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1. Indledning.

1.1. Baggrunden for arbejdsgruppens nedseettelse.

| lgbet af de seneste ar er der sket en voldsom strukturudvikling pa ejen-
domsformidlingsomradet.

| farste omgang - omkring 1985-86 - var denne udvikling karakteriseret
ved opbygningen af en raekke ejendomsmaeglerkaeder, hvor ejendomsfor-
midlere gennem franchise- eller samarbejdsaftaler blev knyttet sammen.

| begyndelsen af 1986 fik Industriministeriet forelagt spgrgsmalet om,
hvorvidt et koncept vedrgrende franchising pa ejendomsformidlingsomradet
var i strid med ejendomsmaeglerlovgivningen. Efter Industriministeriets
opfattelse var franchisearrangementer ikke i sig selv i strid med nesevnte
lovgivning, bl.a. ud fra de betragtninger, at hver enkelt deltager ved
angivelse af sit navn pa forretningsstedet fremstod som ansvarlig og
dermed handlede for egen regning og risiko. Samtidig fandt Industrimini-
steriet, at der kunne veere et berettiget behov for, at ejendomsformidlere
kunne lade deres virksomheder ekspandere gennem samarbejdsarrangemen-
ter i form af ejendomsmaeglerkaeder/franchisearrangementer.

| anden omgang - omkring 1988-89 - har udviklingen veeret karakteriseret
ved, at ejendomsmeeglerkaeder er blevet tilknyttet finansielle virksomheder
ved franchise- eller samarbejdsaftaler. Der er nedenfor i afsnit 2 nsermere
redegjort for denne udvikling. Samtidig er der sket aendringer i den fi-
nansielle sektor gennem udbredelsen af holdingkonstruktioner, hvilket har
muliggjort en udvidelse af de finansielle koncerners virksomhedsomrade.

Udviklingen i sidste omgang er sket med stor hast og har affgdt en
reekke reaktioner fra de bergrte parter, forbrugere, ejendomsformidlere,
advokater og finansielle virksomheder.

Pa den baggrund er spgrgsmalet om dette franchisekoncepts forenelighed
med den geeldende ejendomsmeeglerlovgivning, herunder med ejendomsmaeg-



3

lerlovgivningens skgdeskrivningsforbud samt forbuddet mod at drive ejen-
domsmaeglervirksomhed i selskabsform, blevet rejst.

Det skal i den forbindelse naevnes, at Industriministeriets Fremtidssik-
ringsudvalg i Rapport om Fremtidssikring, december 1988, har foreslaet
naeringsloven samt lov om ejendomsmaeglere ophaevet.

1.2. Arbejdsaruppens nedseettelse 0g sammenseaetnina.

Pa baggrund af den ovennsevnte udvikling og af en reekke henvendelser
vedrgrende konkrete franchisearrangementer, besluttede regeringen i juni
1989 at iveerkseette et udredningsarbejde med henblik pa en naermere
vurdering af behovet for lovgivning p& omradet. Til det formal blev der

nedsat en arbejdsgruppe med repraesentanter for Justitsministeriet, Bolig-
ministeriet og Industriministeriet.

| pressemeddelelsen om arbejdsgruppens nedseettelse angives om baggrund
og formal, " ... .. at regeringen har fulgt udviklingen pa ejendomsmarkedet
og den brancheglidning, der er sket der, meget ngje.

Regeringen har endvidere faet en raekke henvendelser vedregrende konkrete
franchisearrangementer, og pa den baggrund har regeringen nu fundet det
nagdvendigt, at der iveerksaettes et udredningsarbejde med henblik pa en
neermere vurdering af, hvorvidt det er nadvendigt med et lovindgreb pa
dette omrade."

Arbejdsgruppen fik falgende sammenseetning:
afdelingschef C. Bove Jacobsen. Industriministeriet, (formand)
afdelingschef Christian Trgnning. Justitsministeriet, og

departementschef Ole Zacchi. Boligministeriet.

Desuden deltog fglgende i arbejdsgruppens mader:
kontorchef Michael Elmer. Justitsministeriet
kontorchef Jgrgen Hammer Hansen. Industriministeriet

kontorchef Lars @stergaard. Boligstyrelsen (nu Finanstilsynet).
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Arbejdsgruppens sekretariat bestod af;
fuldmeegtig Marianne Lund Larsen. Justitsministeriet
fuldmeegtig Gurli Martinussen, Industriministeriet.

1.3. Arbejdsform.
Arbejdsgruppen har i en raekke mgder gennemgdet udviklingen inden for
ejendomsformidling.

| forbindelse med arbejdet har fglgende organisationer p4& mgder med ar-
bejdsgruppen haft lejlighed til at fremsaette deres synspunkter om udvik-
lingen pa ejendomsmarkedet:

Danmarks Sparekasseforening

Den Danske Bankforening

Foreningen af Finansholdingselskaber

Realkreditradet

Ejendomsbranchens Feellesrad

Forbrugerradet

Parcelhusejernes Landsforening

Advokatradet

Dansk Franchiseforening

Dansk Franchisegiver-Forening.

Organisationernes synspunkter er gengivet nedenfor i afsnit 5.

Arbejdsgruppen har endvidere indhentet redeggrelser fra Forbrugerstyrel-
sen om markedsfgringsloven samt fra Monopoltilsynet (nu Konkurrence-
radet) om konkurrenceloven.

1.4. Problemstilling og afgreensning.

Strukturudviklingen pa ejendomsformidlingsomradet giver anledning til en
reekke principielle overvejelser om, hvorledes omseaetningen af fast ejen-
dom i Danmark pa leengere sigt mest hensigtsmeessigt bgr organiseres.

Arbejdsgruppen har imidlertid p& grund af de hastige forandringer, der for
tiden preeger udviklingen p& markederne for finansielle tjenesteydelser,
ment at burde afgreense problemstillingen til udelukkende at vedrgre den
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aktuelle anvendelse af franchise- og samarbejdsaftaler mellem ejendoms-
formidlere og finansielle virksomheder.

Det er i denne forbindelse lagt til grund, at en stillingtagen til, hvorledes
ejendomsomsaetningen i Danmark pd leengere sigt bgr reguleres, forudseet-
ter et egentligt udvalgsarbejde. Det er endvidere lagt til grund, at det
generelle problem om finansielle organisationers salg af pakkelgsninger
blev drgftet af Brancheglidningsudvalget (beteenkning nr. 1108/1987), at
der netop er vedtaget en helt ny realkreditov og fremlagt forslag til
vaesentlige aendringer i pengeinstitut- og forsikringslovgivningen, og at de
finansielle organisationers fremtidige virksomhedsomrade for tiden draftes
i en arbejdsgruppe under Industriministeriet. Arbejdsgruppen har heller
ikke fundet det forngdent at foretage en mere generel vurdering af fran-
chiseinstituttet. Afgreensningen indebeerer, at arbejdsgruppens anbefalinger
kun tager sigte pa de problemer, som er forbundet med anvendelsen af
franchising pa ejendomsformidlingsomradet. Visse andre forhold pa ejen-
domsformidlingsomradet, f.eks. spgrgsmalet om afregning af annonceud-
gifter og filialforbuddet, er ikke omfattet.

Derfor anbefaler arbejdsgruppen, at det samtidig overvejes, om der bgr
iveerkseettes et udvalgsarbejde med henblik pa bredere undersggelser af
udviklingen p& omradet samt forslag til den fremtidige regulering af ejen-
domsomsaetningen i Danmark.
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2.  Beskrivelse af den seneste udvikling pa ejendomsformidlingsomradet.

2.1. Indledning.
Den udvikling, der pd det seneste har fundet sted pa ejendomsmarkedet,

er karakteriseret ved, at den hidtil eksisterende arbejdsdeling pa dette
marked mellem ejendomsformidlere, penge- og realkreditinstitutter og for-
sikringsselskaber er sggt helt eller delvist ophsevet. De opgaver, som er
blevet udfgrt af disse enkeltpersoner eller virksomheder, er i stedet
blevet integreret i finansielle virksomheder, der gnsker at deekke stgrre
dele af spektret af opgaver i forbindelse med ejendomshandler.

Dette er i nogle tilfeelde sket ved, at ejendomsformidlere er blevet knyt-
tet til de finansielle virksomheder ved forskellige former for franchisear-
rangementer. | andre tilfeelde er der indgdet samarbejdsaftaler af mere
eller mindre formaliseret karakter mellem den finansielle virksomhed og
ejendomsformidleren eller ejendomsmaeglerkseden.

De finansielle virksomheders indtog p& ejendomsmarkedet er blevet mulig-
gjort i forbindelse med, at en raekke finansielle virksomheder har omdan-
net sig til koncerner, hvor moderselskabet er et holdingselskab. Dette
indebeerer, at de finansielle virksomheder har kunnet udvide deres virk-
somhedsomréde til at omfatte andet end ren pengeinstitut- eller forsik-
ringsvirksomhed.

Finanstilsynet gav i januar 1989 i et konkret tilfeelde tilladelse til, at et
pengeinstitut, under neermere beskrevne betingelser, kunne g& ind som
franchisegiver i forbindelse med ejendomsformidlervirksomhed. Tilsynet
lagde i denne forbindelse vaegt pa, at franchisekontrakten vedrgrte et om-
rdde, som ikke er fiernt fra, hvad der for tiden m& anses for
pengeinstitutvirksomhed.

Foranlediget af en henvendelse fra Realkreditradet tilkendegav Boligmi-
nisteriet ved skrivelse af 6. juni 1989 til Realkreditrddet, at man var
indstillet p& at give realkreditinstitutter adgang til at ga ind som fran-
chisegivere i forbindelse med ejendomsformidlervirksomhed under forud-
seetning af, at ejendomsformidlervirksomheden udfares under personligt
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ansvar for den franchisetagende ejendomsmeegler. Baggrunden herfor var
bl.a. hensynet til en konkurrencemeessig ligestiling af realkreditinstitut-
terne med de gvrige aktgrer i det finansielle system, jf. herved den oven-
for naevnte tilladelse fra Finanstilsynet.

2.2. De finansielle virksomheder.

Baltica koncernen tog i maj 1988 som den, sa vidt vides, fgrste danske
finansielle koncern initiativ til oprettelse af en landsdeekkende keede af
selvsteendige ejendomsmaeglerforretninger pa franchisebasis. Virksomheden
blev lagt i det dertil oprettede datterselskab, Baltica Bolig A/S.

Baltica koncernens initiativ ferte til, at Advokatrddet den 26. oktober
1988 anmodede industriministeren om at tage stilling til, hvorvidt Baltica's
franchisekoncept indebar en tilsideseettelse af ejendomsmeeglerlovgivning-
ens forbud mod, at ejendomsmaeglervirksomhed drives i selskabsform, og
mod at ejendomsmaeglere udfeerdiger skader m.v. Advokatradet rejste end-
videre spgrgsmal om, hvorvidt de til Baltica Bolig A/S knyttede ejendoms-
maeglere handlede i overensstemmelse med god forretningsskik. Henvendel-
sen blev af Industriministeriet oversendt til Erhvervs- og Selskabsstyrel-
sen.

Sagen blev imidlertid sat i bero ferst pd drgftelser mellem Justitsministe-
riet og Industriministeriet og senere i afventning af neerveerende arbejds-
gruppes overvejelser.

Baltica Bolig A/S’s tilbud om at skrive skader for kagberen fgrte endvidere
til, at Justitsministeriet i efteraret 1988 gik ind i sagen. Baggrunden
herfor var, at Justitsministeriet fandt behov for en mere principiel vurde-
ring af den seneste udvikling pa& ejendomsformidlingsomradet og de
spgrgsmal, som denne giver anledning til i relation til omseetningen af
fast ejendom.

Samtidig matte Justitsministeriet overveje, om der kunne veere tale om, at
Baltica Bolig A/S overtrddte lov om vydelse af juridisk bistand samt om
inkasso- og detektivvirksomhed m.v., jf. lovbekendtgarelse nr. 565 af 28.
juni 1986 (vinkelskriverloven), hvorefter det er forbudt at annoncere med,
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at der ydes juridisk radgivning eller anden retshjeelp. Ved @stre Landsrets
dom af 31. oktober 1988 i en straffesag mod en ejendomsmeegler vedrgr-
ende overtreedelse af vinkelskriverloven blev det saledes fastsldet, at
skadeskrivning i sig selv md anses for juridisk radgivning, saledes at
annoncering med tilboud om skadeskrivning ansas for omfattet af forbudet
i vinkelskriverloven.

Pa baggrund af den nesevnte landsretsdom bad Justitsministeriet den 17.
november 1988 Rigsadvokaten om at iveerkseette en nszermere undersggelse
af, om Baltica Bolig A/S havde overtrddt vinkelskriverloven ved til en
bredere offentlighed at give meddelelse om, at man udfeerdigede skader.
Justitsministeriet henledte samtidig forbrugerombudsmandens opmeerksom-
hed p&, om Baltica Boligs markedsfering kunne veere i strid med markeds-
faringsloven.

Under arbejdsgruppens arbejde er det blevet oplyst, at anklagemyndig-
heden har rejst sigtelse mod Baltica Bolig A/S for overtreedelse af ejen-
domsmaeglerlovgivningen.

En reekke andre finansielle virksomheder er efterfglgende gaet ind pad om-
radet:

Topsikring (Topbolio) har ligesom Baltica &bnet en reekke ejendoms-
butikker pa franchisebasis.

Sparekassen SDS. Privatbanken. Andelsbanken og forsikringsselskabet
Tryg har sammen oprettet selskabet Danbolig, hvortil der vil blive
knyttet en reekke ejendomsmaeglerforretninger pa franchisebasis.

Sparekassen Bikuben har sammen med forsikringsselskabet @stifterne
samt en reekke ejendomsmaeeglere i hele HT-omrddet dannet et sel-
skab, som vil samarbejde pa tveers af forsikring, kapital og ejen-
domsformidling. Der er tale om et selskab, hvor parterne samarbejder
pa franchisebasis.
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Nykredit (Den nye danske Kreditforening) har overtaget ejendoms-
maeglerkeeden JN Gruppen og ejendomsmeeglerkaeden Scheel & Orloff.
Nykredits opbygning af ejendomsmaeglerkeeden sker pa franchisebasis.

Kreditforeningen Danmark har pd franchisebasis indledt et samar-
bejde med en reekke ejendomsmeeglere, der virker under navnet
Home.

Byggeriets Realkreditfond har indledt et samarbejde med ejendoms-
meeglergruppen EDC.
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3. Forholdet mellem den finansielle virksomhed og ejendomsform i dieren.

3.1. Franchise- og samarbeidskontrakternes udformning.

Ved franchising forstds i denne sammenhaeng en aftale mellem to naerings-
drivende, franchisegiveren og franchisetageren, hvorefter franchisegiveren
under neermere specificerede betingelser overdrager retten til at anvende
en standardiseret metode for salg af et produkt eller en tjenesteydelse
(franchisekonceptet) til franchisetageren.

De enkelte franchisekontrakter er ikke ens udformede og kan derfor
variere fra keede til keede. Det er sdledes ikke muligt at give nogen en-
tydig beskrivelse af forholdet mellem den finansielle virksomhed (fran-
chisegiveren) og ejendomsformidleren  (franchisetageren). Der kan
imidlertid peges pa en raekke elementer, som ofte vil indgd i franchise-
kontrakten.

| kontrakterne med de enkelte ejendomsformidlere fastssettes det som
regel, at ejendomsformidleren er en selvsteendig erhvervsdrivende, der
driver virksomheden for egen regning og risiko. Ejendomsformidleren skal
selv afholde alle udgifter til den lgbende drift af virksomheden og skal
over for omverdenen fremtreede som en selvsteendig juridisk og gkonomisk
enhed, der ikke kan forpligte franchisegiveren. Franchisegiveren péatager
sig ikke at haefte for ejendomsformidlerens forpligtelser. Ejendomsformid-
leren vil som regel veere forpligtet til at drive virksomheden under fran-
chisekaedens navn, men med tilfgjelse af sit eget navn og med angivelse
af, at ejendomsformidleren er den ansvarlige indehaver.

De enkelte ejendomsformidlere skal betale en bestemt procentdel af
omsaetningen til franchisegiveren som vederlag for at deltage i franchise-
arrangementet.

Franchisegiveren vil i nogle tilfelde stille forretningslokaler til radighed
mod betaling af en fast leje. | andre tilfeelde pahviler det ejendomsfor-
midleren selv at sgrge for lokaler. Det vil dog som regel veere fastsat i
kontrakten, at forretningslokalerne skal fremtreede i overensstemmelse
med et feelles design for keeden.
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Det bestemmes som regel i kontrakten, at franchisegiveren mod afgift skal
levere inventar og driftsmateriel, herunder edb-materiel, til forretningen.
Inventaret, der er et led i det feelles design, vil sdledes vaere ens hos alle
de tilknyttede ejendomsformidlere. Franchisegiveren sgrger for udviklingen
af det feelles edb-materiel.

Det vil som regel veere overladt til ejendomsformidleren selv at anseette
det ngdvendige personale og at afskedige personalet. Det kan i kontrakten
vaere fastsat, at ejendomsformidleren skal have et vist mindste antal
medarbejdere. Der kan endvidere i kontrakten veere bestemmelse om, at
forretningen skal holde &bent et vist mindste antal timer, medens det i
andre tilfeelde er overladt til ejendomsformidlerens eget skan.

Der vil endvidere i kontrakten som oftest veere bestemmelser om opsigelse
af kontrakten. Bestemmelserne er af meget varierende omfang. Nogle
klausuler gar ud pa, at kontrakten til enhver tid kan opsiges fra ejen-
domsformidlerens side med 3 maneders varsel, medens opsigelse fra fran-
chisegiverens side kun kan ske, safremt kontrakten misligholdes, eller hvis
ejendomsformidleren ikke opfylder de budgetterede mal for omsaetningen.
Andre klausuler fastseetter, at opsigelse fra franchisegivers side kan ske
med 6 maneders varsel. Klausulen kan ogsa ga ud pd, at kontrakten kan
opsiges af enhver af parterne med 1 &rs varsel. Men uanset de formelle
opsigelsesregler afheenger franchisetagerens reelle muligheder for at slippe
ud af arrangementet af kontraktens regler om opggrelsen af parternes
mellemveerende. | visse kontrakter vil det belgb, som franchisetageren skal
betale i forbindelse med opsigelse m.v. veere ganske betydeligt, saledes at
det reelt kan veere vanskeligt at slippe ud af arrangementet.

Ejendomsformidleren indgar endvidere som oftest pa en konkurrenceklau-
sul, hvorefter den pageeldende ikke inden for en periode af 1 ar efter
opsigelsen af kontraktsforholdet ma& drive konkurrerende virksomhed i et
neermere afgreenset geografisk omrade.

Der er store variationer i den grad af styring, som den finansielle orga-
nisation - franchisegiveren - gnsker at udgve over for ejendomsformid-
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leren. Visse franchisegivere har sdledes udarbejdet manualer og handbgager,
som giver anvisninger p& den fremgangsmade, som skal fglges med hensyn
til kundebetjening, annoncering, budgetleegning, bogholderi og regnskab
m.v. Herudover kan der i kontrakten vaere bestemmelser om, at ejendoms-
formidleren skal fglge anvisninger fra franchisegiveren vedrgrende behand-
lingen af den enkelte sag.

Endelig vil der som regel i kontrakten veere bestemmelser om franchise-
giverens muligheder for at fore kontrol med, at franchisetageren over-
holder sine forpligtelser i henhold til kontrakten. Et saedvanligt vilkar gar
ud pa, at franchisegiveren til enhver tid har ret til at f& indsigt i ejen-
domsformidlerens bogfaring og regnskab, ligesom formidleren lgbende skal
indberette de oplysninger, som franchisegiveren behgver til brug for af-
giftsberegningen. Det kan endvidere vaere fastsat som et vilkar, at fran-
chisegiveren har ret til at fa indsigt i formidlerens konkrete sager.

Tilsidesaettelse af forskrifter i kontrakten eller manualen eller af kontrak-
tens anvisninger vil efter de fleste kontrakter blive anset for mislighol-
delse med den virkning, at kontrakten kan opheeves.

3.2. Accessoriske ydelser.

| de fleste franchisearrangementer far forbrugeren i forbindelse med selve
ejendomsformidlingen tilbudt forskellige accessoriske ydelser, der kan
fremtreede som en pakke. Det kan f.eks. dreje sig om en finansieringslgs-
ning, tilbud om kurssikring, tilbud om kgb af seelgerpantebreve, tilbud om
bygningssyn og forskellige forsikringer, herunder salgsgarantier eller lign-
ende.

| det omfang, der til den finansielle virksomhed er knyttet et forsikrings-
selskab, kan den franchisetagende ejendomsformidler veere forpligtet il
over for sine kunder at anbefale, at der tegnes husforsikring i det pa-
geeldende forsikringsselskab. Denne pligt kan eventuelt veere knyttet sam-
men med et krav om, at alle ejendomme, der sattes til salg gennem den
tilkknyttede ejendomsformidler, skal undersgges af en byggesagkyndig med
henblik pa udarbejdelse af en tilstandsrapport vedrerende ejendommens
stand.
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| det omfang, der til den finansielle virksomhed er knyttet et pengeinsti-
tut, vil den franchisetagende ejendomsformidler endvidere ofte kunne
tilbyde kurssikring af lanene hos en franchisegiver eller oprettelse af en
friveerdikonto hos franchisegiver, séledes at saelgeren straks far radighed
over provenuet. Ejendomsformidleren vil endvidere kunne tilbyde kgberen
lan hos franchisegiveren til finansiering af kebet samt oprettelse af bud-
getkonto.

Ejendomsformidleren kan veere mere eller mindre forpligtet til at anvise
en eller flere af de naevnte accessoriske ydelser, dog saledes at det kan
veere fastsat, at der samtidig skal indhentes tilbud fra andre forsikrings-
selskaber, pengeinstitutter m.v.

Ejendomsformidleren far som regel provision for at anvise eller anbefale
bestemte leverandgrers produkter eller tjenesteydelser.

3.3. Skgdeskrivning.

En enkelt af de finansielle virksomheder tilbyder at skrive skgder for de
tilknyttede ejendomsformidleres kunder. Hvis kunden gnsker at fa skrevet
skgdet hos franchisegiveren, sender ejendomsformidleren sagen ind til
franchisegiveren, der skriver skgdet. Dette returneres herefter til ejen-
domsformidleren, der gennemgar skadet med parterne. Ejendomsformidleren
far ifglge det oplyste ikke saleer for at anbefale skgdeskrivning hos fran-
chisegiveren, men skgdeskrivningen er en vigtig del af den pakke, som
denne finansielle virksomhed tilbyder.
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4. Hvilke spargsmal giver udviklingen anledning til at rejse?

4.1. Driver franchisegiver eiendomsmeealervirksomhed?

Ejendomsmeegleres og ejendomshandleres virksomhed er reguleret ved
ejendomsmaeglerloven, jf. lovbekendtggrelse nr. 182 af 25. marts 1988, og
neeringsloven, jf. lovbekendtggrelse nr. 185 af 25. marts 1988. Med hjem-
mel i disse to love er udstedt bekendtggrelse nr. 973 af 18. december 1986
om ejendomsmaegleres og ejendomshandleres virksomhed (ejendomsmeagler-
bekendtggrelsen).

Ifglge ejendomsmaeglerbekendtggrelsens § 3, stk. 2, ma ejendomsmaegler-
virksomhed og virksomhed som ejendomshandler ikke drives af aktiesel-
skaber, anpartsselskaber, andre selskaber med begreenset ansvar, fonde,
institutioner eller foreninger. Ejendomsmaeglere og ejendomshandlere ma
endvidere kun have ét forretningssted, jf. bekendtggrelsens § 3, stk. 1.

Ved de afggrelser, som Finanstilsynet og Boligstyrelsen har truffet med
hensyn til pengeinstitutters og realkreditinstitutters mulighed for at op-
treede som franchisegiver i forbindelse med ejendomsformidlingsvirksom-
hed, har der veeret lagt vaegt pd, at ejendomsformidlervirksomheden blev
udfart for den franchisetagende ejendomsmeeglers egen regning og risiko.

Visse af franchisearrangementerne er imidlertid konstrueret pad en sadan
made, at der er et betydeligt interessesammenfald og en stor afhaengighed
mellem den finansielle virksomhed og den enkelte franchisetager. Derfor
er der rejst spgrgsmal om, hvorvidt den finansielle virksomhed reelt ud-
pgver ejendomsmaeglervirksomhed i strid med de ovenfor neevnte bestem-
melser i ejendomsmaeglerlovgivningen.

Franchisekonceptet indebaerer, at den finansielle virksomhed har mulighed
for at fa en betydelig indflydelse p&, hvorledes ejendomsformidleren ud-
gver sin virksomhed, at den finansielle virksomhed kan fastleegge ram-
merne for virksomhedens udgvelse, og at franchisegiveren i et vist omfang
kan give franchisetageren konkrete anvisninger med hensyn til udfarelsen
af hvervet.
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Som det fremgar af beskrivelsen ovenfor i afsnit 3 af opbygningen af
franchisearrangementeme, kan den franchisetagende ejendomsformidler
veere undergivet sadanne bindinger med hensyn til udfgrelsen af hvervet,
at ejendomsformidleren nesermest indtager en funktionzer- eller funktio-
naerlignende stilling.

Herudover kan der peges pa, at den kapital og de driftsmidler, der danner
grundlag for forretningen, i nogle tilfeelde vil veere tilvejebragt af den
finansielle virksomhed, saledes at den finansielle virksomhed pa sin vis
deltager i den erhvervsgkonomiske risiko, selv om denne formelt beeres
af ejendomsformidleren.

Franchisekonceptet er endvidere opbygget pd en sadan made, at omverde-
nen far den opfattelse, at den finansielle virksomhed star bag ejendoms-
formidlingen. Dette ses bl.a. af reklamemateriale og formularer, hvor man
ikke klart skelner mellem den enkelte ejendomsformidler og den finan-
sielle virksomhed. Det fremgar ikke altid af materialet, at ejendomsfor-
midleren er selvsteendig i forhold til den finansielle virksomhed, selvom
dette forudseettes i franchisekontrakten.

Franchiseaftalerne kan sdledes have et meget forskelligt indhold, spaend-
ende fra rene samarbejdsaftaler og til aftaler, der giver franchisetageren
en stilling som funktionser. Alt efter den neermere organisationsform vil
det veere muligt at anse franchisegiveren for i realiteten (ogsd) at udeve
ejendomsformidlervirksomhed med den virkning, at franchisegiveren er
forpligtet til at overholde reglerne i ejendomsmaeglerlovgivningen.

4.2. Formidlingen af accessoriske ydelser.

Et veesentligt sigte med ejendomsmaeglerbekendtgarelsen har hidtil veeret
at sikre hensynet til parterne - kegber og seelger - seerligt for sd vidt
angar ejendomsformidlerens hovedydelse: formidlingen af salget af fast
ejendom.

Ejendomsformidleren skal saledes udfare sit hverv i overensstemmelse med
god forretningsskik, jf. bekendtggrelsens § 4, stk. 1, samt bista parterne
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og i videst muligt omfang sgge at tilgodese disses berettigede interesser,
jf. bekendtggrelsens § 4, stk. 2.

Er ejendomsformidleren ved hvervets overtagelse, udover salaerinteresse,
personligt interesseret i, om aftalen indgas, skal oplysning herom straks
gives parterne, jf. bekendtggrelsens § 4, stk. 3. Det samme geelder, hvis
en sadan interesse senere opstar, jf. bekendtgarelsens § 4, stk. 4.

Ejendomsformidleren har tavshedspligt med hensyn til de oplysninger, som
den pageeldende far under sin virksomhed, jf. bekendtgarelsens § 5.

Endelig indeholder bekendtgerelsen en raekke regler om ejendomsformid-
lerens vejlednings- og oplysningspligt i forbindelse med udbud og salg af
fast ejendom, jf. bekendtggrelsens 88 6 og 7.

Udviklingen pa ejendomsformidlingsomradet har imidlertid medfart, at
samarbejdet mellem finansielle virksomheder og ejendomsformidlere er
blevet teettere og mere systematiseret. Endvidere har parternes valg af
accessoriske ydelser faet sterre betydning i takt med stigningen i udbud-
det og den starre konkurrence.

Tilknytningen til den finansielle virksomhed kan give anledning til tvivl
om, hvorvidt ejendomsformidleren vil varetage kundens eller den finan-
sielle virksomheds interesser. Den finansielle virksomhed vil som oftest
veere interesseret i at seelge sine egne finansielle ydelser til kunden i
forbindelse med ejendomshandelen, f.eks. lan eller forsikringer. De finan-
sielle ydelser, der tilbydes af den finansielle virksomhed, er ikke ngdven-
digvis de mest fordelagtige for kunden.

Udviklingen giver derfor anledning til at overveje, hvorledes valgfrihed og
gennemsigtighed ved formidlingen af accessoriske ydelser kan sikres.

4.3. Seerligt om skedeskrivninasforbuddet.

Ifalge ejendomsmeeglerlovens 8§ 6, stk. 3, og neeringslovens § 23, stk. 5,
ma ejendomsmaeglere eller ejendomshandlere og disses medarbejdere ikke
udfeerdige de til tinglysning bestemte dokumenter om overdragelse af fast
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ejendom. Hvis den finansielle virksomhed reelt udgver ejendomsmeagler-
virksomhed, indebaerer skgdeskrivningen tillige en overtraedelse af ejen-
domsmeeglerlovens § 6, stk. 3, eller neeringslovens § 23, stk. 5. Safremt
den finansielle virksomhed annoncerer med tilbud om skadeskrivning,
foreligger der endvidere en overtreedelse af vinkelskriverloven.

4.4. Forenelighed med EF-bestemmelser.

Artikel 85, stk. 1, i E@F-traktaten indeholder et forbud mod konkurren-
cebegraensende aftaler m.v., der kan pavirke handelen mellem medlems-
stater maerkbart. Uden for anvendelsomradet for artikel 85, stk. 1, falder
de sakaldte "bagatelaftaler”, dvs. aftaler, der opfylder de i Kommissionens
meddelelse af 3. september 1986 fastsatte kvantitative kriterier med hen-
syn til markedsandel - hgjst 5% - og omseetning - hgjst 200 mio. ECU.
Aftaler, der er omfattet af forbudet i artikel 85, stk. 1, har ingen rets-
virkning.

Aftaler, der opfylder de betingelser, der naevnes i artikel 85, stk. 3, i
EQF-traktaten, kan fritages fra forbudet i artikel 85, stk. 1. Det er nor-
malt en forudseetning for opnaelse af en individuel fritagelse, at aftalen
anmeldes til EF-Kommissionen, der alene er befgjet til at meddele fri-
tagelse. Kommissionen er ligeledes befgjet til at fritage kategorier af
aftaler og har ved forordning nr. 4087/88 af 30. november 1988 meddelt
en gruppefritagelse til franchiseaftaler i forbindelse med distribution af
varer og tjenesteydelser. Aftaler, der opfylder de i forordningen fastsatte
betingelser, skal ikke anmeldes til Kommissionen.

Kommissionens forordning nr. 4087/88 er saledes kun relevant for de
danske ejendomsmaegleres franchiseaftaler, safremt disse er omfattet af
forbudet i artikel 85, stk. 1, i E@F-traktaten. Det vil veere tilfeeldet, hvis
det drejer sig om konkurrencebegreensende aftaler inden for Feellesmarke-
det, der er egnet til at pavirke den mellemstatslige samhandel maerkbart.

Sadanne franchiseaftaler, omfattende danske ejendomsmaeglere, vil kunne
henfgres til Kommissionens forordning nr. 4087/88, hvis de opfylder de i
forordningen fastsatte betingelser for opnaelse af fritagelse.
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5. Organisationernes synspunkter og forslag.

5.1. Indledning.
Som naevnt under afsnit 1.3. har en reekke af de bergrte organisationer pa

mgder haft lejlighed til at redegere for deres synspunkter vedrgrende den
igangveerende udvikling pa& ejendomsformidlingsomradet samt fremkomme
med forslag til lgsning af de problemer, der er opstaet som fglge af bl.a.
den stigende anvendelse af franchising og andre samarbejdsaftaler péa
dette omrade.

Som grundlag for drgftelserne var til organisationerne udsendt notat om
brancheglidningen pa ejendomsmarkedet (bilag 1).

| det faglgende er foretaget en sammenfatning af organisationernes syns-
punkter og forslag.

5.2. Eiendomsformidlerne. forbrugerne og advokaterne.

Ejendomsbranchens Feellesrdd, Parcelhusejernes Landsforening, Forbruger-
raddet og Advokatradet udtrykte generelt bekymring over den igangveeren-
de udvikling, som man mener har uheldige konsekvenser for forbrugerne.

Det anfartes bl.a., at ejendomsmaeglernes tilknytning til finansielle orga-
nisationer haemmer sikringen af en fri og uvildig radgivning.

Ingen af ovennaevnte organisationer var imod selve anvendelsen af fran-
chising-systemet inden for ejendomsformidlingsomrédet, men flere organi-
sationer udtrykte gnske om en praecisering af regelgrundlaget med henblik
pa at sikre ejendomsmaeglernes uafhaengighed.

Med hensyn til advokaternes rolle var det overvejende organisationernes
opfattelse, at den juridiske radgivning og sikringen af, at en ejendoms-
handel berigtiges pa juridisk korrekt made, fortsat bar udgves af advoka-
ter.

Eiendomsbranchens Feellesrad anferte, at forholdet mellem franchisegiver

og -tager bgr veere et rent finansielt forhold, f.eks. som et leasingforhold,
sdledes at der ikke via gkonomiske omkostninger patvinges franchisetager
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ufrined. Endvidere mente Feellesradet, at det vil veere hensigtsmaessigt at
indfgre oplysningspligt overfor kunderne for ejendomsformidlere, der mod-
tager provision for at formidle accessoriske ydelser, som f.eks. finansie-
ring og forsikring.

Parcelhusejernes Landsforening foreslog en udbygning af den klageneevns-
ordning, som ejendomsmaeglerne og ejendomshandlerne i feellesskab har
etableret. Nzevnet bgr have mulighed for at paleegge maeglerne bgder ved
overtreedelser af branchens regler, og i grovere tilfaelde pabud om ikke at
patage sig maeegleropgaver i kortere eller leengere tid. Ordningen burde
sammenkaedes med en ankemulighed til domstolene af hensyn til retssik-
kerheden. Foreningen foreslog endvidere, at der etableres en registrer-
ingsordning svarende til den, der geelder for registrerede revisorer. Her-
ved sikres det, at den enkelte ejendomsformidler fortsat er en selvsteendig
erhvervsdrivende med personligt ansvar for virksomheden, ligesom der vil
veere mulighed for at standse eventuelle uheldige udviklingstendenser i
branchen.

Foreningen mente, at man burde arbejde for indfarelse af en fast ordning
for udarbejdelse af bygningstilstandsrapporter. Ordningen burde sammen-
kaedes med en forsikringsordning, saledes at omkostninger ved udbedring
af mangler, der ikke er omtalt i tilstandsrapporten, afhjelpes gennem
forsikringsdaekning. Endelig anfgrte foreningen, at keber og seelger bar
repreesenteres af hver sin radgiver i forbindelse med ejendomshandelen.

Forbrugerradet foreslog, at der etableres et to-strenget system med uaf-
haengige ejendomsmaeglere pad den ene side og ejendomsformidlere tilknyt-
tet eller inkorporerat i finansielle virksomheder p& den anden side. For-
slaget bygger pa en erkendelse af, at hverken det traditionelle system
eller franchisesystemet opfylder de overordnede malseetninger, som man
m& opstille for ejendomsformidlingen: at begraense omkostningerne, at
minimere usikkerheden og at sikre en korrekt pris. Efter Forbrugerradets
opfattelse vil det to-strengede system give forbrugerne mulighed for frit
at veelge, hvilke af systemerne der gnskes benyttet.
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Efter Forbrugerradets forslag ber titlen "ejendomsmaegler" forbeholdes en
gruppe af reelt uafheengige maeglere, der opfylder visse uddannelses- og
kvalitetskrav. Ejendomsformidlere, der gennem samarbejds- eller franchise-
aftale er tilknyttet en finansiel organisation, ma saledes ikke kalde sig
ejendomsmaeglere. Samtidig blev det foresldet at tillade disse ejendomsfor-
midlere at indga i finansielle organisationer som ansatte.

Endelig mente Forbrugerradet, at der ber indfares normer fastsat af det
offentlige for bygningstilstandsrapporter og standardforsikringer, samt at
franchisekontrakter bgr veere offentligt tilgeengelige.

Forbrugerradet fremhaevede, at den juridiske radgivning ber finde sted,
forinden slutseddel underskrives. Safremt dette er tilfeeldet, vil skedet
blive overflgdigt. Forbrugerradet mente endvidere, at keber og saelger bar
repreesenteres af hver sin radgiver.

Advokatrddet anfgrte som sit hovedsynspunkt, at én person ikke kan
varetage begge parters interesser ved en hushandel. Parterne bgr derfor
have hver sin radgiver, og k@berens radgiver bgr som udgangspunkt veere
en advokat. Advokatens rolle bgr ikke veere begreenset til at skrive skg-
det. Advokatstanden er sdledes i stand til at tilbyde totalrddgivning af
kagberen i forbindelse med handlen.

Udfeerdigelsen af skedet er efter Advokatradets opfattelse en juridisk op-
gave, som fortsat bgr veere forbeholdt advokater. Man gnskede derfor
skadeskrivningsforbuddet for ejendomsformidlere opretholdt, men foreslog
forbuddet overfart til vinkelskriverloven.

5.3. De finansielle organisationer.

Danmarks Sparekasseforening, Den Danske Bankforening, Foreningen af
Finansholdingselskaber og Realkreditradet var generelt af den opfattelse,
at den igangveerende brancheglidning inden for ejendomformidlingsomradet
er udtryk for en sund udvikling.

Organisationerne mente, at franchisekonceptet bl.a. havde medfert stor-
driftsfordele, mulighed for bredere produktudbud, hgjnelse af de delta-
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gende ejendomsmeegleres standard og ekspertise samt stgrre gennemsig-
tighed for forbrugerne. De mente gennemgdende ogsd, at den holdning,
der var baggrund for arbejdsgruppens nedseettelse, beroede pa en noget
fortegnet analyse af problemerne.

Flere af organisationerne anfaegtede forudseetningen om, at de traditionel-
le ejendomsformidlere i dag yder uvildig rédgivning, idet ogsad disse ejen-
domsformidlere gennem aftaler med finansielle virksomheder hyppigt reelt
er underlagt bindinger eller incitamenter med hensyn til, hvilke ydelser
der anbefales.

Efter organisationernes opfattelse er "pakkelosningerne™ et tilbud til for-
brugerne om en samlet ekspertbistand. Endvidere har forbrugerne mulighed
for at vaelge mellem de enkelte tilbud.

Med hensyn til advokaternes rolle ansd flere af organisationerne skede-
skrivning og tinglysning for at have karakter af registreringsforretninger,
som ikke ngdvendigvis skal udfgres af advokater. Det anfgrtes bl.a., at
advokaternes traditionelt langsommelige berigtigelse af ejendomshandler er
til hinder for, at parterne i lgbet af kort tid kan fa afregnet deres mel-
lemveerende, og man mente ikke, at der er overbevisende begrundelser for
at opretholde advokaternes monopolstilling p& dette omrade.

Danmarks Sparekasseforening og Den Danske Bankforening papegede her-
udover vigtigheden af gennemsigtighed pa markedet og vigtigheden af, at
forbrugerne oplyses om f.eks. provision ved accessoriske ydelser. | denne
forbindelse fremhaevedes konkurrenceloven og markedsfgringsloven som eg-

nede instrumenter til at @ge gennemsigtigheden. Foreningerne @nskede
endvidere forbuddet mod at drive ejendomsmaeglervirksomhed i selskabs-
form ophaevet.

Realkreditrddet papegede bl.a., at ejendomsmaeglernes teette tilknytning til
et realkreditinstitut og deres mulighed for gennem franchisekonceptet at
yde bedre service og radgivning ville stille forbrugerne bedre end i det
traditionelle system, og samtidig ville konkurrencen pa markedet sikre, at
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niveauet holdes. Radet foreslog endvidere en sanering af ejendomsmeagler-
lovgivningen.

Foreningen af Finansholdingselskaber gnskede ejendomsmeeglerloven og
dermed forbuddet mod at drive ejendomsmaeglervirksomhed i selskabsform
ophaevet.

5.4. Dansk Franchisegiver-Forenina.

Dansk Franchisegiver-Forenina anfgrte, at en del af de kontrakter, ejen-
domsmaeglerne har indgéet med finansielle virksomheder, ikke kan beteg-
nes som franchisekontrakter. Endvidere var det foreningens opfattelse, at
en del af aftalerne ikke opfylder betingelserne om fritagelse efter EF’s
forordning om gruppefritagelse for franchiseaftaler. Foreningen mente, at
en raekke af de problemer, der er opstaet som en falge af anvendelsen af
franchising pa omradet, vil kunne afhjeelpes, hvis franchisekontrakterne
blev udformet i overensstemmelse med EF-forordningen.
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6. Malsaetninger for reguleringen af ejendomsformidlingen.
6.1. Indledning.

Som neevnt under afsnit 2 er den seneste udvikling pa ejendomsmarkedet
karakteriseret ved, at den hidtil eksisterende arbejdsdeling pa dette mar-
ked mellem ejendomsformidlere og finansielle virksomheder har undergaet
strukturelle aendringer.

Arbejdsgruppen har i sin vurdering af, hvorvidt der er behov for et ind-
greb i forbindelse med den stigende anvendelse af franchise- og samar-
bejdsaftaler, lagt til grund, at reguleringen af radgivningen ved kgb og
salg af fast ejendom overordnet bar sigte mod at tilgodese bade hensynet
til erhvervsudviklingen og hensynet til forbrugerne.

6.2. Hensynet til erhvervsudviklingen oq til forbrugerbeskvttelsen.

Hensynet til erhvervsudviklingen pa ejendomsformidlingsomradet tilsiger,
at reguleringen pa dette omrade udformes pa en sadan made, at der sikres
et effektivt marked. Et effektivt marked er karakteriseret ved lavest
mulige omkostninger samt en prisfastseettelse og et produktudbud, der
svarer til forbrugernes gnsker, saledes at forbrugerne far de valgmulig-
heder, de gnsker. Et effektivt marked for ejendomsomsaetning forudseetter,
at der er gennemsigtighed og virksom konkurrence pa dette marked.

Ogsa hensynet til forbrugerne taler for, at der bgr veere den stgrst mulige
gennemsigtighed saledes, at forbrugerne nemt og billigt kan skaffe sig
viden om de udbudte ydelser, priserne herfor samt gvrige forretningsbe-
tingelser, der er knyttet til ydelserne. | praksis betyder dette, at ydelser,
prisangivelser og forretningsbetingelser skal veere indbyrdes sammenlig-
nelige.

Ogsa ud fra et forbrugersynspunkt er det vigtigt med en virksom konkur-
rence. Det forudseetter, at forbrugerne faktisk er i stand til at handle
markedsmaessigt rationelt pa grundlag af tilstreekkelig information om de
ydelser m.v., som ejendomsmeeglerne udbyder, dvs. at forbrugerne har
mulighed for at veelge den ydelse, der, prisen taget i betragtning, bedst
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opfylder deres krav. Dette indebeerer, at der skal veere reel valgfrihed
mellem forskellige udbydere og mellem forskellige ydelser.

Ud fra en konkurrencesynsvinkel er det ikke i sig selv et problem, at den
enkelte ejendomsformidler begraenser sin uafhaengighed ved at indgd i et
franchise- eller samarbejdsarrangement med en finansiel virksomhed, sa
leenge det samlede marked er karakteriseret ved, at der er tilstraekkeligt
mange udbydere, der konkurrerer pa pris og produkt i en for forbrugerne
gennemsigtig markedssituation. | denne situation er der netop basis for en
konkurrence- og dermed effektivitetsbaseret udvikling af erhvervet. En
sadan udvikling er ikke blot gunstig ud fra et samfundsgkonomisk syns-
punkt, men vil ogsa tilgodese hensynet til forbrugerbeskyttelsen, herunder
sikringen af bedst mulig pris og kvalitet for de enkelte forbrugere.

Hvis forudseetningen om gennemsigtighed derimod ikke er opfyldt, vil
opbygningen af ejendomsmaeglerkaeder pad franchisebasis kunne udggre et
problem i relation til forbrugerbeskyttelsen. Det samme geelder, hvis de
franchisetagende ejendomsmaeglere er undergivet sddanne bindinger med
hensyn til information og vejledning om accessoriske ydelser, at forbruge-
rens valgfrihed bliver illusorisk.

En undersggelse af ejendomsformidlerbranchen, som Monopoltilsynet fore-
tog i perioden november 1988 til januar 1989 sandsynligger igvrigt, at der
siden udlgbet i 1987 af Monopoltilsynets bekendtggrelse om hgjestetakster
for ejendomsmaegleres og ejendomshandleres saleerer (bekg. MT nr. 10-
1985) har veeret en udviklingstendens i retning af stearre prisspredning i
markedet i forhold til tidligere, dels ved fremkomsten af en raekke lokale
aftaler om vejledende saleertakster, dels ved at 40 pct. af de ejendomsfor-
midlere, der indgik i undersggelsen, fraveg de vejledende saleertakster i
starre eller mindre grad.

6.3. Arbejdsgruppens overvejelser.

Det er arbejdsgruppens opfattelse, at udviklingen pa ejendomsformidlings-
omradet kan antages at have en gavnlig virkning for konkurrencen og
dermed for markedseffektiviteten i den forstand, at den medfarer stgrre
prisspredning, et bredere udbud af produkter, stordriftsfordele samt sik-
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ring af et ensartet niveau inden for de enkelte virksomhedsgrupper. Dan-
nelsen af ejendomsmeeglerkeeder behgver derfor ikke i sig selv at udgare
et problem, men kan veere en fordel for markedets effektivitet.

"Pakkelesninger” kan - under forudseetning af gennemsigtighed og rimelige
kombinationsvilkar - frembyde fordele for forbrugeren, fordi det bliver
mindre tidskraevende og mere overskueligt at fA kendskab til og erhverve
de ydelser, ejendomsformidlerne kan tilbyde.

Udbredelsen af "pakkelasninger" og tilbud om accessoriske ydelser har
imidlertid fart til en situation, hvor ydelser, priser og forretningsbeting-
elser er blevet vanskeligere at overskue for forbrugerne, og det er ar-
bejdsgruppens opfattelse, at der er behov for at sikre, at den enkelte
forbruger i tilstreekkelig grad vejledes om priser, produkter og valgmulig-
heder.

Arbejdsgruppen finder, at ejendomsformidlernes tilknytning til finansielle
virksomheder giver anledning til beteenkeligheder for s& vidt angar for-
brugernes muligheder for pa et objektivt og relevant grundlag at treeffe
et rationelt valg mellem forskellige accessoriske ydelser. | denne forbin-
delse skal det understreges, dels at der er store forskelle i de indgdede
franchise- og samarbejdsaftaler med hensyn til, hvilke bindinger de finan-
sielle virksomheder paleegger ejendomsformidlerne, dels at ejendomsformid-
lere, der ikke er tilknyttet finansielle virksomheder p& franchise- eller
samarbejdsbasis, ogsad kan have indgaet aftaler med finansielle virksom-
heder om at udbyde bestemte produkter og ydelser mod provision.

Det er arbejdsgruppens sammenfattende bedgmmelse, at der er opstaet en
reekke problemer i relation til gennemsigtigheden pad markedet i forbindel-
se med den stigende anvendelse af franchise- og samarbejdsaftaler pa
omradet, og at forbrugernes muligheder for pa tilstreekkeligt informations-
grundlag at foretage et rationelt valg mellem forskellige udbud af acces-
soriske ydelser dermed er blevet vanskeliggjort.
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7. Muligheder for lgsning af problemerne.

7.1.Indledning.
| det folgende redeggres for forskellige muligheder for at lgse de i afsnit

4 og 6 neevnte problemer. Deis redeggres for mulighederne efter de gene-
relle erhvervslove - konkurrenceloven (afsnit 7.2.) og markedsfagringsloven
(afsnit 7.3.) - dels redeggres for mulighederne efter lovgivningen om
ejendomsformidling (afsnit 7.4.).

7.2. Konkurrenceloven.

Konkurrenceloven er en generel erhvervslov, hvis malseetning er opnaelse
af den starst mulige effektivitet i produktion og omsaetning af varer og
tienesteydelser, sdvel pa et givet tidspunkt som set i en dynamisk sam-
menhaeng. Det overordnede middel til opnaelse af effektiviteten er virksom
konkurrence.

Udgangspunktet er, at den enkelte erhvervsudgver bgr have frihed til at
indga aftaler og kontrakter og til selv at disponere i gkonomiske forhold
inden for greenserne af det samfundsmaessigt acceptable. Dette indebeerer
en overordnet erhvervspolitisk malsaetning om, at allokeringen af ressour-
cer (priser, Kkvaliteter, struktur m..) skal styres af markedskreefterne,
saledes som de vil virke ved aktiv konkurrence mellem virksomhederne og
under gennemsigtige vilkar for udbydere og efterspgrgere.

Konkurrenceloven, som administreres af Konkurrenceradet, er bygget op
omkring misbrugsprincippet (i modsaetning til forbudsprincippet), hvilket
leegger op til en konkret vurdering - inden for lovens rammer - af for-
holdene til enhver tid.

| det omfang Konkurrenceradet matte finde, at keededannelserne pa ejen-
domsmarkedet, herunder franchiseaftalerne, vil indebsere begraensninger
for en virksom konkurrence pa dette omrdde, vil der inden for konkur-
rencelovens rammer veere flere muligheder for at pavirke markedet med
henblik pd at fremme konkurrencen og dermed styrke effektiviteten. Til-
svarende geelder, safremt der var fastsat forbud mod franchiseaftaler.
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For det fgrste kan Konkurrenceradet gennemfagre undersggelser af kon-
krete forhold med henblik pd i bearbejdet form at videregive oplysninger
om konkurrenceforhold til offentligheden (8 8). Herved kan skabes en gget
gennemsigtighed pa ejendomsformidlingsmarkedet.

Et andet middel til at skabe g@get gennemsigtighed er bestemmelserne om
anmeldelse af konkurrencebegraensende aftaler, herunder franchiseaftaler,
til Konkurrenceradet (§ 5).

Endvidere er der mulighed for ved forhandling at sgge skadelige virkning-
er bragt til ophgr, safremt Konkurrenceradet finder, at der pa et mar-
kedsomrade foreligger en konkurrencebegreensning, der medfarer eller vil
kunne medfgre skadelige virkninger for konkurrencen og dermed effek-
tiviteten eller begraensninger i erhvervsfrineden (8 11).

Kan de skadelige virkninger ikke bringes til ophgr ved forhandling, kan
Konkurrenceradet udstede pabud, som kan omfatte hel eller delvis ophaev-
else af aftaler m.v. (8§ 12).

Herudover giver loven under helt seerlige betingelser mulighed for prisind-
greb (813).

Endelig har Konkurrencerddet mulighed for at rette henvendelse til anden
offentlig myndighed og papege mulige skadelige virkninger for konkurren-

cen af anden offentlig regulering (§ 15).

7.3. Markedsfgringsloven.

Markedsfaringslovens § 1 (generalklausulen) bestemmer, at der i erhvervs-
virksomhed ikke ma foretages handlinger, som strider mod god markedsfa-
ringsskik.

Lovens § 2, stk. 1, indeholder et forbud mod anvendelse af urigtige, vild-
ledende eller urimeligt mangelfulde angivelser, som er egnet til at pavirke
efterspgrgsel eller udbud af varer, fast ejendom og andre formuegoder
samt arbejds- og tjenesteydelser. Efter § 2, stk. 3, ma der endvidere ikke
anvendes vildledende fremgangsmader af lignende betydning for efter-
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spargsel og udbud som angivet i stk. 1. Overtreedelse af § 2 er strafsank-
tioneret i form af bade, jfr. lovens § 19, stk. 3.

| savel Forbrugerombudsmandens praksis som domstolspraksis er de naevnte
bestemmelser blevet anvendt overfor markedsfgring inden for ejendomsfor-
midling. Bestemmelsernes karakter af retsstandarder ger det muligt for
Forbrugerombudsmanden og domstolene Igbende at justere eller andre
praksis i takt med udviklingen i samfundet og herunder i erhvervslivet.

Det folger af markedsfaringslovens § 15, at Forbrugerombudsmanden pa
eget initiativ eller efter henvendelse fra andre kan optage en konkret sag
til behandling i medfgr af markedsfaringsloven. Handhaevelse af lovens be-
stemmelser kan herefter ske pa flere mader og niveauer, men ofte vil der
veere tale om skriftig forhandling og meningsudveksling, der i tilfeelde,
hvor markedsfgringsloven anses for overtradt, efterfalges af en henstilling
fra Forbrugerombudsmanden til den erhvervsdrivende om at indrette frem-
tidig markedsfaring i overensstemmelse med markedsfagringsloven.

Pa det mere generelle plan kan Forbrugerombudsmandens pavirkningsini-
tiativer udmgnte sig i vejledende retningslinier med preecisering af mar-
kedsfgringslovens krav til bestemte typer af markedsfgringstiltag. Ret-
ningslinier udstedt af Forbrugerombudsmanden forekommer i to hovedfor-
mer.

Den ene form indeholder en mere generel orientering om, hvilke krav der
efter Forbrugerombudsmandens praksis stilles i forbindelse med nesermere
angivne former for markedsfgring. Sadanne retningslinier retter sig ikke
blot til en enkelt branche. Den anden form for retningslinier er karak-
teriseret ved at veere udformet i samarbejde med og rettet mod en be-
stemt branche. Sadanne retningslinier adskiller sig ikke vaesentligt fra
aftaler med brancher om, at markedsfgringen bgr ske efter nsermere an-
givne, af branchen selv formulerede retningslinier.

Brancheretningslinier og brancheaftaler kan virke som et effektivt sty-
ringsinstrument. Etablering af sadanne brancheretningslinier fremmer en
branches selvjustits, og Forbrugerombudsmanden har haft gode erfaringer



29

med disse brancheretningsliniers efterlevelse. Nar disse retningslinier
udformes under medvirken af og i overensstemmelse med Forbrugerom-
budsmandens opfattelse af god markedsfgringsskik pa det pageeldende
omrade, vil Forbrugerombudsmanden i medfer af markedsfaringsloven
kunne gribe ind over for markedsfaringstiltag, der matte stride mod ret-
ningslinier eller brancheaftaler og om ngdvendigt rejse forbudssag ved
domstolene.

Udviklingen pa ejendomsmarkedet og den brancheglidning, der er sket, har
veeret fulgt ngje af Forbrugerombudsmanden med henblik pa at sikre, at
vaesentlige forbrugerinteresser ikke bliver tilsidesat som et resultat af
denne proces. Med hensyn til de konkrete franchisearrangementer har det
dog veeret Forbrugerombudsmandens opfattelse, at han ikke ville foretage
yderligere med hensyn til en vurdering af arrangementets forenelighed
med anden lovgivning, eksempelvis vinkelskriverlov, ejendomsmaeglerlov og
-bekendtgarelse, saleenge der i nzervaerende arbejdsgruppe foregik en vur-
dering af, hvorvidt det er ngdvendigt med lovgivning pa dette omrade.

7.4. Lovagivningen om ejendomsformidling.

Efter ejendomsmeeglerlovens § 6, stk. 1, og neeringslovens § 23, stk. 4,
kan Erhvervs- og Selskabsstyrelsen fastseette naermere regler for ejen-
domsmaegleres og ejendomshandleres virksomhed. Dette er sket ved ejen-
domsmaeglerbekendtgarelsen. | bekendtgerelsen er der bl.a. fastsat regler
om, hvilke erhverv og stillinger der ikke kan forenes med hvervet som
ejendomsmaegler, om meeglerens pligt til at iagttage god forretningsskik,
om maeglerens tavshedspligt og om maeglerens oplysnings- og vejlednings-
pligt over for parterne.

Ejendomsmaeglerlovgivningen indeholder saledes en vidtgdende hjemmel til
at regulere ejendomsmaegleres forhold og virksomhed.

Som neaevnt ovenfor indebeerer selve anvendelsen af franchise- og samar-
bejdsaftaler pa ejendomsformidlingsomradet ikke i sig selv noget problem
i forhold til lovgivningen pa dette omrade.
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En reekke vilkar i de franchisekontrakter, som arbejdsgruppen er blevet
bekendt med, er saledes helt ukontroversielle. Det geelder f.eks. bestem-
melser vedrgrende den fysiske udformning af forretningen, bestemmelser
vedrgrende, hvilke driftsmidler der skal anvendes, samt bestemmelser ved-
rgrende forholdet til de ansatte medarbejdere.

Andre af vilkarene giver derimod anledning til betaenkeligheder i forhold
til ejendomsmeeglerlovgivningens krav om, at ejendomsmeegleren skal til-
godese parternes berettigede interesser. Det geelder f.eks. vilkdr om, at
formidleren skal fglge enhver konkret anvisning, som fremgar af den
handbog, som franchisegiveren har udarbejdet, og vilkdr om, at formid-
leren skal faglge enhver konkret anvisning fra franchisegiveren i det en-
kelte tilfzelde. Det geelder endvidere vilkar om, at formidleren skal an-
befale bestemte accessoriske ydelser over for parterne i en ejendoms-
handel.

7.5. Arbejdsgruppens overvejelser.

Som det er fremgdet af gennemgangen foran, er der efter den eksiste-
rende lovgivning en raekke muligheder for det offentlige for at seette ind
over for en uheldig udvikling pa& ejendomsformidlingsomradet.

Markedsfgringsloven og konkurrenceloven giver saledes hver pa sit omrade
og niveau mulighed for en indsats med henblik pa sikring af hensynet til
henholdsvis konkurrencen og forbrugerbeskyttelsen pa dette omrade.

Begge disse love er imidlertid generelle erhvervslove, der skal deekke en
lang raekke forhold i forskellige brancher, og de reguleringsmidler, som
disse love giver mulighed for at anvende, er derfor ikke s& preecist virk-
ende, som anvendelsen af mulighederne i en mere specifik branchelov
kunne veere.

Efter den geeldende ejendomsmaeglerlovgivning er der mulighed for via ud-
formningen og fortolkningen af den retlige standard "god forretningsskik",
jif. ejendomsmeeglerbekendtggrelsens 8§ 4, at seette ind over for uheldige
udviklingstendenser. Noget sadant vil imidlertid neeppe kunne ske fra den
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ene dag til den anden, idet det forudszetter laengere tids pavirkning af
branchens udgvere.

Arbejdsgruppen har derfor overvejet, hvilke zendringer i ejendomsmeegler-
lovgivningen der mest hensigtsmaessigt kan afhjeelpe de akutte problemer,
der er opstaet i forbindelse med den seneste udvikling p& ejendomsformid-
lingsomradet. Arbejdsgruppen har udarbejdet et udkast til aendring af
ejendomsmaeglerbekendtgarelsen, som er medtaget som bilag 2.

Der bgr efter arbejdsgruppens opfattelse fastseettes neermere regler i
ejendomsmeaeglerbekendtgerelsen om, at formidleren ikke ma modtage in-
struktioner fra franchisegiveren eller andre vedrgrende udfgrelsen af sit
hverv i det konkrete tilfeelde. En sddan regel er medtaget i udkastets § 4
c. Dermed sikres det, at formidleren bevarer en vis uafhaengighed med
hensyn til udgvelsen af hvervet i det enkelte tilfeelde. Derimod synes der
ikke at veere nogen betenkeligheder ved, at franchisegiveren fastseetter
generelle instruktioner med hensyn til udgvelsen af virksomheden, f.eks.
at der ikke ma& handles med erhvervsejendomme, eller at formidleren ikke
ma erhverve pantebreve for egen regning.

Der bgr desuden af hensyn til gennemsigtigheden veere pligt for formid-
leren til at oplyse parterne om, at vedkommende er bundet af en fran-
chiseaftale, jf. udkastets § 4 a, stk. 2.

Det er endvidere et almindeligt led i de kendte franchisearrangementer, at
formidleren mod provision tilbyder parterne en raekke accessoriske ydel-
ser, som f.eks. forsikringer. Dette er ikke uproblematisk. Det kunne an-
fores, at en ejendomsformidler, der ved en franchiseaftale er knyttet til
en finansiel virksomhed ikke vil veere i stand til fuldt loyalt at vejlede
parterne om fordele og ulemper ved en forsikring, der tilbydes af den
samme finansielle virksomhed.

Af hensyn til forbrugerens valgfrihed bgr man derfor udbygge bestem-
melsen i ejendomsmaeglerbekendtggrelsens 8§ 4 om god forretningsskik,
saledes at det udtrykkeligt bestemmes, at en ejendomsformidler, der mar-
kedsfagrer andre produkter i forbindelse med ejendomsformidlingen, ikke



32

ma gere selve ejendomsformidlingen betinget heraf. Der henvises til ud-
kastets § 4 b, stk. 1. Det bgr endvidere ikke veere muligt for en ejen-
domsformidler at forpligte sig til alene at markedsfgre en bestemt leve-
randars produkter eller tienesteydelser, jf. udkastets § 4 b, stk. 2.

| forleengelse heraf bgr man endvidere udvide ejendomsformidlerens oplys-
ningspligt over for parterne, saledes at det skal oplyses, hvis ejendoms-
formidleren modtager provision eller lignende fortjeneste i forbindelse
med formidling af accessoriske ydelser. Der henvises til udkastets § 4 a,
stk. 1,2. pkt.

De neevnte aendringer vil kunne gennemfgres administrativc med hjemmel i
ejendomsmeeglerlovens § 6, stk. 1, og neeringslovens § 23, stk. 4. Der er
derfor ikke behov for lovaendringer. Arbejdsgruppen har i den forbindelse
lagt til grund, at ejendomsmeeglerloven og de hertil svarende bestemmelser
i naeringsloven ikke ophaeves.

De foresldede eendringer vil efter arbejdsgruppens opfattelse ikke for-
hindre, at de fleste af de eksisterende franchisearrangementer kan fort-
seette, evt. med visse justeringer.

Denne lgsningsmodel udelukker heller ikke, at man ogsa via anden lov-
givning kan seaette ind over for udviklingen pa dette omrade. Der er sa-
ledes ikke tale om et valg mellem at anvende ejendomsmaeglerlovgivningen
pa den ene side, og markedsfaringsloven eller konkurrenceloven pa den
anden side. Det er arbejdsgruppens opfattelse, at man skal benytte sig af
samtlige de muligheder, som lovgivningen giver, for at rette op pa den del
af udviklingen inden for denne branche, som ma anses for uheldig ud fra
hensynet til konkurrencen og forbrugerbeskyttelsen. Der bgr altsa veere
tale om en kombination af indsatser.

Det skal fremhaeves, at den ovennsevnte model kun kan anses for en mid-
lertidig lesning, d.v.s. en lgsning, der tager sigte pd en lasning af de
aktuelle problemer pa ejendomsformidlingsomradet. Der sker for gjeblikket
en hastig udvikling pa dette omrdde, og det er naeppe muligt med nogen
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sikkerhed at forudsige, hvorledes branchestrukturen pa laengere sigt vil
udvikle sig.
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8. Arbejdsgruppens anbefalinger.

Som det fremgar af det foranstdende, er det arbejdsgruppens opfattelse,
at der i den aktuelle situation er behov for at gennemfagre en hurtigtvirk-
ende justering af ejendomsmeeglerlovgivningen med henblik pa at sikre
forbrugerne et rimeligt informationsniveau i forbindelse med udbredelsen
af "pakkel@sninger” og accessoriske ydelser i gvrigt.

Det er endvidere arbejdsgruppens opfattelse, at ejendomsformidlere, der
indgdr i et franchisearrangement, bgr bevare et vist mindstemal af uaf-
heengighed i forhold til franchisegiveren. Derved sikres det, at forbruger-
ne far den forngdne oplysning og radgivning til at kunne foretage et
rationelt valg, dels mellem forskellige udbydere (ejendomsformidlere), dels
mellem forskellige ydelser og produkter, herunder accessoriske ydelser.

Pa denne baggrund skal arbejdsgruppen anbefale, at udkastet i bilag 2 til
endring af ejendomsmaeglerbekendtggrelsen gennemfares snarest muligt.

Denne eendring sigter imidlertid alene pé at afhjeelpe de aktuelle proble-
mer i forbindelse med anvendelsen af franchise- og samarbejdsaftaler
mellem ejendomsformidlere og finansielle virksomheder.

Arbejdsgruppen skal derfor samtidig anbefale, at det overvejes, om der
bar iveerkseettes et egentligt udvalgsarbejde med henblik pa bredere
undersggelser af udviklingen inden for ejendomsomsaetningen og med hen-
blik pa forslag til den fremtidige regulering af ejendomsomsaetningen.

Det ma efter arbejdsgruppens opfattelse anses for mindre veesentligt, om
ejendomsformidlervirksomhed drives i selskabsform eller fra flere for-
retningssteder, hvorfor arbejdsgruppen skal anbefale, at der ses positivt
pa det gnske, der bl.a. fra organisationernes side er rejst om at ophaeve
forbudet mod at drive ejendomsformidlervirksomhed i selskabsform. En
ophaevelse af dette forbud vil i givet fald forudseette en sendring af nee-
ringsloven. Det bemeerkes, at Justitsministeriet netop har fremsat forslag
til eendring af retsplejeloven, hvorefter der bliver mulighed for, at
advokatvirksomhed kan drives i selskabsform.
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Arbejdsgruppen skal endelig anbefale, at forbudet mod, at ejendomsmaeg-
lere og disses medarbejdere udfeerdiger de til tinglysning bestemte doku-
menter, opretholdes. Det er efter arbejdsgruppens opfattelse vigtigt, at
der fortsat kan gives parterne i handler vedrgrende fast ejendom sagkyn-
dig radgivning af uafhaengige advokater.
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Lovaf del i ngen
Bl LAG 1.

NOTAT
om branchegl i dni ngen pd ejendomsmarkedet.

1. Den udvikling, der pd det seneste har fundet
sted pd ejendomsmarkedet, er karakteriseret ved,
at den hidtil eksisterende arbejdsdeling pa dette
mar ked nel | em ej endonsnegl ere, penge- og real kre-
ditinstitutter og forsikringssel skaber er sggt
helt eller delvis ophavet. De opgaver, somer bl e-
vet udfert af disse enkeltpersoner eller virksom
heder, er i stedet blevet integreret i finansielle
organi sationer, der gnsker at dakke storre del e af
spektret af opgaver i forbindel se ned ej endons-
handl er .

Dette er i vidt onfang sket ved, at ejendonsnsgl e-
re er blevet knyttet til de finansielle organisa-

tioner ved forskellige forner for franchisearran-

gerent er .

Denne udvi kling har fornentlig nedfegrt visse for-
del e. De stgrre enheder giver nulighed for ra-
tionaliseringer og bedre udnyttel se af f.eks. EDB-
materiel. Disse stordriftsfordele kan pa lidt |am-
gere sigt tamkes at fare til lavere priser for

f or br uger en

Der er endvidere sket en vis produktudvikling,
f.eks. ved at det er blevet nere almndeligt at
udar bej de til standsrapporter og at tegne ansvars-
forsikring for sa geren. Kgberen far endvidere ga-
ranti for at kunne forsikre ej endomren. Der er her
i vasentlig grad tale ompositive nydannel ser, der
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ligger pa linie med overvejelser i Justitsniniste-
riets udval g vedrgrende forbrugerbeskyttel se ved
fast ej endom

2. P4 andre punkter nmé udviklingen imdlertid give
anl edning til at overveje, omhandl en ned fast

ej endom under di sse forhold kan siges at foregd pa
en made, somer betryggende for forbrugerne.

I de fleste franchisearrangenmenter far forbrugeren
i forbindel se ned selve ejendonsformdlingen til-
budt forskellige accessoriske ydel ser, der frem
tragler somen pakke. Det kan dreje sig omen fi-
nansieringslesning, tilbud omkurssikring, tilbud
om kgb af sat gerpantebreve, tilbud om forsikring

myv. Forbrugeren vil imdlertid somoftest ikke
have mulighed for at vurdere, hvad vaxdi en af den
enkelte ydel se i "pakken" er, og omen andret sam

mensad ni ng af "pakken" méske ville vaze nmere for-
delagtig i det konkrete tilfatde. Gennenskuel i ghe-
den af disse "pakker" kan séal edes vage et problem

Hertil kommer, at ejendonsnegl eren, somi dag for-
udsattes at yde uvildig radgivning til parterne om
disse forhold, i kraft af franchi sekontrakten kan
vage sa bundet i forhold til franchisegiveren, at
han reelt ikke kan give parterne en sadan uvildig
vej | edni ng. Ej endonsnegl eren kan sal edes efter
franchi sekontrakten vage nmere eller mndre for-
pligtet til at anbefale eller anvise bestenme |e-
verandgrers produkter eller tjenesteydelser. Dette
resul tat kan ogsd fgl ge af selve opbygni ngen af
franchisekonceptet.

3. Den nawnte brancheglidning rejser ogsa et
spergsn@l om hvorvidt der kan ske en uhel dig sam
menbl andi ng af funktioner, nar en ej endonsnagl er i
en franchi seksgle udfgrer andre arbejdsopgaver end
formdling af salg af fast ejendom f.eks. ved at
den pégat dende ogsd foretager vazdi ansadtel se og
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| anefornmidling, og ved at den pagest dende nodt ager
et vederlag herfor, der er knyttet til vadi ansat-
tel sen. Der kan ogsad peges pa det problem der
ligger i, at en ej endomsnegl er nodtager betaling
formaf provision for forskellige biydel ser, som
han formdler i forbindelse ned ej endonsformdlin-
gen.

4. pbygni ngen af ej endonsneyl er kaglerne er som
na¥nt sket ved, at en rakke ej endonsnegl ere er

bl evet tilknyttet penge- og real kreditinstitutter
sanmt forsikringssel skaber pa franchi sebasis. Denne
konstruktion kan imdlertid tamkes at rejse en
rakke problener i forhold til ejendonsnegl erl oven
funktional oven og aftal el oven.

| f gl ge ej endonsmnegyl er bekendt gerel sens § 3, stk. 2,
ma ej endonsnegl er vi rksonhed og virksonhed som

ej endonshandl er ikke drives af aktiesel skaber, an-
partssel skaber, andre sel skaber ned begramset an-
svar, fonde, institutioner eller foreninger. E en-
donsnegl ere og ej endonshandl ere ma endvi dere kun
have ét forretningssted, jf. bekendtgerel sens § 3,
stk. 1.

Vi sse af franchi searrangenenterne er imdlertid

konstrueret pa en sddan méde, at der er et sa be-
tydeligt interessesaimenfald og en sd stor af ham-
gi ghed nell emden finansielle organi sation og den
enkel te franchi setager, at der kan rejses spgargs-
mal om hvorvidt den finansielle organisation re-
elt udever ejendonsnegl ervirksonhed, i strid med
de ovenfor nawnte bestemmel ser i ejendomsmzgler-

| ovgi vni ngen.

Vi sse af franchi sekontrakterne har endvi dere ind-
skramket ej endonsmegl erens handl efrihed p&d sa vee
sentlige punkter, at det ma forekome sazdel es
tvivlsont, omman kan oprethol de kontrakt ernes
konstruktion nmed den pagat dende som en sel vstandig
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erhvervsdrivende. | visse tilfade vil det for-
mentlig vexe nere nagliggende at anse den pagad -
dende somen ansat funktiona med de rettigheder
for den pagad dende, somdette nedf arer

Vi sse af franchi searrangenenterne har desuden sa-
danne vil kar nmed hensyn til opggrel sen af par-
ternes nel | envag ende og om konkurrencekl ausul , at
der ned rette kan rejses spgrgsmal om hvorvidt
kontrakten helt eller delvis vil kunne til sidesat-
tes i medfer af aftalelovens S 36.

5. En enkelt af de finansielle organisationer til-
byder at skrive skgder for de tilknyttede ejen-
domsnegl eres kunder. Da den finansielle organi sa-
tion somovenfor nawnt reelt m anses for at drive
ej endonmsmagl ervi r ksormhed, i ndebager skgdeskrivnin-
gen en overtragel se af ejendonsnegl erl ovens S 6,
stk. 3, eller naingslovens S 23, stk. 5. Safrem
den finansielle organisation annoncerer med til bud
om skgdeskrivning, foreligger der endvidere en
overtraslel se af vinkel skriverloven. Det vil séle-
des vage i strid nmed den gad dende |ovgivning, hvis
de finansielle organisationer skriver skgder. Skg-
deskrivning og den herned forbundne juridiske vej -
I edning har traditionelt veret forbeholdt advoka-
ter, og det kan ikke anses for hensigtsnessigt at
andre | ovgi vni ngen pa dette punkt.
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Udkast
til
Bekendtggrelse om endring af bekendtgarelse om
ejendomsmaegleres og ejendomshandleres virksomhed.
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| bekendtggrelse nr. 973 af 18. december 1986 om ejendomsmaegleres og
ejendomshandleres virksomhed foretages fglgende aendringer:

1. § 4udgar og i stedet indseettes:

"§ 4. Ejendomsmeeglere skal udfgre deres hverv i overensstemmelse med
god forretningsskik.

Stk. 2. Ejendomsmeeglere skal bistd parterne og i videst muligt omfang
sgge at tilgodese disses berettigede interesser.

8 4a. Er ejendomsmaeglere ved hvervets overtagelse udover deres saleer-
interesse personligt interesseret i, om aftale indgas, eller opstar en sadan
interesse senere, skal oplysning herom straks gives parterne. Endvidere
skal ejendomsmaeglere straks give oplysning om enhver provision eller
anden fortjeneste ved formidling af forsikring, l&n eller andre ydelser i
tilknytning til eiendomshandlen.

Stk. 2. Det samme geelder, hvis ejendomsmeeglere ved hvervets overtagelse
ved en franchiseaftale eller pA anden made er eller senere bliver knyttet
til en anden erhvervsdrivende.

Stk. 3. Ejendomsmaeglere ma hverken direkte eller indirekte indtreede i en
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aftale for egen regning, medmindre der inden aftalens indgaelse er givet
parterne i aftalen oplysning herom.

§ 4b. Ejendomsmeeglere ma ikke gare en ejendomsformidling betinget af,
at parterne aftager andre produkter eller tienesteydelser.

Stk. 2. Ejendomsmaeglere ma ikke patage sig en forpligtelse til i forbin-
delse med ejendomsformidlingen over for parterne udelukkende at anbefale
eller i gvrigt anvise bestemte leverandgrers produkter eller tjenesteydel-
ser.

Stk. 3. Reglerne i stk. 1-2 finder ikke anvendelse pa indhentelse af oplys-
ninger om ejendommen, herunder tilstandsrapport.

g 4c. Ejendomsmeeglere ma ikke i forbindelse med den enkelte ejendoms-
handel modtage Instruktioner med hensyn til udfagrelsen af deres hverv
fra franchisegivere eller andre."

Bekendtgarelsen treeder i kraft den















