopstilling. Salgsopstillingen skal indeholde en ud-
farlig beskrivelse af ejendommen, herunder oplysning
om de arlige ejerudgifter Ved den arlige ejerudgift for-
stds de samlede arlige udgifter forbundet med at eje
ejendommen beregnet pa grundlag af foreliggende op-
lysninger om ejendomsskat, ejendomsforsikring, geeld
uden for kebesummen, som overtages af kaber, felles-
udgifter m.v. Afgraensningen af udgifterne fastsattes
som i dag ved bekendtgarelse, jf. stk. 2.

Stk. 2 er en viderefgrelse af den galdende lovs § 19,
stk. 2, og bestemmer bl.a., at Erhvervsstyrelsen kan
fastseette naermere regler om afgraesningen i ejerudgif-
terne. Hermed kan afgransningen let tilpasses aktuelle
og relevante oplysninger, hvis der sker en udvikling af
tilgeengelige data eller andre oplysninger, som en kgber
med fordel kunne have gavn af at vaere oplyst om.

Stk. 2 giver endvidere Erhvervsstyrelsen mulighed for
ved bekendtggrelse, at fastseette de naermere krav til
salgsopstillingens indhold. Som eksempel pa andre re-
levante oplysninger i salgsopstillingen kan bl.a. navnes
kontantpris, grund-, bygnings- og boligareal, fordelings-
tal, matrikelnummer m.v.

Til §41
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Bestemmelsen fastsetter, at ejendommen ogsd skal
udbydes med relevante oplysninger om forbrugsafhzn-
gige forhold. Disse forbrugsudgifter, som er forbundet
med at eje ejendommen, varierer fra ejendom til ejen-
dom og fra bruger til bruger.

Ifalge § 19, stk. 1, i den geeldende lov skal ejendom-
men udbydes med oplysning om szlgers seneste arsfor-
brug til forbrugsafhaengige forhold, som ved bekendtge-
relse er fastsat som omfang af og udgift til vand og
varme. Der er dog efter disse regler risiko for, at de op-
lysninger, som oplyses til en potentiel kgber i forbindel-
se med kab af bolig, er misvisende i forhold til keberens
eget forventede forbrug i ejendommen.

Det foreslas derfor i stk. 1, at ejendomsmagleren
fremover ikke ngdvendigvis skal basere oplysningerne
om forbrugsafhengige forhold pa salgers seneste ars-
forbrug. | stedet far Erhvervsstyrelsen hjemmel til at
fastseette, hvilke slags forbrugsudgifter, som skal oply-
ses, herunder hvordan udgifterne og forbruget skal be-
regnes og oplyses.

Erhvervsstyrelsen vil sammen med blandt andre Ener-
gistyrelsen se pd mulighederne for at give bedre oplys-
ning, sarligt om varmeforbruget i ejendommen. Der
pagar pt. et arbejde i Energistyrelsen med at digitalisere
energimarket. Dette arbejde vurderes at vaere serligt re-
levant i forbindelse med at forsgge at tilpasse de poten-
tielle kaberes forbrugsmgnstre med husets energimeer-
ke. | samme forbindelse bgr man sondre mellem pligten
til at oplyse om henholdsvis vand- og varmeforbrug,
idet vandforbruget umiddelbart vurderes at vere mere
eller mindre uafhangigt af boligen pa lige fod med el-
forbruget, som ejendomsmaegleren ikke skal oplyse om
i dag.

Selve oplysningens form og evt. afhangighed af digi-
talt medie vil veere betydende for, om der ved bekendt-
garelse fremsaettes krav om, at oplysningen skal fremga
af salgsopstillingen eller evt. blot af ejendommens an-
noncering pa internettet.

ZEndringen skal bibringe keber gennemsigtighed og
tryghed i forbindelse med sggning af boliger i markedet
og i forbindelse med forbrugerens endelige kabsbeslut-
ning.

Til § 42

Ifalge den geeldende lovs 8 4, stk. 1, skal ejendommen
udbydes til kontantprisen. Ejendommen kan dog udby-
des med opfordring til at afgive tilbud, men i s& fald
med en skgnnet kontantpris.

Det foreslas i § 42, at der fremover alene stilles krav
om, at ejendommen skal udbydes til en skennet kon-
tantpris. Preeciseringen skyldes, at man med den gel-
dende lovs formulering kan fa det indtryk, at ejendom-
men skal udbydes til den kontantpris, som ejendoms-
magleren har veerdiansat ejendommen til efter den gel-
dende lovs § 3. Det forholder sig dog i praksis ofte sa-
dan, at den kontantpris, som ejendommen udbydes til,
afviger fra den kontantpris, som ejendomsmaegleren har
vurderet ejendommen til. Udbudsprisen signalerer sale-
des selgers gnske til en kontantpris, og betragtes afta-
lemaessigt som en opfordring til keber om at gare til-

bud; et tiloud som kan veere i bade opadgadende eller
nedadgéende retning rent prismaessigt.

Forslagets stk. 1 indeholder den grundleeggende regel
for kontantprisprincippet, hvor kontantpris, som define-
ret i forslagets § 5, nr. 5, skal forstds som modsatningen
til en finansieret pris.

Bestemmelsen er ikke til hinder for at signalere, at der
gnskes tilbud pa ejendommen, men selv i sadanne situa-
tioner skal ejendommen udbydes med en angivet, skan-
net kontantpris. Ejendomsmagleren skal derfor ikke fa
potentielle kabere til at deltage i budgivningen ved at
udbyde ejendommen til en urealistisk lav pris. God
ejendomsmaeglerskik vil ogsa kunne inddrages i denne
vurdering.

Med stk. 2 foreslds det som en konsekvens af gnsket
om gge kebernes opmarksomhed pa kontantpris og eje-
rudgifter, at der ved annoncering og markedsfgring af
ejendommen skal gives oplysning om ejendommens
skennede kontantpris og arlige ejerudgifter. Kravet om
oplysning om energimearke bevares som i dag pa be-
kendtggrelsesniveau.

Oplysninger i forbindelse med annoncering og mar-
kedsfaring skal fortsat overholde markedsfaringslovens
regler. Markedsfgringslovens § 3 bestemmer, at der ik-
ke ma anvendes vildledende eller urigtige angivelser el-
ler udelades veesentlige informationer, som er egnet til
meerkbart at forvride forbrugernes eller andre erhvervs-
drivendes gkonomiske adferd pa markedet, ogsa inden
for fast ejendom. Det vurderes, at markedsfaringslovens
bestemmelser er med til at sikre forbrugerne den for-
ngdne beskyttelse i forbindelse med markedsfaring af
fast ejendom.

Hverken i Sverige, Norge, Tyskland, Storbritannien
eller Holland findes der krav til omfanget af oplysnin-
ger ved markedsfaring af fast ejendom.

I stk. 3 viderefgres bemyndigelsen i den gealdende
lovs § 4, stk. 1, 3. og 4. pkt. Efter den geeldende lovs §
4, stk. 1, 3. pkt., kan ministeren fastsette regler om salg
af fast ejendom ved abne og lukkede budrunder og an-
dre auktionslignende fremgangsmader, herunder om ret
til oplysning om afgivne bud. Efter den geldende lovs §
4, stk. 1, 4. pkt., kan ministeren endvidere fastsatte reg-
ler om forbud mod salg af fast ejendom ved &bne
budrunder og andre auktionslignende fremgangsmader,
herunder ret til oplysninger om afgivne bud. | medfer
af bemyndigelsen i § 4, stk. 1, 3. pkt., er der i Budbe-
kendtgarelsen, jf. bekendtgarelse nr. 321 af 29. marts
2007, fastsat nermere regler om salg af fast ejendom
ved lukkede budrunder.

Med bestemmelsen i stk. 3, 1. pkt., udvides bemyndi-
gelsen i den geeldende lovs § 4, stk. 1, 4. pkt., saledes, at
der endvidere kan fastseettes regler om forbud mod salg
af fast ejendom ved alle former for budrunder og andre
auktionslignende fremgangsmader. Efter den galdende
bemyndigelse, kan der kun fastsettes forbud om salg
ved abne budrunder og andre auktionslignende former.
Bemyndigelsen er i dag anvendt til at fastsatte forbud
mod salg af fast ejendom efter det sékaldte “hollandsk
ur”-princip, hvor prisen for en ejendom nedszttes grad-
vist efter en forud fastlagt plan, indtil en kgber accepte-



39

rer prisen. Med bestemmelsen sikres det, at bade lukke-
de og dbne budrunder kan forbydes, safremt den pageal-
dende handelsform viser sig uegnet.

Med bestemmelsen i stk. 3, 2. pkt., udvides bemyndi-
gelsen i forhold til den geeldende lov saledes, at bemyn-
digelsen ogsa giver mulighed for at fastsette regler om
registrering af kebers opfordring til seelger i forhold til
prisen, det vil sige i de situationer, hvor kgber tilkende-
giver en interesse for at erhverve ejendommen, safremt
denne udbydes til en anden — typisk lavere — pris end
den er udbudt til. Formalet med bestemmelsen er at
skabe dbenhed hos forbrugerne i forhandlingsprocessen
i forbindelse med keb og salg af fast ejendom og i for-
hold til de prisindikationer, som kabers interessetilken-
degivelser vil veere udtryk for.

Pa baggrund heraf kan der ved bekendtgarelsen fast-
seettes regler om, at seelger kan give en ejendomsmagler
mulighed for at oplyse andre om indkomne forespgrgs-
ler til prisen pa ejendommen. Ejendomsmaglerens skal
allerede efter de geeldende regler oplyse salger om et-
hvert kabstilbud.

Der kan endvidere fastsattes regler om, at ejendoms-
magleren skal fgre journal over interessetilkendegivel-
ser pa ejendommen. Det vil i den forbindelse skulle
vurderes, i hvilke situationer det vil vaere ngdvendigt at
paleegge ejendomsmaegleren denne journalpligt. | dag er
ejendomsmeegleren kun forpligtet til at fare journal, nar
der er tale om lukkede budrunder. I forlengelse heraf
kan der ogsa ved bekendtgarelsen fastsettes nermere
regler for journalens indhold bade i forhold til egentlige
budrunder og i forhold til kebers prisopfordringer. Det
kan f.eks. veere, at journalen udover budgiverens navn
og kontaktoplysninger indeholder oplysninger om den
pris, som den interesserede har tilkendegivet og for de
egentlige bud, oplysninger om vilkar knyttet hertil, samt
tidspunktet for tilkendegivelsen. Desuden kan fastsattes
regler om, hvem, der vil veere berettiget til at fa adgang
til oplysningerne i journalen.

Safremt der fastsattes regler om ovenstaende, vil de
blive udarbejdet i samarbejde med relevante interessen-
ter, herunder Forbrugerradet og Dansk Ejendomsmeg-
lerforening. Der vil pa denne baggrund blive igangsat et
arbejde med det formal at skabe mere abenhed hos for-
brugerne i forbindelse med en bolighandel.

Til §43

Som konsekvens af praciseringen af ejendomsmaegle-
rens rolle samt ophavelse af ejendomsmaeglerens pligt
til at opgive et brutto- og nettobelgb beregnet pa bag-
grund af et standardfinansieringsforslag, foreslas det, at
indfgre forbud mod, at ejendomsmagleren udarbejder
eller lader udarbejde finansieringsforslag for en konkret
ejendom, som f.eks. kan inkluderes i annoncering og
salgsopstillinger, herunder som et brutto- og nettobelgb.
Hvis pligten til at opgive et standardiseret brutto- og
nettobelgb fjernes uden samtidig indfarelse af et forbud
mod beregning heraf, ville ejendomsmagleren kunne
annoncere med et hvilket som helst finansieringsforslag,
herunder 1an, der har lavest mulige ydelser, f.eks. base-

ret pa variabel rente og afdragsfrihed, til skade for gen-
nemsigtigheden for forbrugerne.

Bestemmelsen er derfor med til at sikre, at der ved
annoncering og markedsfgring af ejendomme vil veere
fokus pa kontantpris og ejerudgifter. Det er herefter op
til forbrugerne at segge radgivning hos en bank med
henblik pa at finde en egnet finansiering af boligkgbet.

Forbuddet skal ikke geelde for den situation, hvor en
ejendomsmaegler f.eks. via sin hjemmeside henviser til
en banks eller realkreditinstituts hjemmesider, hvor en
forbruger kan beregne mulige finansieringsforslag pé
baggrund af konkrete oplysninger om ejendommen.

Det foreslas i stk. 2 at indfare et forbud mod at ejen-
domsmaeglere kan formidle finansiering til keb af fast
ejendom.

Forbuddet er begrundet i, at sikre en mere klar rolle
for ejendomsmagleren, som ikke skal radgive kgber
heller ikke om finansiering af sit ejendomskab. Radgiv-
ning herom bgr gives af de radgivere, som har forstand
pa alle de finansieringsformer, som i dag tilbydes pa det
finansielle marked. Forbuddet er desuden med til at ad-
skille kabers beslutning om kgb af ejendom fra kaebers
beslutning om finansiering af ejendommen.

Desuden er der inden for de seneste ar indfart skerpe-
de og serlige regler for finansielle virksomheder og
radgivere, herunder banker og realkreditinstitutter, om
radgivning om lan med sikkerhed i fast ejendom, her-
under tilbud af visse 1an med sikkerhed i fast ejendom.

Til § 44

Bestemmelsen er en uendret viderefgrelse af den
geldende lovs § 23, stk. 2 og 3.

| efteréret 2003 blev der rettet kritik mod huseftersyn-
sordningen. Kritikken gik p4, at ordningen havde udvik-
let sig sadan, at selgeren helt overlod valget af byg-
ningssagkyndig til ejendomsmaegleren, hvilket farte til
at der opstod en raekke formelle og uformelle samar-
bejdsaftaler mellem ejendomsmeglere og bygningssag-
kyndige. Samarbejdsaftalerne skabte tvivl om de byg-
ningssagkyndiges uvildighed.

For at genoprette troverdigheden om huseftersyns-
ordningen og tilliden til de tilstandsrapporter, som de
bygningssagkyndige udarbejder, blev der den 6. februar
2004 indgaet en aftale mellem Dansk Ejendomsmaegler-
forening og den davarende gkonomi- og erhvervsmini-
steren. Aftalen indeholdt retningslinjer for ejendoms-
maegleres bistand til selgere i forbindelse med rekvire-
ring af tilstandsrapporter og energimarkning.

Aftalen blev kodificeret ved lov i 2006 med det for-
mal at sikre, at der gaelder ens regler for alle ejendoms-
maglere uanset organisationstilknytning.

Det er vigtigt at sikre fuldstendig uafhengighed mel-
lem ejendomsmaeglere og de bygningssagkyndige, bl.a.
for at hindre, at ejendomsmaglere bestiller »lysergde«
tilstandsrapporter m.v. for hurtigere at kunne szlge en
ejendom. Ved indferelsen af en revideret huseftersyn-
sordning i 2012 blev bestemmelsen udvidet til ogsé at
omfatte elinstallationsrapporter m.v.

Stk. 1 indeholder derfor et forbud mod at ejendoms-
magleren pa szlgers vegne ma indga aftale om rekvire-
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ring af tilstandsrapport, elinstallationsrapport eller ener-
gimarkning. Desuden indeholder stk. 1 et forbud mod,
at ejendomsmaegleren ma foretage afregning for nogle
af de naevnte rapporter.

Forbuddet for ejendomsmeegleren mod rekvirering af
rapport pa szlgers vegne spejles af forbud mod at mod-
tage bestilling af hhv. tilstandsrapport og elinstallations-
rapport for bygningssagkyndige og elinstallatgrer, jf.
bekendtgarelse om huseftersynsordningen § 11, stk. 10
og bekendtgarelse om elinstallationsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 7, nr. 5. Af hensyn til troveer-
digheden omkring huseftersynsordningen og tilliden til
tilstandsrapporterne, skal bygningssagkyndige, elinstal-
laterer og energikonsulenter endvidere veere uvildige og
uafhangige af interesser, der kan pévirke deres arbejde
med at udfare tilstandsrapporter, elinstallationsrapporter
og energimerkning efter henholdsvis lov om forbruger-
beskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. og lov
om fremme af energibesparelser i bygninger.

Stk. 2 bestemmer, at ejendomsmegleren mister krav
pa vederlag, hvis forbuddet i stk. 1 tilsideseattes. En
ejendomsmaeglers overtreedelse af bestemmelsen vil og-
sd kunne indbringes for Disciplinernaevnet for Ejen-
domsmaeglere.

Endvidere giver stk. 3 Erhvervsstyrelsen bemyndigel-
se til at fastseette naermere regler om ejendomsmaegle-
rens mulighed for at yde seelgeren bistand til rekvirering
af tilstandsrapport, elinstallationsrapport og energi-
merkning samt om ejendomsmaeglerens preesentation af
materialet for keber. Bemyndigelsen tenkes udnyttet
som i dag, hvor de narmere regler i bekendtggrelsen
bl.a. bestemmer, at ejendomsmagleren kan rekvirere en
tilstandsrapport, elinstallationsrapport og energimaerk-
ning pa slgerens vegne via et forsikringsselskab, der
udbyder ejerskifteforsikringer. Endvidere vil der ogsa
som i dag fremgd regler om udlevering af lister over
bygningssagkyndige, autoriserede elinstallatgrvirksom-
heder og certificerede energimarkevirksomheder i lo-
kalomradet til selger, eller henvisning af szlger til hvor
listerne kan hentes, f.eks. via hjemmesider pa internet-
tet.

Til § 45

Bestemmelsen er en viderefgrelse af den geeldende
lovs 8§ 13, 2. pkt., men omhandler kun ejendomsmagle-
rens radgivning af salger om byggeteknisk gennem-
gang, huseftersynsordningen m.v.

Radgivningen skal gives i forbindelse med indgaelsen
af formidlingsaftalen, og det er derfor den ejendoms-
magler, som szlger valger til at formidle salget af sin
ejendom, som har pligten.

Efter nr. 1 skal ejendomsmaegleren radgive selger om
behov og mulighed for at fa foretaget en byggeteknisk
gennemgang af ejendommen. Hvis der er tale om en
ejendom, som falder inden for huseftersynsordningens
anvendelsesomrade, skal ejendomsmagleren radgive
selgeren om behov og mulighed for at anvende denne
ordning.

Dette falger ogsé af nr. 2 hvor ejendomsmagleren
skal radgive om behov og mulighed for at tegne ejer-

skifteforsikring. Ejendomsmaegleren skal navnlig oplyse
om de sarlige retsvirkninger af at fremlaegge et forsik-
ringstilbud, der opfylder mindstekravene i loven om
forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
m.v., og af at tiloyde kaberen at betale en del af forsik-
ringspramien.

Ejendomsmaegleren skal henlede en seelgers opmaerk-
somhed pa fordelene ved at benytte ordningen med til-
standsrapporter og forsikringstilbud, og ejendomsmaeg-
leren skal over for keberen fremhave, hvilke fordele
der vil veere forbundet med at tegne en ejerskifteforsik-
ring.

Endvidere skal ejendomsmaegleren efter nr. 3 henvise
seelger til hvor informationsmateriale om tilstandsrap-
porten, elinstallationsrapporten og energimerkning kan
findes. | forleengelse af forbuddet i § 44, stk. 1, hvor
ejendomsmaegleren ikke ma rekvirere tilstandsrapport
m.v. pa vegne af selger, omfatter informationsmateria-
let ogsd henvisning til, hvor en liste kan hentes over
bygningssagkyndige i lokalomradet, f.eks. via internet-
tet. Formalet med informationsmaterialet er at give sel-
ger et godt grundlag for selv at treffe beslutning om
valg af bygningssagkyndig eller energikonsulent.

Det er op til ejendomsmagleren at godtgere, at for-
brugeren har faet den omhandlede radgivning. Bevis-
byrden pahviler saledes ejendomsmaegleren.

Til § 46

Bestemmelsen er en viderefgrelse af den geeldende
lovs 8 13, 2. pkt., men omhandler kun ejendomsmagle-
rens oplysning af keber om byggeteknisk gennemgang,
huseftersynsordningen m.v.

Oplysningspligten péhviler ejendomsmagleren forud
for indgaelse af kabsaftale, men ejendomsmaegleren bar
pa den anden side heller ikke tilbageholde oplysninger-
ne, hvis de foreligger fer aftaletidspunktet.

Efter nr. 1 skal ejendomsmaegleren oplyse kaber om
rapporten fra en byggeteknisk gennemgang, herunder
tilstandsrapport, elinstallationsrapport m.v., hvis der fo-
religger en sadan.

Ejendomsmaegleren skal ifglge nr. 2 endvidere oplyse
om keberens mulighed for at fa foretaget en byggetek-
nisk gennemgang af ejendommen, hvis en sadan ikke
foreligger, og for at tegne en ejerskifteforsikring mod
skjulte fejl og mangler, jf. nr. 3. | forbindelse med op-
lysningen om ejerskifteforsikringen skal ejendomsmaeg-
leren dels oplyse om risikoen ved at undlade at tegne en
tiloudt forsikring mod fejl, som ikke er omtalt i til-
standsrapporten, og dels oplyse nermere om, hvad for-
sikringen deaekker samt i forngdent omfang oplyse om
det tilbudte forsikringsprodukts kvalitet og konkurren-
cedygtighed.

Endvidere skal ejendomsmagleren efter nr. 4 henvise
kgber til, hvor informationsmaterialet om tilstandsrap-
porten, elinstallationsrapporten og energimarkning kan
findes.

Det bemaerkes, at der efter omsteendighederne kan vee-
re tale om s alvorlige, ukendte risici, at det vil vaere i
strid med god skik at medvirke til en handel uden at fa
forholdet klarlagt.
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Til § 47

Stk. 1 er en viderefgrelse af ejendomsmaglerens un-
dersggelsespligt i den geldende lovs § 14. Bestemmel-
sen fastslar, at ejendomsmagleren har pligt til at foreta-
ge undersggelser samt indhente og kontrollere oplys-
ninger, der er ngdvendige for udarbejdelse af kgbsafta-
len. Far der skrives under pa kebsaftalen, ber ejen-
domsmagleren have afklaret og bragt alle forhold i or-
den, og der bar ikke efterfglgende vaere behov for yder-
ligere afklaring og kontrol. Det forudsattes bl.a., at
ejendomsmaegleren skal afklare forsikringsmaessige
forhold, herunder pa hvilke vilkar kaber vil kunne tegne
almindelig brand-, svampe- og insektskadeforsikring.

Det falger endvidere af bestemmelsen, at ejendoms-
megleren bgr sikre, at kgbsaftalen indeholder en be-
tryggende regulering af parternes retsstilling. Den efter-
falgende papirgang ved berigtigelsen bliver saledes af
ren ekspeditionsmaessig karakter.

Dette formindsker ikke den pligt og det ansvar, som
en eventuel radgiver for keber har for at foretage kon-
trol af oplysninger, der er ngdvendig til varetagelse af
kaberens interesser.

Forslagets stk. 2 er en viderefgrelse af den geeldende
lovs § 4, stk. 2, hvorefter salg kan betinges af overtagel-
se af indestaende Ian, men ikke af aftale om finansiering
i gvrigt.

Reglen sikrer, at kgber har mulighed for selv at tilret-
teleegge finansieringen af ejendomskgbet. Set med kg-
bergjne kunne det veere gnskeligt at veere fuldstendigt
frit stillet med hensyn til finansiering, saledes at udbud-
det til kontantprisen indebar, at der ogsa kunne kabes til
en kontantpris. En sadan regel ville imidlertid kunne
skabe problemer for szlger, afhaengigt af om lanet kan
opsiges og i givet fald til hvilken kurs, om opsigel-
se/overtagelse kreever kreditors samtykke etc. Samtidig
synes det ogsa rimeligt, at den salger, som ikke blot har
en ejendom, men 0gsd mener at have et attraktivt lan,
har mulighed for at s&lge ejendommen i kombination
med lanet. Det centrale til understattelse af kontantpris-
princippet og det gnskelige i, at keber har den primaere
mulighed for at tilretteleegge sin finansiering, synes til-
streekkeligt sikret ved forbuddet mod at betinge salget af
aftale om finansiering i gvrigt, forbuddet mod ejen-
domsmaglerens formidling af 1an i forbindelse med fi-
nansiering af kagb af fast ejendom samt princippet om, at
ejendommen udbydes til en skgnnet kontantpris.

Bestemmelsen i stk. 3 er en viderefgrelse af den gel-
dende lovs § 18, stk. 2, som bestemmer, at kaber, hvis
selger holdes skadeslgs, er berettiget til at finansiere
kabet pa en anden made end fastlagt i kebsaftalen. Her-
ved gives der kgber mulighed for efterfalgende at &ndre
en aftalt finansiering, nar blot slger holdes skadeslgs.

Kravet om, at selgeren ikke ma paferes tab, indebee-
rer, at seelger skal stilles, som han gkonomisk er stillet
efter den indgéede aftale pa det tidspunkt, hvor keber
meddeler, at han vil disponere om.

Hvor veardifuld denne adgang til omlagning er for
keber, beror pa, hvor hurtigt det sker. Er den aftalte fi-
nansiering bragt pa plads i forhold til en finansierende

tredjemand, er det i reglen ikke omkostningsfrit i for-
hold til denne at disponere om.

Stk. 4 giver Erhvervsstyrelsen mulighed for at fastseet-
te regler om, hvilke oplysninger kgbsaftalen (som mi-
nimum) skal indeholde. Bestemmelsen skal ses i sam-
menhang med den generelle bestemmelse om styrel-
sens mulighed for at fastseette regler om standarddoku-
menter m.v. i lovforslagets § 38, stk. 3. Her kan det bl.a.
ved bekendtggrelse bestemmes, at der som udgangs-
punkt skal anvendes en standardkgbsaftale, og hvis det
ikke er tilfeeldet, skal det tydeligt fremhaves i aftalen.
Endvidere kan der fastsettes bestemmelser om, hvad
kgbsaftalen som minimum bgr indeholde, som kun kan
fraviges, hvis kaber i kgbsaftalen modtager udtrykkelig
og specificeret information om, at aftalen indeholder
fravigelser af de sedvanlige vilkar. Dette falger allerede
ved bekendtgarelse i dag.

Til § 48

88 48 og 49 vedrgrer enhver erhvervsdrivende, der
yder radgivning i forbindelse med omsetning af fast
ejendom, og ikke kun ejendomsmaeglere, jf. forslagets §
2, stk. 4. Bestemmelsen geelder dog ogsa for ejendoms-
maglere i det omfang, den radgivning, som ydes, ikke
er omfattet af lovforslagets kapitel 5, f.eks. koberrad-
givning eller kgberformidling, jf. nedenfor.

8 48 svarer til den geldende lovs § 7, men enhver er
dog a&ndret til vaesentlig, jf. bemerkningerne til § 37.
Efter bestemmelsen skal en erhvervsdrivende, der yder
radgivning i forbindelse med omsatning af fast ejen-
dom, oplyse forbrugeren om veesentlige gkonomiske og
personlige interesser efter stk. 1. Endvidere skal radgi-
veren oplyse om modtagelse af provision, rabat eller
andet vederlag efter stk. 2.

Stk. 1 omhandler situationer, hvor radgiver har vee-
sentlige gkonomiske eller personlige interesser i forbru-
gerens eventuelle valg af produkter. Der vil altid fore-
ligge en sadan vasentlig interesse, hvis radgiveren star i
samarbejdsforhold til udbydere af produkter af den art,
radgivningen angar.

Har radgiveren en vaesentlig interesse i, hvilket valg
forbrugeren traeffer, skal forbrugeren efter stk. 1 vaere
orienteret herom, saledes at denne er opmarksom pa
forholdet. Det ville vare betenkeligt, hvis forholdet
kunne holdes skjult. Leegges det abent frem, vil radgive-
ren omvendt veere motiveret til at gere sig umage for, at
der ikke af den grund kan rejses kritik.

Den erhvervsdrivende har bevisbyrden for at oplys-
ningerne er givet, hvilket i almindelighed medfgarer, at
de ma gives skriftligt.

Tilsidesattelse af oplysningspligten er et loyalitets-
brud, som indeberer misligholdelse, hvorved den er-
hvervsdrivende kan miste kravet pa vederlag helt eller
delvist og efter omstaendighederne ifalde erstatningsan-
svar.

Hvis den erhvervsdrivende modtager provision eller
andet vederlag som falge af formidling eller fremskaf-
felse af produkter i tilknytning til omsetning af fast
ejendom, fastslar stk. 2, at dette udtrykkeligt skal oply-
ses over for forbrugeren. Det skal tydeligt fremga, at



42

provisionen tilfalder vedkommende erhvervsdrivende.
Samtidig giver bestemmelsen forbrugeren adgang til at
fa oplysning om starrelsen af en sadan provision. Op-
lysning om provisionens stgrrelse vil for forbrugeren
klargere, hvilken betydning forholdet kan have for rad-
giveren. Med denne oplysning skabes der i gvrigt
grundlag for en overvejelse af prisen for radgivningen,
viderefgrelse af provisionen til forbrugeren etc. Oplys-
ningspligten vedrgrende provision m.v. omfatter ikke
kun den provision, der er knyttet til den enkelte transak-
tion, men ogsa arshonus eller lignende former for veder-
lag. Om bevisbyrden gelder det samme, som er anfort
om stk. 1.

Oplysninger efter stk. 2 skal gives skriftligt og samti-
dig med, at forbrugeren foreleegges de vilkér eller for-
hold, som radgiveren har en vaesentlig interesse i, jf. stk.
1.

Selv om keberradgivning og formidling af keb af fast
ejendom, sakaldt keberformidling, ikke er omfattet af
lovforslagets andre bestemmelser, jf. bemarkningerne
til § 1, stk. 2, vil kegberradgivning og -formidling falde
ind under denne bestemmelse, sadan at f.eks. kaberfor-
midleren, der kan vare en ejendomsmaegler eller en an-
den erhvervsdrivende, er forpligtet til at give en forbru-
ger de oplysninger, som falger af bestemmelsen.

I stk. 3 gives Erhvervsstyrelsen hjemmel til stille
nermere krav til, hvordan og hvor udfgrligt oplysnin-
gerne gives til forbrugerne. Lovforslaget giver hermed
mulighed for at fastseette preecise regler for, hvordan op-
lysningerne skal gives, og hvor udfgrlige de skal veere.
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 bekendtgerelsen vil der kunne
stilles krav om, hvorledes oplysningerne skal fremga af
henholdsvis salgsopstillingen, kabsaftalen og formid-
lingsaftalen, alt afhaengig af, om det er s&lger eller kg-
ber, oplysningerne er rettet imod. Der skal i den forbin-
delse tages hgjde for de forskellige dokumenttypers ud-
formning, og hvornar i salgsprocessen dokumentet vide-
regives til forbrugeren. Der kan stilles krav om, at op-
lysningerne skal fremsta pé en lettilgeengelig made og,
at oplysningerne er synligt fremhavet i forhold til re-
sten af teksten.

Til § 49

Bestemmelsen svarer til den geeldende lovs § 3, jf. §
1, stk. 1, nr. 3.

Efter bestemmelsen skal en erhvervsdrivende, der
yder radgivning i forbindelse med omsatning af fast
ejendom, ved verdiansettelse af en ejendom med hen-
blik pa keb eller salg falge principperne i forslagets §
28 for ejendomsmaglerens verdianszttelse med hen-
blik pa salg.

Den erhvervsdrivende er i forbindelse med radgivning
saledes ikke altid pligtig at foretage en veerdiansattelse
af ejendommen, men indgar veerdiansattelsen som en
ydelse, som det er aftalt med forbrugeren, at den er-
hvervsdrivende skal yde, skal veerdiansattelsen ske pa
samme vis som for ejendomsmaglere.

Selv om kgberradgivning og kegberformidling ikke er
omfattet af lovforslagets andre bestemmelser, jf. be-
meerkningerne til § 1, stk. 2, vil keberradgivning og -
formidling falde ind under denne bestemmelse, sadan at
f.eks. kgberformidleren, der kan vere en ejendoms-
magler eller en anden erhvervsdrivende, er forpligtet til
at verdiansaette ejendomme som angivet. Bestemmel-
sen omfatter veerdiansettelser foretaget af enhver er-
hvervsdrivende, f.eks. ogsa af en radgivende ingenigr.

Til 850

Bestemmelsen svarer til den geeldende lovs § 22 og
gelder, jf. lovforslagets § 1, stk. 5, for enhver erhvervs-
drivende.

Ved stk. 1 sikres forbrugeren (opdragsgiveren) frit
valg af ejendomsmaegler. Bestemmelsen kan f.eks. hin-
dre, at et banklan til en ny bolig betinges af, at lantagers
hidtidige bolig skal seelges under anvendelse af en ejen-
domsmaegler, som vedkommende bank samarbejder
med. En sadan begrensning af forbrugerens frie adgang
til at veelge formidler synes urimelig. Hertil kommer, at
det indebarer konkurrenceforvridning, hvis domineren-
de positioner pa andre felter end ejendomsformidling
udnyttes til at skaffe kunder til ejendomsformidlings-
virksomhederne.

Er et sddant vilkar alligevel indsat i aftalen, kan for-
brugeren fastholde resten af aftalen, selv om det pabe-
rabes, at vilkaret om bestemt ejendomsmegler, ejen-
domsformidlingsvirksomhed eller ikke specificeret
medlem af en ejendomsformidlerkede er ugyldigt. Sa-
ledes vil f.eks. en bank ikke kunne paberabe sig, at det
var en afgerende forudsatning for laneaftalen, at der
blev benyttet en bestemt formidler.

Bestemmelsen galder for enhver erhvervsdrivende,
uanset dennes forhold til vedkommende forbruger. Det
er saledes forbudt for enhver erhvervsdrivende som led
i erhvervsvirksomhed i en aftale med en forbruger -
uanset denne aftales genstand - at begraense forbruge-
rens frie valg af ejendomsmegler. Ved at inddrage et
vilkdr om valg af ejendomsmagler i aftalen, bringes
forholdet ind under lovforslaget.

Stk. 2 tager hgjde for en serlig situation i forbindelse
med realkreditinstitutternes debitorpleje. Samtlige be-
tingelser i nr. 1-3 skal vaere opfyldt.

Til §51

Lovforslagets kapitel 7 om Disciplinernavnet for
Ejendomsmaeglere er med fa justeringer en uandret vi-
derefarelse af den geaeldende lovs kapitel 4 a.

Disciplinaernzvnet for Ejendomsmaglere er et uaf-
hangigt organ og en del af den offentlige forvaltning,
hvorfor lov om offentlighed i forvaltningen og forvalt-
ningsloven gelder for navnets virksomhed. Det inde-
beerer f.eks., at reglerne om aktindsigt finder anvendel-
se. Endvidere gelder reglerne om partshgring, hvilket
betyder at indklagede skal gares bekendt med de fakti-
ske omstendigheder i sagen og have lejlighed til at ud-
tale sig. Disciplinaernavnet afgiver en arsberetning om-
handlende de sager m.v., der er behandlet i arets lgb.
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En klage kan behandles ved skriftlig procedure, hvis
ingen af parterne gnsker at made for navnet, og der er
enighed blandt de medlemmer i disciplinaernavnet, der
behandler sagen. Sagens parter har ret til at give made
for naevnet og afgive forklaring.

8 51 indeholder reglerne om disciplingrnavnets
sammensetning m.m. Disciplingrnavnet skal som i dag
have en landsdommer som formand. Det falger af rets-
plejelovens § 47 a, stk. 2, at hverv som medlem af et of-
fentligt naevn kun ma varetages af landsdommere, hvis
det er bestemt ved lov eller godkendt af Bibeskaftigel-
sesnavnet, at hvervet skal varetages af en sadan dom-
mer. Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere treeffer
afgarelser i sager, der kan omfatte principielle spargs-
mal om fortolkningen af lovforslaget og god ejen-
domsmeeglerskik. Neevnet kan i den forbindelse palaeg-
ge disciplinzre sanktioner, herunder begrense eller fra-
kende en ejendomsmeegler retten til at udgve ejendoms-
formidling. Det anses derfor for hensigtsmassigt fortsat
at sikre, at hvervet som formand for navnet varetages af
en landsdommer.

Foruden formanden skal der veere mindst 6 medlem-
mer, hvoraf 2 skal veere ejendomsmaeglere, 2 skal re-
prasentere forbrugerne, og 2 skal vare sagkyndige in-
den for ejendomshandel. Det er Erhvervsstyrelsen, der
udpeger formand og medlemmer. Udpegning af for-
mand og medlemmer kan ske efter indstilling. Der skal
tillige udpeges suppleanter for medlemmerne.

Efter forslagets stk. 2 skal der ved almindelige sager
foruden formanden altid medvirke mindst én ejen-
domsmegler, én repraesentant for forbrugerne samt én
sagkyndig. Der skal altid veere forholdsmassigt lige
mange ejendomsmaglere, reprasentanter for forbruger-
ne og sagkyndige. Er der tale om sager, hvor det kan
blive aktuelt at frakende godkendelsen som ejendoms-
maegler helt eller delvist efter lovforslagets § 53, stk. 2,
f.eks. ved at begraense den pagaldendes adgang til at
udeve ejendomsformidling, skal der dog foruden for-
manden altid medvirke mindst 6 medlemmer. Heraf
skal de 2 vaere ejendomsmeeglere, 2 skal repraesentere
forbrugerne og 2 skal veere sagkyndige. Medvirker flere
personer, skal antallet af ejendomsmaeglerne, antallet af
repreesentanter for forbrugerne og antallet af sagkyndige
veere det samme.

Stk. 3. Bestemmelsen er ny, men viderefgrer de mu-
ligheder, som er fastsat i bemarkningerne til den gel-
dende lov. Det foreslas saledes, at muligheden for at se-
kretariatsbetjeningen af disciplingrnavnet kan vareta-
ges af bade Erhvervsstyrelsen og formandsskabet
(dommerne) viderefares. Sekretariatsbetjeningen vare-
tages i dag af Erhvervsstyrelsen, og der patenkes umid-
delbart ikke nogen &ndring heraf. Der er dog ifalge be-
stemmelsen mulighed for, at sekretariatsbetjeningen i
stedet kan varetages af formandsskabet.

Til § 52
Klager til disciplinaernavnet skal vedrgre overtraedel-
se af den geldende lovgivning for ejendomsmeeglere.
Disciplinernavnet skal ved dets virksomhed medvirke
til at fastleegge rammerne for god ejendomsmaglerskik.

For at indbringe sager for naevnet vil det efter stk. 1
vare ngdvendigt, at man indbringer en eller flere navn-
givne ejendomsmeglere. Det kan vare en ansvarlig
ejendomsmaegler, jf. § 29, eller anden ejendomsmagler
i en ejendomsformidlingsvirksomhed, eller det kan veere
en ejer, en direktar, medlemmer af bestyrelsen eller gv-
rige ledelsesorganer.

Disciplinaeransvaret er som udgangspunkt personligt
og pahviler den ejendomsmaegler, som er ansvarlig for
et formidlingsopdrag, jf. § 29, og som derfor har udfert,
ladet udfare — eller undladt at udfere eller lade udfere —
det arbejde, som ejendomsmagleren er forpligtet til i
henhold til forslaget, herunder god ejendomsmaegler-
skik.

Hvis den ansvarlige ejendomsmagler har valgt at lade
visse opgaver i forbindelse med formidlingsopdraget
udfgre af medhjeelpere, er den ansvarlige magler forsat
ansvarlig for disses handlinger og for, at formidlingsop-
draget udfares i henhold til loven, herunder god ejen-
domsmaeglerskik.

En ansvarlig ejendomsmegler, jf. § 29, hefter dog
som altovervejende hovedregel ikke for fejl, som er be-
gaet af en anden ejendomsmaegler, herunder den pagzl-
dendes medhjalpere, da denne ejendomsmeegler er un-
derlagt et selvsteendigt disciplineransvar og kan indkla-
ges sarskilt for disciplinaernaevnet.

Under helt seerlige omsteendigheder vil en ansvarlig
ejendomsmeegler, jf. § 29, dog ogsa kunne hzfte for
handlinger, som begas af en anden ejendomsmagler.
Sadanne srlige omstendigheder kan navnlig tenkes at
foreligge, hvis en ansvarlig ejendomsmeegler har over-
draget en opgaves selvstendige lgsning til en ejen-
domsmeegler, der ikke er i besiddelse af de herfor for-
ngdne kvalifikationer.

En ansvarlig ejendomsmagler hafter som udgangs-
punkt heller ikke for ansvarspadragende handlinger, jf.
stk. 2, som virksomhedens ledelse selvstendigt har fo-
retaget udenom ejendomsmaegleren, uanset at ejen-
domsmeegleren er anfart som ansvarlig meegler for det
pageldende formidlingsopdrag.

Navnet skal ikke behandle klager over personer, som
ikke er godkendt som ejendomsmaglere, jf. 8 8. Om
ejendomsformidlingsvirksomhedens ansvar eller med-
ansvar for ansatte ejendomsmaglere og andre medar-
bejdere henvises til bemarkningerne til stk. 2 nedenfor.

Disciplinazrnazvnet kan behandle sager om tilsideset-
telse af de pligter, som ejendomsmaeglere har i henhold
til lovforslaget samt bestemmelser fastsat i henhold her-
til, herunder god ejendomsmaeglerskik. Disciplinzr-
naevnet kan ikke behandle sager, der alene vedrgrer en
forbrugers krav om erstatning over for ejendomsmaegle-
re. Sager, der alene vedrgrer erstatningsansvar, henhgrer
som i dag under Klagenavnet for Ejendomsformidling
og domstolene. Klager, der alene vedrgrer stgrrelsen af
ejendomsmagleres vederlag samt kollegiale sager ejen-
domsmaeglere imellem, skal heller ikke behandles af
naevnet. Kollegiale sager behandles af ejendomsmag-
lernes brancheorganisationer. Dette svarer til, hvad der
gaelder pa revisoromradet, hvor foreningerne har opret-
holdt deres egne navn til behandling af bl.a. salerkla-
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ger. Endvidere vil Dansk Ejendomsmaglerforenings
etiske rad kunne udtale kritik og paleegge bader til sine
medlemmer.

Sager vedrgrende overtreedelser begaet af personer,
der ikke er ejendomsmaeglere, men som er omfattet af
loven (bl.a. erhvervsmaessigt selvsalg, jf. § 2, stk. 2, og
erhvervsdrivende radgivere, jf. 88 48 og 49), kan sale-
des ikke indbringes for disciplinaernavnet, men vil som
hidtil skulle behandles ved domstolene. Hvis der er tale
om en sag mod en advokat vil sagen som i dag vere
omfattet af Advokatnavnets kompetence.

Naevnet skal treffe afgerelse i sager, hvor en ejen-
domsmaegler ved udgvelsen af sin virksomhed har til-
sidesat sine pligter efter den gaeldende lovgivning. Af-
garende er saledes, at ejendomsmaegleren pa forseelses-
tidspunktet er godkendt som ejendomsmaegler og der-
med registreret i det offentlige register, jf. § 7. Det for-
hold, at ejendomsmagleren efter forseelsen, men inden
disciplinarsagen, deponerer sin godkendelse eller slet-
tes af registeret pa grund af manglende forsikring m.v.,
hindrer saledes ikke, at disciplinaernavnet pakender sa-
gen. Hvis klageren taber interessen for sagen undervejs
eller treekker sin klage tilbage, betyder det ikke, at sagen
automatisk bortfalder. Er en sag rejst og klagen viser sig
berettiget, har klageren ikke mulighed for at standse
navnets sagsbehandling. Det vil bero pd en konkret
vurdering fra disciplingrnavnet.

Det vil veere navnets formand, der konkret skal afgg-
re, hvorvidt en sag eksempelvis skal afvises, henvises til
en anden instans eller stilles i bero, hvis sagen samtidig
er indbragt for andre instanser, dvs. Klagensvnet for
Ejendomsformidling eller domstolene. | overensstem-
melse med sadvanlig praksis forventes det, at Discipli-
nernavnet for Ejendomsmaeglere vil stille en sag i bero,
hvis sagen allerede verserer ved Klagenavnet for Ejen-
domsformidling eller ved domstolene. Hvis en sag er
indbragt samtidig for bade Klagenavnet og Discipli-
naernavnet, ma de to instanser ga i dialog om, hvor eller
hvordan sagen bedst behandles. Afhangigt af den kon-
krete sag, vil en sag efterfglgende kunne behandles i
den anden instans. Det kan f.eks. vare tilfeldet, hvis en
sag bade omhandler ejendomsmeeglerens erstatningsan-
svar over for forbrugeren og ejendomsmaglerens disci-
plinzransvar. Her vil Klagenavnet for Ejendomsfor-
midling veere kompetent for s& vidt angar spgrgsmalet
om erstatning, mens Disciplinaernavnet vil vaere kom-
petent for sa vidt angér spgrgsmalet om disciplinaran-
svar. Det forventes, at de to instanser vil tage hgjde for
hinandens afgarelser i de tilfeelde, hvor en sag tidligere
har veeret til behandling i en anden instans.

Hvis en sag samtidig med indbringelse for discipli-
naernaevnet er anmeldt til politiet, forventes det, at di-
sciplinaernavnet vil sette deres klagesag i bero indtil
sagen er afgjort ved domstolene. Hvis ejendomsmagle-
ren bliver palagt en sanktion ved domstolene, forventes
det som udgangspunkt ikke, at disciplinernavnet gen-
optager sagen. Neevnet kan dog genoptage sagen, hvis
tiltale ikke rejses eller der sker frifindelse. Desuden vil
naevnet kunne genoptage sagen og tilskaere klagen, sé-

ledes at kun de forhold, som ikke har veret en del af
straffesagen, kan behandles p& navnsniveau.

Stk. 2 beskriver muligheden for at indbringe ejen-
domsformidlingsvirksomheden selvstendigt som juri-
disk enhed for disciplinaernavnet. En tilsvarende mu-
lighed findes pa advokatomradet og revisoromradet ef-
ter henholdsvis retsplejelovens § 147 b, stk. 1, og revi-
sorlovens § 44, stk. 4. Bestemmelsen har sammenhang
med stk. 1, hvorefter ejendomsmeglere, som er god-
kendt i henhold til lovforslagets 8§ 8, kan indbringes for
disciplinarnavnet. Et selvsteendigt ansvar eller medan-
svar for virksomheden kan bl.a. komme pa tale i de til-
faelde, hvor en ejendomsmaegler har fulgt instrukser fra
virksomheden, herunder fra ledelsen i virksomheden,
som ikke er i overensstemmelse med forslaget, forskrif-
ter udstedt i medfer af lovforslaget eller god ejendoms-
maglerskik, eller virksomhedens ledelse uden om den
ansvarlige magler har foretaget handlinger, som ikke er
i overensstemmelse med galdende ret. Endvidere kan et
selvstendigt ansvar eller medansvar komme pa tale,
hvor virksomheden eller ledelsen har tilsidesat sin le-
delses- og tilsynspligt ved f.eks. at undlade at gribe ind
overfor en ansats adfeerd, som ikke er i overensstem-
melse med forslaget, forskrifter eller god ejendoms-
maeglerskik.

Virksomhedens ansvar gelder ogsa i relation til ansat-
te, som ikke er ejendomsmeglere. Bestemmelsen un-
derstreger hermed det ansvar, som den enkelte ejen-
domsformidlingsvirksomhed har i relation til, om virk-
somheden, dens ledelse og dens medarbejdere overhol-
der lovforslaget, forskrifter og god ejendomsmegler-
skik.

I det omfang en ejendomsformidlingsvirksomhed del-
tager i et keedesamarbejde med andre ejendomsformid-
lingsvirksomheder, vil ejendomsformidlingskaeden som
sadan efter omstendighederne kunne indbringes for
nevnet i det omfang kaeden har et selvstendigt ansvar
eller medansvar for den enkelte medlemsvirksomheds
overtreedelse af lovforslaget, forskrifter eller god ejen-
domsmaglerskik.

Det er ikke afggrende for ansvar efter bestemmelsen,
om det er en ejendomsmagler, der udger ejer- eller le-
delseskredsen i ejendomsformidlingsvirksomheden.
Ansvaret gaelder for virksomheden som sadan, uanset
ejer- og ledelseskreds.

Efter stk. 3 er der direkte klageadgang til disciplinaer-
naevnet, dvs. at enhver, der har en retlig interesse heri,
kan klage over ejendomsmaglerens overtraedelse af for-
slaget, forskrifter udstedt i medfgr af forslaget og god
ejendomsmaglerskik. Det er navnet, der vurderer,
hvorvidt en klager har en retlig interesse. Formanden
kan afvise dbenbart grundlgse klager. Klager, som ind-
bringes af Erhvervsstyrelsen, Skatteministeriet, ankla-
gemyndigheden, Klagenavnet for Ejendomsformidling,
Dansk Ejendomsmeglerforening eller Forbrugerradet
kan dog ikke afvises af naevnet. De opregnede myndig-
heder er ikke forpligtede til at indgive en klage, men har
mulighed for at indbringe en sag, hvis myndigheden
selv finder, at der grundlag herfor. En myndighed kan
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derfor f.eks. undlade at indbringe en klage, hvis sagen
forekommer ubegrundet.

Disciplinazrnazvnet er ikke kun et klagenaevn, men et
organ som skal medvirke til at opretholde en god disci-
plin og forretningsmoral blandt ejendomsmaglere samt
ejendomsformidlingsvirksomheder og udstikke ram-
merne for god ejendomsmaglerskik. Naevnet skal derfor
ogsa varetage andre end klagerens interesser, herunder
offentlighedens interesse i, at konstaterede lovovertree-
delser pétales og sanktioneres. Disciplingrnavnet skal
saledes have en vis frihed til at »skere sagen til« under
iagttagelse af almindelige forvaltningsretlige regler efter
de oplysninger og undersggelser, der er fremkommet
under sagsbehandlingen.

Efter stk. 4 kan Erhvervsstyrelsen fastsatte regler om,
at klageren skal betale et gebyr til disciplinernavnet for
at fa behandlet en klage. Den lignende hjemmel i den
geldende lovs § 29 a, stk. 6, er ikke udnyttet. Discipli-
nernevnets drift, der ogsa omfatter sekretariatsbistand,
finansieres i stedet i dag af alle godkendte ejendoms-
maglere, som betaler et arligt gebyr til disciplinernav-
net. Denne ordning viderefares, jf. forslagets § 56.

Til § 53

§ 53 omhandler navnets sanktionsmuligheder og sva-
rer til den gaeldende lovs § 29 b.

Disciplinernavnet skal kunne sanktionere overtraedel-
ser af lovgivningen hurtigt og effektivt i form af typisk
betydelige bgder. Sanktionerne skal have et tilstraekke-
ligt hgjt niveau til at have en preeventiv effekt. Discipli-
naersystemet er et offentligretligt system, der alene kan
palegge disciplineransvar. Ved disciplineransvar for-
stds normalt det ansvar, som geelder for overtreedelse af
de normer, der findes pa et fagomréade. Forudsatningen
herfor er, at ejendomsmegleren ved udgvelsen af sin
erhverv har tilsidesat de pligter, som stillingen medfarer
i henhold til lovforslaget, herunder overholdelse af god
ejendomsmaeglerskik.

Bestemmelsen beskriver udtemmende de sanktions-
muligheder, som det foreslas, at disciplinernzvnet skal
have. I stk. 1 foreslas det, at discipling@rnzvnet som i
dag skal kunne tildele en ejendomsmagler en advarsel
og kunne paleegge meagleren en bgde pa op til 300.000
kr. Efter stk. 4 foreslas det, at en ejendomsformidlings-
virksomhed ligeledes som i dag skal kunne tildeles en
bade, der maksimalt kan blive pa kr. 750.000. Bade den
enkelte maegler og virksomheden vil kunne blive pélagt
sanktioner i samme sag. Endvidere foreslas det i stk. 2,
at disciplinaernavnet som i dag skal have mulighed for
at begreense en ejendomsmeeglers adgang til at udgve
ejendomsformidling i en begraenset periode eller indtil
videre.

Disciplinaernavnssager vil omhandle tilfeelde, hvor en
ejendomsmagler har tilsidesat de pligter, som ejen-
domsmaegleren har i henhold til forslagets regler eller
regler fastsat i henhold hertil samt god ejendomsmaeg-
lerskik. Det er en selvsteendig forsgmmelse af pligterne
ikke at fare tilsyn med medhjelperes arbejde. Det gel-
der sarligt for virksomhedens ledelse og den ansvarlige

ejendomsmaegler for det péageeldende formidlingsop-
drag.

Med hensyn til sanktionsniveau foreslés det, at nevnet
som den mildeste sanktion som i dag kan tildele en ad-
varsel. En advarsel er en tilkendegivelse af, at ejen-
domsmagleren har tilsidesat sine pligter efter forslaget
og regler udstedt i medfer heraf, herunder god ejen-
domsmaeglerskik. | gentagelsestilfeelde kan discipliner-
navnet legge veegt pa den tidligere givne advarsel og
idgmme en strengere sanktion.

Herudover skal naevnet som navnt kunne idemme bg-
der til ejendomsmaglere og ejendomsformidlingsvirk-
somheder. Der foreslas fastsat et maksimalt bgdeniveau,
som svarer til det maksimale bgdeniveau pa revisorom-
radet. Det betyder, at ejendomsmaeglerne som i dag skal
kunne idgmmes en personlig bade pa op til 300.000 kr.,
mens ejendomsformidlingsvirksomhederne som i dag
kan idemmes bgder pa op til 750.000 kr.

Ved udmalingen af en bgde ma der tages hensyn til
overtreedelsens karakter og gkonomiske skadevirkning
for forbrugeren. Endvidere ma der legges veegt pa
grovheden af overtraedelsen, antallet af overtraedelser og
den vinding, der er eller kunne vere opnéet ved over-
treedelsen. Der vil ogsa ved bgdeudmalingen kunne ta-
ges hensyn til indklagedes betalingsevne. | sager, hvor
en ejendomsformidlingsvirksomhed har et selvstendigt
ansvar eller medansvar, jf. stk. 4, vil man kunne tage
hensyn til stgrrelsen af ejendomsformidlingsvirksomhe-
dens omsatning. Nar det er relevant at tage hensyn til
omsztningen skyldes det, at badeudmalingen efter de
principper, der er anfgrt ovenfor om grovhed og antallet
af overtraedelser kan medfgre, at en virksomhed med en
beskeden omsatning péalaegges en uforholdsmassig hgj
bade — eller omvendt, at en virksomhed med en betyde-
lig omsatning palegges en uforholdsmassig lav bade.
Den bgde, som er fremkommet ved en vurdering af
overtredelsens grovhed og hyppighed, vil derfor — hvor
det skannes ngdvendigt — kunne reguleres i opadgaende
eller nedadgaende retning afheaengig af virksomhedens
omsetning.

Over for en ejendomsmagler bgr grundbelgbet for en
mindre alvorlig overtredelse som i dag ligge i starrel-
sesordenen 10-100.000 kr. Er der tale om en alvorlig
overtreedelse udger grundbelgbet fra 100.000 kr. til
200.000 kr. og for en meget alvorlig overtraedelse op til
300.000 kr. Badesanktionen over for en ejendomsmaeg-
ler kan anvendes samtidig med, at adgangen til at udave
ejendomsformidling begranses eller fratages, jf. stk. 2.

Over for en ejendomsformidlingsvirksomhed bgr
grundbelgbet for en mindre alvorlig overtraedelse som i
dag ligge i starrelsesordenen 50.000-250.000 kr. Er der
tale om en alvorlig overtreedelse kan grundbelgbet ud-
gere fra 250.000-500.000 kr. og for en meget alvorlig
overtraedelse op til 750.000 kr.

Fastsettelsen af bgdesanktionen ma foretages i relati-
on til forslagets formal om at veere en forbrugerbeskyt-
tende lov. Der ma saledes leegges vaegt pd, om ejen-
domsmaegleren har tilsidesat sine pligter pa en sadan
made, at forbrugerens stilling forringes. De bestemmel-
ser i loven, som serligt beskytter forbrugeren, er reglen
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om god ejendomsmaglerskik i § 25, forbuddet i § 27
mod at veere repraesentant for begge parter i samme
handel (herunder forbuddet mod selvindtreede, jf. § 24),
oplysningspligten i 8 36 om gkonomiske og personlige
interesser i handelen og oplysnings- og undersggelses-
pligterne i 88 45-47.

Som en mere vidtgaende sanktion foreslas det, at di-
sciplinernaevnet som i dag skal kunne begraense en
ejendomsmaglers adgang til at udgve ejendomsformid-
ling. Dette svarer til reglerne pé revisoromradet. Sankti-
onen skal kunne anvendes i tilfelde, hvor en ejen-
domsmeegler har gjort sig skyldig i grov eller oftere
gentagen forsgmmelse i udgvelsen af sit erhverv, og de
udviste forhold giver grund til at antage, at den péagel-
dende ikke i fremtiden vil udgve sit erhverv pé forsvar-
lig made. Muligheden for at begreense en maglers ad-
gang til at udgve ejendomsformidling vil kunne anven-
des som en mildere sanktion end en egentlig rettigheds-
frakendelse. Sanktionen vil kunne anvendes til at afskae-
re en ejendomsmaegler fra at udfgre visse opgaver inden
for ejendomsformidling. Det kunne eksempelvis vare
opgaven at vare ansvarlig ejendomsmagler for et for-
midlingsopdrag, jf. § 29. Den begraensede frakendelse
vil typisk kunne anvendes i tilfelde, hvor ejendoms-
magleren gentagne gange har demonstreret manglende
kompetence pa et givent omrade. Der vil vaere tale om
en alvorlig sanktion for ejendomsmaegleren, men dog
mildere end en fuldsteendig frakendelse. Der ma lzegges
veegt pa, om ejendomsmagleren har tilsidesat sine plig-
ter pa en sadan made, at forbrugerens stilling forringes.
De bestemmelser i loven, som sarligt beskytter forbru-
geren, er reglen om god ejendomsmeeglerskik i § 25,
forbuddet i § 27 mod at vare reprasentant for begge
parter i samme handel (herunder forbuddet mod selv-
indtraede, jf. § 24), oplysningspligten i § 36 om gkono-
miske og personlige interesser i handelen og oplys-
nings- og undersggelsespligterne i 88§ 45-47. Qverhol-
delsen af disse regler har stor betydning for forbrugerne
i en ejendomshandel og tilliden til ejendomsmaegleren.

Rettighedsfrakendelse pa tid fra 6 maneder til 5 ar el-
ler indtil videre er den alvorligste sanktion, der er tillagt
disciplinzernavnet at idemme, og der stilles derfor kva-
lificerede krav for, at frakendelse kan finde sted. Til-
sidesettelse af god ejendomsmaeglerskik kan ikke i sig
selv medfgre frakendelse. Sanktionen vil kun finde an-
vendelse i de allergroveste sager, der forelegges nav-
net. Frakendelsesmuligheden forudsaetter ligesom be-
graensning i adgangen til at udeve ejendomsformidling,
at der er tale om tilfalde, hvor en ejendomsmagler har
gjort sig skyldig i grov eller oftere gentagen forsgmmel-
se i udegvelsen af sit erhverv, og de udviste forhold giver
grund til at antage, at den pageeldende ikke i fremtiden
vil udeve sit erhverv pa forsvarlig made. Der ma endvi-
dere laegges vaegt pa, om ejendomsmaegleren har tilside-
sat sine pligter pd en sddan made, at forbrugerens stil-
ling forringes. Der henvises til de bestemmelser, som er
naevnt i bemarkningerne ovenfor omkring bgde og be-
graensning af adgangen til at foretage visse ejendoms-
formidlingsopgaver. Det ma antages, at discipliner-
naevnets mulighed for brug af denne sanktion vil have

en praventiv effekt og derved medvirke til efterlevelsen
og héndhaevelsen af den faglige disciplin inden for
ejendomsmaeglerbranchen.

Det er alene afggrelser om begreensning i adgangen til
at foretage visse ejendomsformidlingsopgaver eller ret-
tighedsfrakendelse pa tid fra 6 maneder til 5 ar eller ind-
til videre, der kan forlanges indbragt for domstolene ved
begeering herom, jf. 8§ 64. Frifindelser, advarsler eller
bgdesanktioner kan dog efterprgves af domstolene, men
dette indebarer, at klageren selv skal anlaegge sagen.
Afgarelserne kan ikke indbringes for anden administra-
tiv myndighed, jf. § 64, stk. 2.

Der tages med bestemmelserne alene stilling til, hvil-
ket sanktionsniveau der skal veere udgangspunktet ved
disciplinzrnazvnets afgarelse af sager mod ejendoms-
meeglere. Forslaget omhandler saledes ikke spargsmalet
om, hvilket sanktionsniveau der begr geelde, nar domsto-
lene pademmer sager om overtredelse af forslaget. Pa-
dgmmelse ved domstolene kan komme pa tale bade i de
tilfelde, hvor overtraedelsen er begaet af en, der ikke er
ejendomsmagler, og i de tilfeelde, hvor sagen nok ved-
rgrer en ejendomsmaegler, men pa grund af sagens ka-
rakter ikke behandles i navnets regi. Dette kan f.eks.
veere tilfeeldet, hvis en sag har et sddant omfang, at den
skannes bedre egnet til behandling ved domstolene, el-
ler hvis sagen omfatter en raekke strafbare forhold, séle-
des at sagen som helhed, herunder ogsa de dele, der
omhandler forslaget, bgr behandles og sanktioneres ved
domstolene.

Det forudsettes imidlertid, at de hensyn, der ligger
bag disciplinernavnsordningen pa ejendomsmagler-
omradet, herunder hensynet til at skaerpe sanktionsni-
veauet med henblik pa at sikre forbrugerbeskyttelsen, er
elementer, der vil indgd i forbindelse med domstolenes
fastleeggelse af sanktionsniveauet i sager om overtrae-
delse af lovforslaget. Det behov for en markant sanktio-
nering af de omhandlede lovovertraedelser, der ligger til
grund for disciplinaernavnet, bar sdledes ogsé indga ved
domstolenes strafudmaling.

Merkbare sanktioner — ogsd ved pademmelse ved
domstolene — kan saledes navnlig komme pa tale, hvis
der sker overtreedelse af bestemmelser, som szrligt har
til formal at sikre beskyttelse af forbrugeren, eller ved
serligt grove eller gentagne overtradelser.

Af centrale bestemmelser i den forbindelse kan bl.a.
navnes lovens § 48, der omhandler radgiveres oplys-
ningspligt i forhold til forbrugerne. En radgiver skal op-
lyse, hvis vedkommende har en vesentlig gkonomisk
eller personlig interesse i forbrugerens valg af finansie-
ring, forsikring eller andre ydelser i tilknytning til om-
seetning af fast ejendom samt om, hvorvidt radgiveren
modtager provisioner, rabatter eller andet vederlag. Op-
lysningspligten i § 48 svarer til oplysningsforpligtelsen
for ejendomsmeglere efter lovens 88 36 og 37. En
ejendomsmaglers overtreedelse af 88 36 eller 37 vil
kunne indbringes for disciplinaernavnet, mens en radgi-
vers overtreedelse af 8 48 vil kunne indbringes for dom-
stolene.

Disciplinzrnavnet har efter stk. 3 som i dag mulighed
for at lade parter og vidner afhgre. Tilsvarende adgang
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har Advokatnavnet efter retsplejelovens § 147 b, stk. 4,
og Revisornavnet efter revisorlovens § 44, stk. 3. Det
bemaerkes dog, at der ikke er vidnepligt, og at afgivelse
af forklaring ikke sker under strafansvar.

Stk. 4 vedrgrer ejendomsformidlingsvirksomhedens
ansvar. En ejendomsformidlingsvirksomhed kan veere
selvsteendigt ansvarlig eller medansvarlig. | sidstnaevnte
tilfeelde forudsatter en sanktion over for 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 ejendomsmaglere eller afgivet instrukser til de
ansatte, bade maglere og evrige ansatte, som strider
mod god ejendomsmaglerskik og reglerne i forslaget
samt regler fastsat i medfgr heraf. Endvidere kan sank-
tionen komme pa tale i tilfelde, hvor ejeren af virksom-
heden er vidende om, at de ansatte ikke fglger god ejen-
domsmaeglerskik, forslaget eller regler udstedt i medfar
heraf. Disciplinernavnets afggrelser efter denne be-
stemmelse kan ikke forlanges indbragt for domstolene
jf. 8 64. Der er heller ikke mulighed for at indbringe sa-
gen for en anden administrativ myndighed, jf. § 63, stk.
2. Afgarelserne kan dog efterprgves af domstolene, men
dette indebarer, at klageren selv skal anlaeegge sagen.

Efter stk. 5 kan der i starre og komplicerede sager som
i dag udveelges en sagkyndig til at foreleegge sagen og
eventuelt foretage afhgringer for navnet pa naevnets
vegne efter nermere aftale med formanden. Den sag-
kyndige kan f.eks. veare ejendomsmaegler eller jurist.
Bestemmelsen svarer til en mulighed, som Revisornav-
net har i henhold til revisorlovens § 44, stk. 5.

Efter stk. 6 skal disciplingernavnets afgarelser offent-
liggeres. Revisornaevnet offentligger sine afgarelser
med angivelse af navn pa den revisor eller revisions-
virksomhed, som sagen omhandler. Afggrelserne of-
fentligggres pa navnets hjemmeside. Klagenavnet for
Ejendomsformidling har oplyst, at alle deres afgarelser
offentligggres pa navnets hjemmeside med oplysning
om maglerens navn. Dette sker med accept fra navnets
parter. I lighed hermed er det i medfar af den geeldende
lov fastsat, at Disciplinerngvnet for Ejendomsmaeglere
skal offentliggere sine afgarelser i Retsinformationsda-
tabasen, pa navnets hjemmeside eller begge steder.
Disse regler forudseettes viderefort.

Der er ved vurderingen af, om denne offentliggarel-
sesordning bgr viderefares, foretaget en afvejning af pa
den ene side ejendomsmaeglernes 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 oprindeligt begrundede offentliggarel-
sesordningen, fortsat er til stede, herunder hensynet til
forbrugeroplysning samt sikring af lige konkurrencevil-
kar. Det er ligeledes vurderingen, at hensynene fortsat
er tilstreekkelige veegtige til — over for ejendomsmeg-
lernes interesse i at beskytte oplysninger om deres for-
hold — at der bar vaere adgang til pa internettet at offent-
liggare navne pa ejendomsmaeglere, der har faet tildelt
en advarsel eller bade eller faet begraeenset muligheden

for at foretage visse ejendomsformidlingsopgaver eller
frakendt godkendelsen som ejendomsmagler.

Offentliggarelsen skal ske pa en made, som giver me-
ning for omverdenen, og vil endvidere kunne begraenses
til navnet pa den ansvarlige ejendomsmagler, der matte
indga i en starre ejendomsformidlingsvirksomhed eller
kaedesamarbejde. Offentliggarelsen sigter mod at sikre,
at forbrugere og virksomheder far en reel mulighed for i
forbindelse med valg af ejendomsmagler at undlade at
benytte ejendomsmaeglere, der har handlet i strid med
forslagets regler og god ejendomsmeglerskik. Denne
mulighed afskares, hvis det ikke er muligt ud fra of-
fentliggerelsen at identificere den ejendomsmeegler eller
ejendomsformidlingsvirksomhed, der pédgmmes en
sanktion for disciplinernavnet, og en anonymisering
ville derfor veere ensbetydende med, at selve formalet
med offentligggrelsen forspildes.

Med bestemmelsen er det tilsigtet, at offentliggarelse
af disciplinernavnets afggrelser kan ske, uanset at vi-
deregivelsen af de pageldende oplysninger ikke i alle
omstendigheder kan ske inden for rammerne i person-
datalovens 88 8 og 9 samt de standardvilkar, som Data-
tilsynet har fastsat i medfgr af lovens § 9, stk. 3. Der
bliver alene bliver tale om at fravige Datatilsynets vil-
kér om anonymisering i relation til de pagealdende ejen-
domsmeeglere. Det vil fremga af gengivelsen af sagen,
hvad udfaldet har veeret af en eventuel afgerelse i en hg-
jere instans.

Ifglge disciplinernaevnets administrative praksis i
henhold til den geldende lov bliver en offentliggjort
klage anonymiseret for sd vidt angar den eller de ind-
klagede, nar der er gaet 2 ar siden, at klagen blev offent-
liggjort. Denne administrative praksis vil umiddelbart
blive viderefart med henvisning til persondatalovens §
5, stk. 5, hvorefter indsamlede oplysninger ikke ma op-
bevares pa en made, der giver mulighed for at identifi-
cere den registrerede i et leengere tidsrum end det, der er
ngdvendigt af hensyn til de formal, hvortil oplysninger-
ne behandles.

Til §54

8§ 54, der svarer til den geeldende lovs § 29 e, indehol-
der reglerne for ophavelse af en foretaget frakendelse
efter § 53, stk. 2. Disciplinernagvnet kan efter ansgg-
ning genoptage en sag med henblik p& ophavelse. Gen-
optagelse kan ikke ske pa egen hand. Et afslag fra nav-
net kan pregves ved landsretten, hvis der er forlgbet
mindst 5 ar siden frakendelsen.

Til 855

8 55, der svarer til den geeldende lovs § 29 f, indehol-
der regler om foreeldelsesfrist for indbringelse af en sag
for disciplinernavnet. Fristen er 5 ar regnet fra den dag,
da den pligtstridige handling eller undladelse er ophgrt.
Bestemmelsen svarer til de tilsvarende foraeldelsesregler
i forhold til indbringelse af sager for Revisornavnet, jf.
revisorlovens § 46.

Foreldelsesfristen afbrydes, nar en klage indgives til
disciplinernazvnet. Ved fastsattelsen af foraeldelsesfri-
sten er der foretaget en afvejning af modstaende hensyn.
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Pa den ene side hensynet til sagens forsvarlige oplys-
ning og til ejendomsmaglerne, som ma ga med uvished
omkring eventuel kritik og sanktionering af deres arbej-
de, og pa den anden side almenhedens interesse i, at
problemer, der farst viser sig efter en arreekke, kan ind-
bringes for disciplingrnavnet.

Fastleeggelsen af foreeldelsesfristens begyndelsestids-
punkt falger straffelovens almindelige bestemmelser om
foreeldelse.

Til § 56

§ 56 fastseetter, at udgifterne til driften af discipliner-
naevnet pahviler alle godkendte ejendomsmaeglere, jf. §
8. Ifglge den geeldende lovs § 29 g gives Erhvervssty-
relsen hjemmel til at fastseette regler herom, men det fo-
reslas at princippet fastseettes direkte i lovforslaget. Det-
te medfgrer ingen &ndringer i praksis, da Erhvervssty-
relsen har udnyttet hjemlen i henhold til den gaeldende
lov. Det viderefgres saledes, at driften af nevnet, her-
under udgifter til sekretariatshistand, palegges alle
godkendte ejendomsmaglere.

I medfar af stk. 2 kan Erhvervsstyrelsen fastsatte reg-
ler om betaling af udgifter efter stk. 1, herunder fastsat-
telse af gebyrets stagrrelse og regler om rykkergebyr, be-
talingsprocedure m.v. Der er tale om et ikke-fiskalt ge-
byr, og gebyret vil derfor ikke kunne overstige udgifter-
ne til driften af disciplineernaevnet. Balancen mellem
udgifter og gebyrindtaegter skal ses over den balancepe-
riode, som bevillingsreglerne foreskriver. Inden for ba-
lanceperioden kan det forekomme, at det enkelte ars ge-
byrindteegter overstiger det pageeldende ars udgifter.

Disciplinernavnet har bl.a. til formal at sikre troveer-
digheden samt hgjne kvaliteten af ydelserne omkring
ejendomsmaeglernes arbejde. Da det er ejendomsmeg-
lerstanden, der fuldt ud far udbytte af et discipliner-
nevn, er det fundet naturligt at viderefore, at ejen-
domsmeeglerne selv betaler de omkostninger, som er
knyttet til driften af disciplinernavnet.

Gebyret vil ikke blive opkreevet for advokater, der ud-
gver ejendomsformidling, da sager mod advokater skal
behandles i Advokatnaevnet.

Til § 57

Bestemmelsen svarer til den geldende lovs § 29 h.
Disciplinernaevnet for Ejendomsmaglere kan saledes
ogsa behandle klager over personer, som er etableret i et
tilsvarende erhverv som ejendomsmaeglererhvervet i et
andet EU-land, i et E@S-land eller i et andet land, som
EU har indgaet aftale med, og som midlertidigt og lej-
lighedsvis leverer ejendomsmaeglerydelser her i landet,
jf. 814,

Forslaget har baggrund i artikel 5, stk. 3, i direktiv
2005/36/EF om anerkendelse af erhvervsmaessige kvali-
fikationer, som fastslar, at sddanne personer skal vere
omfattet af de disciplinerbestemmelser, som gealder i
vartslandet for personer, som dér udgver samme er-
hverv.

Efter stk. 2 finder disciplinerbestemmelserne i 8§ 51-
55 og 64 finder tilsvarende anvendelse, bortset fra § 53,
stk. 4. Dette indeberer bl.a., at Disciplinernavnet for

Ejendomsmaeglere kan péleegge sadanne personer sank-
tioner efter 53, stk. 1 og 2. Disciplingrnavnet vil sile-
des kunne tildele den pagaldende en advarsel eller pa-
legge den pagzldende en bade eller, i serlig grove til-
feelde, fratage den pageeldende retten til at levere ejen-
domsmaeglerydelser her i landet for en begreenset perio-
de eller indtil videre. Den pagzldende vil blive bedgmt
efter samme regelset som ejendomsmeglere, der er
etableret her i landet.

§ 53, stk. 4, finder ikke anvendelse, da denne be-
stemmelse vedrgrer disciplinaeransvar pad virksomheds-
niveau. Bestemmelsen er derfor ikke relevant i denne
forbindelse.

Disciplinzrnevnet for Ejendomsmaglere behandler
ikke klager over advokater, som udgver ejendomsfor-
midling. Udenlandske advokater, som midlertidigt og
lejlighedsvist leverer ejendomsformidlingsydelser her i
landet, er derfor ikke omfattet af bestemmelsen.

Disciplinernaevnet for Ejendomsmeglere finansieres
af gebyrer, som betales af alle godkendte ejendoms-
meeglere, jf. § 56. | forlengelse heraf gives Erhvervssty-
relsen i stk. 3 bemyndigelse til at fastsette regler om, at
personer, som har anmeldt til Erhvervsstyrelsen, at de
agter midlertidigt og lejlighedsvist at levere ejendoms-
maeglerydelser her i landet, skal betale et gebyr, der bi-
drager til finansieringen af Disciplinaernavnet for Ejen-
domsmeglere. Regler herom er ogsa i dag fastsat ved
bekendtggrelse med hjemmel i den geeldende lovs § 29
h, stk. 3.

Ved fastsettelsen af gebyrets stgrrelse vil der som i
dag blive taget hensyn til, at de pagzldende ikke er
etableret her i landet, men blot midlertidigt og lejlig-
hedsvist agter at levere ejendomsmaeglerydelser her i
landet.

Til § 58

Den foreslaede § 58, der svarer til den geldende lovs
8§ 25 ¢, indeholder hjemmel til, at Erhvervsstyrelsen kan
udveksle relevante oplysninger med andre kompetente
myndigheder i et andet EU-land, i et E@S-land eller i et
andet land, som EU har indgaet aftale med.

Bestemmelsen har baggrund i artikel 8 og 56 i direktiv
2005/36/EF om anerkendelse af erhvervsmaessige kvali-
fikationer. Det fremgéar af de navnte artikler, at de
kompetente myndigheder i vartsmedlemsstaten og
hjemlandet skal arbejde teet sammen og yde hinanden
bistand med henblik pa at lette anvendelsen af direkti-
vet. De kompetente myndigheder i vaertsmedlemsstaten
og hjemlandet skal udveksle en raekke relevante oplys-
ninger.

Der kan udveksles oplysninger om, at personen er lov-
ligt etableret i hjemlandet, om redelig adfeerd og om di-
sciplinzre eller strafferetlige sanktioner eller om andre
alvorlige, konkrete forhold, der vil kunne fa falger for
udgvelsen af det omhandlede erhverv.

Oplysningspligten opfyldes ved, at hjemlandets kom-
petente myndighed meddeler den kompetente myndig-
hed i det land, der har stillet forespargslen, sin konklu-
sion pa baggrund af de oplysninger m.v., der foreligger
for myndigheden vedrgrende den pagaldende person.
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De personer, der kan udveksles oplysninger om, er op-
regnet i stk. 1. Nr. 1 og 2 vedrgrer personer, der er etab-
leret og registreret som ejendomsmeegler her i landet, og
som enten gnsker at etablere sig som ejendomsmeegler i
et andet EU-land m.v., jf. nr. 1, eller som agter midler-
tidigt og lejlighedsvist at levere ejendomsmaglerydelser
i et andet EU-land m.v., jf. nr. 2. Nr. 3 og 4 vedrgrer
personer, der er etableret i et tilsvarende erhverv som
ejendomsmaglererhvervet i et andet EU-land m.v., og
som enten gnsker at etablere sig som ejendomsmagler
her i landet, jf. nr. 3, eller som agter midlertidigt og lej-
lighedsvist at levere ejendomsmaeglerydelser her i lan-
det, jf. nr. 4.

Af stk. 2 fremgar det, at der med kompetent myndig-
hed i lovforslaget menes den myndighed, som admini-
strerer ejendomsmeglerernvervet i det pagaldende
land. | Danmark er Erhvervsstyrelsen kompetent myn-
dighed pa omradet.

I stk. 3 fastslas det, at det er en betingelse for udveks-
ling af oplysninger efter stk. 1, at oplysningerne er ngd-
vendige for, at Erhvervsstyrelsen og de andre kompe-
tente myndigheder i de pagealdende lande kan varetage
deres opgaver efter stk. 1.

Endvidere fastslas det i stk. 4, at de oplysninger, som
Erhvervsstyrelsen udveksler som kompetent myndighed
i medfar af stk. 1, skal udveksles under overholdelse af
lov om behandling af personoplysninger, og at de skal
behandles fortroligt.

I stk. 5 foreslas det, at Erhvervsstyrelsen som efter den
geldende lov far hjemmel til at fastsette nermere reg-
ler om udveksling af de omhandlede oplysninger med
andre kompetente myndigheder.

Til §59

Lovforslagets kapitel 9 vedrarer kommunikationsma-
den i forbindelse med skriftlig kommunikation til og fra
henholdsvis Erhvervsstyrelsen og Disciplingrnavnet
for Ejendomsmaeglere om alle forhold, der er omfattet
af loven og bekendtgarelser udstedt i medfer heraf. Be-
stemmelserne, der svarer til den geeldende lovs kapitel 1
a, er udformet efter samme model som bestemmelserne
om obligatorisk digital kommunikation i lov nr. 1231 af
18. december 2012 om @ndring af forskellige lovbe-
stemmelser om obligatorisk digital kommunikation m.v.
Udover bemeerkningerne til 88 59-62 i denne lov henvi-
ses til de almindelige bemarkninger i lovforslaget til
ovennavnte lov (2012/1 LF 16).

Det foresldede stk. 1 i § 59 svarer til den gealdende
lovs 8 1 a og skaber hjemmel til, at Erhvervsstyrelsen
kan fastseette regler om, at skriftlig kommunikation til
og fra styrelsen om alle forhold, som er omfattet af lov-
forslaget eller regler, som er udstedt i medfer af heraf,
skal forega digitalt.

Forslaget indebarer bl.a., at skriftlige henvendelser
m.v. til styrelsen om forhold, som er omfattet af lov-
forslaget eller af regler, som er udstedt i medfar af her-
af, ikke anses for behgrigt modtaget i styrelsen, hvis de
indsendes pd anden vis end den foreskrevne digitale
made.

Hvis oplysninger m.v. sendes til styrelsen pa anden
made end den foreskrevne digitale made, eksempelvis
pr. brev, falger det af den almindelige vejledningspligt,
jf. forvaltningslovens § 7, at styrelsen ma vejlede om
reglerne pa omradet, herunder om pligten til at kommu-
nikere pa den foreskrevne digitale made.

Samtidig indebarer forslaget, at meddelelser m.v. til
eller fra styrelsen, der sendes pa den foreskrevne digita-
le made, anses for at vaere kommet frem til modtageren
pa det tidspunkt, hvor meddelelsen m.v. er tilgengelig
digitalt for modtageren, jf. stk. 3. Det vil sige med
samme retsvirkninger som fysisk post, der anses for at
vere kommet frem, ndr den pagaldende meddelelse
m.v. er lagt i modtagerens fysiske postkasse.

Af bekendtggrelsen, som udmgnter den foreslaede
bemyndigelse, vil det komme til at fremga, hvem der
omfattes af pligten til at kommunikere digitalt med
myndighederne, om hvilke forhold og pa hvilken made.

Indtil videre er det tanken at fastsaette regler om, at
skriftlig kommunikation mellem styrelsen og ejen-
domsmeeglere, advokater og ejendomsformidlingsvirk-
somheder om forhold, som er omfattet af lovforslaget
eller regler udstedt i medfar heraf, skal forega digitalt,
f.eks. pr. e-mail, hvilket forventes at ske i lgbet af 2014.
Desuden vil pligten omfatte personer, som sgger om op-
tagelse i det offentlige register, jf. § 7. Ogsad anden
kommunikation, f.eks. vedrgrende fortolkning og for-
stéelse af forslagets bestemmelser, som vil opsta mel-
lem styrelsen og ejendomsmeglere, advokater samt
ejendomsformidlingsvirksomheder, som er foranlediget
af forslaget, vil skulle veere digital. Senere, nar tiden er
moden til det, vil hjemlen kunne udnyttes til at fastseette
regler om digital kommunikation mellem styrelsen og
forbrugere.

Ved henvendelser til styrelsen kan styrelsen stille krav
om, at den pageldende oplyser en e-mailadresse, som
den pagaldende kan kontaktes pé i forbindelse med be-
handlingen af en konkret sag eller henvendelse til sty-
relsen. | den forbindelse kan der ogsa palegges den pa-
geldende en pligt til at underrette styrelsen om en even-
tuel eendring i e-mailadressen, inden den konkrete sag
afsluttes eller henvendelsen besvares, medmindre e-
mails automatisk bliver videresendt til den nye e-
mailadresse.

P& sigt kan det komme pa tale at udvikle andre digita-
le lgsninger, herunder nye selvbetjeningslgsninger til
brug for kommunikation om forhold, som er omfattet af
forslaget eller regler udstedt i medfar heraf.

I bekendtggrelsen, som udmgnter den foreslaede be-
myndigelse i stk. 1, kan der bl.a. fastsattes regler om, at
Erhvervsstyrelsen kan sende visse meddelelser, herun-
der afggrelser m.v., til ejendomsmaeglernes, advokater-
nes, ansggernes og ejendomsformidlingsvirksomheder-
nes digitale postkasse med de retsvirkninger, der fglger
af lov om Offentlig Digital Post.

I bekendtgerelsen kan der fastsattes overgangsord-
ninger, som skal lette overgangen til obligatorisk digital
kommunikation.

I bekendtgarelsen kan der desuden fastseattes regler
om fritagelse for pligten til digital kommunikation. Da
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der er tale om kommunikation om erhvervsforhold, vil
fritagelsesmuligheden blive starkt begreenset. Fritagel-
sesmuligheden tenkes navnlig anvendt, hvor det er pa-
kreevet at anvende en dansk digital signatur, og der er
tale om en person uden dansk CPR-nummer eller et sel-
skab med hjemsted i udlandet, som ikke kan fa en dansk
digital signatur.

Det forhold, at en virksomhed eller en person oplever,
at den pageeldendes egen computer ikke fungerer, at den
pagaeldende har mistet koden til sin digitale signatur el-
ler oplever lignende hindringer, som det er op til den
pagaldende at overvinde, kan ikke fare til fritagelse for
pligten til digital kommunikation. I s fald ma den pa-
gaeldende eksempelvis anvende en computer pa et fol-
kebibliotek eller anmode en radgiver om at varetage
kommunikationen pa den pageldendes vegne.

Efter det foresldede stk. 2 kan der i bekendtgarelsen
specificeres krav om anvendelse af bestemte it-
systemer, digitale formater og digital signatur eller lig-
nende.

Det foresldede stk. 3 fastsatter, hvornar en digital
meddelelse ma anses for at vaere kommet frem til adres-
saten for meddelelsen, dvs. modtageren af meddelelsen.

For meddelelser, der sendes til Erhvervsstyrelsen, er
styrelsen adressat for meddelelsen. For meddelelser,
som styrelsen sender, er den pagaldende virksomhed
eller fysiske person, som meddelelsen sendes til, adres-
sat for meddelelsen.

En meddelelse vil normalt anses for at veere kommet
frem til Erhvervsstyrelsen pa det tidspunkt, hvor med-
delelsen er tilgengelig for styrelsen, dvs. nar styrelsen
kan behandle meddelelsen. Dette tidspunkt vil normalt
blive registreret automatisk i en modtagelsesanordning
eller et datasystem. En meddelelse, der farst er tilgen-
gelig efter kl. 24.00, anses normalt farst for modtaget
den dag, meddelelsen er tilgeengelig.

En meddelelse vil normalt anses for at veere kommet
frem til en virksomhed eller person pa det tidspunkt,
hvor meddelelsen er tilgengelig for den pageldende.
En meddelelse vil blive anset for at veere tilgengelig,
selvom den pagzldende ikke kan skaffe sig adgang til
meddelelsen, hvis dette skyldes hindringer, som det er
op til den pageldende at overvinde. Som eksempler
herpa kan navnes, at den pageldendes egen computer
ikke fungerer, eller den pagaldende har mistet koden til
sin digitale signatur.

Til 860

Bestemmelsen svarer til § 1 b i den geeldende lov. Ef-
ter stk. 1 kan der fastszttes regler om, at Erhvervsstyrel-
sen kan udstede afggrelser og andre dokumenter efter
lovforslaget eller regler udstedt i medfar heraf uden un-
derskrift, med maskinel eller pa tilsvarende made gen-
givet underskrift eller under anvendelse af en teknik,
der sikrer entydig identifikation af den, som har udstedt
afgarelsen eller dokumentet.

Desuden kan der efter stk. 2 fastseattes regler om, at
afgarelser og andre dokumenter, der udelukkende er
truffet eller udstedt pa grundlag af elektronisk databe-
handling, kan udstedes alene med Erhvervsstyrelsen

som afsender som hidtil. Bestemmelsen finder anven-
delse bade pa dokumenter, som Erhvervsstyrelsen sen-
der digitalt, og pa dokumenter, som sendes fysisk, dvs.
pa papir med almindelig post.

Til §61

Bestemmelsen svarer til den gaeldende lovs § 1 c. Be-
stemmelsen giver mulighed for, at der ogsa kan fastseet-
tes regler om obligatorisk digital kommunikation i for-
bindelse med de opgaver, der efter loven varetages af
Disciplinernavnet for Ejendomsmaeeglere.

For 1. pkt. ggr samme synspunkter sig geeldende som
for forslagets 8 59, stk. 1. Der kan derfor henvises til
bemaerkningerne til denne bestemmelse.

Da klagesagerne ofte bliver indbragt af forbrugere,
kan forbrugerne pa sigt ogsa blive palagt at skulle
kommunikere digitalt, nar tiden er moden til det.

Efter 2. pkt. finder § 59, stk. 2 og 3, og 8 60 tilsvaren-
de anvendelse. Der kan derfor henvises til bemarknin-
gerne til disse bestemmelser.

Til § 62

Bestemmelsen, der svarer til den gaeldende lovs § 1 d,
vedrerer fravigelse af underskriftskrav for dokumenter,
der er udstedt af andre end Erhvervsstyrelsen eller Di-
sciplinzrnazvnet for Ejendomsmaglere, hvor det efter
forslaget eller regler udstedt i medfar heraf er kraevet, at
dokumentet er underskrevet. Underskriftskravet kan
fremga udtrykkeligt eller forudsztningsvist af de pa-
geeldende regler.

Der kan f.eks. vare tale om dokumenter, som er udar-
bejdet af ejendomsformidlingsvirksomheden, ejen-
domsmeeglere, advokaten eller ansggeren, f.eks. ansgg-
ninger, arbejdsgivererklaringer m.v.

For at der ikke skal kunne opsta tvivl om, at under-
skriftskravet kan opfyldes pa anden made end ved en
personlig underskrift, foreslas det, at der som i den gel-
dende lov indszttes en udtrykkelig bestemmelse om, at
underskriftskravet som anfart i stk. 1 kan opfyldes ved,
at underskriveren anvender en teknik, der sikrer entydig
identifikation af den pagealdende, f.eks. digital signatur.

Det foreslas i stk. 2, at Erhvervsstyrelsen kan fastsztte
naermere regler om, hvordan kravet om personlig under-
skrift kan fraviges. Med hjemmel i den foreslaede be-
stemmelse kan der desuden fastseettes regler om, at krav
om personlig underskrift ikke kan fraviges for visse ty-
per af dokumenter.

Til § 63

§ 63 fastslar, at Erhvervsstyrelsens afggrelser i hen-
hold til forslaget eller regler udstedt i medfer heraf ikke
kan indbringes for Erhvervsankenavnet. Dette er i dag
fastsat ved bekendtggrelse i medfgr af den geeldende
lovs § 31, og der sker saledes ikke nogen @ndring af
praksis. Afggrelserne kan ikke indbringes for anden
administrativ. myndighed, herunder erhvervs- og
veekstministeren, eftersom Erhvervsankenavnet er den
relevante klageinstans.

I stk. 1 foreslés fastsat, at klage til Erhvervsankenav-
net skal ske senest 4 uger efter, at afgarelsen er meddelt



51

den pégeldende. En sadan bestemmelse findes ikke i
den gaeldende lov, men foreslas indfart, saledes at det er
Klart, at en afgarelse bliver endelig, hvis den ikke pa-
klages inden den navnte frist. | revisorlovens § 51 og
mange andre love er saledes ogsa fastsat en sadan 4-
ugers klagefrist til det relevante klageorgan.

Klagefristen vedrgrer ikke forbrugernes mulighed for
at klage over en ejendomsmegler, som kan ske til Di-
sciplinarnzavnet i henhold til reglerne i kapitel 7.

Det bestemmes endvidere, at en afgarelse ikke kan
indbringes for domstolene, fgr den endelige administra-
tive afgerelse foreligger.

Stk. 2, der svarer til den galdende lovs § 29 c, fastslar,
at disciplinernavnets afggrelser ikke kan indbringes for
anden administrativ myndighed. Neevnets afgarelser er
saledes endelige, men vil kunne indbringes for domsto-
lene efter de almindelige regler herfor. Er der tale om
hel eller delvis frakendelse af godkendelse som ejen-
domsmeegler, kan afggrelsen forlanges indbragt for
domstolene, jf. 8 64.

Til § 64

§ 64 fastseetter de serlige regler for indbringelse for
domstolene af sager, hvor rettighedsfrakendelse er sket
efter 8§ 12 og § 53, stk. 2. Sagen indbringes som ud-
gangspunkt for byretten.

En anmodning om sagsanleeg vedrgrende § 12 har, jf.
stk. 2, som udgangspunkt ikke opsettende virkning,
men retten kan ved en selvsteendig kendelse afgare, at
indbringelsen for retten medfarer opsettende virkning.

En anmodning om sagsanleeg vedrgrende § 53, stk. 2,
har, jf. stk. 3, som udgangspunkt opsettende virkning,
men retten kan ved en selvstendig kendelse afgare, at
indbringelsen for retten ikke medfarer opsattende virk-
ning. Hvis retten finder, at nzvnets afgarelse om fra-
kendelse har veeret lovlig, kan retten traeffe bestemmel-
se om, at anke ikke har opsattende virkning.

Til § 65

Kapitel 11 er en viderefgrelse af den gealdende lovs
kapitel 9 b om frister. Kapitlet er udtryk for fortolk-
ningsbidrag til forslagets fristformuleringer.

Forslagets frister er angivet saledes, at den pagelden-
de handling skal vere foretaget senest pa dagen for fri-
stens udlgb, sa fristbestemmelserne herved falger den
mest logiske forstaelse ved lesning af bestemmelserne.

Ved »senest« i lovforslagets fristbestemmelser forstas,
at den sidste rettidige dag er den sidste dag i den angiv-
ne periode. Fristen beregnes fra dagen efter den dag,
hvor fristen udlgses.

Angives fristen i uger, udlgber fristen pa ugedagen for
den dag, hvor fristen udlgses. For eksempel vil udlgbs-
dagen for fristen, hvis denne er angivet som »senest 4
uger efter«, vaere den sidste dag i den 4. uge efter dagen
for handlingen eller beslutningen, der udlgser fristen.
Treeffes beslutningen séledes pa en tirsdag, vil fristen
udlgbe om tirsdagen 4 uger senere.

Angives fristen i maneder, udlgber fristen p& maneds-
datoen for den dag, hvor fristen udlgses. Hvis eksem-
pelvis fristen er 6 maneder, og den fristudlgsende hand-

ling foretages den 15. januar, udlgber fristen den 15. ju-
li. Ved de gvrige frister pa henholdsvis 1 og 5 maneder
benyttes samme beregningsmetode. Er den fristudlg-
sende handling foretaget den sidste dag i maneden ud-
lgber fristen altid den sidste dag i den pagzldende ma-
ned, uanset om der er 28, 29, 30 eller 31 dage i den pa-
geldende maned. Hvis fristen beregningsmassigt udlg-
ber pa en manedsdato, der ikke findes, eksempelvis den
30. februar udlgber fristen altid den sidste dag i den pa-
gaeldende maned - i dette tilfeelde den 28. eller i skudar
den 29. februar.

Materiale, der skal modtages i Erhvervsstyrelsen, kan
sendes til eller afleveres i styrelsen, men skal dog senest
kl. 24.00 pa fristdagen (fristdagens udlgb) ligge i styrel-
sens postkasse - eller veere modtaget digitalt i det om-
fang, der er fastsat regler herom, jf. kapitel 9.

Udlgber fristen pa en helligdag eller i en weekend,
grundlovsdag, juleaftensdag eller nytarsaftensdag ud-
streekkes fristen til den efterfglgende hverdag.

Til § 66

Pracise informationspligter, formkrav, handlekrav og
handleforbud bgr i det omfang, det er angivet i bestem-
melsen, veere strafsanktioneret.

Forslaget er som den galdende lov et supplement til
de generelle erhvervsregulerende og forbrugerbeskyt-
tende love, som gelder fuldt ud ved siden af. Det bety-
der bl.a., at tilsidesattelsen af forslaget vil kunne img-
degas med sanktioner efter markedsfgringsloven, ikke
blot via Forbrugerombudsmanden, men ogsa f.eks. i
form af forbudssag anlagt af vedkommende erhvervs-
og forbrugerorganisationer.

Til § 67
Det foreslas i stk. 1, at forslaget farst traeder i kraft
den 1. januar 2015, da forslaget vil medfgre visse om-
stillinger for ejendomsmaglere, advokater og ejen-
domsformidlingsvirksomheder, herunder tilpasning af
it-systemer og procedurer.

Til § 68
Bestemmelsen fastsatter, at den geldende lov ophee-
ves. Af stk. 2 fremgar dog, at regler, der er fastsat i
medfer af den galdende lov, forbliver i kraft, indtil de
ophaves eller aflgses af regler fastsat i medfer af dette
lovforslag.

Til § 69

Tilnr. 1

Som konsekvens af, at lovforslagets § 2, stk. 1, i mod-
seetning til den tilsvarende bestemmelse i den galdende
lov kun omfatter formidling af salg af fast ejendom, fo-
reslds en lovteknisk konsekvenszndring af lov om
fremme af energibesparelser i bygninger, saledes at
denne lovs 8 8 b, stk. 2, kun henviser til erhvervsmaes-
sig formidling af salg af fast ejendom og ikke ogsa er-
hvervsmaessig formidling af kagb af fast ejendom.

Til§70
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§ 70 angiver forslagets territoriale gyldighedsomrade.
geelder ikke for Faergerne og Grenland. Forslagets gyl-
dighedsomrade omfatter ikke umiddelbart Faergerne og
Grgnland. Efter stk. 2 kan lovforslaget dog ved kgl. an-
ordning settes i kraft for Grgnland med de afvigelser,
som de grgnlandske forhold tilsiger. Dette geelder ikke
for Feergerne, da forslagets omrade er et fergsk seran-
liggende.



