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28.februar 1992

Til industriminister Anne Birgitte Lundholt

Den 11. december 1991 udpegede ministeren medlemmerne af Udvalget
vedragrende omsagning af fast jendom. Udvalget vil med denne del betaank-
ning indeholdende en statusoversigt og et problemkatal og gerne praesentere
vores forelgbige arbejdsgrundlag og samtidig invitere offentligheden til
overfor Udvalget at fremkomme med synspunkter af relevans for Udvalgets
arbejde, s vi kan faardiggere dette inden arets udgang pa det bedst mulige
grundlag.

Med venlig hilsen

Barge Dahl
formand






Udvalgets kommissorium, sammensatning og
arbejde

I. Udvalgets kommissorium
Udvalgets kommissorium er fglgende:

En arbejdsgruppe nedsat af regeringen med repraesentanter for Ju-
stitsministeriet, Boligministeriet og Industriministeriet afgav i februar
1990 en redegerelse om brancheglidning og franchising pa ejendoms-
formidlingsomradet, Betamkning 1195/1990.

Arbejdsgruppen anbefalede bl.a. ivaakssdtelse af et egentligt ud-
valgsarbejde med henblik pa en bredere undersagelse af udviklingen
inden for gendomsomsagningen og med henblik pa den fremtidige
regulering af e endomsomsaaningen.

Regeringen har besluttet at fage arbejdsgruppens anbefaling ved ned-
sadtelse af Udvalget vedrgrende omsagning af fast ejendom.

Udvalget skal i st arbejde overveje de udestaende spgrgsmal vedre-
rende handel med gjendomme, som der ikke er taget endelig stilling
til, jf. Betamkning 1195/90:

- om det er pakraevet at opretholde en lovgivning, hvorefter det kree
ves, at jendomsmagylere beskikkes, og at ejendomshandlere skal
have nazingsbrev.

- i hvilket omfang det, hvis salig adkomst til at drive erhvervet ikke
findes pakraevet, er ngdvendigt at have en saalig lovgivning pa dette
omrade.

- om forbuddet mod, at ejendomsmagglere og gy endomshandlere dri-
ver virksomhed i selskabsform, bar ophaeves.

- om der bar vaae begramsninger i, hvad der kan aftalesi franchiseaf-
taler og samarbejdskontrakter.

- om de aandringer, der i september 1990 er foretaget i bekendtgarelse
nr. 973 af 18. december 1986 om ejendomsmaaleres og ejendoms-
handleres virksomhed, har haft den tilsigtede virkning.



Udvalget skal pa baggrund heraf fremkomme med fordag til endrin-
ger i lovgivningen, som skennes formastjenlige med henblik pa at
sikre en effektiv gjendomsomsagtning, der bygger pa en hensigtsmass-
sig og konkurrencebetinget udvikling i erhvervsstrukturen og tilgode-
ser forbrugernes behov for et varieret udbud af kvalificerede ydelser
til lavest mulige omkostninger og priser.

Udvalget ska afdutte sit arbejde inden udgangen af 1992,

Det er i udvalget af Industriministeriet blevet praciseret, at det falder uden
for Udvalgets kommissorium at tille fordag om ophaevelse af det eksiste-
rende forbud mod, at ejendomsmagglere og-handlere udfaerdiger de til ting-
lysning bestemte dokumenter om overdragelse af fast gendom. Udvalget
ska sdledesi Sit arbejde forudsadte dette forbud opretholdt.

Der har af Folketingets Erhvervsudvalg vaaet tillet et spargsmal til industri-
ministeren om, »hvilke initiativer ministeren vil tage for at fremskynde« Ud-
valgets arbejde. Dette spargsmal har vaget forelagt Udvalgets formand, som
under henvisning til det brede problemfelt, der gnskes belyst, ikke har fun-
det det muligt at fremrykke tidspunktet for udvalgsarbejdets faardiggerelse
med udgangen af 1992. Industriministeren har p& denne baggrund henledt
formandens opmaarksomhed pa muligheden for, at Udvalget afgiver delbe-
tamnkninger, og besvaret Folketingets Erhvervsudvalgs spargsmal i overens-
stemmelse hermed.

2. Udvalgets ssmmensagtning
Formand

Professor Begrge Dahl

Juridisk Institut
Handelshgjskolen i Kgbenhavn

Medlemmer

Kontorchef Jergen Hammer Hansen, Industriministeriet
Kontorchef Niels Anker Ring, Erhvervs- og Selskabsstyrelsen
Vicedirektar Bente Saltorp, Forbrugersstyrelsen

Kontorchef Carsten Kvetny, Konkurrencesekretariatet
Fuldmaegtig Lars Hjortnaes, Justitsministeriet

Kontorchef Flemming Lethan, Boligministeriet (suppleant)

10



Dommer Dorrit Sylvest Nielsen, Den Danske Dommerforening
Landsformand, ejendomsmaggler Knud Pedersen, Dansk Ejendomsmaggler-
forening

Advokat Peter Huuse Segrensen, Advokatradet

Kontorchef Jane Emke, Assurander-Societetet

Underdirektar Jens Loft Rasmussen, Finansradet

Direktar Torben Gjede, Realkreditradet

Afdelingschef Saren Geckler, Forbrugerradet

Landsformand, advokat H. Bro-Nielsen, Parcelhusejernes Landsforening

Sekretariat

Fuldmaggtig Joan Nielsen, Industriministeriet

Fuldmaagtig Lars Kofoed-Johnsen, Industriministeriet

Fuldmaegtig Pernille Rubjerg Olsen, Erhvervs- og Selskabsstyrelsen
Fuldmaggtig Jargen Lgje Hansen, Konkurrencesekretariatet

3. Udvalgetsarbejde

Udvalgets medlemmer blev udnaa/nt den 11. december 1991. Udvalget holdt
sit farst made den 16. december 1991. Udvalget besluttede pé dette made s
hurtigt som gerligt at udarbejde et arbejdsgrundlag indeholdende en status-
oversigt og et problemkatalog, at prassentere dette i en delbetaankning og
med dennes offentliggerelse at invitere offentligheden til over for Udvalget
at fremkomme med synspunkter af relevans for Udvalgets arbejde. Udvalget
har herefter pa mader den 6. og 27. februar 1992 faadiggjort denne delbe-
teankning.

Udvalget ska ifdge kommissoriet afslutte St arbejde inden udgangen & in-
devaaende &r. Udvalget gér nu i gang med at behandle problemstillingerne
opregnet i problemkataloget. Under hensyn til tidsfristen for Udvalgets ar-
bejde vil det veare anskeligt, a eventuelle kommentarer fra offentligheden til
Udvalget fremkommer i fordrsménederne 1992.

Udvalget er opmagksom pa mulighederne for at afgive yderligere delbe-
taankninger og vil tage stilling hertil efterhanden, som Udvalget arbejder sig
gennem problemkatal oget.

Statusoversigten i materialesamlingen og problemkatal oget skal laeses med
den reservation, at der er tale om et materiale, som er udarbejdet i |gbet af
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meget Kort tid. Udvalget er sdledes helt opmaarksom p3, at statusoversigten
netop har oversigtens karakter og mangler. Stoffet kunne bl.a. have vaaet
strammere disponeret, s3 visse gentagel ser var undgaet, og en hgjere grad af
koncentration om det vaesentlige, fremfor genbrug af materiale frembragt i
andet gjemed, var opnaet.

M aterialesamlingen er udarbejdet til forstaelse af baggrunden for Udvalgets
arbejde. Den bestér primaat af klip fra betaankninger, rapporter og andet
offentligt materiale. Dette materiale er ikke udtryk for en selvstamdig il-
lingtagen fra Udvalgets side, men har netop karakter af baggrundsmateriale.
Udvalget har foretaget et skensomt udvalg og vil ikke udelukke, at andet
relevant materiale ska inddrages i det videre arbejde. Udvalget gar ogsa
opmagksom pd, at materialet ikke i alle henseender gengiver de aktuelle
forhold. Materialet skal sdledes kun tjene til illustration af forholdene pa
omrédet i de senere &r i form af en status over, hvorledes forskellige myndig-
heder og udvalg m.v. har set, beskrevet og behandlet forholdene pa omradet.



Problemkatalog

I. Behov for specialregulering

Helt bortset fra den specielle regulering af ejendomsformidling i nagings-
loven og ejendomsmagglerloven (og den i henhold hertil udstedte bekendt-
garelse om gjendomsmagyleres og ejendomshandleres virksomhed) er om-
saning af fast gendom underkastet den generelle erhvervsregulerende og
forbrugerbeskyttende lovgivning, hvis overordnede formal er dels at sikre en
effektiv konkurrence (konkurrenceloven), som udspilles i overensstem-
melse med god markedsfaringsskik (markedsfaringsloven), dels at sikre en
mulighed for at f& urimelige aftaler sat til side (aftaleloven). Eksistensen af
denne generelle regulering ma efter udvalgets opfattel se have den retspoliti-
ske konsekvens, at der kun bgr lovgives specielt for omsadning af fast gen-
dom, for s vidt og i det omfang der foreligger et saaligt behov herfor.

Det er netop pa baggrund af en sddan overvejelse, at Industriministeriets
Fremtidssikringsudvalg i rapporten »Fremtidssikring« (December 1988) til-
lede fordag om ophasvelse af sdvel nagingsloven (s. 49) som ejendomsmaay-
lerloven (s. 51). Forslaget om ophaevel se af nagingsoven begrundedes gan-
ske kortfattet med, at »tiden er lgbet fra, at der til visse naginger kraeves
nagringsbevisk, ligesom kravet om fast forretningssted fandtes »at have over-
levet 9g selv«. Om gendomsmagglerloven anfartes:

Generelt kan det overvejes, om der er behov for en autorisationsord-
ning af denne gruppe. Et vassentligt formal med loven er at sikre, at de
salgsopstillinger m.v., der udarbejdes i forbindelse med hushandler,
har en s&dan lgdig kvalitet, at forbrugerne ikke vildledes. Hjemmel til
at fastlagge sddanne retningslinier ligger allerede i dag i markedsfe-
ringsloven.

En anden regulering af gjendomsmagglerne findes i dag omkring deres
virksomhedsomrade. Under hensyntagen til, at der er en tendenstil en
nedbrydning af faggreanserne, synes det at veae ude af takt med tiden
at regulere sadanne forhold. Som kuriosum kan naevnes, at ejendoms-
maaplere ikke ma drive restaurationsvirksomhed. Begrundelsen er, at
man ikke ville have, at berusede personer indgik aftaler om keb af
hushandler.



Udvalget foredar derfor lov om ejendomsmaaglere afskaffet. Hvorvidt
der fortsat skal vaae en g endomsmaagleruddannelse i offentligt regie,
afgares herefter af Undervisningsministeren.

Ophaevelsen betyder, at forbud mod skedeskrivning ophaeves. Udval-
get finder, at markedskragfterne vil have en nyttig pavirkning pa om-
kostningerne ved hussalg.

Spargsmalet om den generelle regulerings tilstraskkelighed contra behovet
for specialregulering er ogsa behandlet i betaankning nr. 1195/1990 om bran-
cheglidning og franchising pa ejendomsfor midlingsomradet, jf. s. 30:

Som det er fremgéet af gennemgangen foran, er der efter den eksi-
sterende lovgivning en raskke muligheder for det offentlige for at sadte
ind over for en uheldig udvikling pa ejendomsformidlingsomradet.

Markedsfegringsioven og konkurrenceloven giver sdledes 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 erhvervsiove, der skal dakke
en lang raskke forhold i forskellige brancher, og de reguleringsmidler,
som disse love giver mulighed for at anvende, er derfor ikke sa praist
virkende, som anvendelsen af mulighederne i en mere specifik bran-
chelov kunne vazre.

Efter den gaddende g endomsmaglerlovgivning er der mulighed for
via udformningen og fortolkningen af den retlige standard »god for-
retningsskik, jf. ejendomsmagylerbekendtgerelsens § 4, at sadte ind
over for uheldige udviklingstendenser. Noget sddant vil imidlertid
nagpe kunne ske fra den ene dag til den anden, idet det forudsadter
laangere tids pavirkning af branchens udevere.

P& denne baggrund fandt arbejdsgruppen, at de aktuelle problemer mest
hensigtsmasssigt kunne afhjadpes via specialregulering.
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Naavagende udvalg er af den opfattelse, at spergsmalet, om der fortsat er
behov for en specialregulering af omsagning af fast gendom, ma overvejes
med udgangspunkt i, at omsagning af fast géendom angdr meget betydelige
veadier. Det gadder ikke blot for parterne i den enkelte handel, men ogsd
totalt for samfundet. Det er derfor af saalig betydning, at det samfunds-
masssigt sikres, at gjendomsomsagtning kan foregd pa en betryggende made.
Samtidig er gjendomsomsadning i adskillige henseender kompliceret bade
gkonomisk, juridisk og teknisk. For amindelige mennesker er ejendoms-
handel den sterste og mest vidtraskkende gkonomiske disposition, private
foretager. | avrigt er ejendomshandel for private et forhold af fundamental
velfeadsmasssig betydning.

Udvalget vil derfor overveje, i hvilket omfang og pa hvilken méde opnéelsen
af et velfungerende, effektivt marked med et hensigtsmeessigt udbud af kvali-
ficeret rédgivning og bistand forudsadter regulering. En sddan regulering ma
i givet fald under hensyn til omkostningsaspektet opstille sddanne krav il
radgivningens kvalitet og vilkarene for omsagning of fast gjendom, at risi-
koen for efterfalgende problemer, skuffelse og tab minimeres.

2. Partsposition, reguleringsbehov og reguleringsformal

Den gaddende speciaregulering vedrarende omsagning af fast ejendom har
et brancheorienteret, nagingsretligt udgangspunkt. Lovgivningen regulerer
primaat, hvem der ma udeve ejendomshandlernaging, hvorved forstas
»virksomhed som mellemmand ved keb og sag &f fast ggendom samt fra fast
forretningssted dreven erhvervsvirksomhed, jf. negingdovens § 23, stk. 1.
Sadan virksomhed ma kun udgves af ejendomsmagglere og advokater (nee
ringslovens § 23, stk. 2) samt personer med naaingsbrev som ejendomshand-
ler (nazringslovens § 23, stk. 3). Betingelserne for at fanaaringsbrev som gen-
domshandler findes i nagringsloven, betingelserne for at fa beskikkelse som
gendomsmagler i g endomsmagglerloven. Der er hverken i nagingsloven -
ler i egendomsmaaglerloven givet regler om gjendomsformidlingsopdraget -
bortset fra et forbud mod, a gendomsmaglere og -handlere samt disses
medarbejdere udfaadiger de til tinglysning bestemte dokumenter om over-
dragel se af fast ejendom (gjendomsmagglerlovens § 6, stk. 3, negingslovens 8§
23, stk. 5). Samtlige regler om formidlingsopdraget findesi bekendtgerelsen
om gjendomsmeaagleres og e/ endomshandleres virksomhed.



Udvalget vil overveje, om udgangspunktet for en regulering ikke snarere ber
vage behovet for ydelser i form af rédgivning, bistand og andet i forbindelse
med omsadning af fast gjendom. Det er imgdekommelsen af forbrugernes
behov for et varieret udbud af kvalificerede ydelser til lavest mulige om-
kostninger og priser, som ma vaae reguleringens formal. Styrende for regu-
leringens indhold synes derfor at burde vaae behovet for via regulering at
sikre parterne, at ejendomsomsagtning kan finde sted pa en made, som er
bade begribelig og effektiv, under anvendelse af ydelser, hvis kvalitet og
prisrimelighed er betrygget i forhold til parter, som har behov for beskyt-
telse.

Set pa denne baggrund springer det i gjnene, at den gaddende regulering kun
omfatter mellemmandsvirksomhed, ikke handel for egen regning. Uden for
det regulerede omrade falder derfor f.eks, tilfedde, hvor en erhvervsdri-
vende sadger direkte til en privat, selv om private interessenter i et sddant
tilfadde har helt det samme behov for en specificeret opstilling som i handler,
der formidles af en ejendomsmaler eller -handler. Netop dette eksempel
illustrerer, hvilke uhensigtsmaessige konsekvenser der kan fadge &, a det er
en branchestruktur, som er reguleringens udgangspunkt.

Omvendt kan man stille det spargsmdl, om der er det samme behov for regu-
lering og beskyttelse i relation til mellemmandsvirksomhed, ndr det drejer
sg om handel mellem professionelle vedrarende erhvervsejendomme og er-
hvervsvirksomheder, som pa bolig- og fritidshusomréadet. Den gaddende re-
gulering tager ikke desto mindre sit udgangspunkt i transaktionen uden hen-
gyn til de involverede parters position og beskyttel sesbehov.

Samtidig er dakningen af boligomrédet, hvor beskyttelsesbehovet turde
vege sterst, ufuldstaandig, idet f.eks, salg af aktier i ejendomsaktiesel skaber
med tilknyttet boligret falder uden for det regulerede omréde. | den for-
bindelse ber det ogsa naevnes, at bekendtgerel sen om ejendomsmaggleres og
gjendomshandleres virksomhed ikke gadder direkte for advokater, sdv om
de har den samme ret til udevelse af mellemmandsvirksomhed vedrgrende
omsagning af fast gendom som ejendomsmasglere og -handlere.

| administrativ praksis er det antaget, at virksomhed som franchisegiver i

relation til gjendomsformidlere ikke omfattes af ejendomsformidlerregule-
ringen. Eftersom franchisekonceptet er styrende for kvaliteten af og prisen
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for de franchisetagende ejendomsformidleres ydel sesudbud, kan det spergs-
ma rejses, om ikke franchisegiver - i det omfang franchisemodellen accep-
teres, jf. herom nedenfor under 11 - ved udarbejdelsen af konceptet, manua-
ler og andre forskrifter burde vaae direkte forpligtet af de krav, som ved-
kommende formidler efter lovgivningen har pligt til at fage.

Pa denne baggrund vil Udvalget overveje, delsom der er grund til at regulere
radgivning m.v. vedrarende omsaning & fast ejendom mv. mellem er-
hvervsdrivende, dels hvorledes en regulering af radgivning m.v. med henblik
pé beskyttelse af private parter i en ejendomshandel i givet fad ber afgram-
ses, og endelig om der er behov for at inddrage professionelles salg for egen
regning til private under en sidan regulering.

3. Forbrugernes radgivningsbehov fagr optraeden pa ejendoms-
markedet

Forud for en beslutning om at sedte sin giendom til salg vil det ofte kunne
vage hensigtsmaessigt med en beregning &f, hvad det koster at blive boende,
samt en beregning &, hvad provenuet vil vage ved et eventuelt sag, i for-
bindelse med udarbejdelse af en oversigt over vedkommendes totale gko-
nomi. S&danne beregninger og opstillinger vil kunne afdaskke, om vedkom-
mende overhovedet har réd til at blive boende, henholdsvistil at sedge, lige-
som en beregning af den aktuelle boligudgift vil kunne danne grundlag for en
beslutning om refinansiering.

Fer en privat boliginteressent bevasger Sg ud pa gjendomsmarkedet bar ved-
kommende overveje sine gnsker og krav til den nye bolig i henseende til
beliggenhed, type, starrelse, indretning, standard o.s.v., orientere sg om
markedet og afstemme gnsker og krav med sin gkonomiske formaen. Ved-
kommende vil derfor i reglen vagre tjent med udarbejdelse af en samlet gko-
nomioversigt og en beregning &, hvilken boligudgift vedkommende kan
klare, og hvilke prisklasser hans sggning derfor ma begramsestil.

En gendomsformidler vil i forbindelse med en aftale om salgsformidling
foretage en beregning af salgsprovenuet. Den &lige bruttoydelse indgér
blandt de nggletal, der skal oplyses af ejendomsformidlere ved udbud af
boliger m.v. Forinden en kgber underskriver en af en gendomsmaggler ud-
arbejdet slutseddel, skal magleren i henhold til Dansk Ejendomsmaaler-
forenings Normer tilbyde at udarbejde et individuelt, personligt og specifi-
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ceret budget. Sadanne totalbudgetter udarbejdes i evrigt ofte af pengeinsti-
tutter. Realkreditinstitutter og ejendomsmaaglere tilbyder at foretage en be-
regning &, om det vil vage fordelagtigt at omlaggge realkreditlan. O.swv.

Der er siledes mulighed for pa forskellig méde hos forskellige akterer at fa
foretaget beregninger og udarbejdet opstillinger som nsevnt. De foretages
imidlertid ofte pa vidt forskellige grundlag ud fra forskellige forudsaeninger
med inddragel se af forskellige poster uden at dette uden videre er klart for en
ukyndig. Der er f.eks, forskel pd, hvor detaljerede sakaldte kaberbudgetter
er. hvor mange poster de omfatter, og i hvilken grad der tages hensyn til
kgbers forbrugsvaner, at efter om sidanne bugetter udarbejdes af en gen-
domsformidler eller et pengeinstitut. |1 keberbudgetter visende den totale
gkonomi efter kab af bolig af sedtes f.eks., hvis vedkommende har bil, ofte et
belgb til vedligeholdelse/reparation &f bil, jf. f.eks, dei betamkningnr. 11101
1987 omtilbagetraedel sesret ved aftaler omkab af fast jendomog opferel se af
bygning medtagne eksempler s. 206 og 208. Derimod er det ikke saedvanligt,
at der i opstillingen over udgifter vedrgrende ejendommen indgar en post til
vedligeholdelse og reparation. Medtagel se af et belgb hertil - eller i det mind-
ste en klar angivelse &, at denne post er holdt udenfor - i sddanne opstillinger
ville kunne bidrage til en bedre forstaelse for, hvad det koster at bo i et hus,
og give en hgjere grad af sikkerhed for, at ekonomien er tilrettelagt ogsa
under hensyntagen til dette forhold. Da huse er forskellige vil udgiftsprofilen
vage forskellig fra hus til hus. S& meget desto vigtigere synes det at vaae, a
en oplysning om forholdet fremdrages pa en made, der muligger sammen-

ligning.

Pa denne baggrund finder Udvalget, at det bar overvejes, om der er behov
for en naamere regulering af sadanne beregninger og opstillinger, som en
privat matte fa foretaget hos en professionel i forbindelse med en overvejelse
af salg, kab eller refinansiering. Gennemsigtigheden og dermed effektivite-
ten pa markedet synes i nogen grad at bero pa, at informationer af denne
karakter er sammenlignelige.

Né&r sdanne beregninger og opstillinger udarbejdes af en professionel for en
privat, er det af afgarende betydning, a den private kan disponere i tillid til
deres rigtighed. Udvalget finder derfor, at der er behov for at overveje, om
de gaddende ansvarsregler forbundet med udarbejdelse af sddanne @kono-
miopstillinger er tilstrakkelige, herunder i hvilket omfang den professio-



nelle i tilfadde af forkerte eller utilstraskkelige oplysninger ska veae for-
pligtet til at gtille forbrugeren gkonomisk, som han i kraft af de givne op-
lysninger med fge kunne vente at vagre stillet.

Det er nagpe i dle tilfadde klart, om radgivning af denne karakter forud for
en beslutning om at stille sin gjendom til salg, henholdsvis at indlede sagning
efter et passende kabsobjekt, ydes vederlagsfrit, er includeret i prisen for
noget andet eller udi@ser et ssarskilt vederlagskrav. Udvalget vil derfor over-
veje behovet for en regulering af dette spargsmdl, jf. herved nedenfor under
10.

4. Erhvervsstruktur og forbrugernes radgivningsbehov i forbindelse
med beslutning om kgb eller salg

Sadgers interesse ved salg af fast gjendom vil i ailmindelighed vage, a gen-

dommen bliver solgt

- til den hgjest mulige pris,
- med overtagelse inden for en bestemt tidshorisont,

- pa sddanne vilkar, at sadger er frigjort for enhver forpligtelse og ikke risi-
kerer efterfalgende at blive madt med krav.

Omvendt vil en kgber vazre interesseret i at erhverve en g endom
- til den lavest mulige pris,
- med overtagelse inden for en bestemt tidshorisont,

- pasadanne vilkar, at keber har fuldt overblik over de gkonomiske konse-
kvenser og ikke risikerer efterfaglgende at blive udsat for skuffelse og tab.

Den eksisterende radgivningsstruktur og traditionerne for bistand indebee
rer, at den private sadger typisk vil vaare bistaet af en ejendomsformidler, og
at begge parter i en handel om en gjendom vest for Storebadt bistas af hver sin
advokat (som deler det takstmasssige skegdesalag - den sdkaldte a meta-ord-
ning), mens det i en handel om en g endom @st for Storebadt normalt kun er
kgber, som bistas af en advokat. Desuden vil i hvert fald kegber nassten altid



have radfert Sg med sit pengeinstitut om sin gkonomiske formaen, finansi-
eringsbehov og -muligheder. Udover rédgivning i videste forstand forestar
gendomsformidleren det praktiske vedrgrende salget, indtil en kaber er
fundet og slutseddel underskrevet af begge parter. Herefter - og ofte farst da
- kommer advokaten (vest for Storebadt: advokaterne) ind i billedet. Advo-
katen (vest for Storebadt: advokaterne) yder radgivning, udarbejder skede
(ved ameta sedgers advokat, ellers kabers) og eventuelle sedgerpantebreve i
overensstemmel se med slutsedlen, besgrger tinglysningen og udarbejder re-
fusionsopgarel sen.

| betaankning nr. 111011987 omtilbagetrsadel sesr et ved aftaler omkeb af
fast gjendom og opferelse af bygning er det s. 30 f anfert, at i advokater-
nes sdkaldte a meta omréde (Jylland-Fyn), hvor der ved handelens
berigtigelse medvirker advokat for begge parter, kommer sadgerens
advokat i mangetilfadde farst ind i berigtigel sesfasen. | betamkningen
redegeresi evrigt s. 361, jfr. s. 195 ff, for en af Advokatradet foretaget
undersegelse af advokatmedvirken pa kabersiden. Det fremgik af un-
dersggelsen, at i 37% af de undersggte berigtigelser var der sket hen-
vendelse til advokaten, inden kagberen havde underskrevet slutsedlen,
at der i godt 8% af slutsedlerne var taget et begramset forbehold om
advokatgodkendelse, i knapt 8% et ubegramset forbehold. Der fore-
ligger ikke en aktuel undersggelse af disse spargsmal. Ejendomsmaeay-
lerforeningens reprassentant i udvalget har oplyst, at foreningens med-
lemmer ikke modsadtter g kabergnsker om medtagelsei slutsedlien af
forbehold om advokatgodkendelse, og Advokatrédets repraesentant i
udvalget har oplyst, at det bliver stadig Saddnere, at advokaten farst
kommer ind i billedet, ndr slutsedlen er underskrevet, mens Parcel-
husgjernes Landsforenings repressentant har oplyst, at det fortsat er
det amindeligste, at advokatinddragelse farst sker efter sutsedlens
underskrift.

Udvalget vil vurdere hensigtsmasssigheden af den beskrevne branchestruk-
tur og traditionelle opgavefordeling, for sa vidt den i ikke uvassentligt om-
fang indebager, at kabers advokat ferst kommer ind i billedet efter under-
skrift af en slutseddel uden forbehold. Slutsedien er i sa fdd aftaleretligt
bindende og derfor det juridisk set afgerende dokument. Efter underskrift
pé en sadan slutseddel er det reelt for sent via radgivning og bistand at vare-
tage kabers interesser, og advokatens opgave bliver i sddanne sager for bun-
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den til det ekspeditionsmaessige. Ejendomsformidlieren har ganske vigt pligt
til at bistd begge parter og i videst muligt omfang sege at tilgodese disses
berettigede interesser, jf. § 4, stk. 2, i gjendomsmagglerbekendtgerel sen,
hvilket ogsa er formalet med de specificerede krav til salgsopstilling, dlutsed-
del o.sv. i bekendtgerelsen og Ejendomsmagglerforeningens normsad, men
det turde i avrigt, f.eks, hvad prisen angdr, vaare sare menneskeligt, at for-
midleren, der har faet opgaven i opdrag af ssedger og skal have salaar af denne,
farst og fremmest opfatter sg som sadgers mand. Hertil kommer, at kgber
ikke blot har behov for skriftlig information, men ofte ogsa for individuel
radgivning om oplysningernes betydning for ham.

Disse problemer vedrgrende betjening af kaber kan tamkes forstaarket &, at
finansieringen m.v. i amindelighed tilrettelasgges af den af sadger antagne
formidler, d.v.s. pa et tidspunkt, hvor den individuelle kaber ikke kendes og
derfor ud fra en generel markedsvurdering uden hensyn til den faktiske ka-
bers gkonomi og prafferencer. Samtidig har sedger ingen ssalig anledning til
at interessere dg for formidlerens tilrettelsgggelse af finansiering, forsikring
0.s.v., eftersom hans interesse naturligt koncentreres om, hvilket nettopro-
venu handelen vil indbringe. Dette, at disse forhold tilrettelasgges uden
abenbar interesse for sadger og uden individuel hensyntagen til keber, an-
tager en saglig problematisk karakter, hvis gjendomsformidleren ved aftale
med en finansiel koncern har forpligtet sig til primaat at ssdge dennes pro-
dukter, idet formidleren i safad ska tjene ikke blot to, men hele tre herrer i
een og samme handel. Problemets omfang beror imidlertid pa, hvorledesog i
hvilket omfang formidleren konkret rédgiver kaberen.

Den eksisterende radgivningsstruktur koncentrerer indsatsen om handelens
gkonomi og jura. Kvalitetsaspektet gares der alt for lidt ud &. Bortset fra
varmesyn/energiattest er det ikke saadvanligt, at der blandt handelens doku-
menter er en teknisk sagkyndig udtalelse som grundlag for en kvalitetsvur-
dering eller pa sadgersiden inddraget teknisk sagkundskab (og uanset lov-
kravet herom foregdr mange handeler uden at der foreligger en varmesyns-
rapport/energiattest). Det forekommer, men ikke hyppigt, at kebere lader
en professiond teknisk sagkyndig foretage en gennemgang, i givet fad ofte
forst efter at slutsedlen er underskrevet. De mange efterfglgende klager over
og retssager om mangler viser, a dette er en vaesentlig kilde til skuffelse og
tab. Noget sadant kunne forebygges ved et professionelt »gjerskiftesyn«. En
bo-fakta-ordning for nye og brugte boliger keadet sammen med de gkonomi-
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ske opstillinger gennem fastlagggelse af en udgiftsprofil for vedligeholdelse
og reparation m.v. for vedkommende bolig ville veae et vassentligt bidrag til
at skabe overensstemmel se mellem forventninger og realiteter og dermed en
beskyttelse af begge parter mod efterfaggende skuffelse og tab og heraf fd-
gende tvist, som en prisfastsedtelse uden kvalificeret afdaskning og oplysning
om ejendommens tekniske tilstand inviterer til.

Det er et spergsmd, om gjendomsmarkedet ville kunne effektiviseres og
geres mere betryggende, hvis keberne i hgjere grad var motiverede til og
havde adgang til at benytte en rédgivning, som var tilpasset deres salige
behov for r&dgivning fer slutsedlens underskrift, og som kunne ydes uden
foregel se af de samlede transaktionsomkostninger. En indgang hertil kunne
muligt vaae, at en gendoms kontantpris blev udgangspunktet i ejendoms-
handel, jf. herved nedenfor under 5, sdledes at keber pa forhand var moti-
veret til at overveje forskellige finansieringsmuligheder og konsekvenserne
heraf, idet dette kunne vagre en naturlig indledning til et videregéende rad-
givningsforlgb. Hvis sadger og keber i praksis havde hver sin radgiver, kunne
det synes mest hensigtsmaessigt, at de hver isag koncentrerede deres indsats
om vedkommende parts behov med skyldig hensyntagen til den anden part
under hele forlgbet i stedet for at arbejde for begge henholdsvis far og efter
slutsedlens underskrift. Prisfastsadtelse og -bedgmmelse f.eks, forudsadter
markedskendskab og indeholder et betydeligt vurderingselement. Ikke blot
sadger, men ogsd keber kan have behov for radgivning pa dette punkt, hvor
parternes interesser er klart modstéende, og hvor det derfor er saaligt van-
skeligt at tilgodese begge parters interesser lige fuldt.

Pa denne baggrund vil Udvalget overveje, om en effektiv og betryggende
gjendomsomsadning forudsagter en regulering, som kan fremme en udvik-
ling af radgivningsstrukturen, siledes at beslutningsgrundlaget er tilstraskke-
ligt komplet, og sdledes at begge parters mulighed for standardiseret bistand
under hele processen fremstar markant og differentieret.

5. Forbrugernes beslutningsgrundlag ved ejendomshandel

Den alervasentligste forudsagning for en effektiv og betryggende egen-
domsomsagning er, at parterne handler pa det bedst mulige beslutnings-
grundlag. N&r professionelle er involveret i en ejendomshandel, ber de have
en selvstamndig forpligtelse til at sikre, a et sdant beslutningsgrundlag til-
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vejebringes. Ejendomsmagglerbekendtgerelsens § 9 er da ogsd baseret pa
dette synspunkt.

Beslutningsgrundlaget bar indeholde alle relevante oplysninger, og ale op-
lysninger bar vaae fyldestgerende, fuldstandig korrekte, prascise og umid-
delbart forstéelige, opstillet pa overskuelig og lettilgangelig vis. Samtidig
ber de vage til at stole pa, jf. foran under 3. om ansvarsaspektet. Som anfert
foran under 4. vil Udvalget overveje, hvorledes parterne kan fa en bedre
indsigt i ejendommens standard og kvalitet. Samtidig vil Udvalget overveje,
om der i gvrigt er behov for en andring af lovkravene til beslutningsgrund-
laget, herunder om der bar gives oplysning om den forventede udgift til ved-
ligeholdelse, reparation og renovering.

De nugaddende lovkrav bygger pd, at fast gendom pa privatomrédet handles
paydelse, og at finansieringen er tilrettelagt af sedger(sformidler). Det er da
0gsa uden videre klart, at den lgbende udgift er af afgerende betydning.
Handel alene pa ydelse har imidlertid en lang raskke uheldige konsekvenser.
Kaberen bevidstgeres i givet fad ikke om, at der for hans vedkommende er
tale om to forskellige beslutninger, nemlig dels beslutningen om kgb, dels
beslutningen om finansiering. Finansieringen tilrettel sayges ikke nadvendig-
vis med optimal hensyntagen til den individuelle kaber men eventuelt med
omprioritering, som i givet fad kan vaae ufordelagtig for parterne. Der fo-
kuseres pa farste ars ydelse uden forngdent blik for og forstéelse &, hvor-
ledes de gkonomiske byrder amdres med tiden. Y derligere forhold kunne
naevnes, f.eks, det forhold at med en given ferste &rs ydelse vil jendommens
»pris« variere med den konkrete finansiering, der métte vaare vagt for gen-
dommen, nér den udbydes til salg. Disse forhold forplumrer prisdannelsen
og dermed markedets effektivitet.

Disse ulemper kunne tamkes afhjulpet, hvis en gjendoms »pris« blev |agsnet
fra den konkrete finansiering, hvilket i hgjere grad ville vage tilfaddet, hvis
en gendoms »kontantpris« blev inddraget i udgangspunktet for en gen-
domshandel, hvad enten kabet finansieres af sadgersiden eller kagbersiden.
En sédan ordning ville formentlig gare prisdannelsen mere gennemskuelig,
muliggere en umiddelbar prissammenligning og lagge op til en finansiering,
som blev skraeddersyet til den individuelle kgber, altsa en ordning, som helt
anderledes end handel pé ydelse synes at layge op til et effektivt marked,
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som tilgodeser forbrugernes behov for et varieret udbud af kvalificerede
ydelser.

Udvalget vil derfor overveje, om en kontantpris kan defineres og ber ind-
drages i grundlaget for jendomshandel, og hvilke reguleringsmasssige kon-
sekvenser dette i givet fad ber f& herunder hvorledes en hensigtsmaessig
finansieringsradgivning f& de bedste udviklingsmuligheder, og hvorledes
der bar gives oplysning om finansieringsmuligheder og -omkostninger.

6. Radgivningsproces og papirgang ved ejendomshandel

N&r slutsedlen er det bindende kegbsdokument, ber dutsedlen vaae udformet
pa en sddan made, at den udtgmmende regulerer parternes retsstilling. Alle
forhold ber forinden veae afklaret og bragt pa plads, der ber ikke efter-
falgende vaare behov for yderligere opklaring og kontrol, og det bar veae de
professionelle rédgiveres opgave at sikre, at slutsedlen er udformet saledes,
at den efterfalgende papirgang er af ren ekspeditionsmasssig karakter.

Som forholdene er i dag vrimler en hushandel med papirer, formularer og
skrivelser, hvis funktion, relevans og betydning gar hen over hovedet pa
mange almindelige mennesker, som f.eks, har svaat ved at forsta dobbelt-
dokumentsystemet med slutseddel og skade.

| en artikel i Svensk Juristtidning 1990 s. 241 ff om dokumenter pa et
helt andet omrade, nemlig transportomréadet, skriver professor Kurt
Gronfors under overskriften »Transportdokumenten - till hjép eller
hinder?« bl.a.: Den som kommer med fordag om andring i rédende
handel smanster med rationalisering som motiv skal ikke vente at blive
mgdt med idel entusiasme og taknemmelighed. Handelsmanstre har
en tilbgjelighed til at konservere sig. Man ved hvad man har men ikke
hvad man fér. Er papirhéndteringen uigennemskuelig og indviklet er
det en vaadifuld garanti for at ale de som udfegrer denne héndtering
kan sidde uforstyrrede og fa deres vanlige udkomme - dle passer vi
godt pa sddanne buske i hvis skjul vi uforstyrrede kan fa det somvi har
det og tjene vort levebrad. Pa den méde oplygger handelslivet sine
egne forhindringer for forenklinger patrods af at man udtaler sin vilje
til hurtigt at omstille sig efter andrede forhold.

24



Udvalget finder derfor, at der er grund til neamere at overveje, om det er
muligt at opna en enklere og mere forstéelig papirgang uden at slakke pa
kravene til retssikkerhed. | givet fdd ligger heri en mulighed for rationali-
sering og forenkling, som ville kunne frigere transaktionsomkostninger, der
kunne nyttiggeres til en mere kvalificeret og bedre forbrugertilpasset rad-
givningsindsats.

Udvalget vil i denne forbindelse overveje forholdet mellem slutsedde! pa den
ene side og skede pa den anden. En slutseddel, som er i overensstemmelse
med de foran opstillede krav, vil - ligesom supplerende aftaler om finansi-
ering med pant i geendommen - skulle falges op tinglysningsmaessigt, men
denne opgave vil i sdfad som naavnt vaare rent ekspeditionsmaessig. For pan-
tesikkerhedens vedkommende er et saaligt dokument pakraevet, idet pante-
breve, der anmeldes il tinglysning, skal vage oprettet pa blanketter, der er
godkendt af justitsministeren (justitsministeriets pantebrevsformularer), jf.
tinglysningslovens § 50 a. Derimod er der ikke noget i vejen for, at aftalen om
kgbet tinglyses pa grundlag af slutsedlen. En slutseddel er nemlig i tinglys-
ningsdovens forstand et skade, jf. tinglysningsiovens § 6, der definerer et
skgde som »ethvert dokument, der overdrager ejendomsretten til en be-
stemt fast gjendom eller en del af en sadan, vagre sig ubetinget eller betinget
af kebesummens betaling eller andet«. | gvrigt ville den tinglysningsmasssige
fastholdelse af ejerskiftet ogsa kunne ske ved anvendelse af et saaskilt doku-
ment, som ikke indeholder andet fra dutsedlen end det i denne henseende
relevante, nemlig at sedger overdrager jendomsretten til keber - altsd en
tekst pa et par linjer i stedet for de mange sider, som traditionen byder.
Endelig ville der ikke vaare noget i vejen for, at aftalen om kebet blev indgaet
under overspringelse af dutseddel direkte i et dokument betegnet skade.

Udvalget vil overveje fordele og ulemper ved det brancheorienterede dob-
beltdokumentsystem sammenholdt med et partsorienteret enkeltdoku-
mentsystem under hensyntagen til parternes radgivningsbehov og mulighe-
derne for imgdekommelse heraf. Denne overvejelse méa ske under hensyn til
forbudet mod, at e endomsmagglere og -handlere udfaadiget »de til tinglys-
ning bestemte dokumenter om overdragelse af fast g endom, jf. nagings-
lovens § 23, stk. 5, og gendomsmagglerlovens § 6, stk. 3, i lyset af den pligt,
gjendomsmagyler/handler har efter ejendomsmagglerbekendtgarelsens §11
til at udfaardige en slutseddel.
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Forbudet mod, at ejendomsmagglere/handlere skriver skader m.v.,
blev i sin tid begrundet med, at g endomsmaalere/handlere ikke var i
besiddelse af de ngdvendige kvalifikationer til a yde juridisk bistand
ved udfeadigelse af skader, overtagelse af pantegadd m.v., jf. betsank-
ning nr. 360/1964, Betamkning | afgivet af Handelsministeriets Nee
ringslovkommission, s. 89. Sdv om slutsedlen er styrende for skedets
indhold, er behovet for juridisk bistand ved udfaadigelsen af tinglys-
ningsdokumenter saledes sagt tilgodeset gennem et forbud mod, at
egjendomsmagylere/handlere udfsadiger skeder, ud fra den betragt-
ning at skader i almindelighed udfaadiges af advokater. Forbudet ber i
evrigt ses pa baggrund &, at advokater ikke har eneret pa at skrive
skader. Nar bortses fra gjendomsmagglere/handlere, har enhver ret til
at skrive skeder, men i medfer af vinkelskriverloven ikke til at rekla-
mere hermed, hvilket i praksis af skasrer skedeskrivning ved andre end
dem, der i forvejen er i kontakt med parterne, jf. nedenfor under 8.
Om f.eks, pengeinstitutter kan patage sig at skrive skader, beror sdle-
des alene pa sadan virksomheds forenelighed med pengeinstitutvirk-
somhed efter Bank- og Sparekasseloven.

Efter Udvalgets kommissorium ligger det uden for Udvalgets opgave at
overveje en ophaevelse af forbudet som sadant. | overensstemmelse med ar-
bejdsgruppens anbefaling i betaankning nr. 1195/1990 om brancheglidning og
franchising p& ejendomsformidlingsomradet s. 35 forudsetes forbudet op-
retholdt. Naavaaende udvalg er da ogsa helt enig med arbejdsgruppen i, at
det er »vigtigt, at der fortsat kan gives parterne i handler vedrerende fast
giendom sagkyndig radgivning af uafhaangige advokater«, men finder samti-
dig anledning til nok engang at understrege betydningen &, at den relevante
radgivning ydes far dutsedlens underskrift. Den retssikkerhedsfunktion,
som advokater kan udfylde bedre end de evrige aktarer pa markedet, er
vigtig og ber vaae tilgangelig, men den bar ses som en forudgdende rad-
givningsfunktion, ikke en efterfalgende skrivefunktion, og Udvalget vil der-
for overveje, hvorledes radgivningsfunktionen kan fremmes under oprethol-
delse af det eksisterende skadeskrivningsforbud. Udvalget vil i den forbin-
delse se pa den markante forskel pa advokatmedvirken henholdsvis et og
vest for Storebadt. Udvalget vil endvidere overveje omfang og karakter af de
ekspeditionsmaessige opgaver og mulighederne for forenkling.
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7. Ejendomsmarkedets overskuelighed

Det er ikke muligt eet sted at fa et samlet overblik over, hvad der pa et givet
tidspunkt er sat til salgi et bestemt omrade. Man er nadi til at studere annon-
ceringen, henvende sg til g endomsformidlere o.sv. Og alligevel kan der
udmagaket vaae en relevant giendom til salg, som man ikke bliver opmaak-
som pa. Udgifterne til annoncering har hidtil vaeet en betydelig omkostning
ved boligskift.

Det ville formentlig vaae relativt simpelt at opbygge en databank, hvori dle
ejendomme, som udbydes tilsalg, kunne optages med de fa oplysninger, som
er ngdvendige til afgerelse &, om vedkommende gjendom er af relevans for
pagaddende gjendomssggende. Eksistensen af et sadant altomfattende »ud-
stillingsvindue« ville sikre mulighed for totalt markedsoverblik og derfor
vage et godt bidrag til et effektivt ejendomsmarked. Muligvis ville en sadan
databank kunne etableres i tilknytning til de offentlige ejendomsdatasyste-
mer, BBR o.sv. (som indteggtsdaskket virksomhed). Ejendomsmagglerfore-
ningens repraesentant i Udvalget har oplyst, at i Holland er en sadan data-
bank etableret af ejendomsmagglerbranchen.

Udvalget vil undersgge de tekniske muligheder og omkostningsaspektet i
lyset af de hidtidige annonceudgifter og overveje den eventuelle indretning
af og fordele og ulemper ved et sadant system.

Hvad enten en gjendom udbydestil salg i en sidan databank, i annoncer eller
pa anden made, vil det veae en geving for ale aktarer, om det sker pa en
sadan made, at sageprocessen pa grundlag af nogle udvalgte neggleoplys-
ninger kan koncentreres om gjendomme af relevans for vedkommende inter-
essent. Dette vil kunne bidrage til en effektivisering af sggeprocessen og
begramse tidrevende ekspedition af forgeseves henvendelser. Udvalget vil
overveje, om der ber tilles krav om, at der ved udbud af en gendom skal
gives oplysning om kontantprisen, jf. foran under 5., og eventuelle andre
ngglefaktorer.

8. Adgangen til erhvervsudgvelse pa formidlingsmarkedet

Fri adgang til erhvervsudevelse er en helt fundamental betingelse for en -
fektiv konkurrence og en velfungerende markedsgkonomi. Omvendt kan
der pa nogle omrader vaare behov for en forhdndssikring af en vis faglig stan-
dard via krav om uddannelse, praktisk erfaring, gkonomisk formaen o.s.v.
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Der er i princippet fri etableringsret pa ejendomshandel somrédet - for perso-
ner, idet der ikke kraeves andet og mere end et nagringsbrev som gjendoms-
handler til udevelse af ejendomshandlernaging. Derimod er det ikke tilladt
at udeve ejendomsformidlingsvirksomhed i selskabsform. Udvalget vil over-
veje, om der er behov for at ophaeve dette forbud og i givet fad se p&, om
adgang til virksomhedsudavelse i selskabsform skal underkastes saalige reg-
ler vedrarende f.eks, gjerskab, ledelse og ansvar.

Et andet og ikke mindre vigtigt spergsmal er, om der skd stilles saalige kvali-
fikationskrav til erhvervets udavere. Den gaddende ordning indebagrer, at
der kan opnas offentlig beskikkelse som ejendomsmaggler, hvis man er i be-
siddelse af de kvalifikationer, som er sk@nnet gnskelige for fagets korrekte
udevelse. Beskikkelsen giver eneret til at benytte betegnelsen gjendoms-
maagler, men ikke til at drive g endomsformidlingsvirksomhed. | princippet
svarer det til, hvad der gadder for advokater. Hvem som helst har adgang til
at yde juridisk rédgivning; advokater har kun eneret til advokatbetegnelsen
og til at fare retssager for andre. Der er imidlertid den vassentlige forskel, at
vinkelskriverloven (lov om ydelse af juridisk bistand m.v.) forbyder enhver
form for reklamering med ydelse af juridisk bistand, hvilket i praksis inde-
baerer, at alene advokater overfor offentligheden fremstér som ydende juri-
disk bistand, og at der ikke er praktisk mulighed for et organiseret marked
for vinkel skriveri. Ved @stre Landsrets domaf 31. oktober 1988, Ugeskrift for
Retsvassen 1989 s. 183, er det antaget, at skadeskrivning er juridisk bistand,
hvorfor annoncering med tilbud om skadeskrivning var i strid med loven,
ogsa selv om det udtrykkeligt blev naevnt, at der ikke ydedes juridisk rad-
givning, idet denne angivelse ikke var i overensstemmelse med annoncens
tilbud om skedeskrivning. Advokater kan sdledes siges at have en praktisk
eneret pa skedeskrivning. | betragtning &, at slutsedlen er det afgerende
dokument, kan denne eneret ikke fungere som noget saaligt effektivt middel
til sikring &f, at juridisk r&dgivning i forbindelse med indgéelse af aftaler om
keb og salg af fast ejendom ydes pa et kvalificeret niveau. | praksis ydes
denne rédgivning nemlig af gjendomsmagglere og -handlere.

Professionel gjendomsformidling &f tilfredsstillende kvalitet kan kun udeves
pa grundlag af en specialiseret faglig kunnen og indsigt af en betydelig ledig-
hed. Under hensyn til opgavens karakter i forhold til private, som kun efter-
sparger ydelsen en enkelt eller nogle fa gange i livet, og de konsekvenser,
darlig rédgivning kan f4, synes der ikke uden videre at kunne anal ogiseres fra
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revisorer, translatgrer og andre lignende traditionelle naaingslovsregule-
rede erhverv, for hvilke det gadder, a erhvervet kan udgves af enhver, of-
fentlig beskikkelse fas af de uddannede, eftersom disse erhvervs typiske kun-
der er erhvervsdrivende. Udvalget finder derfor, at spgrgsmalet ma afgares
selvstamdigt under hensyntagen til erfaringerne med den gaddende ordning,
situationen i dagens marked, udviklingstendenserne og behovet for betryg-
gelse af forbrugernes tilling samt med et &bent blik for eventuelle andre
kvalificerede udbydere af de for gendomsomsadning relevante ydelser
(f.eks, realkreditinstitutter og pengeinstitutter).

Ved en stillingtagen til problemet bar i gvrigt erindres, at enhver efter den
gaddende regulering er berettiget til at ssdge for egen regning. Der fore-
kommer da ogsa et vigt salg af boliger direkte fra en professionel til private
uden brug af en giendomsmaggler eller -handler, navnlig hvor en professionel
bygherre ssdger sine nyopfarte ejendomme.

Det skal ogsd naevnes, a en regulering af ydelseskvalitet og sikring af gkono-
misk kompensation ved kvaitetssvigt (f.eks, ved krav om obligatorisk for-
sikring eller garantistillelse) kan mindske behovet for offentlige etablerings-
krav. Udvalget vil derfor overveje, hvilke krav der skal stilles til funktionens
indhold, forud for spargsmalet, om der skal gadde begramsninger i adgangen
til at udeve den. Udvalget vil i gvrigt anskue problemet i relation til de for-
skellige elementer i et handelsforlgb og overveje, hvorvidt der skal gadde
salige regler om f.eks, deponering af belagb eller andre enkeltaktiviteter. |
den forbindelse vil Udvalget overveje, om der skulle vaare et saaligt behov for
at regulere den samtidige udevelse af flere funktioner, f.eks, som radgiver
for forbrugeren vedrgrende salg af dennes ejendom og agent for leverander
af accessoriske ydelser eller som rédgiver for flere parter med modstaende
interesser.

| Udvalgets overvejelser om adgangen til at udeve erhverv pd omradet vil
indgd, om der fortsat er behov for en lovgivning, som giver mulighed for
kvalitetsstempling af udevere af funktionen. Udvalget vil i givet fad se p3,
om der er behov for en revision af de gaddende krav og disses administration.
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9. Adgangen for erhvervsudgverne pa formidlingsmarkedet til
markedskommunikation

Adgangen til at gere forbrugerne opmagksomme pa en erhvervsvirksom-
heds eksistens og produkter er en praktisk forudsagning for adgang til mar-
kedet, jf. foran under 8. om vinkelskrivere. Information om priser, ydelser
o.sv. er blandt de ngdvendige betingelser for et effektivt og betryggende
marked. Ud fra en effektivitetsbetragtning er det derfor et problem, at advo-
kater er afskaret fra at reklamere med en selvstandigt fastsat pris pa skade-
skrivning (og den dermed forbundne rédgivning).

Problemet er behandlet af professor Mogens Koktvedgaard i Laaebog
i konkurrenceret (1991) s. 167:

Indenfor vareomradet er det i vore dage yderst sjaddent, at der indgas
aftaler eller forefindes branchevedtagel ser om begramsninger i adgan-
gen til at reklamere, jf. dog om tobak og spiritus m.v. strax nedenfor
3.b. De reklameaftaler, man mader indenfor de vareproducerende og
vareomsadtende erhverv, omhandler typisk det modsatte, exempelvis
aftaler mellem leveranderer og aftagere om fadles reklameforanstalt-
ninger.

Indenfor tjenesteydel sesomradet, navnlig indenfor de klassiske libe-
rale erhverv, er billedet helt anderledes. Her er der gammel tradition
for betydelig tilbageholdenhed med reklameforanstaltningerne. En
gentleman taler ikke hgjit om egne fortragfeligheder, og han skilter
heller ikke med dem, i hvert fald ikke p& nogen igjnefaldende méade.
Lille advokat - stort skilt, stor advokat - lille skilt, lyder det gamle
mundheld indenfor advokatverdenen. En sddan tilbageholdenhed kan
virke tiltalende og er det i hvert fad for den veletablerede del af bran-
chen, der sidder med de gode, store klienter. Overfor disse ma aver-
tering m.v. i gvrigt antages at vaxe omsonst. For den unge nyetable-
rede advokat er problemstillingen en anden, og averteringsforbud kan
her vagre en avorlig konkurrencebegraasning. Det kan derfor ikke
undre, at konkurrencemyndigheden har segt at imedegd brancheved-
tagelser om begramsninger i adgangen til at reklamere.

Omradet har dog ikke vaget let at fa hold pd Det skyldes bl.a. en
afgarelse fra Monopolankenaevnet fra 1978, se MFM 78/603, der op-



heavede et indgreb i advokatstandens kollegiae regler om avertering.
En liberalisering af disse har ofte vaaet pa tale, og i forbindelse med
nogle droftelser heraf gnskede Monopoltilsynet, at man gik langt vi-
dere, navnlig siledes at advokater fik fri adgang til at annoncere med
sagomrader og priser. Ankenaevnet anlagde imidlertid en anden og
ganske anderledes tilbagehol dende kurs, idet man bl.a. lagde vamt pa
de ovennaarnte traditioner indenfor de liberale erhverv, hvorefter til-
bageholdenhed er en dyd, og hvorefter navnlig prisreklame ikke ma
finde sted.

Efter Det danske Advokatsamfunds nugaddende regler er det siden
1986 tilladt at avertere med advokatens arbejdsomréde (grenaverte-
ring) , men reklamering mafortsat ikke indeholde prisangivelser, bort-
set fra det vejledende takstbestemte salaa. Der ma ogsd kun rekla-
meres i bestemt opregnede medietyper (aviser, handbager m.m.m.),
0g opregningen omfatter ikke radio og TV.

Set med nutidens gjine er der nagppe nogen bagrekraftig begrundelse
for at anlasgge en sondring mellem vare- og tjenesteydel sesomradet.
Enhver branche har naturligvis sin egen stil og made, hvorpa man ska-
ber kontakt med markedet, og i nogle tilfadde er »soft selling« er-
faringsmaessigt den rette fremgangsmade. Fri adgang til kontakt med
markedet er imidlertid af si vasentlig betydning for konkurrence-
strukturen, at det er seardeles betamkeligt at acceptere nogen form for
aftalte begramsninger heri.

Ud fra en forbrugersynsvinkel synes adgang til prisreklame og dermed pris-
konkurrence ikke blot gnskelig, men uproblematisk, da det drejer Sg om en
ydelse, som er af standardiseret karakter, og da det falger af retsplejeloven,
at kvaliteten skal vaae i orden uanset prishillighed. Udvalget vil derfor over-
veje, om der foreligger sddanne saalige forhold, som kan begrunde det eksi-
sterende forbud mod, at advokater - i lighed med andre aktarer pa €jendoms-
omradet - reklamerer med pris m.v., og om der under hensyntagen til kon-
kurrencelovens indgrebsmuligheder er behov for ssaskilt regulering &
spargsmal et.
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10. Priskonkurrence og gennemsigtighed pa formidlingsmarkedet
Den enkelte aktars frie adgang til prisfastsadtelse er en afgarende forud-
sadning for et effektivt marked. Horisontale prisaftaler, hvad enten de er
bindende eller vejledende, indebaaer en prisuniformering, som strider mod
dette fundamentale markedsgkonomiske princip. Pa ejendomshandelsom-
rédet er der imidlertid fastsat vejledende takster af bade gjendomsmasgler-
nes og advokaternes organisationer.

Herom skriver professor Mogens Koktvedgaard i Lagrebog i konkur-
renceret (1991) s. 208:

Det kan vaae vanskeligt at begrunde, at man i vore dage tillader en s
omfattende uniformering af prisdannelsen indenfor de liberale er-
hverv, som tilfaddet er. Ydelserne er typisk ganske kostbare for bru-
gerne - hvadenten det drejer Sg om erhvervsmaessige brugere eller
private forbrugere - og det i prismassig henseende konkurrencel gse
marked synes ikke pragget af nogen igjnefaldende effektivitet. P& laat
gere sgt bar der derfor tilstregbes kongruens med regelanvendel sen
indenfor de vareproducerede erhverv.

Et af de klareste exempler findes i markedet for ejendomsformidling.
Her havde Monopoltilsynet i perioden 1971 til 1987 fastsat maximal-
taxter for ejendomsformidlernes medvirken ved omsagningen af faste
gjendomme. Dette maximalprissystem ophsevedes i 1987 med den
hensigt at skabe bedre betingelser for strukturudvikling og konkur-
rence. De landsdakkende brancheforeninger anmeldte imidlertid
strax derefter aftaler om vejledende taxter. Der blev ikke grebet ind
overfor disse, da de foreliggende oplysninger syntes at vise, at der dog
var nogen bevasgelse i markedet, se neamere MFM 89/310. Ogsd ad-
vokaternes skgdetaxter har hyppigt vaet til droftelse, men existerer
dog endnu.

Udvalget vil under hensyntagen til konkurrencelovens indgrebsmuligheder
og administration vurdere fordele og ulemper ved vejledende, organisati-
onsfastsatte priser pa dette omrade og et eventuelt behov for saalige tiltag.

For forbrugerne er det vigtigt at vide pa forhand, hvad prisen for de for-
skellige aktarers ydelser er, ligesom &benhed og ki arhed om ydelser og priser
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er en forudsagtning for en effektiv priskonkurrence. Ligeledes er det vigtigt,
at forbrugerne efterfalgende har mulighed for at kontrollere regningers rig-
tighed. Udvalget vil derfor se pa forbrugernes behov for forudgéende prisin-
formation og efterf@ gende priskontrol i lyset af de gad dende regler herom og
vurdere deres hensigtsmaessighed. Udvalget vil herved inddrage de proble-
mer, der opstér i en situation, hvor den traditionelle brancheopgaveforde-
ling blades op og nye aktagrer kommer til.

| forbindelse med indledende undersggelser forud for indgaelse af skriftlig
aftale om udfarelse af et bestemt opdrag er det i praksis et problem, hvor
gramsen gar mellem det, der udferes vederlagsfrit, og det, der udigser be-
talingskrav - enten efter en fast takst eller efter regning. Som anfert foran
under 3. vil Udvalget undersgge denne problemstilling nsamere og over-
veie, om behovet for information er tilstraskkeligt tilgodeset.

Prisdannelsen kan blive slaret, hvis gendomsformidlieren ved indkab af
ydelser, der benyttes ved udfegrelsen af formidlingsopdraget, modtager en
rabat af den, ordren placeres hos. | praksis har det f.eks, vaaet et problem i
forbindelse med annoncering. Problemet er forskelligt at efter, om udgiften
til annoncering er includeret i en aftalt fast pris for formidlingsopdragets
gennemfarelse, eller om forbrugeren betaler |gbende efter regning. Der ma
endvidere sondres mellem, om rabatten viderefares eller ikke viderefares til
forbrugeren. | en situation, hvor der betales efter regning, og formidlieren
beholder rabatten, er der udover prisslgringsproblemet yderligere det pro-
blem, at formidleren i denne situation har en selvsteandig gkonomisk inter-
ese i, at der annonceres, hvilket kan befrygtes at pavirke kvaliteten af réd-
givningen om annoncering. Et krav om, at forbrugeren skal have besked om,
at formidleren f& rabat (men ikke om dens starrelse), jf. ejendomsmasgler-
bekendtgarelsens § 5, stk. 1, 2. pkt., gar ikke umiddelbart prisdannelsen
mere gennemskuelig, ligesom det vil vaae de faareste private forbrugere,
som vil magte at benytte oplysningen som grundlag for en forhandling om
viderefarsel af rabatten til forbrugeren. Aftaler om formidling for private
indgas nu engang pa vedkommende formidlers standardvilkar. Formidleren
skal selvsagt honoreres for sit salgsarbejde, herunder arbejdet med annon-
cering, ligesom selve annonceringsudgiften mé betales af kunderne. Det fo-
rekommer imidlertid ikke rationelt, at formidlerens indtjening ages i takt
med annonceringens omfang. En sadan prissagning indeholder ingen moti-
vation til omkostningsminimering og kan derfor fare til ineffektivitet. Ud-



valget vil derfor overveje, om der er behov for en yderligere indsats pa dette
omrade.

Lignende problemer opstér, hvor en rédgiver ikke blot yder rad og vejled-
ning, men samtidig formidler |an, forsikring eller andre ydelser og modtager
provision herfor fra den, som ordren placeres hos. Provisionen tilslgrer pris-
dannelsen pa sivel den indkabte ydelse som rédgivningsydelsen og kan pé&
virke kvaliteten af radgivningsydelsen. Problemet er forskelligt at efter, om
prisen pa rédgivningen omfatter arbejdet med formidlingen af den accessori-
ske ydelse, om provisionen godskrives forbrugeren, om provisionen er den
samme eller forskellig hos de i betragtning kommende leverandgrer, o.sv. |
en rakke tilfadde kan der foreligge problemer, som muligt ikke er effektivt
lzst med informationspligten i jendomsmagglerbekendtgerelsens 8§ 5, stk. 1,
2. pkt., hvorfor Udvalget vil inddrage denne problemstilling i sine overvejel-
ser, ogsa for s vidt angdr prissagtningen pa den ydelse, der formidies.

11. Seerlige problemer i forbindelse med samarbejdsaftaler,
keededannelse, franchising m.v.

Ejendomsformidlingsvirksomhed ma efter den gaddende lovgivning som
naa/nt kun drives af personer med beskikkelse som gendomsmaggler eller
nagingsbrev som g endomshandler samt af advokater. Der er ikke noget til
hinder for, at f.eks, masglere d&r sig sammen og driver virksomheden i inter-
essentskabsform. Virksomheden ma derimod ikke drives af aktiesel skaber,
anpartsselskaber, andre selskaber med begramset ansvar, fonde, institutio-
ner eller foreninger, jf. jendomsmagglerbekendtgarelsens § 3, stk. 3.

Ejendomsformidlingsvirksomhed skal drives fra et fagt forretningssted. Ind-
til andringen & € endomsmaagl erbekendtgarelsen i 1990 var filiddrift ikke
tilladt. Efter andringen er filialdrift tilladt pa betingelse &, at hvert forret-
ningssted ledes af en til virksomheden knyttet ejendomsmaggler/handler, der
kun er leder af det pdgaddende forretningssted, jf. nsamere bekendtgarel-
sens§ 3, stk. 1og2.

Der er ikke noget til hinder for, at flere ejendomsformidlere indgér i et sam-
arbejde og i den forbindelse etablerer et fadles bomagke, sd de deltagende
virksomheder udadtil optrasder med et vist enhedsprasg og fremstr som
medlemmer af en kade.



Mellem filialdrift (kapitalksade) og kesdemedlemsvirksomhed kan franchi-
sing placeres. Det karakteristiske for franchising er, at en virksomhed dupli-
keresi en raskke kloner spredt ud over det omrade der enskes daekket. Dette
sker ved, at en virksomhed (franchisegiver) udvikler et forretningskoncept
og indgér aftale med andre, retligt selvstaandige (franchisetagere) om deres
ret og pligt til afsatning af varer eller tjenester i henhold til franchisegivers
koncept og under anvendelse af dennes forretningskendetegn, siledes at del-
tagerne udadtil fremstdr som en enhed. Det er et centralt element i fran-
chising, at franchisetager er selvstaandig erhvervsdrivende, som driver virk-
somhed i eget navn og for egen regning. Modsat kapitalkaeden er franchiseta-
ger netop ger af virksomheden og (typisk) den, som foretager investeringen i
den.

Ses pa graden af uafhaangighed og selvstaandighed, er det klart, at der er en
flydende overgang fra den enmandsdrevne, fritstdende virksomhed over in-
teressentskabet, deltagelse i en medlemsorganiseret kaade og franchising til
kapitalkeadens filialdrift. Det er ogsa klart, at det forhold, at et aftalebaseret
af setningssystem benaevnes franchising og indeholder bestemmelser om, at
franchisetager er selvstaandig, handler for egen regning og risiko og ikke kan
forpligte franchisegiver, ikke nedvendigvis indebagrer, at den paged dende er
selvstaendig. Franchisetager kan vaae underkastet sddanne bindinger og en
sadan grad af afheangighed i forhold til franchisegiver, at han reelt ma anses
for ansat.

| forhold til den gaddende lovgivning er det et problem, hvis en franchiseord-
ning vedrarende ejendomsformidling er udformet pa en sddan méade, at fran-
chisetagerne ikke kan betragtes som selvstaandige, men er s bundne og &-
hamgige af franchisegiver, at de ma anses for dennes ansatte. | s& fad fore-
ligger der nemlig en kapitalkesde med franchisetagerne som filialbestyrere,
og er franchisegiver ikke sdv ejendomsmaggler/handler, men f.eks, et aktie-
selskab eller en forening, vil ordningen veae ulovlig.

Industriministeriet tog i 1986 tilling til, om virksomhed som g endomsmaay-
ler pa grundlag af en konkret franchiseaftale indgéet med en anden gen-
domsmaggler var i strid med det dagaddende forbud mod filiadrift. Fran-
chisetagende magler skulle arbejde i overensstemmelse med franchisegi-
vende magglers koncept m.v. under navnet »Ejendomsmagglerfirmaet NN v/
PP« (NN franchisegiver, PP franchisetager). Ministeriet fandt efter en gen-



nemgang af aftalen og under henvisning til, at franchisetagers virksomhed
blev drevet for dennes regning og risiko, at det ikke ville vage i strid med
forbudet mod filialdrift, at franchisetager drev virksomhed som masgler pa
grundlag af den indgdede franchiseaftale. Ejendomsmasglerkommissionen
havde derimod fundet, at franchisetager var afhaangig af franchisegiver i en
sadan grad, at den af ham |ledede virksomhed maétte betragtes som franchise-
givers forretningssted.

En stillingtagen til franchising pa ejendomsformidlingsomrédet kan til en
begyndelse anskues pa baggrund af en stillingtagen til filiadrift. | det omfang
franchising nemlig métte blive anset for uhensigtsmaessig i kraft af franchise-
tagers binding til og afhangighed af franchisegiver uden hensyn til, hvem der
er franchisegiver, matte filiadrift for sa vidt anses for nok s uhensigtsmaes-
sig, eftersom afhaangigheden her er total. Filiadrift er imidlertid i dag en
lovlig driftsform, og umiddelbart ser Udvalget heller ikke, at der pa gen-
domsformidlingsomradet skulle gere sig sddanne saalige forhold gaddende,
at der pa dette omrade burde gadde en saalig begramsning i adgangen til
erhvervsudevelse i form af et forbud mod filialdrift. Nar den, som ma drive
gjendomsformidlingsvirksomhed, kan have filiader, synes der umiddelbart
heller ikke at vaae noget til hinder for, at vedkommende star som franchise-
giver i forhold til en franchisetager, som sdlv er berettiget til at drive sddan
virksomhed.

Efter den gaddende lovgivning stilles der ikke krav om, at franchisegiver sev
skal vage beskikket ejendomsmaggler eller have nagringsbrev som gjendoms-
handler eller vaae advokat. Forsikringsselskaber har sdledes kunnet drive
franchisevirksomhed via kapitalformidlingsaktieselskaber. De domine-
rende franchisekaader er vokset frem pa baggrund af administrative afgerel-
ser truffet af tilsynsmyndighederne vedrgrende henholdsvis pengeinstitutter
og realkreditinstitutter gdende ud p3, at bank- og sparekasseloven ikke er til
hinder for, at pengeinstitutter udgver virksomhed som franchisegiver pa
giendomsformidlingsomrédet, og at realkreditloven tilsvarende ikke er til
hinder for, at realkreditinstitutter udgver sdan virksomhed. For Udvalget
er problemet imidlertid, om der - ud frade hensyn der baarer begramsninger i
adgangen til at udeve virksomhed som gjendomsformidler - bar vaae be-
gramsninger i adgangen til a drive virksomhed som franchisegiver p& om-
radet. Udvalget vil overveje dette spergsmdl i sammenhaang med spargs-
malet om adgangen til at drive formidlingsvirksomhed, jf. herom foran un-



der 8. Uafhaangigt heraf vil Udvalget i gvrigt overveje, om franchisegiver bar
vage direkte forpligtet af de krav til formidlingsopgaven, der métte vaae
relevante ved udarbejdelsen af konceptet, jf. herved foran under 2.

Hvad der navnlig er bemaakelsesvaadigt ved de eksisterende franchisekee
der, er, at det er de store finansielle institutioner, der optraader som fran-
chisegivere. Dette kan for sAvidt ses som en fordel, eftersom sadanne institu-
tioner turde have ale muligheder for at sikre, at konceptet med manualer og
forskrifter og driften af de enkelte virksomheder fuldt ud lever op til de krav,
der illes til en professionel, ladig formidlingsvirksomhed.

Problemet er imidlertid, at de finansielle institutioner ikke primaat er gaet
ind i markedet for at sikre dette, men for at sikre Sg en distributionskanal for
egne finansielle ydelser. Herved anbringes franchisetagende formidler i en
klemme mellem et krav om at give forbrugeren den bedste r&dgivning og et
krav om at give franchisegiver den starst mulige afssaning af finansielle ydel-
ser. Sdv om franchiseaftalen respekterer, at kravet om den bedste r&dgiv-
ning har forrang, og ikke forpligter franchisetager i strid med ejendoms-
maeglerbekendtgerelsen, kan der eksistere band, der er nok sa staake som
lovgivningens.

Hertil ska fgjes, at formidleren ogsdi henhold til en samarbejds- €ller fran-
chiseaftale kan modtage anvisningsprovision og af den grund veae i en po-
tentiel interessekonflikt, jf. foran under 10. Og ligesom dette problem méaske
ikke lgses ved information, lases det problem, som er en fage &, at fran-
chisegivers primaae formdl er afsaning of finansielle ydelser gennem virk-
somheder, hvis hovedydelse er ejendomsformidling, maske heller ikke ved
den i giendomsmagylerbekendtgerelsens § 5, stk. 2, foreskrevne pligt til at
give oplysning om, at formidleren er knyttet til en finansiel institution ved en
franchiseaftale. Mange private forbrugere vil ikke have nogen idé om, hvad
en franchisesftale er, og vil ikke kunne omsadte den foreskrevne oplysning,
somi vrigt maske blot drukner i papirmaengden, til det bagvedliggende bud-
skab, at man skal forholde sg med sund skepsis til vedkommende formidlers
anbefalinger vedrgrende accessoriske ydelser hidrgrende fra den finansielle
ingtitution, han er knyttet til. Forbrugerne henvender sig for at fa rad og
vejledning, og det vil ga hen over hovedet pd mange, at de f&r en oplysning,
hvisformal er, at de skal vaare pavagt overfor den r&dgivning, de modtager. |
ovrigt er franchising ikke den eneste samarbejdsform, som kan tsakes at

37



influere pa rédgivning. Et pengeinstitut kan uden deklarationspligt samar-
bejde med et bestemt realkreditinstitut/forsikringssel skab. Og uafhaangigt af
de eksisterende kaadedannelser forekommer der og har der ogsa tidligere
vaget underhadndsaftaler om formidling af bl.a. realkreditldn og forsikrin-
ger.

Problemet kan ses som et spergsma om, hvilke forventninger forbrugerne
mader op med, og hvilke signaler de modtager med henblik pa at bringe
forventningerne i overensstemmelse med realiteterne. Den forbruger, som
henvender sig i et bestemt pengeinstitut, og bliver r&dgivet om finansiering,
forventer ikke, at pengeinstituttet fortadler ham, at det er billigere at gatil et
andet pengeinstitut. Han regner med at fa at vide, hvad det bedste, pengein-
stituttet kan tilbyde, er. Den forbruger, som henvender sig til en selvstaandig
gjendomsmaggler/handler, har derimod formentlig en naturlig forventning
om, at radgivningen vedrarende accessoriske ydelser ikke er begramset pa
samme méde som i et bestemt finansieringsinstitut til - i hvert fald primaat -
at angd »egne« (franchisegivende finansieringsingtituts) produkter, men
netop tager sigte pa at finde markedets bedste tilbud. Skal denne forventning
pavirkes, er det et spergsmal, om der ikke kraeves anderl edes bastant besked
end hvad bekendtgarelsens § 5, stk. 2, lagyger op til.

En pastéet udvikling i retning af fuld omprioritering i det realkreditinstitut,
kaaden er knyttet til uanset eksisterende lans beskaffenhed, er méske et ud-
tryk for, at der er en reel ogikke blot potentiel risiko for, at en binding til en
franchisegiver eller andre og en deraf falgende pligt til primaat at afsadte
vedkommendes produkter kan fare til, at der vadges |gsninger, som ikke er
de hilligste for kunden. Under ale omstaandigheder er gkonomisk afheagig-
hed ikke noget tillidvaskkende grundlag for uvildig rédgivning. Udvalget vil
derfor overveje, hvorledes eventuelle bindinger til finansielle koncerner bar
kommunikeres til forbrugerne, og om der er et saaligt behov for at sikre
adgang til uvildig rédgivning gennem regulering af formidleres adgang til at
indgd i et samarbejde med finansielle koncerner.

Der er den 31. januar 1992 fremsat fordag til folketingsbeslutning af
Kirsten Jacobsen (FP) m.fl. (Beslutningsforslag nr. B 59 Folketinget
1991-92) om at palasgge i ndustriministeren a aandre ejendomsmasgler-
bekendtgerelsen, »sdledes at det sikres, at virksomhed som statsauto-
riseret e endomsmaagler forudsadter fuld gkonomisk uafhsangighed af



realkreditinstitutter, pengeinstitutter og andre finansielle institutio-
ner, og at statsautoriserede ejendomsmaaglere i forhold til kebere og
sadgere of fast gendom kan yde uvildig rédgivning med hensyn til valg
af realkreditinstitution, pengeinstitut og forsikringsselskab i forbin-
delse med prioritering og tegning af ejendomsforsikringer«. | be-
magrkningerne til forslaget anfares, at der pa ejendomsformidlings-
omréadet i kraft af de finansielle institutioners franchisegivervirksom-
hed er »sket en avorlig underminering af den uafhaangighed og selv-
staendighed, der ma kraaves i et frit og konkurrencepraeget samfunds,
0g at »konsekvensen af denne udvikling vil blive, at kgbere og ssdgere
of fast gjendom i fremtiden ikke kan opna wvildig radgivning fra gen-
domsmeagglerside, men vil blive prisgivet de forretningsmasssige mal-
sadninger og de strategier, der laggges af de finansielle institutioner,
uanset om disse er i konflikt med kegbers og ssdgersinteresser. Dette er
salig klart, ndr ejendomsmaggleren har en gkonomisk interesse i at
virkei et bestemt pengeinstituts forretningsmaessige gjemed, uanset at
den part, maggleren repraesenterer har behov for, at maglerne loyalt
tilgodeser modsatrettede interesser. Sadanne situationer vil dagligt
opsta og vil tage tryghed og trovaardighed ud af gjendomsformidlin-
gen«.

En dtillingtagen til spargsmalet om eventuelle begramsninger i adgangen for
formidlere til at indgdi et samarbejde med finansielle koncerner synesi no-
gen grad at matte afhaange &, i hvilket omfang der er adgang til rédgivning
hos andre, uafhaangige akterer, hvorvidt der er tale om rédgivning af sadger
eller kaber, og hvilke fordele der eventuelt kan vaae forbundet med samar-
bejde og pakkel gsninger. Man kan naturligvis forestille sig adskillige mulig-
heder for indgreb i relation til de finanskoncernforbundne keeder og 1gsere
samarbejdsformer med finanskoncerner. Ligesom f.eks, bryggerier er holdt
uden for restaurationsbranchen (i medfer af loven om restaurations- og ho-
telvirksomhed), kunne man vadge at holde finanskoncerner ude af gen-
domsformidlingsbranchen som franchisegivere/samarbejdspartnere. Man
kunne ogsd tamnke sig, at finanskoncernstyret franchisekasdevirksomhed el-
ler samarbejdsaftaler med finanskoncerner accepteredes, men betinget &, at
virksomhederne udtrykkeligt tilkendegav tilknytningen i virksomhedsnav-
net - f.eks, ved anvendelse af navne som UU-BANK-gendomsmagler, YY -
KREDIT-gjendomshandler o.sv. i stedet for de eksisterende kasdenavne,
som ikke indeholder nogen som helst markering af koncernforbindelsen. En
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mulighed kunne ogsa vaae at rense franchiseaftalerne for enhver bestem-
melse om sdg af finanskoncernens finansielle ydelser, opstille minimum-
skrav til selvsteendighed og forbyde, at franchisegiver pa nogen méde sub-
sidierer franchisetagerne/samarbejdspartnerne.

Sédanne fordag skal imidlertid ses p& baggrund &, at udgangspunktet i en
markedsgkonomi er adgangen til frit at organisere en virksomheds af sod-
ningsstruktur. Afssgningsstrukturen skal ikke uden saglig begrundelse be-
stemmes af lovgivningen, men af en konkurrencebetinget udvikling pa mar-
kedet. Udvalget vil derfor vurdere, om den nuvaaende situation modvirker
en konkurrencebetinget markedsudvikling, f.eks, ved at det ikke er tilstrask-
keligt klart, at der findes flere typer af gjendomsformidlere omfattende - og
med en glidende overgang mellem - pa den ene side de aliancefrie og pa den
anden side de finanskoncernforbundne, og herunder vurdere i hvilket om-
fang konkurrencelovgivningen kan imadega en eventuel uheldig markeds-
udvikling. Pa denne baggrund vil Udvalget vurdere, hvilket saaligt behov
der métte foreligge for en regulering af finanskoncernernes aktiviteter pa
gjendomsformidlingsmarkedet, henholdsvis ejendomsformidiernes samar-
bejde med finanskoncerner.

12. Formidlingsopgavens indhold og vederleeggelse

| ejendomsmagglerbekendtgarel sen er der givet visse regler om den traditio-
nelle g endomsmaggler/handler-opgaves indhold, herunder om udarbejdelse
af salgsopstilling og slutseddel, samt om salag. Disse regler suppleres af
f.eks. Ejendomsmeagglerforeningens normsad og Advokatradets fastsaitelse
a, hvilke arbejdsopgaver et skadesalaxr omfatter.

Udvalget vil overveje behovet for normkrav af denne karakter, herunder om
der er behov for en mere fleksibel angivelse af normkrav differentieret efter,
hvem der er opdragsgiver, og hvad opdraget gér ud pa. Udvalget vil samtidig
foretage en gennemgang af de gaddende regler under hensyn til forholdene i
dagens marked og udviklingstendenserne samt i lyset &, hvilke krav der er
fastsat i nyere lovgivning i andre lande. Udvalget vil desuden overveje, om
der ber stilles krav om, at opdragsaftalen skal vagre skriftlig og indgéet pa en
standardformular, samt overveje, hvorledes en sddan standardformular i
givet fad ska tilvejebringes.
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Udvalget vil i den forbindelse overveje, hvorvidt det ma anses for anskeligt,
om en lovgivning kunne udformes sdledes, at den knassatte de grundlasg-
gende principper, som bar gadde pa omradet, og i gvrigt lagde op til en mere
detaljeret, fleksibel og interesseafbalanceret detailregulering i overensstem-
melse med aktuelle behov pé et omskifteligt marked.

13. Effektiv retshandheevelse

Overtraadelse af bestemmelserne i g endomsmagylerbekendtgarelsen er
sanktioneret med bgde. Der er ikke udpeget en saalig tilsynsmyndighed med
pligt til at overvage reglernes overholdelse og gribe ind ved overtraadelse.
Overvagning af reglernes efterlevel se anses sdledes ikke for en saalig offent-
lig opgave. | tilfadde af reglernes tilsidesadtel se gér vejen til straf over politi-
anmeldelse. Politiets ressourcer er begramsede og opgaverne mangfoldige.
Sdv om sagen forfalges, vil den i reglen ikke udlgse andet og mere end en
beskeden bgde. Baden vil i de fleste tilfadde veare mindre end det bel gb, som
modsvarer de af det offentlige til sagens forfglgelse anvendte ressourcer, og
som baaes af det offentlige uden regres til den skyldige.

Overtraedel se af bekendtgerel sens regler vil ogsd indebaare en overtraadel se
af markedsfaringslovens § 1 om god markedsferingsskik og i nogle tilfsdde
endvidere det strafbelagte forbud mod vildledning i markedsferingslovens §
2. Forbrugerombudsmanden ferer tilsyn med markedsfaringslovens efter-
levelse, men skal prioritere anvendelsen af detil rédighed stende ressourcer
i overensstemmelse med bekendtgerelsen for hans virksomhed. Sager om
nedlaggelse af forbud kan anlasgges af enhver, der har retlig interesse deri,
f.eks, en branche- eller forbrugerorganisation eller en forurettet kunde. En
s&dan sags farelse vil i amindelighed koste vedkommende sagsager mere
end hvad der eventuelt métte blive tilkendt i sagsomkostninger.

Pa denne baggrund ma det konstateres, at reglernes effektivitet i praksis
afhaanger af deres frivillige efterlevelse. Der kan nagpe peges pa et sadant
saaligt behov for en mere effektiv offentlig retshandhaevel se pa dette omrade
sammenlignet med andre reguleringsomréder, hvor det forholder sig helt pa
samme made, at dette kan begrunde en saalig indsats pa dette omrade i en
tid, hvor ressourcerne til offentlige opgaver er under pres. Inden for nogle
brancher kan den frivillige efterlevel sesgrad vaae rimelig hgj, inden for an-
dre kan billedet veae det modsatte. Udvalget finder derfor at burde over-
veje, om der foreligger behov for at introducere et system, som giver mulig-
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hed for en effektiv privat retshandhaevelse. En sadan mulighed kunne f.eks.
vage et system, som stimulerede en effektiv privat retshandhaevelse. En an-
den mulighed kunne vagre et lovmasssigt institueret privat selvdegmmei lighed
med advokaternes. Strikte ansvarsregler i forbindelse med et krav om lov-
pligtig ansvarsforsikring, som kunderne havde et direkte krav mod, kunne
vage en tredje.

42



Materialesamling

I. Overblik over dagens marked og regulering

I. I. Elendomsmarkedet

Ejendomsoverdragelse kan foregd som familieoverdragelse, arv og andre
ikke kommercielle handler, tvangsauktioner m.v. og endelig - som det mest
normale - som alminddligt frit salg.

| 1989 og i 1990 var den samlede arlige omsagning af fast jendom pé godit
120.000 enheder. Heraf vedrarte ca. 60% almindeligt frit salg, ca. 12% over-
tagelser gennem tvangsauktioner og resten vedrgrte familiesalg og andre
former for salg.

Ifadge opgarelser fra Told- og Skattestyrelsen blev der i 1989 i almindelig fri
handel omsat ca. 71.000 ggendomme. Der blev handlet knapt 40.000 enfami-
liehuse, ca. 15.000 gerlgligheder, ca. 6.500 fritidshuse, medens de reste-
rende godt 9.500 handler vedrarte landbrug, erhvervs- og boligbyggeri m.v.

11990 blev der omsat ca. 73.000 ejendomme fordelt med ca. 42.000 enfamili-
ehuse, ca. 15.500 g erlejligheder og ca. 6.500 fritidshuse, medens resten ved-
rerte erhvervsbyggerier m.v.

Af den samlede 1990-omsagning i fri handel opgjort i antal handler vedrerte
gjerboliger (enfamiliehuse og g erlejligheder) nassten 80%, medens fritids-
huse vedrarte knapt 10%.

Den samlede kontantveardi af omsagningen af fast jendom var savel i 1989
somi 1990 pé ca. 96 mia. kr. Omsagningen af erhvervs- og boligbyggeri var i
begge & ca. 54 mia. kr., medens omsagningen vedrarende gjerboliger m.v.
var paca. 33 mia. kr. i begge ar.

Den samlede kontantveardi for de handlede ejendomme udgjorde i 1989 for
enfamiliehuse ca. 22,9 mia. kr., for gerlgligheder ca. 7 mia. kr. og for fritids-
huse 1,9 mia. kr., siledes at der for disse 3 ejendomstyper var tale om en
samlet overdragelsessum pé ca. 32 mia. kr. Tilsvarende for 1990 udgjorde
kabesummen for enfamiliehuse ca. 22,7 mia. kr. og for gerlejligheder ca. 6,7
mia. kr., medens den var pd 1,9 mia. kr. for fritidshuse. Den samlede over-
dragelsessum var i 1990 paca. 31,3 mia. kr.
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Den gennemsnitlige kabesum omregnet til kontantveerdi var i 1989 for en-
familiehuse ca. 580.000 kr., og for gerlejligheder ca. 463.000 kr. og for fri-
tidshuse ca. 290.000 kr. De tilsvarende tal var for 1990 ca. 553.000 kr., ca
428.000 kr. og ca. 287.000 kr.

| tabel 1 er vist udviklingen i antallet af ejendomshandler i almindelig frit salg
i perioden 1985-1990 for enfamiliehuse, gjerlegjligheder, fritidshuse og er-
hvervsejendomme m.v.

Tabel i
Udviklingen i antal ejendomssalg i almindelig fri handel 1985-1990.
(1.000 stk.)

Ar Enfamilie- Ejer- Fritids- Andre Total
huse lejligheder huse ejendomme
1985 55,8 26,5 80 13,8 104,1
1986 52,7 21,8 73 12,7 94,5
1987 48,2 21,3 53 11,2 94,5
1988 43,5 18,7 63 98 78,3
1989 39,5 15,2 65 99 71,1
1990 42,0 15,5 65 90 73,0

Kilde: Told- og Skattestyrelsen, Ejendomssalg I. halvar 1985 - 2. halvar 1990.

Prisudviklingen i perioden 1985-90 for enfamiliehuse, gerlgjligheder og fri-
tidshuse fremgar af tabel 2. Som udtryk for prisudviklingen er anvendt kabe-
summen omregnet til kontantvaerdi.
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Tabel 2
Prisudviklingen i enfamiliehuse, ejerligiejligheder og fritidshuse
1985-1990. (Gennemsnitlig salgspris 1.000 kr.)

Enfamilie- Ejer- Fritids-
Ar huse Indeks .. Iighe(IPedrng huse Indeks
1985 555, 7 100 407, 5 100 293,4 100
1986 623,0 112 476, 9 117 299,5 102
1987 576, 0 104 437,4 107 273,8 93
1988 581,0 105 460, 2 113 286,0 97
1989 579,9 104 463, 2 114 290, 3 99
1990 552, 8 99 421, 7 105 287,1 98

Kilde: Told- og Skattestyrelsen, Ejendomssalg I. halvar 1985 - 2. halvar 1990.

') Ejerlejligheder i ikke nyopfarte ejendomme.

En betydelig del af omsagningen vedrerende fast jendom foregdr ikke som
»salg i almindelig fri handel«, dvs. pd normale markedsvilkér. Sag mellem
naatstdende familiemedlemmer - f.eks, foreddres sag til barn - foregdr som
regel til priser, der ligger vassentligt under de ved almindelig fri handel r&
dende, ligesom salgsvilkdrenei evrigt kan vagreret specielle. Ca. halvdelen af
alle handler med landbrugsejendomme og 10 pct. af handler med andre gjen-
domme finder sted mellem familiemedlemmer. Det er karakteristisk for
disse familiesag, at den kontante udbetaling er langt mindre end ved salg i fri
handel, medens en starre del berigtiges ved andet vederlag - fortrinsvis den
kapitaliserede vaadi of en arlig aftasgtsydelse eller lignende aftale.

Af tabel 3 fremgdr den samlede omsagtning af fast ejendom fordelt pa gen-
domstyper samt den del af omsagningen, der vedragrer salg i aimindelig fri
handel. Af tabellen fremgér endvidere den gennemsnitlige kontantveardi for
de forskellige ejendomstyper opdelt pa aimindelig fri handel og andre sag
(familiehandel, tvangsauktioner m.v.).
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Tabel 3
Omseaetning af fast ejendom 1989

Fast ejendom Omseetning i stk. Kgbesum pr. ejendom
og grunde 1.000 kr.

| alt Alm. Alm. Andre salg

fri handel fri handel

Enfamiliehuse 56.221 41.552 586 535
Ejerlejligheder 17.088 13.529 474 441
Beboelsesejendomme 2.878 1003 625 785
heraf med 9 lejligheder
eller flere 397 59 2.632 4.076
Blandede beboelses- 4.235 1874 984 2.446
og forretnings-
ejendomme
Sommerhuse 9.408 6.545 295 273
Landbrugsejendomme 5.959 3.395 - -
Ubebygget grund:
- under 2000 m? 4.268 1811 123 -
- over2000m* 2.807 714 _ -
Andre handler 12.774 4.618 - -
Antal handler ialt 116.035 75.041

Kilde: Statistisk arbog 1991 tabel 286 og landbrug tabel 287.

| 1989 blev der kundgjort knap 20.000 tvangsauktioner over fast ejendom.
Heraf vedrerte ca. 11.000 enfamiliehuse, ca. 3.000 gjerlejligheder og ca
1100 fritidshuse, medens resten vedrarte erhvervsbyggerier. Det samlede
antal kundgjorte tvangsauktioner var ogsai 1990 godt 20.000 fordelt med ca.
11.000 enfamiliehuse,ca. 4.000 gerlejligheder og ca. 1.100 fritidshuse, me-
densresten vedrgrte erhvervsbyggerier m.v. En del af de kundgjorte tvangs-
auktioner bliver dog aflyst inden afholdelsen. | savel 1989 som 1990 var an-
tallet af afholdte tvangsauktioner vedrerende fast gjendom paca. 14.000 pr.
ar.

Omsagningen af fast gjendom varierer fra & til & og er ret konjunkturfal-
som. | 1965 var den samlede omsagtning pa ca. 107.000 ejendomme m.v.,
medens omsagningen i 1990 var pagodt 122.000. Inden for de sidste 30 &r har
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omsagningen vaget starst i 1972 med ca. 168.000 handler, medens omsad-
ningen i lavkonjunkturéret 1981 var nede paca. 111.000.

Omsaningen kan som tidligere oplyst forega som familieoverdragelse, arv,
og andre ikke-kommercielle handler, tvangsauktioner og endelig - som det
mest normale - som almindeligt frit salg.

Den vasentligste del af omsagningen af fast egendom i fri handel vedrarer
gerboliger.

| tabel 4 er beskrevet udviklingen i omssgningen og i prisen vedrgrende en-
familiehuse. Indtil 1985 baserede statistikken sig pa skedepriser, hvorved
forstds opsummeringen af de enkelte betalingselementer - kontantudbeta-
ling, overtagne og nyoptagne |an - til deres palydende, sddan som det frem-
gér af det tinglyste skade. Fra2. halvar 1985 er prisudviklingen angivet som
skedeprisen omregnet til kontantvaardi. Som udtryk for prisudviklingen er
anvendt indeks for skgdeprisen indtil 1985 samt indeks for kontantpriseni 25
ars-perioden.

Tabel 4
Udviklingen i salg af enfamiliehuse i alm. fri handel, samt priseri
perioden 1965-1990.

Ar Antal Skadepriser Kontantpriser
salg Indeks Indeks
1965 25. 006 100 100
1970 35. 256 155 148
1975 53. 294 2687 272"
1980 47.990 543" 438Y
1985 62. 184 532% 636%
1990 43. 420 6552

Kilde: Danmarks statistik 10 ars-oversigt 1972-90 og Told- og
Skattestyrelsens ejendomssalg | halvar 1985 - 2. halvar 1990.

') Indeks vedrgrer 1. halvér.

) Beregnet her, idet indeks i de officielle statistikker i 2. halvr 1985 blev sat
til 100.
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Fra 1980, hvor lavkonjunkturen satte ind, er et stigende antal ejendomme
blevet tvangssolgt og salget toppedei 1982 med ca. 16.600 tvangsauktioner. |
1989 og 1990 var antallet af afholdte tvangsauktioner over fast eiendom pany
steget til godt 14.000, efter at det havde vemret faldet i den mellemliggende
periode.

Antallet af tvangsauktioner i 1980, 1985 og 1990 fremgar af tabel 5.

Tabel 5
1980 1985 1990

Afholdte tvangsauktioner ialt 6.066 5.875 14.262
Kundgjorte tvangsauktioner ialt 6.846 8.547 20.339
Heraf:

Enfamiliehuse 3.718 4.613 11109
Ejerlejligheder 648 1.263 3.865
Fritidshuse 382 562 1112

1.2. En ejendomshandels forlgb

| Betamkning nr. 1110 om tilbagetrasdel sesret ved aftaler om keb af fast gjen-
dom og opfarelse af bygning gives s. 30 ff falgende beskrivelse af en gen-
domshandels typiske forlgh:

| starten af udbudsfasen vil sadgereni de flestetilfadde sage bistand hos
en gendomsmaagler eller ggendomshandler, der efter forhandling med
sadgeren fastsadter g endommens udbudspris og de avrige udbudsvil-
kér. Hvis sadgeren - hvad der sker i et vist omfang - benytter andre
professionelle radgivere, f.eks, advokat, revisor eller pengeinstitut, er
de normalt inddraget i overvejelserne allerede pa dette stade. | advo-
katernes sdkaldte a meta omrade (Jylland - Fyn), hvor der ved hande-
lens berigtigelse medvirker advokat for begge parter, kommer ssd-
gerens advokat dog i mange tilfadde farst ind i berigtigel sesfasen.

Udbudsprisen pa fast ejendom fastsadtes ud fra en vurdering &, hvil-
ket belgb en kaber vil betale i &lige ydelser for at bo i gjendommen.
En rakke faktorer spiller i denne forbindelse en rolle:

- udbud og efterspargsel for tilsvarende gjendomme

48



- giendommens beliggenhed og arkitektoniske standard
- rumfordelingen i gjendommen

- gjendommens alder og vedligeholdel sesstand

- gendommens skattemaessige underskud

- varmeforbruget i gendommen

- liebhaversynspunkter.

Tidligere, hvor renten pa prioritetsydelser 1a nogenlunde fast, var der
et bestemt prisniveau for ensartede gendomme. De senere ars vold-
somme udsving i renteniveauet har imidlertid bevirket, at udgifterne
til en prioritet af en bestemt starrelse kan vaae meget forskellig. Un-
der disse forhold vil salgsprisen for en jendom ikke sige meget om,
hvad den arlige udgift for at sidde i gendommen er. Denne kan kun
fremga af en individuel beregning, hvor der tages hensyn til udbe-
talingen og den forudsatte prioritering. Det er almindeligt i forbin-
delse med en overdragel se af fast ejendom at foretage omprioritering,
idet de regler, der gadder for rea kreditinstitutters virksomhed, giver
mulighed for ydelse af gjerskiftelan. Som det senere vil blive belyst,
har denne udvikling fert til, at der er skabt ordninger, der giver mulig-
hed for, at kaberen i forbindelse med aftalens indgaelse kan sikre sig
mod rentestigninger inden ejerskiftelanets hjemtagelse. Pa dette sted
skal det blot fastsas, at renteudviklingen har fart til, at salgsprisen pa
ensartede gjendomme kan vaae vidt forskellige. Ligesom det er muligt
at udbyde samme gjendom til meget forskellige priser, der - pa grund
af forskelle i den forudsatte prioritering - ale kan medfgre samme
arlige bruttoydel se for kgberen. | de senere &r er der i vidt omfang sket
udbud baseret pa bruttoydelse eller nettoydelse (hvor hensyn til skat-
tefordel er indregnet). Ingen af disse begreber har dog en helt fast
karakter.

Der er sket en professionalisering af eendomsformidlererhvervet.
Samtidig er der en tendens til, at formidlerne koncentrerer g om
handler, der foregdr i et begramnset lokalomrade. Dette er medvir-
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kende til, at der kan foretages en sikker r&dgivning overfor sadgeren
med hensyn til egendommens readlistiske udbudspris.

Mange ejendomsmagglere og ejendomshandlere har i dag edb-udstyr,
der pa grundlag af udbetalingen, den &rlige ydelse og eventuelle 1an,
der skal overtages af kagberen, automatisk kan udregne den normale
gierskiftebeldning i realkreditinstitut, eventuelt supplerende sadger-
pantebrev og udbudsprisen. Edb-udstyret er endvidere normalt pro-
grammeret til at kunne udarbejde privat budget for kaberen - uden at
udvalget dog er bekendt med at dette tilbud i praksis udnyttes af k-
berne - og budget for det kontante salgsprovenu for sadgeren. Til-
svarende udstyr findes i pengeinstitutterne og vinder indpas hos advo-
kater.

Forhandlingsfasen begynder, n&r en keber har vist interesse for gjen-
dommen. Kgberen kan i denne fase have sagt bistand fra advokat,
revisor, pengeingtitut eller andre. Det er vanskeligt at udtale sig om,
hvor ofte keberen spger sidan bistand. Formentlig er der en noget
forskellig praksis i forskellige dele af landet, jf. den nedenfor omtalte
undersegel se foretage af Advokatradet. Del er dog ejendomsformid-
lerorganisationernes indtryk, at de fleste kagbere er velinformerede
om deres egen gkonomiske formaen i forbindelse med kebet. For-
handlingsfasen afsluttes med slutsedlens underskrivelse. Har kaberen
ikke sagt bistand inden slutsedlens underskrift indsadtes der i et vist
omfang forbehold, hvorefter aftalen i dens helhed eller dele heraf
(f.eks, juridisk eller gkonomisk indhold) skal godkendes af kaberens
advokat eller pengeinstitut. Da udbudsprisen som anfert er beregnet
pagrundlag af den arlige ydelse, er renten pa forudsatte realkreditlan
af afgarende betydning for prisen.

Inden afskaffelsen pr. 1. november 1985 af adgangen til at optage er-
skifteldn som kontantl&n indehol dt de af brancheorgani sationerne ud-
arbejdede slutsedler det forbehold, at den i Sutsedien aftalte pris
skullereguleres op eller ned - eventuelt ved regulering af et ssdgerpan-
tebrev - sifremt det af |anetilbuddet fremgik, at ydelsen pa det tilbudte
18n ikke stemte overens med den i slutsedlen forudsatte ydelse. Risi-
koen for kursandringer i tiden mellem underskrivelse af slutseddel og
I&netilbud pahvilede sdledes sadger, mens risikoen for kursaendringer i



tiden frem til tidspunktet for |anets hjemtagel se pahvilede kgber, sile-
des at kebers ydelse pa gerskiftelanet ved aandringer i kursen blev
enten starre eller mindre end forudsat.

Med det formd at eliminere denne kursrisiko godkendte Boligstyrel-
sen efter fordag fra et udvalg under Boligministeriet med virkning fra
den 15. oktober 1984 en ordning, hvorefter gjerskiftelan til bl.a. ger-
boliger kunne udbetales, si snart der foreld en pengeinstitutgaranti
eller anden tilsvarende garanti. Man behgvede sdledesikke at vente pa
tinglysningen af pantebrevet.

Garantien, der skulle erstatte det tinglyste pantebrev i tinglysnings-
perioden, var udformet som en selvskyldnerkaution og var en garanti
for, at pantebrevet var eller ville blive indleveret til tinglysning og
kunne tinglyses pa den forudsatte plads i prioritetsraskkefglgen. Ga-
rantien kunne frigives, nar realkreditinstituttet modtog det tinglyste
pantebrev. Var dette forsynet med retsanmaakninger, kunne garan-
tien frigives mod en indestael se fra garantistilleren for, at disse slette-
des.

Umiddelbart efter etableringen af ydel sesgarantiordningen blev en ny
metode til sikring af hurtig vished om ydelsen pa nye realkreditlan
taget i anvendelse, den sdkaldte kurskontrakt.

Der var i forbindelse med de naevnte ordninger mulighed for, at sad-
geren for egen regning med et pengeinstitut tegnede kontrakt om ydel-
sesgaranti eller kurskontrakt, sdledes at det sikredes, at den forud-
satte bruttoydelse kom til at svare til den endelige ydelse. Benyttedes
denne mulighed, var en aftale om regulering af prisen overfladig.

Situationen er andret, efter at det fra 1. november 1985 ikke laangere
er muligt at optage gerskifteldn i gerboliger som kontantl&n, men
udelukkende som obligationslan. Herefter er ydelsen pa et gerskifte-
I&n fast, uanset kursniveauet pa tidspunktet for hjemtagelsen af |anet.
Dette indebaerer, at den umiddelbare risiko for kursudsving efter slut-
sedlens underskrivelse nu ikke pahviler kaberen, hvis ydelse tidligere
blev tilpasset efter den konstaterede salgskurs for obligationerne,
medmindre der var truffet aftale om kurssikring efter de da gaddende
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regler. Den umiddelbare kursrisiko pahviler i dag sadgeren, som den
der skal sadge obligationerne til dagskurs.

Sadgeren kan dog allerede ved slutsedlens underskrivel se tradfe aftale
med et pengeinstitut om salg til en fast aftalt kurs af de obligationer,
han senere vil fa udleveret fra realkreditinstituttet, ndr gjerskifteldne-
sagen er afsluttet. Men herved har sadgeren forpligtet sig til at leveretil
den aftalte kurs. Hvis lanesagen af en eller anden grund ikke afsluttes
som forudsat, sdledes at den aftalte post obligationer ikke kan leveres,
og obligationskurserne samtidig er steget, skal sadgeren derfor betale
et belgb til pengeinstituttet, svarende til differencen mellem den &-
talte kurs og dagskursen for de manglende obligationer.

| berigtigelsesfasen udarbejdes skadet pa grundlag af slutsedlens be-
stemmelser, og de forudsatte |an berigtiges. Skadet udarbejdes nor-
malt af en advokat, som samtidig hermed kontrollerer slutsedlens op-
lysninger og dermed f& selvstamndigt ansvar for rigtigheden heraf. Det
pahviler endvidere advokaten i forbindelse med skadeskrivningen, at
udfylde parternes aftale pa punkter, hvor sutsedlen métte give an-
ledning til tvivl. Det er i ejendomsmagglerlovens 8 6, stk. 3, fastsat,
ejendomsmagglere og g/ endomshandlere og deres medarbejdere ikke
ma udfaardige skader.

Dansk Ejendomsmagglerforening/Dansk  Ejendomshandlerforening
har féet foretaget en undersagelse til belysning &, hvorledes huske-
bere har oplevet deres hushandel. Undersagelsen - der omfattede 60
brugthushandler - havde til formdl at klarlasgge, i hvor hgj grad huske-
berne var tilfredse med den rédgivning, de havde modtaget i forbin-
delse med handelen. Det skulle ogsa klarlasgges, om keberen var til-
freds med den valgte fremgangsmade, séledes at vedkommende ville
handle hus pa samme made naeste gang. Undersggelsen skulle endvi-
dere belyse, om man havde fortrudt sit huskab straks efter kabet.

Ifdge undersagel sens konklusion havde ingen huskebere fortrudt de-
res huskeb, og den store majoritet var ogsa tilfreds med den frem-
gangsmade de valgte, og de rédgivere de kontaktede. Flertallet kon-
taktede ret tidligt i processen en hel rakke forskellige radgivere.



Naesten ale havde vaaet tilfredse med rédgivningen, og de utilfredse
fandt ikke forholdet sa vaesentligt, at de ville lade det fa starre ind-
flydelse pa, hvordan de ville handle hus naeste gang. De, der anskede
at andre fremgangsmade, gnskede issg at tage kontakt med yderli-
gere en rédgiver. Hele undersagelsen er gengivet i bilag 2.

Som tidligere naevnt har Advokatradet pa udvalgets foranledning fo-
retaget en undersggelse &, i hvilket omfang kebere af fast gendom
inden underskrift af slutseddel tager forbehold om dens godkendelse
ved advokat.

Advokatradet lod til brug for undersegelsen udarbejde et sperge-
skema, som af rédsmed|emmer reprassenterende samtlige 11 advokat-
kredse blev udsendt til besvarelse hos 10-15 advokater, der i hver en-
kelt kreds var kendt for i betydelig omfang at beskadtige sig med be-
rigtigelse af gjendomshandler. Samtlige 110-115 udvalgte advokater er
séledes udvalgt med en passende geografisk fordeling over hele lan-
det. Det udsendte spargeskema skulle besvares ud fra en gennemgang
af den pagaddende advokats 50 senest berigtigede gjendomshandler.

Spargeskemaet anmodede advokaterne om at opdele slutsedlerne i:

1. dutsedler (underskrevet af parterne), der var overladt advokaten
til berigtigelse uden godkendel sesforbehold,

2. slutsedler med begraanset forbehold typisk formuleret siledes, at
kaberen forbeholder sig sin advokats godkendelse af slutsedlens
juridiske indhold,

3. slutseddel med generelt forbehold om godkendelse ved advokat,

4. ejendomshandler, i hvilke klienten har rettet henvendelse til advo-
kat, far der overhovedet foreligger underskrevet slutseddel.

Resultatet viste, at der for landet som helhed i knapt halvdelen af sa-
gerne (47%) blev overgivet advokaten en slutseddel uden forbehold. |
godt 8% indeholdt slutsedlen et begramset forbehold og i knapt 8% et
ubegramset forbehold. | 37% var der sket henvendelse til advokaten,
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inden kgberen havde underskrevet slutsedlen. Disse gennemsnitstal
daekker imidlertid over meget store lokale forskelle. | det jysk-fynske
omréde er naessten 65% af slutsedlerne uden nogen forbehold, og kun i
godt 19% har advokaten vaaet inddraget inden underskriften. | Kg-
benhavns-omrédet er de tilsvarende andele henholdsvis 23% og 56%.
Praksisi det sadlandske omrade uden for Kgbenhavn ligger i en mel-
lemposition, men ligger dog tadtest pa resultatet for Jylland og Fyn.
Hele undersggelsen er gengivet i bilag 3.

Slutsedlen er det retsstiftende dokument mellem parterne, og begge
parter kan modsadte sig, at der i skedet optages bestemmelser, der
afviger fra slutsedlen. Udvalget har gennemgaet en rackke salgsopdtil-
linger og de hertil hgrende bilag samt slutsedler. Uanset de betydelige
krav til den information og radgivning, eendomsmagglere og een-
domshandlere ska give, jf. Industriministeriets tidligere omtalte be-
kendtgerelse nr. 973 af 18. december 1986, er det fortsat sdledes, at
det er ganske vanskeligt for en keber sdlv at fa overblik over og for-
stéelse af sin situation. Efter den naevnte bekendtgerelse pahviler det
ganske vigt gjendomsformidieren ogsd at sege at tilgodese kaberens
interesse. Det er imidlertid et vigtigt diskussionspunkt, i hvor hgj grad
det er muligt pa samme tid at tilgodese sivel sadgers som kabers inter-
esse.

Denne beskrivelse er ganske kortfattet og skrevet for 5 & siden med saaligt
blik for det dengang nye. Udvalget vil i Sit videre arbejde undersgge, i hvilket
omfang den er daskkende for situationen i dagens marked, og foretage den
forngdne gjourfering og uddybning.

1.3. Tjenesteydelser ved ejendomshandel

K onkurrenceradets rapport Udgifter ved flytning mellem gjerbolig (1990) in-
deholder s. 18 ff fagende udmazkede informative oversigt over aktiviteter
og tjenesteydelser i forbindelse med gjendomshandel:

3. Indledende oversigt over problemer og aktiviteter i forbindelse med
gjendomsoverdragel sen.

Den naamere beskrivelse af de tjenesteydelser m.v., der er forbundet
ved kgb og sag af en gjendom, vil blive foretaget i afsnit 4 i redegerel-
sen. | afsnit 4 vil der endvidere blive redegjort for prisfastsedtel sen for



de omhandlede tjenesteydelser samt takster i @vrigt for aktiviteter i
forbindelse med ejendomshandel.l hervearende afsnit foretages en
kort generel gennemgang af problemer, der skal tages tilling til i et
typisk forlgb af en »normal« g endomshandel. Desuden prassenteres
de aktgrer, der kan vage involveret i en gendomshandel.

Det ska bemazkes, at det er op til den enkelte ssger/ kagber af en
ejendom, i hvilket omfang den pagaddende vil gere brug af professio-
nel assistance fra en rakke af de naevnte aktarer (g endomsformidler,
advokat, pengeinstitut, arkitekt/ingenigr m.m.).

Aktarererne samt reglerne for deres virksomhed er naamere beskre-
veti bilag 1.

Sadgersindledende aktiviteter.
Sadgers ferste problemstilling er at f& vurderet gjendommens pris pa
markedet.

Det bemagkes, at en gjendoms pris er et mere komplekst begreb end
de priser, som forbrugerne normalt er vant til at forholde sgtil, f.eks, i
forbindelse med kontant keb af aimindelige dagligvarer.

For det farste handles en gendom ikke kontant, men sdledes at der i
den ejendom, der skal udbydestil salg, er optaget 18n af forskellig art. |
forbindelse med salget kan ejendommen sasdvanligvis omprioriteres
(ny sammensagning af 1an) pa forskellig made. Selv om enhver gen-
doms vaadi kan omregnes til en kontantveardi pa grundlag af de ind-
gaede |ans kursvaardi pa salgstidspunktet, vil det gadde, at forskellige
giendomme med samme kontant vaadi vil have forskellige »priser«
vurderet i et tidsmaessigt perspektiv. Dette fager &, at ahangig o
restlevetiden for de indgéede 1&n og rente- og afdragsforholdene for
disse vil forholdene for de ydelser (brutto- og nettoydelser), der ved
kab af ejendommen vil skulle betales over tiden, kunne variere.

Under hensyn til at ganske mange gjerboliger i mere eller mindre grad
er unikke i henseende til beliggenhed, udformning, tilstand etc, skal
for det andet naevnes, at en bestemt gendom - uanset den konkrete
prioritering med 1&n - i princippet vil kunne tankes solgt til forskellige
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priser afhaangig &f, hvor lang tid jendommen er udbudt til salg. Dette
hanger sammen med, at der ved handel med ejerboliger typisk vil
indgad segetid i forbindelse med potentielle kaberes afsagning af mar-
kedet med henblik pa at finde den ejerbolig, der forskellige forhold
taget i betragtning er den, keberen vil vedge. Dette vil paden ene side
maske kunne bevirke, at der kan opnas en hgjere pris for en given
ejendom, hvis ssdger kan vente til, at den kaber, der i forhold til sine
praferencer er villig til at betale den hgjere pris, matte dukke op pa
markedet. P4 den anden side vil en gjendom ogsd kunne taankes ud-
budt »for laange«, sdledes at der opstdr »prissaankende spekul ation«
omkring det.

Ved vurderingen af forholdet mellem ventetid og pris ma ssdger ind-
drage overvejelser om sandsynlighed for potentielle kagbere til en hgj-
ere pris (herunder risikoen for uheldig rygtedannelse omkring paged-
dende ejendom), om omfang og frekvens af annoncering i ventetiden
samt udgifter til den udbudte gendom i ventetiden, idet en eventuel
merpris ved at vente bar overstige udgifterne i venteperioden.

Som det fremgér er prissagningen af en ejendom, der udbydes il salg,
paingen made en simpel sag. Ved salget af ejendommen ansker sadger
a maksimere sit provenue ved salget og minimere sine udgifter i salgs-
perioden. | denne forbindelse skal sadgeren overveje prioritering af
gjendommen og skal gare g overvejelser om prissagning i forhold til
acceptabel ventetid og udgifter i ventetiden. Alle disse forhold krae
ver, at sadger har kendskab til markedsforholdene for handel med
egjendomme og de salgs- og finansi eringstekniske muligheder i forbin-
delse med at udbyde den konkrete gjendom til salg.

Sadgeren & en gjendom vil derfor oftest indlede med at rette hen-
vendelse til en ragkke gjendomsformidlere (ejendomsmagylere og gjen-
domshandlere) med henblik pa at fa forslag til prissagning og priori-
tering af ejendommen (og dermed provenuberegning) samt fordag til
salgsarbejdets naarmere tilrettelaagning, herunder ansldede salgsom-
kostninger. Sadgeren vil herefter kunne indgd en kommissionsaftale
med en gendomsformidler, der i henhold til aftalen skal udfgre en
raekke opgaver vedrgrende salget af ejendommen, jf. neamere herom
afsnit 4, side 23.



For savidt angar ejendomme, der er opfert far 1. februar 1979, skal
der inden salget foregd et varmesyn. For at energiattest kan udstedes,
skal visse krav vaae opfyldt, jf. neamere herom afsnit 4, side 33. Ud-
forelsen af varmesyn foranstaltes af sadgeren.

Kgbersindledende aktiviteter.

K gbers indledende aktiviteter bestar i at af sage markedet med henblik
pa at vurdere de udbudte gjendommes kvaliteter (beliggenhed, ud-
formning, tilstand m.m.) sammenholdt med deres pris. Idet kaber i
sagens natur vil gnske at erhverve en given kvalitet sa billigt som mu-
ligt, vil kaber dt andet lige have des bedre muligheder for at erhverve
en gjendom, der har et kvalitets/prisforhold, der passer til hendes pree
ferencer, jo bedre hun kender markedet. Man ma her antage, at mar
kedskendskab at andet lige forages, jo laangere tid kaber er villig til at
sgge. Pa tilsvarende vis som gennemgaet under sadgers problemstil-
ling ma keber afveie segeomkostninger med ejendommens pris (i for-
hold til @nsket kvalitet), og keber ma ligeledes vurdere de forskellige
ejendommes »pris« i et tidsmasssigt perspektiv forstaet som brutto- og
nettoydelser i fremtiden.

Inden kegber métte gaind i mere konkrete overvejelser om kab af en
given giendom, vil kegberen kunne fa gkonomisk radgivning i (forskel-
lige) pengeinstitutter, der dels vil kunne anlagyge en generel gkonomi-
vurdering af »priser« pa ejendomme i relation til kebers gkonomiske
situation og dels vil kunne tilbyde pengeinstitutydelser (I1&n m.v.) i for-
bindelse med et eventuelt ejendomskab, jf. naarmere herom i afsnit 4,
side 39.

K gber vil endvidere kunne fa radgivning om juridiske og gkonomiske
forhold i forbindelse med et eventuelt ejendomskab hos advokater, jf.
naamere herom i afsnit 4, side 35.

K gbers indledende afsggning af markedet vil bl.a. kunne ske med ud-
gangspunkt i sedgeres avertering af ggendomme til salg. En naamere
undersggelse af de udbudte ejendommes kvalitets/prisforhold vil in-
debage henvendelse til sedger eller den g endomsformidler, der har
giendommen i kommission, med henblik pa besigtigelse (kvalitetsvur-
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dering), vurdering af juridiske forhold og vurdering af »priser« ud fra
en mere detaljeret gkonomiopstilling.

Kgber vil i denne fase ud over den naevnte juridiske og gkonomiske
radgivning kunne fa teknisk radgivning som led i vurdering of gen-
dommens kvalitet hos arkitekter og ingenigrer, der har etableret en
besigtigel sesordning, jf. afsnit 4, side 34.

Det videre forlgb ved en ejendomshandel.

| det videre forlgb omkring en mulig handel med en gendom vil der
kunne indgas forhandlinger mellem sadger og kaber om de gkonomi-
ske forhold (kebssum, prioritering m.v.) og andre vilkdr. Disse for-
handlinger sker typisk med g endomsformidleren som mellemmand.

Ejendomsformidieren tilbyder at udarbejde et budget for kaber, sdle-
des at denne kan danne sig et overblik over de gkonomiske konsekven-
ser af en mulig g endomshandel.

K gber kan som naavnt i forhandlingerne lade sig rédgive af pengeinsti-
tut, advokat og teknisk sagkyndig, men ogsa sager kan vadge at enga-
gere rédgivere til varetagelse af sine interesser, f.eks, advokat.

Safremt der opnas enighed om de fastlagte vilkér, skal disse fremga af
en slutseddel. Ved sadgers og kebers underskrift af slutseddelen ind-
gés endeligt bindende kontrakt om ejendommens overdragel se.

Afhangig af hvad der er aftat i Sutsedlen og om handlen foregdr ost
eler vest for Storebadt ska sadger eller kaberen herefter sarge for, at
der udfaadiges skade og eventuelle sad gerpantebreve. Dette vil kunne
foretages af en advokat. Derimod ma en ejendomsformidler ikke ud-
faardige skader, jf. bilag 1, side 58.

Der rettes henvendelse til realkreditinstituttet med henblik pa even-
tuel gaddsovertagelse eller optagelse af gjerskiftelan. Det bemaakes,
at det er en forudsaaning for kgbers overtagelse af reakreditlan, at
gaddsovertagel sen bevilges af realkreditinstituttet. Realkreditinstitut-
tetsvirksomhed omtales nearmerei bilag 1 ogi afsnit 4, side 38. Disse
forhold klares ofte ved ejendomsformidlerens, en advokats eller et



pengeinstituts mellemkomst, ligesom sadgeren - sdfremt et sadgerpan-
tebrev gnskes afhaandet - retter henvendelsetil pengeinstitut, sin advo-
kat, gendomsformidler eller finansieringsselskab.

Efter udarbejdelse af skadet fremsendes dette til underskrift hos sad-
ger. Derefter fremsendes skedet til ejendomsskyldpétegning hos be-
liggenhedskommunen. Efter at skedet er gjendomsskyldpategnet,
fremsendes det til tinglysning og stempling pd dommerkontoret sam-
men med eventuelle pantebreve, der skal tinglyses som led i ggendoms-
handlen. De naamere forhold omkring tinglysning og stempling om-
talesi afsnit 4, side 41.

| en rakke tilfadde vil der vaae formelle hindringer for at skadet og
pantebrevene kan tinglyses i overensstemmelse med deres ordlyd,
hvilket indebazrer at dokumenterne forsynes med retsanmaakninger.
Disse retsanmaarkninger kan senere fjernes ved efterfalgende ekspe-
ditioner, nar det forhold, der har betinget anmaakningerne er ophart
dler fjernet.

| forbindelse med kabers overtagel se af ejendommen rettes endvidere
henvendelse til ejendommens forsikringsselskab - eller et andet forsik-
ringsselskab - med henblik p& overtagelse og/eller tegning af forsik-
ringer for ggendommen.

| denne forbindelse skal anfares, at en raskke forsikringssel skaber til-
byder »hussalgsforsikringer« som kgber eller ssdger kan tegne mod
ansvar for eventuelle fgl og mangler ved den handlede gjendom. For-
sikringsforhold omtales neamere i afsnit 4, side 40.

Det skal i forbindelse med ovenfor naevnte indledende gennemgang af
aktarer naevnes, at g endomsformidiere i vidt omfang er tilknyttet de
finansielle virksomheder, jf. omtalen herom i bilag 1.

4. Tjenesteydelser ved gjerboligskift.

4.1. Indledning.

| det falgende er redegjort for de tjenesteydelser, der findes i forbin-
delse med handel med enfamilehuse og g erlejligheder. Kun i det om-
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fang der er forskel vedrarende enfamiliehuse og gjerlejligheder, vil de
sxlige forhold vedrarende ejerlgjligheder blive omtalt.

Afsnittet vil endvidere for de anferte tjenesteydelser indeholde op-
lysninger om priser.

Det bemaakes, at flere af tjenesteydelserne i forbindelse med g erbo-
ligskift har prisfastseettel sessystemer, der tager udgangspunkt i gen-
dommens kabesum.

Endelig vil det fremga af oplysningerne, i hvilket omfang udgifter skal
afholdes af ssdger eller kaber af gjerboligen.

4.2. Ejendomsformidier.

Enhver kan i princippet foresta arbejdet med at sadge sin faste gen-
dom. Man skal imidlertid vage klar over at salgsarbejdet kraever en
betydelig sagkundskab, ligesom det kan vaae forbundet med erstat-
ningspadragende fejl.

Sadger har, uanset om der medvirker g endomsformidler ved en han-
del, en loya pligt til a oplyse kaber om dle forhold og fgl som han
kender eller burde kende, og som han mener er af vaesentlig interesse
for kabers bedemmelse af jendommen, og som han ma formode at
kaber ikke er bekendt med.

Har sdger antaget en ejendomsformidler, pahviler der denne en selv-
staandig undersggel sespligt.

Ved handel med fast gendom har kaber pligt til at selv at foretage
rimelige undersggelser af ejendommen.

Begge parter ma med rimelighed forvente, at de oplysninger een-
domsformidleren fremkommer med er korrekte.

Reglerne om gjendomsformidieres virksomhed findes i bekendtgea-
relse nr. 973 af 18. december 1986 (bilag 12).



Det fremgar af bekendtgerelsen, at ejendomsformidieren har pligt til
at bist bade sadger og kaber og i videst muligt omfang sege at til-
godese begges berettigede interesser.

Safremt sadger beslutter at overlade salgsarbejdet til ejendomsformid-
ler, indgds en kommissionsaftale normalt kaldet en salgsaftale. Af-
talen, der kan vage mundtlig, er i gvrigt ikke undergivet formkrav.
Heraf fremgér de vilkéar, som sadger og ejendomsformidler har aftalt,
at ejendommen skal udbydes til salg pa

Dansk Ejendomsmagglerforening har fastsat minimumskrav for ind-
holdet af kommissionsaftaler vedrgrende en- og tofamilieboliger,
gjerlgligheder, fritidshuse og ubebyggede grunde.

Ved indgdelse af en kommissionsaftale, der ber vage skriftlig, skal
felgende fremga of aftalen. Den faste gjendoms identitet, den aftalte
salaatakst, hvorvidt sedger skal godtgere ejendomsformidlieren den-
nes udlag), hvorvidt ssdger skal betale for accessoriske ydelser, samt
de &ftalte opsigelsesforhold.

De omhandlede accessoriske tjenesteydelser er annoncering, foto/vi-
deooptagel ser, saalig udstillingsform i ejendomsformidierens forret-
ning (display), kersel og fremskaffelse af attester og anden nagdvendig
dokumentation.

Forud for indgaelse af eventuel salgsaftale giver ejendomsformidleren
en foreghbig vurdering af salgsmulighederne og et overslag vedra-
rende det gkonomiske overskud efter salg. Den forelghbige vurdering
er normalt vederlagsfri.

Som det fremgdr af det ovenfor anferte, har ejendomsformidleren en
selvstandig undersggel sespligt. Der pabegyndes straks efter salgsafta-
len en indsamling af oplysninger og dokumenter. Normalt fremskaffer
ejendomsformidleren feglgende:
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1) Tingbogsattest,

2) Terminskvitteringer vedrgrende samtlige indestdende priorite-
ter,

3) Pantebrevskopier af private pantebreve,

4) Ejendomsoplysninger,

5) Ejendomsvurderingsattest og reguleringsmeddel - else,

6) Ejendomsskattebillet,

7) BBR-gjermeddelelse,

8) Matrikelkort,

9) Forsikringspolice over bygningsforsikring,

10) Varmesynsrapport og eventuel energiartest,

For gerlgligheder desuden:

11) Ejerlgjlighedskort,

12) Vedtagter fra gjerforening,

13) Referat fra generaforsamling,

14) Regnskab og budget for ejerforening

15) Oplysninger om fadlesudgifter i gerforening.

Herudover kan der fremgé relevante oplysninger for en ejendoms-
handelaf vedtasgter, generalforsamlingsreferater m.v. fra grundejer-
forening, rakkehusforening o.lign.

Tingbogsattesten er en genpart, ofte en fotokopi, af tingbogens gen-
domsblad. Ejendomsbladet er for hver giendom delt i tre afdelinger.



| adkomstrubrikken anfares alle adkomster til egendommen. Her ind-
fares for det ferste det endelige skede, men ogsa betinget skade, hvis
erhvervelsen ikke er knyttet til andre betingelser end kabesummens
berigtigelse. Adkomstdokumentet kan ogsd vaare en bodelingsover-
enskomst, der er tinglyst som adkomst for en aagtefadle, der ved bode-
ling i forbindelse med separation eller skilsmisse har udtaget gend-
dommen. Endelig kan naevnes, at adkomstdokumentet kan vaae en
skifteudskrift.

| byrderubrikken anfares brugsrettigheder, servitutter o.l.

| hedftel sesrubrikken indfares pantedokumenter og afgerelser om ud-
lagg og udpantning.

Til ggendomsbladet harer en aktmappe, som indeholder genparter af
ale dokumenter, der er tinglyst pa ejendommen.

Sdv om gendomsformidleren i ferste omgang normalt indhenter ting-
bogsoplysningerne pr. telefon, er det fast kutyme ogsa at indhente en
tingbogsattest. Fra ssdger fremskaffes endvidere det endelige skade,
hvis det forefindes.

Pagrundlag af oplysningernei tingbogsattesten om gjendommens ser-
vitutter vurderer ejendomsformidleren, om der skal fremskaffes gen-
parter af en eller flere af deklarationerne. Hvis sadger ikke er i be-
siddelse af genparter, fremskaffer g endomsformidleren dem som ud-
skrifter af akten.

Af hensyn til kontrollen vedragrende terminsydelsernes sterrelse og
l&nenes restgadd fremskaffer ejendomsformidieren kvitteringer for de
senest betalte terminsydelser. Herved sikrer gjendomsformidieren
Sig, at der er betalt rettidigt.

Er sdger ikke i besiddelse af genpart af de indestdende pantebreve,
fremskaffer ejendomsformidleren sadan genpart fra akten. Det har
betydning at kende vilkarene for de pantehadtelser, der er tinglyst pa
den faste ejendom. Specid interesse har indholdet af vilkarene for de
private pantebreve, herunder om lanene kan overtages af ny skyldner,
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evt. starrelse af gerskifteafdrag/gebyr, frist for underretning af kredi-
tor, frig for betaling af gerskifteafdrag/gebyr, samt regler om ind-
frielse af pantebreve f.eks i forbindelse med omprioritering ved sag.

For savidt angér de i foranstdende punkt 4-15 omtalt dokumenter og
oplysninger kan henvises til de relevante afsnit i redegerel sen.

Medens gendomsformidleren fremskaffer de ngdvendige dokumen-
ter, har han, hvis ikke tidligere, endvidere besigtiget den faste gen-
dom og derigennem dannet sig et billede af egendommens alder, star-
relse, indretning og vedlighol del sesstand.

Ejendomsformidleren udarbejder herefter pd grundlag af alle indhen-
tede oplysninger samt kendskab til markedsforholdene for gen-
domme i lokalomrédet en provenuberegning for ejendommen. Ejen-
domsformidlerens beregning indeholder fordag til salgspris, priori-
tering (finansiering), udbetaling og bruttoydelse. Ejendomsformid-
leren udarbejder tillige en oversigt over de udgifter, der antages for-
bundet med salget, sdledes at starrelse af det kontante overskud ved
salget bliver belyst.

| forbindelse med forslaget til finansiering undersgger og redeger
giendomsformidieren for hvilke eksisterende 1an, sdvel i realkredit
som private pantebreve, der ber overtages af en kgber. Der redegeres
endvidere for de |an, der efter ejendomsformidleren skan bar indfries,
for at der kan fremskaffes det bedst mulige ejerskifteldn. For s3 vidt
angér eksisterende private pantebreve kan gaddende vilkar indebaare,
at der ikke er mulighed for at opsige et pantebrev til indfrielse. | speci-
elle tilfadde kan vilkdr i pantebreve medfare, at skyldnerskifte er ude-
lukket.

Nar ejendomsformidieren evt. ved kontakt til indehaver af privat pan-
tebrev har féet fastlagt mulighederne og betingelserne for, samt star-
relsen af eventuelt gjerskifteldn, indhentes lanetilbud fra realkreditin-
stitut. Herefter vil den sidste del af kabesummen ekslusiv udbetaling
blive finansieret gennem udstedel se af sadgerpantebrev og ejendoms-
formidleren foresldr vilkarene hertil.



| forbindelse med disse beregninger mé gjendomsformidieren samti-
dig vurdere om en handel for sedger »haager sammen.

Sadger skal have likvide midler til betaling &f:

- gerskifteafdrag

indfrielse af prioriteter, der ikke kan overtages eller ikke bliver
overtaget

- refusionssaldo i kabers faver
- sagers andel af stempelafgift

- sdax til ggendomsformidler og udgifter til annoncer m.v.

salax til advokat eller til dakning af advokat- sdaa ved en a meta
handel

- prioritets- og skatterestance m.v.

Hamnger handelen ikke sammen, undersgger e endomsformidieren
om der findes andre la@sninger pa de foreliggende problemer. Kan an-
den lgsning ikke fremskaffes gar ejendomsformidlieren normalt ikke
videre med salgsarbejdet.

Né&r salgsbetingelserne, er fastsat, udarbejder ejendomsformidieren
en salgsopstilling. Ejendomsmagglerbekendtgerel sen fastsadter mind-
stekrav til hvilke oplysninger den ska indeholde. De vigtigste oplys-
ninger er kgbesum, kontant udbetaling, overdragelige pantehagftel-
ser, gierskifteldn, skattemaessigt fradrag, ejendomsoplysninger og op-
lysninger vedrgrende varmesynsrapport.

Herudover udarbejder gy endomsformidleren ssaligt salgsmateriale,
der kort beskriver den udbudte gjendom. Materiaet er ofte forsynet
med foto og plantegning og indeholder i skemaform oplysninger om
giendommens hovedtal, siledes som det er foreskrevet i eendoms-
magylerbekendtgarel sen.
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Ejendomsformidleren fastsadter endelig i samarbejde med sadger, an-
noncematerialets konkrete udformning inden for rammerne i sdgsaf-
talen og pdbegynder annoncering.

Endvidere udbydes giendommen til sdg i ejendomsformidierens for-
retning ofte ved vinduesudstilling, ligesom ejendommen optages pa en
sxzlig liste over iendomme udbudt til salg.

Ejendomsformidleren udsender salgsmateriale til potentielle kabere,
og stér for fremvisningen af den faste ejendom. Der er mulighed for at
aftale, at sedger sdv fremviser sin g endom.

Ifdge salgsaftalen udfaardiges dutsedlen af ejendomsformidieren.

Slutsedlens indhold bestemmes dels af salgsopstillingens indhold, dels
af keberstilbud. Slutsedlen angiver de vilkar, som er aftalt vedrarende
gjendomshandlen. Slutsedlen er udtryk for den endelige og bindende
aftale, med mindre kegber har taget godkendelsesforbehold. Skade,
sadgerpantebreve og andre dokumenter, der ska udfaardiges pa
grundlag af slutsedlen, skal siledes vagre i ngje overensstemmel se med
slutsedlen.

Né&r en eendomsformidler udfaardiger en slutseddel vil der normalt
vage anvendt en saalig slutseddelformular, hvori de individuelle &-
taler naarmere praeciseres.

Slutsedlen angiver oplysninger vedrgrende ssdger og kgber, ejendom-
men, overtagel sestidspunktet, medfaglgende |asgre, hvad ssdger har
oplyst og hvilke dokumenter der er udleveret kaber, kabesummen,
prioriteter til overtagelse, gerskifteldn, den kontante udbetalings
sterrelse og deponeringsmade og sted. Endvidere indeholder slutsed-
len oplysninger om hvorledes restkgbesummen skd erlaggges gennem
sadgerpantebrev. Endelig angiver sutsedlen sterrelsen af ejendoms-
formidlerens sdlaa og eventuel saarskilt betaling for ssalige ydelser.

For savidt angar salg af gjerlejligheder er slutsedlen normalt opbygget
pa samme méade suppleret med oplysninger vedrarende gerforening



og udlevering af vedteggter, generalforsamlingsreferater, regnskaber
og oplysninger fra gjerforeningens administration igvrigt.

Nér slutsedlen er underskrevet af sadger og keber, har ejendomsfor-
midleren afduttet sit salgsarbejde. Sagen kan herefter videresendes
med alle relevante dokumenter til den, der ifdge slutsedien skd fore-
sta aftalt omprioritering gennem hjemtagelse af ejerskiftelanet og ind-
frielse af de pantebreve, som kgber ikke skal overtage. Samtidig vi-
deresendes andet materiale til kaber/sedger eller dennes advokat il
berigtigelse af ejendomshandlen. Af slutsedlen fremgér, hvor stor en
dd af udbetalingen kaber skal deponere ved underskriften samt hos
hvem. Den resterende del af udbetalingen deponeres ofte hos advokat
eller pengeinstitut normalt ved kabers underskrift af skede.

Dansk Ejendomsmaglerforening - Foreningen af statsautoriserede
ejendomsmagglere og ejendomsformidiere - der blev dannet pr. 1. jan-
nuar 1990 gennem fusionering af branchens to starste foreninger, har
fastsat vejledende salaatakster for formidling af sag af fast ejendom.

For sag af parcelhus beregnes salaaet som 2,16% af kebesummen dog
mindst 8.500 kr pr. ejendomshandel. Det tilsvarende sdax for sdg af
gerlgjligheder er 3,24% af kebesummen dog mindst 10.200 kr. Salaa-
taksterne er eksklusive moms.

Ejendomsformidiere har i lokalomrader indgéet saalige lokale aftaler
vedrgrende salaget for formidling af sag af fast ejendom.

Samtlige lokale aftaler har samme opbygning. Der betales et grundbe-
Igb. Hertil tillaegges et bel gb beregnet som en procentsats af hele kabe-
summen. Der betales atid et minimumssalag.

Ejendomsformidlerens salaa betales af sadger. | bilag 2 og 3 findes en
oversigt over de vejledende landsdaskkende og lokale salaarsystemer
for enfamiliehuse og gerlejligheder. De anmeldte vejledende salagrer
er baseret pa nettosalaasystemet, jf. nedenfor i det falgende afsnit.

Det bemagkes, at Dansk Ejendomsmaglerforenings vejledende
landsdaekkende salagrsystem er anmeldt til Konkurrenceradet, jf. kon-
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kurrencelovens § 5, stk. 1, idet vedtagelserne udever eler vil kunne
udeve dominerende indflydelse pad udevelsen af ejendomsformid-
lingserhvervet, medens de 17 lokaaftaler i medfar af konkurrencelo-
vens § 22, stk. 3, er overfart fra Monopoltilsynet til Konkurrencera-
det.

Det kan endelig oplyses, at Forbrugerklagenaevnet, der har sekreta-
riat i Forbrugerstyrelsen, har godkendt Klagenae/net for Ejendoms-
formidling. Dette naavn behandler klager over statsautoriserede gen-
domsmagylere og andre mellemmaand, der beskadtiger g med tilsva
rende virksomhedsomréder eller dele heraf. Naevnet behandler dog
ikke klager over advokater, banker og sparekasser samt fondsber-
svekselerere.

En klage kan anga samtlige omstaandigheder i retsforholdet mellem
parterne, herunder spargsmd om god gjendomsmagglerskik.

4.3. Annoncering.

Potentielle kabere af fast gjendom lasser annoncer for at orientere sig
om, hvilke tilbud der findes pd markedet, Ejerboliger, der anskes
solgt, annonceres derfor i en rakke medier. Der kan annonceres i
landsdaskkende dagblade, lokale aviser, og distriktsblade.

Den, der gnsker at sage sin gjerbolig, ma tage tilling til, om ved-
kommende selv gnsker at foretage annonceringen vedrgrende den ud-
budte gjerbolig, eller om annonceringen skal formidles af professio-
nelle hjadpere normalt g endomsformidiere.

Bedluttes det at overlade salgsarbejdet til en gjendomsformidler, bar
der i salgsaftalen fastlamyges svel annonceringens tilrettel saggel se som
de gkonomiske konsekvenser heraf.

Ejendomsformidlerens annonceringstilrettelaaggelse og den made,
hvorved annonceringsomkostningerne dakkes, kan opdelesi 2 syste-
mer.

Ved den hidtidig seadvanligt anvendte annonceringsmetode tilrette-
laegger og forestér ejendomsformidleren annonceringen i samrad med



sadgeren, men gendomsformidlerens salea dakker ikke annonce-
ringsudgifter, der skal betales saaskilt af sedger (nettosal sarsystemet).

Ejendomsformidlieren udarbejder fordag til annonceringstekster i
samréd med sadgeren. Ejendomsformidieren annoncerer gjerboligen
til salg i de dagblade og distriktsblade, der findes at vaae bedst egnede
til den pagaddende gjendom. Antallet af indrykninger og starrelsen af
den enkelte annonce afhaanger af ejendomsformidierens vurdering af
markedssituationen. Sadger godtger ejendomsformidlierens udlag til
annoncering pa baggrund af det i kommissionsaftalen anfarte vedre-
rende annonceudgifter.

Ejendomsformidleren kan ved annoncering i dagblade og distrikts-
blade opnéa salige rabatter og bonus.

Dansk Ejendomsmaglerforening har i denne anledning fastsat fal-
gende annonceregel:

»1. Sadger ma aldrig komme til at betale mere hos ejendomsformid-
leren for annoncer end den pris, ssdger salv ville kunne have kebt
annoncen til direkte hos avisen,

2. Rabatter ud over 10% ska oplyses over for sadger, d.v.s. fuld
dbenhed med hensyn til hvem, der f& rabat, og hvor stor rabatten
er.

Det skal praciseres, at ovenstéende punkter 1 og 2 ikke er enten/eller,
men at begge punkter skal vazre opfyldt i ethvert kundeforhold.

| punkt 1. taenkes specielt pa de rabatter, som sadger ogsa kan opna,
f.eks, gentagelsesrabatter, rabatter i forbindelse med tidlig indryk-
ning m.m.

Punkt 2. skd forstds sdledes, at sterrelsen of ale rabatter, herunder
arsrabatter, maengderabatter, omsad- ningsrabatter, og lignende skal
oplyses overfor sager - altsd ogsd de 10%, som gjendomsformidlerne
ifelge kutyme har krav pa
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For &rsrabatter, maengderabatter, omsagningsrabatter m.m. skal
giendomsformidleren gere sedger opmagrksom pa de enkelte blades
rabatordninger.

Ejendomsformidleren og sadger skal pa forhdnd aftale, hvor stor en
dd af rabatten ud over de 10%, der kan tilfalde gjendomsformidieren.

Af bevismasssige grunde anbefaler Dansk Ejendomsmeagglerforening,
at oplysningerne og aftalen om rabatterne indfgjes i kommissionsaf-
talen, som bade sadger og ejendomsformidier underskriver - eller i et
tillaeg til kommissionsaftal en.«

| gvrigt skal naavnes, at Klagenaavnet for Ejendomsformidling har fast-
sat retningslinier for den dokumentation, der skal foreligge, nér sedger
anmodes om refusion af udgifter. Retningslinierne fremgér af bilag 4.

En rakke ejendomsformidlere har i Iagbet af 1989 lanceret et nyt be-
talingssystem »bruttosalegret«, der omfatter salag for g endomsfor-
midlerens ydelser inklusive annoncering i den aftalte kommissions-
periode. Bruttosalaxet, der er hgjere end nettosal aret, udger normalt
mellem 3 og 5% af kebesummen.

Herudover findes der systemer, der pa forskellig made kombinerer
salager med faste priser for saalige ydelser.

Det kan ikke pa forhand afgares, hvilken metode der generelt vil veae
mest fordelagtig for en sadger & en gendom. Ved bruttoprincippet
skal ejendomsmagleren sdv afholde annonceringsudgifter af brutto-
salaret. Gar man pa denne baggrund ud fra. at en ejendomsformidier
fastsadter forskellen mellem bruttosalaarer og nettosalaarer ud fra gen-
domsformidlerens antagelser om de gennemsnitlige annonceringsud-
gifter, falger heraf, a for den enkelte giendomssadger er valget o sy-
stem afheangig &, hvorvidt ssdgeren ved det konkrete salg med den
angivne »salgspris« forventer en kort salgsperiode (med beskeden an-
nonceringsindsats) eller en relativt laengere salgsperiode (med starre
annonceringsindsats), jf. de paside 18 anfarte generelle betragtninger
om forholdet mellem »salgspris« og salgsudgifter.



Efter nettoprincippet betales annoncering searskilt, hvorfor ssalige
annonceudgifter afhaanger af annonceindsatsen.

Hvis sadgeren forventer, at ejendommen kan ssdges med kun fa an-
noncer, Vil nettoprincippet vage at foretrakke frem for bruttoprin-
Cippet.

Ulempen ved nettoprincippet er, at sedger ikke pa forhand med sk-
kerhed kan vide, om hans forventninger er realistiske.

Det skal yderligere bemaakes, at under forudsagning af fuld gennem-
sigtighed omkring gjendomsformidlierens rabatter, provisioner m.v.
fra annoncemedier har ejendomsformidleren ved anvendelse &f netto-
princippet ikke nogen selvstaandig interesse i at pévirke annonceom-
fanget ud over den interesse, der métte vagre knyttet til, at gjendoms-
formidleren samtidig med at annoncere ejendommen til salg annon-
cerer 9g salv som gjendomsformidier.

Bruttoprincippet indebagrer, at sadger pa forhand er bekendt med,
hvad de samlede salgsudgifter vil andrage, idet annonceudgifterne er
fastsat pd forhdnd uafheangigt af annonceringsomfanget. Dette inde-
bager endvidere, at eventuelle problemer knyttet til utilstrakkelig
gennemsigtighed vedregrende ejendomsformidlerens rabatter, provi-
sioner mv. fra annoncemedier ikke f& samme betydning ved brutto-
princippet, som sddanne problemer vil have ved nettoprincippet.

Hvis sadger forventer en lang salgsperiode med starre annoncerings-
udgifter end gennemsnitligt, vil bruttoprincippet veae at foretraskke.
Valg af lang salgsperiode kan indga i sadgerens overvejelser, hvis gjen-
dommen er udbudt til en hgj pris, jf. tidligere generelle betragtninger
paside 15.

Problemet med bruttoprincippet knytter sg til, at egendomsformid-
leren har en egeninteresse i et hurtigt salg for derved at holde annon-
ceringsudgifterne nede, idet disse udgifter skal afholdes af ejendoms-
formidleren sdv. Et hurtigt salg vil - jf. tidligere naevnte generelle be-
tragtninger - alt andet lige bedst kunne opnas, hvis gendommen ud-
bydestil en lav pris. Bruttoprincippet indeholder sdledes et element af
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incitamentkonflikt mellem sadger og ejendomsformidler. Det bemaa-
kes, at hvis giendommen med den fastsatte pris sedges hurtigt med
mindre annonceringsudgifter end gennemsnitligt, ville ssdger have
haft faare udgifter ved nettoprincippet.

Det skal oplyses, at forbrugerombudsmanden i 1989 har udtalt, at en
anvendel se af begrebet »annoncegaranti« i m arkedsfering vedrgrende
giendomsformidling er i strid med markedsferingslovens regler.

Dansk Ejendomsmagglerforening har derfor anmodet sine mediem-
mer om at afholde sg fra a annoncere med nogen form for garanti
indtil videre.

4.4. Foto m.v.
Salgsmateriale og annoncemateriale kan forsynes med foto af den fa
ste ejendom, ligesom der kan forefindes en plantegning i materialet.

Udgifter i forbindelse med fotografering og lignende foretaget af gen-
domsformidleren kan ikke kraeves betalt af sadger, med mindre der i
kommissionsaftalen er fastsat en sidan honorering og starrelsen
heraf.

Visse gendomsformidlere anvender en kort videooptagelse af gen-
dommen ved salgsfremvisning. Der kraeves salig aftale om optagelse
af videofilm for at sadger har pligt til a refundere gendomsformid-
lerens udgifter hertil, ligesom udgifternes starrelse skal dokumente-
res.

Ovennaavnte principper for betaling af fotoarbejde bygger pa regler
fastsat af Klagenaarnet for Ejendomsformidling.

4.5, Karsdl.

Ejendomsformidieren har ikke krav pa refusion af kerselsudgifter,
medmindre der kan dokumenteres en aftale herom. Klagenaavnet for
Ejendomsformidling har tilkendegivet, a refusion af karselsudgifter
forudsedtter et karselsregnskab, samt at kilometertaksten ikke kan
overstige dei medfer af statsskattedirektoratets SD-cirkulaare oplyste
kilometersatser for den pageddende periode i kategorien erhvervs-



maessg karsel i egen bil indtil 12.000 km. Satsen var pr. 1. januar 1990
2,13 kr. pr. kilometer.

4.6. Kommunale oplysninger.

Vead en giendomshandel indhenter ssdger eller g endomsformidieren
normalt g endomsoplysninger, BBR-gjermeddelse, vurderingsattest,
skatteattest og matrikelkort respektive gjerlejlighedskort.

Ejendomsoplysninger indhentes hos beliggenhedskommunen ved
brug af salig blanket. Oplysningerne belyser for jendommen zone-
status, planer eller offentliggjorte planforslag, anvendelsesformal, ad-
gangsforhold, konkrete besluttede anlamsarbejder samt eendom-
mens gadd til kommunen og saalig kommunale garantiforpligtel se for
lan.

Endvidere gives for gendommen oplysninger om, fglgende; varme-
forsyning, aflgbsforhold, vandforsyning, miljgforhold og brandfor-
sikringsforhold.

Gebyret for ejendomsoplysninger til private varierer fra kommune til
kommune, men ma hgjest udgare 400 kr, jf. § 1 i bekendtgarelse nr.
234 af 15. august 1988 om kommunal bestyrel sernes adgang til at op-
kraave gebyrer for meddelelse af ejendomsoplysninger til private.

BBR-gjermeddelelsen er en udskrift af oplysningerne i det kommu-
nale bygnings- og boligregister. Meddelelsen er primaat udarbejdet
pa grundlag af oplysninger fra ggendommens gjer. Den er en beskri-
velse af gjendommens faktiske forhold s som, opferelsesdr, beliggen-
hed, arealer, vaesentlige om- og tilbygninger, varmeinstallationers an-
vendelse m.v.

Ifdge § 22 i bekendtgerelse nr. 386 & 4. juli 1983 om adgangen til at
modtage oplysninger fra BBR er gebyret 60 kr. pr. BBR-meddelelse.

Ejendomsvurderingsattesten og den arlige reguleringsmeddelelse in-
deholder oplysninger om ejendommens samlede vaadi, heraf grund-
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vaadi og for gerlgligheder heraf igen vaadien af det bebyggede om-
rade.

Endvidere indeholder den oplysninger om fradrag i grundvaadien for
forbedringer. Ejendomsvaadien anvendes blandt andet ved beregning
af lgevaadi a gendommen og ved opgarelsen af den skattepligtige
formue. Grundvaadien anvendes ved beregning af ejendommskatter.

Gebyret for fremskaffelse af oplysninger vedragrende ejendomsves-
dien varierer fra kommune til kommune, men ligger normalt mellem
25 kr. og 60 kr.

Ejendomskattebillet og kvittering for betalt gjendomsskat kan lige-
ledes rekvireres hos beliggenhedskommunen. Skattebilletten giver
oplysning om starrelsen af de kommunale og de amtskommunal e gjen-
domsskatter.

Det kommunale ekspeditionsgebyrer for e endomsskatteoplysninger
er normalt ogsd mellem 25 kr. og 60 kr.

Matrikelkortet viser en optegnelse af ejendommen med angivelse af
dens areal. For huse viser matrikelkortet grundens form og husets pla-
cering, medens gjerlgjlighedskortet (matrikelkortet) viser gerlglig-
hedens omrids uden rumopdeling.

Fremskaffelse af matrikelkort eller gerlejlighedskort er ofte veder-
lagsfri, nar det fremskaffes sammen med andre dokumenter fra de
kommunale bygningsmyndigheder.

4.7. Varmesynsrapport.
Ved sdg af enfamiliehuse, der er opfert far 1. februar 1979, skal kaber

have udleveret en varmesynsrapport. Dette krav gedder ikke ved sdg
af gerlgligheder. De neamere regler om varmesyn findes i bekendt-
gerelse nr. 187 af 29. april 1985 om varmesyn, energiattest og energi-
konsulenter.

Et varmesyn er en teknisk gennemgang af en bygningsenergimaessige
tilstand.



Varmesyn foretages af saalige energikonsulenter, der er beskikket af
Energistyrelsen. Energikonsulenterne er praktiserende arkitekter el-
ler r&dgivende ingenigrer med mindst 5 &rs erhvervsmaessig erfaring
med relevant r&dgivning.

Energikonsulenten udfaardiger en varmesynsrapport efter at have
gennemgaet bygningen.

| varmesynsrapporten belyses, hvordan bygningens energimasssige til-
stand er. Endvidere oplyses det, hvilke arbejder der ska udfeares for at
bringe bygningen op pa en rimelig energimassssig tilstand. Rapporten
belyser herudover, hvor store besparelser der kan opnés, hvis energi-
konsulentens fordag til forbedringer gennemfares. Endelig belyses
udgifterne ved foranstaltningernes gennemfarelse samt rentabiliteten
vedrarende de forsldede investeringer.

For at udfeadige varmesynsrapporten gennemgar energikonsulenten
lofter, gulve, hulmure, fuger, vinduer og glasvasgge m.v., ydervagge
bag radiatorer, varmeinstallationer og opvarmningsmiddel, isolering
af det tekniske anlagy og den automatisk styring af varmen. De nag-
mere isoleringskrav m.v. findesi 8§ 1 i bekendtgarelse nr. 187 af 29.
april 1985. Energikonsulenternes honorar for gennemferelse af et var-
mesyn beregnes efter takster, der er fastsat af Energistyrelsen.

Grundtaksten for huse med indtil 130 m2 boligareal med eller uden
kadder er 1346,41 kr. Arealtillesg pr. m2, der overstiger 130m2, er pa
5,75 kr. For husei 1 1/2 etage (udnyttet tagetage) tillaages 288,51 kr.
For enfamiliehuse med 2 fulde etager og derudover tillaggges 577,03
kr. Herudover betales til daskning af udgifterne ved ordningens drift et
sagligt administrationstillagg pr. rapport pa 128,10 kr.

Safremt enfamiliehuse opfylder de i bekendtgerelsen anferte krav til
isolering m.v. kan konsulenten, hvis det gnskes, udstede en energiat-
test.

Honoraret for udstedelse af energiattest med eventuel forudgéende

kontrol af de a energikonsulenten eventuelt kraevede gennemfarte
foranstaltninger, er fastsat til en enhedstakst p& 961,72 kr.
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Safremt energikonsulenten udfarer andet arbejde som konsulent, be-
tales det udferte arbejde med 423,15 kr. pr. time. Udgifter til karsel,
udlasg m.v. betales sagskilt.

Alle taksterne er inklusive moms.

Udgifterne til eventuel varmesynsrapport/energiattest afholdes af sod-
ger.

4.8. Besigtigelse.

Praktiserende Arkitekters R&d og Foreningen af Radgivende Ingeni-
grer har i fadlesskab etableret en besigtigelsesordning hvorved ssdger
og keber af en fast gjendom kan f& en teknisk redegerelse for en gjen-
doms tilstand. Ordningen omfatter dels en kort, dels en mere grundig
gennemgang af den faste gjendom.

Ved den korte besigtigelse gennemgér huskonsulenten ejendommen,
sdledes at rekvirenten, der kan veae savel kegber som sadger, f& et
overblik over eendommens tilstand.

Der udfaadiges ingen besigtigelsesrapport ved den korte gennem-
gang.

Sifremt det gnskes, kan konsulenten ogsa foretage en mere grundig
gennemgang, der for huse bestdr af en udvendig og en indvendig be-
sigtigelse, samt hvis det gnskes udarbejdelsen af et overslag over ud-
gifterne ved opretning a de eventuelle skader, som gennemgangen
har afdakket. Det aftdes i det enkelte tilfadde, hvilken detaljerings-
grad overslaget skal have, samt hvilket honorar huskonsulenten skal
have for udgiftsoversigten. | bilag 5 findes en naarmere oversigt over
omfanget af den grundige besigtigelse af et hus.

De to brancheforeninger har fastsat fadles vejledende honorar.For
den korte besigtigelse uden skriftlig rapport er honoraret pa 900 kr.

For den grundige gennemgang med skriftlig rapport er honoraret fast-
sat i forhold til ejendomsvaadien. Indtil /2 mill. kr. er honoraret
2.350 kr. Fra 22 mill. kr. til 1 mill. kr. er honoraret 2.350 kr. + 3



promille af ejendomsvaadien over 1/2 mill. kr. Endelig er honoraret
for huse med en gendomsvaardi over 1 mill, kr pa 3.850 kr. + 2 pro-
mille af egendomsvaadien over 1 mill. kr.

For gjendomme opfart far 1940 beregnes et tillaag p& 25 pct.
Alle belgbene er eksklusiv moms.

For andre typer af gjendomme herunder ejerlejligheder aftales ho-
noraret i det enkelte tilfadde.

Honoraret betales af rekvirenten, der kan vagre sivel kgber som ssd-
ger.

4.9. Advokat.

Advokater beskikkes af justitsministeriet. Kun den, der har faet med-
delt advokatbeskikkelse ma drive virksomhed som advokat. De naa-
mere regler herom findes i Retsplejelovens kapitel 12.

Advokater har efter retsplejelovens regler eneret til at fere retssager
for andre. Loven indeholder dog visse undtagelser fra denne hoved-

regel.

Advokatvirksomhed bestér i juridisk og gkonomisk radgivning. Bi-
stand kan fés vedrgrende sager inden for savel civilretlige som det of-
fentligretlig omrade, herunder ferelse af retssager, administrations-
og rédgivningsvirksomhed.

Af typiske og centrale advokatydelser kan naavnes procedure for dom-
stolene m.v., made i fogedret ved udlasy og indsatel sesforretninger,
inddrivelse af fordringer ved inkasso, arbejde vedrgrende dedsboer,
konkurshoer og likvidationsboer, radgivning vedrgrende erhvervs-
massige og skattemaessige forhold, herunder kontraktsmaessige for-
hold, samt handel med fast ejendom.

Det bemagrkes, at de anfarte advokatydelser alene er eksempler pa
vaesentlige ydelser, men at arten af ydelser i gvrigt varierer mellem
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advokatvirksomhederne, bl.a. afhaangig af speciaiseringen i den en-
kelte virksomhed, f.eks, gjendomshandel.

N&r keber underskriver en slutseddel er ejendomshandlen i realiteten
afgjort, idet slutsedlen er en aftale, der principielt er bindende. Dens
indhold danner grundlag for det skade, som senere bliver udfeadiget.

| mange tilfadde inddrages advokat, fer slutsedien bliver underskre-
vet, ligesom der ved underskriften kan indsates et forbehold, f.eks,
»at dutsedlen som helhed skal godkendes af kabers advokat«. Herved
bliver det muligt med advokaten at gennemdrgfte ale relevante pro-
blemer og i evrigt fa afklaret de spergsmal, som de konkrete formu-
leringer i slutsedlen rejser.

En advokats honorar afhaanger principielt &, hvor meget arbejde der
er forbundet med vejledning og foretagelse af de nedvendige disposi-
tioner vedrgrende handlens gennemfarel se.

For a medvirke ved overdragelsen af fast ejendom kan en advokat
ifdge Advokatradets vejledende salaatakster beregne sig 1.000 kr. i
grundsalaar, og 1 pct. af den stempelpligtige vaardi op til 225.000 kr.,
0,8 pct. af de nasste 175.000 kr., 0,6 pct. af de naeste 300.000 kr. og 0,4
pct. af resten. Salaartaksterne er eksklusive moms.

Advokathonorarets starrelse omfatter betaling for en normal advo-
katsmaessig behandling vedrarende en typisk ejendomshandel. Salaa-
taksterne kan dog fraviges i saalige tilfadde, hvor konkrete forhold
giver et rimeligt grundlag derfor.

For salaget giver advokaten amindelig r&dgivning omkring handlen
og dens skattemaessige konsekvenser.

Han foretager endvidere de undersagelser, der er ngdvendige for, at
handlen kan gennemferes. Ejendommens blad i tingbogen gennemgés
for at konstatere, at sedgers adkomst er i orden, samt hvilke servitutter
og brugsrettigheder der hviler p& ejendommen. | tinglysningsakten
gennemgsas teksten i dokumenterne, og det undersgges ngje, om der



ligger nogen hindring for overdragelse, f.eks, forkabsrettigheder,
krav om tilladelse til overdragelse m.v.

Der foretages endvidere en gennemgang af de tinglyste pantehadftel-
ser og deres vilkér. Der foretages en vurdering &, om sadger kan indfri
pantehadftelser, som kaber ifdge aftalen ikke ska overtage.

Dagbogen efterses for at konstantere, om der er indleveret dokumen-
ter til tinglysning pa eendommen, som endnu ikke er indfart i ting-
bogen.

Der rettes normalt henvendelse til de kommunale myndigheder for at
undersgge rettigheder over jendommen og begraansninger i dens ud-
nyttelse, der er gyldige uden tinglysning, medmindre s&danne oplys-
ninger allerede er indhentet af ejendomsformidieren.

Advokaten gennemgar og kontrollerer slutsedlen og kan deltage i den
afsluttende forhandling.

P& baggrund af slutsedlens indhold skriver advokaten skedet og ud-
feardiger eventuelle deklarationer pa jendommen samt foretager eks-
peditionen af dokumenterne til tinglysning, saledes at samtlige doku-
menter kan fremstd som tinglyst uden retsanmaarkninger. | forbin-
delse med udfaadigelse af skade kan der vaze tale om praeisering af
aftaler, som sadger og keber har indgaet.

Ved en gjendomshandel foretages en berigtigelse af kabesummen.
Dette indebazrer overtagelse a prioritetsgadd, erlamggelse af kontant
udbetaling og udstedel se af sedgerpantebrev.

Ved berigtigelsen sikres, dels at sadger ikke afgiver g endomsretten,
far ssdgeren har modtaget eller er sikret kgbesummen, og dels at sad-
ger ikke far rédighed over kgbesummen, fer kgberen er sikret gen-
domsretten uden andre indskraenkninger end aftalt eller forudsat. Det
er normalt, at der ved skadets underskrift sker deponering hos den
advokat, der berigtiger handlen eller i et pengeinstitut. Deponeringen
erbl.a. klausuleret sdledes, at bel gbet ferst frigives til ssdger, nar ske-
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det er tinglyst anmagkningsfrit. Der kan i stedet for deponering an-
vendes bankgaranti.

| de fleste slutsedler stér, at der med overtagel sesdagen som skagings-
dato udarbejdes ssaivanlig refusionsopgerelse. Dette medferer, at
indtasgter og udgifter, der vedrarer tiden far overtagelsen, henholds-
vis tilkommer eller udredes af ssdger. Indtaster og udgifter, der ved-
regrer tiden efter overtagelsen tilkommer eller udredes af kaber.

Advokaten udfaadiger refusionsopgerelse. De vigtigste poster pa en
refusionsopgerelse er prioritetsydelser, skatter og afgifter, forsikrin-
ger og kontingenter.

Endelig yder advokaten assistance af ekspeditionsmasssig karakter
ved indfrielse af prioriteringsgadd, hvor sedger ikke har overladt hjem-
tagelse of gerskifteldn og indfrielse af pantebreve til sn bankforbin-
delse.

Ved kab st for Storebadt er det seadvanligt, at kaber alene har advo-
katbistand, og det er kagbers advokat, der skriver skgdet. Omkost-
ningerne til advokatbistanden betales alene af kaber.

Har sadger i forbindelse med handlen ligeledes anvendt advokat, be-
regnes det vejledende sdaa efter et skan over arbejdets omfang og
med hensynstagen til kabesummens starrelse. Advokatens sdlag kan
dog hgist udgere halvdelen at det vejledende salag for berigtigel sen.

Ved kab vest for Storebadt er det kutyme, at kagber og sadger har hver
sin advokat. De to advokater deler salagret og kaber og sadger betaler
hver sin halvdel. Skadet skrives normalt af sadgers advokat.

For en advokats udfaadigelse og ekspedition af pantebreve betales
sagskilt honorar. Advokatrédets vejledende takster for fremskaffelse
og berigtigelse af 1&n er 1 pet. af |&nebel gbet op til 67.500kr., 0,5 pct. af
de nasste 135.000 kr. og 0,25 pct. af resten. For medvirken til udfaardi-
gelse og ekspedition af pantebreve uden for prioriteringen kan der
beregnes saaskilte salagr pa 60 kr. i grundtakst og 2 promille af de
farste 67.500 kr., 1 promille af de nasste 135.000 kr. og 0,5 promille af



resten. Endelig er advokatens salaa for medvirken til kab og sdg af
private pantebreve 2 pct. af pantebrevets restgedd. Alle taksterne er
momsfrie.

Udgiften ved oprettelsen af sadgerpantebrev og ved gaddsovertagelse
betales over alt i landet af kaber, medens ssdger afholder udgifterne i
forbindelse med de 1an, de indfries.

4.10. Realkreditinstitut.
En fast glendom er normalt belant ved salg, og i forhold til realkredit-
bel&ning opstar fglgende situationer.

For det farste kan den nye ger gennem et skyldnerskifte vedrarende
de foreliggende pantebreve overtage eksisterende pantegedd i gen-
dommen. Herudover kan gjerskiftet indebaare, at ssdger indfrier eksi-
sterende |an. Endvidere kan sadger optage gjerskiftelan, hvis prove-
nue kan blive anvendt i forbindelse med savel indfrielse som finansi-
ering igvrigt. Det bemagkes, at provenuet i forbindelse med |aneopta-
gelse hos real kreditinstitutterne afhanger af kursen pa de pagaddende
obligationer pa tidspunktet for obligationernes salg. Laneoptager kan
gennem kurskontrakter og ved terminssalg sikre sig mod kursrisiko.
Etablering af en kurskontrakt er - uanset om det sker gennem pengein-
stitut eller realkreditinstitut - behadftet med en rakke omkostninger.

Realkreditinstitutterne beregner sig i forbindelse med |&nefinansie-
ring mange forskellige gebyrer.

De mest amindelige er omtalt nedenfor. Det bemaakes, at i de til-
fadde, hvor der kun naa/nes én gebyrstarrelse, er den ens for de tre
enhedsprioriteringsinstitutter.

For forhdndsgodkendelse af geddsovertagelse er gebyret 200 kr. pr.
pant, medens der ved sdlve gaddovertagelsen betales et gebyr pa 200
kr. pr. lan.

Ved indhentelse af indfrielsestilbud beregnes et gebyr pa 200 kr. pr.

tilbud, medens den faktiske indfrielse udligser et gebyr pa 200 kr. pr.
lan.
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For ekspedition, der indebarer vurdering med henblik pa |aneopta-
gelse, og som farer til 1angivning, varierer gebyret mellem 700 og 1.000
kr. pr. sag.

Sifremt der i forbindelse herved endvidere enskes en fastkursaftale,
betales normalt et gebyr pa 500 kr. pr. nytegnet fastkursaftale. For
andring af sadan aftale er gebyret 300 kr.

Udgifterne for optagelse af et realkreditlan - stiftelsesprovision - der
dakker udbetaling af et 1an, er for realkreditinstitutterne 1 pct. af ho-
vedstolen, medens kurtage, der vedrarer salget af obligationerne, er
pa 0,25 pct. af kursveardien. Bliver det pantebrev, som skyldneren ud-
steder med sikkerhed i den faste gjendom for at fa udbetalt obliga-
tionslanet, forsynet med retsanmaarkninger ved fremsendelse til ting-
lysningskontoret, beregner realkreditinsitutterne sig et gebyr for den
fortsatte ekspedition af pantebrevet, som varierer mellem 100 og 300
kr. pr. pantebrev.

For fremsendelse af 1&ne- og refusionsopgarelse i forbindelse med de-
bitorskift beregnes et gebyr, der varierer mellem 100 kr. pr. udskrift
og 100 kr. pr. pant, pr. udskrift.

Udgifterne ved overtagelse af realkreditlan betales normalt af keber,
medens udgifter vedrarende ejerskifteldn og indfrielse af realkredit-
Ian normalt betales af sadger.

4.11. Pengeingtitut.
Pengeinstitutterne kan vaae bindeled mellem lantager (sadger/kaber)
og langiver i forbindelse med hjemtagelse af realkreditl&n og hos pan-
tebrevsinvestorer.

Pengeinstitutterne giver endvidere vejledning til keber vedrgrende
kab of fast ejendom og vurderer i forbindelse hermed en kgbers gko-
nomiske muligheder for at gennemfgre en handel. 1 forbindelse her-
med kan pengeinstitutterne medvirke som langiver til kaber.



Finansieringen af kabesummen for en gjendom findes beskrevet i dut-
sedlen, medens gjendomsformidlerens provenueberegning viser, om
der ska ske indfrielse af reakreditlan og/eller private pantebreve.

| forbindelse med hjemtagelse af ejerskifteldn opretter seger en lane-
sagskonto i St pengeinstitut. Endvidere er pengeinstituttet behjad pe-
lig med, at l&nepantebrev i underskrevet stand efter tinglysning frem-
sendes til realkreditinstituttet sammen med sadgers fuldmagt om pro-
venuets indsadtel se pa |anekontoen. Safremt sadger gnsker det, tegner
pengeinstituttet fastkurskontrakt i realkreditinstitut og giver indesté
ende for gjerskifteldnets tilstedevaaelse. Endelig forestdr pengeinsti-
tuttet pantebrevenes indfrielse med det udbetalte gjerskifteldnepro-
venue.

Pengeinstitutterne beregner g gebyrer for serviceydelser i forbin-
delse med finansiering af handel med fast ggendom. Gebyrerne er &
varierende starrelse for de forskellige ydelser og varierer desuden fra
pengeinstitutet til pengeinstitut. For oprettelse af 18n beregnes tiftel-
sesprovision. Provisionen andrager saevanligvis 2 pct. af |anebel gbet
med en Igbetid mellem 10-20 a&r. Enkelte pengeinstitutter betinger 2,5
pct. af lanebel gbet.

Gebyr for 1aneekspedition varierer mellem 0 kr. og 500 kr. For ud-
fardigelse af ejerpantebreve beregnes et gebyr mellem 140 kr. og 500
kr.

Gebyrer for oprettelse af lanesagskonto varierer ligeledes mellem
pengeinstitutterne. Det udger mindst 1.000-1.500 kr. pr. ompriori-
tering, men er igvrigt afhaangig af den konkrete situation.

Visse pengeinstitutter patager sig at formidle salg af sedgerpantebreve
og beregner sg i forbindelse hermed et gebyr pa op til 2 pct. af rest-
gadden. Sfremt ejendomsformidier eller advokat forestar salget af
sad gerpantebreve betaler sadger ogsa 2 pet. i gebyr.

4.12. Forsikringer.
Safremt der gnskes en hussalgsforsikring, udarbejdes der som tidli-
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gere anfart en tilstandsrapport til brug ved forsikringsselskabets vur-
dering af den forsikringsmaessige risiko.

Pa grundlag &f tilstandsrapporten forsikrer sedger mod mangelsan-
svar. Forsikringerne Igber i de fleste tilfadde 5 ar, og det er amindeligt
med selvrisiko, ssadvanligvis for et belgb op til 5.000 kr. Visse sd-
skaber fordrer som betingelse for udbetaling af erstatning, at erstat-
ningskravet ville kunne gennemtvinges ved domstol ene efter dansk ret
og dansk retspraksis. Et selskab kraever endelig dom for erstatningbe-
taling. Der er generelt et loft over forsikringssummerne.

Beregningsgrundlaget for praamiebetaling for hussalgsforsikringer va-
rierer betydeligt mellem forsikringsselskaberne. Typisk er praamien
afhaangig af arealet af egendommen, bygningsveardien, etager, kadder
og tagkonstruktion. Praamien betales normalt ad en gang.

Selskabernes tilbud over hussalgsforsikringer lader sig vanskeligt
sammenligne.

Afhaangig af husets starrelse, vaadi og konstruktion og valg af selskab
kan en praamie typisk variere mellem ca. 1.000 kr. og ca. 7.500 kr.
Afhangig af et hus sterrelse og udformning kan praamien stige herud-
over.

Alle selskaber fordrer en tilstandsrapport udarbejdet. Gebyr herfor
varierer mellem 1100 kr. og 1500 kr., idet: dog et selskab ikke tager
gebyr herfor.

Hussalgsforsikring er et ret nyt forsikringsprodukt og har derfor ikke
fundet sin endelige form. Der sker videreudvikling og tilpasning efter
behov i takt med de indvundne erfaringer, men som naavnt er en til-
standsrapport altid en forudsagning. Der sker sdledes en gennemgang
af gendommen, sd man kan faen rimelig klarhed om eventuelle mang-
ler, inden forsikring tegnes, og inden giendommen handles.

Udover de omtalte hussalgsforsikringer m.v. vil der ved gjendomssalg
altid vaae kontakt til forsikringsselskaber med henblik pa ejendoms-



forsikring igvrigt, hvilket dog ikke har indvirkning pa de her omhand-
lede udgifter.

4.13. Stempel afgift.
Stempelafgift er en dokumentafgift, der betales til staten. Dens ster-
relse er athangig af hvilken type retsforhold dokumentet vedrarer.

Stempelafgiften fremgar af lov om stempeafgift, jf. lovbekendtge-
relse nr. 805 & 1. december 1986.

Stempelpligten indtraader ved dokumentets oprettelse (underskrift),
med mindre andet forlanges af loven.

Dokumenter om overdragelse af fast ejendom (skeder) stemples med
12 pct. af kegbesummen, medmindre kgbesummen er mindre end
gendomsvaadien, hvor stemplet beregnes som 12 pct. af giendoms-
vazdien.

Slutsedlen er stempelfri, safremt skadet udfaardiges inden for 4 uger
efter slutsedlens underskrift.

Der er endvidere stempelpligt for dokumenter (pantebreve), hvorved
der stiftes underpant i gjerboliger. For pantebreve, der udstedes til
sikkerhed for 1an optaget i realkreditinstitut og sadgerpantebreve, er
stempelpligten 1,5 pct. af det pantesikrede belgb. For andre pante-
breve, herunder gjerpantebreve, er stempelpligten 4 pct. af det pante-
sikrede bel gb.

Transportpategning pa pantebreve stemples med 15 pct. af den trans-
porterede restgadd.

Optages gerskiftelan i realkreditinstitut, og indfries indestéende gadd
i samme ingtitut, kan restgadden pa indfriet pantebrev fradrages i
stempelgrundlaget pa ejerskifterpantebrevet. Der stemples med 15
pct. af differencen mellem pantebrevenes faktiske gadd.

Safremt skadet udfaardiges senere end 4 uger efter slutsedlens under-
skrift, eller kontant udbetaling erlaggges efter at skadet er tinglyst som
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endelig adkomst. opstar yderligere stempelpligt for henholdsvis skade
og slutseddel.

Det kan endelig oplyses, at skades- og risikoforsikringer, stemples
med enten 25 gre pr. 5.000 kr. forsikringssum eller del heraf, eller med
12 pct. af praamien. Forsikringsselskabet vadger beregningsmetoden.

Lan i pengeinstitutter stemples med 3 promille af |&nets hejeste bel gb.

@t for Storebadt betaler kagber stempelafgiften af skede, medens &-
giften deles ligeligt mellem sadger og kaber vest for Storebadt.

Udgifterne ved stempling af |anepantebrev til realkreditinstitut (ejer-
skifteldn) betales af sedger, medens kaber normalt betaler stempelaf-
gft af ssdgerpantebrev. Stempelafgift af ejerpantebrev betales nor-
malt af pantedebitor.

Den 1. juni 1990 vedtog Folketinget aandring af lov om stempelafgift
m.v. ZEndringerne vedrarer gierbolig til helarsheboelse og giver mid-
lertidig fritagelse for stempelafgift.

Reglerne medferer, at der ved et gerskifte, hvor slutseddel under-
skrives i perioden 16. mgj til 1. september 1990 er fritagelse for stem-
pelafgift af sdvel skade som pantebreve. Stempelafgiftsfrineden ged-
der bade pantebreve til realkreditinstitutter og andre pantebreve, der
indgdr i kebesummens berigtigelse. For gjerpantebreve, der oprettes
til sikkerhed for pengeinstitutlan, dog kun s3fremt pengeinstituttet
som handpanthaver erklager, at gjerpantebrevet alene vil blive an-
vendt til dette laneformal, og at pantebrevet ikke overstiger 1anebel o-
bet med mere end 10%

Stempelafgiftsfrineden er betinget &, at slutseddel eller skede ind-
leveres til pategning om stempelfrihed seneste 28. september 1990.

4.14. Tinglysning.

Reglerne om tinglysningsafgifter findes i afsnit 111 i lov om retsafgif-
ter, jf. lovbekendtgarelse nr. 534 af 18. august 1986 som senest aandret
ved lov nr. 731 & 12. december 1988.



For ethvert dokument, der indleveres til tinglysning og som ska ind-
fares i dagbogen, betales en agift pd 500 kr.

Afgiften beregnes pr. dokument, uanset om dokumentet giver anled-
ning til flere ekspeditioner pa tinglysningskontoret. Som eksempel
kan naevnes, at et skade lyses som adkomst, og at det, for sdvidt angar
saalige bestemmel ser, endvidere lyses som servitut.

Tinglysningsafgiften skalbetales, nar dokumentet anmeldes til ting-
lysning. Betales afgiften ikke samtidig med anmeldel sen, bliver doku-
mentet afvig fra dagbogen.

Udgiften til udskrift af tingbogen ogsa kal det tingbogsattest er 100 kr.,
der betales af gjendomsformidler pa sadgers vegne.

Sifremt gjendomsformidleren endvidere gnsker kopi af dokumenter i
akten, betales ligeledes 100 kr. pr. dokument.

4.15. Flytning af bohave og telefon.

Forméalet med redegerelsen har primeat veaet at belyse de egentlige
handel sudgifter i forbindelse med kab og sdg af enfamiliehuse og ger-
lejligheder.

Ud over disse omkostninger plaber der imidlertid tillige en rakke
yderligere udgifter bl.a. i forbindelse med flytning af bohave og tele-
fon. Som det vil fremg& nedenfor, kan den samlede sterrelsesorden af
disse omkostninger opgares til mellem ca. 6.500 kr. og 13.000 kr. in-
klusive moms.

Bohave

Det er vanskeligt at opgere et meningsfuldt gennemsnitsbelgb i for-
bindelse med flytning af bohave, idet udgifterne varierer afhangig
bl.a. a bohavets starrelse, sammensagning, flytteafstand og boligens
beliggenhed.

Det skannes pa baggrund af indhentede oplysninger, a en flytning,
der vedrarer et »normalt« enfamiliehus med en »normal« mablering
mellem Kgbenhavn og en rakke starre provinsbyer mindst koster ne-
denstaende bel gb:
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Mindste udgift

Fiytningira Flytning &l inkl. moms og eventuel ferge
Kgbenhavn Korsgr 5.000
Kgbenhavn Odense 9.000
Kgbenhavn Arhus 9.000
Kgbenhavn Esbjerg 11.000
Kgbenhavn Alborg 12.000
Kabenhavn Segnderborg 12.000

Udgifterne i forbindelse med ovennaevnte flytninger tilsigter alene at
antyde en starrel sesorden.

Udgifterne omfatter delvis nedpakning af bohave, transport og pé
pladssaening af starre mabler.

For s3 vidt angdr service, vil det af forsikringsmasssige &rsager veae
normalt, at sdvel ned- som udpakning foretages af flyttefirmaet.

Telefon
Der er i Danmark 4 regionale telefonsel skaber, der har koncession pa
teletrafik.

Disse selskaber har i et vist omfang fortsat forskellige takster for sine
ydelser, herunder for flytning af telefon.

Den hyppigst forekommende situation ved flytning mellem gerbolig
er formentlig, at der forefindes telefoninstallation pa begge adresser.

Alle takstoplysninger i det falgende er inklusive moms. Taksten for
sadan flytning udger hos KTAS 600 kr., medens taksten hos de 3 ov-
rige selskaber er 525 kr. @nskes i forbindelse med flytningen eandring
af telefoninstallationen, f.eks, flytning af stik eller opsagning af yderli-
gere stik, opkraever alle selskaberne dels 250 kr. for montarbesag og
dels 250 kr. for hvert monteret telefonstik.



Safremtder i forbindelse med flytning sker overtagelse af eksisterende
telefonabonnement, betales hos KTAS kr. 600 og hos avrige televirk-
somheder kr. 650. Hertil kommer de normale flytteafgifter.

@nskes ny telefon oprettet, betaleshos KTAS 1.200 kr. Hos de gvrige
televirksomheder betales en oprettelsesafgift pa kr. 1.050. Herudover
betales 250 kr. for et montgrbesgg og 250 kr. for hvert monteret stik.
Det vil normalt indebaae, at oprettelse af telefon hos KTAS koster
1.700 kr. og hos de @vrige selskaber 1.550 kr. Safremt der er funktions-
duelig stikkontakter pa adressen betales kun oprettel sesafgiften.

Undersagel sen bekradfter i gvrigt, at det er dyrt at handle bolig, ogsd selv om
parterneikke i praksis gar brug af samtlige til radighed stiende tjenesteydel-
ser. Som en tommelfingerregel kan den praktiske udgift ved selve transaktio-
nen andastil omkring 10% af den finansierede pris, fordelt med 2/3 til sadger
og 173 til kaber. Undersagelsen belyser ikke prisdannelse og prisudvikling
for de forskellige ydelser og gér heller ikke ind pa den prismasssige effekt af
fremkomsten af nye ydelser og pakkelgsninger. Udvalget vil i gt fortsatte
arbejde inddrage dette aspekt, for sa vidt det matte vise sig enskeligt og
muligt.

Undersggelsen er foretaget i 1990 og reflekterer markedsforholdene pa da-
vagende tidspunkt. Der er ingen grundlegggende aandring med hensyn til de
udbudte tjenesteydelsers karakter, men nok med hensyn til mulighederne
for pakkelgsninger. Desuden kan aktgrkredsen se anderledes ud. Hvad
f.eks, realkredit angdr, er der nu ikke kun tre institutter (BRF, Kreditfore-
ningen Danmark og Nykredit), men med Totalkredit fire, hvortil kommer
Danske Kredit's realkreditlignende [an. De priser, der er oplyst, er de priser,
som var aktuelle i 1990. Dagens prishillede er et andet - bl.a. pa reakredi-
tomradet, hvor de tidligere branchefastsatte takster ikke findes mere. Ved-
rarende realkredit ska ogsa naevnes, at reservefondsbidraget ikke er med-
taget i undersggelsen under hensyn til dens formal, og at der med flere real-
kreditudbydere pad markedet er tale om en mere differentieret takstpolitik.
Udvalget vil i gt fortsatte arbejde i nadvendigt omfang serge for en opda-
tering.
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14. Branchestruktur og brancheglidning pa ejendomsformidlings-
omradet

Af en undersggel se foretaget af Monopoltilsynet Ejendomsmeaeglererhvervet
- struktur, takster og indtjening (1979) fremgar s. 7 ff, at i 1977 var der ca.
3.000 gjendomsformidler og ca. 2.300 ejendomsformidlingsvirksomheder.
Branchens helt dominerende virksomhedsform dengang var enkeltmands-
firmaet (89%). Resten blev da drevet i interessentskabsform med gennem-
snitligt 2 indehavere. Antallet af beskadtigede pr. virksomhed, inkl. inde-
havere, var 2,7. Formaliseret samarbejde mellem virksomheder i branchen
var begramset til sikaldte databaser, dvs. et samarbejde om fadles edb-regi-
strering af modtagne salgsobjekter m.v. Bindinger til leverandgrerne af de
for en gjendomshandel relevante finansielle ydelser er ikke oplyst i under-
segelsen.

Om udviklingen i de seneste & anferes det indledningsvis i Betankning nr.
1195/1990 om brancheglidning og franchising p& ejendomsformidlingsom-
rédets. 2:

| lgbet af de seneste & er der sket en voldsom strukturudvikling pa
gjendomsformidlingsomréadet.

| farste omgang - omkring 1985-86 - var denne udvikling karakteriseret
ved opbygning af en rakke ejendomsmagglerkaader, hvor g endoms-
formidlere gennem franchise- eller samarbejdsaftaler blev knyttet
sammen.

| begyndelsen af 1986 fik Industriministeriet forelagt spargsmalet om,
hvorvidt et koncept vedrarende franchising p& ejendomsformidlings-
omradet var i strid med ejendomsmagglerlovgivningen. Efter Industri-
ministeriets opfattelse var franchisearrangementer ikkei sig salv i strid
med naavnte lovgivning, bl.a. ud fra de betragtninger, a hver enkelt
deltager ved angivelse af sit navn pa forretningsstedet fremstod som
ansvarlig og dermed handlede for egen regning og risiko. Samtidig
fandt Industriministeriet, at der kunne vage et berettiget behov for, at
ejendomsformidlere kunne lade deres virksomheder ekspandere gen-
nem samarbejdsarrangementer i form af jendomsmagglerkaader/fran-
chisearrangementer.
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| anden omgang - omkring 1988-89 - har udviklingen vaaet karakteri-
seret ved, at gendomsmalerkaader er blevet tilknyttet finansielle
virksomheder ved franchise- eller samarbejdsaftaler. Der er nedenfor
i afsnit 2 narmere redegjort for denne udvikling. Samtidig er der sket
andringer i den finansielle sektor gennem udbredelsen af holdnings-
konstruktioner, hvilket har muliggjort en udvidelse af de finansielle
koncerners virksomhedsomrade.

Udviklingen i sidste omgang er sket med stor hast og har affedt en
raekke reaktioner fra de bergrte parter, forbrugere, g endomsformid-
lere, advokater og finansielle virksomheder.

Den seneste udvikling p& ejendomsformidlingsomradet er beskrevet i Be-
taankningen s. 6 f sdledes:

Den udvikling, der pa det seneste har fundet sted pa gjendomsmarke-
det, er karakteriseret ved, at den hidtil eksisterende arbejdsdeling pa
dette marked mellem ejendomsformidlere, penge- og realkreditinsti-
tutter og forsikringsselskaber er sagt helt eller delvist ophaevet. De
opgaver, som er blevet udfert af disse enkeltpersoner eller virksom-
heder, eri stedet blevet integreret i finansielle virksomheder, der an-
sker at dakke starre dele af spektret af opgaver i forbindelse med
gjendomshandler.

Dette er i nogle tilfadde sket ved ,a ejendomsformidiere er blevet
knyttet til de finansielle virksomheder ved forskellige former for fran-
chisearrangementer. | andre tilfadde er der indgaet samarbejdsaftaler
af mere eller mindre formaliseret karakter mellem den finansielle
virksomhed og gjendomsformidleren eller ejendomsmagglerkasden.

De finansielle virksomheders indtog pa ejendomsmarkedet er blevet
muliggjort i forbindelse med, at en rakke finansielle virksomheder har
omdannet sig til koncerner, hvor moderselskabet er et holdingsel-
skab. Dette indebagrer, at de finansielle virksomheder har kunnet ud-
vide deres virksomhedsomrade il at omfatte andet end ren pengeinsti-
tut- eller forsikringsvirksomhed.
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Finanstilsynet gav i januar 1989 i et konkret tilfadde tilladelse til, at et
pengeinstitut, under naa'mere beskrevne betingelser, kunne ga ind
som franchisegiver i forbindelse med g endomsformidlervirksomhed.
Tilsynet lagde i denne forbindelse vaagt pa, at franchisekontrakten
vedrarte et omrade, som ikke er fjernt fra, hvad der for tiden ma anses
for pengeinstitutvirksomhed.

Foranlediget af en henvendelse fra Realkreditradet tilkendegav Bolig-
ministeriet ved skrivelse af 6. juni 1989 til Realkreditradet, at man var
indstillet pa at give realkreditinstitutter adgang til at ga ind som fran-
chisegivere i forbindelse med ejendomsformidlervirksomhed under
forudsagning &, at ejendomsformidlingsvirksomheden udfares under
personligt ansvar for den franchisetagende eendomsmagler. Bag-
grunden herfor var bl.a. hensynet til en konkurrencemaessig ligestil-
ling af realkreditinstitutterne med de @vrige akterer i det finansielle
system, jf. herved den ovenfor naevnte tilladelse fra Finanstilsynet.

Forholdet mellem den finansielle virksomhed og ejendomsformidieren be-
skrives sdledes i Betaakningen s. 10 ff;
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3.1. Franchise- og samarbejdskontrakternes udformning.

Ved franchising forstés i denne sammenhaag en aftale mellem to nee
ringsdrivende, franchisegiveren og franchisetageren, hvorefter fran-
chisegiveren under neamere specificerede betingelser overdrager ret-
ten 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 keade. Det er slledes ikke muligt at give nogen
entydig beskrivelse af forholdet mellem den finansielle virksomhed
(franchisegiveren) og eendomsformidleren (franchisetageren). Der
kan imidlertid peges pa en rakke elementer, som ofte vil indga i fran-
chisekontrakten.

| kontrakterne med de enkelte ejendomsformidlere fastsadtes det som
regel, a gendomsformidieren er en selvstamdig erhvervsdrivende,
der driver virksomheden for egen regning og risiko. Ejendomsformid-
leren skal sdv afholde ale udgifter til den lgbende drift af virksom-



heden og skal over for omverdenen fremtraede som en selvstaandig juri-
disk og gkonomisk enhed, der ikke kan forpligte franchisegiveren.
Franchisegiveren pétager sig ikke at hedte for gendomsformidlerens
forpligtelser. Ejendomsformidleren vil som regel vage forpligtet til at
drive virksomheden under franchisekasdens naavn, men med tilfgelse
af st eget navn og med angivelse &, at jendomsformidieren er den
ansvarlige indehaver.

De enkelte g endomsformidlere skal betale en bestemt procentdel af
omsagningen til franchisegiveren som vederlag for at deltage i fran-
chisearrangementet.

Franchisegiveren vil i nogle tilfedde stille forretningsiokaler til radig-
hed mod betaling af en fast Igje. | andre tilfadde pahviler det jendoms-
formidleren selv a serge for lokaler. Det vil dog som regel vege fastsat
i kontrakten, at forretningslokalerne skal fremtraede i overensstem-
melse med et fadles design for kaaden.

Det bestemmes som regel i kontrakten, at franchisegiveren mod afgift
skal levere inventar og driftsmateriel, herunder edb-materiel, til for-
retningen. Inventaret, der er et led i det fadles design, vil sdledes vaae
ens hos alle de tilknyttede ejendomsformidlere. Franchisegiveren sgr-
ger for udviklingen af det fedles edb-materiel.

Det vil som regel vage overladt til egendomsformidieren dev at an-
sadte det ngdvendige personale og at afskedige personalet. Det kan i
kontrakten vege fastsat, at g endomsformidieren skal have et vist
mindste antal medarbejdere. Der kan endvidere i kontrakten veae
bestemmelse om, at forretningen ska holde &bent et vist mindste antal
timer, medens det i andre tilfadde er overladt til egendomsformidie-
rens eget skan.

Det vil endvidere i kontrakten som oftest vagre bestemmelser om op-
sigelse af kontrakten. Bestemmelserne er af meget varierende om-
fang. Nogle klausuler gér ud p&, at kontrakten til enhver tid kan op-
siges fra jendomsformidierens side med 3 maneders varsel, medens
opsigelse fra franchisegiverens side kun kan ske, sifremt kontrakten
misligholdes, eller hvis ejendomsformidlieren ikke opfylder de bud-
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getterede mal for omsagningen. Andre klausuler fastsadter, at opsi-
gelse fra franchisegivers side kan ske med 6 méneders varsel. Klausu-
len kan ogsa ga ud pd, at kontrakten kan opsiges af enhver af parterne
med 1 &rs varsel. Men uanset de formelle opsigelsesregler afhasnger
franchisetagerens reelle muligheder for at dippe ud af arrangementet
af kontraktens regler om opgerelsen af parternes mellemvagende. |
visse kontrakter vil det belgb, som franchisetageren ska betale i for-
bindelse med opsigelse m.v. vaae ganske betydeligt, siledes at det re-
et kan vage vanskeligt at dippe ud a arrangementet.

Ejendomsformidleren indgar endvidere som oftest pa en konkurren-
ceklausul, hvorefter den pdgad dende ikke inden for en periode af 1 &
efter opsigelsen af kontraktforholdet ma drive konkurrerende virk-
somhed i et naamere afgramset geografisk omrade.

Det er store variationer i den grad af styring, som den finansielle orga-
nisation - franchisegiveren - gnsker at udgve over for gendomsfor-
midleren. Visse franchisegivere har siledes udarbejdet manualer og
handbgger, som giver anvisninger pa den fremgangsmade, som skal
fdges med hensyn til kundebetjening, annoncering, budgetlaggning,
bogholderi og regnskab m.v. Herudover kan der i kontrakten vage
bestemmelser om, at gjendomsformidleren skal fage anvisninger fra
franchisegiveren vedrgrende behandlingen af den enkelte sag.

Endelig vil der som regel i kontrakten vaae bestemmelser om fran-
chisegiverens muligheder for at fere kontrol med, at franchisetageren
overholder sine forpligtelser i henhold til kontrakten. Et ssadvanligt
vilkér gér ud pa, at franchisegiveren til enhver tid har ret til at faindsigt
i ejendomsformidlerens bogfaring og regnskab, ligesom formidleren
| gbende skal indberette de oplysninger, som franchisegiveren behgver
til brug for afgiftsberegningen. Det kan endvidere vaae fastsat som et
vilkar, at franchisegiveren har ret til at fa indsigt i formidlerens kon-
krete sager.

Tilsidesadtelse af forskrifter i kontrakten eller manualen eler af kon-
traktens anvisninger vil efter de fleste kontrakter blive anset for midig-
holdelse med den virkning, at kontrakten kan opheeves.



3.2. Accessoriskeydelser.

| de fleste franchisearrangementer f& forbrugeren i forbindelse med
selve gjendomsformidlingen tilbudt forskellige accessoriske ydelser,
der kan fremtraade som en pakke. Det kan f.eks, dreje Sg om en finan-
sieringslgsning, tilbud om kurssikring, tilbud om keb af sadgerpante-
breve, tilbud om bygningssyn og forskellige forsikringer, herunder
salgsgarantier eller lignende.

| det omfang, der til den finansielle virksomhed er knyttet et forsik-
ringsselskab, kan den franchisetagende g endomsformidler veae for-
pligtet til over for sine kunder at anbefale, at der tegnes husforsikring i
det pagaddende forsikringsselskab. Denne pligt kan eventuelt vaae
knyttet sammen med et krav om, at alle gjendomme, der sadtestil sag
gennem den tilknyttede gendomsformidler, ska undersagges af en
byggesagkyndig med henblik p& udarbejdelse af en tilstandsrapport
vedrgrende ejendommens stand.

| det omfang, der til den finansielle virksomhed er knyttet et pengein-
stitut, vil den franchisetagende ejendomsformidler endvidere ofte
kunne tilbyde kurssikring af 1anene hos en franchisegiver eller opret-
telse af en frivaardikonto hos franchisegiver, sdledes at sadgeren straks
far radighed over provenuet. Ejendomsformidlere vil endvidere
kunne tilbyde keberen 18n hos franchisegiveren til finansiering af ke
bet samt oprettelse af budgetkonto.

Ejendomsformidleren kan vaae mere eller mindre forpligtet til at an-
vise en eller flere af de nasvnte accessoriske ydelser, dog saledes at det
kan vage fastsat, at der samtidig skal indhentes tilbud fra andre forsik-
ringsselskaber, pengeinstitutter m.v.

Ejendomsformidleren far som regel provision for at anvise eller anbe-
fde bestemte leveranderers produkter eller tjenesteydelser.

3.3. Skedeskrivning.

En enkelt af de finansielle virksomheder tilbyder at skrive skeder for
de tilknyttede ejendomsformidieres kunder. Hvis kunden gnsker at fa
skrevet skadet hos franchisegiveren, sender gjendomsformidleren sa
gen ind til franchisegiveren, der skriver skgdet. Dette returneres her-
efter til ejendomsformidieren, der gennemgar skedet med parterne.
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Ejendomsformidleren f& ifdge det oplyste ikke sala for at anbefale
skadeskrivning hos franchisegiveren, men skadeskrivningen er en vig-
tig del af den pakke, som denne finansielle virksomhed tilbyder.

| dag er der omkring f.400 ejendomsformidlingsvirksomheder i Danmark
med ca. 2500 ejendomsformidlere. Virksomhedernes samlede omsagning
var i 1939 17 mia. kr. Der er beskedtiget ca. 4.000 personer i virksomhe-
derne. En del af virksomhederne drives som bibeskadtigel se.

Ca. 70% af de danske ejendomsformidlingsvirksomheder er tilknyttet finan-
sielle virksomheder gennem franchise- og samarbejdsaftaler, og ca. 60% af
virksomhederne har direkte eller indirekte tilknytning til de tre »gamle« re-
alkreditvirksomheder.

Ejendomsmesgl erkaederne m. v.

Pa baggrund af oplysninger fra Konkurrenceradet kan der oplyses fagende
om de enkelte ggendomsmagylerkaaders finansielle tilhgrsforhold og deres
sterrelse for sA vidt angar perioden 1990-91:

Nykredit har som dattersel skaber de helgjede selskaber IN Gruppen A/S og
Schell & Orloff A/S, der er franchisegivere for ejendomsmaaglerkaaderne, JN
Gruppen og Schedl & Orloff. Deto kaader har henholdsvis 134 og 23 virksom-
heder.

Nykredit har endvidere samarbejde med eendomsmasglerkasden »Ejen-
domsringen DANMARK«, der har 82 virksomheder. Af Ejendomsringens
medlemmer er 8 g endomsformidlingsvirksomheder franchisetagere med JN
Gruppen A/S som franchisegiver. Ejendomsringens avrige 74 medlemmer
har indgaet samarbejdsaftale om fadles samarbejdskoncept med det af Nyk-
redit kontrollerede selskab Ejendomsringen Danmark A/S.

Herudover har Nykredit indgéet en standardsamarbejdsaftale med 40 indivi-
duelle ejendomsformidlingsvirksomheder.

Unibank A/S der indgér i det strategiske samarbejde med Nykredit, har som

datterselskab det helgjede selskab DanBolig A/S, der er franchisegiver for 43
gjendomsformidlingsvirksomheder i DanBolig-kasden.
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Set under et reprassenterede »Nykredit-kaederne« og DanBolig i 1990 ca.
25% af ejendomsformidlingsvirksomhederne med en markedsandel pa ca.
33% af ejerboligomrédet.

Kreditforeningen Danmark gjer 75%, og Sparekassen Bikuben, Sparekassen
Nordjylland, og Amtssparekassen Fyn ger tilsammen 25% af Home I/S, der
e franchisegiver for Home-kaaden med 108 gjendomsformidlingsvirksom-
heder.

Kreditforeningen Danmark har endvidere indgéet samarbejdsaftale med
Foreningen Realgruppen, og det af foreningen 100%-egjede selskab Real-
gruppen A/S. Kaaden har 141 virksomheder.

Herudover har Kreditforeningen Danmark indgaet en standardsamarbejds-
aftale med 18 individuelle gendomsformidlingsvirksomheder.

Set under et reprassenterede »Kreditforeningen Danmark-kaederne« i 1990
ca 20% af ejendomsformidlingsvirksomhederne med en markedsandel pa
ca. 24% of gjerboligomradet.

BRFkredii AlS har samarbejdsaftaler med EDC-gruppen med 182 gen-
domsformidlingsvirksomheder. Samarbejdet administreres af EDC-partner
A/S, hvor BRFkredit har 50% af aktiekapitalen. Den anden halvdel af EDC-
partner A/S ges af EDC-gruppen A/S, der ges af EDC-holding A/S, der
ges a EDC-kaadens ejendomsformidiere.

EDC-gruppen har ca. 15% af ejendomsformidlingsvirksomhederne, og kee
den havde i 1990 ca. 21% af omsagtningen pa ejerboligomrédet.

Forsikringsselskabet Kgl. Brand AlS og Gudme Raaschou Bankaktiesel skab
har kontakt til ca. 110 ejendomsformidlere gennem samarbejdsaftaler med
EJF-Gruppen, Den Frie Ejendomsmaggl erkaade.

Baltica FinansAlS, der er et selskab i Baltica-koncernen, havde som datter-
selskab det helgjede selskab Baltica Bolig A/S, der var franchisegiver for
gjendomsformidlingsvirksomhederne i Baltica Bolig-keeden. | marts 1991
blev det som fage af store gkonomiske tab besluttet at lukke boligkaaden.
Samtidig indgik Baltica og EDC-gruppen en strategisk alliance omhand-
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lende salg af Balticaforsikringer og hushandler. Baltica Boligkaaden, der i
1990 havde 26 virksomheder, var i marts 1991 reduceret til 16 virksomheder.
EDC-partner A/S overtog forretningsstederne med driftmateriel og inven-
tar.

Topdanmark Salg AIS, der er et selskab i Topdanmarkkoncernen, har som
datterselskab det helejede selskab Topdanmark Bolig A/S, der har indgaet
samarbejdsaftaler med Topdanmark Bolig-kaedens 5 ejendomsformidlings-
virksomheder.

Der er redegjort naamere for Konkurrenceradets aktiviteter pad omradet,
herunder afgerelsen vedr. anmeldelsespligt for franchise- og samarbejdsaf-
taler, nedenfor i afsnit 2. Udvalget har rekvireret disse aftalekomplekser,
som er offentligt tilgaangelige, og forelgbigt benyttet dette materiale ved ud-
arbejdelsen af problemkatal oget. Udvalget vil i sit fortsatte arbejde fa lgjlig-
hed til at foretage en naamere analyse af dette materiale, og hvad Udvalget i
pvrigt matte f& kendskab til.

Af en for Dansk Ejendomsmagglerforening af Revisionsfirmaet Price Water-
house/Seier-Petersen foretaget regnskabsundersggelse vedr. ejendoms-
maglere og ejendomshandleres indtjeningsforhold for 1989 sammenholdt
med Monopoltilsynets undersggel se 1979 fremgar f@lgende vedrarende virk-
somhedernes (2.300 i 70'erne, 1400 i 90'erne) gennemsnitligt antal formid-
lede ejendomssalg:

1975 1976 1977 1987 1988 1989

Anta sg 73 82 84 78 69 57

Hvad den gennemsnitlige bruttoomsagning angar, ser tallene sdledes ud:

1975 1976 1977 1987 1988 1989

Bruttoomsagning
i 1.000 kr. 323 409 457 1040 1000 875
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Korrigeres for inflation var omsagningen pr. virksomhed i 1989 18% mindre
endi 1977.

Ved en sammenligning af tallene skal det imidlertid tages i betragtning, at
Price Waterhouse/Seier-Petersens undersggelse er baseret pa en besvarel-
sesprocent pa 8,2, Monopoltilsynets pa 79,7.

Tallene for virksomhedernes gennemsnitlige overskud ser sdledes ud:

1975 1976 1977 1987 1988 1989
Overskud i 1.000 kr.

pr. virksomhed 135 175 180 306 321 332
Overskud i 1.000 kr.
pr. indehaver 121 158 163 243 264 255

Korrigeres for inflation var overskuddet pr. virksomhed i 1989 21% lavere
endi 1977. Der er en meget betydelig spredning i dle arene. Badei 1977 og
1989 var der ca. 15% med et overskud pa under 50.000 kr. og ca. 30% med et
overskud pa over 300.000 kr. Det fremgar ikke af Price Waterhouse/Seier-
Petersen-undersggelsen, om den lave besvarelsesprocent skyldes, at kee
derne har valgt ikke at deltage i undersggelsen. Men hvordan dette nu end
forholder sig, er tallene egnede il at illustrere, at der bade i gode og mindre
gode tider findes en betydelig spredning.

15. Lovregulering

Erhvervsvirksomhed pd omradet omsagning af fast ejendom er som al anden
erhvervsvirksomhed underkastet den generelle erhvervsregulerende og for-
brugerbeskyttende lovgivning.

Om Konkurrencel ovens og Markedsfaringslovens indhold og anvendelighed
pa omradet er der givet felgende korte oversigt i Betaankning nr. 119511990
om brancheglidning og franchising pa ejendomsformidlingsomradet s. 26 ff :

7.2. Konkurrenceloven.

Konkurrenceloven er en generel erhvervslov, hvis malsaning er op-
néelse af den starst mulige effektivitet i produktion og omsagning af
varer og tjenesteydelser, sivel pa et givet tidspunkt som set i en dyna-
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misk sammenhaang. Det overordnede middel til opnaelse af effektivi-
teten er virksom konkurrence.

Udgangspunktet er, at den enkelte erhvervsudever bar have frihed til
at indga aftaler og kontrakter og til selv at disponere i gkonomiske
forhold inden for gramserne af det samfundsmaesssigt acceptable.
Dette indebagrer en overordnet erhvervspolitisk mélsagning om, at
allokeringen af ressourcer (priser, kvaliteter, struktur m.v.) skal styres
af markedskradfterne, siledes som de vil virke ved aktiv konkurrence
mellem virksomhederne og under gennemsigtige vilkér for udbydere
og efterspargere.

Konkurrenceloven, som administreres af Konkurrenceradet, er byg-
get op omkring misbrugsprincippet (i modsaaning til forbudsprincip-
pet) , hvilket lasgger op til en konkret vurdering - inden for lovens ram-
mer - af forholdene til enhver tid.

| det omfang Konkurrencerddet métte finde, at keededannelserne pa
gjendomsmarkedet, herunder franchiseaftalerne, vil indebage be-
gramsninger for en virksom konkurrence pé dette omrade, vil der in-
den for Konkurrencelovens rammer veae flere muligheder for at pé
virke markedet med henblik pa at fremme konkurrencen og dermed
styrke effektiviteten. Tilsvarende gadder, sifremt der var fastsat for-
bud mod franchiseaftaler.

For det ferste kan Konkurrenceradet gennemfare undersggelser af
konkrete forhold med henblik pa i bearbejdet form at videregive op-
lysninger om konkurrenceforhold til offentligheden (88). Herved kan
skabes en gget gennemsigtighed pé ejendomsformidlingsmarkedet.

Et andet midddl til at skabe @get gennemsigtighed er bestemmelserne
om anmeldelse af konkurrencebegraasende aftaler, herunder fran-
chiseaftaler, til Konkurrenceradet (8§ 5).

Endvidere er der mulighed for ved forhandling at sage skadelige virk-
ninger bragt til opher, sifremt Konkurrenceradet finder, at der pa et
markedsomréde foreligger en konkurrencebegramnsning, der medfe-



rer eller vil kunne medfgre skadelige virkninger for konkurrencen og
dermed effektiviteten eller begramsninger i erhvervsfrineden (§ 11).

Kan de skadelige virkninger ikke bringes til ophgr ved forhandling,
kan Konkurrenceradet udstede pdbud, som kan omfatte hel eller del-
vis ophaevelse af aftaler m.v. (8§ 12).

Herudover giver loven under helt sealige betingel ser mulighed for pri-
sindgreb (8§ 13).

Endelig har Konkurrenceraddet mulighed for at rette henvendelse til
anden offentlig myndighed og pdpege mulighed skadelige virkninger
for konkurrencen af anden offentlig regulering (8§ 15).

7.3. Markedsfaringsloven.

Markedsfaringslovens § 1 (generalklausulen) bestemmer, at der i er-
hvervsvirksomhed ikke ma foretages handlinger, som strider mod god
markedsf gringsskik.

Lovens 8 2, stk. 1, indeholder et forbud mod anvendelse af urigtige,
vildledende eller urimeligt mangelfulde angivelser, som er egnet til at
pavirke efterspargsel eller udbud &f varer, fast gjendom og andre for-
muegoder samt arbejds- og tjenesteydelser. Efter § 2, stk. 3, ma der
endvidere ikke anvendes vildledende fremgangsmaéder af lignende be-
tydning for efterspargsel og udbud som angivet i stk. 1. Overtraadelse
af 8 2 er strafsanktioneret i form af bade, jf. lovens § 19, stk. 3.

| svel Forbrugerombudsmandens praksis som domstolspraksis er de
naevnte bestemmel ser blevet anvendt overfor markedsfaring inden for
gendomsformidling. Bestemmelsernes karakter af retsstandarder
gar det muligt for Forbrugerombudsmanden og domstolene |ghende
at justere eler andre praksis i takt med udviklingen i samfundet og
herunder i erhvervslivet.

Det folger af Markedsfegringslovens 8 15, a Forbrugerombudsman-
den pa eget initiativ eller efter henvendelse fra andre kan optage en
konkret sag til behandling i medfer af Markedsferingsloven. Hand-
haevelse af lovens bestemmelser kan herefter ske pa flere mader og
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niveauer, men ofte vil der vage tale om skriftlig forhandling og me-
ningsudveksling, der i tilfadde, hvor Markedsfaringsloven anses for
overtradt, efterfalges af en henstilling fra Forbrugerombudsmanden
til den erhvervsdrivende om at indrette fremtidig markedsfering i
overensstemmelse med Markedsfaringsioven.

Pa det mere generelle plan kan Forbrugerombudsmandens pavirk-
ningsinitiativer udmente g i vejledende retningslinier med pragise-
ring & Markedsfaringdovens krav til bestemte typer a markedsfo-
ringstiltag. Retningslinier udstedt af Forbrugerombudsmanden fore-
kommer i to hovedformer.

Den ene form indeholder en mere generel orientering om, hvilke krav
der efter Forbrugerombudsmandens praksis gtilles i forbindelse med
naamere angivne former for markedsfering. Sadanne retningslinier
retter 9g ikke blot til en enkelt branche. Den anden form for retnings-
linier er karakteriseret ved at vage udformet i samarbejde med og ret-
tet mod en bestemt branche. Sadanne retningslinier adskiller sg ikke
veesentligt fra aftaler med brancher om, at markedsferingen bar ske
efter neamere angivne, af branchen sdv formulerede retningslinier.

Brancheretningslinier og brancheaftaler kan virke som et effektivt sty-
ringsinstrument. Etablering af sadanne brancheretningslinier frem-
mer en branches selvjustits, og Forbrugerombudsmanden har haft
gode erfaringer med disse brancheretningsliniers efterlevelse. N&r
disse retningslinier udformes under medvirken af og i overensstem-
melse med Forbrugerombudsmandens opfattelse af god markedsfa-
ringsskik pa det pageddende omrade, vil Forbrugerombudsmanden i
medfar af Markedsferingdoven kunne gribe ind over for markeds-
faringstiltag, der métte stride mod retningslinier eller brancheaftaler
og om ngdvendigt rejse forbudssag ved domstol ene.

Ejendomsformidling er i avrigt underlagt en specialregulering med et nee
ringsretligt udgangspunkt. De gaddende regler findes i Nagingsloven og
Ejendomsmagglerloven, medtaget som bilag 1 og 2 til denne Betamkning.
(Begge love er andret ved lov nr. 936 af 27. december 1991 om fratagel se af
autorisationen mv. pa grund a manglende betaling af skatter og afgifter).
Indtil 1931-Nagingsoven var eiendomsformidling fri naaring. Efter eandring
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af Naaingsloven i 1949 og 1951 etableredes den ordning som fortsat gedder,
hvorefter virksomhed som mellemmand ved kgb og salg af henholdsvis fast
gjendom og erhvervsvirksomhed, som drives fra fast forretningssted, forud-
sadter beskikkel se som gjendomsmaaler eller advokat eller nagingsbrev som
gjendomshandler. Virksomhed som gendomsmaggler eller -handler maikke
udeves i selskabsform med begramset ansvar. | evrigt kan naaingsbrev som
gjendomshandler i princippet fas af enhver, mens beskikkelse som gen-
domsmaggler sker pa grundlag af bestaet preve pa merkonomniveau og 2 ars
praktisk erfaring. Ejendomsmagylere/handlere skal have fast forretnings-
sted. De har eneret til hver deres betegnel se.

| bekendtgarelsen om ejendomsmagleres og ejendomshandleres virksom-
hed (gjendomsmaglerbekendtgerelsen) er der fastsat naamere regler
herom. Bekendtgarel sen er medtaget som bilag 3 til denne Betamkning. Den
er senest andret i 1990, navnlig med henblik pa afhjedpning af de akutte
problemer pd omradet i overensstemmelse med anbefalingerne i Beteank-
ning nr. 119511990 om brancheglidning og franchising p& ejendomsformid-
lingsomradet. Samtidig ophaevedes forbuddet mod filialdrift. Ejendomsfor-
midlere ma herefter gerne have mere end et forretningssted, forudsat hvert
forretningssted ledes af sn egen maggler/handler.

Ejendomsmagglerbekendtgerelsen gadder for e endomsmagylere og gen-
domshandlere (men ikke direkte for advokater). Den indeholder bl. a. regler
om, hvilke erhverv og stillinger der ikke kan forenes med ejendomsformid-
lingsvirksomhed (virksomhed som statsautoriseret eller registreret revisor
eller som restauratar eller hotelvaat, ansadtelse i det offentlige i en stilling,
som giver mulighed for a fa kendskab til forhold af betydning for omsad-
ningen af fast gendom), om tavshedspligt og om oplysnings- og vejlednings-
pligt overfor parterne.

Ejendomsmaglere og -handlere skal udfare deres hverv i overensstemmelse
med god forretningsskik og herunder bista parterne og i videst muligt om-
fang sege at tilgodese deres berettigede interesser. De ma gerne have en
udover saainteressen géende personlig interesse i, at aftale indgas, men
interessen skal deklareres over for parterne. De ma ogsa gerne modtage
provision for formidling af forsikring, 1an eller andre ydelser i forbindelse
med ejendomshandler, men de skal oplyse om dette. De ma endvidere gerne
vege knyttet til en anden erhvervsdrivende ved en franchiseaftale, men skal
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ogsa give oplysning om dette forhold. De ma endelig gerne indtrasde i en
aftale for egen regning, blot der forinden gives oplysning derom. De maikke
gare en gjendomsformidling betinget &, at parterne aftager andre produkter
eller ydelser (men gerne tilbyde dem ved siden af). De maikke patage sig en
forpligtelse til i forbindelse med eendomsformidlingen overfor parterne
udelukkende at anbefale eller i avrigt anvise bestemte leverandgrers pro-
dukter eler tjenesteydelser (men kan inden for rammerne af god forret-
ningsskik begramse deres anbefaling/anvisning til en enkelt leverandar). De
ma ikke i forbindelse med den enkelte ejendomshandel modtage instruktio-
ner med hensyn til udfarelsen af deres hverv fra franchisegivere eller andre
(men ma atsa gerne vagre underkastet en generel instruks i sa henseende).

De skal ved handel med fast ggendom udarbejde en salgsopstilling og ved en
gjendom, hvis anvendelse hovedsageligt er ikke-erhvervsmaessig, endvidere
et skema indeholdende nggletal, ved andre ejendomme en specificeret op-
stilling over eiendommens indtaggter og udgifter m.v. Ferer indsatsen til salg,
skal de udarbejde slutseddel. Derimod ma de ikke skrive skeder. Som ud-
gangspunkt har masgler/handler kun krav pa salaa for aftaler, der tilvejebrin-
ges pa grundlag af deres medvirken. De ma kun modtage belgb til depo-
nering, sifremt der er tillet beherig sikkerhed. Medvirker de ved sag of
private pantebreve, eller indgdr sddanne i en handel, skal der gives erhver-
veren oplysning om pantsikkerheden og et sken over den pdgaddende ejen-
doms vaadi.

Der er ikke sszlige lovregler for franchising. Folketingets Erhvervsudvalg
har under henvisning til, at det eksempelvis er uklart, om franchisetageren er
en selvstamdig erhvervsdrivende eller en ledende funktionas, stillet spargs-
mdl til industriministeren, om ministeren vil tage skridt til, at begrebet fran-
chising presciseresi forhold til dansk lovgivning og :i forhold til overenskom-
ster eventuelt i form af en saalig lov (spergsmdl 182 af 28. august 1990, Alm-
.del - bilag 275). Industriministeren svarede:

Da franchiseaftaler i hg grad bergrer Justitsministeriets og Arbejds-
ministeriets omrader, har jeg bedt disse ministerier om en udtalelse.

Fra Justitsministeriet har jeg modtaget falgende udtalelse:
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»Der findes ingen specifik definition af begrebet »franchising« i dansk
ret, hverken i lovgivningen eller i denjuridiske litteratur.

Heller ikke pa internationalt plan findes en entydig definition af be-
grebet , som tvaatimod har vagret anvendt om vidt forskellige markeds-
feringssystemer og kontrakttyper.

Fedles for disse kontraktforhold er dog, at franchisegiver tillader, at
franchisetager mod betaling af et tilslutningsgebyr, en Igbende afgift
(royalty) eller begge dele markedsfarer en bestemt vare eller tjene-
steydelse under anvendelse af franchisegivers varemagke, firmanavn
eller symbol. Franchisetager foretager ailmindeligvis selv de nadven-
dige investeringer i forbindelse med virksomhedens etablering og drift
og er sdledes sdlvstandig erhvervsdrivende. Undertiden stilles butik-
slokaler m.v. dog til rédighed for franchisegiveren.

Et meget karakteristisk tra&k ved »franchising« er, at franchisegiver
ifdge kontrakten patage sig pligten til t uddanne den ofte brancheu-
kyndige franchisetager i driften af den p&gaddende virksomhed og til
under kontraktforholdets bestden at rédgive ved markedsfering og
daglig drift i gvrigt. Til gengadd forpligter franchisetager sg typisk til
ngje at fage franchisegivers instruktioner, der ofte er ssadeles detal-
jerede og kan vedrare ale omrader af driften.

Om franchising henvises i gvrigt til Karen Dyekjaa-Hansens artikel
udarbejdet til Det 32. nordiske juristmgde 1990. Artiklen vedlamgesi
kopi.

Der er ikke i Danmark gennemfert lovgivning, der specielt vedrarer
»franchising«. Et franchisingsforhold og den kontrakt, der er indgaet
herom, er derfor undergivet amindelige kontraktretlige regler samt
lovgivningen i gvrigt, herunder Funktionaarloven, Markedsfaringslo-
ven, arbejdsmiljgloven m.v.

Ved vurderingen af spargsmalet om, hvorvidt der er behov for en sza-

lig lovgivning om franchising, ma der tages udgangspunkt i, at der i
dansk ret gadder et princip om kontraktfrihed, d.v.s. at to parter som
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udgangspunkt kan indga en aftale med det indhold, de métte anske,
forudsat at aftalen ikke stride mod lovgivningen i gvrigt.

Justitsministeriet ma pa den baggrund anse det for tvivisomt, om en
egentlig lovgivning om franchising vil kunne bidrage il at |gse det pro-
blem, som naevnes i spargsmalet, idet vurderingen &, om franchiseta-
geren er en selvstandig erhvervsdrivende eller en funktionasr, mé ske
med udgangspunkt i den konkrete aftale. Der er tale om afgarel ser,
hvor alle momenter i forbindelse med aftalens indhold og dens ind-
gdelse kan inddragesi det retlige skan.

Hertil kommer, at franchising er en ny kontraktform, og at det er ngd-
vendigt med flere erfaringer, far der tages stilling til spargsmalet om
lovgivning pad omrédet.«

Fra Arbejdsministeriet har jeg modtaget fglgende udtalelse:

»Arbejdsministeriet skal i denne anledning oplyse, at man ikke har en
klar og entydig definition &, hvornar der foreligger et ansedtel sesfor-
hold. Eksempelvis er lanmodtagerbegrebet i Ferieloven og Funktio-
naaloven ikke sammenfaldende.

| hvert enkelt tilfadde mé& man saledes konkret vurdere beskadtigel ses-
vilkdrene og pa baggrund heraf konkludere, om der foreligger et an-
sadtelsesforhold.

Relevante faktorer ved denne bedgmmel se vil bl.a. veae om vedkom-
mende er underlagt en instruktion fra en »arbejdsgiver«, samt hvor-
ledes tilknytningsforholdet mellem franchisetager og franchisegiver i
det hele taget er.

Franchising er efter den almindelige opfattelse af begrebet i Danmark
en samlebetegnelse for en organisering af kontraktbaserede afssd-
ningssytemer mellem selvstandige erhvervsdrivende, typisk i vertikal
henseende, d.v.s. mellem producent, grossist (importer) og ssdger
(forretning). Dette kaldes ogsa for bedriftsfranchising og er langt den
mest udbredte form. De forskellige retlige aspekter ved franchising er



grundigt behandlet af lektor Morten Wegener i U.F.R. 1990 B, side
217 ff.

Udgangspunktet er, at der er tale om en aftale mellem to eller flere
selvstandige erhvervsdrivende. Der vil i disse tilfadde vaae en for-
modning for, at der ikke foreligger et ansadtelsesforhold.

Man kan dog forestille sg aftaler, hvor franchisetager har forpligtet
g9 til at levere en arbejdspraestation eller lignende, og hvor tilknyt-
ningen mellem parterne har karakter af et ansadtelsesforhold. | s&
danne tilfadde vil det kunne statueres, at der foreligger et ansadtel ses-
forhold. Der er tale om en individuel konkret afveining efter de oven-
for givne retningslinier.

Det er Arbejdsministeriets generelle opfattelse, at der er fa arbejds-
retlige problemer vedrgrende franchiseaftaler og at de eksisterende
regler og praksis sikrer en nuanceret stillingtagen til de ofte meget
varierende og komplekse aftaler.«

Jeg kan henholde mig til disse udtalelser, og for Industriministeriets
omréde kan jeg tilfgje, at forretningsformen, franchising, har veaet
behandlet i en arbejdsgruppe om brancheglidning og franchising pa
giendomsformidlingsomrédet. | gruppens betaankning anbefales en
rakke aandringer i reguleringen af ejendomsformidling, som er gen-
nemfart.

Spargsmalet har desuden vagret bergrt i Detailhandelsudvalget under
Industriministeriet. Her har man dreftet behovet for information om
franchiseforholdet af hensyn til forretningens kunder, som har behov
for at fa oplyst, hvem der i franchiseforholdet bagrer ansvaret i forhold
til kunden. Der har ikke under de hidtidige dreftelser i Detailhandels-
udvalget vazret fremsat gnske om lovgivning om franchising.

Pa baggrund af ovenstdende mener jeg, at de spargsmal, som opstar i
forbindelse med udbredelsen af franchisekonceptet, kan lgses inden
for rammerne af den eksisterende lovgivning, og at der alene kan blive
tale om eventuelle justeringer pa enkelte omrader, jf. f.eks, regelam-
dringerne inden for g endomsformidlingen.
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16. Selvregulering

Hovedparten af de danske ejendomsformidlere var indtil udgangen af 1939
organiseret i 3 brancheorganisationer. Det drejede sg om Dansk Ejendoms-
maglerforening med ca. 1800 medlemmer, Foreningen af Danske Ejen-
domsformidiere med ca. 700 medlemmer og Ejendomsformidlernes Lands-
organisation med ca. 100 medlemmer. De to starste brancheorganisationer
blev fra 1. januar 1990 fusioneret med Dansk Ejendomsmagglerforening som
den fortsadtende organisation under navnet »Dansk Ejendomsmaglerfore-
ning - Foreningen af statsautoriserede ejendomsmagglere og e endomsfor-
midlere«. Den nye forening har ca. 2500 medlemmer, hvoraf godt 1700 er
aktive ejendomsformidlere og resten er enten assistenter i forretninger eller
passive medlemmer af foreningen. Nasten alle giendomsformidlere er sile-
des medlem af Dansk Ejendomsmagglerforening.

Foreningen har vedtaget et normsad gaddende for Foreningens medlemmer.
Heri fastsadtes minimumskrav for udferelse af hvervet i overensstemmelse
med god g endomsmagglerskik. Normsadtet er medtaget som hilag 4 til
denne Betamnkning. | normsadtet siges bl.a., a en aftale om formidling ber
indgas skriftligt og vaere tidsbegramnset samt praecisere den aftalte salaartakst
og hvervgivers dakning af afholdte udlesg osv. Foreningen har ogsd udarbej-
det vejledende salaatakster, jf. nedenfor under 2.1.4.

Medlemmer af Dansk Ejendomsmagglerforening er endvidere underkastet
et ssd Etiske Regler, der udger et tillagy til foreningens vedtaggter. Disse
regler er medtaget som bilag 5 til denne Betaankning. Efter reglerne kan et
medlem tildeles en advarsel eler irettessdtelse, blive ikendt en bade (der
tilfalder foreningen) eller blive ekskluderet. Sager om overtradelse af de
etiske regler behandles of et Etisk rad bestdende af 5 foreningsmediemmer.

Til behandling af civilretlige klager over gendomsmaaglere og andre mellem-
maend, der beskadtiger g med tilsvarende virksomhedsomrader eller dele
heraf (dog ikke klager over advokater, banker og sparekasser), er der i sam-
arbejde mellem Dansk Ejendomsforening, Forbrugerrédet og Grundejernes
Landsorganisation, etableret et af Forbrugerklagenaavnet godkendt privat
klagenaevn, Klagenaevnet for Ejendomsformidling (Ejendomsmaaglernas/-
net). Til illustration af neevnets arbejde er som bilag 6 til denne Betaankning
medtaget de af naavnet udarbejdede generelle retningsinier for afgerelse af
typiske klagenaavnssager.
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Der er ikke noget lovkrav om, at gendomsformidiere skal vaae ansvarsfor-
sikrede. Dansk Ejendomsforening har tegnet en kollektiv ansvarsforsikring,
som dakker foreningens medlemmers ansvar med en dagkningssum pa 5 mio.
kr. for samtlige i det enkelte & rejste erstatningskrav og en selvrisiko pa
25.000 kr. Praamiebidrag opkraeves af foreningen sasmmen med medlems-
kontingentet.

Ifelge ejendomsbekendtgarelsen ma ejendomsformidlere fra parterne i en
handel kun modtage bel@b til deponering, for hvilke der er tillet beherig
sikkerhed. Dansk Ejendomsmagglerforening har etableret en erstatnings-
fond. Fonden dadkker tab, som medlemmernes kunder lider ved, at med-
lemmet ikke er i stand til at afregne deponerede bel gb. Dakningen kan ikke
overstige 250.000 kr. pr . handel og er i @vrigt maksimeret til salaget i den
enkelte handel med tillagg af 35.000 kr. Fondens midler tilvejebringes ved
medlemmernes indbetaling af bidrag til en sikringskonto.

Specielt hvad angér forholdet mellem ejendomsformidiere og realkreditin-
stitutterne, er dette preeciseret ifelge sdlydende pressemeddelelse af 12. fe-
bruar 1992 fra Industriministeriet:

Industriminister Anne Birgitte Lundholt udtaler:

»Allerede ndr en kunde beslutter sig for at rette henvendelse til en
egjendomsformidler, er der behov for at vide, om g endomsformidle-
ren har et samarbejde med et bestemt realkreditinstitut. Jeg har derfor
taget kontakt til realkreditinstitutterne om dette spargsmal.«

Realkreditradet har over for Industriminister Anne Birgitte Lundholt
oplyst, at BRF-Kredit, KD og Nykredit, der har indgéet aftaler med
en rakke gjendomsformidlerkasder m.v., over for deres samarbejds-
partnere vil preecisere, at relationerne med institutterne ber fremga af
salgsmaterialet m.v.

| det omfang dette ikke allerede finder sted, vil institutterne i den

kommende tid fastlaggge, hvorledes en sddan prasisering mest hen-
sigtsmasssigt kan ske over for forbrugerne.
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Industriminister Anne Birgitte Lundholt hilser dette initiativ velkom-
ment og tilfgjer:

»Naturlige steder at give disse oplysninger vil vaare pa butiksdgren -
ler -facaden, i reklamer for den pagaddende eendomsformidier
o.lign.«

2. Indblik i nogle aktuelle sager
2.1. Konkurrenceradets aktiviteter pa ejendomsformidlingsomradet

2.1.1. Konkurrenceloven

K onkurrenceradets aktiviteter foregér pa dette som p& andre omrader i hen-
hold til Konkurrenceloven, jf. om dennes indhold og anvendelighed pa dette
omréde foran under 1.5.

2.1.2. Redeggrelse om udgifter ved flytning mellem ejerbolig
Redeggarelsen, hvorfra et udpluk er medtaget foran under 1.3, belyser de
handelsudgifter, der kan opsta ved kgb og sag af enfamiliehuse og gerlglig-
heder, der omsadtesi fri handel.

Sdlg og kab af gerbolig er en af de starste gkonomiske enkel tdispositioner,
som en husholdning kan foretage, og de fleste familier handler kun gerbolig
fa gange i livet. Den enkeltes erfaringsgrundlag om de gkonomiske konse-
kvenser er derfor meget begramset, i modsagning til erfaringsgrundlaget
med hensyn til f.eks, kab og salg af daglige forbrugsgoder.

Som en konsekvens heraf og af det forhold, at handel med gerbolig er en
ganske omfattende og kompliceret sag, findes en rakke rédgivningsmarke-
der, hvor professionelle erhvervs udevere tilbyder radgivning og andre tje-
nesteydelser i forbindelse med omsagning af boliger.

Udgifter til en sddan rédgivning er transaktionsudgifter, forbundet med at
handle gerbolig - i modsagning til de egentlige boligudgifter (udbetaling og
Igbende ydelser), der er knyttet til at ge bolig - og disse handelsudgifter
omfatter endvidere ikke ubetydelige udgifter til finansielle og offentlige tje-
nesteydelser samt stempelafgifter.
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For en sadger og keber af gerbolig ma handelsudgifterne anses for at have
vassentlig betydning i forbindelse med beslutning om at skifte ejerbolig, idet
udgifterne er store bade i relation til en giendoms kabesum og en husstands
udgifter i evrigt. Handelsudgifternes sterrel se kan saledes haanme mobilite-
ten pa ejendomsmarkedet og i et videre perspektiv mobiliteten pa arbejds-
markedet.

En rakke af de tjenesteydelser, der tilbydes i forbindelse med ejendoms-
handel, er undergivet konkurrencebegraansninger, delsi form af regulering
af erhvervsudevelsen fastsat i lovgivning og dels som fadge af branchefore-
ningers kollegiae regler og vejledende takstsystemer samt indgaede aftaler
m.v. Samtidig har der i de seneste & pa €endomsformidlingsomradet vearet
en voldsom strukturudvikling karaktiseret ved opbygningen af en rakke
ejendomsmagylerkaader tilknyttet de finansielle virksomheder ved franchise-
eller samarbejdsaftaler.

Formalet med redegareisens belysning af handelsudgifter er at skabe gget
gennemsigtighed omkring de forhold, der indgdr ved gerboligskift for der-
ved at fremme muligheden for aktiv og virksom konkurrence.

Pa rédgivningsmarkeder er et saaligt aspekt af gennemsigtighedsproblema-
tikken, idet disse markeder er karaktiseret ved en asymmetrisk information
mellem rédgiver, der forudsadtes at have den ngdvendige viden, og forbru-
ger, der mangler denne viden. Radgivningsmarkedet er si at sige opstet
som konsekvens af forbrugerens ufuldstamdige viden. Bestragbel ser pa at gge
gennemsigtigheden i et sddant marked ma derfor udover aimindelige op-
lysninger om ydelser og priser ogsa indeholde forseg pa at give forbrugeren
en bredere information med henblik pa at forbedre forbrugerens markeds-
position ved valg af radgivning.

| redegerelsen er omtalt de overvejelser, der magares omkring salg og keb af
gerbolig, og de tjenesteydelser der tilbydes i den forbindelse. Endvidere er
opgjort sterrelsesordenen af udgifterne ved de forskellige tjenesteydelser
samt afgifter i forbindelse med ejendomshandel. Endelig er belyst, hvilke
konsekvenser for indkomstanvendelsen i fremtiden, som udgifter forbundet
med at skifte bolig vil kunne f&
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Beskrivelsen af tjenesteydelserne og de opgjorte sterrelsesordener for ud-
gifterne ved de forskellige tjenesteydelser samt afgifterne i forbindelse med
ejendomshandel er foretaget pa grundlag af de regler, der gjadt far ved-
tagelsen af »boligpakken« den 1. juni 1990. Der er sdledes ikke taget hensyn
til den midlertidige fritagelse for stempelafgifter geddende i perioden 16. mgj
-31. december 1990.

Starrel sesordenen af de samlede handel sudgifter, der som naavnt i afsnit 1.3.
typisk er i omegnen af 10% af en ejendoms overdragel sessum, er vist i rede-
garelsen ved konkrete eksempler vedragrende gjerboliger med overdragel-
sesummer mellem 285.000 og 760.000 kr. - hvor de samlede handelsudgifter
varierer mellem godt 30.000 kr. og knap 70.000 kr. | et abstrakt eksempel,
hvor ale udgifter ved ejendomshandel er medtaget svarende til, at forbruge-
ren ger brug af ale tjenesteydelser, er de samlede handel sudgifter opgjort til
80-100.000 kr pa et enfamiliehus med en overdragel sessummen pa& 800.000
kr. De starste poster er udgifter til g endomsformidler og advokat samt stem-
pelafgifter. Stempelafgifterne er opgjort til godt 23.000 kr.

Til belysning af handelsudgifternes starrelse i relation til en husstands sam-
lede udgifter er i redegerel sen foretaget beregninger, der viser, hvilken ind-
komststigning, der - for udvalgte totale handelsudgifter - er nadvendig, hvis
en husstand skal vage stillet pA samme méde i indkomstmaessig henseende fer
og efter flytning. Det fremgar, at ejerboligskift kan medfare en betydelig
reduktion i forbrugsmulighederne i en langere tid fremover, medmindre der
samtidig med flytningen er mulighed for en betragtelig indkomststigning.
Dette er isz tilfaddet ved salg af ejerboliger, hvor forskellen i dag mellem
restgadd og overdragel sessum er beskeden.

Til illustration heraf kan naevnes, at ved en total handelsudgift pa f.eks.
60.000 kr. er den nagdvendige kompenserende indkomststigning 15-22.000
kr. pr. & i 10 & (ved marginalskat pa 50%, hvilket f.eks, er relevant ved
indkomststigninger i form af kapitalindkomst) henholdsvis 23-34.000 kr. pr.
ari 10 & (ved marginalskat 68%, hvilket er relevant for stigende arbejdsind-
komster pa hgjt indkomstniveau).

For en rakke af de omhandlede handelsudgifter gadder, at de opstér som

fage af regler og takster fastsat af det offentlige. Vaesentligst er her bestem-
melserne om stempeafgift. Stempelafgifterne, der bl. a. er afhaangig af finan-
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sieringsdispositionerne i forbindelse med keb og salg af ejendommen, udger
i redegareisens eksempler 6-23.000 kr. svarende til mellem 13 og 30% af de
samlede handelsudgifter. Stempelafgift er ikke gebyr for en ydelse, men fi-
skalt begrundet.

Handelsudgifternes sammensagning og starrelse kan give anledning til mo-
bilitetsproblemer og reduceret effektivitet i omsagning og derved allokering
af ejerboliger samt mangler, hvad angér effektiv tilpasning mellem udbudte
og efterspurgte serviceydelser i henseende til variation i pris og kvalitet.
Disse samfundsmaessige problemer kan pavirkes pa flere mader.

2.1.3. Rapport om autorisationer o.l. set i relation til
Konkurrenceloven

Rapporten Autorisationsordninger o.l. - set i relation til Konkurrenceloven

(1991) indeholder falgende orientering om Konkurrencerdets principielle

konkurrenceretlige holdning til autorisationsordninger o.l. og de dertil knyt-

tede konkurrencebegramsninger:

Adgangen til at udgve en rakke former for erhvervsvirksomhed kree
ver tilladel se fradet offentlige i form af autorisation o.1. Erhverv hvor-
til der kraeves autorisation o.l., er typisk hjemmemarkedserhverv, der
stort set er afskeamet fra udenlandsk konkurrence. Kriterierne for
opnéelsen af autorisation o.l. er typisk betinget af krav af uddannel-
sesmassig art og/eller af teknisk og sikkerhedsmaessig art.

| den udstraskning autorisationsordninger o.l. er baseret pa saglige,
objektive og rimelige adgangskriterier, der administreres konsekvent
overfor alle, der gnsker at opnd adgang til markedet, er disse adgangs-
kriterier nagope problematiske i konkurrenceretlig henseende.

Heroverfor star, at nogle autorisationsordninger er baseret pa en be-
gramsning af det absolutte antal af erhvervsudevere indenfor det p&
gaddende omrade (f.eks, hyrevognskersel, privat |laegepraksis tilknyt-
tet den offentlige Sygesikring og apotekervirksomhed). Sadanne be-
gramnsninger i det absolutte antal af erhvervsudevere ma anses for at
kunne medfgre skadelige virkninger for konkurrencen og dermed &-
fektiviteten.
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Foruden sdlve adgangsreguleringen er i mange tilfadde knyttet yderli-
gere - svel privatretlige som offentligretlige - konkurrencebegraas-
ninger til udevelsen af de autoriserede erhverv. Da Konkurrenceloven
omfatter sdvel offentlig som offentligt reguleret og privat erhvervs-
virksomhed, er det nu muligt at foretage en samlet og ensartet konkur-
renceretlig bedemmelse af disse konkurrencebegraansninger.

De andre konkurrencebegramsninger, der typisk er knyttet til auto-
riserede erhverv omfatter bl.a. tvungen mediemskab af branchefore-
ninger med heraf falgende pligt til at overholde foreningernes konkur-
rencebegramsende kollegiae regler, fadles prisfastsadtelse enten fast-
sat ved offentlig regulering eller ved horisontal prisvejledning i fore-
ningsregi, geografisk markedsdeling, samt kollegiale regler, der f.eks.
indeholder forbud mod forskellige former for avertering.

Sédanne yderligere tilknyttede konkurrencebegramsninger kan ikke
anses for ngdvendige for a opna en forsvarlig udevelse af de pagad-
dende erhverv og eftersom de autoriserede erhverv m.v. typisk findes
indenfor hjemmemarkedserhverv, der stort set er afskeamet fra uden-
landsk konkurrence, ma den principielle konkurrenceretlige grund-
holdning til sadanne tilknyttede konkurrencebegramsninger vaae, at
de har de i Konkurrencelovens § 11 anfarte skadelige virkninger for
konkurrencen og dermed for effektiviteten.

2.1.4. Anmeldelse af advokaters og ejendomsformidleres

bra nchemaessige vedtagelser
Savel advokaters som ejendomsformidleres brancheforeninger har vedtaget
normer og regler for medlemmernes erhvervsudevelse. Disse regler er om-
fattet af anmeldelsespligten i Konkurrenceloven.

For advokaterne drejer det sig om anmeldelse af de af Advokatsamfundet
vedtagne vejledende salaartakster samt kollegiale regler (om f.eks, rekla-
mering og etablering). Sdv om taksterne betegnes som vejledende, kan de
kun fraviges - ogsd i nedadgaende retning - under salige omstaendigheder.

Advokatsamfundet omfatter samtlige advokater, da advokater ifglge rets-
plejeloven er tvunget til at vaae medlem af Advokatsamfundet. Takstsyste-
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met og de kollegiale regler virker siledes konkurrencebegramsende pa advo-
katvirksomhedernes erhvervsudevelse.

Naesten dle ejendomsformidliere er organiseret i Dansk e endomsmaggler-
forening (en sammenslutning af Foreningen af Danske Ejendomsformidiere
og Danske Ejendomsmagyleres forening).

Foreningen har vedtaget vejledende salaartakster for medvirken ved kab og
sdg af fast ggendom. Det vejledende salaatakstsystem er i medfer af Konkur-
renceloven anmeldt til Konkurrenceradet, idet det udever eler vil kunne
udgve en dominerende indflydelse pa udevelsen af gjendomsformidlingser-
hvervet. Ifdge takstsystemet beregnes salaaret som hovedregel som en pro-
centsats af kebesummen. Der betales dtid et minimumsbel gb.

Ud over den landsdaskkende brancheorganisations vejledende sal aartakster
er anmeldt 18 lokale takstaftaler pa ejendomsformidlingsomradet. Samtlige
lokale aftaler har samme opbygning. Der betales et grundbelgb. Hertil til-
laggges et belgb beregnet som en procentsats af hele kgbesummen. Der be-
tales atid et minimumssalaa. Nedenfor findes en oversigt over de vejledende
landsdaskkende og lokale salaatakster vedrgrende enfamiliehuse, gerlglig-
heder og fritidshuse. Herudover er fastsat vejledende salaatakster for 4 an-
dre gendomskategorier. Dansk Ejendomsmagglerforening har i forbindelse
med momsomlaggningen i skrivelse af 1992-01-03 meddelt medlemmerne, at
de gaddende sal aartakster, exc moms (de nedenfor beskrevne) skal reduceres
med 2,4 %. Foreningen udsender nye salaartakster i foraret 1992.
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Vejledendetekster ved salg af enfamiliehuse

Omrader Vejledende Vejl. takst pct. Grundbelgb Min. saleer i kr.

takst pr. af kabesum i kr. ekskl, moms
ekskl, moms ekskl, moms

Brancheforeningen 05.08.91 241 8.900

Lokalaftaler:

Sjeelland

Odsherred 01.09.91 182 5.900

Nykgbing S;.

retskreds

Naestved/ 15.08.91 1,80 5.800

Vordingborg

Storstrgms Amt 15.08.91 180 5.800

samt Slagelse, Sorg,

Ringsted, Karsar,

Hashgj, Fuglebjerg

0g Skeelskar

kommuner i

Vestsjeellands Amt

Kalundborg 02.01.92 195 5.800 9.500

Haslev 15.08.91 180 5.800

Lolland-Falster 01.09.91 182 5.900

Jylland

Hjarring, Hirtshals, 141 191 182 5.700

Sindal, Lgkken og

Vra kommuner

Vest Himmerland 05.08.91 241 8.900

Randers 01.10.91 1,70 6.000 12.000

Viborg 01.09.90 180 5.000 8.600

Holstebro, Aulum 01.01.92 1,8544 4.880 8.686

og Vindedrup
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Omréader

Vejledende Vejl. takst pct. Grundbelgb Min. saleer i kr.

takst pr. af kabesum i kr. ekskl, moms
ekskl, moms  ekskl, moms

Brancheforeningen 05.08.91 241 8.900
Jylland
Herning/lkast 20.12.90 190 4.500
Ringkgbing, 02.01.92 185 5.000 8.900
Videbaek, Skjern,
Tarm, Ulfborg og
Hvide Sande
Esbjerg/Fang 01.04.91 185 5.000 8.700
Vejen 01.09.90 199 5.000 8.000
Fredericia/Bgrkop 211191 2,55 11.800
Bramminge/Ribe 30.08.89 174 5.000 8.000
Dstvedsyssel 01.01.91 1,80 5.500 8.700
herunder
Frederikshavn
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Vejledendetakster ved salg af g erl€jligheder

Omrader Vejledende Vejl. takst pct. Grundbelgb Min. saleer i kr.

takst pr. af kgbesum ekskl, moms
ekskl, moms ekskl, moms

Brancheforeningen 05.08.91 3,62 10.200

Lokalaftaler

Sjeelland

Odsherred 01.09.91 182 5.90 10.200

Nykgbing Sj.

retskreds

Neestved/ 15.08.91 180 5.800

Vordingborg

Storstrams Amt 15.08.91 180 5.800

samt Slagelse, Sorg,

Ringsted, Karsar,

Hashgj, Fuglebjerg

0g Skeelsker

kommuner i

Vestsjeellands Amt

Kalundborg 02.01.92 2,75 5.800 10.300

Halslev 15.08.91 180 5.800

Lolland-Falster 01.09.91 182 5.900

Jylland

Hjgrring, Hirtshals, 14.11.91 182 6.700

Sindal, Lakken og

Vra kommuner

Vest Himmerland 05.08.91 3,62 10.200

Randers 01.10.91 2,00 6.000 12.000

Viborg 01.09.90 3,38 10.200
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Omrader

Vejledende Vejl. takst pct. Grundbelgb Min. saleer i kr.

takst pr. af kebesum i kr. ekskl, moms
ekskl, moms ekskl, moms

Brancheforeningen 05.08.91 3,62 10.200
Jylland
Holstebro, Aulum 01.01.92 2,44 4.880 9.955
og Vindedrup
Herning/lkast 20.12.90 2,50 4.500
Ringkabing, 02.01.92 2,22 5.00 8.900
Videbaek, Skjern,
Tarm, Ulfborg og
Hvide Sande
Esbjerg/Fang 01.04.91 2,30 5.000 10.300
Vejen 01.09.90 2,29 5.000 8.000
Fredericia/Barkop 21.1 191 384 11.800
Bramminge/Ribe 30.08.89 199 5.000 8.000
Dstvendsyssel 01.01.91 180 8.000 10.300
herunder

Frederikshavn
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Vejledende takster ved salg af sommerhuse

Omrader

Vejledende Vejl takst pct. Grundbelgb Min. saleer i kr.

takst pr. af kebesum ekskl, moms
ekskl, moms ekskl, moms
Brancheforeningen 05.08.91 6.03% af 6.500
100.000 kr.
0g 2,41 % af
resten
Lokalaftaler:
Sjeelland
QOdsherred
Nykgbing Sj.
retskreds 01.09.91 182 5.900
Naestved/
Vordingborg 15.08.91 180 5.800
Storstrams Amt 15.08.91 180 5.800
samt Slagelse, Sorg,
Ringsted, Korsgr,
Hashgj, Fuglebjerg
0g Skeelskar
kommuner i
Vestsjeellands Amt
Kalundborg 02.01.92 195 5.800 7.300
Haslev 15.08.91 180 5.800
Lolland-Falster 01.09.91 182 5.900
Jylland
Hjgrring, Hirtshals, 1411901 182 6.700
Sindal, Lgkken og
Vra kommuner
Vest Himmerland 05.08.91 6.03% af 6.500
100.000 kr.
092,41 % &
resten
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Omréader

Brancheforeningen

Randers

Viborg

Holstebro, Aulum
og Vindedrup

Herning/lkast

Ringkgbing,
Videbeek, Skjern,
Tarm, Ulfborg og
Hvide Sande

Esbjerg/Fang
Vejen

Fredericia/Bgrkop

Bramminge/Ribe

@stvendsyssel
herunder
Frederikshavn

Vejledende Vejl takst pct. Grundbelgb Min. saleer i kr.

takst pr.

05.08.91

01.01.91
01.09.90

01.01.92

20.12.90
02.01.92

01.04.91
01.09.90
21119

30.08.89
01.01.91

af kgbesum

i kr.

ekskl, moms ekskl, moms

6.03% &
100.000 kr.
0g 241 % &
resten

2,00

5,64% af
100.000 kr.
og 2,26% &
resten

1,9032

195
185

185
199

6,38% af
100.000 kr.
og 2,55% af
resten

174
180

6.000

4.880

4.500
5.000

5.000
5.000

5.000
6.500

ekskl, moms

6.500

12.000
6.100

6.344

6.500

8.700
8.000
7.500

8.000
6.500
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2.1.5. Anmeldelse af franchise- og samarbejdsaftaler pa ejendoms-
formidlingsomréadet

| november 1991 besluttede Konkurrencerddet, at 12 franchise- og samar-

bejdsaftaler m.v. pa gjendomsformidlingsomradet skulle anmeldes til Kon-

kurrenceradet efter reglen i Konkurrencelovens § 5. Aftalerne udger 3 kom-

plekser med tilknytning til Nykredit/Unibank, Kreditforeningen Danmark

0og BRFkredit.

Nykredit-aftalekomplekset omfatter standardfranchiseaftalerne for JN
Gruppen, Sched & Orloff, DanBolig og 8 medlemmer af Ejendomsringen
Danmark; endvidere Nykredits samarbejdsaftale med Foreningen Ejen-
domsringen Danmark samt Nykredits standardsamarbejdsaftale med en
gruppe pa 40 gendomsformidlingsvirksomheder.

Franchisegiverselskaberne i JN Gruppen og Scheel & Orloff er 100%-ejede
datterselskaber af Nykredit. DanBolig A/S er et 100% -ejet datterselskab af
Unibank A/S, der indgdr i det strategiske samarbejde med Nykredit. Dan-
Bolig A/S er franchisegiver i DanBolig-kaaden. For 15 mio. kr. kan Nykredit
endviderei 1992 overtage Ejendomsringen Danmark A/S, der har de imma
terielle rettigheder til gendomsmagglerkasdens logo, forretningskendetegn
m.v. De 40 virksomheder med enslydende samarbejdsaftaler med Nykredit
vil i 1992/93 fa udbetalt et vederlag ved loya opfyldelse af samarbejdsaf-
talen.

Virksomhederne i JN Gruppen, Scheel & Orloff og de 8 franchisetagere i
Ejendomsringen Danmark har brugsret til den enkelte kaedeforretning med
tilhgrende driftsmidler og inventar, der tilhgrer den enkelte kasdes franchise-
giverselskab. DanBolig-kaadens virksomheder har egne forretningslokaler,
medens inventar og EDB-materiel normalt tilharer franchisegiverselskabet.
De resterende 74 medlemmer af Ejendomsringen Danmark og de 40 virk-
somheder har egne forretninger.

Standardfranchiseaftalerne for IN Gruppen og Scheel & Orloff og DanBolig
indeholder konkrete bestemmelser vedrgrende den totale drift af en kaade-
forretning. Det drejer g blandt andet om forretningens ydre fremtraaden og
indretning, personalepolitik, markedsfering og annoncering, EDB, salg,
kaadesamarbejde, regnskab og budget samt afgiftsbetaling m.v. Scheel & Or-
loff A/S og DanBolig A/S har i konceptmanualer givet konkrete direktiver
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vedragrende driften. Det enkelte franchisegiverselskab gjer kaedens koncept,
forretningskendetegn m.v.

Nykredit er direkte fastsat som samarbejdspartner for realkreditlan for de 40
giendomsformidlere under forudssgning, at vilkarene er konkurrencedyg-
tige i forhold til forbrugerne. Foreningen Ejendomsringen Danmark ska
sikre, at de enkelte ejendomsformidlere i kaaden foretager kreditformidling
gennem en. af Nykredit/Ejendomsringen Danmark A/S anvist realkreditvirk-
somhed. Ogsa her forudsadtes det, at der er konkurrencedygtige vilkar over
for forbrugerne. Franchisetagerne i JN Gruppen og Sched & Orloff skal
foretage kreditformidling gennem en af henholdsvis JN Gruppen A/S og
Sched & Orloff A/S anvist realkreditvirksomhed eller anden finansiel virk-
somhed, der skal vage konkurrencedygtig. | fage Schedl & Orloff s koncept-
manual er Nykredit samarbejdsparter for optagelse af ejerskifteldn, med
mindre sadger eller kaber gtiller krav om andet realkreditinstitut eller valget
medfagrer merudgifter for sedger.

Der er etableret prisvejledning i Schedl & Orloff og DanBolig derved, at der
ska tages udgangspunkt i de af Dansk Ejendomsmaglerforening udarbej-
dede vejledende salaatakster og de lokale salaartakster.

Af oplysninger i dagspressen, af reklamemateriale og & de offentligt tilgean-
gelige konceptmanualer for Scheel & Orloff og DanBolig fremgar, a Nykre-
dit-keedernes samarbejdspartnere vedrgrende specielle finansielle produk-
ter (ejendomsforsikring, salg af private pantebreve m.v. ) er Tryg Forsikring,
Unibanks pantebrevsafdeling (tidligere Vollmond Bankier A/S) og EPA In-
vest A/S.

Kreditforeningen Danmark-aftalekomplekset omfatter standardfranchiseaf-
talen for Home-kaaden, standardaftalen for Realgruppen, Kreditforeningen
Danmarks samarbejdsaftale med Foreningen Realgruppen/Realgruppen
A/S og kreditforeningens standardsamarbejdsaftale med en gruppe pa 18
gjendomsformidlingsvirksomheder.

Home-kaedens franchisegiverselskab er Home I/S, der g es med 75% af Kre-
ditforeningen Danmark og 25% af 3 store sparekasser (Bikuben, Sparekas-
sen Nordjylland og Amtssparekassen Fyn). Kreditforeningen Danmark har i
forbindelse med samarbejdsaftalen, der er uopsigelig til & 2000, dtillet et
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belgb paop til 40 mio. kr. til rédighed for Realgruppen. Lanebel gbet henstar
uforrentet. Lanet kan kraeves tilbagebetalt pa anfordring.

Virksomhederne i Home-kaeden har brugsret til den enkelte kaedeforretning
med tilhgrende driftsmidler og inventar, der tilhgrer Home I/S. Realgrup-
pens medlemmer og de 18 virksomheder har egne forretninger.

Home-kaadens standardfranchiseaftale indeholder konkrete bestemmelser
vedrgrende den totale drift af en kesdeforretning. Det drejer sg om ind-
retning, personalepolitik, markedsfering og annoncering, EDB, kasdesam-
arbejde, regnskab og budget, sag og afgiftshetaling m.v. Kaalens koncept,
forretningskendetegn m.v. tilhgrer Home I/S. Real gruppens forretningsken-
detegn, logo m.v. ges af kaaden.

Det fremgér af standardfranchiseaftalen for Home-kaaden, at franchisetager
har pligt til at anbefale Kreditforeningen Danmarks produkter til sine kun-
der, medmindre det kan dokumenteres, at de ikke er konkurrencedygtige for
sadger, respektive kgber af fast giendom. Realgruppens virksomheder har
pligt til i videst muligt omfang alene at anbefale og formidle KD-realkredit-
I&n og andre KD-produkter, herunder produkter fra andre virksomheder
som Kreditforeningen Danmark har indgéet samarbejde med, under forud-
saning &, a produkterne er konkurrencedygtige, og at ssdger og kaber af
fast ejendom ikke péfares ekstraudgifter.

Der er etableret prisvejledning i Home-kasden derved, at der skal tages ud-
gangspunkt i de af Dansk Ejendomsmeaaglerforening udarbejdede vejledende
saleartakster og de lokale salaatakster. Prispolitikken i Realgruppen kan
fastsadtes i de lokale realgrupper.

Af oplysninger i dagspressen og af reklamemateriale fremgar, at Home-kee-
den og Realgruppen har samarbejde med Hafnia vedregrende ejendomsfor-
sikringer, og at de to kaader pa pantebrevsomrédet samarbejder med hen-
holdsvis Gudme Raaschou Bankaktieselskab og Unibanks pantebrevsafde-
ling.

BRFkredit-aftalekomplekset omfatter BRFkredits hovedsamarbejdsaftale

med EDC-gruppen med tilhgrende tilleegsaftale vedrgrende gjerskiftelan til
gjerboligomradet samt standardkontrakten for EDC-gruppen.
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EDC-gruppen A/S og BRFkredit ger hver 50% af EDC-partner A/S, der
har en aktiekapital pd 100 mio. kr. Udbygningen af EDC-kasden og samar-
bejdet mellem EDC og BRFkredit skal i vassentligt omfang forega gennem
EDC-partner A/S.

Hovedsamarbejdsaftalen mellem EDC-holding A/S og BRFkredit regulerer
partnernes aktiviteter inden for realkredit- og ejendomsformidlingsomréa-
derne. Den anmeldelsespligtige del af tillaaysaftalen vedrarer specielt samar-
bejde vedrgrende gjerskifterealkreditlén pa ejerboligomradet. Tillssgsafta
len omfatter vurdering af gjendomme og byggesager med henblik pa fast-
laeggelse af beldningsmuligheder, 1&nesagsbehandling, udarbejdelse og &-
givelse af lanetilbud, og udvikling/tilpasning og etablering af EDB-systemer
til 1@sning af de enkelte opgaver.

EDC-gruppen fungerer ifdge aftalen som BRFkredits distributionsnet pa
privatkundeomrédet, hvor samtlige EDC-virksomheder er autoriserede til
at behandle lanesager for BRFkredit op til en belaningsveardi p& 2 mio. kr.
Ifdge tillagsaftalen er EDC-maeglerne forpligtet til i videst muligt omfang at
formidle |an til BRFkredit, men aftalen er dog ikke til hinder for, at EDC-
magglerne leser tilsvarende opgaver pa ad hoc basis for andre langivere.

Alle virksomheder i EDC-kaeden ska indga en standardsamarbejdskontrakt
med EDC-gruppen A/S, der er kasdens driftsselskab. Kontrakten regulerer
blandt andet anvendelse af kasdekoncept, herunder navn, varemaaker og
forretningskendetegn, EDB, generel markedsfering og annoncering.

EDC-gruppen og Baltica-koncernen har indgaet en strategisk alliance. Sam-
arbegjdsaftalen omfatter bl.a. formidling af Balticas grundejerforsikringer
gennem EDC-kaedens forretninger, formidling af ejendomshandler, EDC-
kaadens overtagel se af Baltica-Bolig-ksadens 16 forretningslokaler m.v.

De 7 gjendomsmaaglerkaader og de to grupper af e endomsformidlingsvirk-
somheder, der er omfattet af de tre aftalekomplekser, handlede som anfart
tidligere i 1990 ca. 80% af gjerboligerne og fritidshusene. De reprassenterer
ca. 60% af samtlige g endomsformidlingsvirksomheder.

Da de 3 aftalekomplekser, som det fremgdr af det foranstédende, indeholder
en rakke reguleringer m.m., med henblik pa at skabe en vis ensartethed i
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adfeard og fremtoning hos de tilknyttede ejendomsformidlere, er der nu ogsa
pa ejendomsformidlingsmarkedet etableret oligopolistiske konkurrencefor-
hold, hvor 3 store blokke (konkurrencemaessige enheder) er dominerende.

Aftalekomplekserne udger derfor konkurrencemaessige enheder, der har en
sédan indflydelse p& konkurrenceforholdene pa ejendomsformidlingsmar-
kedet og pa den del af realkreditmarkedet, der omfatter gjerskiftelan til gjer-
boliger og fritidshuse, at de er dominerende i Konkurrencelovens forstand
bade hver for Sig og nér de ses under et.

De 9 standardfranchise- og samarbejdsaftaler (»kaedeaftaler«) og de 2 indivi-
duelle samarbejdsaftaler mellem et realkreditinstitut og en gjendomsmaag-
lerkaede er offentligt tilgeengelige i deres helhed. Endvidere er aftalen mel-
lem BRFkredit og EDC-kaaden delvis anmeldelsespligtig, og denne del er
offentlig tilgeangelig.

Desuden er visse dele af konceptmanualerne for Scheel & Orloff og Dan-
Bolig-kasderne og enkelte afsnit i Home-kaedens konceptmanual offentligt
tilgaangelige. De dele af konceptmanualerne, der er undtaget fra offentlig-
hed, indeholder oplysninger af teknisk karakter samt oplysninger, som er
uden relevans for konkurrencen.

Fra det offentligt tilgaangelige materiale gengives i det falgende et udpluk af
ordlyden af vilkérene/forskrifterne/vejledningerne:

JN Gruppen AIS

FranchiseTager er forpligtet til at handle pantebreve gennem en af
Franchisegiver anvist formidler, til at foretage kreditformidling gen-
nem en a FranchiseGiver anvist realkreditvirksomhed eller anden fi-
nansiel virksomhed samt til i avrigt at formidle serviceydel ser gennem
de & FranchiseGiver anviste virksomheder, alt under forudsagning &,
at ovennaavnte virksomheder tilbyder konkurrencedygtige vilkar.

Scheel & Orloff AIS

Safremt der i sagen skal optages et nyt gjerskiftelan, ma omgaende
indhentes |anetilbud fra realkreditinstituttet. Scheel & Orloff s samar-
bejdspartner vedr. optagelse af gjerskiftelan er Nykredit, medmindre
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der fra parternes side stilles krav om andet, eller medmindre valget af
Nykredit som langiver medferer merudgifter for sadger.

Der er en del af konceptet, at kaber i dle sager, hvor ggendommen har
egen forsikring, prassenteres for et tegningstilbud fra TRYG forsik-
ring.

Vort samarbejde med TRY G forsikring indebazrer, at vi uden bereg-
ning kan rekvirere besigtigelse med henblik pa eventuel forsikring.

Dersom kaber af en g endom tegner forsikring hos TRY G, tilkommer
der den pagaddende butik xxxx af ferste ars preamie i vederlag herfor.

Nykredit/Ejendomsringen Danmark AlS

Foreningen Ejendomsringen Danmark skal sikre, at de enkelte gen-
domsformidlere i Kaaden til enhver tid opfylder deres forpligtel ser til
at anvende de af Nykredit/Ejendomsringen Danmarks A/S anviste
samarbejdspartnere, at handle pantebreve gennem en af Nykredit/
Ejendomsringen Danmark A/S anvist formidler, at foretage kreditfor-
midling gennem en af Nykredit/Ejendomsringen Danmark A/S anvist
realkreditvirksomhed eller anden finansiel virksomhed samt til i avrigt
at formidle serviceydelser gennem de af Nykredit/Ejendomsringen
Danmark A/S anviste virksomheder, dt under forudsagning &, at
ovennaevnte virksomheder tilbyder konkurrencedygtige vilkar over
for forbrugerne.

Nykredit skal pa tidspunktet for indgéelse af naarvaarende samarbejds-
aftale etablere et depot med obligationer med en kursveardi svarende
til kr. 15 mill. Obligationerne indlasggges i et depot med Nykredit som
registreret gjer. Renterne af obligationerne skal tilfalde Foreningen
Ejendomsringen Danmark.

Vaadien for Foreningen Ejendomsringen Danmark af renterne af det
naevnte obligationsdepot modsvares af de gkonomiske fordele, Nyk-
redit opnar i forbindelse med indgéelse af naavagrende aftale, hvori
det palagges gjendomsformidlerne at formidle kreditforeningslan
m.v. gennem realkreditinstitutter m.v., anvist af Nykredit.



JN Gruppen AIS

FranchiseTager er forpligtet til at fege de aftaler, som métte blive
truffet af Foreningen Ejendomsringen Danmark og Ejendomsringen
Danmarks A/S vedrgrende handel med pantebreve gennem en anvist
formidler til at foretage kreditformidling gennem en anvist realkre-
ditvirksomhed eller anden finansiel virksomhed samt til at formidle
serviceydelser gennem de anviste virksomheder, at under forudsad-
ning &, at ovennaavnte virksomheder tilbyder konkurrencedygtige vil-
kér og indtjening. Afgarelsen &, i hvilket omfang der, for savidt angér
egjendomsformidlerprovisioner, tilbydes tilstrakkeligt konkurrence-
dygtige vilkar tradfes pa FranchiseTagers vegne af Foreningen Ejen-
domsringen Danmark.

Nykredit

Nykredit friholder EjendomsFormidier for afgifter, nar der elektro-
nisk traskkes oplysninger om hovedstol, restgadd, rente og ydelse fra
Nykredits database.

EjendomsFormidler er forpligtet til at formidle realkreditlan til Nyk-
redit samt at anvende de af Nykredit til enhver tid anviste samarbejds-
partnere vedrgrende formidling af pantebreve, anden kreditformid-
ling og anden finansiel virksomhed samt til i gvrigt at formidle service-
ydelser gennem de af Nykredit anviste virksomheder, at under forud-
sadning &, at de anviste virksomheder tilbyder konkurrencedygtige
vilkdr i relation til forbrugerne. Nykredit respekterer forbrugerens
specielle gnske med hensyn til konkret valg af samarbejdspartner.

EjendomsFormidler er pligtig at preesentere Nykredits produkter og
produkter anvist af Nykredit pa bedst mulig made over for kunder og
forretningsforbindel ser.

DanBoligals

Ejendomsformidieren er forpligtet til at tilfgre DanBolig a/s diftere
og alliancepartnere forretninger, idet kunderne naturligvis har frit
valg af pengeinstitut, forsikringsselskab og realkreditinstitut.

Det er DanBolig a/s politik, at salea- og gebyrtakster ved indgéel se af
salgsaftaler falger de vejledende satser, som den landsdagkkende bran-
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cheforening har anmeldt til Monopoltilsynet, siledes at konkurrencen
farst og fremmest baseres pa kvaliteten af de ydelser, som tilbydes i
DanBolig-butikkerne.

DanBolig a's kan dog som fdge af den generelle eller lokale konkur-
rencesituation fastsadte lavere takser efter samrad med reprassentan-
ter for formidlere, der er tilsluttet DanBolig.

Muligheden for at reducere salaartaksterne skal saledes kun betragtes
som en defensiv foranstaltning.

DanBoligs koncept indebaaer en klar arbejdsdeling mellem Unibank/
Tryg Forsikring og ey endomsformidleren:

- Unibank varetager den gkonomiske rédgivning samt finansierin-
gen.

- Tryg Forsikring stér for ejendoms- og byggefejlforsikring.
- Ejendomsformidleren tager sig af formidling og vurdering.

Den overordnede strategi i DanBolig-samarbejdet er at vaane kun-
derne til ferst at komme i Unibank for at f& overblik over deres gkono-
miske situation. Denne strategi vil blive gennemfart via Unibanks
markedsfering p& boligomrédet.

Dermed er sadger klar til det nasste skridt i gendomshandlen: At fa
vurderet sin gjendom. Og her er det Unibank-medarbejderens ube-
tingede pligt at skabe kontakten til dig.

Grundlaget for giendomshandlen er afdakning af kabers gkonomiske
muligheder.

Kgberen er kundei Unibank

Hvis kaberen er kunde i Unibank, henvises derfor hertil med henblik
pa a fa gennemfart gkonomisk radgivning og kreditvurdering pa
grundlag af en medbragt salgsopstilling.



Kgberen er ikke kunde i Unibank

Hvis kgberen ikke er kunde i Unibank, kan du henvise til en a Uni-
banksfiliaer til budgetgennemgang eller salv tilbyde at opstille et bud-
get for kunden. Du ger samtidig opmaaksom pa de vilkar, som Uni-
bank bag Danbolig kan tilbyde at foretage efterfinansieringen pa samt
vilkérene for tegning af forsikringer gennem Tryg.

Kundesignaler

Kunden vedger selvfelgelig frit sdvel sit pengeinstitut som st forsik-
ringsselskab, men det er naturligvis hele tiden vigtigt at opfange signa-
ler om en evt. utilfredshed med andre pengeinstitutter/forsikringssel-
skaber og henvise kunden til Unibank eller Tryg.

Home I/S

Efter en overgangsperiode vil kasden af €jendomsmaggler/ejendoms-
handlerforretninger fremtaede og optraede samlet og som en ensartet
helhed, herunder eksternt med hensyn til skiltning, salgs- og marke-
tingsaktiviteter, logo m.v., og internt med hensyn til butiksindretning,
forretningsetik og -politik, fagligt niveau, samt omfang og indhold &f
produkt- og serviceydelser, hvorved keadens tilhgrsforhold til Kredit-
foreningen Danmark vil vage afgerende med hensyn til formidling af
finansieringsordninger.

FRANCHISETAGER kan ikke uden franchisegivers samtykke an-
vende generelt lavere takster, end hvad der falger af lokale kotymer
eler ordninger, eler hvad der i mangel af lokale kotymer eller ord-
ninger falger a de vejledende takster.

Franchisegiver har ret til at indga aftaler med samarbejdspartnere og
leverandarer vedrgrende produkter og ydelser af enhver art, som ma
anses for naturlige at tilbyde i forbindelse med omsadgning af fast gjen-
dom, herunder finansierings- og forsikringsprodukter/ydelser, se-
des som det til enhver tid métte veare fastlagt i Konceptet, at FRAN-
CHISETAGER skal udbyde i Forretningen.

Franchisegiver kan bestemme, at FRANCHISETAGER ska ophgre

med at udbyde produkter eller ydelser, som konkurrerer med de i pkt.
14.1. omhandlede.
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Specielt vedrarende Kreditforeningen Danmarks til enhver tid vee
rende produkter har FRANCHISETAGER pligt til at anbefae disse
til kunderne, medmindre det kan dokumenteres, at produkterne ikke
er konkurrencedygtige for kunden.

Realgruppen

Realgruppemediemmerne, Realgruppen og Realgruppen A/S er for-
pligtet til i videst muligt omfang at anbefale og formidle KD realkre-
ditlan, og eventuelle andre KD produkter anvist af KD eller et af KD
helt eller delvist get selskab, herunder produkter fra andre virksom-
heder som KD métte indga et samarbejde med, under forudszening af
at disse produkter er konkurrencedygtige for medlemmets kunder.
Parterne forudsedter, at KD foranlediger markedsfering af produk-
terne i overensstemmelse med den til enhver til herskende konkurren-
cesituation. Det er endvidere en forudssgning, at keber og ssdger af
fast ejendom ikke derved paasgges nogen form for ekstraudgift eller
andre negative konsekvenser heraf. Realgruppen er forpligtet til at
sikre, at Realgruppens medlemmer ngje vurderer dette i hvert enkelt
tilfedde, sdledes at kaber og sHger af fas gjendom opnér den bedst
mulige lgsning i hver enkelt handel.

| tilfadde &, at Realgruppen er a den opfattelse, at de af KD anviste
produkter ikke er konkurrencedygtige for medlemmets kunder, har
Realgruppen pligt til straks via samarbejdsudvalget at orientere KD
herom med en neamere begrundel se.

Realgruppen, Realgruppen A/S og dens medlemmer méa ikke i sin
markedsfaring eller st arbejde anbefale andre realkreditinstitutioner,
dler andre virksomheder, der er i konkurrence med KD, eller en af
KD offentligt kendt samarbejdspartner, og mediemmet ma ikke pa
nogen méade markedsfagre produkter fra sddanne virksomheder.

BRFkredit og EDC-gruppen

Det er begge Parters forudsadning, at en Part prioriterer levering af
opgaver til den anden Part forud for levering af opgaver til den anden
Parts konkurrenter. | denne prioritering skal indga en vurdering &,
om den anden Parts ydelser betragtet som helhed er fuldt konkurren-
cedygtige sivel i relation til tid som til kvalitet og pris.



Sifremt indhastede erfaringer viser, at de anferte forudsaetninger
fuldt ud kan opfyldes gennem samarbejdet, skal parternei Styregrup-
pen overveje, om det er muligt og hensigtsmaessigt i starre eller mindre
omfang at udvikle den i 9.4 anfarte prioritering til eksklusivitet.

2.1.6. Undersggelse af ejendomsformidlingsbranchen
Konkurrencer&det har besluttet, at der i henhold til Konkurrencelovens § 8
skal ivaarksadtes en undersggelse af ejendomsformidlingsomrédet.

Undersggelsen gennemfgres med henblik pé at fremme gennemsigtigheden
omkring de forhold, der har betydning for konkurrencen pa gjendomsfor-
midlingsmarkedet.

Den ska omhandle markedets struktur- og konkurrenceforhold, produkter,
prisdannelse og prisspredning, herunder sgge at belyse udviklingen i effekti-
vitet blandt andet pa baggrund af etableringen af ejendomsmasglerkaader
med tilknytning til finansielle virksomheder.

Undersggelsen ska ses i sammenhaang med den i 1990 offentliggjorte rede-
gerelse om udgifter ved sift af erbolig, jf. foran under 2.1.2., og med
Konkurrenceré&dets indhentning af oplysninger forud for beslutningen om
anmeldelsespligt for en rakke franchise- og samarbejdsaftaler, jf. foran un-
der 2.1.5.

2.2. Forbrugerombudsmandens aktiviteter pa ejendomsformidlings-
omradet

2.2.1. Markedsfgringsloven

Mens Konkurrenceloven skal sikre effektivitet gennem konkurrence, er det
markedsferingslovens formdl at sikre, at konkurrencen og erhvervsvirksom-
hed i evrigt foregér i overensstemmelse med god markedsferingsskik, dvs.
p& en made, som er samfundsmasssigt acceptabel, loyal i forhold til andre
erhvervsdrivende og rimelig ud fra et forbrugersynspunkt.

Udover denne generelle adfsardsnorm forbyder markedsferingsloven bl.a
specifikt anvendelse af vildledende salgsfremmende oplysninger, herunder
at anvende garantitermen, medmindre den dakker over et lgfte, som giver
modtageren en reelt bedre retstilling end den, han ellers ville have haft, lige-
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som der tilles krav om en efter vedkommende produkts eller ydelses art
forsvarlig vejledning.

Forbrugerombudsmanden farer tilsyn med markedsfaringslovens efterle-
velse, jf. neamere om markedsfaringsloven foran under 15.

2.2.2. Salgsgar anti

En gjendomsformidlers garanti for salg inden en bestemt dato, sdledes at
kunden friholdes for visse udgifter (f.eks, de Igbende udgifter pa ejendom-
men, annonceudgifter 0.s.v.), hvis gjendommen ikke er solgt inden vedkom-
mende dato, er efter Forbrugerombudsmandens opfattelse i strid med god
markedsferingsskik. En sddan garanti udsazeter gjendomsformidieren for en
gkonomisk risiko, hvis hans vurdering af ejendommens vaadi og markedet
ikke holder stik, hvilket kan taakes at pavirke hans r&dgivning om salgspris
m.v. Efter Forbrugerombudsmandens opfattelse er der risiko for, at formid-
leren vil sgge at pavirke sadger til at acceptere en for lav salgspris. Lykkes det
ham nemlig ikke at f& solgt som garanteret, f& han udgifter i stedet for ind-
taegter. Se Forbrugerstyrelsen Juridisk Arbog 1990, s. 42 f. 1989, s. 42 og
Forbrugerombudsmandens Beretning 1977-78, s. 86 f, 1979-80, s. 67 og 1987,
s. 22. Af arstallene i disse henvisninger fremgér, at problemet har en vis
konstant karakter.

| Forbrugerstyrelsensjuridisk Arbog 1991. s. 65, er omtalt en sag, hvor en
gendomsmagglerkaede annoncerede med. at forbrugerne kunne kgbe en
salgsgarantiforsikring, der sikrede mod risikoen for at sidde med 2 huslgjer,
ligesom ejendomsmagglerkaeden garanterede et forud aftalt minimumsover-
skud, ndr den faste gendom var solgt. En forbruger henvendte sig hos en &f
giendomsmagglerne i kagden med henblik pa salg af sin faste gjendom samt
tegning af en salgsgarantiforsikring. Ejendomsmagleren ville imidlertid
ikke sHdge den pagaddende forsikring, idet frivaadien i forbrugerens bolig
ikke udgjorde minimum 10 % &f den pris, boligen skulle udbydestil sdgfor. |
den anledning udtalte Forbrugerombudsmanden, at det ville vage bedre
stemmende med kravet om god markedsfering i markedsfaringslovens § 1,
om ejendomsmagglerkaaden allerede i annonceringen oplyste om betingel-
serne for tegning af en forsikring. Endvidere gjorde Forbrugerombudsman-
den opmagksom pa, at ordet garanti ikke bgr anvendes, medmindre garanti-
erklagingen giver modtageren en bedre retstilling, end den han har efter
lovgivningen, jf. markedsferingsiovens § 4. Forbrugerombudsmanden an-

134



modede selskabet om at ophgre med at annoncere pa den pagad dende made,
idet modtagel sen af en ydelse mod vederlag ikke berettiger til anvendel sen af
garantiudtrykket. Den erhvervsdrivende gav skriftlig meddelelse om, at
man fremover ville omtale kravet om 10 % friveadi i annoncematerialet,
ligesom man ville ophgre med at anvende garantitermen i markedsfaringen
af den pagaddende forsikring.

2.2.3. Bruttosalaer

En g endomsmaggler annoncerede under overskriften »Solgt - i modsat fald -
intet salaa og ingen annonceudgifter«. Forbrugeren henvendte dg til gen-
domsmasgleren med henblik p&indgael se af kommissionsaftale om forbruge-
rens faste giendom. Ejendomsmagyleren agnskede imidlertid ikke at tage
giendommen i kommission under de betingelser, som var angivet i annon-
cen, idet forbrugerens gnske om salgspris efter ggendomsmagglerens vurde-
ring var uredistisk hgj. Den pris, forbrugeren gnskede gjendommen sat il
sagtil, var netop sdhgj, at han ikke ville tabe pa handelen. Derimod var den
anskede salgspris ingen hindring for at indgd kommissionsaftale hvilende pa
nettosalaaprincippet (der indebar, at ssdger sdlv skulle afholde annonceud-
gifter m.v., hvad enten g endommen solgtes eller g).

| anledning af det passerede udtalte Forbrugerombudsmanden, at han finder
bruttosalagrordningen tiltalende, idet den fremstér som let overskuelig for
forbrugeren, der pa forhand kan beregne, hvor meget omkostningerne i for-
bindel se med salget bel gber sg til. Forbrugerombudsmanden understregede
imidlertid, at indferelsen af bruttosalaametoden efter hans opfattel se med-
farer skeapede krav til ejendomsformidlierens informationspligt. Dette in-
debager bl.a., at en ejendomsmaggler ber tilkendegive, safremt forbrugeren
for at indga aftale pa de vilkar, der ligger i bruttosalaametoden, skal opfylde
salige kriterier, eller der i gvrigt er begrassninger i forbrugerens mulighed
for at vedge den pagaddende Igsning.

Forbrugerombudsmanden gav sdledes udtryk for, at den pagaddende form
for annoncering uden yderligere tilkendegivelse, og nér henses til at forbru-
geren ikke frit kan vadge at indga aftale pa disse vilkér, méatte anses for at
stride mod kravet om god markedsferingsskik. Dette skulle navnlig sesi lyset
&, at forbrugeren i den konkrete situation, hvor gendomsmaegleren fandt
det urentabelt at indgé aftale om bruttosalaar, blev henvist til at indga kom-
missionsaftale hvilende pa nettosal aarprincippet og dermed sdlv betale savel



annonce- som saaaudgifter. Forbrugerombudsmanden henstillede, at gen-
domsmaggleren fremover indrettede sin markedsfaring i overensstemmelse
med Forbrugerombudsmandens tilkendegivelser og modtog skriftlig be-
kradftelse herpa fra ejendomsmagglerselskabet. Se Forbrugerstyrelsens Juri-
disk Arbog 1991 side 65.

| en udtalelse af 2. mg 1990 over betamkning nr. 1125/1990 har Forbruger-
ombudsmanden givet udtryk for, at det »kan meget vel vaae i strid med
markedsfaringovens § 1 eller § 2, stk. 1 at anbefale bruttosaleemetoden,
s&fremt det synes benbart, at forbrugeren havde stéet sig bedre ved at vadge
nettosal aametoden. Dette kan vaae tilfaddet, safremt forbrugeren gnsker at
sadge en fast jendom, der pé forhand méa antages at kunne sadges hurtigt og
méske uden annoncering«. Hertil fgjedes, at Forbrugerombudsmanden ikke
har »dtillet krav om, at der, hvis bruttosalaametoden benyttes, skal gives
oplysning om annonceprovision. Dette skal sesi lyses at, at prisen er et vig-
tigt konkurrenceparameter, nér forbrugeren vadger bruttosalsarmetoden,
hvorfor den gendomsformidler, der sev gnsker a beholde ydede annon-
cerabatter, nedvendigvis ma lade dette komme til udtryk i pristilbudet«.

2.2.4. Fgr-Inu-pris

| sommeren 1990 annoncerede et realkreditinstitut med, a man solgte
tvangsauktionsgiendomme til nedsat pris. | tilbudsannoncen forklaredes
det, at kreditinstituttet solgte huse til den reelle markedspris, og det fremgik,
a denne markedspris var fremkommet ved, at en giendomsmaggler havde
vurderet, hvad husene var veard. Ved omtalen af det enkelte husi tilbudsan-
noncen var besparel sen angivet, f.eks, kaber sparer 129.000 kr. ved kab af en
neamere identificeret fast ejendom. Forbrugerombudsmanden udtalte for
det farste, at det burde fremgd af annoncen, hvordan besparelsen pa den
enkelte faste ggendom er fremkommet. | modsat fad er der tale om vild-
ledende og urimeligt mangelfulde angivelser i strid med markedsfaringso-
vens § 2, stk. 1. Endvidere udtaltes det, at det, der i annoncematerial et frem-
haevedes som en besparelse, i mange tilfadde dakkede over, at eendommen
havde gennemgaet en forringelse ved i en kortere eller laangere periode at
have vaget ubeboet og dermed ikke vedligeholdt. Det fandtes tvivisom,
hvorvidt man med rette kunne tale om en »besparelse« i de tilfadde, hvor
gjendommen typisk tramngte til istandsadtelse eller efter omstandighederne
er omfattende renovering. Forbrugerombudsmanden udtalte endelig, at det
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i det hele taget er tvivisomt, om ejendomsmarkedet egner g til anvendelse
af »far- og nu-priser« og udtryk som »spar« m.v.

Forbrugerombudsmanden anmodede det pagad dende realkreditinstitut om
straks at ophgre med den pageddende form for annoncering og modtog
skriftlig bekragftelse herpd. Se Forbrugerstyrelsen Juridisk Arbog 1991 side
66.

2.2.5. Annoncerabatter

Nogle af Forbrugerombudsmanden behandlede sager har vedrort spergs-
malet om aviser og dagblades ydelse af annonceprovision til ejendomsfor-
midlere - de sdkaldte annoncerabatter. Forbrugerombudsmanden har i den
anledning givet udtryk for, at ejendomsformidiere efter hans opfattelse som
udgangspunkt skal dokumentere annonceudgifter og kun kraeve sig betalt for
reelle udgifter, dvs. at ydede rabatter skd tilfalde forbrugerne.

2.2.6. Ydelseskvalitetssammenlignende reklame

| en udtalelse af 24. oktober 1991 fandt Forbrugerombudsmanden, at Nykre-
dit i en informationsskrivelse bibragte lasseren det indtryk, at der ved |an
optaget i Totalkredit er starre risiko for, at en eventuel kaber ved gerskifte
ikke vil blive godkendt som ny debitor &f |anet, end tilfaddet vil vagre ved 1&n
optaget i andre realkreditinstitutter. Da dette afvistes af Totalkredit, og da
Nykredit ikke havde godtgjort sine pastande, fandtes udtalelsen vildledende
og i strid med markedsfagringslovens § 2, stk. 1 og stk. 2.

Dansk Ejendomsmagglerforening indrykkede en annonce med budskabet, at
det er mere betryggende at benytte et medlem af foreningen end andre gjen-
domsformidlere. Under henvisning til, at annoncen gav indtryk &f, at forbru-
geren ved henvendelse til andre end gjendomsmagglere ikke kunne forvente
at f& den kvalificerede assistance, som ifelge annoncen var karakteristisk for
ejendomsmagylere, fandtes annoncen i strid med god markedsfaringsskik og
utilberlig overfor andre erhvervsdrivende. Se Forbrugerstyrelsen Juridisk
Arbog 1989, s. 43.

3. Udkig til forholdene i andre lande
Udvalget er ikke i forbindelse med udarbejdelsen af denne betamnkning géet
naamere ind pa reguleringen i andre lande.
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Udvalget har imidlertid noteret, at den to-leddede ordning vi har i Danmark,
hvor der farst oprettes en sutseddel og derefter - typisk med advokatbistand
- skrives et skede, er ukendt i de avrige nordiske lande, hvor ejendomsfor-
midleren foretager berigtigelsen, mens en to-leddet ordning praktiseres i
mange andre lande, f.eks. Tyskland, jf. Betaankning nr. 111011987 om til-
bagetrasdel sesret ved aftal er omkeb af fast jendomog opfer el seaf bxgning. s.
16.

Udvalget har ogsa noteret, at der i de gvrige nordiske lande og i f.eks. Tysk-
land. England og Frankrig er saalig lovgivning om ejendomsformidling.
Lovgivningen i disse lande indeholder en stillingtagen til mange af de spargs-
mal, som Udvalget agter at overveje, jf. problemkataloget foran. En fadles-
nee/ner findes imidlertid ikke. |1 nogle lande er udgangspunktet f.eks, fri
etableringsret som ejendomsformidler, i andre stilles krav om faglige kvdifi-
kationer. | nogle lande ma virksomheden kun drives af selvstaandige, i andre
tillades den udevet a f.eks, pengeinstitutter ved ansatte, kvalificerede til
selvstamndig virksomhed paomradet. Det umiddelbare billede ved et udkig til
forholdere i andre lande er derfor ret sa flimrende.

Fremfor kendskab til den udenlandske regulerings indhold vil det derfor i
relation til en rakke centrale spergsmdl vage nok sa interessant, om det er
muligt at konstatere, hvilken effekt forskelle i regulering har haft for ydel ses-
udbuddet, erhvervsstrukturudviklingen, markedets effektivitet og forbru-
gernes tilfredshed. Udvalget har imidlertid ikke nogen forventning om, at
der foreligger undersggelser heraf. Hertil kommer, at etableringsregulering
f.eks, nassten dtid udspringer af en eksisterende erhvervsstruktur og i reglen
har en konserverende effekt.

Pa nogle punkter, f.eks, det kontraktlige forhold mellem opdragsgiver og
formidler og formidlerens ansvar overfor ejendomshandelens anden part,
kan et indblik i nyere udenlandsk regulering formentlig vage af relevans.
Udvalget vil derfor under behandlingen af de hermed forbundne spergsmal
inddrage udenlandske forhold, si langt det nu engang matte vaae praktisk
muligt. Udenlandske erfaringer kan ogsa veae relevante pa andre punkter,
jf. f.eks, problemkatal ogets pkt. 7.
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4. Fremkig ind i Det indre Marked og EF-regulering

EQFT (Traktaten om Det Europadske @konomiske Fedlesskab) forbyder i
art. 7 forskelsbehandling pa grundlag af nationalitet. Samtidig er det et mal
med EF og Det indre Marked at sikre fri bevagyelighed for varer, personer,
arbejdskraft, tjenesteydelser og kapital.

Det falger umiddelbart af disse principper og deres naarmere konkretisering i
EQFT, at danske regler vedrgrende e endomsformidling og hermed for-
bundne tjenesteydelser ikke ma vaae nationalitetsdiskriminerende (art. 7)
og ikke maindeholde restriktioner for den frie etableringsret eller ydel sesud-
vekdlingi EF, medmindre noget sddant er ngdvendigt for at tilgodese et aner-
kendelsesvaardigt formd (f.eks, forbrugerbeskyttelse) og ikke gér videre
end pakraevet (art. 52 og 59).

Disse grundregler i EJFT suppleres af direktiv af 12. januar 1967 om gen-
nemfarelse af etableringsfrihed og fri udveksling & tjenesteydelse for salv-
standig virksomhed indenfor ejendomshandel m.v. (EFT 1967/140 s. 3). Di-
rektivet omfatter bl.a. virksomhed som sagkyndig eller formidler i forbin-
delse med kagb og sdg af fast gjendom. Det forpligter navnlig medlemslan-
dene til at afskaffe begraasninger, som hindrer borgere fra EF-lande i at
etablere g i vaatslandet p& de samme betingelser og med de samme rettig-
heder som indlaandinge og dér udfare tjenesteydelser. Kravene om dansk
indfadsret og bopad i Danmark som betingel se for udstedel se af nagingsbrev
som gjendomshandler og beskikkelse som ejendomsmaggler gadder da heller
ikke for EF-borgere, jf. bekendtgarelse nr. 205 af 22. april 1976 og bekendt-
gerelse nr. 117 & 19. februar 1992 samt Industriministeriets cirkulage af 24.
juni 1983 om ret for EF-statsborgere m.v. til naaing efter Naaingsloven og
Restaurationsloven samt til visse beskikkelser. Konsekvensen heraf er, at en
hvilken som helst EF-borger kan etablere sg som gendomsformidler i Dan-
mark i form af ejendomshandler.

Grundreglerne i EGFT suppleres endvidere af EF's regler om anerkendel se
af erhvervsuddannel ser, nemlig direktiv 89/48/EQF om indferelse af en ge-
nerel ordning for gensidig anerkendelse af eksamensbeviser for erhvervs-
kompetencegivende videregdende uddannelser af mindst tre &rs varighed
(EFT 1989 L 19/16) og et kommende direktiv om anden generelle ordning for
anerkendelse af erhvervsuddannelser til supplering af direktiv 89/48/EQF,
som for tiden er under behandling i Ministerrédet, som netop har vedtaget en
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fadles holdning. Ejendomsmagglererhvervet er omfattet af direktivforsiaget,
hvis vedtagelse vil betyde, at der ikke kan naggtes en EF-borger beskikkelse
som egjendomsmaagler under henvisning til manglende kvalifikationer, s&
fremt vedkommende har det i en anden medlemsstat foreskrevne eksamens-
bevis for erhvervets udevelse, og der ikke er vaessentlige forskelle pa forud-
sagningerne, hvorunder erhvervet udevesi Danmark og vedkommende an-
det EF-land. Direktivets gennemfarelse i dansk ret er sikret med lov nr. 291
af 8. mg 1991 om adgang til udevelse af visse erhverv i Danmark for stats-
borgere i De Europad ske Fadlesskaber og de nordiske lande.

Pengeinstitutter og realkreditinstitutter etableret i et andet EF-land har
uden videre ret til at etablere filid i Danmark éller tilbyde sine ydelser di-
rekte i Danmark, jf. Andet direktiv om samordning af lovgivningen om ad-
gang til at optage og udeve virksomhed som kreditinstitut (EFT 1989 L
386/1). Ogsa nar det gadder udenlandske forsikringsselskaber og advokater,
lettes deres adgang til at optraade pa det danske marked af EF-regulering.

Det indre Markeds etablering indebaerer siledes pa den ene side, at alle EF-
udbydere af de for giendomsomsadning relevante ydelser i princippet vil
have fri adgang til at gaind pa det danske marked og pa den anden side, at
eventuelle etableringskrav ma sesi lyset &, hvilke krav der dillesi de andre
EF-lande, og at eventuelle andre krav vedragrende virkomhedsudevelse pa
markedet ikke ma udformes pa en sddan made, at de diskriminerer ikke-
danske EF-virksomheder eller opstiller sazlige forhindringer for deres op-
tresden her i landet. Udvalget vil vaae opmaarksom pa disse forhold ved ar-
bejde med de enkelte problemer.

Udvalget vil ogsa tage EF's konkurrenceregler i betragtning i det omfang,
der er anledning til det.
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Bilag |

Industriministerietslovbekendtgerelsenr. 185 af 25. marts 1988

Bekendtgarel se af
nagringsiov

Herved bekendtgeres nagringslov nr. 601 af 10. december 1975 med de sandringer, der falger af lov nr.
139 &f 29. marts 1978, lov nr. 317 &f 4. juni 1986 og lov nr. 851 af 23. december 1987.

Kapitel 1
Lovens omréde

8§ 1. Denne lov gadder for selvsteandig nee
ringsvirksomhed som:

1) Handlende, handveaker og industridriven-
de.

2) Speditar.

3) Vognmand.

4) Auktionsholder.

5) Vekselerer.

6) Ejendomshandler.

Sk. 2. Loven gadder for andelsforeninger i
det omfang, deres virksomhed udadtil fremtrae
der som nagingsvirksomhed.

Sk. 3. Offentlige institutioners nagingsvirk-
somhed bergres ikke af loven.

Kapitel 2
Almindelige bestemmel ser

§ 2. Personer har ret til at drive naaing som

navnti § 1, stk. 1, nr. 1-3, ndr de:

1) har dansk indfadsret,

2) har bopad i Danmark og

3) er myndige eller efter myndighedsloven har
faet tilladelse til pa egen hand at drive ved-
kommende nazing.

Industrimin, j.nr. 87-3601-1

Sk. 2. Enhver, der driver naaring som naevnt
i 81, stk. 1, nr. 4-6, skal have nazingsbrev, jf.
dog 85, stk. 2,2. pkt., § 22, stk. 4, og 8§ 23, stk. 2.

Stk. 3. Personer har ret til at f& nagingsbrev
som naevnt i stk. 2, nér de:

1) opfylder betingelsernei stk. 1 og
2) ikke er under konkurs.

Sk. 4. Nagingsbrev til dei § 1, stk. 1, nr. 5 0og
6, navnte naginger kan nagtes under de om-
stendigheder, der er naevnt i borgerlig straffe-
lovs 8§ 78, stk. 2.

8 3. Kravet i § 2, stk. 1, om dansk indfgdsret
og bopad i Danmark bortfalder i det omfang,
dette har hjemmel i international aftale eller
ved bestemmelser fastsat af Erhvervs- og Sel-
skabsstyrel sen.

Sk. 2. Erhvervs- og Selskabsstyrelsen kan i
avrigt undtage frabetingelsernei § 2, stk. 1, nr.
1-3. Givestilladelse til en person, der ikke har
bopad her i landet, ska virksomheden ledes af
en bestyrer, der opfylder betingelsernei § 2, jf. §
3, stk. 1, for at drive vedkommende naging. Be-
styreren skal dog ikke have naaingsbrev.

§ 4. | ansvarlige interessentskaber og kom-
manditselskaber skal alle personligt ansvarlige
deltagere opfylde lovens betingelser for at dri-
ve vedkommende naging.
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§ 5. Aktieselskaber og anpartsselskaber har
ret til at drive nagring som naevnti § 1, stk. 1, nr.
1-3, n&r de er registreret i Erhvervs- og Sd-
skabsstyrelsen eller er anmeldt til styrelsen som
vagende under diftelse.

Sk. 2. Aktieselskaber og anpartsselskaber
har ret til nagringsbrev til naering som naavnt i 8
1, stk. 1, nr. 4 og 5, nér de er registreret i Er-
hvervs- og Selskabsstyrelsen og direktgrerne og
flertallet af bestyrelsesmedlemmerne opfylder
betingelsernei § 2, stk. 3, nr. 2, og stk. 4, for at fa
nagingsbrev til vedkommende nazing. Er sd-
skabet under stiftelse, ma det, ndr det er an-
meldt til Erhvervs- og Selskabsstyrelsen, drive
virksomhed, indtil nagringsbrevet efter registre-
ringen kan udstedes.

Sk. 3. Andre her i landet hjemmehgrende
selskaber med begramset ansvar, herunder sal-
skaber med vekslende medlemstal eller vek-
slende kapital, foreninger, stiftelser og andre
selvgjende institutioner, har ret til at drive nee
ring som naavnt i 8§ 1, stk. 1, nr. 1-3, og til nae-
ringsbrev til nagring som naevnti § 1, stk. 1, nr. 4
og 5, nér direktagrerne og flertallet af bestyrel-
sesmedlemmerne opfylder betingelserne i § 2,
jf. 8 3, for at drive vedkommende nazing. De
pagaddende ska dog ikke have naaingsbrev.

Sk. 4. Filialer af udenlandske selskaber m.v.
af deni stk. 1-3 nae/nte art ma kun drive nae
ring som naevnt i § 1, stk. 1, nr. 1-3, og fanze
ringsbrev til nagring som naevnti § 1, stk. 1, nr. 4
og 5, sifremt dette er hjemlet i international &-
tale eller ved bestemmelser fastsat af Erhvervs-
0g Selskabsstyrelsen. Erhvervs- og Selskabssty-
relsen kan herudover tillade dette i saalige til-
fadde. Filialbestyrere skal opfylde betingelser-
nei 82, jf. 8 3, stk. 1, for a drive vedkommende
naging. Filialbestyreren ska dog ikke have nae-
ringsbrev.

§ 6. Nazingsdrivende, der har fast forret-
ningssted, skal have et opslag med indehave-
rens navn pa et sted, der er igjnefaldende for
kunderne. For naginger, der er betinget af nae
ringsbrev, ophaanges dette eller et af vedkom-
mende myndighed udstedt duplikateksemplar.

Sk. 2. Automater skal vagre forsynet med in-
dehaverens navn (firma) og forretningsadresse.
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§ 7. Retten til at drive naaring bortfalder, nér
den pégaddende ikke laangere opfylder lovens
betingelser for a drive naging, jf. dog § 8.

Sk. 2. Erhvervs- og Selskabsstyrelsen kan
undtage fra bestemmelserne i stk. 1.

§ 8. Et dadsho, en agtefadle, der sidder i
uskiftet bo, et konkursbo eller en vaage for en
umyndiggjort kan fortsadte virksomheden med
henblik pa afvikling, afhaandelse eller lignen-
de. Adgangen hertil gadder kun indtil 1 &r efter
dedsfaldet, konkursdekretets afsigedse eler
umyndiggerelsen. | salige tilfadde kan Skifte-
retten forlaange fristen.

8 9. Dispensationer eller tilladelser, der gi-
ves a Erhvervs- og Selskabsstyrelsen i medfer
af loven, kan begramses og betinges.

Sk. 2. Afgerelser efter loven, der tradfes af
politimesteren, i Kgbenhavn af magistraten,
kan indbringes for Erhvervs- og Selskabsstyrel-
sen.
Sk. 3. Erhvervs- og Selskabsstyrelsens afge-
relser kan ikke indbringes for hgjere admini-
strativ myndighed.

Kapitel 3
Handlende, handvaekere og industridrivende

§ 10. Varer ma kun afsadtes fra fast forret-
ningssted, jf. dog §§ 12-14.

Sk. 2. Fast forretningssted er varige udsalgs-
steder, fabriks- og vaakstedslokaler samt auto-
mater.

§ 11. (Ophaevet).

§ 12. Ved omfersel kan personer, uanset at
betingelserne for at drive naaing som handlen-
de, handvaarker og industridrivende ikke er op-
fyldt, ssdge
a) naturalprodukter af jordbrug, husdyrhold

og fiskeri, sddanne natural produkter, der er

konserveret ved frysning, regning eller salt-
ning, samt brad, madk, flede, konsum-is,
ost, smer og margarine;;

b) aviser, ugeblade og tidsskrifter, dog kun pa
gader og pladser.

Sk. 2. Den, der i henhold til stk. 1 alene om-



farer fiskevarer, kan i forbindelse hermed om-
fare tilbehar hertil samt fiskehermetik.

Sk. 3. Den, der driver naing som handlen-
de, héndvaaker og industridrivende, kan om-
fare varer til salg til erhvervsdrivende, der an-
vender de pagaddende varer i deres virksom-
hed.

Sk. 4.1 gvrigt masalg ved omfersel ikke fin-
de sted.

Sk. 5. Pa karetgj, skib eller telt, der benyttes
til salg i henhold til stk. 1, skal sadgerens navn
0g adresse tydeligt anfares.

§ 13.1 saaligetilfadde kan Erhvervs- og Sdl-
skabsstyrelsen give personer og selskaber m.v.
tilladelse til for et begramset tidsrum ad gangen
at omfgre neamere angivne varer til sag.

§ 14. Ved torvehandel, pa markeder og ved
dyrskuer kan der sadges naxingsmidler, der
hidrgrer fra jordbrug, husdyrhold og fiskeri,
husdyr samt danske husflidsprodukter. Sadant
salg kan finde sted, uanset at betingelserne for
at drive naaring som handlende, handvaerker og
industridrivende ikke er opfyldt.

Stk. 2. Torvehandel ma kun finde sted pé de
tider og steder samt p& de vilkar, som kommu-
nalbestyrelsen fastsadter i samrdd med politi-
mesteren, i Kgbenhavn politidirektaren.

§ 15. Erhvervs og Selskabsstyrelsen kan
undtage nagingsvirksomhed pa kebestaevner
og udstillinger fra bestemmelserne i denne lov.

Sk. 2. Handlende, handveakere og indu-
stridrivende kan holde udstilling og i udstil-
lingslokalet - ogsd i den almindelige butiksl uk-
ketid - optage bestillinger. Udstillingslokalet
ma kun holdes dbent for og bestillinger kun
modtages fra naingsdrivende, som anvender
de pagaddende varer i deres virksomhed.

Sk. 3. Udstillinger, som naavnt i stk. 2, maik-
ke afholdesi butikker m.v., der omfattes af Iuk-
keloven.?)

§ 16. Handlende, handvaerkere og industri-
drivende har ret til at sage deres varer ved
auktion.

§ 17. Personer, der har bestaet svendeprovei
et handvaarksfag i henhold til lovgivningen om

Bilagl

lazrlingeforhold eller anden godkendt prove i
faget, har ret til at anvende betegnelsen »me-
ster« i forbindelse med angivelse af det hand-
vaaksfag, hvori preven er bestéet. Erhvervs- og
Selskabsstyrelsen kan tillade, at personer, som
pa anden méde har godtgjort at have tilsvaren-
de handvagksfaglig feadighed, anvender s&
dan betegnelse.

Sk. 2. Betegnelsen »mester« i forbindelse
med angivelse & et handvaarksfag ma kun an-
vendes af personer, som har ret hertil efter stk.
1

§ 18. Betegnelsen »grosserer« ma kun an-
vendes af handlende, der regelmaessigt og som
en vasentlig del af deres handel svirksomhed
sadger varer til andre nagringsdrivende til vide-
resalg eller forarbejdning, eller som far denne
lovs ikrafttraden har faet ret til denne beteg-
nelse.

Kapitel 4
Spediterer og vognmeand

§ 19. Ved spedition forstas i denne lov fore-
tagelse af forsendelser af gods i eget navn for
fremmed regning.

Sk. 2. Speditarer ska have fast forretnings-
sted.

§ 20. Ved vognmandsvirksomhed forstas i
denne lov befordring af personer eller gods
med motorkaretgjer.

Kapitel 5

Auktionsholdere, vekselerereog
gjendomshandlere

§ 21. Ved auktionsholdervirksomhed forstas
i denne lov modtagelse af varer til salg ved auk-
tion pa dertil bestemte steder og forberedelse af
auktionen.

Sk. 2. Auktionsholdere ma ikke drive han-
del, handvaak eller industri. Hvis fortssdtelse
af en bestdende auktionsholdervirksomhed of
saalige grunde er anskelig, kan Erhvervs- og
Selskabsstyrelsen undtage fra denne bestem-
melse. Auktionsholderes forretningslokaler ma
kun med Erhvervs- og Selskabsstyrelsens tilla-
delse bruges til anden naaingsvirksomhed.
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§ 22. Ved vekselerervirksomhed forstds i
denne lov keb eller sag af vaxrdipapirer for
fremmed regning, arbitrageforretninger og
veksling af penge.

Sk. 2. Betegnelsen »vekselerer« ma kun be-
nyttes af nagringsdrivende, der har naaingsbrev
som vekselerer.

Sk. 3. Erhvervs- og Selskabsstyrelsen giver
naamere regler for udevelse af vekselerervirk-
somhed, derunder regler om revision og om ad-
gang til at bruge agenter. Vekselerere skal have
fast forretningssted.

Sk. 4. | det omfang anden lovgivning tilla-
der danske pengeinstitutter, bgrsmaeglerselska-
ber og kreditinstitutter med saalig tilladelse at
drive vekselerervirksomhed, kan dette ske
uden nagingsbrev.

§ 23. Ved egjendomshandlernagring forstas i
denne lov virksomhed som mellemmand ved
kab og salg of fast gjendom samt fra fast forret-
ningssted dreven erhvervsvirksomhed.

Sk. 2. Ejendomsmagylere og advokater kan
uden nazingsbrev drive g endomshandlernse
ring.

Sk. 3. Nagingsbrev som eendomshandler
kan kun udstedes til personer. Erhvervs- og
Selskabsstyrelsen kan fastssdte, at visse er-
hverv og stillinger ikke kan forenes med gen-
domshandlernazring.

Sk. 4. Erhvervs- og Selskabsstyrelsen kan
fastsadte naamere regler for ejendomshandle-
res virksomhed. Ejendomshandliere skal have
fast forretningssted.

Sk. 5. Ejendomshandlere og disses medar-
bejdere ma ikke udfeerdige de til tinglysning
bestemte dokumenter om overdragelse af fast
gendom.

§ 24. Nagingsbrev som auktionsholder, vek-
selerer dler ggendomshandler udstedes af poli-
timesteren pa det sted, hvor eler hvorfra nae
ringsvirksomheden agtes drevet, i Kgbenhavn
af magistraten. Nagringsbrev giver ret til at dri-
ve naging i og fra politikredsen.

§ 25. | nagingsbrevet angives indehaveren,
nagingens art og det omrade, for hvilket det
gadder.
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Sk. 2. For udstedel se af nagingsbreve og du-
plikateksemplarer af disse betales et gebyr, der
fastsadtes af Erhvervs- og Selskabsstyrelsen.
Gebyret tilfader staten, i Kgbenhavn dog
kommunen.

§ 26. Hvis retten efter et nagingsbrev er
bortfaldet, jf. § 7, dler frakendt efter reglerne i
borgerlig straffelovs 8 79, skal nagingsbrevet
straks afleveres til den myndighed, der har ud-
stedt det.

Kapitel 6
Sraffebestemmel ser

§ 27. Den, der uberettiget driver en af dei §
1, stk. 1, nr. 1-6, nsevnte nazringer, samt den,
derovertraader §4,86,8 10, stk. 1,8 11, stk. 1, 8
12, stk. 4 0g 5, § 14, stk. 2, § 15, stk. 2, 2. pkt., og
stk. 3,817, stk. 2, 8§18, 819, stk. 2, 8§ 21, stk. 2, 1L
og 3. pkt., 8§ 22, stk. 2 0g 3, 2. pkt., § 23, stk. 4, 2.
pkt., og stk. 5, og § 26, straffes med bade.

Sk. 2. | forskrifter, der udstedes i medfer af
loven, kan der fastsedtes straf af bade for over-
tredelse af bestemmelser i forskrifterne.

Sk. 3. Er overtradelsen begaet af et aktiesal-
skab, anpartsselskab, andelsselskab, eller lig-
nende, kan bgdeansvar pélagges virksomhe-
den som sédan.

Kapitel 7
I kr afttraedel ses- og over gangsbestemmel ser m. v.

§ 28. Loven treader i kraft den 1. januar
1976.
Sk. 2. Feglgende bestemmelser ophaaves:

1) Negingslov nr. 212 & 8. juni 1966 og
2) anordning af 23. april 1817 om handelsbe-
rettigelse m.v.

§ 29. De i medfer &f tidligere nazingslove
udstedte naingsadkomster, der er gaddende
ved lovens ikrafttresden, bevarer deres gyldig-
hed.

8§ 30. Rettigheder eller forpligtelser, der i an-
den lovgivning er knyttet til virksomhed betin-
get af nagingsbrev som handlende, handvee-
ker og industridrivende samt som speditar og
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vognmand, knyttes efter lovens ikrafttraaden til
nagingens udevelse. Lov nr. 851 af 23. december 1987 indeholder

§ 31. Loven gadder ikke for Faagerne og felgende ikrafttraadel sesbestemmelse:
Grgnland. Loven traeder i kraft den 1. januar 1988.

Industriministeriet, den 25. marts 1988

NILS WILHJELM
/ J. Hammer Hansen

') Nu lov om butikstid.
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Bilag 2

Industriministerietslovbekendtgerelsenr. /82 af 25. marts 1988

Bekendtgarel se af
lov om gjendomsmagylere

Herved bekendtgeres lov nr. 218 &f 8. juni 1966 om ejendomsmagglere med de eandringer, der falger

af lov nr. 851 af 23. december 1987.

§ 1. Ejendomsmaglere beskikkes af Er-
hvervs- og Selskabsstyrelsen.

Sk. 2. Ret til at f& beskikkelse som gen-
domsmaggler har enhver person, der

1) har dansk indfedsret,

2) har bopad her i landet,

3) er myndig og ikke er under lavvargemdl d-
ler har sit bo under konkursbehandling og

4) har bestéet en sazlig preve, jf. § 3.

Sk. 3. Erhvervs- og Selskabsstyrelsen kan
bestemme, at retten til at indstille sig til preven,
jf. 8 3, eller retten til at f& beskikkelse betinges
d, at den pagaddende har vagret beskadtiget i
en virksomhed, der kan antages at have givet
ham kendskab til ejendomsforhold.

Sk. 4. Beskikkelse kan namtes under de i
borgerlig straffelovs § 78, stk. 2, nsevnte om-
staendigheder.

Sk. 5. Erhvervs- og Selskabsstyrelsen kan
undtage fra betingelsen i stk. 2, nr. 1. | sa fad
kan beskikkelsen begramses og betinges.

8§ 2. For beskikkelse som ejendomsmasgler
betales afgift efter bestemmelser, fastsat af Er-
hvervs- og Selskabsstyrelen.

§ 3. Erhvervs- og Selskabsstyrelsen fastsad-
ter de nsamere bestemmelser om deni § 1, stk.
2, nr. 4, omhandlede preve, herunder betingel -

Industrimin. j.nr. 87-3501-2

serne for at indstille sig til preoven, kravene til
preven, prevens afholdelse og bedgmmelsen.

Sk. 2. Til bistand for Erhvervs- og Selskabs-
styrelsen ved administrationen af loven, herun-
der ved fastsadtelse af bestemmelserne i hen-
hold til stk. 1, nedsadter Erhvervs- og Selskabs-
styrelsen en kommission (Ejendomsmaggler-
kommissionen), bestdende af mindst 3 med-
lemmer. 1 medlem skal have den juridiske ud-
dannelse, og 1 mediem ska vaae gendoms-
magler.

§ 4. Beskikkelse som gjendomsmaggler bort-
falder, nar vedkommende dgr. Det samme ged-
der, hvis han opherer med at opfylde betingel-
sernei § 1, stk. 2, nr. 1-3, medmindre Erhvervs-
0g Selskabsstyrelsen tillader, at beskikkelsen
opretholdes.

Sk. 2. Er beskikkelse som gjendomsmaggler
bortfaldet efter stk. 1 eller frakendt efter bor-
gerlig straffelovs § 79, skal den straks tilbagele-
veres Erhvervs- og Selskabsstyrelsen.

Sk. 3. Ophgrer grunden til en beskikkelses
bortfald at bestd, eler udigber eller ophaeves
frakendelsen af en beskikkelse, ska beskikkel-
sen efter begaaing og uden betaling of afgift pa
ny sadtesi kraft og udleveres den pagaddende.

§ 5. Kun personer, der har beskikkelse som
ejendomsmagyler, eller som i henhold til tidli-
gere nagingslovgivning har nagingsbrev som
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giendomsmaggler, m& benytte betegnelsen
»gjendomsmaggler«. Andre ma heller ikke be-
nytte danske eller udenlandske betegnel ser, der
er egnet til forveksling hermed.

§ 6. Erhvervs- og Selskabsstyrelsen kan fast-
sadte nagmere regler for eendomsmagyleres
virksomhed og herunder bestemme, at visse er-
hverv og stillinger ikke kan forenes med hver-
vet som gjendomsmagyler.

Sk. 2. Ejendomsmagglere ska have fast for-
retningssted.

Sk. 3. Ejendomsmagglere og disses medar-
bejdere ma ikke udfaardige de til tinglysning
bestemte dokumenter om overdragelse af fast
ejendom.

8 6 a Industriministeren kan fastsedte reg-
ler om klageadgangen for afgerelser, der tred-
fes o Erhvervss og Selskabsstyrelsen og af
Ejendomsmasglerkommissionen, herunder at
afgarelserne ikke kan indbringes for hgjere ad-
ministrativ myndighed.

8 7. Overtradelse af bestemmelserne i § 4,
stk. 2, 8§ 509 § 6, stk. 2 og 3, straffes med bade,
medmindre strengere straf er forskyldt efter
den gvrige lovgivning.

Sk. 2.1 forskrifter, der gives af Erhvervs- og
Selskabsstyrelsen i medfer af loven, kan der
fastsadtes straf af bede for overtreadelse af be-
stemmelser i forskrifterne.

§ 8. Denne lov traeder i kraft den | januar
1967.

§ 9. Loven gadder ikke for Feargerne og
Grgnland, men kan ved kgl. anordning sadtes i
kraft for Grgnland med de afvigelser, som
landsdelens saalige forhold tilsiger.

Lov nr. 851 af 23. december 1987 indeholder
felgende ikrafttraedel sesbestemmel se:

Loven traeder i kraft den 1. januar 1988.

Industriministeriet, den 25. marts 1988

NILS WILHJELM
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Bilag 3

Erhvervs- og Sel skabsstyr el sens bekendtgerelsenr. 673 af 3. oktober 1990

Bekendtgarel se om ejendomsmagyleres og ejendomshandleres
virksomhed

| medfer af § 6, stk. 1, i lov om gjendoms-
maglere, jf. lovbekendtgarelse nr. 182 af 25.
marts 1988, og § 23, stk. 3 0g 4, i nagingslov, jf.
lovbekendtgarelse nr. 185 af 25. marts 1988,
fastsadtes:

§ 1. Bestemmelserne i denne bekendtgerelse
om ejendomsmagglere gadder ogsd for gen-
domshandlere, jf. dog § 3, stk. 1 og 2.

§ 2. Ejendomsmagglere ma ikke drive virk-
somhed som statsautoriseret revisor, som regi-
streret revisor eller som restaurater og hotel-
vaat.

Sk. 2. Ejendomsmasglere maikke veare ansat
i fastlgnnet stilling i offentlig virksomhed, hvis
stillingen giver mulighed for at fa kendskab til
forhold, der er af betydning ved omsagtning af
fast gjendom.

§ 3. Ejendomsmasglere ma kun have mere
end et forretningssted, hvis hvert forretnings-
sted ledes af en til virksomheden knyttet gjen-
domsmaggler, der kun er leder af det pagedden-
de forretningssted.

Sk, 2. Ejendomshandlere ma kun have mere
end et forretningssted, hvis hvert forretnings-
sted ledes af en til virksomheden knyttet gen-
domshandler eller egendomsmaagler, der kun er
leder af det pageddende forretningssted. Ved
virksomhedens markedsfering, f.eks, ved an-
noncering, pa brevpapir og pa salgsopstilling,
skal det fremgd, at virksomheden drives pa ba-
sis af nagingsbrev som ejendomshandler.

Sk. 3. Virksomheden maikke drives af aktie-
selskaber, anpartsselskaber, andre selskaber

Industrimin.,
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med begramset ansvar, fonde, institutioner el-
ler foreninger.

§ 4. Ejendomsmaglere skal udfgre deres
hverv i overensstemmelse med god forretnings-
skik.

Sk. 2. Ejendomsmagglere skal bista parterne
og i videst muligt omfang sege at tilgodese dis-
ses berettigede interesser.

§ 5. Er gjendomsmaglere ved hvervets over-
tagelse udover deres salaginteresse personligt
interesseret i, om aftale indgas, eller opstér en
sédan interesse senere, skal oplysning herom
straks gives parterne. Endvidere skal een-
domsmagylere straks give oplysning om, hvor-
vidt de modtager provision eler anden fortje-
neste ved formidling af forsikring, 1&n eller an-
dre ydelser i tilknytning til ejendomshandelen.

Sk. 2. Ejendomsmaglere, der ved hvervets
overtagelse er eller senere bliver knyttet til en
anden erhvervsdrivende ved en franchisesftale
eller pa anden made, skal straks give parterne
oplysning herom.

Sk. 3. Ejendomsmagglere ma hverken direk-
te eller indirekte indtraede i en aftale for egen
regning, medmindre der inden aftalens indga
else er givet parterne i aftalen oplysning herom.

§ 6. Ejendomsmagglere ma ikke gere en gen-
domsformidling betinget &, a parterne aftager
andre produkter eller tjenesteydelser.

Sk. 2. Ejendomsmaeglere ma ikke patage sig
en forpligtelse til i forbindelse med ejendoms-
formidlingen over for parterne udelukkende at
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anbefale eler i avrigt anvise bestemte leveran-
derers produkter eller tjenesteydelser.

Sk. 3. Reglernei stk. 1-2 finder ikke anven-
delse pa indhentelse af oplysninger om ejen-
dommen, herunder tilstandsrapport.

§ 7. Ejendomsmagglere ma ikke i forbindelse
med den enkelte g endomshandel modtage in-
struktioner med hensyn til udferelsen af deres
hverv fra franchisegivere eller andre.

§ 8. Ejendomsmaglere er forpligtet til over
for uvedkommende a hemmeligholde, hvad
der betros dem under deres virksomhed, og ma
ikke i deres markedsfering af egen virksomhed
benytte oplysninger, som hidrerer fra gen-
domshandeler, hvori de har medvirket.

§ 9. Ejendomsmaaglere skal, umiddelbart -
ter at de modtager en her i landet beliggende
fast giendom, hvis anvendelse hovedsageligt er
ikke-erhvervsmaessig, i salgskommission eller i
evrigt medvirker ved kgb og salg af en sddan
gjendom, til vejledning for parterne udarbejde
en specificeret opstilling, der mindst skal inde-
holde

1) oplysninger om den kgbesum, hvortil gen-
dommen udbydes,

2) den kontante udbetaling, der fordres,

3) en specifikation af indestédende overdrage-
lige pantehedftelser med angivelse & art,
type, restgadd, fremtidige gerskiftevilkar,
salige indfrielsesvilkér samt forfaldsdag
og indfrielsesbel @b, nér de ikke indestar til
udlgb, sA vidt dette |ader sig beregne,

4) oplysning om de saalige principper, der
gadder for pantehadtelser pa indeksvilkar,
hvis giendommen er behadtet med sadan-
ne,

5) oplysning om pantehadftelser, der forud-

sadtes optaget i anledning af kabet, vilkér

for eventuelle sadgerpantebreve og oplys-
ning om belastende byrder og gadd, der
métte pahvile ejendommen, og som en ke
ber ska overtage uden for kebesummen,

oplysninger om eventuelle indtaegter og
om de samlede &rlige bruttoydelser, herun-
der for de enkelte pantehadtelser en speci-
fikation af renter og afdrag, om ejendoms-
skatter med angivelse af beregningsar, om
forsikringsforhold, herunder vedrgrende
brand-, svampe- og insektsskadeforsikring
og om dfgifter og bidrag herunder til reno-

6
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vation, grundejer- eller gerforening, priva-
te vee, fadlesanlagy, renholdelse, admini-
stration og lignende,

7) oplysning om skattemaessigt fradrag med
angivelse af beregningsdr siledes at det
fremgdr, med hvilket belgb Iejevaardien af
egen bolig er taget til indtaagt,

8) oplysning om ejendoms- og grundvaadi,
eventuelt fordelingstal, grund-, bygnings-
og boligareal i henhold til Bolig- og Byg-
ningsregisteroplysning, tingbog og nyeste
offentlige vurdering,

9) en udferlig beskrivelse af den til salg ud-
budte giendom med angivelse af dennes
matrikulaae betegnelse, beliggenhed og
hidtidige benyttelse,
oplysning om ejendommens energimaessi-
ge tilstand, herunder om der er udarbejdet
en varmesynsrapport eller udstedt en ener-
giattest, samt hvorvidt gjendommen efter
sin alder og kategori er omfattet af § 6i lov
om begraansning af energiforbruget i byg-
ninger (varmesynsloven), idet indholdet af
§6, stk. 1 og 2, i varmesyndoven i safad
skal oplyses inden aftalens indgaelse, lige-
som det i ale tilfedde udtrykkeligt skal an-
fares, hvis faktiske oplysninger om gen-
dommens energimasssige tilstand ikke kan
gives,

11) oplysning om, hvorvidt der i kommunen
matte veae besluttet en andring af gen-
domsskatterne, og i bekragftende fald, hvil-
ke bel gb disse skatter vil udgere, og

12) oplysning om |gjevaadien af egen bolig,
nar der ikke tages hensyn til ligningslovens
regler om begramnsning a lejevaadiens
stigning - beregnet efter den lovgivning og
ejendomsvurdering, der gadder pa det tids-
punkt, hvor opstillingen udarbejdes - samt
oplysning om det ar, hvor den skattepligti-
ge lgevaadi nar denne sterrelse, samt un-
der den forudsagtning, at kaber ikke er fyldt
67 ar, ikke er socialpensionist over 60 & d-
ler efterlgnsmodtager.

Sk. 2. Opstillingen efter stk. 1 skal vaae led-
saget af et skema, der udformes som det optryk-
te bilag, og som oplyser en kaber om ejendom-
mens hovedtal efter de udbudsvilkar, der er an-
fart i opstillingen.

10
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§ 10. For andre ejendomme end de i § 9
naevnte skal ejendomsmagylere til vejledning
for parterne udarbejde en specificeret opstil-
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ling over gendommens indtasgter og udgifter
samt dei § 9, stk. 1, navnte oplysninger, som
vedrgrer jendommen, suppleret med sa fyldi-
ge oplysninger, herunder en rentabilitetsbereg-
ning, a det hele i forbindelse med besigtigelse
af ggendommen danner et tilstragkkeligt grund-
lag for bedgmmelsen af dens veadi.

§11. Ferer forhandlingerne om salg af en fast
gjendom eller erhvervsvirksomhed til en aftale,
skal ejendomsmaggleren udfsardige en slutsed-
del, der i udkast skal forelamges parterne, sa
snart aftalen er sluttet. Slutsedlen skal ngjagtig
angive de vilkér, der er aftalt om dei 8§ 9, stk. 1,
jf. 8 10, naevnte forhold.

Sk. 2. Slutsedlen skal derudover mindst in-
deholde en beskrivelse af ggendommens forsik-
ringsforhold, medfgigende udstyr samt ting-
bogsoplysning med alle servitutter, enten som
bilag eller indskrevet i slutsedlen, herunder og-
sa tinglyste lokalplaner, sifremt disse har be-
tydning for en kabers brug af ejendommen. For
gerlgjligheder skal ejerforeningens vedtagter
vedlagyges som hilag. Endvidere skal slutsedlen
indeholde specifikation af fordeling af han-
delsomkostningerne parterne imellem. Opstil-
lingen i henhold til 8 9, stk. 1 og § 10 for den
udbudte gendom skal medfglge som hilag til
slutsedlen.

§ 12. Ved medvirken ved salg af private pan-
tebreve i fast gjendom, samt nér sddanne pante-
breve indgér som en del af vederlaget i en han-
del, skal ejendomsmagyleren oplyse erhverve-
ren om pantesikkerheden og om st sken over
den pagaddende ejendoms veadi.

§ 13. Ejendomsmaaglere ma kun tage salaar
for aftaler, der tilvejebringes pa grundlag af de-
res medvirken.

Sk. 2. Et tidshegramset hverv skal vage
skriftligt bekraeftet og kan hgjst indgas for 6
maneder, men kan opsiges med 30 dagesvarsel.

Sk. 3. Er gendomsmaggleres hverv tidsbe-
gramset, ma de uanset stk. 1 betinge sig helt el-
ler delvis salea, sfremt aftalen inden for fristen
bringes i stand uden deres medvirken.

Sk. 4. Er gendomsmagleres hverv tidsbe-
gramset, ma de betinge sig arbejdsvederlag, s
fremt hvervet opsiges med det aftate varsel el-
ler ophaeves, uden at dette forhold kan lamges
dem til last. Arbejdsvederlaget kan kun under
salige omstaandigheder overstige V* & det &-
talte salag beregnet pa grundlag af den kabe-
sum, hvortil egendommen skulle udbydes.

Sk. 5. Ved byttehandel, herunder mageskif-
te, skal gjendomsmaggleren <A tidligt som mu-
ligt og altid inden en handels indgael se under-
rette parterne om, hvilket salaa hver isaa skal
betale.

Sk. 6. Ejendomsmaeglere ma af parterne ale-
ne modtage belab til deponering, for hvilke der
er stillet behering sikkerhed, f.eks, ved garanti
fra et pengeinstitut eller ved tegning af garanti-
forsikring.

8 14. Overtraadelse af bestemmelserne i 88
2-13 sraffes med bade.

§ 15. Bekendtgarelsen treader i kraft den 1.
november 1990. Samtidig ophaaves bekendtge-
relse nr. 973 af 18. december 1986 om egen-
domsmagleres og ejendomshandleres virk-
somhed.

Erhvervs- og Selskabsstyrelsen, den 3. oktober 1990

OLE BLONDAL

/ Niels Anker Ring
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SKEMA
Ejendommens hovedtal for keber i henhold til de i opstillingen anfarte udbudsvilkar.
Pris: Kontant udbetaling:
Gedd der overtages uden for Stempelomkostninger, skade og
kagbesummmen: pantebreve:
Arlig bruttoydelse, ekskl, forrentning af Indskud, prioriteringsomkostninger,
udbetaling: overtagelsesgebyrer eller andre
o : kontante omkostninger:
Farste ars skattemaessige fradrag:

Felgende prioritetsnumre har andret eler variabel Advokatssalaa for handelens

rente/ydelse i |gbetiden: berigtigelse i henhold til vejledende
takster:
Falgende prioritetsnumre har indeksvilkar: | at:

Felgende prioritetsnumre forfalder med nedenstdende | NB: Ved andring af udbudsvilkarene
restgedd den: andres gjendommens hovedtal.
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26. juli 1991
j.nr. B.4.2.

NORMER

DANSK EJ  ENDOVSMASL ERFORENI NG

11
IV

KRAVSSPECI FI KATI ONER

GENERELLE FORHOLD
KLI ENTBEHANDLI NG

MARKEDSFZRI NG
HONORERI NG
OVKOSTNI NGSDAKNI NG
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| KRAVSSPECI FI KATI ONER

Fol gende kravsspecifikationer er gaddende for foreningens
medl enmer som vag ende mini nunskrav for udferelse af hvervet
i overensstemel se ned god ej endonmsnegl er ski k:

1. SALGSAFTALE

Ved indgdel se af salgsaftale, der begr vere skriftlig og
tidsbegramset, fx ved brug af en gensidigt underskrevet
formular eller ved bekradtel se, skal fglgende praxiseres:

hj ektets identitet, den aftalte salatakst, hvervgivers
dakning af afholdte udlag eller anden betaling, herunder af-
talt belgb til dakning af annonceudgifter eller aftale om
udsendel se af peri odevi se opger el ser over af hol dte
annonceudgi fter, aftalens opsigelsesforhold, specifikation
af de forpligtelser, hvervgiver indgar fx i forbindelse ned

aftal ens ophgr, herunder arbejdsvederl ag, eller ved salg,
udl ej ni ng eller f or pagt ni ng uden ej endonsnegl er ens
medvi r ken.

I tilknytning til aftalens oprettelse skal endvidere de
vil kdr prexiseres, hvorpa objektet udbydes, |igesomder til
br ug for hvervgi ver ved i kke-erhvervsej endomme skal

udarbej des et sal gsbudget pa& grundlag af udbudsvil karene.
Det skal heraf frengd, hvilke onkostninger, hvervgiver né
forvente i forbindelse med salg, herunder ved objektets
onprioritering, sam hvervgi vers kontantprovenu incl.
vaadien af en evt. sabgerprioritet. Nar andrede forhold
tilsiger det, fx nar udbudsvil karene andres, skal ajourfart
sal gsbudget tilstilles hvervgiver.

Adringer i en bestdende salgsaftale skal efterfglgende
bekred tes.

Ved en aftales ophgr uden salg, udlejning eller forpagtning
skal hvervgiver pa begaxing tilsendes fortegnelse over
anviste emer i det onfang, der er taget forbehold om sal a
ved senere salg, udlejning eller forpagtning til disse.

2.  SALGSOPSTI LLI NG

Sal gsopstillingen  skal som mninum indeholde de i
bekendt gegrel se nr. 673 af 3. oktober 1990, § 9 opstillede
krav.

3.  SLUTSEDDEL

Sl utsedl en skal som mininmum opfylde de i bekendtgerelse nr.
673 af 3. oktober 1990, & 11 opstillede krav.
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For ejerlejligheder skal udover ejerforeningens vedtagter,
budget, arsregnskab og referat af seneste ordinae og evt.
ekstraordi nag (e) general forsaming (er) vedl agges.

Fori nden en kgber underskriver en af ejendonmsnegl eren udf a -
di get slutseddel, skal tilbud fremsattes om udarbejdel se af
et individuelt, personligt og specificeret budget.

En sl utseddel, der ikke underskrives santidig af parterne,
skal vere pategnet kebstilbud/salgstilbud med angivel se af
en frist for nedkontrahentens accept, og der skal ggres
opneg ksom p&, at en handel fgrst er indgdet, nar begge
parter har underskrevet.

4. UDLEJINI NG

Ovenst dende regler for salg gatder analogt for udlejning i
det onfang og ned de begramsni nger, der fglger af forhol dets
nat ur .

Ej endomsnegleren mad i tilfadde af direkte eller indirekte
interesse i |ejeobjektet ikke krawve sal ar. En |ejer skal
i nden | ejeaftal ens indgael se geares bekendt ned alle forhold,
der har betydning for beslutningen om | ejendlets indgael se.

5. VURDERI NG nv. :

En vurderingsforretning (syn- og skgn) skal , uanset
vurderingens eller erklaingens art, som mninmm indeholde
opl ysni ng om f gl gende:

1 Rekvi r ent

2 Ohj ektets identifikation

3 Formdl/ tema

4. Cenerell e oplysninger

5. Frenm agte bilag og indhentede opl ysni nger

6. Besigtigelse

7 Beskrivel se

8 Vaz di ansa t el se

9. Forudsat ni nger

10. Habilitetserkl aing

11. Ikke-Ofentliggerel sesklausul (nd ikke anvendes ved

retlige syn og skgan)

12. Antal eksenplarer, vurderingsforretningen er udfasdiget

i, ogtil hvem disse er frensendt

Herudover skal faktura frensendes til rekvirenten (ned kopi

til donmeren), |ligesom |é&nte dokumenter returneres med
bemes kni ng herom
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Il GENERELLE FORHOLD:

1. Det er stridende inmod god skik at radgive eller yde
anden bistand inden for et fagonrade, hvor det pagad -
dende nedl em i kke uddannel sesmessigt eller i praksis
er rustet til professionel betjening.

2. Nar et dokument oprettes og underskrives ved ejendons-
megl erens foranstaltning, skal de inplicerede parter
have genpart eller kopi af det underskrevne dokument.

3. Ej endonsnegl eren har ifglge klagenavnspraksis pligt til
at gere kunden opmeg ksom pd kurssi kring.
Undl adel se heraf kan nedfgre reduktion eller forta-
bel se af sal a.

4. Safrent et nmedl ens eventuel | e pant ebrevssel skab er
kegber til et pantebrev i forbindel se med en handel, skal
der altid forinden indhentes et alternativt tilbud fra
en uvildig pantebrevsaftager.

11 MVARKEDSFZRI NG ANNONCERI NG

1. Annoncering og markedsfgring skal ske inden for Mar-
kedsf gri ngsl ovens regler, |igesom pabud fra forbruger-
onbudsmand skal efterleves.

2. Firnmaindehavers/-eres navn(e) skal frengd af firmaets
brevpapir og andre steder, hvor firnaet identifice-
rer sig.

3. Odet "ejendonsnegler" og samensad ni nger heraf né

kun benyttes af personer, der har opndet beskikkel se
som ej endonsnegl er.

IV HONORERI NG

1. Salg, udlejning, forpagtning
Sal g, udlejning og forpagtning honoreres pa grundl ag af
det opnédede resultat, som en procentdel af kgbesum og
lign., eller somet fast forud aftalt bel gb.
Ved opsigel se i aftal eperioden beregnes arbejdsvederlag i
henhol d til aftalen og reglerne herom

2. Vurdering, - syn og sken - anden radgivning

Honor arer beregnes som en konbination af tidsforbrug,
speci al viden og ekspertise, sat i forhold til objektets



Bilag 4

art og vardi.

Fi nansiering - Prioritering

1. Omrioritering:

I det onfang, ejendonsmeglere forestar onprioritering,
skal aftale om arbejdets art og honorarets stgrrelse vege
skriftlig.

Der er kutyme for at benytte de for advokater ga dende
t akster.

2. Gebyr ved indhentel se af kurser pa private pantebreve:

For at indhente kurser p& private pantebreve kan der
beregnes et passende gebyr.

3. Andre forhold

Tvangsauktion, sagkyndig nmedhjap: Honorering sker i
henhol d til de indgédede aftaler om sal aer med Den Danske
Dommer f or eni ng.

OWKOSTNI NGSDAKNI NG

Aftal e om dakni ng af sal gsfremmende og direkte onkost-
ni ngers skal vare skriftlig.

For annoncering i dag- og ugebl ade og |ign. gadder,
at kunden aldrig nmd korme til at betale nere end
den pris, kunden selv kan kgbe annoncen til direkte
hos avi sen.

Onkost ni ngerne skal stad i passende forhold til objektets
0g opgavens art.
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Tilleg til vedtagter
for

Dansk Ej endonmsnegl er foreni ng

ETI SKE REG_ER

j.nr. B.4.1.

2.9.91
159



Eti sk mél sad ni ng

Ethvert nedl em af Dansk Ej endonsmegl erforening er
forpligtet til at drive sin virksomhed i overens-
stemrel se ned god ej endomsnegyl erskik og udfere sit
hverv - det vare sig kgb/salg, udlejning mv. - pa& en
etisk forsvarlig mide, uanset der ikke findes skrevne
regler herfor.

Det er saledes nmedl emmets pligt at overhol de og
hol de sig orienteret omde til enhver tid gat dende
| ove og bekendtgerel ser, der vedrgrer savel de
branchemessi ge somde al m ndelige, generelle for-
hold i forbindel se ned udgvel se af sin virksomhed.

Ethvert nmedlemer forpligtet til i gvrigt at opfere

sig pd en s&dan mAde, at vedkommende findes egnet
til at veze medlem af Dansk Ej endonmsmegl er f or eni ng.

Forhol det til kolleger og klienter

Medl emmerne bgr i deres forhold til kollegerne op-
tregle pd en mide, der - ud fra redelige og semelige
betragtninger - ikke virker imod al m ndelig god
forretningsfgrel se. Der skal under al m ndelige kon-
kurrencenessi ge betingel ser vises hensyn og forsta-
el se over for koll egerne, sél edes at uoverensstem
mel ser s& vidt muligt undgas.

Det er ikke tilladt at rette direkte henvendel se
til en kollegas klient, hvor klientforhol det er

ell er burde veze den pagad dende bekendt. Dette gad -
der dog ikke al m ndelige konkurrencemessige tiltag
sdsom generel mar kedsf gring, generel direct mail
eller Tign.

Ved oprettel se af et komm ssionsforhold, hvor det
vides eller burde vare bekendt, at der forud har
best et et konmi ssionsforhold til et andet af for-
eni ngens mnedl emrer, skal man i videst mnuligt onfang
sikre sig,, at det tidligere komm ssionsforhold er
ophegrt, eller at der gives neddel el se omdet nye
konmmi ssionsforhold til den forrige komm ssionshaver.

2.9.91
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Safrenmt et komm ssionsforhold behgrigt er opsagt

el l er udl ghet, og der uniddel bart efterfal gende er
oprettet samvanligt konm ssionsforhold ned en koll e-
ga, skal det nye kommi ssi onsforhol d respekteres.
Uanset omder i den tidligere aftale var hjenl et

ret til helt eller delvist salax ved efterfaol -
gende salg til tidligere anvist kgber, bortfalder
dette, nedm ndre der opnés eni ghed omdeling af

sal aet nmed den nye konmi ssi onshaver.

Safrent saxlige forhold taler for en fravigel se af
ovennante, kan en af parterne annode Eti sk Rad
om at afge@re en salatvist.

Eti sk Rads afgerel se er endelig.

Hvis to koll eger er enige omsansal g, deles sal &
ret med 2/3 til konmi ssionsnegler og 1/3 til kgber-
megl er, nedm ndre andet aftal es.

Tvi vl sspergsmél og uoverensstenmel ser nel | em med-
| emmer skal sgges |@st ved megling eller voldgift,
jf. foreningens vedtagters regler herom

Medl enrmerne begr i videst muligt onfang undga sel v-
i ndtrage.

Hvor dette undtagel sesvis alligevel finder sted, skal
det ske pa en sadan made, at der ikke kan rejses be-
rettiget tvivl om hvorvidt der sker en sanmenbl an-
di ng af egne gkonom ske interesser og forpligtel sen
til at yde sagkyndig radgivning af klienten.

For hol det til foreningen

| sanfundets, sine kollegers og i sin egen virksom
heds interesse skal nedlemret arbejde loyalt for sin
forening, dens nal sa ninger, idegrundlag og nornmer.

Ethvert nedlemer saledes forpligtet til at overhol de
og holde sig orienteret om foreningens til enhver

tid gad dende vedtagter og etiske regler, |igesomdet
er medlemmets pligt at overhol de og holde sig orien-
teret om foreningens |ovlige beslutninger og vedta-
gel ser, herunder norner, der fastsadtes af fore-

ni ngens styrel se.

2.9.91
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Ved henvendel se fra DE er ethvert nedlempligtig straks
at neddel e foreningen sadanne opl ysninger, der er eller
kan vere af interesse for foreningen.

Medl emmrer ne skal herunder straks give nmeddel el se om
andring af navn, adresse, firmanavn, konpagni skab
o. lign.

Passi ve nedl enmer af foreningen md ikke betegne sig
som medl em af Dansk Ej endonsnegl erforeni ng, hen-
hol dsvis " MDE".

Et hvert medlem har pligt til at underkaste sig de
saglkti oner, som foreningen har idgnt det paged dende
nedl em

Eti sk Rad« virksonmhed, »samensatning og sankti oner

Det af del egeretforsanlingen nedsatte Etisk Rad, jf.
vedt gt ernes § 27, paser, at nedl enmerne over hol der
foreningens regler i bred forstand.

Medl emmer af Etisk Rad, der bestar af 5 personer,
vad ges pa det ordinae del egeretmede for 2 ar ad
gangen. Radet konstituerer sig selv.

Genval g kan finde sted.

| Etisk RAd ber formanden for DE s Responsunudval g
sant et af DE' s nedlemmer af Kl agenawnet for Ejen-
dons fornmidl ing sd vidt muligt have saale. DE' s

| andsformand er fgdt nmedlem af Etisk Rad.

Etisk RAd afgiver til hvert ordinat del egeretnmade
en skriftlig beretning.

Eti sk Rad kan benyndi ge de enkel te kredsbestyrel ser
til pd sine vegne at patale overtraalel ser, der af
kr edsbest yrel sen skgnnes at mnedf gre advarsel el ler
irettesattel se.

For overtraslel ser, der af kredsen skgnnes at nedfare
bede el | er eksklusion, afgiver kredsbestyrelsen en
indstilling til Etisk Rad, der herefter tradfer sin

2.9.91
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af gar el se.

Etisk Rad tradfer bestenmel se om hvorvidt afgerel -
ser - ned eller uden navns nanel se - skal offent-
liggeres i foreningens blad "E endonsnegl eren”.

Bgder tilfal der |andsforeningen.

Bgdens storrelse fastsadtes af Etisk Rad under hensyn
til forseel sens grovhed, art o. lign., og omder er
tal e om gentagel sestilfad de.

I ndbringel se af et nedlem for Etisk Rad kan foretages
sdvel af foreningens medl enmer, sekretariatet, kreds-
bestyrel ser, styrelsen som del egeretforsanlingen.

I ndbringel se af et nedlem for Etisk Rad sker til
sekretariatet, der sender sagen til den paged dende
kredsbestyrel se, der herefter enten selv traffer
afggrel se i henhold til benyndigelse, jf. pkt. 5,
eller afgiver indstilling til Etisk Rad, jf. pkt. 5.

Uanset kredsbestyrelsen selv tradfer afgorelse, _
foregar al korrespondance via foreningens sekretariat.

Et medl em der indbringes for Etisk Rad, skal have
lejlighed til at afgive skriftligt svar og har ef-
ter begaxing ret til at afgive nundtlig forklaring
for kredsbestyrel sen/Etisk Rad.

Medl ermer, der af kredsbestyrel sen er blevet idgnt
en advarsel eller irettesadtel se, kan inden for

14 dage efter kredsbestyrel sens afggrel se via sekre-
tariatet appellere afgerelsen til Etisk Rad, hvis
afgorel se 1 sagen er endelig.

| dgnt e bagder betal es senest 14 hverdage efter, at de
ved anbefalet brev er blevet bekendtgjort over for
medl enmet. Safrent bgden i kke betal es inden for

den fastsatte frist, kan Etisk Rad straks ekskl u-
dere det pagad dende medl em

Safrenmt Etisk Rdd i en sag nod et nedlem finder, at
der skal indgives politianneldelse, foretages denne
af sekretariatet pa Etisk Rads vegne.

2.9.91
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GENERELLE RETNI NGSLI NI ER FOR AFGZRELSE AF TYPI SKE KI AGENJVNSSAGER.

1. Sal ar:

a.

Sal e i forbindel se ned en indgdet handel.

Som hovedregel har en ejendonsmegl er/-handl er krav pd sal &,
hvis det har hjenmmel i en skriftlig konm ssionsaftale, hvori
sal axets stogrrelse er fastsat.

Arbej dsvederlag, jf. Industrimnnisteriets bekendtgerelse,
S10, stk. 4, jf. stk. 2, pr. 3/10 1990 Erhvervs- og Sel -
skabsstyrel sens bekendtggrelse nr. 673, S 13, stk. 4, jf.
stk. 2.

Fol gende betingel ser skal vere opfyldt for at ejendonmsnegl e-
ren/ -handl eren kan krave arbejdsvederl ag:

Konmi ssi onsforhol det skal vare skriftligt bekradtet.

Kormmi ssi onsforhol det skal vare tidsbegramset (d.v.s. naksimal
| sbetid 6 mdneder og ned neksinalt 30 dages opsi gel sesvarsel).

Enten skal sterrelsen af arbejdsvederlaget frengd af konmis-
sionsaftalen eller ogsd skal der i kommissionsaftalen enten
henvises til Industrimnisteriets bekendtgerelse S 10, stk.

4, eller Erhvervs- og Sel skabsstyrel sens bekendtggrel se § 13,
stk. 4, jf. stk. 2. Den onhandl ede bekendtgerel se skal i sidst-
na/nte tilfa de vade udl everet sad ger.

Ophavel sen/ opsi gel sen m& ikke kunne | agges ej endomsmesyl er en/
-handleren til last.

Arbej dsveder| aget kan opkreawes nmed op til 1/4 af det aftalte
sal & .

Kun under sarlige onstandi gheder kan arbejdsvederl aget over-
stige ovennawnte kvarte sal e .

Der skal vare udarbejdet salgsopstilling og provenuberegning.

Hvi s konm ssi onsforhol det udl gber, kan der ikke blive tale om
ar bej dsveder| ag.

Organisationerne bag navnet:

Dansk Ejendomsmeeglerforening (DE), Forbrugerrédet og Grundejernes Landsorganisation.

165



Klagenaevnet for Ejendomsformidling

(Ejendomsmaegler naevnet)
Stormgade 16,1470 Kgbenhavn K . Telefon 33 13 32 31 mandag-torsdag 10.00-11.00 . Giro 8 52 06 82

c. \Vurderingshonorar.

En ej endonsnegl er/-handl er har kun krav pa vurderingshonorar,
sdfrent han kan dokunentere en aftale omen egentlig vurderings-
forretning.

Frensendel se af sal gsopstilling, eventuelt efter besigtigelse,
medf grer ikke krav p& vurderingshonorar, nmed mindre ejendons-
negl er en/ - handl eren kan dokunentere en aftale herom hvoraf
ogsd sterrelsen af honoraret frengar.

d. Omrioriteringssal a&.

For at en ejendorasnaegl er/-handl er kan krewve salar for onpriori-
tering, er det en forudsaning, at der er indgéet en aftale
herom bl.a. indehol dende salaets storrelse. Der er kutyne i
branchen for at anvende de for advokater gad dende takster:

1% af de ferste 67.500
1/ 2% af de naste 135.000 og
1/ 4% af resten,

Fra 25. juli 1991 er fglgende takster gad dende:

Grundt akst 750 kr.
Herudover beregnes 2 o/ oo af det
noni nel | e | &nebel gb

Det er endvidere en forudsa ning at fgl gende ekspeditioner
skal veze udfert:

I ndhentel se af |4&netil bud,

underskrift af pantebrev,

tinglysning af same,

instruktion af bank eller sparekasse
i forbindel se ned hjentagel se af |anet, herunder om
eventuel le indfrielser af I|&n, der ikke skal forblive
i ndest dende.

Organisationerne bag navnet:
Dansk Ejendomsmaeglerforening (DE), Forbrugerrédet og Grundejernes Landsor ganisation.
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Fra ovenst&ende skal fratrakkes de af pengeinstituttet opkra-
vede gebyrer, hvis pengeinstituttet har pataget sig en eller
flere af ovennawnte ekspeditioner for ejendonsnegl eren/-hand-
leren.

Kurtage og garantiprovision betal es udover ovenfor anferte
honorar af kunden.

Safrent ovenstdende ekspeditioner kun delvist er udfert (ek-
senpel vis indhentel se af |&netilbud og underskrift af pante-
brev) , kan der af ejendonsnegl eren/-handl eren kun beregnes et
ekspedi ti onsgebyr p& kr. 250, 00.

For indhentel se af kurser p& private pantebreve kan der bereg-
nes kr. 50,00 pr. henvendel se til kreditorer (dog kun et gebyr,
safrent en kreditor har flere pantebreve i ejendomen).

Fol gende forhold kan begrunde reduktion eller bortfald af salea
ret og eventuelt erstatning;

A. Provenuber egni ngen;

En fejlagtig, nangelfuld eller mangl ende provenuberegning be-
virker som alt overvej ende hovedregel reduktion eller forta-

bel se af salaet. | sddanne situationer pdstds der ofte i kla-
genavnssagerne erstatningspligt for de indklagede ejendonsneg-
lere/-handlere for det |avere provenu, som kl ageren/sa geren

far ved en fejlagtig eller mangel fuld provenuberegning. | ret-
lig henseende har klagerne sjadent lidt et gkonom sk tab,

som bgr erstattes. Sal areduktionen svarer til forskellen nellem
det fejlagtigt beregnede provenu og det faktisk opn&ede provenu,
dog maksimalt det krawede sal e .

Safrenmt der i tiden mellemen (ferste) provenuberegning og et
sal g sker vasentlige andringer af salgspris, udbetaling, kur-
ser eller lignende, skal ejendomsnmegl eren/-handl eren udarbejde
en aktuel provenuberegning.

Organisationerne bag naevnet:
Dansk Ejendomsmagglerforening (DE), Forbrugerradet og Grundejernes Landsorganisation.
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B. Til bagehol del se af nggler og dokunenter.

Ti | bagehol del se af sal gers nggler og dokumenter f.eks. p.gr.
af mangl ende betaling af arbejdsvederlag eller annonceudgif-
ter er i klar nodstrid ned god ejendonmsnegl er/-handl erskik og
nedf grer fortabel se eller reduktion af arbejdsvederlag/sal & .

C. Sel vindtrade;

Der er ikke krav p& sala, sé&frent en ej endonsnegl er/-handl er
indtrader personligt eller via et selskab, hvori denne har
personlige interesser i en handel.

Dette gal der bade i relation til selve ejendonssal get og til
sal g af sal gerpantebreve.

D. Deponering;

En ej endonsnegl er/ - handl er skal ongdende underrette sal ger,
hvis den del af den kontante udbetaling, der skal deponeres
hos ej endonsmagl eren/ - handl eren udebliver efter det i slutsed-
len aftalte tidspunkt. Undl adel se heraf kan nedfgre reduktion
eller fortabelse af salaret eller efter onstandi ghederne er-
st at ni ngsansvar f.eks, for advokatonkostninger.

E. Indflytning fer overtagel sesdagen.

Hvis en ej endonsmagl er/-handl er |ader kgber flytte ind eller
pd anden néde disponere over ejendonmen far overtagel sesdagen,
skal ejendonsmagl eren/ - handl eren kunne dokunentere sal gers
santykke hertil og serge for, at deponering/udbetaling forin-

den er erlagt. | nodsat fald kan sal ger hos ejendonmsnegl eren/
-handl eren krave erstatning for tab hidregrende fra f.eks, for-
brug af el eller olie mv. sanmt andre onkostninger. | gvrigt

vil der normalt ske sal e fortabel se/reduktion.

F. Sal gsopstilling.

En ej endonmsmagl er/-handl er er efter retspraksis erstatningsan-
svarlig overfor kgber for rigtigheden af oplysningerne i salgs-
opstillingen.

Organisationerne bag naevnet:
Dansk Ejendomsmagglerforening (DE), Forbrugerradet og Grundejernes Landsor ganisation.
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Onf anget af oplysningerne i salgsopstillinger reguleres bl.a.
af Industrimnisteriets bekendtgerelse § 6.

G Kurssikring.

Ej endonsnegl ere/ -handl ere har pligt til at gere kunden opnez k-
som p& nul i gheden for kurssikring.

Eventuel mangl ende orientering kan medfere reduktion eller
fortabel se af salar.

2. Annonceudgifter, attester, kgrsel mm

a. Annonceudgifter.

En ej endonsmegl er/ - handl er har kun krav pd dakning af annonce-
udgi fter, hvis han kan dokunentere en aftale heroin, f.eks, en
skriftlig komm ssionsaftale.

Safremt annonceudgi fterne er maksinmerede til et bestent bel gb,
kan en ej endomsnegl er/-handl er ikke krave refusion af annonce-
udgi fter, der overskrider det aftalte bel gb, med mndre ejen-
donsregl er en/ - handl eren kan dokumentere en aftale om forhgjel se
her af .

Safrent der ikke er aftalt et maksimum skal ejendonsnegl eren/
-handl eren frensende manedl i ge opgerel ser over annonceudgif-
ternes storrelse til sager. Forsgmmes dette, godkendes som
hovedregel kun refusion af ca. en mdneds annonceudgifter. Det-
te galder i @vrigt ogsd, safrenmt der i konmmi ssionsaftalen er
aftalt bade et maksi mumog frensendel se af ménedl i ge kontoud-
t og.

Safrent der er aftalt et ménedligt maksi rum kan en ej endons-

magl er/ - handl er al ene krave refusion af annonceudgifter afhol dt
i den enkelte méned op til det maksinerede bel ghb. Overskridel -
ser af en maneds maksi mum kan ikke overfgres til andre méneder.

Ydede rabatter udover 10% skal komme sal ger til gode.

Organisationerne bag naevnet:
Dansk Ejendomsmagglerforening (DE), Forbrugerradet og Grundejernes Landsorganisation.
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En ej endonsmagl er/-handl er skal altid pd opfordring kunne doku-
nment ere sine annonceudgi fter. Undl ades dette, kan der ikke
godkendes refusion af afhol dte annonceudgifter mv.

Som dokunentation for afhol dte udgifter, der gnskes refunderet
hos sal ger, kraves fel gende;

Den skriftlige konm ssionsaftale, ejendonsnegleren/-handleren
péber dber sig som hjemmel for det afkravede bel gh.

Den af ejendonsmagl eren/-handleren til salger frensendte fak-
tura.

Fot okopi er eller originaler af de enkelte annoncer, pafert
annoncenedi um og dato for indrykning. Tilsvarende krav gal der
for fadlesannoncer, dog skal falesannoncer fremsendes i sin
hel hed (ikke nedfotograferede) nmed angivel se af sa gers andel
af den sani ede annonce.

Fot okopi er af fakturaer fra nmedia ned narkering af den del af
fakturaen, der vedrerer salger.

Fot okopi er af de til fakturaerne hegrende kreditnotaer vedraer-
ende ydede rabatter og provision.

Ej endomsmagl er ens/ - handl erens specificerede opgerel se, hvoraf
frengdr hvilke annoncer, der kraves refunderet af salger.

Saxlig beregning af de enkelte emmers andel af fadlesannoncer.
Peri odi ske neddel el ser fra ejendonsmagl eren/-handl eren om om
fanget af den afholdte avertering, jf. ovennante retningsli-
nier.

b. kegrsel;
Safrent aftalen, jf. pkt. 1, indebarer refusion af kersel sud-

gifter, kraves et korsel sregnskab, idet bemerkes, at kiloroe-
tertaksten ikke kan overstige de i nedfer af statsskattedirek-

Organisationerne bag naavnet:
Dansk Ejendomsmegglerforening (DE), Forbrugerrédet og Grundejernes Landsorganisation.
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toratets SD-cirkul a@e oplyste kilometersatser for den pagad -
dende periode i kategorien erhvervsmessig kersel i egen bil,
kersel indtil 12.000 km i et &r, pr. 1. juli 1986 til kr.
1,89 pr. km, pr. 1. juli 1987 kr. 1,99 pr. km, pr. 1. janu-
ar 1988 kr. 2,06 km, pr. 1. januar 1989 kr. 2,13 pr. km,
pr. 1. august 1990 kr. 2,12 pr. km, pr. 1. januar 1991 kr.
2,20 pr. km, pr. 1. januar 1992 kr. 2,21 pr. km

attester :

Udl ey til attester mv., der i henhold til komissionsaftal en
kan sgges refunderet hos salger, f.eks, tingbogsattest, kom
munal t ej endonmsopl ysni ngsskema, pantebrevs- og servitutudskrif-
ter, kopi af vedtagter, matrikelkort mv. skal |igeledes kunne
dokunent eres.

foto;

Afhol dte udgifter til fotoarbejde, der med hjemmel i komm s-
sionsaf tal en kan sgges refunderet hos sad ger, skal dokunente-
res ved fremsendel se af fotokopi af faktura.

Udgi fter i forbindelse med fotografering og |lignende, foreta-
get af ejendomsnegl eren/-handl eren, kan ikke kraves refunderet,
med nindre der i komm ssionsaftalen er fastsat en sadan hono-
rering og sterrelsen heraf.

3. Afregni ng af deponerede mdler.

20/ 2-92

Afregning af det hos ejendonsnegl eren/-handl eren deponerede
bel gb begr ske straks efter nodtagel se af meddel el se omfrigi-
vel se. Undl adel se heraf vil nedfere pligt til forrentning af
bel gbet nmed di skontoen med tillag af 6% fra deponeringsdagen
til afregni ngsdagen.

Safrent afregni ngsbel gbet overstiger kr. 10.000,00 nedfarer
det ligeledes pligt til forrentning af hele afregni ngsbel gbet
med di skontoen ned tillag af 6% fra deponeringsdagen til af-
regni ngsdagen.

Organisationerne bag naevnet:

Dansk Ejendomsmagglerforening (DE), Forbrugerradet og Grundejernes Landsorganisation.
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bryde, ber de sages afvagrget ved uvildige Faktorers Med-
virken.

3) Det er Borgernes Pligt at modtage anvist Arbejde, naar de
ikke selv kan skaffe sig det og derfor seger offentlig Hjadp.

4) For lige Arbejde ber der uanset Ken betales lige Len.

5) Lovgivning til Beskyttelse af Beskadtigede i Erhvervslivet
maa udvides, saa at den kvindelige Arbejdskraft ikke be-
skadtiges ved de for Kvinder sundhedsfarlige Virksom-
heder, og saaledes, at ganske unge Personer af sundheds-
meesssige og moralske Grunde ikke beskadtiges i visse
Erhverv, saalig indenfor Forlystelsesbranchen.

Funktioneerstanden.
Privatfunktionaer standen har i Kraft af sin store Betydning
i det moderne Samfund Krav paa en Lovgivning til Beskyt-
telse af sine szerlige Interesser. Baade gennem sit Ansvar og
sin Betydning i det gkonomiske Liv og gennem sin Uddan-
nelse har Privatfunktionaeren erhvervet sig Ret til en betryg-
get Tilvaerelsei Samfundet.
1) For den udleate og uddannede Privatfunktionsa kraeves

fastsat Minimumslgnninger i Forhold til Arbejdets Ka-
rakter.

2) Avancementsmulighederne maa hvile paa Dygtighed og
personlige Kvalifikationer.

3) Privatfunktionagren ber have Adgang til videre Uddannelse
0g Dygfiggerelse. ) ) )

4) Pensionsforsikringsordning ber tilstrasbes for ale Privat-
funktionagrer, og Praamierne geres skattefrie.

5) Funktionagernes private Arbejdslgshedskasser ber have
samme Ret som Arbejdernes til Stette under Krisesitua-

Landbruget.

Landbruget er Danmarks sterste, paa vore naturlige Ree-
doffer hvilende Erhverv. Dets Trivsel er vigtig for hde Sam-
fundets Velfaad og Danmarks Velstand. Staten ber derfor op-
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