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Vedr. hgring om forslag til lov om omsatning af fast ejendom.

Andelsboligforeningernes Fzellesrepraesentation (ABF) takker for det fremsendte forslag til lov om om-
seetning af fast ejendom.

ABF har falgende kommentarer il lovforslaget:

Ad § 2 stk. 6.

1 § 2 stk. 6 nasvnes, at for saerlige typer af fast ejendom kan Erhvervsstyreisen fastseette seerlige regler.
| bemaerkningerne anfares som eksempel andelsboliger. | lovens § 5 nr. 2 er angivet, at andele i en an-
delsboligforening er omfattet af loven og da der er ca. 200.000 andelsboliger er det en forholdsvis stor
gruppe af "ejendomme”, hvor omszetningen er reguleret i anden lovgivning. Der er derfor efter ABF's
opfattelse behov for, at man i lov om omseaetning af fast ejendom pa enkelte punkter fremheever, at der
geelder seerlige regler for andelsboligerne.

Vi vil derfor foresla, at § 2 stk. 6 formuleres sdledes:

"For andele i en andelsboligforening som er stiftet, eller under stiftelse, og for andre seerlige typer af fast
ejendom, kan Erhvervsstyrelsen fastsaette regler som praeciserer eller fraviger denne lov under hensyn
til szerlige forhold vedrerende vedkommende type fast ejendom”

Ad§5nr.2

Der er til slut i bestemmelsen anfart "og en aktie eller andet adkomstdokument med tilknyttet brugsret til
en bolig”. ABF gar ud fra, at man her gnsker at medtage de ejendomstyper, der er naevnt i Andelsbolig-
foreningslovens § 1 a. Vi vil derfor foresla, at man til § 6 nr. 2 tilfajer "jfr. § 1 a i lov om andelsboligfor-
eninger og andre boligfaelleskaber”.

| bemaerkningerne til § 5 nr. 2 anfares forst, at de andelsboligforeninger som stiftes ved lejernes over-
tagelse af en udlejningsejendom, ikke vil veere omfattet af lovens anvendelsesomrade, men i naeste af-
snit anfares, at da en andelsboligforening er at anse som en forbruger i lovforslagets forstand, betyder
det, at salg af en ejendom til eller for en andelsboligforening kan veere omfattet af lovforslaget. ABF
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mener, at disse to afsnit er uoverensstemmende. Det er ABF s opfattelse, at ogsa de andelsboligfor-
eninger, som stiftes ved lejernes overtagelse af en udiejningsejendom, er omfattet af loven anvendel-
sesomréde, idet loven blot suppleres af reglerne i lejeloven. Dette bedes preeciseret i bemzerkningerne.

Ad § 5 stk. 1 nr. 4, § 28 stk. 1, § 38 stk. 1 nr. 1 og § 42 stk. 1.

Alle disse steder naevnes kontantprisen. Kontantprisen for stort set alle typer fast ejendom, bortset fra
andele i en andelsboligforening eller et andet boligfzsliesskab, er en pris for en ubehaeftet ejendom.
Kontantprisen for en andel er en pris for en andel i en forenings formue, hvori der er en fast ejendom,
der typisk er behzeftet. Det bor derfor efter ABF s opfattelse i § 5 nr. 4 (selvom det i § 2 stk. 6 er angi-
vet, at der kan fastseettes szerlige regler for denne type ejendom) anfares, at kontantprisen for en andel
i en andelsboligforening eller andet boligfzellesskab er kontantprisen for andelen i foreningens formue,
forbedringer i lejligheden, og dens vedligeholdelsesstand. Der kan eventuelt samtidig henvises til de af
Erhvervsstyrelsen szerlig fastsatte regler for andelsboliger eller til Lov om Andelsboligforeninger andre
boligfeellesskaber.

Ad § 30.

I'§ 30 angives, at det kun er seelger, der skal underskrive formidlingsaftalen. Det bemaerkes, at szelger
indimellem har mindre rettelser til formidlingsaftalen, som typisk vil blive skrevet ind som rettelser inden
returnering til ejendomsmasgleren, eller ved at der laves en ny aftale. Hvis ejendomsmaegleren ikke har
underskrevet formidlingsaftalen, vil der vzere en bevisusikkerhed om, hvorvidt ejendomsmeegleren har
accepteret de rettelser, eller om hvilken af flere forskellige udgaver, som meegleren har accepteret.
Formidlingsaftalen ber derfor efter ABF’s opfattelse veere underskrevet af begge parter.

Ad § 64 stk. 1.

Det anferes i bestemmelsen, at en afgerelse efter § 12 og § 53 stk. 2, kan forlanges indbragt for dom-
stolene. Det fremgar, at fremgangsmaden er, at begaering skal vaere modtaget i Erhvervsstyrelsen se-
nest 4 uger efter at afgarelsen er meddelt, og at Erhvervsstyrelsen herefter anlaegger sag mod den pa-
gaeldende i den borgerlige retsplejes former. Efter ABF's opfattelse, bar der indsaettes en frist for, hvor-
nar Erhvervsstyrelsen skal have anlagt sagen. Bade af hensyn til kiager, og den der klages over.

Jan Hansen

"%ektﬂr
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FORBRUGEROMBUDSMANDEN

Erhvervsstyrelsen
Dahlerups Pakhus
Langelinie Alle 17
2100 Kgbenhavn @

Hgring over forslag til lov om omszetning af fast ejendom

Erhvervsstyrelsen har den 20. december 2013 sendt ovenn@vnte udkast
til forslag til lov om omstning af fast ejendom i hgring hos Forbruger-
ombudsmanden.

Forbrugerombudsmanden har noteret sig, at § 24 i den gzldende lov om
ejendomsformidleres erstatningsansvar foresls ophavet.

I bemarkningerne til det fremsatte lovforslag er oph&velsen af bestem-
melsen begrundet med, at ejendomsmaeglerbranchen som den eneste rid-
givningsbranche i Danmark i dag er underlagt et objektivt ansvar, og at
ejendomsmaglernes ansvar med en ophavelse af bestemmelsen vil vaere
sidestillet med professionsansvaret for eksempelvis revisorer, bankridgi-
vere og advokater.

Det er imidlertid Forbrugerombudsmandens opfattelse, at den nugzlden-
de bestemmelse i lovens § 24 indeholder et vesentligt forbrugerbeskyt-
tende element pa et omrade, som har stor gkonomisk betydning for den
enkelte forbruger.

Der foreligger derfor ogsa en vesentlig risiko for, at den foreslaede op-
hzvelse af bestemmelsen vil medfgre en markant svakkelse af den nuvz-
rende forbrugerbeskyttelse.

Det er Forbrugerombudsmandens opfattelse, at beslutningen om en sadan
svaekkelse af forbrugerbeskyttelsen bgr forudsette en udfgrlig begrundel-
se for behov herfor samt en nermere analyse af, hvilke konsekvenser en
ophzvelse af bestemmelsen vil have - sarligt i forhold til beskyttelsen af
forbrugerne. I den forbindelse bgr man tillige inddrage og forholde sig til
de hensyn, der i sin tid 14 til grund for indfgrelsen af reglerne i den nu-
geldende § 24, stk. 2, samt redeggre for, hvorfor man i givet fald ikke
mener, at disse hensyn fortsat gor sig geldende i dag.

Forbrugerombudsmanden skal derfor opfordre til, at der — inden der tages
endeligt stilling til en eventuel oph@velse af den nugzldende § 24 - fore-
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tages en nzrmere undersggelse af de forventede konsekvenser af en si-
dan ophavelse.

Med venlig hilsen
budsmandens vegne

Chefkonsulent, cand. jur.



Ejendomsmaeglernes

Erhvervsstyrelsen
Dahlerups Pakhus
Langelinie Allé 17

2100 Kgbenhavn @.
Ll. Torgje d. 21/1-2014

Ejendomsmaeglernes Landsorganisation har med generel tilfredshed gennemgdet Forslag til Lov om omsaetning
af fast ejendom samt bemaerkninger til lovforslaget.

Vi har blot fa bemaerkninger til lovforslaget, som vi haber styrelsen vil tage til naermere efterretning:

§22 stk 2 og §43 stk2 virker direkte modstridende, idet det fremgér af §22 at ejendomsmaeglervirksomheden
kan have samarbejdsaftaler der forpligter virksomheden til, at virke for afsaetning af finansiering til omsaetning
af fast ejendom, hvorimod §43 stk 2 direkte siger, at ejendomsmaegleren ikke ma formidle finansiering til kgb
af fast ejendom. Denne aendring af loven vil formentlig ingen virkning f3 i praksis, idet
ejendomsmaeglervirksomheden blot vil henvise forbrugeren til sin gkonomiske samarbejdspartner — hvilket i
gvrigt er normal procedure ogsa med den nugaldende lovgivning.

Hensigten herved virker dog IKKE forbrugervenlig i praksis, idet ejendomsmaeglervirksomheden ikke langere vil
kunne oplyse en potentiel kgber om forskellige muligheder for finansiering efter kundens eget gnske — f.eks. en
kunde der gerne vil have oplyst ydelse ved en stor udbetaling og realkreditlan over en kortere arrakke. Her vil
den potentielle kgber ved hver beregning vaere henvist til, at kontakte sit pengeinstitut, der ofte har flere dages
ekspeditionstid, hvorimod ejendomsmaegleren vil kunne foretage beregningen sardeles hurtigt.

Herudover kan der nemt opsta konkurrenceforvridende elementer, da penge-/realkreditinstituttet der har
samarbejdsaftaler med ejendomsmaeglervirksomheden kan komme i den situation, at en kunde er interesseret
i 2 (eller flere) ejendomme, der er udbudt igennem forskellige ejendomsmaeglervirksomheder — og har den ene
ejendomsmaeglervirksomhed henvist kunden til sin samarbejdspartner, ma man absolut formode, at penge-
/realkreditinstituttet vil favorisere ejendommen der er udbudt igennem denne ejendomsmaeglervirksomhed.

Det vil derfor vaere vores anbefaling, at man bibeholder ejendomsmaeglervirksomhedens ret til, at foretage
beregninger og samtidig formidle finansiering til kgb af fast ejendom. Men samtidig fastholde i loven, at der
udelukkende ma annonceres med ejendommens kontantpris samt ejerudgifter, hvilket netop vil gore markedet
mere gennemsigtigt for forbrugerne.

Hvis man vil opng, at forbrugeren egenhzandigt spger gkonomisk radgivning i et eller flere uvildige penge-
/realkreditinstitutter og der samtidig skal vaere en sund konkurrence pa savel ejendomsmaeglerydelsen som
finansieringen, sa ser vi det som ngdvendigt med et generelt forbud mod organiserede kundehenvisninger




imellem ejendomsmaeglervirksomheder og penge-/realkreditinstitutter, idet der i dag ofte stilles krav fra
penge-/realkreditinstitut om, hvilken ejendomsmaeglervirksomhed der skal benyttes ved salg af — iszer en
ngdlidende ejendom.

I forhold til §29 vil det vaere hensigtsmaessigt, at den ansvarlige ejendomsmaegler er den der skriftligt tiltraeder
ethvert formidiingsopdrag som den pagaeldende ejendomsmaegler vil vaere ansvarlig for. Det kunne dog vaere
gnskeligt om man sammen med denne bestemmelse, bibeholdt bestemmelsen i den nuvaerende lov, hvor der
til et hvert forretningssted skal vaere tilknyttet en daglig leder som er registreret ejendomsmazegler.

Som det er foreskrevet i lovforslaget vil det vaere muligt for en enkelt ejendomsmaegler, at vaere ansvarlig for
formidlingsopdrag i mange forretninger, hvilket kan betyde, at nogle ejendomsmaeglervirksomheder kun
sjaeldent vil vaere repraesenteret ved en registreret ejendomsmaegler — dette er absolut ikke @nskeligt i
branchen.

Sluttelig vil vi gerne tilfgje, at vi gerne havde set at kpberrddgivning var omfattet af loven, idet kebere bgr
kunne have tillid til, at radgivning hos en ejendomsmaegler eller advokat er reguleret pa betryggende vis.

Med venlig hilsen

Ejendomsmaeglernes Landsorganisation
v/sekretariatschef Lisa Carlsson
Marelundsvej 10, Ll. Torgje

4640 Faxe

Tif.nr.: 2087 2823
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Ejendomsmaeglerforening

Erhvervsstyrelsen Kgbenhavn, den 22. januar 2014
Langelinie Allé 17
2100 Kgbenhavn @.

Vedr.: Udkast til forslag til lov om omsatning af fast ejendom

Hermed Forbrugerrddet Teenk og Dansk Ejendomsmaeglerforenings bemaerknin-
ger til Erhvervsstyrelsens skrivelse af 20. december 2013 med udkast til forslag
til lov om omsaetning af fast ejendom.

Det har i lang tid vaeret vores gnske at fa revideret loven, med henblik pa
blandt andet at gge gennemsigtigheden for forbrugerne pd markedet samt for-
mindske administrative byrder. Vi er derfor overordnet positive over for, at der
nu foreligger et bud pd en sddan revision i det fremsendte udkast til lov om
omsaetning af fast ejendom. Vi har dog nogle vaesentlige bemaerkninger og tilfg-
jelser, som beskrives i det fglgende.

Formidlin rebet bgr defineres i loven

Det er vores opfattelse, at der i loven bgr vaere angivet en pracisering af for-
midlingsbegrebet, idet vi ofte modtager henvendelse vedr. mulig ulovlig ejen-
domsformidling. I disse sager er det gnskeligt med en klar lovmaessig definition
af, hvornar der er tale om formidling, og dermed hvornar loven finder anvendel-
se,

Kravet om daglig leder erstattes af krav om "ansvarlig maegler” 95 hver sag

Vi er enige i, at ejendomsmaeglererhvervet bgr bibeholdes som et lovreguleret
erhverv, isaer fordi ejendomsmaeglerhvervet i hgj grad indebaerer radgivning af
forbrugere. Af hensyn til forbrugerne bar det fortsat sikres, at radgivningen kun
ma udfgres, ndr den er baseret pd et vist niveau af faglige kompetencer. For-
brugeren har en forventning om, at en ejendomsmaegler er involveret i formid-
lingsopdraget, og derfor kan vi stgtte forslaget om, at der udpeges en ansvarlig
for hvert formidlingsopdrag, med mulighed for at uddelegere opgaverne til
medhjaelpere, som ikke er ejendomsmaeglere. Vi er derfor ogsd enige i, at der
som fplge heraf ikke er grund til at fastholde kravet om “daglig leder”.

Vi mener dog, at der i loven bgr vaere en gvre graense for, hvor mange ikkeud-
dannede medarbejdere en ejendomsmaegler kan have ansvaret for, og vi fore-
sldr, at det maksimale antal bliver fem ikkeuddannede medarbejdere. Kun pa
den made kan forbrugeren vaere sikker pd, at maegleren reelt har vzeret inde
over den enkeltes sag, og at forbrugeren har mulighed for at komme i kontakt
med maegleren og drgfte sagen. Forbrugerne vil have en berettiget forventning
om, at maegleren kender til sagen, hvis vedkommende maegler er ansvarlig for
formidlingsopdraget. Hvis ikke der er en sddan gvre graense, vil der ligeledes
herske usikkerhed blandt ejendomsmaeglere om, hvor graensen g3r, idet det ma
formodes, at en sag herom ikke vil vaere afgjort i disciplinaernavnet inden for
rimelig tid efter lovens ikrafttraeden, ligesom en sddan afggreise formentlig vil
veere meget konkret begrundet. Ligeledes vil en pvre greense sikre, at ingen
ejendomsmaegler presses til at patage sig et ansvar, der gar udover, hvad der
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er forsvarligt. Det er vores opfattelse, at dette kan opnds, hvis en ejendoms-
maegler hgjst ma have ansvaret for fem ikkeuddannede medarbejdere.

Opheevelse af sarreglen om detailregulering af vederlag samt formidlingsafta-

lens varighed

Vio er enige i, at lovens regulering af ejendomsmaeglerens vederlag skal holdes
pa et minimum, siledes at ejendomsmaeglere bliver sidestillet med andre ser-
viceerhverv som advokater, revisorer mv. Vi kan derfor med de nedenfor angiv-
ne modifikationer stette de forsldede regler om vederlag.

Bestemmelsen om, at formidiingsaftalen hgjest m3 vaere gyldig i 6 maneder og
herefter kan forlaenges med 3 maneder ad gangen, er foresl3et viderefgrt. 1
tredje kvartal af 2013 var den gennemsnitlige salgstid for enfamiliechuse i hele
landet 204 dage. Det vil altsd sige, at i gennemsnit vil alle salgere skulle have
deres formidlingsaftale forlaenget minimum 1 gang. Disse forlaengelser er en
administrativ byrde for ejendomsmaegleren, uanset at der nu er foresi3et op-
haevelse af de fleste formkrav til formidlingsaftalen og forlaengelsen. Dette med-
ferer hgjere udgifter for forbrugeren. Da aftalen i henhold til forslaget altid kan
opsiges uden varsel, og der sdledes ikke er tale om en bindingsperiode, finder vi
det ikke beteenkeligt at ophaeve begraensningen pd varigheden af formidlingsaf-
talen, sadan at der ogs3 kan laves aftaler, der Igber laengere end 6 maneder.
Det skal i den forbindelse bemaerkes, at der fortsat vil vaere krav om, at ejen-
domsmaegleren ved veerdiansaettelse af en ejendom skal angive en bestemt
periode, som ejendommen forventes at kunne salges inden for til den skgnnede
kontantpris. Det er vores opfatteise, at formidlingsaftalen mere hensigtsmees-
sigt kan indgds uden en lovbestemt gyldighedsperiode, men derimod vaere gael-
dende, indtil ejendommen szelges, eller aftalen opsiges af en af parterne.

Vi mener dog, at i tilfaelde, hvor der er aftalt resultatafhaengigt vederlag, men
hvor der samtidig skal betales vederlag ved opsigelse, da skal aftaleperioden
hgjst kunne vaere 6 maneder, hvorefter den kan forleenges med 3 maneder ad
gangen.

Af forslaget fremgdr det, at safremt der ikke er aftalt andet, har ejendomsmaeg-
leren krav pd et rimeligt vederlag, hvis der indgds en kgbsaftale p8 grundlag af
ejendomsmaeglerens indsats og uden en anden ejendomsmaeglers medvirken.
Vi er enige i, at manglende overholdelse af formkrav til formidlingsaftalen eller
forlaengelsen heraf ikke skal medfgre vederlagsfortabelse, men det er dog vores
opfattelse, at ejendomsmeegleren som minimum skal kunne dokumentere at
have veeret i dialog med forbrugeren om vederlaget, og have praesenteret for-
brugeren for et udkast til formidlingsaftalen for at kunne ggre krav pé vederlag,
sdledes at forbrugeren inden tiltreedelsen af kgbsaftalen har haft et vist kend-
skab til stgrrelsen af formidlerens vederlag eller principperne for beregningen
heraf. Vi mener, at der generelt bgr vzere en pligt for ejendomsmaegleren til at
oplyse forbrugeren om vederlagets stgrrelse eller beregningsprincipperne herfor
i formidlingsaftalen. Der gaelder ogsd for advokater en pligt til at give skriftlig
prisoplysning, ndr de p3tager sig en opgave for en forbruger.

Endvidere fremgar det af forslaget, at ejendomsmaegleren har krav p8 vederiag
ved opsigelse af en formidlingsaftale, hvis dette er aftalt. Dette gaelder, uanset
om det er forbrugeren eller ejendomsmaegleren, der opsiger aftalen, medmindre
der er aftalt resultat afhaengigt vederlag. Vi mener, at denne regel vil vaere helt
urimelig for salger i tilfelde, hvor der er aftait vederlag efter regning el.lign.,
og mzeglerens opsigelse ikke er begrundet i saelgers forhold. I disse tilfaelde vil
saelgeren - selvom opsigelsen ikke kan bebrejdes ham eller hende - modtage
en regning, for et arbejde, der ofte ikke repraesenterer nogen vaerdi for ved-
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kommende, fordi salger skal opstarte salget pd ny gennem en anden ejen-
domsmeegler. Vi kan derfor ikke stgtte den foresldede bestemmelse, og skal
opfordre til at bestemmelsen modificeres sdledes, at ejendomsmaeegleren alene
kan krzeve vederlag, forudsat at det er aftalt, og s&fremt opsigelsen kan laegges
seelger til last, fx fordi vedkommende hindrer salgsbestreebelserne, pd en made,
der naermest umuligger salget af ejendommen.

Af hensyn til, at begge parter skal have en rimelig chance for at vaere bekendt
med, hvorndr der er indgdet en formidlingsaftale, er det desuden vores opfat-
telse, at det fortsat ber vaere et krav, at formidlingsaftalen er underskrevet af
begge parter.

Lempelse af oplysningspligt vedr. samarbejde mv. og personlige g gkonomiske
interesser

Vi er enige i, at oplysninger om ejendomsmaeglerens samarbejdsaftaler mv. bgr
gives pa ejendomsmaeglerens hjemmeside i stedet for i formidiingsaftale, salgs-
opstilling og kgbsaftale. Sdledes samles kun handlens centrale oplysninger i
disse dokumenter, hvorved mindskes risikoen for, at vigtige oplysninger overses
- sakaldt information overload. I forslaget er angivet, at oplysningerne kan an-
gives i "et skriftligt materiale” s8fremt oplysningen ikke gives pd virksomhedens
hjemmeside. Det bgr efter vores opfattelse praeciseres i bemaerkningerne, at "et
skriftligt materiale” ikke betyder, at oplysningerne ngdvendigvis skal gives pa
papir, men at oplysninger givet i eksempelvis en e-mail vil vaere tilstraekkelige.

Vi er enige i, at ejendomsmaeglerens oplysningsforpligtelser vedr. personlige
og/eller gkonomiske interesser i salget bgr indskrasnkes, sdledes at det ikke er
“enhver” interesse, der skal oplyses om i formidlingsaftale, salgsopstilling og
kebsaftale. Forbrugerne opfatter oplysningerne som uoverskuelige, og de er
generelt ikke interesserede i oplysningerne. Hertil skal det i gvrigt naevnes, at
ejendomsmaegleren jo altid vil have en personlig interesse i at f& solgt en given
ejendom, idet maeglerens saleer i langt de fleste tilfaelde afhaenger af, om ejen-
dommen szelges eller ej. Vi anerkender dog, at nogle forbrugere vil anse oplys-
ningen som relevant, fx hvis ejendomsmaegleren salger ejendommen for et
nzertstdende familiemedlem eller lignende. Vi mener dog ikke, at oplysningen
skal gives i salgsopstillingen, idet salgsopstillingen blot bgr indeholde de centra-
le oplysninger om ejendommen, hvorfor det er vores opfattelse, at denne op-
lysning bgr gives til kgber i kabsaftalen.

Rollen som partsrepraesentant

Vi er enige i, at det med fordel i loven generelt kan ggres mere klart, at ejen-
domsmaegleren er saelgers repraesentant og skal varetage szlgers interesser.
Som en konsekvens heraf er det derfor vores opfattelse, at den nuvaerende
bestemmelse om, at saelgers ejendomsmaegler efter fortrydelsesfristens udigb
kan indgd aftale med keber om at forest3 berigtigelsen p§ vegne af kgber, ikke
ber viderefgres i den nye lov.

Der kan ogsa efter kgbsaftalens indg8else og fortrydelsesfristens udigh opst3
situationer, hvor selger og kgber vil have modsatrettede interesser som ggr, at
berigtigelsesopgaven ikke er af ren ekspeditionsmaessig karakter, men af rad-
givningsmeessig karakter. Det vil vaere uhensigtsmaessigt for kgber, hvis denne
undervejs i berigtigelsesforigbet skal sgge ny radgiver, fordi ejendomsmaegleren
ikke som aftalt kan forestd berigtigelsen pa kgbers vegne.

For at undga tvivistilfaelide og uklarhed om ejendomsmaeglerens rolle, mener vi
at denne bestemmelse bgr ophaeves. Det skal dog bemaerkes, at der ikke er
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noget til hinder for, at ejendomsmazgleren kan forestd berigtigelsen pa vegne af
saelger, hvis det er aftalt, at saelger skal sta for (dele af) berigtigelsen.

tandardfinansieringen, finansieringsforslag og formidling af 13n

Vi kan ikke stgtte forslaget om, at ejendomsmaegleren ikke fremover skal eller
ma beregne en brutto- og nettoydelse pd baggrund af en standardfinansiering.
Det er vores opfattelse, at en sddan beregnmg giver det forngdne retvisende
sammenligningsgrundiag, som var formdlet med reglerne herom. Det er en
hjeelp for kebere, at beregningerne er foretaget, da det er besveerligt selv at
beregne - szerligt for ikke IT-kyndige. Det giver desuden mening at have et
solidt regelbaseret sammenllgmngsgrundlag, som ikke kan manipuleres af no-
gen, og som samtidig er meget tzet pa den finansiering, der ligger til grund for
den finansielle sektors kreditvurderinger. Et forbud mod at praesentere en brut-
to- og nettoydelse vil stille forbrugerne darligere, og vil udelade et vaesentligt
element i eJendomsswgmngen og kgbsbeslutningen, fordi det for en kgber er
vaesentligt bade at kende kontantprisen og kende ejerudgifterne (incl. finansie-
ring). Det forhold, at keber mformeres om ejerudgifterne (incl. ﬁnan5|er|ng) er
en nyttig forbrugermformatlon, og ma ikke forveksles med finansiel rddgivning.
Oplysning om brutto- og nettoydelsen er vaasentlig for kgber for at finde infor-
mation om, hvad det koster at eje ejendommen. Kgber kan tillige anvende op-
lysningen til at sammenligne flere forskellige ejendomme. Hvis ejendomsmaeg-
leren ikke m3 give oplysninger om brutto- og nettoydelsen, tvinger man alle
interesserede kabere til at kontakte et pengeinstitut eller foretage egne bereg-
ninger allerede p& det tidspunkt, hvor kaber mdlednlngswst sonderer markedet
for mulige ejendomme at erhverve. P8 den made afskaerer man i ssgeprocessen
kober for en vaesentlig information, ligesom egne beregninger medfgrer risiko
for fejl.

Vi er derimod enige i, at kgber inden den endelige beslutning om optagelse af
I&n til den konkrete eJendom ber sege radgivning fra et pengeinstitut eller real-
kreditinstitut. Denne radgivning tager udgangspunkt i kgbers personlige gko-
nomiske forhold, og adskiller sig markant fra en almlndellg oplysning om ejer-
udgifter (incl. finansiering) i forbindelse med s@gning p& ejendommen.

Vi er enige i, at de forudsaetninger, der ligger til grund for den nuvaerende stan-
dardfinansieringsmodel, ikke leengere er tidssvarende. Vi anbefaler derfor, at
kravet om standardfinansiering bibeholdes, men at der i loven indsaettes et krav
om, at forudsaetnlngerne i finansieringsmodellen revideres fx en gang arligt.
Dette sdledes, at standardfinansieringen stedse er tidssvarende og udtryk for en
finansieringsmodel, som rent faktisk afspejler den virkelige verden.

Den aktuelle standardfinansiering kan godt forbedres, s8 vi kommer taet pd en
realistisk finansiering. Det gaelder saerllgt bankgalden/restkebesummen. I gje-
blikket benyttes renten p3d realkreditinet tillagt 1,5 % og herefter oprundet til
narmeste kvarte procentpoint. Her er det oplagt i stedet at benytte National-
bankens rentestatistik over den effektive rentesats p& nyudlan til boligformal til
husholdnlnger (tabel DNRNPI i Nationalbankens statistikbank). Denne rente
deekker bohglan inden for 0-80 % af pantet, og dermed bgr der laves et tillaeg
til renten, sa der tages hgjde for, at I8net i standardfinansieringen kun daskker
toppantet (80 - 95 %). Et tilleeg i stgrrelsesordenen 1-2 procentpoint til Natio-
nalbankens rente kunne vaere en mulighed. Derudover bgr omkostninger til
etablering af bankidnet medtages. Det er oplagt lgbende at opdatere datasy-
stemerne med renten for de seneste 3 maneder og foretage en arlig revurdenng
af tillaagget. Aktuelt skal I3net til restkabesummen tilbagebetales over 30 &r.
Det virker rlmehgt men man kan ogsd overveje at lave beregningen med af-
drag over 20 8r, som flere banker benytter som standard Ved disse tllpasnmger
af standardfinansieringen kommer man alt i ait taet pd den ydelse, |8ntagere
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bliver kreditvurderet pd baggrund af i banken, selvom man naturligvis ikke vil
ramme den helt preecist. Vi opfordrer derfor til en fastholdelse af standardfinan-
sieringen, men hvor de relevante aktgrer inddrages i fastlaeggelsen af den stan-
dardfinansiering, som rent faktisk afspejler den virkelige verden,

Det er desuden vores opfattelse, at det er i forbrugerens interesse, at der fort-
sat skal vaere mulighed for i salgsopstillingen eller tillaeg hertil at angive alter-
native finansieringsforslag, idet kgberen herved f8r oplysning om, hvordan den
konkrete ejendom rent faktisk kan finansieres. Den almindelige forbruger un-
dersgger typisk ikke markedet for finansiering, og derfor er det sundt for kon-
kurrencen, at kgberen via ejendomsmaegleren gives en alternativ mulighed til
finansiering af kgbet end blot kgbers nuvaerende bank. En sadan beregning fra
ejendomsmaegleren vil ligeledes i mange tilfzelde kunne anvendes til at forhand-
le bedre priser og vilkar i kebers nuvaerende bank. Det bgr dog pd finansierings-
forslaget udtrykkeligt angives, hvis der er en relation til eller samarbejdsaftale
med den pdgaeldende I8neudbyder. Ligeledes bgr det angives, hvis ejendoms-
formidlingsvirksomheden modtager provision fra udbyderen.

Det er blandt andet forslagets sigte at praecisere, at ejendomsmaegleren reprae-
senterer seelger og derfor ikke kan yde radgivning til kgber, herunder rédgiv-
ning om finansiering. Vi er derfor enige i, at ejendomsmaegleren ikke bgr for-
midle 13n til keber, da ejendomsmaegleren er szlgers repraesentant, men et
forbud mod at udarbejde I3neberegninger vil efter vores opfattelse virke kon-
kurrencebegraensende p3 markedet for boligfinansiering.

Vi er enige i, at ejendomsmaegleren fortsat skal kunne henvise kgberen til spe-
cifikke bank- eller realkreditinstitutter, herunder p§ grundlag af formaliserede
samarbejdsaftaler, forudsat at der oplyses om samarbejdet.

Udvidelse af bemyndigelsen til at fastsastte narmere reqgler om 8bne bud

Vi kan ikke pé det foreliggende grundlag stgtte indfgrelsen af abne bud ved
handel med fast ejendom. Vi mener, at denne handelsform potentieit kan rum-
me en raekke ulemper, og vi mener ikke, at 3bne bud ngdvendigvis er til gavn
for bade szelger og keber, ligesom vi ikke faler os overbeviste om, at handels-
formen vil veere forsvarlig i alle markedssituationer. Vi mener derfor, at en stil-
lingtagen til 3bne budrunder forudsatter et langt mere analytisk velfunderet
beslutningsgrundlag, end der foreligger i dag.

Det er ikke givet, at man ved 3bne bud opnar en mere rigtig prissaetning.
Tvaertimod er der fare for, at prisen snarere kommer til at afspejle det psykolo-
giske pres, som kgber oplever, eller den forsvarsmekanisme, som vil f§ kgber til
at byde over sin egen betalingsvilje eller evne, for at bevare saelgers interesse i
at handle med netop ham eller hende. Handelsforlgb med &bne bud kan forega i
et meget hgjt tempo, eksempelvis i situationer, hvor boligmarkedet er ophedet,
hvilket erfaringerne fra Norge 0gsd viser. Dette mindsker antallet af budgivere
0g gger risikoen for forhastede bud, der ikke afspejler den reelle betalingsvilje.

I Norge har man sdledes oplevet, at tempoet i handlen har vaeret s& hgit, at
nogle budgivere synes, at de reelt ikke har haft mulighed for at deltage i bud-
givningen, hvilket ikke er fremmende for effektiv bolighandel.

Handel med fast ejendom bgr ske pa betryggende vilkar, og kebere skal have
lejlighed til at foretage ngdvendige undersggelser af teknisk, gkonomisk og juri-
disk art, inden de byder pd ejendommen.
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For at imgdegd nogle af problemerne forbundet med salg med abne bud i Nor-
ge, har man dér synliggjort ejendomsmaeglerens sdkaldte omsorgspllgt som
lndebaerer, at mazglere skal sgrge for, at budrunder tilrettelaegges pd en made,
hvor bade kgber og saelger far mulighed for at overveje deres beslutninger, og
at maegleren skal frardde b8de salger og kpber at bruge meget korte frister.
Tilsvarende tiltag i Danmark vil ikke harmonere med de overordnede intentioner
i udkastet til lovforslag og de konkrete forslag om aendringer, som skal skabe
fuldsteendig klarhed over, at ejendomsmeegleren er sezelgers repraesentant -
uden nogen rddgivningspligt el.lign. over for kgber.

Derudover kan naevnes risikoen for fiktive bud, hvorved prisen presses kunstigt
i vejret, saerligt hvis de afgivne bud ikke er bindende. Desuden har man i andre
lande med 3bne bud erfaringer med, at udbudsprisen bevidst sattes “for lavt”
for at lokke potentielle kgbere til, som herefter byder hinanden op, og hvorved
kaber kommer til at treeffe en irrationel beslutning ved at afgive et bud, som er
hgjere end vedkommendes reelle betalingsvilje.

Omvendt kan der ogsd peges p&, at det ikke vil vaere i saelgers interesse, at der
er abenhed omkring userigst lave bud i et nedadgdende eller stagneret bolig-
marked.

Det m& vaere helt afggrende, at de former for handel med fast ejendom, som er
mulige, skal vaere hensigtsmaessige og forsvarlige i alle markedssituationer -
uanset om markedet er nedadgdende eller opadg3ende - og vi savner en grun-
dig argumentation for, at det vil vaere tilfaeldet for handel med abne bud.

Forbrugerrddet Teank og Dansk EJendomsmaaglerforenmg er saledes ikke over-
beviste om, at handelsformer med abne bud vil vaere en fordel for boligmarke-
det i Danmark, og kan derfor ikke pa det foreliggende grundliag stgtte indfgrel-
sen heraf.

Ejendomsmeeglerens pligtforsgmmelse

Vi er uforstdende over for den kvalificering af ejendomsmeeglerens pligtfor-
semmelse, som kan medfgre nedseettelse eller bordfald af salaeret, som udka-
stet til lovforsiag laagger op til.

Vi mener, at vurderlngen af om ejendomsmaeglerens vederlag skal nedseettes
eller bortfalde, handteres pd fornuftig vis i Klagenaevnet for Ejendomsformid-
ling. Neevnet tager sdledes konkret stilling til, om en given pligtforsgmmelse
skal medfgre kritik, nedseettelse eller bortfald af salaeret. Vi finder det ungdven-
digt og uhensigtsmaessigt at opstille regler, som fastslar, at pligtforssmmelsen
skal yderligere kvalificeres i forhold til naeevnets mangearlge praksis, for at det
kan medfgre salaernedsattelse eller -fortabelse. Vi kan sdledes ikke stgtte ind-
farelsen af denne bestemmelse.

Kgberrddgivere

Af bemaerkningerne til forslaget fremgdr det, at omsaetning af fast ejendom
geelder store vaerdier, bade totalt for samfundet og ikke mindst for den enkelte
forbruger, hvilket ggr det vigtigt, at ejendomsomsaetningen foregar pa en be-
tryggende made. Dette gaelder efter vores opfattelse begge parter, hvorfor det
er vigtigt, at kaber s tidligt som muligt i forlebet bliver bist3et af en kgberrdd-
giver. Vi mener, at der i loven bgr fastszettes nogle minimumskrav til de perso-
ner, der virker som kgberradgiver, herunder i seerdeleshed krav om en ansvars-
forsikring.
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Den nuveerende LOFE § 24, stk. 2
Bemeerkninger fra Forbrugerrddet Taenk

Udkastet til lovforslaget laegger op til, at den gaeldende godtggrelsesregel i lo-
vens § 24, stk. 2, ikke viderefgres i den nye lov. Forbrugerradet Taenk kan ikke
stotte forslaget pa dette punkt. Vi mener, at det er et vaesentligt forbrugerbe-
skyttelseselement, som fjernes fra loven, hvilket vil have vidtraekkende konse-
kvenser for den forbruger, som handler i tillid til de forkerte 0plxsninger tilveje-
bragt af ejendomsmaegleren, og som indretter sin gkonomi derpa.

Vi er opmaerksomme p3, at der er stillet spergsmalstegn ved rimeligheden i, at
ejendomsmaegleren skal betale godtggrelse for fejl i fx provenuberegningen,
som ikke skyldes ejendomsmaeglerens egne fejl. Det kan fx veere fejl, som be-
ror pd forkerte oplysninger, der er videregivet til ejendomsmaegleren fra andre
professionelle parter, som fx realkreditinstituttet, administrator i en ejerforening
el.lign. Vi skal i den forbindelse bemaerke, at langt den overvejende del af de
sager vi ser i Klagenavnet for Ejendomsformidling, som vedrgrer godtggrelse
efter denne bestemmelse, handler om fejl, som ejendomsmaegleren selv er
skyld i. Vi ser fx tilfaelde, hvor ejendomsmaegleren har ans/§et indfrielsesbelgbet
og aldrig fir undersggt det reelle indfrielsesbelgb, som han ellers er forpligtet
til, og sager, hvor ejendomsmaegleren overser et af flere 1an, der er tinglyst pd
ejendommen.

Den eksisterende bestemmelse fastsldr, at salger henholdsvis kgber har krav
pd godtgarelse, hvis vedkommende i god tro har indrettet sin gkonomi i tillid til
formidlerens beregning af salgsprovenu henholdsvis ejerudgifter, og denne be-
regning er forkert til skade for vedkommende. Formidleren skal i disse tilfaelde
godtggre forbrugeren (szelger henholdsvis keber) forskellen mellem den forker-
te og en korrekt beregning. Det samme gaelder, hvis forbrugeren i god tro med
rimelighed har disponeret i tillid til rigtigheden af formidlerens vaerdiansaettelse,
og denne afviger vaesentligt fra, hvad den burde vare.

Godtgarelsesbestemmelsen - som forudsaetter, at forbrugeren er i god tro - er
altsd begrzenset til fejl i forbindelse med salgsprovenu, ejerudgifter samt vae-
sentlige afvigelser i vaerdiansaettelsen, som alle er helt afggrende parametre for
forbrugerne, ndr de skal traeffe beslutning om at saelge henholdsvis kgbe bolig.
Som forbruger er det helt afggrende, at man p3 s3 centrale punkter kan handle
i tillid til de oplysninger som ejendomsmaegleren som den professionelle part
har tilvejebragt, seerligt henset til at den overvejende del af forbrugerne kun
handler bolig f& gange i livet, og at det er en af de stgrste privatgkonomiske
transaktioner, de fleste forbrugere foretager sig.

N&r forbrugeren handler i tillid til ejendomsmaeglerens oplysninger og indretter
sin gkonomi p3 dette grundlag, er det efter vores opfattelse helt rimeligt, at
forbrugeren kan fa kompensation, nar det viser sig at beslutningsgrundlaget har
vaeret forkert pd s§ afgerende punkter. Det m3 vaere ejendomsmaegleren som
den professionelie part, der er narmest til at baere risikoen for s3danne fejl. For
den enkelte forbrugers privatskonomi kan det have vidtraekkende konsekven-
ser, ndr der sker en gkonomisk forrykkelse i forhold til det, som vedkommende
helt berettiget har indrettet sig p&.

Vi finder det helt i overensstemmelse med almindelig danske forbrugerretlige
principper, at den ansvarlige over for forbrugeren er den erhvervsdrivende, som
forbrugeren direkte har handlet med. Om den erhvervsdrivende har mulighed
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for derefter at gere regres over for andre evt. ansvarlige parter, eller evt. er
daekket af en forsikring, bar veere forbrugeren uvedkommende.

Det er i gvrigt vores vurdering, at en ophaevelse af denne bestemmelse kun vil
have marginal indflydelse pa stgrrelsen af ejendomsmaeglernes saleerer, da det
er relativt f3 sager, det handler om. For den enkelte forbruger kan det dog have
vidtraekkende konsekvenser, hvis ikke vedkommende stilles gkonomisk som han
eller hun har haft en berettiget forventning om at veere stillet efter gennemfg-
relsen af handlen, og som vedkommende har indrettet sig i tillid til.

Forbrugerrddet Taenk skal derfor pd det kraftigste opfordre til, at forbrugerbe-
skyttelsen ikke forringes p& dette vigtige omrade, og at bestemmelsen viderefg-
res i den nye lov.

Bemeerkninger fra Dansk Ejendomsmaeglerforening

Dansk Ejendomsmaeglerforening er meget tilfreds med, at der i udkastet til
lovforslaget ikke er viderefgrt den nuvaerende § 24, stk. 2 om godtgerelse for
skuffede forventninger pa objektivt grundlag, dels fordi det er foreningens op-
fattelse, at ejendomsmeeglere ikke som den eneste radgiverbranche skal veere
underlagt et objektivt ansvar og dermed i visse tilfeelde baere ansvaret for andre
professionelles fejl, og dels fordi det er foreningens opfattelse, at der generelt
ikke bar gives godtgerelse for skuffede forventninger.

Netop spgrgsmalet om godtggrelse for skuffede forventninger er behandlet i
Erhvervsministeriets betaenkning 1362/1998 om radgiveransvar, hvor flertallet
fandt, at der ikke var behov for en regel om, at der skal ydes godtggreise, uden
at der er lidt et gkonomisk tab. Udvalget udtalte i den forbindelse bl.a., at godt-
gerelse uden gkonomisk tab kan medfgre en ugrundet berigelse for en rads-
ggende, sdledes at den, der fir et darligt rad, stilles bedre end den, der far et
godt rid. Det er praecis en sddan retstilstand, der hersker i dag i relation til den
nuvaerende LOFE ‘s § 24, stk. 2, idet hvis der er sket en regnefejl, som ikke har
medfart et tab for forbrugeren, s vil der alligevel kunne kraeves godtggrelse,
s3ledes at forbrugeren opnar en berigelse.

1 Erhvervsministeriets betaenkning 1362/1998 om radgiveransvar udtalte udval-
gets medlemmer videre, at en godtggrelsesregel vil medfgre, at Danmark vil
komme ud af trit med erstatningsretten i de lande, vi normalt sammenligner os
med. Der er foreningen bekendt da heller ikke andre lande, hvor der gaelder en
tilsvarende regel som den nuvaerende LOFE ‘s § 24, stk. 2.

Det er desuden Dansk Ejendomsmaeglerforeningens opfattelse, at der generelt i
den juridiske litteratur er enighed om, at det er saerdeles betzenkeligt med reg-
ler, der giver mulighed for godtgegrelse for skuffede forventninger. Som eksem-
pel kan naevnes artikel af lektor, Ph. D. Torsten Iversen, Juridisk Institut, Aar-
hus Universitet trykt i Festskrift til juridisk kiub 1988-1998 s. 55-66, hvor det
anfgres, at reglen om godtggrelse for skuffede forventninger i LOFE’s § 24, stk.
2 “kun kan betragtes som et vildskud og ber luges ud ved farst givne lejlighed”.

At ejendomsmaegleren er underlagt et objektivt ansvar har, udover at reglen
opfattes som urimelig, og at ejendomsmaegleren dermed i et vist omfang baerer
ansvaret for andre professionelle aktgrers fejl, den konsekvens, at ejendoms-
maeglerens ansvarsforsikring er dyrere, hvilket i sidste ende betales af forbru-
gerne. I dag er der eksempler pa, at ejendomsmaegleren ma betale godtggrelse
pd grund af andre professionelle aktores fejl, f.eks. hvis der er oplyst et forkert
manedligt ejerforeningsbidrag fra administrator via administratorforespgrgsien,
som ejendomsmaegleren har gengivet i salgsopstillingen, eller hvis bank eller
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realkreditinstitut har oplyst forkerte indfrielsesvilkar, og dette er gengivet i
salgsprovenuberegningen af ejendomsmaegleren, s3 det er foreningens klare
opfattelse, at en ophaevelse af den nuveerende LOFE ‘s § 24, stk. 2 vil medfgre
en besparelse pa ansvarsforsikringen, som i sidste ende vil komme forbrugerne
til gode.

En ophavelse af den nuvaerende LOFE'’s § 24, stk. 2, vil medfere, at ejen-
domsmaeglere fremover vil have samme strenge professionsansvar som andre
radgivere.

Det videre forlgb

Det er desuden vores forventning, at styrelsen i processen med udarbejdeise af
de relevante bekendtggrelser p§ omradet i vidt omfang vil inddrage Forbruger-
r@det Taenk og Dansk Ejendomsmaeglerforening.

Hgringsfrist

Vi skal endelig bemaerke, at den angivne frist | naervaerende hgring er uaccep-
tabel og i strid med regeringens intentioner om at forbedre lovkvaliteten. Vi skal
derfor henstille til, at hgringsfristerne som udgangspunkt ikke er under 4 uger
excl. helligdage,

Med venlig hilsen

Forbrugerradet Taenk Dansk Ejendomsmaeglerforening

Vagn Jelsge Anders Palmkvist
Vicedirektgr Juridisk og meeglerfaglig chef

For yderligere oplysninger, kontakt venligst:

Tina Dhanda Kaisi, Seniorjurist
Forbrugerrddet Taenk
E-mail: td@fbr.dk Tel: 7741 7727 / 2222 7452.

Anders Palmkvist, Juridisk og maeglerfaglig chef
Dansk Ejendomsmaeglerforening
E-mail: aps@de.dk. Tel.: 3264 4594 / 2237 8483.
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Svar pa Erhvervsstyrelsens hgring vedr. forslag til lov om omsatning af fast ejendom
Erhvervsstyrelsen har ved email af 20. december 2013 anmodet Ministeriet for By, Bolig og
Landdistrikter om eventuelle bemaerkninger til udkast tit forslag til lov om omseetning af fast ejendom
(ejendomsmeeglerloven).

Ministeriet skal i den anledning meddele, at ministeriet har falgende bemasrkninger til udkastet:

Ad udkastets § 9:

"Efter andelsboliglovens § 5, stk. 2, litra b, kan veerdien af en andelsboligforenings ejendom ansaettes
til den kontante handelsveerdi som udlejningsejendom (valuarvurdering). Det er efter bestemmelsen et
krav, at denne vurdering foretages af en statsautoriseret ejendomsmaegler, der er valuar.

Af Erhvervsstyrelsens udkast til lovforslag fremgar af § 9, stk. 3, at betegnelsen "statsautoriseret

ejendomsmaegler” ikke ma benyttes.

Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter skal pa denne baggrund henstille, at der medtages falgende
bestemmelse i lovforslaget:

"§ x. | lov om andelsboligforeninger og andre boligfeellesskaber, jf. lovbekendtggrelse nr. 1716 af 16.
december 2010, som zendret ved lov nr. 610 af 12. juni 2013, foretages felgende aendring:

1. 1§5, stk. 2, litra b, 2. punktum, udgar »statsautoriseret«.

Bemaerkninger til § x

Efter andelsholiglovens § 5, stk. 2, litra b, kan veerdien af en andelsboligforenings ejendom ansaettes
til den kontante handelsvaerdi som udlejningsejendom (valuarvurdering). Det er efter bestemmelsen et
krav, at denne vurdering foretages af en statsautoriseret ejendomsmeegler, der er valuar.

Som falge af neervaerende lovforslags § 9, stk. 3, hvor det foreslas fastsat, at betegnelsen
"statsautoriseret ejendomsmaegler” ikke ma benyttes, foretages en konsekvenseaendring af
andelsboliglovens § 5, stk. 2, litra b.™

Eventuelle spargsmal rettes til Peter Mgller (pmi@mbbl.dk).

Gammel Mant 4 - 1117 Kebenhavn K - T +45 33 92 29 00 - E mbbl@mbbl.dk - www.mbbl.dk



Ad udkastets § 40:
Ministeriet skal foresla, at ejendomsdatarapporten naevnes i bemeerkningerne til lovforslagets § 40.
Konkret foreslas falgende andring, som er fremhaevet med kursiv:

Stk. 2 giver endvidere Erhvervsstyrelsen mulighed for ved bekendtgarelse, at fastsaette de
naermere krav til salgsopstillingens indhold. Som eksempel pa andre relevante oplysninger i
salgsopstillingen kan bl.a. naevnes kontantpris, grund-, bygnings- og boligareal, fordelingstal,

matrikelnummer eller gvrige oplysninger, som kan indhentes via ejendomsdatarapporten.

Begrundelsen for forslaget er, at der i regi af det tvaeroffentlige projekt DIADEM, som indtil
regeringsskiftet var forankret i Erhvervs- og Byggestyrelsen, er udvikiet en rapport, som indhenter ca.
50 offentligretlige oplysninger, som vurderes at have betydning ved en ejendomshandel.

Baggrunden for projektet var et regeringsinitiativ, der havde til formal at gere ejendomshandel
billigere, lettere og mere transparent. Der blev i 2013 bestilt mere end 70.000 ejendomsdatarapporter,
som saledes er et meget udbredt og accepteret redskab for ejendomsmaeglere og advokater.

Der er pt. 752 ejendomsmaeglerfirmaer, 301 advokatvirksomheder og et mindre antal
landbrugskonsulenter og offentlige virksomheder, der er fastkunder pa ejendomsdatarapporten. Til
sammen repraesenterer de ca. 4800 brugere. Ejendomsdatarapporten kan bruges i alle landets
kommuner og har séledes stort set aflast det kommunale ejendomsoplysningsskema, der derfor heller
ikke lzengere indholdsmaessigt understattes af KL.

Ejendomsdatarapporten er et fleksibelt internetbaseret system, som lgbende kan tilfejes nye digitale
oplysninger, hvis disse vurderes at vaere seerligt relevante for ejendomshandel.

Eventuelle spargsmal rettes tit Uffe Halvor Jakobsen (uhji@mbbl.dk).
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][& Realkreditradet

22. januar 2014
Erhvervsstyrelsen ihj

Att.:
Specialkonsulent
Nina Pabst-Karlsson

erhreg@erst.dk

nipaka@erst.dk

Horingssvar vedr. udkast til lov om omsaetning af fast
ejendom

Vi takker for muligheden for at kommentere p& udkast til forslag til lov om omsaetning af
fast ejendom.

Selv om loven i farste reekke vedrgrer ejendomsmaeglernes virksomhed, pavirker loven
ogsa realkreditinstitutternes virksomhed og boligmarkedet som sadan. Derfor gnsker vi at
falge det videre arbejde med revision af loven.

For realkreditsektoren samler interessen sig dels om bemyndigelsen i § 42, stk. 3, og dels
om forbuddene i § 43, stk. 1 og stk. 2.

Bemaerkninger til bemyndigelsen i § 42, stk. 3 - abne budrunder

Vi er beteenkelige overfor muligheden for at indfgre abne budrunder som en alternativ han-
delsform. Som analysen ogsa papeger, er erfaringerne fra Norge og Sverige ikke entydigt
positive. For os veegter det szerligt hgjt, at der er risiko for, at 8bne budrunder i en hgjkon-
junktur vil kunne bidrage til overophedning og pris-bobler p& boligmarkedet. Det er ikke et
gnskveerdigt scenarie hverken for forbrugerne, boligmarkedets aktarer eller for samfundet
som sadan.

Vi har noteret os, at det fra ministeriets side i bemaerkningerne til § 42 tilkendegives, at
safremt der fastsaettes regler herom, vil de blive udarbejdet i samarbejde med relevante
interessenter, herunder Forbrugerradet og Dansk Ejendomsmaeglerforening. Vi henstiller
til, at ogsa realkreditbranchen i givet fald inddrages i arbejdet med at udarbejde sadanne
regler.



Bemarkninger til forbuddet i § 43, stk. 1. — standardfinansieringsforslag og oplys-
ning om brutto-nettoydelse

Lovforslaget er udtryk for et markant skridt fra, at ejendomsmeegleren har pligt til at bereg-
ne et standardfinansieringsforslag til, at eiendomsmeaegleren far forbud mod det.

Ministeriets argumenter for aendringen er, at loven skal styrke princippet om, at kontantpri-
sen er udgangspunkt for handelen, og at forbrugerne skal have fokus pa kontantpris og
ejerudgifter. Desuden argumenteres det, at ejendomsmaeglerne er palagt en stor oplys-
ningsforpligtelse, og forbrugerne bliver ramt af "information overload”. Ministeriet vil derfor
fierne de mindre relevante oplysninger, fx oplysning om standardfinansiering og brutto-
nettoydelse.

Vi er ikke enige i dette forslag, som vi ikke mener stiller forbrugerne pa boligmarkedet bed-
re end i dag. Standardfinansieringsforslaget og beregningen af en brutto-nettoydelse er
efter vores vurdering et relevant nggletal, som er kendt af forbrugerne og indarbejdet i
markedet.

Ved en bolighandel er det afgarende for keber at kende svaret pa spergsmélene "Hvad
koster det at sidde i denne ejendom?” og "Hvad kommer jeg til at sidde for om méaneden?"
Dette har siden lovens tilblivelse veeret fremhaevet og veeret fastholdt i de Igbende revisio-
ner af loven.

Brutto/netto-ydelsen er et let anvendeligt nagletal, nar potentielle kabere gennemsager
boligmarkedet og sammenligner forskellige ejendomme. Med indfgrelsen af et forbud mod
beregningen heraf mener vi, at forbrugerne bliver stillet darligere end i dag.

Risikoen ved et forbud er, at den ukyndige keber forpligter sig i en kabsaftale uden at have
indsigt i sterrelsen af den Igbende forpligtelse ved at eje ejendommen. En kgber kan base-
re sin stillingtagen alene pa en kontantpris og en maske urealistisk vurdering af, om og til
hvilken "pris” dette kontantbelgb kan fremskaffes. Opstér situationen, kan det medfere, at
keber oftere ma benytte sig af muligheden for at fortryde en indgéet kebsaftale eller at mis-
ligholde kabsaftalen med risiko for fatale konsekvenser for kabers gkonomi.

Vi mener ikke, at der er grundlag for et forbud

| Erhvervsstyrelsens "Analyse af dele af lov om omsaetning af fast ejendom®, der danner
baggrund for det endelige lovforslag, har 62 pct. af de adspurgte i den kvantitative bruger-
undersggelse anfart, at de har anvendt oplysninger om brutto—/nettoudgifter til at sammen-
ligne ejendommene.

Analysen statter vores synspunkt om, at oplysningen om brutto-nettoydeise er anvendelig
som sammenligningstal, uanset om den foreslaede finansiering vaelges. Derfor virker det
ikke hensigtsmeessigt at forbyde denne oplysning.



Brugerundersggelser giver ikke stotte til, at der skal indferes et egentligt forbud. Brugerun-
dersggelsen peger tveertimod p4, at naesten 2/3 af alle forbrugere lzegger veegt pa at kende
ejerudgiften.

Et forbud finder heller ikke statte i lovens motiver elier efterfalgende revisioner af loven.

| den oprindelige betsenkning til ejendomsmaeglerioven (betaenkning nr. 1241 fra december
1992) side 66 anferes det: "Det er for kebsbeslutningen afgarende, hvad det koster at eje
(ejerudgift) og bruge (anvendelsesudgift) en ejendom, og derfor vaesentligt, at ejendommen
udbydes med oplysninger herom ...”. Forudsaetningerne for denne antagelse har ikke zen-
dret sig siden lovens vedtagelse.

Det er i de almindelige bemaerkninger til lovforslaget anfart, at kontantprisen sammen med
de faste udgifter (bortset fra udgifter til finansiering) giver forbrugeren et bedre overblik over
omkostningerne ved boligen end oplysningen om en standardfinansiering. Med denne be-
grundelse og hensynet til at undgé ungdvendig information ~ "Information overload” fore-
slés det at forbyde oplysningen om standardfinansiering.

Vi er fortalere for og helt enige i, at ungdvendige oplysninger i bolighandlen bgr undgas af
hensyn til forbrugerne. Men oplysningen om standardfinansiering er efter vores opfattelse
en ngdvendig og anvendelig oplysning for forbrugeren, og vi finder, at det er et forkert sted
at seette ind i bestreebelserne pa at undgé "information overload”.

Et forbud ger ejendomssagning mindre effektivt for keber

Oplysning om brutto-/nettoydelsen er vaesentlig for keber, sa han kan se, hvad det koster
at eje ejendommen. Det er korrekt, at den endelige ejerudgift afhaenger af det endelige valg
af finansiering, men angivelse af oplysning om brutto-/nettoydelsen giver kgberen en god
og velunderbygget indikation af de samlede ejerudgifter. Kgber kan anvende oplysningen
til at sammenligne flere forskellige ejendomme. Vores forventning er, at potentielle kabere
ogsa fremover vil eftersparge et standardfinansieringsforslag og en brutto-nettoydelse, og
at det derfor vil blive et spargsméal om, hvor keberen kan {4 oplysningen. Pa grund af for-
buddet vil det fremover veere op til forbrugeren at s@ge rédgivning hos et pengeinstitut eller
et realkreditinstitut med henblik pa at finde egnet finansiering af boligkgbet.

Vores alternative forslag

Som alternativ til et forbud mener vi, at der som minimum fortsat bgr veere mulighed for, at
ejendomsmaegleren kan give standardfinansieringsforslag og brutto-nettoydelse i salgsop-
stillinger m.v.

Som alternativt til et forbud, vil vi derfor foresla falgende formulering af § 43, stk. 1:

"Stk. 1: Ejendomsmasgleren er ikke forpligtet til at udarbejde eller lade udarbejde finansie-
ringsforslag, herunder beregning af brutto- og nettoydelse. Praesenterer ejendomsmaegle-
ren et finansieringsforslag og brutto-/nettoydelse, skal det geres pa baggrund af en stan-
dardfinansiering.”



Med det alternative forslag opnas det, at ejendomsmazegleren stadig kan vaelge at imade-
komme kgberne pa dette punkt - som en god service - og at oplysningerne i givet fald sta-
dig vil blive givet i en standardiseret form, som kan bruges til sammenligning.

Under alle omsteendigheder bgr det af bemeerkningerne fremgé, at radgivning om finansie-
ring bade kan fas i pengeinstitutter og i realkreditinstitutter. Bemaerkningerne til § 43, stk. 1
(lovudkastet side 39, spalte 2, andet afsnit.) ber rettes til, at "Det er herefter er op til for-

brugerne at sege radgivning hos en bank eller et realkreditinstitut med henblik pa

Bemaerkninger til forbuddet i § 43, stk. 2 - forbud med formidling af finansiering

Det er bestemmelsens sigte at praecisere, at ejendomsmeegleren repraesenterer saelger, og
derfor ikke kan yde radgivning til kgber - heller ikke om finansiering.

Vi er helt enige i, at egentlig finansiel radgivning skal gives af finansielle virksomheder.
Men vi kan ikke stette forslaget, da vi ikke er overbevist om, at forbuddet mod, at meegle-
ren kan formidle finansiering, bliver til forbrugernes fordel. Selv om den primeere radgivning
af kebere omkring finansieringen ikke skal ligge hos ejendomsmazegleren, er det alligevel
indtil nu muligt for kebere at f& aktuelle oplysning om finansieringsmeessige spargsmal hos
ejendomsmeegleren.

Vimener, at § 43, stk. 2 bar udgds. Safremt bestemmelsen fastholdes, bgr den praeciseres
séledes, at der ikke er tvivl om, at ejendomsmaegleren fortsat skal kunne henvise kaberen
til specifikke penge - eller realkreditinstitutter, herunder pa grundiag af formaliserede sam-
arbejdsaftaler. Dette er i kaberens interesse og er ogsa forudsat i lovforslagets § 22, stk. 2:

"Har en ejendomsformidlingsvirksomhed i ovrigt ved samarbejdsaftaler forpligtet sig til at
virke for afszetningen af finansielle eller andre ydelser med tilknytning til omsaetning af fast
ejendom, skal virksomheden pé sin hjemmeside eller i et Skriftligt materiale oplyse herom.”

Vores forslag

Safremt stk. 2 fastholdes, bar "formidling” endres til, at ejendomsmaegleren ikke ma "rad-
give”.

Som alternativ til at lade bestemmelsen udga, kan det i lovbemeerkningerne preeciseres, at

ejendomsmeegleren fortsat har mulighed for at henvise til penge- eller realkreditinstitutter.

Efter bemaerkningerne til forslagets § 43 [Forbuddet skal ikke gaelde for den situation, hvor
en ejendomsmaegler f. eks. via sin hiemmeside henviser til en banks eller et realkreditinsti-
tuts hjemmeside, hvor en forbruger kan beregne mulige finansieringsforslag pa baggrund
af konkrete oplysninger om ejendommen, kan der indseettes:



"Forbuddet efter denne bestemmelse og forbuddet efter stk. 2 er ikke til hinder for, at ejen-
domsmagegleren indgar samarbejdsaftaler med pengeinstitutter og realkreditinstitutter med
henblik pa at henvise kabere til disse. Indgas sédanne aftaler, skal ejendomsmaegleren
iagttage oplysningskravene i § 22, stk. 2 0g 3.”

Med henblik pa at sikre forbrugeren radgivning, kan det endvidere overvejes at aendre stk.
2 til:

"stk. 2. Ved finansiering af ejendommen skal ejendomsmaegleren i forbindelse med indga-
else af kabsaftalen henvise kaber til at sage radgivning i pengeinstitut eller realkreditinsti-
tut”.

Vi ser frem til fortsat at falge lovforslaget.

Med venlig hilsen

I

Lene Hedegaard Johansen

——
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Vedrorende udkast til forslag til lov om ndring af lov om omsztning af
fast ejendom m.fl.

Erhvervs- og Selskabsstyrelsen har ved e-post af 25. november 2005 anmodet
om Datatilsynets eventuelle bemarkninger til udkast til forslag til lov om ®n-
dring af lov om omsztning af fast ejendom, lov om leje af erhvervslokaler
mv. og lov om leje (oprettelse af et disciplinemaevn for ejendomsmaglere,
skeerpelse af oplysningspligt mv.).

Datatilsynet skal i den anledning udtale felgende:
1. Oplysninger om afgivane bud

Det folger af lovforslagets § 1, nr. 2, at skonomi- og erhvervsministeren be-
myndiges til at fastsette nzermere regler for licitationssalg ved udbud af fast
ejendom, herunder om ret til oplysning om afgivne bud.

Det er i de specielle bemarkninger til lovforslaget anfort, at der ved fastleg-
gelsen af reglerne bl.a. skal tages hejde for "behovet for at beskytte budgivers

identitet”.

Det stir ikke Datatilsynet klart, hvilke oplysninger der i givet fald vil blive
videregivet om budgiver, men Datatilsynet gér ud fra, at i det omfang der er
tale om videregivelse af oplysninger omfattet af persondataloven, vil videre-
givelsen skulle ske inden for rammerne af persondataloven, herunder behand-
lingsreglerne i kapitel 4.

Datatilsynet skal endvidere for god ordens skyld henlede opmearksomheden
p4 reglerne om oplysningspligt i persondatalovens kapitel 8.

2. Offentliggerelse af disciplinzrnsevnets afgerelser

Med lovforslagets § 1, nr. 14, foreslas Kapitel 4a om "Disciplin@rmzvn for
ejendomsmaglere” indsat i lov om oms=tning af fast ejendom. Nevnet opret-
tes af Erhvervs- og Selskabsstyrelsen som et uafhangigt organ, der er en del
af den offentlige forvaltning, og skal behandle klager over, at en ejendoms-
magler har tilsidesat de pligter, som falger af lov om omsztning af fast ejen-
dom. Navnet kan trffe afgorelser om at tildele advarsler eller palegge be-



der. N&evnet kan endvidere treeffe afgerelse om at begranse en ejendomsmeeg-
lers adgang til at udeve ejendomsformidling eller om at slette den pigzldende
fra registeret over ejendomsmeglere (rettighedsfrakendelse). Nzvnet vil alene
kunne paleegge disciplinert ansvar, mens strafferetligt ansvar og erstatnings-
ansvar behandles for domstolene. Forslaget om oprettelse af nzvnet er ifolge
de specielle bemarkninger inspireret af den tilsvarende disciplinzrordning for
revisorer.

Det fremgér af den foresldede § 29 a, stk. 6, at diciplin®rnavnet skal offent-
liggare sine afgarelser.

I de specielle bemerkninger til 29 a, stk. 6, er det anfort, at der i forbindelse
med Erhvervs- og Selskabsstyrelsens udarbejdeise af forretningsorden for
disciplinernavnet vil blive fastsat neermere regler om offentliggerelse af af-
gorelser, herunder oplysninger om maeglerens eller maglervirksomhedens
navn.

En sddan offentliggerelse kendes fra Disciplin@rnavnet for Revisorer, som
offentliggor sine afgarelser under angivelse af navnene pa de revisorer eller
revisionsvirksomheder, som sageme omhandler, og fra Klagenzvnet for
Ejendomsformidling, som oftentligger sine afgerelser under angivelse af de
omhandlede magleres navne.

Erhvervs- og Selskabsstyrelsen har vurderet, at de hensyn, der begrunder of-
fentliggorelsesordningen, herunder hensynet til forbrugeroplysning samt sik-
ring af lige konkurrencevilkér, er tilstreekkeligt vagtige til, at der pa internet-
tet ber vaere adgang til at offentliggere nevne pé ejendomsmeglere, der har
faet tildelt en advarsel eller bade eller har faet begrenset eller frakendt retten
til at udeve ejendomsformidlingsvirksomhed.

Formalet med offentliggerelsen er bl.a. at sikre, at forbrugere og virksomhe-
der fir en reel mulighed for i forbindelse med valg af ejendomsmaglere at
undlade at benytte maglere, der har handlet i strid med regleme i lov om om-
setning af fast ejendom og/eller i strid med god ejendomsmaglerskik. Denne
mulighed afskares, hvis det ikke er muligt ud fra offentliggerelsen at identifi-
cere den magler eller mzglervirksomhed, der pilegges en sanktion af disci-
plineemzavnet, og en anonymisering inden offentliggarelse ville derfor vare
ensbetydende med, at selve formalet med offentliggerelsen forspildes.

2.1. Persondataloven' gzlder ifolge lovens § 1, stk. 1, for behandling af per-
sonoplysninger, som helt eller delvis foretages ved hjelp af elektronisk data-
behandling, og for ikke-elektronisk behandling af personoplysninger, der er

eller vil blive indeholdt i et register.

Personoplysninger er i lovens § 3, nr. 1, defineret som enhver form for infor-
mation om en identificeret eller identificerbar fysisk person.

! Lov nr. 429 af 31. maj 2000 om behandling af personoplysninger som @ndret ved lov nr.
280 af 25. maj 2001.



Det er Datatilsynets opfattelse, at offentliggerelse via internettet af oplysnin-
ger om ejendomsmaglere vil vare omfattet af persondatalovens anvendelses-
omrade. Endvidere vil offentliggerelse af oplysninger om ejendomsmagler-
virksomheder veere omfattet, i det omfang oplysningerne kan henferes til fysi-
ske personer. Oplysninger om enkeltmandsejede virksomheder og visse inte-
ressentskaber er sdledes omfattet af persondataloven.

Det er i den forbindelse Datatilsynets opfattelse, at disciplinernavnet vil vere
dataansvarlig for behandlingen af oplysninger i forbindelse med nevnets of-
fentliggerelse af sine afgorelser, jf. persondatalovens § 3, nr. 4, om, at den
dataansvarlige er den fysiske eller juridiske person, offentlige myndighed,
institution eller ethvert andet organ, der alene eller sammen med andre afger,
til hvilket formél og med hvilke hjalpemidier der m4 foretages behandling af

oplysninger.

2.2. Overtreedelse af en razkke bestemmelser i lov om omsztning af fast ejen-
dom er strafsanktioneret, jf. lovforslagets § 1, nr. 15.

Behandlingen af personoplysninger i forbindelse med offentliggerelse af
disciplineernavnets afgerelser vil derfor efter Datatilsynets opfattelse i nogle
tilfelde kunne vare omfattet af persondatalovens § 8 om behandling af oplys-
ninger om strafbare forhold.

Efter persondatalovens § 8, stk. 2, m4 oplysninger om strafbare forhold som
udgangspunkt ikke videregives. Videregivelse kan dog ske, nar visse nermere
opregnede betingelser er opfyldt. Det er Datatilsynets umiddelbare vurdering,
at disse betingelser ikke i alle tilflde kan antages at vare opfyldt i forbindel-
se den foresldede § 29 a, stk. 6, om offentliggerelse af oplysninger om navn-
givne personer, som har overtridt lovgivningen.

2.3. Persondataloven indeholder i § 9 serregler for eksterne retsinformations-
systemer. Det falger sdledes af lovens § 9, stk. 1, at oplysninger som nzvnt i
lovens § 7, stk. 1, eller § 8 m4 behandles, hvis dette sker med henblik pa at
fore retsinformationssystemer af veesentlig samfundsmessig betydning. Be-
stemmelsen anvendes i praksis bl.a. i forhold til myndigheders offentliggarel-
se af afgarelser pd deres hjemmesider.

Det folger af persondatalovens § 9, stk. 3, at tilsynsmyndigheden (Datatilsy-
net) kan meddele nzrmere vilkar for de i bestemmelsens stk. | n&vnte be-
handlinger af oplysninger. Tilsvarende gelder for de i lovens § 6 navnte op-
lysninger, som alene behandles i forbindelse med ferelsen af retsinformati-

onssystemer.

P4 Datatilsynets hjemmeside findes tilsynets standardvilkér for offentliggarel-
se af afgarelser.”

? www.datatilsynet.dk, hovedpunkt "vzerd at vide”, underpunkt "offentlige myndigheders
behandling af oplysninger”, “retsinformationssystemer”.



Af Datatilsynets standardvilkar 1 fremgdr bl.a., at i afgerelser, som indeholder

fortrolige oplysninger eller oplysninger om enkeltpersoners rent private for-

hold, skal de pageldende oplysninger anonymiseres 1 overensstemmelse med
vilkar 2, jf. dog vilkér 3, for videregivelse mé finde sted.

Det folger af vilkdr 2, aten eventuel anonymisering bestér i udeladelse af per-
sonnavne, precise adresseangivelser og eventuelle andre identifikationsoplys-
ninger vedrgrende personer. [ stedet for de udeladte oplysninger kan indszttes
neutrale betegnelser. Personnumre lebenumre udelades.

3.4. Forholdet til persondataloven ses ikke omtalt i bemerkningerne til den
foreslaede § 29, stk. 6.

Datatilsynet skal derfor anbefale, at Erhvervs- og Selskabsstyrelsen i lovbe-
markningeme praciserer, hvorvidt det med bestemmelsen er tilsigtet, at of-
fentliggerelse af disciplin@ravnets afgarelser kan ske, uanset at videregivel-
sen af de pagzldende oplysninger ikke i alle omstzndigheder kan ske inden
for rammerne i persondataloven §§ 8 og 9 samt de standardvilkér, som Data-
tilsynet har fastsat i medfer af lovens § 9, stk. 3.

I givet fald gar Datatilsynet ud fra, at der alene bliver tale om at fravige Data-
tilsynets vilkar om anonymisering i relation til de pAgeldende ejendomsmzg-
lere, hvilket eventuelt kan preciseres i forslaget.

Datatilsynet gir endvidere ud fra, at forslaget vil kunne forenes med tilsynets
standardvilkar om, at hvis en afgerelse har varet behandlet af en hgjere in-
stans, skal dette samt udfaldet heraf fremgh af gengivelsen af sagen. Ligeledes
gar tilsynet ud fra, at tilsynets vilkar om, at det skal kontrolleres, at der ikke er
fejl i gengivelse af afgerelserne, og at fejl og lignende skal rettes eller slettes,
vil kunne fasts&ttes uanset det foreliggende lovforslag.

2.5. Persondataloven kan fravi%es ved szrlovgivning, hvis denne ikke strider
mod databeskyttelsesdirektivet”. Datatilsynet skal i den forbindelse serligt
henlede opmarksomheden pa databeskyttelsesdirektivets artikel 8, stk. 5-6.

Det er Datatilsynets opfattelse, at en seerskilt hjemmel til registrering 0g vide-
regivelse af oplysninger i videre omfang end, hvad der folger af persondatalo-
ven, kun ber tilvejebringes, hvis veegtige samfundsmassige hensyn taler her-

for. Hvorvidt dette er tilfeldet, finder Datatilsynet ikke at burde udtale sig om.

2.6. Ifelge persondatalovens § 45, stk. 1, nr. 2, skal der forinden ivarksattelse
af behandling, der foretages for en offentlig myndighed, og som udelukkende

finder sted med henblik pé at fore retsinformationssystemer, indhentes en ud-

talelse fra Datatilsynet.

3 Europa-Parlamentets og Radets direktiv af 24, oktober 1995 om beskyttelse af fysiske per-
soner i forbindelse med behandling af personoplysninger og om fri udveksling af sidanne
oplysninger (direktiv 95/46/EF).



Datatilsynet forudsztter, at den forngdne anmeldelse til tilsynet foretages.

2.7. Offentliggerelse af navnene pé de ejendomsmaglere og ejendomsmeaeg-
lervirksomheder, der har overtradt lovgivningen, vil kunne ske i medfer af
lovforslagets § 1, nr. 14. Derimod er der ikke i forslaget fastsat regler for,
hvilken hjemmel modtagerne har til at behandle oplysningerne.

I den forbindelse skal Datatilsynet bemarke, at persondatalovens regler i nog-
le tilfelde vil finde anvendelse p4 modtagernes behandling af oplysninger,
hvorefter modtagerne kan behandle oplysningerne, i det omfang det er i over-
ensstemmelse med lovens regler. Hertil bemarkes imidlertid, at Datatilsynet
ikke har ressourcer til at fore srskilt tilsyn med dette omrade.

2.8. Datatilsynet skal i avrigt henlede Erhvervs- og Selskabsstyrelsens op-
mearksomhed p persondatalovens § 5, stk. 4, hvoraf folger, at behandling af
oplysninger skal tilretteleegges séledes, at der foretages fomeden ajourfering
af oplysningerne. Der skal endvidere foretages den fornadne kontrol for at
sikre, at der ikke behandles urigtige eller vildledende oplysninger. Oplysnin-
ger, er viser sig urigtige eller vildledende, skal snarest muligt slettes eller be-
rigtiges.

Det folger endvidere af lovens § 37, stk. 1, at den dataansvarlige skal berigti-
ge, slette eller blokere oplysninger, der viser sig at vare urigtige eller vildle-
dende, eller som p4 lignende made er behandlet i strid med lov eller bestem-
melser udstedt i medfer af lov, hvis en registreret person fremsatter anmod-
ning herom. Hvis en registreret person fremsatter anmodning herom, skal den
dataansvarlige underrette den tredjemand, hvortil oplysningeme er videregi-
vet, om, at de videregivne oplysninger er berigtiget, slettet eller blokeret, jf.
stk. 2. Dette gzlder dog ikke, hvis underretning viser sig umulig eller ufor-
holdsmassig vanskelig.

Datatilsynet forudsatter, at persondatalovens § 5, stk. 4, og § 37 vil blive ef-
terlevet i forbindelse med de af lovforslaget omfattede behandlinger. Dette
indebarer efter tilsynets opfattelse bl.a., at den dataansvarlige (disciplinar-
nzvnet) bar vaere behjzlpelig, hvis der skulle opsta en situation, hvor en
ejendomsmagler eller en ejendomsmaglervirksomhed er registreret med
ukorrekte eller vildledende oplysninger i en sagemaskine eller lignende.

2.9. Det fremgdr ikke af lovforslaget, hvor lznge disciplinemavnets afgerel-
ser skal vare offentliggjort.

Datatilsynet forudsetter, at den periode, hvor oplysningeme skal vere offent-
liggjort, vil blive fastsat i overensstemmelse med persondatalovens § 5, stk. 5,
hvorefter indsamlede oplysninger ikke ma opbevares pa en méde, der giver
mulighed for at identificere den registrerede i et l&ngere tidsrum end det, der
er nadvendigt af hensyn til de formal, hvortil oplysningerne behandles.

3. Offentliggerelse af navne mv. pd bygningssagkyndige



Det foreslas med lovforslagets § 4 om zndring af lov om forbrugerbeskyttelse
ved erhvervelse af fast ejendom, at ekonomi- og erhvervsministeren bemyn-
diges ti! at fastsaztte regler om tildeling af pataler, advarsler eller inddragelse
af godkendelsen som bygningssagkyndig, herunder om offentliggorelise af
navne p4 og firmatilknytningsforhold for bygningssagkyndige, der har faet
tildelt advarsler eller fiet beskikkelsen inddraget. Det er en betingelse for til-
deling af advarsel og inddragelse af beskikkelse, at der foreligger alvorlige
eller gentagne fejl i den pigeldendes tilstandsrapporter.

Formélet med bemyndigelsesbestemmelsen er, under hensyn til en hushandels
store betydning for den enkelte, at styrke forbrugeroplysningen og at forbedre
tilstandsrapporternes kvalitet og sikre lige konkurrencevilkar.

Offentliggerelse kan tidligst ske 4 uger efter tildelingen af advarslen/inddra-
gelsen af beskikkelsen, medmindre afgerelsen indbringes for domstolene,
hvor offentliggerelse forst kan ske, ndr endelig dom foreligger. Sletning vil
ske efter hajst 3 ér.

Det er Datatilsynets opfattelse, at en oplysning om, at en byggesagkyndig har
faet tildelt en advarsel, en patale eller har féet sin beskikkelse inddraget kan
veere af fortrolig karakter. Sdanne oplysninger vil som udgangspunkt ikke
umiddelbart kunne offentliggeres inden for persondatalovens rammer.

Safremt der er talt om offentliggarelse af oplysninger om overtredelse af
strafsanktioneret lovgivning kan behandlingen af oplysningermne endvidere
vere omfattet af persondatalovens § 8.

Datatilsynet skal i den forbindelse henvise til det ovenfor under punkt 2. an-
forte.

3. Lovforslagets bemyndigelsesbestemmelser

For s& vidt angér de i lovforslaget fastsatte bemyndigelsesbestemmelser, skal
Datatilsynet for god ordens skyld i avrigt henlede opmarksomheden pa per-
sondatalovens § 57. Efter bestemmelsen skal der indhentes en udtalelse fra
Datatilsynet i forbindelse med udferdigelse af bekendtgerelser, cirkularer
eller lignende generelle retsforskrifter, der har betydning for beskyttelsen af
privatlivet i forbindelse med behandling af oplysninger.

I det omfang der i medfor af lovforslagets bestemmelser fastszttes regler om
behandling af personoplysninger, skal Datatilsynet sdledes anmode om at bli-
ve hert over disse regler.

4. Kopi af dette brev er sendt til Justitsministeriet til orientering.
Med venlig hilsen

Tine Asmussen
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med kopi til nipaka@erst.dk Jour. nr.: 20-01-001-14
Ref: JAL
Juridisk konsulent

Jane Qvist Lorenzen
Telefon +45 33 12 03 30
jal@ejendomsforeningen.dk

Hering om udkast til forslag til lov om omsatning af fast ejendom

Indledningsvis takker vi for muligheden for at kommentere hering til udkast til lov om omsztning af
fast ejendom.

Af udkast til forslag om sndring af lov om omsztning af fast ejendom (lovforslaget) § 38, stk. 1, nr.
4 fremgar, at ejendomsmeagleren skal udarbejde udkast til kebsaftale, jf. § 47.

Efter andelsboligforeningsloven er bestyrelsen forpligtet til at godkende erhververen, herunder
kebsaftalen. Dette for blandt andet at sikre at keberen ikke opnér rettigheder direkte over for
foreningen, f.eks. brugsret over kelderrum m.v.

Omfanget og kompleksiteten af ejendomsmeglernes kebsaftaler bevirker, at foreningerne og
administratorerne risikerer at i falde et erstatningsansvar ved gennemgang af ejendomsmeglerens
kabsaftaler. Denne risiko ter foreningerne(bestyrelsen) og administratoreme ikke pétage sig, hvorfor
sivel administratorerne som selvadministrerende andelsboligforeninger anvender deres egne
overdragelsesaftaler. Mange administratorer, men ogsi ABF og Ejendomsforeningen Danmark har
udarbejdet standard overdragelsesaftaler til brug herfor.

Tilsvarende fremgér det af mange vedtagter for andelsboligforeninger, at keber og szlger ved salg
er forpligtet til at anvende andelsboligforeningens overdragelsesaftale. Derved kommer der til at
forelegge to aftaler for det pageldende aftaleforhold. Ud over at dette dobbeltarbejde bade fordyrer
og forsinker handlerne, opstdr der ogsé diverse juridiske problemstillinger ved fortolkning af to
modstridende aftalegrundlag.

Ejendomsmegleren bar pa denne baggrund ikke vare forpligtet til at udarbejde kebsaftale ved salg
af andelsbolig. Det bar vare op til den enkelte andelsboligforening at afgere, hvorvidt keb og salg af
andelsboliger i den pagzldende forening via foreningens vedtazgter skal vere reguleret ved
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ejendomsmaglerens kabsaftale, andelsboligforeningens egen overdragelsesaftale evt. med afsat i
ABF’s overdragelsesaftale eller ved administrators overdragelsesafale.

Derved laegges beslutningen om anvendelse af aftalegrundlag over pa andelsboligforeningens hojeste
myndighed, nemlig generalforsamlingen, ligesom bestyrelsen kan argumentere for om de ensker at
lobe den risiko, der ligger i at anvende/godkende den ene eller anden kebs-/overdragelsesaftale.
Endelig undgar man juridiske problemstillinger grundet 2 aftalegrundlag.

Lars Brondt
Juridisk direkter
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Erhvervsstyrelsen

Dahlerups Pakhus
Langelinie All€ 17 H.C. Andersens Boulevard 45
& 1553 Kphenhava V,
2100 Kghenhavn @,
Dator 23, junuar 2014
o . Dok.nr.: D-2014-00264K
Sendt pr. mail il crhreg @erst.dk, nipaka@erst.dk [~

Vedr.: Hgring om forslag til lov om omsztning af fast ejendom

Indledning

Danske Advokater og Danske BOLIGadvokater har ved mail af den 20. decem-
ber 2013 modtaget forslag til lov om omsztning af fast ejendom i hgring med
hgringsfrist den 22, januar 2014,

Udkastet til lovforslag har til formél at forbedre forbrugerbeskyttelsen og forbruger-
informationen pi omradet, lette erhvervet for administrative byrder, gge konkurren-
cen samt skabe mulighed for et mere effektivt boligmarked. Forslaget skal ses i for-
lengelse af regeringens konkurrencepolitiske udspil fra oktober 2012, Forslaget ud-
springer tillige af, at der synes at vere behov for en lovieknisk revision som fglge af,
at den geeldende lov, der tridte i kraft den 1. januar 1994, siden er blevet &ndret flere

gange.

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

- Ejendomsmaglernes rolle over for kgber og sxlger

- Budrunder og oplysning om tilbud generelt

- Ejendomsmeglerens oplysningsforpligtelser

- Ejendomsmaglerens vederlag

- Uregistrerede medhjzlpere og erhvervsudgvelsen som ejendomsmegler

Denske Advokater, cvr-nr. 30974972
TIf 33 43 70 00 fagligt@danskeadvokater.dk
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Erhvervsstyrelsen har tillige Fact foretaget en kvalitativ og cn kvantitativ analyse i
forhold til ejendomshandlens dokumenter og bide ejendomsmaglernes og forbru-
gernes oplevelse i forbindelse med handel med fast ejendom.

Danske Advokater og Danske BOLIGadvokater finder anledning (il at gare opmerk-
som pa, at analysernc er foretaget blandt forbrugere, dvs. henholdsvis kgbere og s&l-
gere, samt blandt selgernes professionelle reprezsentanter, dvs. ejendomsmagler-
ne/ejendomsformidlerne, Kgbernes professionelle rddgivere sdsom advokater er
imidlertid ikke blevet inddraget i analyserne, hvilket efter vores opfattelse betyder, at
analysen mangler en viglig dimension.

Generelt set finder Danske Advokater og Danske BOLIGadvokater, at det er positivt
at Erhvervsstyrelsen med lovforslaget blandt andet gnsker at tydeliggere ejendoms-
meglerens rolle som selgers mand. Det opfaties ligeledes som meget positivt, at
Danske Advokater og Danske BOLIGadvokater i lighed med DE og Forbrugerrddet
har veret inddraget i arbejdet med endringerne forud for fremleggelsen af lov-
forslaget.

Danske Advokater og Danske BOLIGadvokater har falgende bemarkninger til udka-
stet

Kapitel 1 — Lovens anvendelsesomrade og definitioner

I forhold til den gzldende lov er lovens anvendelsesomréde indskrenket, siledes at
erhvervsmassig formidling af kgb af fast ejendom (kgberformidling) ikke lengere er
omfattet ud over bestemmelserne i forslagets kapitel 6.

Det fremgdr af bemarkningerne til lovforslaget, at indskrenkningen sker i forlengel-
se af forslagel om at "klarggre ejendomsmeglerens rolle, herunder at ejendomsmeeg-
leren er seelgers mand”. Det fremgr endvidere af bemarkningerne, at "Kgberfor-
midling findes ydermere ikke at veere en ydelse, som udelukkende skal kunne foreta-
ges af en ejendomsmuegler eller en advokat, herunder fordi der i dag ikke er be-
gransninger i, hvem som kan tilbyde kgberrddgivning. Der er en flydende granse
mellem, hvad der forstds som kpberrddgivning, og hvad der kan forstas som kpber-
formidling, og den preecise grense kan veere sveer at drage.”

Henset til bemarkningerne til lovforslaget, jf. afsnit 3.2, kan det frygtes, at denne
indskrnkning kan medfgre, at der skabes ny usikkerhed om ejendomsmaglerens
rolle. Det fremgar sledes af bemerkningemne, at "Kgberformidling er den ydelse,
der leveres til en forbruger (kpber), som beder ejendomsmecgleren om at finde en
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ejendom, der opfylder visse neermere definerede krav. Denne ejendom kan veere sat
til salg hos ejendomsmucglerens egen ejendomsformidlingsvirksomhed, hos....." Det-
te kan tolkes i retning af, at der abnes op for, at ejendomsmeeglere kan optrede som
"mellemmand”, hvorved hverken kgber eller sielger kan vide sig sikker pa, hvilken
rolle cjendomsmiegleren indtager. Da konsekvenserne af at lade kgberformidling
udgd af loven ikke synces tilstreekkeligt grundigt belyst, foreslas det at lade kgberfor-
midling vaere omfattet som hidtil.

Kapitel 3 - Advokater

§ 18 Danske Advokater og Danske BOLIGadvokalter vil opfordre til, at der stilles
krav om, at EU-advokater, der er omfattet af denne bestemmelse, forpligtes til at
vare registreret i Advokatsamfundet, s der skabes sikkerhed for, at EU-advokaten
opfylder kravene til fx ansvarsforsikring og garanti og er underlagt Advokalnzvnets
kompetence

Kapitel 4 - Ejendomsformidlingsvirksomheder

Det fremgar al bemarkningerne til § 20, at det i forbindelse med udfzrdigelse af den
nye bekendiggrelse vil blive vurderet, hvorvidt de gzldende regler om det maksimale
belpb, som en ejendomsformidlingsvirksomhed og en ejendomsmegler kan kreeve i
deponering, er passende, og om de gvrige regler i forbindelse med ejendomsformid-
lingsvirksomhedens og ejendomsmaglernes riden over midlerne giver kgberen til-
strekkelig beskyttelse. Danske Advokater og Danske BOLIGadvokater forudszter,
at der foretages en grundig vurdering heraf.

Bestemmelsen i § 22 omhandler ejendomsmaglernes oplysningsforpligtelser hvad
angdr provisioner, rabatter mv, Danske Advokater og Danske BOLIGadvokater er
enige 1, at det nuvarende oplysningskrav kan reduceres, men finder det betenkeligt,
hvis forbrugeren alene kan finde oplysninger herom pa ejendomsmeglerens hjemme-
side,

Det foreslas derfor, at megleren altid skriftligt, ved afkrydsning, eksempelvis pd
salgsopstillingen, skal svare "Ja” eller "Nej” p4 et spgrgsmal om, hvorvidt virksom-
heden modtager provision, rabat eller lignende, samt at forbrugeren i givet fald hen-
vises til at sgge yderligere oplysninger herom pa ejendomsmeaglerens hjemmeside.
Pa den made kan det sikres, at forbrugeren fortsat er opmarksom pi forholdet. Der
henvises endvidere til bemarkninger nedenfor vedrgrende § 23 stk. 2.

Bestemmelserne om "uafh@ngige ejendomsmaglere” i § 23, stk. 2, har varet centra-
le siden 1994, idet de var tiltznkt som en made, hvorpi ejendomsmaglere kunne
markere sig i et marked, hvor maglerne blev ejet af den finansielle sektor i stgrre og
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stgrre omfang, Bestemmelsen slog dog aldrig igennem som et stierkt kvalitetsmaerke,
men den bgr under alle omstizndigheder fastholdes og udvikles, saledes at de megle-
re, der gnsker at levere en klassisk kvalitetsydelse, har den sterkest mulige platform
at arbejde ud Ira. Man kunne fx tenke sig, at ejendomsmaegler skal give oplysning
om, cnten at ejendomsmagler er uafhiengig og ikke moduager provision, cller at
cjendomsmagler ikke er uafangig, og at niwrmere oplysninger findes pa ejendoms-
meglerens hjemmeside.

Kapitel 5 - Ejendomsformidling

Al bemerkningerne til § 27 stk. 3 fremgar det, at den nye formulering har til hensigt
“at tydeliggore, at cjendomsmeegleren alene kan radgive sin opdragsgiver dvs. sel-
ger, og dermed kun kan oplyse kgber". Denne skerpelse begrundes blandt andet i
Erhvervsstyrelsens egne undersggelser, der viser, at forbrugerne er meget usikre pa
ejendomsmeglerens rolle,

Pa denne baggrund kan det imidlertid undre, at § 27, stk. 4, som er en viderelgrelse
af den nugzldende lovs § 15, stk. 4, foreslas bevaret, da ejendomsmaglerens tilbud
il kgber om at forestd opgaver af ekspeditionsmeassig karakter i udtalt grad medvir-
ker til at skabe stor usikkerhed hos forbrugerne ~ savel selgerne som kgberne - om,
hvis interesser ejendomsmagleren varetager, idet szlgers og kgbers modsatrettede
interesser kan give anledning til problemer ved Igsningen af opgaven. Dette er i gv-
rigt ganske pracist beskrevet i bemarkningerne til § 27, hvor det fremgar: " Det kan
ikke udelukkes, at der efter kgbsaftalens indgdelse kan opsta situationer, hvor par-
terne har modsatrettede interesser, og hvor ejendomsmagleren derfor ikke kan be-
rigtige handlen, da opgaven i sa fald ikke lengere er af ekspeditionsmerssig karakter,
men af radgivningsmewssig karakter. I de tilfelde ma der antages en anden ejen-
domsmeegler.”

Danske Advokater og Danske BOLIGadvokater vil siledes opfordre til, at bestem-
melsen i stk. 4 udgar, og at man dermed én gang for alle sikrer, at forbrugeren ikke
kan efterlades i tvivl om at ejendomsmegleren udelukkende er szlgers reprasentant,
Kun pd den vis kan det blive helt klart for kgber, at han har valget mellem selv at
tage ansvaret for egen handel eller at antage en eller flere professionelle, det vere sig
advokat, ejendomsmagler, bygningssagkyndig, kgberradgiver, eller hvem han nu
foretrzkker. Kommunikationsmassigt er dette et helt enkelt budskab, som forbru-
gerne vil kunne forst3.

Det kan i tilknytning hertil nevnes, at forbrugere ofte oplever en af de stgrste interes-
sekonflikler, nir ejendomsmagleren er meget interesseret i at fa kgbers ejendom til
salg efterfglgende. For at undg? dette foresias det, at der etableres en karenstid pa fx
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4 uger efter lortrydelseslristens udlgb, hvor cjendomsmiegler ikke ma indgd formid-
lingsaftale med kgber om salg af kgbers cjendom.

Pligten til at radgive seelgeren om behov og mulighed for byggeteknisk gennemgang
al cjendommen er ikke noget problem i sig selv, men det opleves i praksis som ct
problem, at DE gennem mange ar har udviklet en formularstil, hvor det anfgres i
standardbestemmelserne ix “ejendomsmeegleren har radgivet szlger om mulighed og
behov lor byggeteknisk gennemgang af cjendommen”, uden at der i gvrigt er anfgrt
andet herom.

Denne lormularstil — sammenholdt med den af Erhvervsstyrelsen n@vnte problema-
tik om “information-overload™ - giver et problem, idet bide kdber og slger risikerer
at skrive under pa, at de har modtaget ridgivning, som de ikke i alle tilflde har
modtaget. Dette Igses formentlig bedst ved, at kgbsaftalen autoriseres som et stan-
darddokument pa samme made som boliglejekontrakier.

Det kan endvidere nzvnes, at loven ikke indeholder nogen beskrivelse af ejendoms-
meeglerens kerneydelse, nemlig at virke for salg af ejendommen, Det kunne derfor
overvejes at formulere en bestemmelsc om, at en ejendomsmagler, der har pataget
sig et opdrag, ogsa har pligt til at virke for dette. Dette kunne evt. knyttes sammen
med bestemmelsen i § 29 om, at der skal knyttes en magler til hvert opdrag, idet
man med rimelighed vil kunne spgrge, hvor mange opdrag en ejendomsmagler er i
stand til at varelage pd betryggende vis, jf. ogsé det problem, der identificeres i rap-
porten, nemlig at ejendomsmeglerne i vid udstrekning anvender uuddannede assi-
stenter.

AT bestemmelsen i § 33 fremgar det, at ejendomsmagleren, hvis der ikke er aftalt
andet, har krav pi et "rimeligt vederlag”. 1 de tilhgrende bemarkninger nzvnes det,
at bestemmelsen skal sikre " at selvom, der ikke skulle veere aftalt et vederlag mellem
scelgeren og ejendomsmuegleren, sd har ejendomsmeegleren et krav pd et rimeligt
vederlag, men kun hvis der sker salg af ejendommen...". Det fremgér ydermere af
bemearkningerne, at " Ejendomsmegleren har endvidere krav pd vederlag, selvom der
ikke er indgdet formidlingsafiale, men det er pd baggrund af ejendomsmeeglerens
indsats, at handlen kommer i stand” .

Det er Danske Advokaters og Danske BOL1Gadvokaters opfaltelse, at dette stiller
forbrugerne ringere, end det er tilfzldet i dag, og at lempede vederlagsregler ikke bgr
fgre til, at der kan indgas formidlingsaftaler, uden at der er aftalt noget nermere om
vederlaget herfor.

Den tidligere bestemmelse om maksimalt % salzr er udgdet. Dette er uhensigtsmes-
sigt, idet bestemmelsen sikrede forbrugeren mod et urimeligt salerkrav i tilfzlde af
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En handel uden overraskelser.

opsigelse. Der skal i den forbindelse erindres om, at mange opsigelser fremkommer
som fglge af, at swlger ikke fgler, at cjendomsmagler varetager salgsarbejdet pa til-
fredsstillende vis, uden at der ngdvendigvis kan dokumenteres misligholdelse cller
ejl fra maeglers side. Det forhold, at bestemmelsen er taget ud, vil utvivlsomt medfg-
re en meget voldsom stigning i sager af denne karakter ved Klagenavnet for cjen-
domsformidling. Bestemmelsen har fungeret godt i mange ir og har medvirket til at
nedbringe antallet af tvister,

Danske Advokater og Danske BOLIGadvokater vil gerne oplordre il en mere dyb-
degdende analyse Torud for en s4 radikal ophavelse af vederlagsreglerne, som lovud-
kastet lzgger op til. Det er saledes opfattelsen, at man vil kunne nd langt i bestrebel-
serne pa at lorenkle alenc ved at skabe klarhed over, hvilke ydelser der ifglge loven
er obligatoriske.

Med hensyn til bestemmelserne i § 36 og § 37 er det Danske Advokaters og Danske
BOLIGadvokaters opfattelse, at ordet "veesentlig” bgr udgi af teksten, idet det giver
for meget rum for fortolkning hos den enkelie ejendomsmegler. Forbrugerne skal
kunne vare sikre pd, at de altid f&r oplysninger om ejendomsmeglerens gkonomiske
og personlige interesser. S& ma den enkelte forbruger - det vere sig kgber eller sel-
ger - selv tage stilling til, om forholdet er vasentligt.

I bemerkningerne til § 38 er det anfprt, at ferre obligatoriske opgaver kan medvirke
til udvikling af nye koncepter. 1 princippet er maglerens kerneydelser alene vardian-
s®ltelse og at virke for salget, mens dokumenter vel kan leveres og kvalitetssikres af
andre. Dertil kommer, at det datamateriale, som ejendomsmaglerne indsamler fra
andre, er af stadig hgjere kvalitet, De offentlige rapporter (samlet i ejendomsdatarap-
porten) er blevet meget bedre, og administrationsoplysningsskemaet i ejer- og an-
delsbolighandler er ogsg megel omfattende. Milet ma vare, at en samlet ejendoms-
datarapport, en opggrelse over indestiende 1an fra realkreditinstituttet 0g evt. admini-
stratoroplysning med bilag tilsammen giver et fuldt dokumenigrundlag for handlen,
sdledes at salgsopstillingen kun indeholder et udirek af de veesentligste oplysninger
fra disse dokumenter. P4 samme made er provenuberegningen en simpel sammen-
stilling af vaerdiansattelsen, honoraret og de indestiende lan, iflg. opggrelse fra tred-
Jjemand. Disse dokumenter skal vzre fokuserede pa at skabe vardi for forbrugeren i
den konkrele situation. Negativerkleringer skal undgds helt, ligesom supplerende
tekst skal begreenses (il et minimum, selv om enkelte oplysninger dog bgr anfgres
fremhavet i salgsopstillingen i de relevante tilfzlde, Det gzlder fx, hvis ejendom-
men er forurenet, hvis ejendomsmagler har egeninteresse j handlen, og hvis ejen-
dommen er udlejet helt eller delvist pa overtagelsesdagen.

Kgbsaftalen er fortsat en obligatorisk ydelse, hvilket kan undne henset til gnsket om
@get konkurrence, idet szlger méske vil foretraekke at lade sin advokat foresti udar-
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bejdelsen al kgbsaftalen, hviltket médske sarligt kan komme pa tale, hvis budrunder

bliver mere udbredt end i dag, og/eller hvis Erhvervsstyrelsen vil benytte bemyndi-
gelsen i stk. 3 til at lastsetie nye regler for opbygning og anvendelse af standarddo-
kumenter,

Bestemmelscn i § 42, stk. 3, bemyndiger erhvervs- og vickstministeren til at fasts@tte
regler om salg al fast ejendom ved dbne og lukkede budrunder og andre auktionslig-
nende fremgangsmader. Ministeren kan endvidere fastsitle regler om registrering og
adgang til indsigt i tilkendegivelser fra kgbere om interesse for at erhverve ejen-
dommen til en anden pris en den udbudte skgnnede kontantpris.

Danske Advokater og Danske BOLIGadvokater vil advare mod at &bne op lor si
vesentlige @ndringer af den mdde, der handles bolig pd, uden at der lorudgiende er
foretaget indgdende analyser af de konsekvenser, dette kan fa for hhv. boligkgbere
og sxlgere og i forhold til bade et opadgdende og et nedadgdende marked. Den ana-
lyse, der er udarbejdet at Copenhagen Economics, dokumenterer efter Danske Advo-
katers og Danske BOLIGadvokaters opfattelse ikke, at ecksempelvis dbne budrunder
vil veere til gavn lor de danske forbrugere, ndr de forctager familiens stgrstle investe-
ring. Det vurderes endvidere, at en stor del af forbrugerne vil have ganske vanskeligt
ved at gennemskue konsekvenserne af dbne budrunder, og at ejendomsmagleren, der
skal ridgive szlger om denne salgsmulighed, kan have en selvstendig interesse i at
udbyde ejendommen gennem en &ben budrunde frem for p4 almindelig vis. Forslaget
synes séledes ikke at harmonere med gnsket om at gge forbrugerbeskyttelsen.

Som argument for &bne budrunder henvises der i analysen blandt andet til, at der er
posilive erfaringer med dbne budrunder i savel Norge som Sverige, men det fremgér
ogsd, at ejendomsmaglerbranchen i ex. Sverige er stramt reguleret, og at man har det
klare udgangspunkt, at det er den registrerede ejendomsmagler, som skal foretage
alle vasentlige opgaver i forbindelse med formidlingen af ejendommen. I Norge har
man ligeledes strammet kravene og krever nu, at det er en person med relevant ud-
dannelse, der udfgrer opgaverne. 1 Norge har man endvidere, ifglge analysen, ople-
vet, at tempoet har veret s hgijt, at nogle budgivere synes, at de reelt ikke har haft
mulighed for at deltage i budgivningen. Dette fremmer ifglge analysen ikke en effek-
tiv bolighandel.

Vedrgrende bestemmelsen i § 43 er Danske Advokater og Danske BOLIGadvokater
enige i forslaget om, at ejendomsmagleren ikke ma udarbejde eller lade udarbejde
finasieringsforslag, herunder beregning af brutto- nettoydelse, samt i at ejendoms-
magleren ikke ma formidle finansiering af fast ejendom,

Baggrunden herfor er, at de fleste handler i forvejen gennemfgres som kontanthand-
ler, og at standardfinansieringsforslagene sjzldent matcher den finansiering, som den
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konkrete kgber kan £ adgang til. Kgber bar derfor altid (2t kontakt til egen bank far,
under og clter handlen. Ejendomsmieglerens finansicringsforsalg er derfor kun med
il at gge informationsmaengden ungdigt. Herudover betyder finansicringslorslagenc,
at der lgbende anvendes mange ressourcer pa at opdalere salgsopstillinger.

Danske Advokater og Danske BOL1Gadvokater er som udgangspunkt enige i ind-
holdet af bestemmelsen i § 46, men finder anledning til at nzvne, at det i bemaerk-
ningerne il § 46 blandt andet er anlgrt, at cjendomsmegleren i 'forngdent omfang
oplyse om det tilbudie forsikringsprodukts kvalitet og konkurrencedygtighed”.

Dette synes ikke foreneligt med ejendomsmaglernes rolle som s@lgers mand, idet
han i denne egenskab reelt kun bgr sikre, at det er det billigste forsikringsprodukt,
der tilbydcs, fordi slger er lige godt stillet — dvs. lige ansvarsfri - uanset om der er
tale om et billigt eller et dyrt produkt. Da ejendomsmaglerne samtidig for langt de
flestes vedkommende har provisionsgivende aftaler med forsikringsselskaberne, fo-
rekommer det illusorisk at tro, at ejendomsmaglerne kan/vil give objektiv oplysning
herom. Sidst men ikke mindst kan denne form for oplysning til kaberen blive opfattet
som radgivning, hvilket ikke synes foreneligt med gnsket om at tydeligggre ejen-
domsmaglernes rolle som szlgers mand, jf. ovenfor.

Oplysninger om indestaende lén har en vaerdi for kpber, idet kgber lejlighedsvis kan
spare et betydeligt belgb ved at genanvende s®lgers finansiering i stedet for at etable-
re ny finansiering. Det gzlder navnlig, hvis kgber kan overtage et fastforrentet lan i
en handel med lang overtagelse, hvor kgber i givet fald sparer en dyr kurssikring,
Oplysningerne behgver ikke at fremga af salgsopstillingen, da det ikke vil vare be-
stemmende for valg af ejendommen. Det er dog vesentligt, at magler stadig har pligt
til at afgive disse oplysninger.

Det fremgér af pkt. 3.9.2 i bemarkningerne, at man med lovforslaget foreslér at op-
heve det objektive ansvar for ejendomsmeaglere, men at ejendomsmagleren som den
professionelle part i en ejendomshandel vil vaere underlagt et skaerpet professionsan-
svar. Danske Advokater og Danske BOLIGadvokater er pa det foreliggende grund-
lag ikke enig i, at det objeklive ansvar uden videre skal opheves. Det kan i tilknyt-
ning hertil n2vnes, at hverken den forudgaende analyse eller bemarkningerne til
lovforslaget synes al indeholde argumenter for, at tankegangen i den betenkning, der
ligger til grund herfor (fra 1992), bgr fraviges. I betzenkningen fra 1992 fremgdr det
saledes blandt andet, at et flertal af udvalgets medlemmer anser at "tryghed og sik-
kerhed for forbrugere ved handel med fast ejendom er et veesentligt formdl med lo-
ven. Det er i sd henseende af helt afggrende betydning, at forbrugerne kan indrette
sig i tillid til rigtigheden af professionelle ejendomsformidleres veerdianscettelse og
beregning af salgsprovenu og ejerudgift”.
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En handel uden overraskelser.

Afslutningsvist finder Danske Advokater og Danske BOLIGadvokater anledning il
at bemerke, at lovlorslaget rummer mange bemyndigelser, inden for hvilke ministe-
ren og Erhvervsstyrelsen kan fastsaette nermere regler, blandt andet om noget sa vie-
sentligt som indigrelse al budrunder.

Endvidere rummer lovforslaget elementer, som burde forudstte mere indgdende
analyser inden en evt. gennemfgrelse. Her tnkes blandt andet pi den ganske radika-
le &ndring af vederlagsreglerne.

Det er Danske Advokaters og Danske BOLIGadvokalers opfatielse, at det nzrvaren-
de arbejde med overvejelser om og forslag til @ndringer af loven har en sidan karak-
ter, at det mest naturlige og rigtige ville have vret at gennemfgre et egentligt ud-
valgsarbejde. Vi vil dog under alle omstzndigheder gerne kvittere for, at Erhvervs-
styrelsen som anfgrt i de almindelige bemarkninger har inddraget interessenterne pa
omradet undervejs for at afklare muligheder for fokusomrader og for at fd input i
forhold til analysens emner og de empiriske undersggelser. Det @ndrer dog ikke ved,
at der kan opst risiko for, at der ganske hurtigt vil opst behov for nye justeringer
for at rette op pa uheldige fglgevirkninger, som det ikke har veeret muligt at tage hgj-
de for.

/)
Wy Danske BOLIGadvokater®
~ Paul Mollerup i J_aﬁz_s/chﬂtf-’l’;‘wrsen

Adm. direktor formand
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Erhvervs- og Vakstministeriet
Erhvervsstyrelsen

Dahlerups Pakhus

Langelinie Allé 17

2100 Kgbenhavn @

erhreg(@erst.dk + nipaka@erst.dk

Hering - over forslag til lov om omsztning af fast ejendom

Ved e-mail af 20. december 2013 har Erhvervsstyrelsen anmodet om Advokatradets
bemarkninger til ovennavnte forslag.

Advokatradet har falgende bemarkninger:

EU-advokater

Advokatradet bemzrker til forslagets § 18, at der tilsyneladende ikke stilles kray om,
at EU-advokaten er registreret i Advokatsamfundet Jjf. bekendtgerelse om EU-
advokaters etablering her i landet, bkg. 1431 af 11. december 2007. Det er
Advokatridets opfattelse at et sadant krav vil vere hensigtsmaessigt, idet der ellers
ikke er sikkerhed for at EU-advokaten opfylder krav til f.eks. ansvarsforsikring og
garanti eller er underlagt Advokatnzevnets kompetence.

Ejendomsmaglerens rolle

Advokatradet ser serdeles positivt pa, at det med lovforslaget gores klart, at
ejendomsmagleren er szlgers repraesentant og dermed alene skal varetage selgers
interesser. Ejendomsmagleren skal derfor ikke drage omsorg for eller ridgive keber,
men er underlagt en pligt til at oplyse kober om relevante forhold ved ejendommen.
Imidlertid er Advokatradet betenkelige ved at forbud mod beregning af
finansieringsforslag bortfalder.

Forbud mod beregning af ﬁnansieringsforslag

Forslaget omfatter et forbud mod ejendomsmaglerens  beregning  af
finansieringsforslag; herunder beregning af brutto- og nettoydelse.

I de almindelige bemzrkninger til lovforslaget generelt anfores det, at forslaget skal
forbedre forbrugerbeskyttelsen og forbrugerinformationen pa omradet og samtidig
lette erhvervet for administrative byrder, oge konkurrencen samt skabe mulighed for
et mere effektivt marked.

samfund@advokatsamfundet.dk
www.advokatsamfundet.dk
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Det bemarkes dertil, at dette lovforslag med bemarkninger benytter en anderledes
semantik end det oprindelige lovforslag fra 1992, idet “ejerudgifter” her skal forstas
som de samlede udgifter eksklusiv finansieringsudgifter, der er forbundet med at eje
ejendommen, mens “ejerudgifter” i den oprindelige betenkning 1241 fra 1992
betegner de samlede udgifter inklusiv finansiering og “anvendelsesudgifter” betegner
udgifter eksklusiv udgifter til finansiering.

Forslagets § 43 indeholder et forbud mod ejendomsmaglerens udarbejdelse af
finansieringsforslag, herunder beregning af brutto- og nettoydelse samt et forbud
mod at ejendomsmegleren formidler finansiering til keb af fast ejendom.

Et forbud mod at prasentere en brutto- og nettoydelse vil efter Advokatradets
opfattelse ikke — som anfort i bemaerkningerne — forbedre forbrugerbeskyttelsen, men
derimod stille forbrugerne ringere serligt 1. gangs keberne. Et vasentligt element i
ejendomssegningen og kebsbeslutningen er netop presentationen af brutto- og
nettoydelse, idet kontantprisen ikke giver brugbar information, hvis forbrugeren ikke
samtidig ved, hvad det koster at finansiere den pagaldende kontantpris.

Forbrugeren har behov for at kende udgifterne forbundet med at eje ejendommen
(ejerudgifter inkl. finansieringsudgifter). Det forhold, at keber prasenteres for en
brutto- og nettoydelse, er saledes en nyttig forbrugeroplysning og har intet at gore
med finansiel radgivning.

At kebers beslutning om keb af fast ejendom i bemarkningerne enskes adskilt fra
kebers beslutning om finansiering af fast ejendom ses ikke at begrunde et forbud
mod og oplysning om brutto- og nettoydelse. Derudover hanger beslutningen om
kob tet sammen med finansiering af kebet. Kober vil dog aldrig — alene — ud fra
ejendomsmaglerens beregnede oplysning om brutto- og nettoudgifter treffe
beslutning om finansiering af kebet; heller ikke som loven er i dag.

I Erhvervsstyrelsens analyse af dele af lov om omsztning af fast ejendom af 20.
september 2013 (Analysen) har 62 % af de adspurgte i den kvantitative
brugerundersogelse anfert, at de har anvendt oplysninger om brutto- og nettoudgitter
til at sammenligne ejendommene.

Brugerundersogelsen giver altsa ikke stette til, at der skal indfares et egentlig forbud.
Derimod giver oplysningerne — om ikke andet — hejst anvendelige sammenligningstal
og brugerundersogelsen peger endda pa, at nesten 2/3 af alle forbrugere leegger vagt
pa at kende ejerudgiften inkl. finansieringsudgifter.

I lovens motiver findes heller ikke argumenter for et forbud mod oplysninger om
brutto- og nettoudgifter. Tvertimod anfores det i den oprindelige betenkning til
ejendomsmaglerloven (betenkning nr. 1241 fra december 1992) side 66: "Det er for
kobsbeslutningen afgorende, hvad det koster at eje (ejerudgift) og bruge
(anvendelsesudgift) en ejendom, og derfor vesentligt, at ejendommen udbydes med
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oplysninger herom ...”. Disse forudsatninger har efter Advokatradets opfattelse ikke
@ndret sig siden lovens vedtagelse.

Uden oplysning om brutto- og nettoydelse mangler kober en vasentlig post i sin
informationssegning om, hvad det koster at eje ejendommen. Brutto- og nettoydelsen
giver netop keber en vasentlig indikation af de samlede ejerudgifter inkl.
finansieringsudgifter. Med et forbud mod oplysninger om brutto- og nettoudgifter vil
interesserede kebere blive nedt til at kontakte et penge- eller realkreditinstitut eller til
at foretage egne beregninger allerede pa det tidspunkt, hvor keber indledningsvist
sonderer markedet for mulige ejendomme. Kober har brug for beregningerne for at
kunne narme sig en beslutning og dette vil kun forsinke processen i stedet for at
skabe mulighed for et mere effektivt marked som er et af formalene med
lovforsiaget.

Det er sdledes Advokatradets opfattelse, at oplysningen om brutto- og nettoydelse er
en vasentlig information til potentielle kebere. Det ber derfor fortsat vaere muligt for
ejendomsmaegleren at anfore disse oplysninger i salgsopstillinger mv.

Abne budrunder

Det fremgar af lovforslaget, at Erhvervs- og vakstministeren kan faststte regler om
salg af fast ejendom ved abne og lukkede budrunder og andre auktionslignende
fremgangsmader, herunder om ret til oplysning om afgivne bud samt regler om
forbud mod salg af fast ejendom ved budrunder og andre auktionslignende
fremgangsmader.

Advokatradet er betnkelig ved adgangen til at sxlge ejendommen i abne budrunder,
hvor keber og selger eller begge er forbrugere.

I lovbemarkningernes punkt 3.9.1 er anfort, at formalet med forslaget er at skabe
dbenhed om indkomne kebstilbud i forhandlingsprocessen samt at Sverige og Norge
har positive erfaringer med abenhed omkring budgivning.

Generelt har Erhvervsstyrelsen pa side 6 i Analysen anfert, at “Loven har til formal
at bidrage til gennemsigtighed og effektivitet, sikkerhed og tryghed for forbrugerne i
forbindelse med ejendomshandlen”.

P4 side 10 i Analysen er anfort, at det har vist sig umuligt at isolere adgangen til 4bne
budrunder, som enkeltstaende pavirkningsfaktor og derved undersoge reguleringens
effekt ved op- eller nedture p4 ejendomsmarkedet. Men Erhvervsstyrelsen har haft en
formodning for at dbne budrunder vil have en sidan effekt, hvilket var arsagen til at
man enskede at undersege forholdet. Formodningen har siledes varet, at abne
budrunder kan have en forsterkende effekt pé tendensen i markedet.

I Analysen er flere steder anfert, at man i Norge og Sverige har positive erfaringer
med dbne budrunder. Dog n&vnes pa side 98, at man i Norge har oplevet, at tempoet
i handlerne har varet meget haijt, sa hajt at nogle budgivere ikke synes, at de reelt har
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haft mulighed for at deltage i budgivningen. Dette fremmer ifolge Analysen ikke en
effektiv bolighandel.

Dette skal efter Advokatradets vurdering sammenholdes med, at det pa side 19-23 i
Analysen fremgér, at ejendomsmaglerbranchen i Sverige er stramt reguleret og at
man har det klare udgangspunkt, at det er den registrerede magler, som skal foretage
alle vaesentlige opgaver i forbindelse med formidlingen af en ejendom. I Norge har
man strammet kravene med ensket om at gge det faglige niveau og man har blandt
andet krzevet at det er en person med en relevant uddannelse, der udforer opgaverne.

Det er saledes vigtigt at vare opmarksom pé, at gode erfaringer med abne budrunder
er kombineret med en hgjnelse af den faglige ydelse, som magleren giver
forbrugeren. Dette synes ikke udtrykt i lovforslaget.

Advokatradets betenkelighed hviler pa, at en stor del af forbrugerne efter Radets
mening vil have mere eller mindre vanskeligt ved at gennemskue konsekvenserne af
abne budrunder, herunder hvorvidt dette reelt er en fordel for forbrugerne. Abne
budrunder vil blive gennemfart af ejendomsmagleren, som til en vis grad har en
storre interesse i at szlge ejendommen, end at szlge ejendommen bedst muligt.
Denne interesse er tillige identificeret og beskrevet af Erhvervsstyrelsen i Analysen.
Abne budrunder kan desuden medfere, at sxlger anvender stramand til at presse
prisen op jf. Analysens side 103.

Det kan saledes ikke udelukkes, at forbrugeren enten far solgt sin ejendom til en for
lav pris eller kebt en ejendom til for hej en pris. Det er Advokatradets holdning, at
serligt i et nedadgaende eller opadgaende marked, vil risikoen for gkonomisk tab for
forbrugeren vere oget.

Det er tillige Advokatradets bekymring, at kebers forhandlingsrum indsnavres for sa
vidt angér andre vilkar og forhold ved handlen end kebesummen. Individuelle
lesninger og situationer kan saledes vanskeligt tilgodeses ved abne budrunder.

Advokatradet har forstaelse for, at Erhvervsstyrelsen gnsker et mere dynamisk og
effektivt marked, serligt i disse ar, hvor markedet er tregt. Imidlertid er det
Advokatradets opfattelse, at det er vigtigere, at lovreguleringen af boligmarkedet
giver sikkerhed og tryghed for forbrugeren. Er der saledes, som i tilfeldet med abne
budrunder, modsatrettede hensyn skal hensynet til sikkerhed og tryghed veje tungest.
Ligesom kortsigtede mal ma vige for mere langsigtede mal.

Ejendomsmaglerens ansvar
Advokatradet er betznkeligt ved den &ndring af ejendomsformidlerens ansvar der vil

ske i forbindelse med den foreslaede loveendring ved at lade § 24 udga, séledes at det
objektive ansvar for verdiansettelse, provenuberegning og ejerudgifter forsvinder.
P& nuvarende tidspunkt er der et objektivt ansvar efter lovens § 24, og det er ikke en
betingelse, at der skal vare lidt et tab. Ejendomsformidleren er efter de nuverende
regler forpligtiget til at godtgere forbrugeren forskellen mellem den forkerte og
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korrekte beregning af provenu, og ejerudgift ved keb eller forslag til finansiering.
Ligeledes har forbrugeren, hvis denne i god tro har handlet i tillid til
vardiansettelsen, krav pa rimelig godtgarelse af forskellen.

Denne legale tilsikring af de beregninger som ejendomsformidleren er forpligtiget til
at foretage foreslas fjernet. Ligeledes forsvinder det direkte ansvar over for keber.
Det kan betyde, at ejendomsformidler ikke lengere vil vaere ansvarlig over for en
keber, som ejendomsmagleren ikke har noget aftaleforhold til. En keber vil siledes
vere henvist til at anlegge sag mod selger ud fra det synspunkt, at der er tale om en
tilsikring af f.eks. ejerudgiften, saledes som den fremgar af kobsaftalen.

Det vurderes, at dette vil medfere et oget antal retssager, idet adgangen for kaber til
at indbringe sagen for Ankenzvnet for ejendomsformidling ma antages at bortfalde.

Dertil kommer, at der ikke synes at vxre et argument i Analysen eller
bemearkningerne for, at den oprindelige betenknings (fra 1992) tankegang om, at
ejendomsmeglerens forsikring dakker, skulle vere @ndret.

Det er saledes Advokatradets opfattelse, at § 24 skal forblive i loven.

Med venlig hilsen

%M
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Svar pa horing over forslag til lov om omsaetning af fast
ejendom

Finansradet har med e-mail af 20. december 2013 modtaget materiale til
haring over forslag til lov om omsaetning af fast ejendom. Finansradet tak-
ker for mutigheden for at afgive bemaerkninger.

Finansradet finder det overordnet meget positivt, at der nu foretages en
forenkling og en gennemskrivning af loven.

Finansradet finder det desuden hensigtsmaessigt, at der laves en mere klar
adskillelse af ejendomsmaeglernes rolle i forhold til henholdsvis kgber og
saxlger, sdledes at det tydeligggres, at ejendomsmaegleren er szlgers
mand. Det er samtidig vigtigt, at keberen bliver klar over ejendomsmeegle-
rens andrede rolle. Det kan derfor overvejes, om der er behov for en op-
lysningsindsats malrettet kgberne.

Forslaget giver herefter Finansradet anledning til falgende konkrete be-
meerkninger:

§ 25

Det fremgar af bemaerkningerne til § 25 om god ejendomsmaeglerskik, at
"som det ogsa er tilfaeldet i dag, kan ejendomsmaegleren ikke se bort fra
kabers gkonomi, i forbindelse med at virke for at der bliver handlet. Ejen-
domsmaegleren bgr derfor umiddelbart efter saelgers accept af et kgbstilbud
undersgge om kgbers gkonomiske forhold er til hinder for at gennemfare
handlen som forudsat”.

Set i lyset af at ejendomsmaegierens oplysningspligt om at beregne brutto-
og nettoudgift pd baggrund af et finansieringsforslag foresl3s at udgd af lo-
ven, og at det dermed risikeres, at nogle kgbere skriver under p8 kgbsafta-
len uden at have det samme oplysningsniveau som i dag (se Finansradets
bemaerkninger til § 43, stk. 1), virker det umiddelbart hensigtsmaessigt,
hvis ejendomsmaeglerens undersggelse af kgbers gkonomiske forhold ryk-
kes frem til for tidspunktet far aftalens indgdelse.

Hvis ejendomsmaeglerens undersggelse rykkes frem i tid, forbedres mulig-
hederne for at undgd, at parterne reelt spilder deres tid i de forventeligt
mange tilfaelde, hvor der senere viser sig at vaere problemer for keber med
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at f3 finansieringen pa plads. Derved sikres et mere effektivt forlgb for
ejendomshandlen til glzede for alle handlens parter.

§ 40, stk. 2

Bestemmelsen bemyndiger Erhvervsstyrelsen til i bekendtggrelse at af-
greense ejerudgifterne til brug for den specificerede salgsopstilling. Ud over
de i bemaerkningerne naevnte udgifter er det efter Finansridets vurdering
vaesentligt, at 0gsd oplysninger om ejendomsvaerdiskat og sdvel aktuel
grundskyld som eventuelle allerede kendte sendringer deri indgdr i ejerud-
gifterne.

§ 42, stk. 3

Bestemmelsen bemyndiger erhvervs- og vaekstministeren til at fastsaette
regler om salg af fast ejendom ved dbne og lukkede budrunder og andre
auktionslignende fremgangsmader. Det fremgar af bemaerkningerne til be-
stemmelsen, at s3fremt der fastsattes regler om ovenst8ende, vil de blive
udarbejdet i samarbejde med relevante interessenter, herunder Forbruger-
radet og Dansk Ejendomsmaeglerforening.

Finansradet skal for en god ordens skyld tilkendegive, at Finansridet ogs3
er meget interesseret i at deltage i arbejdet, hvis der skal fastsaettes s3dan-
ne regler. Finansradet henviser i gvrigt til brev af 7. oktober 2013, hvori vi
ger opmaarksom pa en raekke forhold, der bor overvejes og sikres, hvis der
indfgres mulighed for 8bne budrunder.

§43,stk. 1

I forlengelse af at ejendomsmaeglerens oplysningspligt om brutto- og net-
toudgifti § 17, stk. 1, nr. 2, i den gaeldende lov om omsaetning af fast ejen-
dom fjernes med lovforslaget, foreslds indfgrt et forbud mod, at ejendoms-
maegleren udarbejder et finansieringsforslag, herunder beregning af brutto-
og nettoydelse.

Forbuddet vil betyde, at keberne, der i dag far oplysning om finansiering og
brutto- og nettoydelser hos ejendomsmaegler, fremover kun vil f8 disse op-
lysninger, hvis de veaelger at kontakte en radgiver, f.eks. et kreditinstitut.
Finansradet er bekymret for, at nogle kgbere vil vaelge at skrive under p3
kebsaftalen uden at have fdet disse oplysninger. Dette vil vaere en uhen-
sigtsmaessig situation for kgber, da kgber i s fald treeffer en gkonomisk
meget omfattende beslutning om keb af fast ejendom p3 et ikke fuldt oplyst
grundlag. Dette kan fgre til, at kgber erhverver en fast ejendom, som kgber
ikke har gkonomi til. Hvis keber i bedste fald bliver kiar over dette inden 6
hverdage efter aftalens indgaelse, kan kpber ganske vist benytte fortrydel-
sesretten i henhold til § 8 i lov om forbrugerbeskyttelse ved kgb af fast
ejendom (LFFE), men dette indebaerer ogsa en vaesentlig gkonomisk byrde
for kaber, der i s fald som udgangspunkt skal betale en godtggrelse p§ 1
pct. af kebesummen til seelger. Hvis kagber farst bliver klar over det gkono-
miske uholdbare i sin situation pa et tidspunkt, hvor kgber ikke laengere kan
benytte fortrydelsesretten, kan situationen i vaerste fald munde ud i en
tvangsauktion.
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For at undgd at kegber traffer en gkonomisk meget omfattende beslutning
p3 et ikke fuldt oplyst grundlag, foreslar Finansradet derfor, at der ved lov
indfgres et i kpbsaftalen obligatorisk forbehold for kebers finansielle forhold
for s3 vidt angdr den pdgaeldende ejendom. Forbeholdet skal forstds sale-
des, at kgber kan traede tilbage fra aftalen uden at betale godtgerelse til
saelger - men udelukkende i de tilfeelde hvor kabers gnske om at treede til-
bage skyldes, at kgber ikke kan opna finansiering af den pgaeldende ejen-
dom i kreditinstituttet. Forbeholdet kan ligesom fortrydelsesretten i § 8 i
LFFE begynde at Igbe fra aftalens indgdelse. Dog bgr forbeholdet Igbe i 10
bankdage, da det herved sikres, at kreditinstituttet har den forngdne tid til
at udarbejde en kvalificeret kreditvurdering, herunder at vurdere den faste
ejendom. En s&dan vurdering kan i praksis veere tidskraevende at f3 pd
plads, da det helt lavpraktisk forudsaetter en aftale med seelger.

Det er Finansradets umiddelbare vurdering, at et sddant forbehold ikke vil
stille szelger vaesentligt anderledes end saelgers nuveerende situation, da
keber i dag allerede har mulighed for at tage forbehold for f.eks. bankens
eller advokatens godkendelse. Finansradet finder dog ikke den eksisterende
mulighed for at tage forbehold tilstraekkelig til at sikre kgber et passende
niveau af beskyttelse, da kgbers situation vil &endres vasentligt, hvis kgber
kan indga aftalen uden oplysninger om finansiering og brutto- og nettoydel-
ser.

§ 43, stk. 2

Det fremg3r af bestemmelsen, at "ejendomsmaegleren ikke ma formidle fi-
nansiering til kb af fast ejendom”. Det fremgar af bemaerkningerne til be-
stemmelsen, at “forbuddet er begrundet i, at sikre en mere klar roile for
ejendomsmaegleren, som ikke skal r8dgive keber...".

Finansradet bifalder, at bestemmelsen er medvirkende til at tydeligggre
ejendomsmaeglerens rolle over for henholdsvis kgber og salger. Med den
nuvaerende ordlyd kan bestemmelsen dog samtidig komme til at skabe
usikkerhed om forretningsmodellen for mange kreditinstitutter i de tilfaelde,
hvor et kreditinstitut samarbejder med en ejendomsmaegler, som henviser
til kreditinstituttet. Finansr3det lzegger ud fra bemaerkningerne til grund, at
det ikke er lovens hensigt at sendre pd kreditinstitutternes forretningsmo-
deller. En ejendomsmaegler kan henvise til et kreditinstitut uden at radgive
om finansiering. Finansradet skal derfor anmode om, at ordiyden i bestem-
melsen praeciseres i overensstemmelse med ordlyden i bemaerkningerne,
sSledes at det kommer til (direkte eller indirekte) at fremga, at en ejen-
domsmaegler gerne ma henvise til et kreditinstitut.

Kobers radgivers adgang til oplysninger

Som naevnt finder Finansradet det hensigtsmaessigt, at der laves en mere
klar adskillelse af ejendomsmaeglernes rolle i forhold til henholdsvis kgber
og seelger, sdledes at det tydeligggres, at ejendomsmaegleren er szelgers

mand.
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Dette rejser dog en problemstilling i relation til, hvordan kebers rdgiver
kan komme i besiddelse af de relevante oplysninger om den nuvaerende be-
I83ning af ejendommen. Disse oplysninger er ngdvendige ~ dels for at sikre,
at kegber far mulighed for at vurdere, om han vil overtage indestdende Ian, -
og dels for at kunne foretage en korrekt beregning af mulig afgiftsmodreg-
ning af tinglysningsafgift, specielt pa |3n tinglyst for 1. juli 2007.

Kgbers radgiver kan i praksis kun rette henvendelse med anmodning om
disse oplysninger direkte til salger. Kgbers rddgiver kan alternativt rette
henvendelse til slgers kreditinstitut, hvilket dog forudsaetter, at kgbers
radgiver kan oplyse en kontrolkode eller p8 anden made praesentere en
fuldmagt fra saelger. I tilfelde af interesse fra mange kgbere kan masngden
af henvendelser blive en stgrre praktisk byrde for szelger. For at facilitere
salget uden at palaegge saelger en sddan praktisk byrde kan det overvejes
at tilfgje i loven, at forbuddet i § 43, stk. 2, ikke er til hinder for, at ejen-
domsmaegleren pa szelgers vegne kan udlevere oplysninger om indestdende
1an.

Samlet set finder Finansradet, at udkastet er et tiltraengt initiativ for at for-
enkle og skabe gennemskuelighed pa et til tider kompliceret omrade, og
udkastet indeholder flere positive tiltag. Dog skal det naevnes, at de mange
forholdsvist bredt formulerede bemyndigelser i udkastet ggr det sveert i
praksis at vurdere de fulde konsekvenser af loven.

S&fremt ovenstdende giver anledning til spargsmal, er I naturligvis vel-
kommen til at kontakte undertegnede.

Med venlig hilsen

Kristina Breyen

Direkte +45 3370 1072
kbr@finansraadet.dk
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Lrhvervsstyrelsen
Dahlerups Pakhus
Langelinic All¢ 17
2100 Kobenhavn ©

Horingssvar — lov om omsztning af faste ejendom
Der henvises til horingsbrev af 20. december 2013 med bilag.

Indledningsvis bemerkes overordnet, at Realkreditforeningen hilser med
tilfredshed, at loven nu stir for at blive revideret og tilmed si gennemgri-
bende at den “genopstar” som en helt ny hovedlov.

Vi er endvidere tilfredse med, at der i loven indferes en klar opdeling af
rollernc som henholdsvis selgers og kebers radgiver, saledes at ansvars-
fordelingen tydeliggores.

Lovudkastet giver i ovrigt anledning til folgende bemarkninger:

o [ dc ledsagende bemerkninger (side 28, spalte 2 midt for) i § 25,
stk. 1 hedder det, at ¢jendomsmagleren (som det ogsa er tilfaldet 1
dag) skal afdakke kebers okonomi som ct led 1 varetagelsen af sin
opgave for salger. Her hedder det endvidere, at: ”Hjendomsmacgle-
ren bor derfor umiddelbart efter salgers accept af et kobstilbud
undersoge om kobers okonomiske forhold er til hinder for at gen-
nemfore handelen som forudsat™.

I betragtning af, at cjendomsmagleren ridgivningsmaessigt i med-
for af loven kommer metre pi afstand af kober, hvis forhold macg-
ler typisk ikke kender, kan man overveje om ikke magler pé ct tid-
ligere tidspunkt i forlobet, og i alt fald for sa:lger forpligter sig, bor
udfere en form for screening af kober — fx 1 form af en pligt il at
sikre sig at kober er/kan blive godkendt i bank og/cller realkredit-
institut til den fornodne finansiering. Hvis dette forst skal afdakkes
pi det tidspunkt hvor begge underskrifter foreligger spildes tid 1 de
tilfelde, hvor der sencre viser sig at vaere problemer med at fa fi-
nansicringen pa plads.

Det kan fx sa:tte szlger i en vanskelig situation, hvis szlger kober
ny ejendom pa baggrund af den indgécde kobsaftale, hvor det si-
den viser sig, at kober ikke kan fi finansieret handlen, og kober
derfor mi fortryde/misligholde handlen. Vi anbefaler derfor, at det
overvejes at stillet krav om, at cjendomsmagleren pa samme made
som med energimarke og tilstandsrapport skal sikre, at ejendom-
men kan finansieres, og kober godkendes hertil. Szlger skal samti-
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dig gores opmacrksom pa, at handlen ikke er endelig, for der fore- Side 2
ligger finansicringstilsagn 6l kober.

Vi mener at ovensticnde bor afklares, for i modsat fald spilder alle

parter tid, og handelen kommer ¢l at forlobe mindre effektivt.
Journalnr. 346/01

Seligt til den foresliede § 43 (jfr. § 40) bemaerker vi: Dok. nr. 516085-v1

® T henhold til § 40, stk. 2, og bemarkningerne hertil i lovforslaget,
skal Erhvervsstyrelsen i en bekendtgorelse narmere afgrense ejer-
udgifterne. I den forbindelse vil vi papege, at det efter vores opfat-
telse ogsa cr vassentligt, at der i oplysningerne om ¢jendomsskatten
specifikt indgar sivel aktuel grundskyld som eventuelle allerede
kendte stigninger/=ndringer heri (som folge af den gradvisc ind-
fasning af stigninger, der i konkrete tilfalde kan forlobe over ad-
skillige 4r) samt ¢jendomsveardiskatten indgar i oplysningerne om
de arlige cjerudgifter.

* Huvis ansvaret for radgivning af kober om finansieringen af handlen
placeres entydigt hos kebers ridgiver, og under forudsatning af, at
denne skal vare forskellig fra salgers ridgiver, skal der findes en
sikker og handterbar losning pa, hvorledes kobers ridgiver kan
komme i besiddelse af de relevante oplysninger om den nuvarende
belaning af cjendommen. Dels for at sikre at kober far mulighed
for at kunne vurdere om det vil vaere en fordel for kober at gaelds-
overtage indestacnde lan, og dels for at kunne foretage en korrekt
beregning af mulig afgiftsmodregning af tinglysningsafgift, specielt
pa lan tinglyst for 01072007.

Salger er naturligvis interesseret i ct salg af sin cjendom, og ma
derfor formodes at ville forsyne kobers finansiclle ridgiver med re-
levante informationer om indestiende lin mv. Kobers ridgiver kan
kun rette henvendelse direkte til szelger, eller til seelgers realkredit-
institut med anmodning om oplysninger, hvis der kan oplyses en
kontrolkode eller pa anden made prasenteres en fuldmagt fra sal-
ger. I dlfalde af en stor koberinteresse kan vi forudse, at selger
skal afgive oplysninger om indestaende lan — cller udlevere fuld-
magter/kontrolkoder — i en del tilfaelde. Dette vil méske kunne op-
fattes som en for salger negativ konsekvens. Det kunne overvejes
at indfoje i bekendtgorelsen, at forbuddet i § 43, stk. 2 ikke er til
hinder for, at magleren pa szlgers vegne kan udlevere oplysninger
om de indestiende lan.



¢ Det onskes preciseret, at henvisning til realkreditinstitut eller bank
ikke strider mod forbuddet mod formidling af finansiering i § 43,
stk. 2.

¢ Med hensyn tl budrunder, jfr. § 42, stk. 3, vil det set fra ct realkre-
ditsynspunkt vare vigtigt, at budrunderne er dbne. Dermed skabes
ct indblik 1 prisdannelsen pa den pagaldende ejendom. Dette ind-
blik vil have stor betydning 1 forbindelse med realkreditinstituttets
vardiansattelse af ejendommen, idet vardiansattelsen skal afspejle,
hvad flere kyndige erhververe vil betale for den konkrete ejendom.
Ved at kende alle bud pa ejendommen, kan det siledes kunne kon-
stateres 1 tilfeelde hvor der bydes over den pris, som ejendommen
cr udbudt til, om (og pa hvilke vilkar, hvoraf prisen sclvsagt er det
centrale) det vindende bud afviger vasentligt fra den ovrige bud-
givning — hvilket fx kunne tyde pa at det vindende bud er udtryk
for en sarlig liebhaver-interessc.

o Det forckommer relevant at fa beregnet, om de patenkte @ndrin-
ger samlet set vil pafere ejendomsomsatningen flere omkostnin-
ger. Her taenkes pa, om den skarpere rolleopdeling vil foranledige
flere kobere til systematisk at tage egen radgiver med ind i beslut-
ningsprocessen. Her tankes savel pa den radgivning, som efter vor
opfattelse altid er relevant i forhold til at opna godkendelse som
kober i en belebsramme fra bank/realkreditinstitut som den rad-
givning, som keber matte onske sig fra egen magler eller advokat.

Der vil 1 det materiale, som kober ifelge lovudkastet i fremtiden far
fra sxlgers reprasentant, mangle nogle oplysninger, som pa et tid-
ligt tidspunkt kan sztte koberemnerne i stand til umiddelbart at
sammenligne omkostningsniveau fra ejendom til ejendom for de
gir i gang med at opné godkendelse i bank/realkreditinstitut. Ma-
ske er kober her 1 lidt for hoj grad overladt til ”sig selv” i den son-
derende fase. Det er en vinkel, som vi mener at man med fordel
kunne soge afdakket.

Men ellers ct velkomment oplag til en modernisering og forenkling af en
lov, der efterhdnden er blevet ganske svar at overskue og dermed uegnet
til at regulere et marked, der iszr 1 disse tider mindst af alt mangler kom-
plicerede og usammenhangende regler og uigennemsigtighed.

Med venlig hilsen

Trineke Borch Jacobsen
Direkte +45 3370 1115
thj@realkreditforeningen.dk
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Langelinie Allé 17
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Tillige sendt pr mail til erhreg@erst.dk
Med kopi til nipaka@erst.dk

Haring om udkast til forslag til lov om omszetning af fast ejendom

Ejerlejlighedernes Landsforening er blevet opmaerksomme p4 at ovennaevnte udkast til lov er i hgring. Vi
beklager det sene svar, men haber, at man alligevel vil se pa vores synspunkter.

Som interesseorganisation og som forbrugerrepraesentant i Klagenzvnet for Ejendomsformidling har vi
laest forslaget med interesse. Vi kan stort set henholde os til DE og Forbrugerradet Taenk’s bemaerkninger til
lovforslaget.

Vi forstar dog, at det er forslagets intension, at den gaeldende godtggrelsesregel i lovens § 24 stk. 2 skal
bortfalde. Det kan vi ikke stgtte. Vi mener, at det er et vigtigt forbrugerbeskyttelseselement, som man
herved fjerner. Vi mener, det er vigtigt at bevare beskyttelsen af den forbruger, der indretter sin gkonomi
og handler i tillid til forkerte oplysninger tilvejebragt af en ejendomsmaegler.

Den eksisterende bestemmelse fastslar, at salger henholdsvis keber har krav pa godtggrelse, hvis
vedkommende i god tro har indrettet sin gkonomi i tillid til formidlerens beregning af salgsprovenu
henholdsvis ejerudgifter, og denne beregning er forkert til skade for vedkommende. Formidieren skal i
disse tilfelde godtggreforbrugeren forskellen mellem den forkerte og en korrekt beregning. Det samme
geelder, hvis forbrugeren i god tro med rimelighed har disponeret i tillid til rigtigheden af formidlerens
vaerdiansaettelse, og denne afviger vaesentligt fra, hvad den burde vaere.

Godtggrelsesbestemmelsen forudsaetter, at forbrugeren er i god tro, og er begraenset til fejl i forbindelse
med salgsprovenu, ejer udgifter, samt vaesentlige afvigelser i vaerdiansattelsen — alle dele vaesentlige
parametre for forbrugeren ved beslutning om henholdsvis keb eller salg af bolig. Forbrugerne handler kun
bolig fa gange i livet og det er en meget stor privatgkonomisk beslutning. Forbrugeren bgr kunne handle i
tillid til de oplysninger, som ejendomsmaegleren som den professionelle part fremkommer med. N&ar
forbrugeren handler i tillid til ejendomsmaeglerens oplysninger og indretter sin gkonomi pa denne basis, ma
det efter vores opfattelse vaere rimeligt, at forbrugeren far kompensation, nar det viser sig, at



beslutningsgrundlaget har vaeret forkert pa afggrende punkter. Det er ejendomsmaegleren der er den
professionelle part, og som s&dan ma han vaere narmest til at baere risikoen for sddanne fejl. Han har de
tekniske muligheder for at foretage naermere undersggelser, og han bliver vederlagt herfor. For den
enkelte forbrugers privatgkonomi kan det have vidtreekkende konsekvenser, nér der sker en stgrre
skonomisk andring i forhold til det, som forbrugeren berettiget har indrettet sig pa.

Vi finder det helt i overensstemmelse med dansk rets almindelige forbrugerretlige principper, at den
ansvarlige over for forbrugeren er den erhvervsdrivende, som forbrugeren direkte har handlet med. Om
den erhvervsdrivende efterfglgende har mulighed for at ggre regres over for andre ansvarlige parter eller
evt. er daekket af en forsikring, ber vaere forbrugeren uvedkommende.

Vi er opmaerksomme p3, at der er stillet spgrgsmal om rimeligheden i, at ejendomsmaegleren skal betale
godtggrelse for fejl, som ikke skyldes ejendomsmaeglerens egne fejl. F.eks. fejl, som beror pa forkerte
oplysninger, der er videregivet fra andre professionelle parter, som f. eks realkreditinstitutter, en
administrator i en ejerforening eller en ejerforenings bestyrelse. Ejerforeningers bestyrelser og formaend er
typisk almindelige borgere uden szerlig fagindsigt. Det er Landsforeningens opfattelse, at
ejendomsformidleren som den professionelle ogsa derfor ma vaere naermest til at vurdere og efterprove,
om en oplysning er forkert. Det bgr ikke veaere forbrugerens risiko. Han har netop betalt for at fa alt afklaret,
og de gkonomiske konsekvenser vil for den enkelte forbruger kunne vaere betydelige, hvis ikke
vedkommende stilles gkonomisk, som han havde en berettiget forventning om at blive stillet efter
gennemfgrelsen af handelen.

Vi vil ggre opmaerksom pa, at langt den overvejende del af de sager vi ser i Klagenavnet for
Ejendomsformidling, som vedrgrer godtggrelse efter LOFE § 24, stk. 2 handler om feji, som
ejendomsmaegleren selv er skyld i. F.eks. anslar ejendomsmaegleren indfrielsesbelgb og far efterfglgende
ikke undersggt det reelle indfrielsesbelgb, eller ejendomsmaegleren overser 1an tinglyst pa ejendommen og
udarbejder derfor et forkert salgsprovenu. | sddanne tilfaelde bgr maegleren, nér den anden part er i god
tro, vaere narmest til at baere ansvar og risiko.

Ejerlejlighedernes Landsforening skal derfor kraftigt opfordre til, at forbrugerbeskyttelsen ikke forringes pa
dette omrade, og at bestemmelsen viderefgres i den nye lov.

Med venlig hilsen

Peter Lautrup Susanne Rendtorff

(formand) (sekretariatschef)



