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|. Udvalgets kommissorium, sammen-
setning og arbejde

I. I. Udvalgets kommissorium
Udvalgets kommissorium er falgende:

En arbejdsgruppe nedsat af regeringen med reprassentanter for Ju-
stitsministeriet, Boligministeriet og Industriministeriet afgav i febru-
ar 1990 en redegarelse om brancheglidning og franchising pa ejen-
domsformidlingsomradet, Betaankning 1195/1990.

Arbegidsgruppen anbefalede bl.a. ivaaksadtelse af et egentligt
udvalgsarbeide med henblik pa en bredere undersggelse af udviklin-
gen inden for ejendomsomsagningen og med henblik pa den fremti-
dige regulering af ejendomsomsagningen.

Regeringen har bedluttet a falge arbejdsgruppens anbefaling ved
nedsadtelse af Udvalget vedrgrende omsaaning af fast giendom.

Udvalget skal i st arbgjde overveje de udestdende spargsmdl ved-
rerende handel med gendomme, som der ikke er taget endelig stil-
ling til, jf. Betaankning 1195/90:

- om det er pakreevet at opretholde en lovgivning, hvorefter det
kreeves, at ejendomsmagglere beskikkes, og at eendomshandlere
skal have negingsbrev.

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

- om forbuddet mod, a ejendomsmagylere og ejendomshandlere dri-
ver virksomhed i selskabsform, ber ophaeves.

- om der bgr veae begramsninger i, hvad der kan aftales i franchise-
aftaler og samarbejdskontrakter.

- om de andringer, der i september 1990 er foretaget i bekendtgarel-
se nr. 973 a 18. december 1986 om g endomsmagleres og gen-
domshandleres virksomhed, har haft den tilsigtede virkning.

Udvalget skal pa baggrund heraf fremkomme med fordag til andrin-
ger i lovgivningen, som skennes formalstjenlige med henblik pa at
skre en effektiv gendomsomsagning, der bygger pa en hensigts-
maessig og konkurrencebetinget udvikling i erhvervsstrukturen og til-
godeser forbrugernes behov for et varieret udbud & kvalificerede
ydelser til lavest mulige omkostninger og priser.



Udvalget skal afdutte st arbejde inden udgangen af 1992.

Det er i udvalget af Industriministeriet blevet praciseret, at det fader uden
for Udvalgets kommissorium at stille fordag om ophaevelse af det eksiste-
rende forbud mod, a ejendomsmagglere og -handlere udfaardiger de til ting-
lysning bestemte dokumenter om overdragelse af fast g endom. Udvalget
skal sledes i St arbejde forudsadte dette forbud opretholdt.

1.2. Udvalgets sammensaetning
Formand

Professor Barge Dahl

Juridisk Institut

Handelshgjskolen i Kgbenhavn

Medlemmer

Kontorchef Jargen Hammer Hansen, Industriministeriet

Kontorchef Niels Anker Ring, Erhvervs- og Selskabsstyrelsen, indtil
1. september 1992

Fuldmaagtig Palle Mose-Nielsen, Erhvervs-og Selskabsstyrelsen, fra
1. september 1992

Vicedirektar Bente Saltorp, Forbrugerstyrelsen

Kontorchef Carsten Kvetny, Konkurrencesekretariatet

Fuldmaggtig Lars Hjortnaes, Justitsministeriet

Kontorchef Flemming Lethan, Boligministeriet

Dommer Dorrit Sylvest Nielsen, Den Danske Dommerforening, indtil
1. september 1992

Dommer Bodil Wiingaard, Den Danske Dommerforening, fra

1. september 1992

Landsformand, gendomsmagler Knud Pedersen, Dansk Ejendomsmagler-
forening

Advokat Peter Huuse Sgrensen, Advokatradet

Kontorchef Jane Emke, Assurander-Societetet

Underdirektar Jens Loft Rasmussen, Finansradet

Direktegr Torben Gjede, Realkreditradet

Afdelingschef Seren Geckler, Forbrugerrédet

Landsformand, advokat H. Bro-Nielsen, Parcelhusgjernes Landsforening

Sekretariat

Fuldmaegtig Christian Geel Andersen, Industriministeriet
Fuldmaagtig Pernille Rubjerg Olsen, Erhvervs- og Selskabsstyrelsen
Fuldmaggtig Jergen Lgje Hansen, Konkurrencesekretariatet
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1.3. Udvalgets arbejde

Udvalgets medlemmer blev udnaavnt den 11. december 1991. Udvalget
holdt sit farste mede den 16. december 1991. Udvalget besluttede pa dette
mede sA hurtigt som gerligt at udarbejde et arbejdsgrundlag indeholdende
en statusoversigt og et problemkatalog, at prassentere dette i en delbetaank-
ning og med dennes offentliggarelse at invitere offentligheden til over for
Udvalget at fremkomme med synspunkter af relevans for Udvalgets arbej-
de. Udvalget faardiggjorde herefter pa meder den 6. og 27. februar 1992 en
sddan delbetankning: Betamkning nr. 1231 "Omsagning af fast ejendom.
En statusoversigt og et problemkatalog”, Industriministeriet, marts 1992.

Som det fremgér af delbetaankningen, har udvalget taget udgangspunkt i
den gaddende regulering, de faktiske forhold pa markedet og udviklingen
og problemerne i de senere &. De gaddende speciaregler er medtaget som
bilag 1 - 3 til denne betamkning. Sekretariatet har sammenfattet det omfat-
tende materide vedrgrende handel med fast gendom, som udvalget har
arbejdet med, i et notat, der er medtaget som bilag 4. Der er heri en kortfat-
tet oversigt over nogle veesentlige forskelle mellem reguleringen her i lan-
det sammenlignet med Norge og Sverige. Udvalget har imidlertid ikke kun
interesseret sig for reguleringen i disse lande, men har ogsd indhentet
oplysninger om reguleringen i Finland og en rekke EF-lande. Det er et
gennemgdende trak, at ejendoms formidling er underkastet saarlig regule-
ring, at reguleringen er brancheorienteret og begramser adgangen til
erhvervsudevelse pd omrédet, og at den opstiller en rakke krav, som skal
sikre en gendomshandels parter sikkerhed og tryghed ved professione
gendomsformidling.

Delbetamkningen indeholder et med udgangspunkt i kommissoriet og det i
statusoversigten medtagne materiale udarbejdet problemkatalog, hvori der
er naamere redegjort for, hvilke problemer udvalget i sit arbgde ville for-
holde sig til. Dette problemkatalog med dets konkretisering af kommissori-
et har vazet styrende for tilrettelaaggel sen af udvalgets arbejde. Det er med-
taget som hilag 5 til denne betaankning.

Et of de ferste spargsmal, udvalget tog op til nermere behandling, var
spgrgsmdlet om via kontantpris a fa adskilt beslutningen om keb fra
beslutningen om finansiering, som vaeves sammen til ét ved handel paydel-
se. | den forbindelse anmodede udvalget en teknisk arbegjdsgruppe med
reprassentanter for Dansk Ejendomsmasglerforening, Finansrédet og Real-
kreditrdet om at beskrive de gkonomiske konsekvenser ved kontanthandel

9



sammenlignet med handel pa ydelse. Arbejdsgruppens rapport er medtaget
som bilag 6 til denne betaankning. Udvalget har i den forbindelse med til-
fredshed noteret, a Dansk Ejendomsmaglerforening som et resultat af
udvalgets arbejde har beduttet at indfere kontantprisprincippet med virk-
ning fra 15. november 1992.

Under udvalgets arbejde blev det den 21. april 1992 meddelt, at Realkredi-
trédet ikke fremover reprassenterede Totalkredit. | den anledning blev det
aftat, at Totalkredit via Realkreditrédet ville modtage det materiale, som
tilstilledes udvalgets mediemmer, og at Totalkredit p& baggrund heraf kun-
ne fremfgre sine synspunkter ved at skrive til udvalget. Totalkredit har da
0gsa ydet et konstruktivt bidrag til udvalgsarbejdet gennem fremsendelsen
af diverse materialer, ligesom udvalgets formand pa et megde med Totalkre-
dits ledelse er blevet orienteret om Totalkredits syn pa nogle af de af udval-
get behandlede spergsmdl.

Udvalget er af Industriministeriet blevet holdt |gbende orienteret om arbej-
det i Folketinget af relevans for udvalgets arbejde. Udvalget har herved
navnlig taget notits af arbejdet vedrerende beslutningsforslag nr. B 59 (Fol-
ketinget 1991-92) fremsat af Kirsten Jacobsen m.fl.: Forslag til folketings-
beslutning om aandring af bekendtgerelse om ejendomsmasglernes og ejen-
domshandlernes virksomhed (sikring af statsautoriserede ejendomsmagyle-
res uafhaangighed af realkreditvirksomhed).

Efter a have afgivet delbetaamkningen har udvalget afholdt yderligere 9
mader og herved udarbejdet den nu foreliggende, endelige betaankning.

Arbejdet er mundet ud i, at udvalget foresdr den gaddende regulering ved-
rgrende giendomsformidling aflest af en ny lov om omsagning af fast gen-
dom. | afsnit 2 redegeres for de bag dette fordag liggende generelle over-
vejelser. Udvalgets udkast til lov om omsagning af fast gjendom findes i
asnit 3, bemagkningerne hertil i afsnit 4. Afsnit 5 indeholder fordag til
konsekvensamndringer i anden lovgivning.

Udvalget har i st arbejde bestradt sig pa at nd et afbalanceret fremtidsori-
enteret resultat, som ale kunne tilslutte sig. Udvalget har i s3 henseende
ikke mindst overvejet adgangen til erhvervsudevelse som gendomsformid-
ler med udgangspunkt i felgende 2 modeller:
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1) Adgangen til erhvervsudevelse forbeholdes ejendomsmaglere og
advokater, som skal vage uafhangige.

2) Adgangen til erhvervsudevelse og indgéelse af samarbejdsaftaler
er fri. Erhvervsudgvere, der er saaligt uddannede og uafhaangige,
gives en beskyttet betegnelse, der adskiller dem fra de andre
aktarer pa markedet. Der stilles krav om ydelseskvalitet med strik-
te sanktioner ved kvalitetssvigt, hvis opfyldelse tilgodeses ved reg-
ler om sikkerhedsstillelse for forbrugernes krav. Underlgdige
udgvere fjernes fra markedet via nagingsforbud.

Et enigt udvag er imidlertid endt med a ga ind for en mellemlgsning, jf.
neamere nedenfor i afsnit 2.9.

Dansk Ejendomsmagglerforening har herved i lyset af kritikken af branchen
for sammenblanding af interesser ved radgivning og produktafsagning lagt
afgerende vaegt pa en afklaring af denne problemstilling, sdledes at der ikke
fremover er grundlag for at kritisere branchen for a veae involveret i pro-
duktafssaning uden forngden garanti mod uheldige felger for kunderne.
For Ejendomsmagglerforeningen har hovedspgrgsmalet derfor veaet, om
man skulle vadge at tildutte sig Udvalgets lovudkast med de fordele for
konkurrence og markedsudvikling, en hgj grad af frihed giver, og de garan-
tier, der er indbygget for korrekt kundebetjening uanset ejendomsformidier-
nes involvering i afsagningen af finansielle produkter, eller om man skulle
gaind for et decideret forbud mod, at der er et organiseret samarbejde mel-
lem den finansielle sektor og ejendomsformidlingsbranchen om afsagning
af finansielle produkter.

Dette spargsmdl har vaget ngje overvejet i Udvalget. Et enigt Udvalg har
fundet, a Udvalgets lovudkast indebager en gnskelig vagfrihed med hgje
kvalitetskrav til en sagkyndig rédgivning, som aene er bestemt af forbru-
gernes interesser og forhold, og en pakraevet beskyttelse mod interessesam-
menblanding i rédgivningen. Dansk Ejendomsmagglerforening havde fore-
trukket model 1, men har imidlertid pa den angivne baggrund tiltr&dt
Udvalgets lovudkast.

Dansk Ejendomsmagglerforening finder dog, at ndr pengeinstitutter, real-
kreditingtitutter og forsikringsselskaber driver formidlingsvirksomhed, skal
det ske i selvstamdige datterselskaber og selvstandige lokaliteter. Parcel-



husgjernes Landsforening stetter kravet om, at det ska forega i selvstaandi-
ge lokaliteter.

Payderligere et enkelt punkt, nemlig i relation til § 24, stk. 2, foreligger der
en dissens, jf. bemaakningerne til bestemmel sen.

Udvalget anbefaler i ovrigt i enighed, at der lovgives som her foredaet.
Medlemmerne finder, at udkastet er udtryk for en afbaanceret helhed
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2. Generelt om lovgivningsbehov
og -indhold

2.1. Reguleringsbehov og -formal

Omsadning af fast gjendom er underkastet den generelle erhvervsreguleren-
de og forbrugerbeskyttende lovgivning, hvis overordnede formdl er dels at
sikre en effektiv konkurrence (konkurrenceloven), som udspilles i overens-
stemmelse med god markedsfaringsskik (markedsferingsloven), dels at sik-
re en rimelig kontraktsmaessig balance gennem en mulighed for tilsidessd-
telse af urimelige aftalevilkar (aftaleloven). Der ber derfor kun lovgives
specielt for omsagning af fast gendom, for s vidt og i det omfang der
foreligger et saaligt behov herfor.

Det overordnede krav til gjendomsformidlere og andre radgivere vedraren-
de omsadning af fast gjendom er, at de skal udeve deres virksomhed i over-
ensstemmelse med »god skik, jf. ejendomsmaaglerbekendtgarelsens § 4.
En regel herom er ikke fundet pdkraevet, eftersom et sidant krav falger
umiddelbart af markedsferingsoven. S&dan dobbeltiovgivning kan i prak-
ss medfere, at anvendeligheden af den generelle lovgivning pa et special-
reguleret omréde mere eller mindre gér i glemmebogen, sdledes at det, der
kun skulle vage et specielt supplement, kommer til at sta alene. Udvalget
finder derfor grund til at fremhaave, at omsagning af fast gendom farst og
fremmest er og ber vaze reguleret af den generelle lovgivning, og at
omsadning af fast eiendom under hensyn til omrédets betydning for sam-
fundet og den enkelte altid ber vegre et vaesentligt indsatsomrade for Kon-
kurrencerddet og Forbrugerombudsmanden.

Det, der er konkurrencelovens og markedsferingslovens styrke - deres
generelle anvendelighed -, er ogsa deres svaghed. De ska daskke en lang
rakke forhold i forskellige brancher, og de reguleringsmidler, som disse
love giver mulighed for at anvende, er derfor ikke sa prascist virkende, som
anvendelsen af mulighederne i en selektiv branchelov kan vaare.

Udvalget har ved sin overvejelse &, om der fortsat er behov for en special-
regulering af omsadning af fast gjendom, lagt til grund, at omsagning af
fast gjendom angdr meget betydelige vaadier. Det gadder ikke blot for par-
terne i den enkelte handel, men ogsa totalt for samfundet. Det er derfor af
salig betydning, at det samfundsmeessigt sikres, at e endomsomsadning
kan forega pa en betryggende made. Samtidig er ejendomsomsaaning béde
pkonomisk, juridisk og teknisk kompliceret. For almindelige mennesker er
giendomshandel den sterste og mest vidtrakkende gkonomiske disposition,
private foretager. De foretager den kun en enkelt eller nogle fa gange i
deres liv. | gvrigt er ggendomshandel for private et forhold af fundamenta
velfaardsmaessig betydning.



Private har derfor som sadgere og kabere af fast gendom et saaligt behov
for sikring af gennemsigtighed og effektivitet pd ejendomsmarkedet, efter-
som de ikke via gentagen optraaden har nogen saalig mulighed for at pavir-
ke markedets funktion, for sikring af kvalificeret rédgivning og bistand,
eftersom de ikke kan forventes selv at kunne overskue og handtere en han-
dels komplicerede indhold og forlgb eller pa forhand at kunne foretage en
kritisk evaluering af forskellige tilbud om bistand, og for beskyttelse mod,
at forholdene dikteres af de professionelle pa omradet uden forngden hen-
syntagen til de private sadgeres og kaberes interesser, eftersom private sad-
gere og kabere sager sikkerhed og tryghed via professionel bistand og er
henvist til at handlei tillid til de professionelle aktarer pa omrédet.

For erhvervsdrivende derimod er forholdet et andet. Det for erhvervsvirk-
somhedsudevelse karakteristiske er netop professionaliseringen af de der-
med forbundne aktiviteter, hvad enten de er dagligdags eller saddent fore-
kommende.

Det er derfor Udvalgets opfattelse, at den gaddende regulering, som er
baseret pa transaktionen og ejendomsformidleres involvering heri, er uhen-
sigtsmasssig. Den er ungdigt vidtgaende ved at omfatte alle transaktioner,
uanset om de involverer erhvervsdrivende eller forbrugere. Og den er for
snaever ved dene a regulere gendomsformidiere i stedet for funktioner
uanset udever.

Udvalget foreddr derfor pa den ene side en deregulering i forhold ved-
revende erhvervsdrivende og pa den anden side en speciaregulering med
forbrugerbeskyttelse som formdl. En konsekvens heraf er, at udgangspunk-
tet for specialregulering p& omrédet bliver ydelsesorienteret fremfor bran-
cheorienteret.

Anvendelsesomrédet for den specialregulering, Udvalget foreddr, er fast-
lagt i overensstemmelse hermed. Det er forbrugerpositionen, som dikterer
et saaligt beskyttelsesbehov, og som derfor afger lovens anvendel sesomré
de, jf. neemere bemaakningerne til lovudkastets § 1. Herved skabes grund-
lag for en klarhed, konsekvens og konsistens, som savnes i den gaddende
regulering.

Den gaddende regulering omfatter f.eks. kun mellemmandsvirksomhed,
ikke handel for egen regning. Uden for det regulerede omréde fader derfor
f.eks. tilfadde, hvor en erhvervsdrivende sadger direkte til en privat, selv
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om private interessenter i et sadant tilfadde har helt det samme behov for
en specificeret opstilling o.sv. som i handler, der formidles af en gjendoms-
maggler eller -handler.

Samtidig er dakningen efter den gaddende regulering af boligomrédet,
hvor beskyttelsesbehovet turde vage starst, ufuldstaendig, idet f.eks. sag &
aktier i gjendomsaktieselskaber med tilknyttet boligret falder uden for det
regulerede omréde. | den forbindelse bar det ogsa naevnes, at bekendtgerel-
sen om ejendomsmaagleres og e endomshandleres virksomhed ikke gadder
direkte for advokater, selv om de har den samme ret til udevelse af mellem-
mandsvirksomhed vedrgrende omsadning af fast gjendom som ejendoms-
maglere og -handlere.

2.2. Kontantprisprincippet

Udvalget har overvejet det hidtidige handelsmenster med handel pa ydelse
med udgangspunkt i, hvad der er anfart herom i problemkataloget i Udval-
gets delbetaankning:

De nugaddende lovkrav bygger p3, at fast gjendom pa privatomradet
handles pa ydelse, og at finansieringen er tilrettelagt af sadger(s for-
midler). Det er da ogsa uden videre klart, at den lgbende udgift er of
afgerende betydning. Handel alene pa ydelse har imidlertid en lang
rakke uheldige konsekvenser. Kaberen bevidstgeres ikke om, at der
for hans vedkommende er tale om to forskellige beslutninger, nemlig
dels beslutningen om kgb, dels beslutningen om finansiering. Finan-
sieringen tilrettelasgges ikke nadvendigvis med optimal hensyntagen
til den individuelle kaber men eventuelt med omprioritering, som i
givet fald kan vaae ufordelagtig for parterne. Der fokuseres pa ferste
ars ydelse uden fornadent blik for og forstéelse &, hvorledes de gko-
nomiske byrder andres med tiden. Y derligere forhold kunne naavnes,
f.eks. det forhold at med en given farste ars ydelse vil ejendommens
"pris" variere med den konkrete finansiering, der métte veare valgt
for gjendommen, nér den udbydes til salg. Disse forhold forplumrer
prisdannelsen og dermed markedets effektivitet.

Disse ulemper kunne tamnkes afhjulpet, hvis en giendoms "pris" blev
|@snet fra den konkrete finansiering, hvilket i hgjere grad ville vaae
tilfaddet, hvis en gendoms "kontantpris' blev inddraget i udgangs-
punktet for en g endomshandel, hvad enten kabet finansieres af sad-
gersiden eller kebersiden. En sddan ordning ville formentlig gere
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prisdannelsen mere gennemskuelig, muliggere en umiddelbar pris-
sammenligning og lagyge op til en finansiering, som blev skraadder-
syet til den individuelle kaber, altsa en ordning, som helt anderledes
end handel pa ydelse synes at lasgge op til et effektivt marked, som
tilgodeser forbrugernes behov for et varieret udbud af kvalificerede
ydelser.

Efter efendomsmeaglerbekendtgarelsen stilles ikke krav om oplysning om
gendommens kontantpris, men om den kgbesum, hvortil gendommen
udbydes, hvilket typisk er den finansierede pris (udbetaling plus ejerskifte-
Ians, sadgerpantebrevs og overtagne prioriteters palydende belgb). Dette er
darligt afstemt med lovgivningen i gvrigt, som er baseret pa et kontantvaa-
di/pris-princip.

Efter realkreditlovens § 41 skal et realkreditinstitut sdledes anszte en kon-
tantveardi af ejendommen til brug for laneudmalingen. "Vaadien ska ligge
inden for det belgb, som en kyndig erhverver med kendskab til pris og mar-
kedsforholdene for den p&gad dende type ejendom ma skennes at ville beta-
le for ejendommen.” Forhold, der betinger en saalig hg pris, maikke indga
i vaadiansadtelsen. Reakreditinstituttet skal desuden ved vaadiansadtelsen
tage hensyn til eventuelle amdringer i markeds- eller strukturforhold. Efter
lovens § 43 fastsadter boligministeren regler om veadiansadtelse, jf.
bekendtgerelse nr. 547 & 14. juni 1991.

Tilsvarende er det i gendomsvurderingslovens § 6 bestemt, at Vurderings-
rédet foretager vurderingen af gendomsvaardi og grundvaardi "pa grundlag
af veadien i handel og vandel, sifremt kabesummen skulle erlasgges kon-
tant".

Ved @stre Landsrets dom af 23. april 1986, Ugeskrift for Retsveesen
1986 s. 47, er det fastdlet, "at vurderingen af en fast endoms vaadi
i handel og vandel skal ske pa grundlag af €endommens faktiske og
retlige tilstand pa det efter lovens § 3 relevante tidspunkt, ogsa selv
om nogle af oplysningerne herom pa grund af den naamere karakter
af de egenskaber ved giendommen, som de vedrarer, farst er frem-
kommet efter det tidspunkt". Da der ikke havde veagret taget hensyn
til skjulte mangler, hjemvistes den foretagne vurdering til fornyet
behandling.

Ogsa afskrivningsloven (som dog ikke har relevans for private gjerboliger)
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bygger pa kontantvaadiprincippet, jf. lovens § 19A. Kontantvaardien frem-
kommer ved at lagge den kontante del af overdragel sessummen sammen
med kursvaadien af egendommens gaddsposter, jf. naamere bkg. nr. 523 af
28. september 1982 om kontantvaadiansadtelse af overdragel sessummer
m.v.

Se tilsvarende gjendomsavanceskatteloven 8§ 4 og Skattedepartemen-
tets cirkulare nr. 185 af 17. november 1982 om vaa diansadtelsen af
aktiver og passiver i dgdsboer mm. og ved gaveafgiftsberegning pkt.
5. Anderledes derimod efter stempelloven, idet stempel beregnes af
den finansierede pris.

Udvalget har fundet, at en til gjendomshandel relateret kontantpris kan
defineres ganske enkelt som den pris, for hvilken sadgeren vil ssdge gen-
dommen kontant, d.v.s. uden kebers overtagelse af 1an, altsd |anemasssigt
ubehadtet.

Den via handel pa ydelse forudsatte integration af salg og finansiering ger
handelen mere kompleks og prissagningen mindre gennemskuelig for par-
terne og gger derfor deres rédgivningsbehov. Samtidig fremmer handel pa
ydelse de finansielle institutioners interesse i at koble finansieringen pa
sadgersiden for at vege med i handelen fra starten og pa den méde skaffe
sig et konkurrencemasssigt fortrin. Nar dette sker via aftaler med og bindin-
ger til ejendomsformidiere, kan der opsta et trovaardighedsproblem.

Rammerne for en gjendomshandel ber gere handelen sa enkel og forstaelig
som mulig. Det er udmaaket, at der er professionel r&dgivning at fa, men
det gar ikke noget, at forholdene i gvrigt er til at forstd og handtere for
dem, som vil selv. Tvaatimod vil dette kunne have en effektivitets- og kva-
litetsfremmende effekt.

Uanset hvilket princip, der handles efter, er finansieringsbehovet det sam-
me. En klargaring &, at kaber (med bistand af egne radgivere i det omfang
det anskes) kan tilrettelasgge finansieringen, vil motivere denne til i hgjere
grad at undersage mulighederne, hvilket vil have en positiv effekt pa kon-
kurrencen og markedets effektivitet.

Hvis der var én helt dominerende finansieringsmodel - f.eks. én dags real-
kreditlan uden prisforskel hos et begramset antal udbydere - ville handel pa
ydelse vaae mindre betamkelig end i en situation, hvor der ikke kun er én
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bestemt fordelagtig finansieringsmulighed. Muligheden for at vedge mel-
lem realkreditldn med forskellig |abetid, forskellene mellem realkreditud-
bydernes priser og den yderligere produktudvikling og differentiering, som
ma forventes, bl.a. i kraft af en mindre restriktiv regulering, taler afgerende
for kontantprisprincippet.

Udbud til kontantpris vil muliggere en prissammenligning pa et objektivt
grundlag, mens ydelsesprincippet er helt uegnet i s3 henseende.

Kgberne skal leve med finansieringen. Deres forudgdende opsparing vil
vage helt forskellig, ligesom deres pradferencer med hensyn til lgbetid
afhanger af deres individuelle forhold. Dette sammenholdt med et mere
fleksibelt finansieringsudbud taler for et individuelt finansieringsvalg. Det-
te fremmes bedre af et kontantprisprincip end af et ydelsesprincip.

Kontantpris muligger sammenligning af prisen pa forskellige gendomme.
Et kontantprisprincip er ikke nadvendigvis ensbetydende med kontanthan-
del. Vadger keberen f.eks. at lade sedger foresta finansieringen, kan dette
foregd helt pa samme méade, som det hidtil ofte har vearet tilfaddet. Imidler-
tid laggges der op til, at kaber selvstamdigt overvejer finansieringen og
sager denne skraeddersyet til sine egne forhold, hvilket kan taakes at med-
fare, at kursrisikoen ved hjemtagelse af gjerskiftelén snarere placeres hos
kaber end hos sadger, og at regulering sker kontant i stedet for over et sad-
gerpantebrev.

Udvalget har p& denne baggrund anmodet en teknisk arbejdsgruppe med
repraesentanter for Dansk Ejendomsmasglerforening, Finansrédet og Real-
kreditradet under inddragelse af reprassentanter for Advokatradet og Parcel-
husgjernes Landsforening om at undersgge de gkonomiske konsekvenser af
kontanthandel sammenlignet med handel pa ydelse. Arbejdsgruppens rap-
port er medtaget som hilag 6 til denne betamkning. Udvalget har fundet, at
ved samme finansieringsbehov pévirkes de samlede omkostninger ikke
neevneveardigt &, om der handles prioriteret eller kontant. Derimod vil der
ske en betydelig omfordeling af omkostninger mellem parterne, hvilket
imidlertid ma antages at blive reflekteret i gjendomspriserne som anfart i
arbejdsgruppens rapport. Samtidig understetter rapporten det synspunkt, at
anvendelse af kontantprisprincippet giver mulighed for at adskille beslut-
ningen om kegb fra beslutningen om finansiering, hvilket skaber starre gen-
nemsigtighed bade ved valg af gjendom og ved valg &f finansiering. Af rap-
porten fremgar desuden, at kontantprisen ikke er den eneste gkonomiske
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oplysning af relevans ved ejendomshandel. Forskelle i f.eks. det kommuna-
le beskatningsniveau, |gbende bidrag til gerlglighedsforening o.sv. siger
kontantprisen ikke noget om. Det er vigtigt, at potentielle kabere fé&r oplys-
ning om ale sddanne forhold, som i evrigt efter amindelige markedsprin-
cipper vil pavirke den kontantpris, gendommen kan sadges til. Alle gen-
domme til samme kontantpris behgver ikke at vazre lige byrdefulde, endsi-
ge at vage lige byrdefulde for alle kegbere. Ved udbud til kontantpris ber der
gives oplysning om indestdende, overtagelige 1an. Muligheden for overta-
gelse af indestdende 1an fremst&r herved som ét af flere mulige finansie-
ringsalternativer, som kan veae af saalig betydning, nér de indestdende |an
reprassenterer en finansiering, der ikke kan genskabes.

Udvalget har set pa de papirgangsmasssige forskelle mellem prioriteret han-
del og kontanthandel og kan konstatere, at der ikke er problemer med at til-
rettelaayge papirgang, pengestram, tinglysning o.s.v. pa en sddan made, at
parterne har samme sikkerhed for handelens rette gennemferelse ved kon-
tanthandel som ved prioriteret handel.

Udvalget finder derfor,

at kontantprisen fremover bar gares til en ngglefaktor i reguleringen
af omsaning af fast gjendom,

at salgsopstillingen fremover bgr sadte fokus pa kontantprisen, men
samtidig indeholde oplysning om indestdende, overtagelige 1&n og
fordag til finansiering med oplysning om brutto- og nettoydel ser,

at reguleringen i @vrigt bar sikre et optimalt beslutningsgrundlag i
hver af handelsforlgbets faser. Reguleringen skal udformes sdledes,
at der laggges op til selvstendig beslutningstagen om henholdsvis
salg/kgb og finansiering, men i gvrigt vaae neutral over for parternes
valg af handelsvilkar, hvilket bl.a. far konsekvenser for reglerne om
salaarfastsadtel se, stempelpligt og realkreditlan. Reglerne om |anead-
gang og transaktionsomkostninger bgr ikke favorisere et bestemt
handelsmenster, men kun gere forskel mellem dem for s vidt dette
er begrundet i de reelle, underliggende forhold.

Udvalget lagger sdledes op til en regulering, hvor kontantprisprincippet
dels muligger en sammenligning af priser pa fast ejendom og dels har til
formd at adskille beslutningerne om keb og finansiering. Reguleringen
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skal hverken fremme eller modvirke kontanthandel. Den skal derimod
understette parternes muligheder for adaskvat og eventuelt saarskilt radgiv-
ning vedrarende sdvel kabet som finansieringen.

Den eksisterende beldning eller dele heraf kan vage fordelagtig for en
keber. Ejendommen skal derfor ikke pa forhdnd vamre renset for eksisteren-

de 1an,

men tvaatimod udbydes s& deres overtagelse prassenteres som en

mulighed. Reguleringen ska understatte, at kaber tradfer bestemmelse om
finansieringen, bl.a. derved, at kegber kan disponere om i forhold til det
aftalte, ndr dette kan ske uden skade for sadger.

Udvalgets lovudkast reflekterer disse overvejelser sdledes:
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Kontantprisen defineres i 8 2 som den pris, hvortil gendommen
kan erhverves kontant uden overtagelse af 1an.

Ved vaadiansatelse af en gjendom med henblik pa keb eller salg
skal den erhvervsdrivende vurdere, hvilken kontantpris ejendom-
men skeannes at kunne sadges til inden for en angiven tidshorisont,
jf. udkastets § 3, stk. 1.

Né&r en gjendomsformidler pdtager sig et salgsopdrag, skal der, jf.
udkastets § 17, stk. 1, tredfes aftale om udbudsprisen pa grundlag
af formidlerens veardiansadtel se efter § 3.

Ejendommen skal udbydes til kontantprisen, jf. 84, stk. 1.

| annoncer og anden markedsfaring skal kontantprisen anfares, jf.
Ejendommen skal udbydes med oplysning om indestdende (overta-
gelige) 1an og fordag til finansiering, jf. § 18, stk. 1.

Salgsprovenu ska ved udbud beregnes saaskilt alt efter, om gen-
dommen sadges til kontantprisen eller med overtagelse af 1an, jf.
820.

Ejendommen ska udbydes med oplysning om arlige brutto- og

nettoudgift, beregnet pa grundlag af den foresldede finansiering, jf.
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- Salg kan betinges af overtagelse af indestdende 1&n, men ikke af
aftale orn finansiering i gvrigt, jf. 8§ 4, stk. 2.

- | forhold til sadger og formidler er kaber uanset aftale om kab med
overtagelse af indestdende 1&n eller anden form for finansiering og
uden hensyn til formidlers selvstamdige interesse i, at finansierin-
gen tilrettelaayges som aftat, berettiget til at finansiere kebet pa
anden méade, safremt sadger holdes skaded @s, jf. § 18, stk. 2.

- Ré&dgivning af en forbruger om, hvorvidt vedkommendes gkonomi
kan baare kab af en gjendom, skal bl.a. munde ud i en angivelse &,
hvilket kontantprisniveau vedkommende har mulighed for at kabe
giendom indenfor, jf. § 6.

Som anfert i arbedsgruppens rapport er det ikke blot vigtigt, at der via
kontantprisen skabes gennemsigtighed ved valg mellem gendomme, men
ogsa vigtigt, at reguleringen imadekommer det tilsvarende behov for gen-
nemsigtighed ved valg mellem finansieringsalternativer. Det foresl&s derfor
i lovudkastets § 18, stk. 1, at Erhvervs- og Selskabsstyrelsen fastsadter naa-
mere regler, om de oplysninger der ska gives om indestéende 1&n og for-
dag til finansiering. Disse oplysninger skal, s vidt det er muligt og rele-
vant, omfatte en oplysning om prisen pa den samlede finansiering udtrykt
ved et enkelt nggletal beregnet i overensstemmelse med principperne i kre-
ditaftaleloven. Dette vil yderligere motivere kgber til at undersegge aterna-
tive muligheder og sege egen r&dgivning herom.

Det forhold, a Dansk Ejendomsmasglerforening som et resultat af Udval-
gets arbegjde med kontantprisprincippet umiddelbart far denne betaanknings
afgivelse har gjort udbud til kontantprisen til et normkrav, overfladigger
ikke lovgivning som foresldet. Der er andre akterer pA markedet end fore-
ningens medlemmer, og uden en samlet regulering som i Udvalgets lovud-
kast er det ikke muligt at sikre den tilstragbte adskillelse af beslutningerne
om kab og finansiering og det bedst mulige oplysningsgrundlag for disse
beslutninger.

2.3. Bygningskvalitetsaspektet
| Udvalgets delbetaankning hedder det i problemkatal oget:

Den eksisterende rédgivningsstruktur koncentrerer indsatsen om han-
delens gkonomi og jura. Kvalitetsaspektet gares der at for lidt ud &.
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. De mange efterfadgende klager over og retssager om mangler
viser, at dette er en vassentlig kilde til skuffelse og tab. Noget sédant
kunne forebygges ved et professionelt »gerskiftesyn«. En bo-fakta-
ordning for nye og brugte boliger keedet sammen med de gkonomi-
ske opstillinger gennem fastlagggelse af en udgiftsprofil for vedlige-
holdelse og reparation m.v. for vedkommende bolig ville veae et
vassentligt bidrag til at skabe overensstemmelse mellem forventnin-
ger og redliteter og dermed en beskyttelse af begge parter mod efter-
falgende skuffelse og tab og heraf falgende tvist, som en prisfastsad-

s telse uden kvalificeret afdaskning og oplysning om ejendommens
’ tekniske tilstand inviterer til.

Udvalget finder, at en hensigtsmasssig méde at sage det med risikoen for
skjulte mangler forbundne problem Iast kunne vaae en forsikringsordning,
som ger det muligt at sprede risikoen p& samtlige handler. Da tegningen af
en s&dan forsikring er op til parterne, falder det udenfor Udvalgets opgaver
at ga naamere ind pa en sadan forsikringsordning. Udvalget finder imidler-
tid, at der ber sadtes en stopper for den hidtidige tilstand, hvorefter en vea-
dianszdtelse af en gjendom med henblik pa keb eller salg foretages med et
generelt, uudtalt forbehold for eventuelle skjulte mangler. Parternes
opmazrksomhed ber, ndr professionelle er involveret i en gjendomshande,
utvetydigt henledes pa kvalitetsaspektet og risikoen for skjulte mangler og

| fgl. Udvalget foreslér derfor, at den erhvervsdrivende ved vaardiansadtelse
skal kunne dokumentere, at forbrugeren er rédgivet om behov og mulighed
for en byggeteknisk gennemgang af g endommen, jf. bemaakningerne til
§ 3, stk. 2. Udvalget fored&r endvidere, at en formidler af keb eller salg af
fast ejendom skal kunne dokumentere, at begge parter er rédgivet om
behov og mulighed for en byggeteknisk gennemgang, og at de er gjort
bekendt med rapporten fra en byggeteknisk gennemgang i tilfadde, hvor en
sidan foreligger, jf. § 13, 2. pkt. Gennem disse pligter sikres, at parterne
bliver bragt pa det rene med kvalitetsaspektet og dets betydning, herunder
risikoen for mangler og mulighederne for at begramse den.

Kvalitetsaspektet har ogsa betydning for den |gbende udgift. Som anfart i
delbetamnkningen er det ikke saadvanligt, at der i opstillingen over lgbende
udgifter vedrgrende ejendommen indgar en post til vedligeholdelse og
reparation. Medtagelse af et belgb hertil - eller i det mindste en klar angi-
velse &, at denne post er holdt udenfor - i sddanne opstillinger ville kunne
bidrage til en bedre forstéelse for, hvad det koster at bo i €t hus, og give en
hgjere grad af sikkerhed for, at gkonomien er tilrettelagt ogsa under hen-
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syntagen til dette forhold. Da huse er forskellige, vil udgiftsprofilen vaae
forskellig fra hus til hus. S meget desto vigtigere synes det at vaae, at en
oplysning om forholdet fremdrages pa en méde, der muligger sammenlig-
ning. Udvalget foresddr derfor, at ejendommen skal udbydes med oplysning
om den arlige brutto- og nettoudgift, hvorved forstas et sken over de arlige
udgifter forbundet med gerskab og anvendelse af egendommen, jf. § 19.
Det foredas samtidig, at Erhvervs- og Selskabsstyrelsen kan fastsadte naa-
mere regler om, hvorledes anvendel sesudgiften skal beregnes og praesente-
res, og herunder bestemme, at det er tilstraskkeligt at oplyse, at udgiften til
|gbende vedligeholdelse (og andre forbrugsafhamngige forhold) ikke indgér
i anvendelsesudgiften, jf. § 19, stk. 4. Dette sidste svarer til, hvad Dansk
Ejendomsmagglerforening bl.a i lyset af dreftelserne i Udvalget nu anbefa
ler. Herved opnds i det mindste, at der sadtes fokus pa problemet. Om der
er fornuft i at g& videre under hensyn til de forskelle, som ger sig gaddende
svel med hensyn til ejendommene som med hensyn til forbrugsmenstre,
ma bero pa, om der kan udarbejdes en norm, som kan benyttes til frembrin-
gelse o et tal, der kan tjene som grundlag for sammenligning mellem for-
skellige gendomme. Det bemaakes herved, at Styringsgruppen for Energi-
konsulentordningen vedragrende begramsning af energiforbruget i bygnin-
ger i skrivelse af 16. juni 1992 overfor Udvalget anbefaer indferelse &f
gerskiftesyn, gerne udbygget med fastlagggelse af udgiftsprofiler for vedli-
geholdelse og reparation m.v.

2.4. Beslutningsgrundlaget i avrigt

Som anfert i Udvalgets delbetaankning er den allervassentligste forudssg-
ning for en effektiv og betryggende g endomsomsagning, a parterne hand-
ler pa det bedst mulige beslutningsgrundlag. Nér professionelle er involve-
reti en ggendomshandel, bar de have en selvstaendig forpligtelse til at sikre,
at et sidant beslutningsgrundlag tilvejebringes. Beslutningsgrundlaget bar
indeholde ale relevante oplysninger, og alle oplysninger ber vaere fyldest-
garende, fuldstendig korrekte, praecise og umiddelbart forstéelige, opstillet
pa overskuelig og let tilgaangelig vis. For salgsopdrags vedkommende er
dette forhold tilgodeset i lovudkastets § 17, jf. §14.

Der er ikke i lovudkastet medtaget en bestemmelse om kgbsopdrag. En
s&dan métte vel i givet fad sige noget om, at den kontantpris, hvortil gen-
dommen skal sgges erhvervet, ska aftaes pa grundlag af formidlerens gen-
nemgang af opdragsgiverens gkonomi, og at formidleren i gvrigt skal fore-
tage en vaadiansadtelse af g endommen, udarbejde fordag til finansiering,
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beregne brutto- og nettoudgift, udarbejde udkast til kabsaftale og yde for-
naden bistand i forbindelse med handelens efterfalgende berigtigelse. En
kabers bistandsbehov synes imidlertid at variere for meget til, at det vil
vage hensigtsmasssigt at opstille sddanne specificerede minimumskray il
ydelsens indhold. Det betyder ikke, at en formidler ved keabsopdrag ikke
har pligt til at tilvejebringe det ngdvendige beslutningsgrundlag, men blot
at pligten i det hele ma stettes pa de generelle regler om formidlingsopdrag,
herunder 88 9 og 14 i Udvalgets lovudkast. | gvrigt kan Erhvervs- og Sel-
skabsstyrelsen i medfer af lovudkastets § 10, stk. 1, 2. pkt., fastssdte nea-
mere regler om formidlingsaftaler om kebsopdrag, sdfremt der skulle vise
sig a vaae behov herfor.

2.5. Forenklet papirgang

Udvalget har efter it kommissorium ikke skullet behandle spargsméalet om
opheevelse af det eksisterende forbud mod, at ejendomsmagglere og -hand-
lere udfaardiger de til tinglysning bestemte dokumenter om overdragelse af
fast gjendom. Udvalget har sdledes i Sit arbejde skullet forudsadte dette for-
bud opretholdt. Udvalget tager derfor ikke stilling til behovet for eller hen-
sigtsmaessigheden af dette forbud. Industriministeriets og Justitsministeriets
reprassentanter i Udvalget har oplyst, at ministerierne er enige om, at der i
forbindelse med gennemfarelsen af betaankningens forslag medtages et for-
dag om, at skadeskrivningsforbuddet indfgjes i vinkelskriverloven, hvor
det mere naturligt hgrer hjemme.

Udvalget finder imidlertid, at en regulering af omsagning af fast ejendom
ber laegge op til en enklere og mere forstaelig papirgang, som ikke slakker
pa kravene til retssikkerhed. Den samme aftae ber ikke indgas to gange,
farst i form af en dutseddel, derneest i form af et skede. Formidleren ber
have pligt til at udarbejde en kebsaftale, der er udformet pa en sidan made,
a den udtemmende regulerer parternes retsstilling. Alle forhold ber forin-
den vaae afklaret og bragt pa plads, der ber ikke efterfelgende vaare behov
for yderligere opklaring og kontrol, og det bar vaae formidlerens opgave at
sikre, at kabsaftaen er udformet sdledes, at den efterfelgende papirgang er
af ren ekspeditionsmasssig karakter. Bestemmelserne i lovudkastets 8814
og 17 har til formd at sikre dette.

En kabsaftale, som er i overensstemmelse med de naavnte krav, vil - lige-
som supplerende aftaler om finansiering med pant i gjendommen - skulle
falges op tinglysningsmasssigt, men denne opgave vil i sa fald som naavnt
vage rent ekspeditionsmaessig. For pantesikkerhedens vedkommende er et
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saaligt dokument pakreevet, idet pantebreve, der anmeldes til tinglysning,
skal vage oprettet p& blanketter, der er godkendt af justitsministeren (Jus-
titsministeriets pantebrevsformularer). | forbindelse med tinglysningssyste-
mets omlaggning til edb er der skabt hjemmel for, at justitsministeren kan
bestemme, at andre dokumenter, herunder skader, der anmeldes til tinglys-
ning, ligeledes skal vagre oprettet pa blanketter, som er godkendt af justits-
ministeren. Det vil vaare i god overensstemmelse med Udvalgets syn pa det
anskelige i en forenkling af papirgangen, om den tinglysningsmaessige fast-
holdelse af gerskiftet sker ved anvendelse af en enkel formular, som inde-
holder det fra kegbsaftalen i denne henseende relevante, nemlig at sadger
overdrager gjendomsretten til kaber. Et partsorienteret enkeltdokumentsy-
stem er at foretrakke for et brancheorienteret dobbeltdokumentsystem. Den
retssikkerhedsfunktion, som advokater kan udfylde bedre end de gvrige
aktarer p& markedet, er vigtig og ber veae tilgangelig, men den ber ses
som en forudgdende radgivningsfunktion, ikke en efterfalgende skrivefunk-
tion.

2.6. Forbruger-orienteret radgivning

Der optrader andre radgivere i forbindelse med omsaening af fast ejendom
end gendomsformidiere. N&r forbrugere henvender sig til professionelle
radgivere, vil de have en forventning om at modtage en markedsorienteret,
sagkyndig radgivning og ikke vaae forberedt pd, at radgiveren kan have en
gkonomisk interesse i, at den radsggendes valg pa grundlag af radgiverens
vejledning f& et bestemt indhold. Helt generelt ber derfor som et absolut
minimumskrav for ale rédgivere pd omradet gadde en regel om, at en
radgiver, som samarbejder med en udbyder af produkter af den art, radgiv-
ningen angar, eller som af anden grund har en saalig gkonomisk eller per-
sonlig interesse i, hvilket valg forbrugeren tredfer, skal sikre at forbrugeren
er bekendt med forholdet, jf. lovudkastets § 7, stk. 1. Modtager radgiveren
provision eller andet vederlag ved formidling eller fremskaffelse af finansi-
ering, forsikring eller andre ydelser i tilknytning til efendomshandelen, skal
den erhvervsdrivende sikre, at forbrugeren er bekendt hermed ligesom for-
brugeren skal kunne fa provisionens starrelse oplyst, jf. lovudkastets § 7,
stk. 2. Bestemmelsen indebaaer en generdisering af den orienteringspligt,
som pahviler gendomsformidlere efter den gaddende regel i eendoms
maeglerbekendtgerelsens § 5, stk. 1. Den er udvidet sdledes, at der ikke blot
skal gives oplysning om, hvorvidt der modtages provision, men pa fore-
spergsel ogsa oplysning om provisionens starrelse. Bestemmelsen og plig-
ten til at oplyse sterrelse skal ses pa baggrund af straffelovens § 299, nr. 2,
hvorefter det straffes med bede, hadte eller famgsel indtil 6 maneder ved
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varetagelse af en andens formueanliggender for sig eller andre af tredje-
mand at modtage en formuefordel, hvis modtagelse ska holdes skjult for
den, hvis anliggender modtageren varetager. Forholdet er i evrigt ogsd
strafbart for den, der yder, lover eller tilbyder sidan fordel.

Denne generelle regel er udbygget og praciseret, for sd vidt angdr gen-
domsformidling i lovudkastets 8 16. Udvalget har nemlig fundet, at der bar
stilles det krav til enhver gendomsformidlier, at formidlerens indsats og
radgivning opfylder de krav, der stilles til sagkyndig ejendomsformidling,
som alene er bestemt af parternes interesser og forhold, jf. lovudkastets
§ 16, k. 1. Det er en sadan indsats og rédgivning, kunderne henvender sig
for at 14, og det forhold, at formidleren kan have en selvstandig gkonomisk
interesse i, hvilket valg forbrugeren tradffer, ber ikke influere pa de krav,
der kan dilles til kvaliteten af radgivningen. Samtidig ber formidleren
informere ikke blot sin opdragsgiver, men ogsd ejendomshandelens anden
part som angivet i 8 7. N&r formidleren udarbejder et finansieringsforslag,
og dette prassenteres for kegberen, bar kaberen veare orienteret om, hvilke
saalige interesser formidleren kan have i, at keberen vadger en finansiering
som foresldet. Det eri § 16, stk. 2 og 3, i lovudkastet naamere reguleret, pa
hvilken mé&de og pa hvilket tidspunkt formidleren ska give parterne
besked.

Bestemmelserne i 8 16, stk. 2 og 3, ska sesi sammenhang med bestem-
melsen om erstatningsansvar i lovudkastets § 24, stk. 1, 2. pkt. | aminde-
lighed pahviler det forbrugeren, som vil kraeve erstatning, at bevise, at for-
midlerens indsats og rédgivning ikke har opfyldt de krav, der stilles til en
sagkyndig ejendomsformidling. N&r formidieren imidlertid har anbragt sig
i en situation, hvor der med fgie kan rejses spergsmal, om han alene vareta-
ger parternes interesser, og ndr kebers forhold til sadgers formidler etable-
res via valg af gendom, har Udvalget fundet det rimeligt at stille det krav
til den erhvervsdrivende, at arbejdet udferes pd en sddan méde, at det efter-
falgende kan godtgeres, at radgivningen har levet op til de krav, der efter
loven og aftalen stilles. Dette er baggrunden for den saalige bevisregdl i
§24, stk. 1, 2. pkt.

2.7. Partsreprasentation

Det er Udvalgets opfattelse, at ingen kan tjene 2 herrer pa samme tid, og at
begge parter kan have brug for hver sin radgiver. | tilfadde, hvor sadger og
kaber har hver sin rédgiver, synes det mest hensigtsmasssigt, at de hver isasr
koncentrerer deres indsats om vedkommende parts behov med skyldig hen-
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syntagen til den anden part under hele forlgbet i stedet for at arbejde for
begge henholdsvis far og efter slutseddelens underskrift. Der er i den eksi-
sterende erhvervsstruktur indbygget en tilbgjelighed til en sddan opgavefor-
deling, og Udvalget foredar derfor, at der sadtes en stopper for en eventuel
uheldig strukturudvikling med en regel om, at ingen ma vaare formidler for
begge parter i samme handel, jf. lovudkastets § 15.

Der ligger ikke heri en opgivelse af det hidtidige krav om, at en giendoms-
formidler skal udfere hvervet med omsorg for begge parters interesser, jf.
herved lovudkastets § 9. Ved salgsopdrag reprassenterer formidleren imid-
lertid sedgeren og kan ikke samtidig reprassentere kgberen. Formidlieren
skal samtidig tilvejebringe det fornadne bedutningsgrundlag i overens-
stemmelse med de specificerede krav hertil og i evrigt med omsorg for
begge parters interesser, jf. naamere bemaarkningerne til § 9.

2.8. Ejendomsformidlingsopdraget

For at skabe klarhed om formidlingsopdragets indhold foreslas det, at en
aftale om formidlingsopdrag skal vaae skriftlig, og at den bl.a. skal inde-
holde vilk&r om opdragets varighed og vederlagggelse, alt i overensstem-
melse med de minimumskrav til indholdet, som fastsadtes af Erhvervs- og
Selskabsstyrelsen, jf. lovudkastets § 10, stk. 1. En formidler kan ikke gere
krav pd vederlag pd andet grundlag end en aftale, som er i overensstemmel-
se hermed, jf. § 10, stk. 2. Der er givet nearmere regler om opdragets varig-
hed og vederlaget i udkastets § 11 og § 12.

Det fastdas i § 11, at formidleren kun har krav pa vederlag, hvis der bliver
indgaet en kebsaftale. Formidlerens vederlagskrav er sdledes resultatafhaa-
gigt. Det fastdas endvidere, at formidlerens betalingskrav er begramset til
vederlagskravet. Der kan sdledes aldrig blive tale om betaling for f.eks.
annoncering pa anden made end som en del af det vederlag, der udlases
ved kab.

Derimod kan vederlaget godt bestd af andet end et aftat fast belagb eller en
bestemt provisionssats, idet det kan aftales, at forbrugeren i narmere angi-
vet omfang skal betale formidlerens dokumenterede nettoudgifter ved naa-
mere angivne opdragsforanstaltninger, som efter aftden ska udferes &
tredjemand. Er en sddan aftale truffet om annonceringen, er der taget stil-
ling til annoncerabatproblemet pa den made, at rabatten skal fratrackkes den
regning, der sendes til forbrugeren. | gvrigt bemyndiges Erhvervs- og Sel-
skabsstyrelsen til at fastsadte neamere regler herom. Det er herved forudsat
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at Erhvervs- og Selskabsstyrelsen ogsa skal kunne begramse adgangen til at
kraave udgifter som naavnt som del af vederlaget.

2.9. Adgangen til erhvervsudgvelse som ejendomsformidier

Det farste spergsmd er, om adgangen til erhvervsudevelse som ejendoms-
formidler skal vagre praktisk taget fri, sledes som tilfaddet er i dag. Herfor
taler det almindelige synspunkt, at enhver form for restriktion kan have en
konkurrencebegramsende effekt, med uheldige virkninger for samfunds-
gkonomien og for den enkelte bruger af varer og tjenester. Dette gadder
0gsd, selv om en begramsning i adgangen ikke har til formd at regulere
antallet af udevere inden for en branche. Krav om uddannelse, praksis
0.sv. kan vanskeliggare rekrutteringen ved at kravene stilles hgjt, ved at
mulighederne for uddannelse og/eller praktik er begramsede, eller simpelt-
hen ved a kun fa finder det lensomt at skaffe sig de nadvendige kvalifika
tioner. Hertil kommer, a udgveres udgifter til uddannelse og anden
oplazring ma dakkes af brugerne ved, at tjenesterne bliver tilsvarende dyre-
re. Fra et samfundsgkonomisk synspunkt vil det vaae uheldigt, hvis opga-
ver lgses pa et for hgjt niveau, det vil sige, a forholdsvis enkle opgaver er
forbeholdt udavere, som er underlagt kompetencekrav, som er fastsat med
henblik pa mere kraevende ydelser. Endelig medfarer visse typer af praktik-
krav, at branchen salv f&r mulighed for at regulere rekrutteringen i og med, at
de eksisterende udevere afger udbudet af og vilkarerne for praktikpladserne.

Imidlertid gadder omsadningen af fast gjendom store vaadier, béde totalt
for samfundet og ikke mindst for den enkelte. Pa boligomrédet vil der ogsa
vage velfaadsaspekter forbundet med gjendomsomsadningen. Det er derfor
vigtigt, at den kan forega pa en betryggende méade. Hertil kommer, at gen-
domsomsagningen indebagrer til dels vanskelige gkonomiske, tekniske og
juridiske problemer. Private parter vil ofte have behov for professionel assi-
stance, og de personer som erhvervsmaessigt tilbyder sddan assistance ber
have de ngdvendige forudssetninger for a mestre problemerne. Mellem-
mandsvirksomhed ved omsagning af fast gendom indebager desuden, at
mellemmanden bliver betroet fremmede midler af ikke ubetydeligt omfang
for kortere eller laangere tid. Dette indebagrer selvsagt krav til udevernes
haaderlighed, og kunderne har behov for en vis kontrol med adgangen til
erhvervet og ordninger som kan bade pa skaderne i tilfadde, hvor mellem-
manden ikke viser sig tillidsvaadig. Omsadningen af fast gjendom i for-
hold, som involverer forbrugere, frembyder derfor sddanne saatrak, som
tilsiger, at behovet for at beskytte forbrugerne mod ukyndige eller userigse
udevere har gennemslagskraft i forhold til de generelle modforestillinger
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overfor indskraankninger i erhvervsfriheden. For den enkelte bruger af for-
midlertjenesterne star der sa tilpas meget pa spil, at det ikke vil vage til-
fredsstillende med en fuldstesdig fri adgang til markedet, der ville inde-
bage, at bortsortering af userigse udevere aene overlades til markedskrad-
terne. Ejendomsformidling kan i si henseende sammenlignes med anden
virksomhed, hvor der stilles kvalitetskrav til adgangen til at udave virk-
somheden. At der af forbrugerbeskyttel sesmasssige grunde er behov for vis-
se forhdndskrav til udevelsen aof et erhverv, indebager imidlertid ikke, at
det er gnskeligt, at erhvervsudevelsen igvrigt ensrettes. Tvaatimod er det af
sivel effektivitetsmaesssige som forbrugermasssige grunde et selvstandigt
mal, at lovgivningen tilrettelaggges pa en sddan made, at der inden for de
gramser, som sadtes af forbrugerbeskyttelseshensynet, etableres de bedst
mulige rammer for konkurrencen pa priser, produkter og koncepter mellem
forskellige udbydere pa markedet.

P4 denne baggrund finder Udvalget, at lovgivningen ikke skal understette
en ganske bestemt erhvervsstruktur. En lovgivning, hvorefter virksomhe-
den kun kan udeves af fysiske personer med nagingsbrev som eendoms-
handler eller beskikkelse som eendomsmagler, og hvorefter filiadrift er
forbudt, lesgger op til, at virksomheden udeves i sma lokale, typisk
enmandsegjede virksomheder. S&dan var lovgivningen indrettet indtil 1990,
hvor forbudet mod filialdrift blev ophaevet. Det er Udvalgets opfattelse, at
der bar vaae adgang til udevelse af gendomsformidliingsvirksomhed i sel-
skabsform, ved filialdrift og keededannelse uden andre begrasnsninger, end
hvad hensynet til sikring af ydelseskvalitet tilsiger. Som udgangspunkt ser
Udvalget derfor ikke noget problem i, at der etableres kasder baseret pa
f.eks. et franchising-koncept. Tvaatimod kan noget sidant medfare stor-
driftsfordele, kvalitetslaft, aget konkurrence og afgerende forbrugerfordele.

Betamkeligheden ved de aktuelle forhold pd markedet gér da ogsa primaat
pd, at de franchise-givende selskaber ges af de finansielle institutioner, og
at dette gjerskab er etableret med henblik pa at fa de finansielle produkter
ind i gendomsformidlingsvirksomheden. Herved opstér nemlig de proble-
mer, som er en felge af forbindelsen mellem rédgiveren og en leverander af
de ydelser, som rédgivningen angdr. Dette problem er principielt uafhaa-
gigt &, om et finansielt institut selv eller i et datterselskabs regi driver gen-
domsformidlingsvirksomhed, om instituttet selv eller gennem et dattersel-
skab optraader som franchisegiver i forhold til selvsteandige g endomsfor-
midlere, eller om instituttet indgdr en samarbejdsaftale med selvstaendige
giendomsformidlere, hvorefter disse skal virke for afsagning af ingtituttets

29



produkter. Det principielle problem, som lovgivningen derfor ber forholde
sig til, er, om det ber vage forbudt i forbindelse med ejendomsformidlings-
virksomhed at virke for afssgning af produkter med tilknytning til gen-
domsomsagning. Udvalget finder, at en dtillingtagen hertil ma ske med
udgangspunkt i den amindelige regel i en markedsgkonomi, hvorefter
adgangen til at organisere en virksomheds afsagningsstruktur og samar-
bejdsforhold er fri. Der ma derfor foreligge en saalig begrundelse for et
forbud som anfert, ligesom et sdant forbud kun ber komme pa tale, hvis
disse negative forhold ikke kan imadegas tilstraekkeligt effektivt ved min-
dre indgribende foranstaltninger.

For formidlerens opdragsgiver ses der ikke at vaae afgarende betaankelig-
heder ved et samvirke som naevnt, hvis samvirket er deklareret og der er
adgang til alternativer pa markedet. Tvaatimod kan et sddant samvirke fare
til produktudvikling, samproduktion og pakkelgsninger, som kan veae
attraktive. For opdragsgivers medkontrahent er forholdet et andet. Medkon-
trahenten vadger g endom, og forholdet til opdragsgivers formidier etable-
res via valget af ejendom. Er medkontrahenten imidlertid pa det rene med
formidlerens saalige interesse i, at der vadges en finansiering som foresl &et
af formidleren, og har medkontrahenten bade opfordring og adgang til at
vadge en anden finansiering, ses der heller ikke af hensyn til medkontra-
henten at veae afgerende betamnkeligheder ved et samvirke som naevnt.
Kontantprisprincippet indebager, at ggendommen skal udbydes til kontant-
prisen. Salg kan kun betinges af overtagelse af indestdende 1an, ikke af
aftale om finansiering igvrigt. N&r en ejendomshandel i forhold til keber
via lovgivningen lasgges op sdledes, at kaeber dels skal tradfe beslutning om
kab af en gendom, der har en kontantpris, dels skal tradfe beslutning om
finansiering af kabet, er kgberen desuden sazligt motiveret til at sege egen
radgivning med hensyn til finansieringen. Hertil kommer, at de ovennaa/nte
pakkelgsninger, som kan vagre attraktive for sadger, ogsa kan vege det for
kaber.

Pa denne baggrund foresdr Udvalget, at virksomhed som e endomsformid-
ler kun ma drives af ejendomsmagglere, advokater, pengeinstitutter, realkre-
ditingtitutter og forsikringsselskaber, jf. lovudkastets § 8, stk. 1. Ejendoms-
magglere skal veae registrerede og det skal vaae en registreringsbetingel se,
at namere angivne krav til teoretisk indsigt og praktisk kunnen er opfyldt,
ligesom den, der i praksis viser sig uegnet, skal kunne fratages registrerin-
gen, jf. neamere § 25. Advokater skal ligesom hidtil have adgang til at
udgve gendomsformidlingsvirksomhed. Bade for ejendomsmasglere og
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advokater gadder, at det offentlige paser, at de fornadne kvalitetskrav er
opfyldte. Ogsa n& ejendomsformidlingsvirksomhed udgves af pengeinsti-
tutter, realkreditinstitutter og forsikringsselskaber er det fundet rigtigst at
sikre kravene om kvalitet tilgodeset gennem en regel om, a hver enkelt
forretningssted skal vaare ledet af en gendomsmaagler eller en advokat. Om
forbindelsen mellem formidling og afssaning af finansielle produkter
bemazkes, at det falger af den foresldede erstatningsansvarsregel i § 24,
stk. 1, 2. pkt., at virksomheden ma tilrettel asgges pa en sdden méde, at det
kan godtgeres, at formidieren har opfyldt sine pligter, n&r forbrugeren har
fulgt et réd, som formidleren har en salig interesse i.

ad enten virksomheden som ejendomsformidler udeves af den ene eller
den anden af de berettigede, skal der foreligge beharig sikkerhed for opfyl-
delsen af ethvert pengekrav, en forbruger métte fa mod vedkommende jf. §
8, stk. 2.

Udvalget foreddr, at gjendomsmaeglere skal kunne drive gjendomsformid-
lingsvirksomhed i selskabsform efter regler fastsat af Erhvervs- og Sel-
skabsstyrelsen, jf. § 26, stk. 1. Det er herved forudsat, at der skal gadde de
samme regler om personligt ansvar og begramsninger i gjerskab som inden
for andre liberale erhverv med reglerne for advokater som model. Der bar
ligesom hidtil veae adgang til filialdrift, jf. lovudkastets § 26, stk. 2. Ejen-
domsformidlingsvirksomheden kan forenes med anden virksomhed, for sa
vidt der ikke er tale om virksomhed, som efter regler fastsat af Erhvervs-
0g Selskabsstyrelsen er uforenlig med virksomhed som gjendomsformidier,
jf. 825, gk. 2, nr. 4.

En gendomsformidlingsvirksomhed kan have flere forretningssteder, men
hvert enkelt skal vage ledet af en giendomsmagyler eller en advokat, jf. §
26, stk. 2, og § 28, stk. 2. Herved sikres den fornagdne fagmasssige bag-
grund i virksomhedens drift. Ved den samtidige begramsning &, hvem der
kan drive virksomheden i selskabsform, hvorefter dette kun er tilladt for
giendomsmagglere og advokater og for pengeingtitutter, realkreditinstitutter
og forsikringsselskaber, opnds, at selskabsdrift sker under kontrol af de
saligt kvalificerede, som star for virksomhedens drift, eller af finansielle
selskaber, der i forvegien er under offentligt tilsyn, og hvis sterrelse, karak-
ter og samfundsmasssige placering burde sikre den forngdne serigsitet i
virksomhedsudgvelsen. Derimod er det fundet betenkeligt at tillade virk-
somheden udevet i selskabsform uden begramsning med hensyn til eer-
skab.
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Med dette fordag lamyges der op til en hgj grad af frihed, hvad angér sam-
virke i og mellem virksomheder. Den ejendomsmaggler, som vadger at hol-
de sig uden for noget sddant, ber have mulighed for at markere dette ved en
beskyttet betegnelse som "uafhaangig ejendomsmaagler”, jf. lovudkastets §
26, stk. 3. Omvendt ber der vaze pligt til at deklarere samvirke og tilhers-
forhold direkte i formidlingsvirksomhedens navn eller ved en tilfgjelse til
det, jf. 8 26, stk. 4, 8§ 27 og § 28. Samtidig bagr samvirke ikke kunne udnyt-
tes til at forhindre forbrugerens frie valg af formidler eller til en uheldig
sammenkaadning mellem formidling og andre ydelser, jf. forbudsreglerne i
lovudkastets § 22 og § 23.

Om adgangen for pengeinstitutter, realkreditinstitutter og forsikringssel ska-
ber til a udeve gendomsformidlingsvirksomhed skal saaligt bemaakes, at
det ikke er tilsigtet med loven om ejendomsomsadning at fortrange de
saglige love om de naevnte finansielle institutioner. Det beror altsa pa bank-
og sparekasseloven, realkreditloven og forsikringsvirksomhedsloven, om
giendomsformidlingsvirksomhed kan udeves i f.eks. et realkreditinstitut
eller kun udskilt fra et realkreditinstitut, og om franchisemodellen eller
andre modeller i sidste fald ska vaae tilladt. Ses bort fra dette sidste inde-
bager den foresldede regulering, at der i et fremtidigt marked pé den ene
side kan vage den uafhaangige ejendomsmaggler, pa den anden side gen-
domsformidlingsvirksomhed integreret i et finansielt institut og herimellem
en gendomsmagler, der samarbejder med et finansielt institut, eller et
finansidt institut, der via et datterselskab optraeder som franchisegiver i
forhold til en kaade af jendomsmasglere, osv, som forbrugerne frit kan ved-
ge mellem.

| forbindelse med overgangen til det nye system foreslas det, at alle, der
ved lovens ikrafttraaden har beskikkelse som ejendomsmagler eller
nagingsbrev som ejendomshandler i medfer af den gaddende lovgivning,
kan blive registreret som egjendomsmaggler uden at skulle opfylde kravet
om teoretisk indsigt og praktisk kunnen, jf. nsamere 8§ 33, stk. 2.1 den for-
bindelse henledes opmaarksomheden pa sikkerhedsventilen i form af adgan-
gentil af registrering i § 25, stk. 3, nr. 3.

2.10. Lovens administration

Loven foredds ligesom den gaddende lovgivning administreret af
Erhvervs- og Selskabsstyrelsen. Ligesom Erhvervs- og Selskabsstyrelsen i
administrationen af den geddende lovgivning bistés af Ejendomsmagler-
kommissionen, foredds det at Erhvervs- og Selskabsstyrelsen under den
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nye lov bistds of et radgivende udvalg vedrerende eendomsomsagning.
Udvalget foredds dog givet en noget bredere reprassentation end
Ejendomsmaaglerkommissionen. Ikke mindst i forbindelse med lovens ind-
kearing, men ogsd i forbindelse med dens fortsatte administration i et
omskifteligt marked findes det vigtigt, at der etableres et permanent organ,
som kan kanalisere og evaluere problemer i markedet i forhold til lovgiv-
ningen og stille fordag om afbalancerede lgsninger,

Hvad ankemuligheden angér jf. lovudkastets § 31, er det forudsat, at de af
Erhvervs- og Selskabsstyrelsen udstedte regler ikke skal kunne indbringes
for Industriministeriets Erhvervsankensavn. Derimod findes f.eks. spergs-
mal vedr. registrering og afregistrering af ejendomsmasglere at burde have
den retsgaranti, som ligger i muligheden for en hurtig og billig klagebe-
handling ved et domstolslignende organ, som en adgang til indbringelse for
Erhvervsanken®vnet repraesenterer.

Den foreddede lovgivning forventes pa sigt at indebagre en mindre for-
ggelse af den administrative belastning sammenlignet med idag. Det ma
sdledes paregnes, ikke mindst i en overgangsperiode, at der vil vaae en
starre sagsmaagde vedragrende lovfortolkning. Endvidere er det klart, at
der i forbindelse med lovens ikrafttraedelse vil blive tale om en ekstrabe-
lastning, bl.a. pa grund af ejendomsmaaglerregistrets etablering og udste-
delse & de forngdne detailregier.

2.11. @vrige spargsmal

Med den foran under 2.1. - 2.10. foresdede regulering som udmentet i
Udvalgets udkast til lov om omsagning af fast gendom har Udvalget taget
stilling til, i hvilket omfang de i kommissoriet anfarte forhold som nsamere
udlagt i problemkataloget i Udvalgets delbetsmkning ber underkastes spe-
ciaregulering. Det folger heraf, a en rakke af de problemer, som er
beskrevet i problemkataloget, ma finde deres Igsning under den generelle
erhvervsregulerende lovgivning og markedsudviklingen.

| problemkataloget blev der bl.a. peget pd muligheden af at opbygge en
databank, hvori alle gendomme, som udbydes til salg, kunne optages med
de fa oplysninger, som er ngdvendige til afgarelse & om vedkommende
gendom er of relevans for pagad dende ejendomssagende, ligesom der blev
peget pa fordelene ved eksistensen af et sddant altomfattende "udstillings-
vindue". Under udvalgsarbejdet har medlemmer af udvalget og sekretaria-
tet vaaet pa besgg hos Dansk Ejendomsmaaglerforenings sasterorganisation
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Nederlandse Vereinigeng van Maahelaars, der har oprettet en fadles databa-
se for handler med fast jendom. Udvalget er blevet nsamere orienteret om
dennes funktion. Udvalget finder, at en sddan mulighed for totalt markeds-
overblik ville kunne bidrage til et mere effektivt gendomsmarked, men at
spargsmdlet om etablering af en sddan database via offentlig regulering
afheanger af markedsudviklingen. | den forbindelse oplyses, a8 Kommune-
datal/S i skrivelse af 28. april 1992 har meddelt:

Vi er enige i, a det er forholdsvis simpelt at opbygge en databank
over boliger. Vi kan endvidere etablere enkle systemer til at opkraave
betaling fra enten potentiel kaber og/eller annoncer.

Vi ser store muligheder for & sammenkoble omsagning af fast gen-
dom med andre gendomsdata, f.eks. BBR-register, ESR-register,
Planregister eller andre.

Kommunedata har disse data lagret i forvegien og har etableret kryds-
referencer mellem registrene.

Ny teknik vil i lagbet af dette arti gere det muligt at indlesgge og
transmittere billeder (af huse) pa en hurtig og prisbillig made. Kom-
munedata vil tilbyde teknikken, ndr markedet eftersparger den.

Etableringen af en samlet, ament tilgeangelig database indeholdende til-
strekkelige oplysninger om ale til salg vearende gjendomme vil ikke blot
gare det muligt for ale interesserede kabere at afsage hele det relevante
marked ud fra de kriterier, som hver enkelt lasgger vasgt pa, men ogsa med-
fare, at ssdgernes meget betydelige udgifter til annoncering kunne spares.
Allerede eksisterende teknologi kan give en prishillig mulighed for, at
keberne pa egen hénd i en sadan database afseger markedet uden omkost-
ningskraavende bistand.

Hvad spgrgsmalet om forbrugernes behov for forudgdende prisinformation
og mulighed for efterfelgende priskontrol angar, har udvalget fundet, at der
ikke er behov for en specialregulering heraf, idet prismagkningsloven, kon-
kurrenceloven og markedsfaringsloven indeholder regler og bemyndigel-
ser, som skulle veme tilstrakkelige til - eventuelt suppleret af retningslinier
udarbejdet af Forbrugerombudsmanden i henhold til markedsfaringsoven -
at forebygge informationsproblemer pa disse omrader.
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| problemkataloget pegede Udvalget pd, at det ud fra en effektivitetshe-
tragtning er et problem, at advokater er afskaret fra at reklamere med en
selvstandigt fastsat pris pd skedeskrivning og den dermed forbundne
radgivning. Det er i Udvalget pdpeget, at adgang til prisreklame og dermed
priskonkurrence ikke blot er gnskelig, men ogsa burde vazre uproblematisk,
da det drejer sig om en ydelse, som er af standardiseret karakter, og da det
fadger of retsplejeloven, at kvaliteten skal vagre i orden uanset prishillighed.
Under hensyn til konkurrencelovens indgrebsmuligheder har Udvalget
imidlertid ikke fundet, at der er behov for saaskilt regulering af spergsma-
let.

| problemkataloget fastdog Udvalget, at det forhold, at der pd gjendoms-
handelsomradet er fastsat vejledende takster af bade ejendomsmagglernes
og advokaternes organisationer, indebaaer en prisuniformering i strid med
fundamentale markedsgkonomiske principper. | KonkurrenceNyt nr. 18/92
har Konkurrenceradet oplyst, at der i den kommende tid vil blive taget til-
ling til en ragkke horisontale prisaftaler bl.a. inden for de liberale erhverv.
Det gadder fx gjendomsmasglernes og advokaternes salagtakster. Baggrun-
den herfor er bl.a, a Konkurrenceankensevnet i en afgarelse om Danske
Malermestres vejledende malerpridliste har tiltradt den restriktive holdning
til horisontale prisbindinger, som Konkurrencerddet gav udtryk for efter en
principdreftelse i 1991. Her blev det bl.a. d&et fat, at horisontale prisafta-
ler, hvad enten de er bindende eller vejledende, m& anses som skadelige for
konkurrencen, da de farer til en uniformering af prisdannelsen og dermed
til en neutralisering af priskonkurrencen. | november 1992 har Konkurren-
cerddet besluttet, at der skal forhandles med Dansk Ejendomsmaeglerfore-
ning med det sigte, at foreningen opherer med at udsende vejledende
salaatakster. P& denne baggrund har Udvalget ikke fundet anledning til at
foretage en naamere analyse vedrgrende de vejledende takstsystemer for
advokater og gendomsformidiere.
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3. Udkast til Lov om omseetning
af fast ejendom

Kapitel 1
Lovens omréade

8 1. Loven gedder for:

1) erhvervsmaessigt udbud og salg af fast giendom,

2) erhvervsmaessig formidling af keb og sag af fast gendom, og

3) anden erhvervsmasssig radgivning og bistand vedrgrende omsadning af
fast gjendom.

Sk. 2. Bortset fra 8§25, stk. 1, 3. pkt., gadder loven kun, ndr en erhvervs-

maessig aktivitet omfattet af stk. 1 er rettet mod eller udfares for forbrugere,

jf. stk. 3, og den erhvervsdrivende vidste eller burde vide dette. Den

erhvervsdrivende har bevisbyrden for, at en sddan aktivitet ikke er omfattet

af loven.

Sk. 3. Kapitel 3 gadder kun for deni stk. 1, nr. 2, naevnte aktivitet. Regler-

ne om salgsopstilling, jf. § 17, stk. 1, 2. pkt., nr. 4, kebsaftale, jf. 8 17, stk.

1, 2. pkt., nr. 5, finansieringstilbud, jf. § 18, og brutto- og nettoudgift, jf. 8

19, gadder dog ogsa for erhvervsmaessigt udbud og salg af fast ejendom.

Sk. 4. Ved en forbruger forstds i denne lov en person, som handler med

henblik pa:

1) afhesndelse af en gjendom, ndr ejendommen hovedsagelig har vamet
anvendt ikke-erhvervsmaessigt af vedkommende, eller

2) erhvervelse af en gjendom, nér ejendommen hovedsagelig er bestemt til
ikke-erhvervsmassig anvendelse for vedkommende.

Stk. 5. Ved fast jendom forstds i denne lov:

1) en fast gjendom eller en del &f en fast gendom,

2) en ideel anpart af en fast gjendom,

3) en andel i en andelsholigforening, og

4) en aktie eler andet adkomstdokument med tilknyttet brugsret til en
bolig.

Kapitel 2
Generelle bestemmelser

Kontantpris
§ 2. Ved kontantpris forstds den pris, hvortil ejendommen kan erhverves
kontant uden overtagelse af Ian.

Veerdianseettelse
§ 3. Ved vaadiansadtelse af en giendom med henblik pa kab eller salg skal
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den erhvervsdrivende angive, hvilken kontantpris jendommen skennes at
kunne sadges til inden for en bestemt periode. Den erhvervsdrivende skal
herved tage hensyn til markedsforholdene, gendommens beliggenhed og
indretning samt bygningernes alder og tilstand.

Sk. 2. Den erhvervsdrivende ska kunne godtgare, at forbrugeren er radgivet
om behov og mulighed for en byggeteknisk gennemgang af jendommen.

Kontantprisudbud

8 4. Ejendommen skal udbydes til kontantprisen. Ejendommen kan dog
udbydes med opfordring til afgivelse af tilbud, men i safad med oplysning
om en skegnnet kontantpris.

Sk. 2. Salg kan betinges af overtagelse af indestéende 1&n, men ikke af
aftale om finansiering i avrigt.

Oplysning om pris i annoncer m.v.

§ 5.1 annoncer og anden markedsfegring skal der gives oplysning om ejen-
dommens kontantpris, jf. § 4, stk. 1,1. pkt., eller dens skgnnede kontant-
pris, jf. 8 4, stk. 1, 2. pkt. Der skal endvidere gives oplysning om gendom-
mens beliggenhed og starrelse.

Ejendomskgb og privatgkonomi

§ 6. R&dgivning om, hvorvidt en forbruger har r&d til kb af en fast gen-
dom, ska gives pa grundlag af den fornadne analyse af kendte indtsegter og
udgifter. Rédgiveren skal angive, hvilken brutto- og nettoudgift, jf. § 19,
der pa grundlag af et detaljeret budget er r&d til. Radgiveren ska endvidere
angive, hvilket kontantprisniveau dette giver mulighed for at kabe giendom
indenfor, og hvorledes forbrugeren antagelig vil kunne fa et keb finansie-
ret.

Seerlige radgiverinteresser

§ 7. En rédgiver, som samarbejder med en udbyder af produkter af den art,
radgivningen angér, eller som af anden grund har en saalig gkonomisk eller
personlig interesse i, hvilket valg forbrugeren tradfer, skal gaere forbrugeren
bekendt med forholdet.

Sk. 2. Modtager rédgiveren provision eller andet vederlag som felge &f for-
midling eller fremskaffelse af finansiering, forsikring eller andre ydelser i
tilknytning til ejendomshandelen, skal rédgiveren gere forbrugeren bekendt
hermed. Rédgiveren skal endvidere gare forbrugeren bekendt med adgan-
gen til at f& oplyst provisionens starrelse og pa forespargsel oplyse denne.

37



Kapitel 3
Ejendomsformidling

Adgangen til erhvervsudgvelse som ejendomsformidler

§ 8. Virksomhed som gendomsformidler ma kun drives &f:

1) ggendomsmaaglere, der er registrerede, jf. § 25,

2) advokater med ret til udevelse af advokatvirksomhed efter retsplejelo-
ven, og

3) pengeingtitutter omfattet af lov om banker og sparekasser, realkreditin-
stitutter omfattet af realkreditioven og forsikringsselskaber omfattet af
lov om forsikringsvirksomhed.

Sk. 2. Det er en betingelse for udgvelse af virksomhed som ejendoms-

formidler, a vedkommende i overensstemmelse med regler fastsat af

Erhvervs- og Selskabsstyrelsen dokumenterer, at der foreligger beherig sik-

kerhed for opfyldelsen af ethvert pengekrav, en forbruger métte f& mod

vedkommende i anledning af dennes virksomhed som g endomsformidier.

Sk. 3. Ingen andre end de i stk. 1 naevnte ma have ejerinteresser i eller

vaze leverander af navn og forskrifter for forretningsgange til e endoms-

formidlingsvirksomheder.

Opdraget

§ 9. En erhvervsdrivende, som pétager sig hverv som formidler ved kab og
salg af fast gendom, skal med omsorg for begge parters interesser virke
for, at der bliver handlet, og a handelen bliver gennemfert inden for en
periode, til en pris og pa vilkdr som naamere aftalt med opdragsgiver.

Formidlingsaftalen

§ 10. Aftae om formidlingsopdrag skal veae skriftlig. Aftden skal bl.a. in-
deholde vilk& om opdragets varighed og vederlagggelse. Erhvervs- og Sel-
skabsstyrelsen fastsadter nsamere regler om aftalens indhold.

Sk. 2. Formidleren kan ikke gere krav pa vederlag pa andet grundlag end
en aftale, som er i overensstemmelse med stk. 1.

Vederlag

§ 11. Formidleren har krav pa det aftalte vederlag, hvis:

1) der indgas en kebsaftale inden formidlingsaftalens opher, eller

2) der efter formidlingsaftalens opher indgas en kebsaftale pa grundlag of
formidlerens indsats og uden en anden formidlers medvirken, dog kun
sdfremt det ma antages, at indgdelsen af kebsaftalen er blevet udskudt
for a holde formidleren ude.
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Sk. 2. Gar formidlerens opdrag ud pa salg, bortfalder vederlagskravet, hvis
handelen ikke bliver gennemfart pa grund af den anviste kabers forhold.
Gar opdraget ud pa kab, bortfalder vederlagskravet, hvis handelen ikke bli-
ver gennemfert pa grund af den anviste sadgers forhold.

Sk. 3. Foranstaltninger, som indgar i formidlingsopdraget, kan kun kraeves
betalt som en del af det aftate vederlag.

Sk. 4. Det kan aftales, at vederlaget omfatter nermere angivne nettoudgif-
ter, som formidleren afholder til betaling for opgaver, der efter aftaden ska
udferes af tredjemand.

Opdragets varighed

§ 12. Opdragstiden ma ikke vagre laagere end 6 maneder. Aftaen kan for-
laanges med hgjst 3 maneder ad gangen.

Sk. 2. Aftalen kan siges op uden varsel.

Sk. 3. Siges aftden op af forbrugeren, har formidleren krav pa et rimeligt
vederlag for udfert arbejde, medmindre formidleren har tilsidesat sine plig-
ter. Vederlaget kan kun under saalige omstaandigheder overstige 1/4 af det
vederlag, der ville vaae udlgst, hvis der var handlet til den aftalte kontant-
pris.

Oplysningspligt

§ 13. Formidleren skal radgive sin opdragsgiver og give begge parter de

oplysninger, som er af betydning for handelen og dennes gennemfarelse.

Formidleren skal herunder kunne godtgare:

1) a begge parter er rddgivet om behov og mulighed for en byggeteknisk
gennemgang af g endommen, og

2) at begge parter er gjort bekendt med rapporten fra en byggeteknisk gen-
nemgang af e.endommen, hvis en sdan foreligger.

Undersggelsespligt

8 14. Formidleren skal inden udarbejdelse af udkast til kebsaftale i forng-
dent omfang foretage undersggelser og indhente og kontrollere oplysninger
med henblik pd, at udkastet til kebsaftale skal indeholde en betryggende
regulering af forholdet mellem parterne, slledes at handelens efterfelgende
berigtigelse er af ekspeditionsmasssig karakter.

Partsreprasentation
§ 15. Ingen mavaae formidler for begge parter i samme handel.
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Forbrugerorienteret radgivning

§ 16. Formidlerens radgivning ska opfylde de krav, der tilles til en sag-
kyndig gjendomsformidling, som aene er bestemt af parternes interesser og
forhold.

Sk. 2. Har formidleren en saalig gkonomisk eller personlig interesse i par-
ternes valg af produkter med tilknytning til en ejendomshandel, ska for-
midleren gere begge parter bekendt hermed, inden der indgas aftale om
kab, sdfremt formidleren tilbyder parterne sddanne produkter. Formidleren
skal give opdragsgiver oplysning derom i formidlingsaftalen. Formidleren
ska give den anden part skriftlig oplysning derom samtidig med, at den
anden part fordlagges de vilkdr eller forhold, som formidieren har en
salig interesse i.

Sk. 3. Stk. 2 finder tilsvarende anvendelse, hvis formidleren modtager pro-
vision som naevnt i § 7, stk. 2. Oplysningspligterne vedrarende provisio-
nens starrelse efter 8 7, stk. 2, gadder i forhold til begge parter.

Salgsopdrag

8§ 17. Den kontantpris, jf. § 2, hvortil eendommen skal udbydes, jf. § 4,

aftdles pa grundlag af formidlerens vaardiansadtelse, jf. § 3. | gvrigt ska

formidleren:

1) udarbejde fordag til finansiering, jf. § 18,

2) beregne brutto- og nettoudgift, jf. § 19,

3) beregne salgsprovenu, jf. § 20,

4) udarbejde en salgsopstilling indeholdende de for en kgbsbeslutning ned-
vendige oplysninger med jendommens nggletal,

5) udarbejde udkast til kabsaftale og

6) yde sadger forngden bistand i forbindelse med handelens efterfagende
berigtigelse.

Sk. 2. Erhvervs- og Selskabsstyrelsen kan fastssdte nsamere regler om

opdragets indhold og udfarelse.

Finansieringstilbud

§ 18. Ejendommen skal udbydes med oplysning om indestdende, overtage-
lige Ian og fordag til finansiering. Erhvervs- og Selskabsstyrelsen fastsad-
ter namere regler herom.

Sk. 2. Selv om en kebsaftale indeholder vilkar om overtagel se af indestdende
I8n eller finansiering i evrigt, er keber i forhold til sadger og formidler
berettiget til at finansiere kgbet pd anden méde, sifremt dette kan ske uden
tab eller vaesentlig ulempe for sadger. Dette gadder, uanset om formidleren
har en selvstandig interesse i, at finansieringen tilrettelasgges som aftalt.
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Ejerudgift og anvendelsesudgift

§ 19. Ejendommen skal udbydes med oplysning om &rlige brutto- og netto-
udgift forbundet med ejerskab og anvendelse af gendommen. Ved kab ska
keber geres bekendt med de naevnte udgifter beregnet pa grundiag af de
aktuelle handelsvilkar. Bruttoudgiften fremkommer ved sammenlaggning af
gerudgift, jf. stk. 2, og anvendelsesudgift, jf. stk. 3. Nettoudgiften beregnes
ved fra bruttoudgiften at traskke en eventuel skattebesparelse som falge &
gjerskabet og den foreddende finansiering.

Sk. 2. Ved den drlige gerudgift forstds de samlede arlige udgifter forbun-
det med gerskab af gendommen beregnet pa grundiag a den foredaede
finansiering og foreliggende oplysninger om gjendomsskat, forsikring m.v.

Sk. 3. Ved den &lige anvendelsesudgift forstds et sken over de arlige
udgifter til energi, vand og andre forbrugsafhaangige forhold samt lgbende
vedligeholdelse.

Sk. 4. Erhvervs- og Selskabsstyrelsen kan fastssdte nsamere regler om,
hvorledes udgifterne i stk. 1-3 skal beregnes og oplyses. Erhvervs- og Sel-
skabsstyrelsen kan bestemme, at det er tilstraskkeligt at oplyse, at udgiften
til |gbende vedligeholdelse og andre forbrugsafthengige forhold ikke indgar
i anvendelsesudgiften, og at denne ikke indgdr i brutto- og nettoudgiften.

Salgsprovenu

§ 20. Ved sagsprovenu forstds det belab, sadger vil fatil fri radighed efter
giendommens sag og handelens berigtigelse. Ved udbud ska der foretages
en sagskilt beregning af salgsprovenu at efter, om gendommen sadges til
kontantprisen eller med overtagelse af 1an. Ved salg skal beregningen ske
pa grundlag af de aktuelle handelsvilkar.

Formidlerens fuldmagt
§ 21. Formidleren kan ikke forpligte opdragsgiveren overfor tredjemand
uden seerskilt fuldmagt.

Frit formidlervalg

§ 22. Aftale om andet end ejendomsformidliing mellem en erhvervsdriven-
de og en forbruger mé ikke indeholde vilkdr om, at et ejendomsformid-
lingsopdrag ska gives til en bestemt gendomsformidier eller et medlem af
en formidlerkesde. Er et sidant vilkar aftat, er aftalen i dens helhed ikke
bindende for forbrugeren, mens den, bortset fra vilkaret, er bindende for
den erhvervsdrivende.

Stk. 2. Stk. 1 gadder dog ikke for en aftale om en gaddsordning vedrgrende
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pantesikret gadd i egendommen, hvis:

1) der som led i gaddsordningen indregmmes debitor en ikke uvaesentlig
lempelse af betalingsvilkarene,

2) det er et led i gaddsordningen, at g endommen skal sadges, og

3) kreditor har en vassentlig interesse i salgsresultatet.

Forbud mod sammenkadning af ydelser

§ 23. Bortset fra krav om byggeteknisk gennemgang ma ejendomsformid-
ling ikke betinges &, at parterne aftager ydelser, som ikke er ngdvendige
for formidlingshvervets korrekte udferelse.

k. 2.Tilsidesttes forbudet i stk. 1, har formidleren ikke krav pa vederlag.

Erstatningsansvar

§ 24. Lider forbrugeren tab som falge &, at formidieren tilsidesadter sine
pligter efter loven eller aftalen, har forbrugeren ret til erstatning efter dansk
rets almindelige regler. Har forbrugeren fulgt et rad fra en formidler, som
har en saalig interesse deri som angivet i § 16, stk. 2 og 3, pahviler det dog
formidleren at godtgere, at formidleren har opfyldt sine pligter.

Sk. 2. Er der til skade for forbrugeren foretaget en forkert beregning af
salgsprovenu ved salg, jf. § 20, 3. pkt., og er forbrugeren i god tro, har for-
brugeren krav pa godtgerelse af forskellen mellem den forkerte og en kor-
rekt beregning. Er der til skade for forbrugeren foretaget en forkert bereg-
ning af gerudgift ved kab, jf. 8 19, stk. 1, 2. pkt., og er forbrugeren i god
tro, har forbrugeren krav pa rimelig godtgerelse af forskellen mellem den
forkerte og en korrekt beregning. Har forbrugeren i god tro handlet i tillid
til rigtigheden a en vaadiansadtelse, og afviger denne vaesentligt fra en
korrekt veardiansadtelse, har forbrugeren krav pa rimelig godtgerelse af for-
skellen.

Ejendomsmeeglere

§ 25. Erhvervs- og Selskabsstyrelsen farer et register over ggendomsmaagle-
re. Personer, der er optaget i dette register, ma benytte betegnelsen gen-
domsmaggler. Ingen andre ma benytte denne betegnelse eller betegnelser,
der kan forveksles med den.

Sk. 2. Ret til at blive optaget i registret har enhver person, som:

1) har bopad her i landet,

2) ikke er umyndig eller under lavvargemal,

3) ikke er under betalingsstandsning eller konkurs,

4) ikke driver et erhverv eler indtager en tilling, som efter regler fastsat
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af Erhvervs- og Selskabsstyrelsen er uforenelig med virksomhed som
ej endomsformidler,

5) dokumenterer at opfylde de neamere krav til teoretisk indsigt ved-
rarende g endomsformidling, som Erhvervs- og Selskabsstyrelsen god-
kender,

6) dokumenterer at opfylde de neamere krav til praktisk kunnen ved-
rarende gendomsformidling, som Erhvervs- og Selskabsstyrelsen fast-
sadter,

7) opfylder betingelseni § 8, stk. 2,

8) ikke har udvist en sadan adfead, at der er grund til at antage, at ved-
kommende ikke vil drive virksomhed som gendomsformidler pa for-
svarlig méade,

9) ikke har forfalden gadd til det offentlige pa 50.000 kr. eller derover, og

10) betaer et af Erhvervs- og Selskabsstyrelsen fastsat gebyr for registre-
ring.

k. 3. Den, som ikke driver selvstaandig virksomhed, ska ikke opfylde stk.

2,nr.7.

Sk. 4. Enregistrering slettes:

1) né&r vedkommende dar,

2) hvisbetingelsernei stk. 2, nr. 1, 2, 3, 4 eller 7 ikke lamgere er opfyldt,

3) hvis vedkommende har gjort sig skyldig i grov eller oftere gentagen for-
semmelse i udevelsen a virksomhed som egendomsformidier, og de
udviste forhold giver grund til at antage, at vedkommende ikke fremtidig
vil udeve sadan virksomhed péa forsvarlig méde., eller

4) hvis vedkommende har forfalden gedd til det offentlige pd 100.000 kr.
eller derover.

Sk. 5. Sletning af registrering i henhold til stk. 4, nr. 3, kan ske patidfra 1
til 5 & eller indtil videre. Afgarelsen kan af den, afgerelsen vedrarer, for-
langes indbragt for Industriministeriets Erhvervsankensa/n. Indbringelse
for Erhverv sankenaa/net har opsadtende virkning.
Sk. 6. Erhvervsankensevnets afgerelse efter stk. 5 kan forlanges indbragt
for domstolene. Begazing herom skal fremsadtes inden 4 uger efter, at ved-
kommende afgarelse er meddelt den pégaddende. Erhvervs- og Selskabs-
styrelsen indbringer i givet fald sagen for domstolene. Sag ved domstolene
anlaggges i den borgerlige retsplejes former. Indbringelse for domstolene
har ikke opssdtende virkning.

Sk. 7. Fornyet optagelse i registret kan ske, safremt grunden til sletning

falder bort.
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Ejendomsmaegleres ejendomsformidlingsvirksomhed

§ 26. Ejendomsmaglere kan drive ejendomsformidlingsvirksomhed per-

sonligt eller i selskabsform efter regler fastsat af Erhvervs- og Selskabssty-

relsen.

Sk. 2. En gendomsmaglervirksomhed kan have flere forretningssteder.

Hvert forretningssted skal vagre ledet af en gendomsmaggler eller en advo-

kat, som skal have denne opgave som hovedbeskadtigelse, og som ikke

samtidig ma lede et andet forretningssted.

Sk. 3. En gjendomsmaggler har ret til at betegne sig som uafhangig gen-

domsmaggler, sifremt den pageddende:

1) ikke har forpligtet sig til at virke for afssaningen af finansielle eller
andre produkter med tilknytning til omsagning af fast ejendom,

2) ved formidling af produkter som naavnt i nr. 1 ferer enhver provision
eller anden fortjeneste, som modtages fra udbyderen, videre til forbruge-
ren, og

3) i det hele driver virksomhed som ejendomsformidler pa en sddan made,
at der ikke kan rejses tvivl om, at vedkommende optraeder som forbruge-
rens uafhangige tillidsmand.

Ingen andre ma benytte denne betegnelse eller betegnelser, der kan for-
veksles med den.
Sk. 4. En gendomsmagler, som driver selvstandig gjendomsformidlings-
virksomhed, og som har forpligtet sig til at virke for afsagningen &f finansi-
elle eller andre produkter med tilknytning til omsagning af fast gjendom,
skal drive sin virksomhed under anvendelse af et navn, hvortil er fget
agent for eller tilsvarende med tilfgjelse af navnet pa vedkommende samar-
bejdspartner eller -partnere.

Advokaters ejendomsformidlingsvirksomhed
§ 27. Bestemmelseni § 26, stk. 4, gadder ogsa for advokater.

Pengeinstitutters, realkreditinstitutters og forsikringsselskabers
ejendomsformidlingsvirksomhed

§ 28. Optrader et pengeingtitut, et realkreditinstitut eller et forsikringssel-
skab enten direkte eller i et selvsteandigt selskab som ger &, med vaesentli-
ge gerinteresser i eller som leverander a navn og forskrifter for forret-
ningsgange til en eller flere gendomsformidlingsvirksomheder, skal forbin-
delsen til vedkommende pengeinstitut, realkreditinstitut eller forsikringsel-
skab umiddelbart fremga af ejendomsformidlingsvirksomhedens navn eller
en tilfgielse til det pd en méde, som skal godkendes af Erhvervs- og Sel-
skabstyrelsen.
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Sk. 2. Nér et pengeingtitut, et realkreditingtitut eller et forsikringsselskab
driver giendomsformidlingsvirksomhed, skal hvert forretningssteds formid-
lingsvirksomhed vaae ledet af en gendomsmagler eller en advokat, som
ska have denne opgave som hovedbeskadftigelse, og som ikke samtidig ma
lede et andet forretningssted.

Kapitel 4

Lovens ufravigelighed

§ 29. Loven og de i medfar af loven udstedte regler kan ikke fraviges til
skade for en forbruger.

Kapitel 5
Lovens administration

Myndighed

§ 30. Loven administreres af Erhvervs- og Selskabsstyrelsen, som bistas af
et r&dgivende udvalg vedrarende ejendomsomsaetning.

Sk. 2. Det radgivende udvalg vedrgrende gjendomsomsagning bestar af en
formand, en naestformand og 6 andre medlemmer, som udnsevnes & indu-
striministeren. Formand og naestformand skal reprassentere juridisk og gko-
nomisk sagkundskab og vaae uafhaangig af € endomsomsagningsinteresser.
Af de gvrige 6 medlemmer skal 1 repreesentere ejendomsmalerne, 1
advokaterne, 2 den finansielle sektor og 2 forbrugerinteresser. Industrimini-
steren fastsadter udvalgets forretningsorden.

Anke

§ 31. Industriministeren kan fastsedte regler om klageadgang for afgerelser,
der tredfes af Erhvervs- og Selskabsstyrelsen, herunder at afgarelserne ikke
kan indbringes for hgjere administrativ myndighed.
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Kapitel 6.
Straf, ikrafttreedelse m.v.

Straf

§ 32. Overtraadelse af bestemmelsernei § 3, stk. 2, 884, 5,7, 8, 10 og 12,
stk. 1 0g 2, 8 13, 2. pkt., 88 15 og 16, stk. 2 0g 3, § 18, stk. 1, 88 19 og 22,
stk. 1, 88 23 og 25, stk. 1, § 26, stk. 2, 3 og 4, 88 27 og 28 draffes med
bade, medmindre strengere straf padrages efter anden lovgivning.

Sk. 2. Der kan i regler udstedt af Erhvervs- og Selskabsstyrelsen gives
bestemmelser om bgdestraf.

Ikrafttreedelse, overgangsregel

§ 33. Loven trader i kraftden ... .. . Samtidig opheeves ejendomsmegler-
loven, lovbkg. nr. 182 af 25. marts 1988, som amndret ved lov nr. 936 af 27.
december 1991, og § 1, stk. 1, nr. 6, og 8 23 i nagingsloven, lovbkg. nr. 185
af 25. marts 1988, som adret ved lov nr. 936 af 27. december 1991.

Sk. 2. Enhver, der ved lovens ikraftraadelse har beskikkelse som g endoms-
maggler eller nagingsbrev som gendomshandler i medfer af den hidtil ged-
dende lovgivning, har i indtil 6 maneder efter denne lovs ikrafttraadelse ret
til at blive optaget i jendomsmasglerregistret uden at skulle opfylde betin-
gelsernei § 25, gk. 2, nr. 5, 6 og 9, sifremt de har drevet selvstandig virk-
somhed i mindst et &. De kan i samme periode under opfyldelse af den hid-
til gaddende lovgivnings krav om sikkerhed for deponerede belgb udeve
virksomhed som g endomsformidler, selv om betingelserne efter § 8 ikke er
opfyldt.

Feergerne og Grgnland
834......



4. Bemaerkninger til lovudkastet

Kapitel 1

§ I Lovens omrade

Lovens anvendelsesomréde er fastlagt i overensstemmelse med det foran i
afsnit 2.1. anfarte. Loven skal bidrage til at sikre forbrugerne gennemsig-
tighed og effektivitet, sikkerhed og tiyghed i forbindelse med omsagning af
fast ejendom.

Stk. |

Det angives her, hvilke erhvervsmaessige aktiviteter loven omfatter. | over-
ensstemmelse med lovens formd gadder den imidlertid kun i forhold mel-
lem en erhvervsdrivende p& den ene side og en privat forbruger pa den
anden side, jf. stk. 2.

Loven angdr ferst og fremmest erhvervsmaessig formidling af keb og salg
af fast gendom, men altsd kun i de tilfadde, hvor opdragsgiver er forbruger,
eller hvor indsatsen for opdragsgiver rettes mod en forbruger. Adgangen til
udevelse af sddan formidlingsvirksomhed er begramset derved, at virksom-
heden kun ma udeves af eendomsmagglere, advokater, pengeinstitutter,
realkreditinstitutter og forsikringsselskaber, jf. § 8, stk. 1. Loven afskeaer
altsa andre fra a optreade som professionelle ejendomsformidlere i salgs-
og kabsforhold, hvis enten sadger eller kaber eller begge er forbrugere.
Den indeholder i avrigt en neamere regulering af forbrugerrelateret gen-
domsformidling, idet denne erhvervsaktivitet er underlagt sdvel de generel-
le regler i lovens kapitel 2 som de salige regler om g endomsformidirng i
lovens kapitel 3.

Loven gadder endvidere for anden erhvervsmaessig rédgivning og bistand
vedrerende omsagning af fast gjendom, sdfremt denne aktivitet pa tilsva
rende méde er forbrugerrelateret. Dette gadder, hvad enten aktiviteten ved-
rorer de gkonomiske, tekniske eller juridiske aspekter af en ejendomshan-
del. Det betyder f.eks. at loven gadder, ndr et pengeinstitut foretager en
gkonomigennemgang for en forbruger som omhandlet i § 6. Loven gadder
ligeledes, hvis f.eks. en rédgivende ingenigr foretager en vegrdiansadtelse
som omhandlet i § 3. | det hele gadder loven for enhver erhvervsdrivende
der som led i st erhverv yder radgivning og bistand vedrgrende omsagning
af fast gendom. Det er dog kun reglerne i kapitel 2, som direkte gadder for
s&dan ré&dgivning og bistand. Indgér der imidlertid i en erhvervsdrivendes
opdrag elementer, som ellers herer ind under et formidlingsopdrag, er det
forudsat, at der via det generelle krav om god skik stilles de samme krav til

47



information og ydelseskvalitet vedrarende sadanne elementer som n&r de
udfares i henhold til et formidlingsopdrag.

Loven gadder endelig for erhvervsmaessigt udbud og sag af fast gjendom,
n& denne aktivitet er rettet mod forbrugere. Herunder falder ogsd det
offentliges udbud, som kan sidestilles med erhvervsmasssigt udbud.
Udstykningsfirmaets direkte salg af villagrunde, typehusfirmaets salg af
grund med projekt eller hus, osv. omfattes siledes af loven. Herved sikres
det, at udbuddet sker p& samme méde som hvis en formidler havde vaaret
involveret. Det er i 8 1, stk. 3, angivet, hvilke af lovens regler der udover
de generelle i kapitel 2 gadder for denne aktivitet.

Reglerne om tilbudspligt i lejelovens kap. XVI omhandler nogle specielle
Situationer, der ikke omfattes af loven ("erhvervsmaessigt udbud og salg").
Hvis en formidler medvirker, ma denne iagttage svel lejelovens regler om
tilbudspligt som denne lovs formidlingsregler (i det omfang de er relevan-
te). Reglerne om tilbudspligt i byfornyelseslovens § 14 forvates af kom-
munen og omhandler nogle specielle situationer, der ikke omfattes af loven
("erhvervsmasssigt udbud og salg"). Ligeledes omhandler reglen i lov om
boligbyggeri § 66, stk. 2, specielle situationer, som ikke omfattes af loven.
Lov om andelsboligforeninger mm. 8 3, stk. 1, vedrerer forhold, der -
sifremt overdragelsen af gjendommen kan opfattes som erhvervsmaessig -
ogsa omfattes af denne lov; de to love skal gadde hver for sg (pa samme
méade som f.eks. ejerlejlighedslovens § 16a0g dennes lovs § 24).

Omsaaning o fast gendom omfatter keb og salg, ikke f.eks. lge. Formid-
ling &f lgje falder sdledes uden for loven (se herom lejelovens § 6, stk. 1).
Under omsagning a fast gjendom falder i farste raskke kab og sdg o et
parcelhus, en (beboelses)gerlglighed, et sommerhus, en parcelhusgrund
osv. Kgb og salg a "time-share” omfattes, hvis der er tale om kab & en
giendomsret, ikke hvis der er tale om "kgb" af en lgeret.

| det omfang loven gadder for erhvervsmasssigt udbud og salg af fast gen-
dom, regulerer den forholdet mellem en eendomshandels parter, hvad
information i udbudsmateriale og kebsaftale m.v. angdr. Bortset herfra er
det ikke forholdet mellem gendomshandelens parter, som reguleres af
loven, men parternes forhold til de formidlere og radgivere, som er invol-
veret i handelsprocessen. Parternes indbyrdes forhold er kun underkastet
regulering som en refleksvirkning af reguleringen af de professionelle med-
virkendes forhold og i det omfang det har veaet ngdvendigt for at opna de
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med loven tilstradote mél, jf. f.eks. § 4, stk. 2, og § 18, stk. 2. Loven ved-
rever f.eks. ikke det partsrelaterede spargsmd om fraskrivelse af ansvar for
mangler ved videresalg af en pa tvangsauktion erhvervet gendom.

Bestemmelsen i lovens § 22 gadder i gvrigt for enhver erhvervsdrivende
uanset dennes forhold til vedkommende forbruger. Ligesom det kun er nog-
le erhvervsdrivende, der ma udeve virksomhed som gjendomsformidier, er
det forbudt enhver erhvervsdrivende som led i erhvervsvirksomhed i en
aftale med en forbruger - uanset denne aftales genstand - at begraanse for-
brugerens frie valg af gendomsformidler. Ved at inddrage et vilkar om valg
af ejendomsformidler i aftalen, bringes forholdet ind under loven.

Stk. 2

Forbrugerrelationen er fastlagt i overensstemmelse med den amindelige
civilretlige forbrugeraftaledefinition i forbrugeraftaelovens § 1, stk. 2 og 3,
kabelovens § 4a, stk. 1, og kreditaftalelovens § 1, stk. 1 og 3. Den
erhvervsdrivende skal sdledes have vidst eller burde have vidst, at aktivite-
ten er rettet mod eller udferes for forbrugere. Den erhvervsdrivende har
imidlertid bevisbyrden for, at aktiviteten ikke er omfattet af loven. Den
erhvervsdrivende ma siledes sikre sig, hvem han optraader i forhold til.

Det forhold, at § 25, stk. 1,3. pkt., gadder generelt, indebagrer, at ingen kan
kalde sg gjendomsmaggler uden at vage registreret efter § 25.

Stk. 3

For erhvervsmaessigt udbud og salg & fast gendom i forhold til forbrugere
gadder de generelle bestemmelser i lovens kapitel 2. For imidlertid at sikre
forbrugerne samme beslutningsgrundlag, hvad enten en formidler medvir-
ker eller g, skal de i s3 henseende relevante dele af kapitlet om gjendoms-
formidling opfyldes af den erhvervsdrivende.

Stk. 4

Denne forbrugerdefinition er som naevnt udformet i overensstemmelse med
den almindelige civilretlige forbrugeraftaledefinition, blot sprogligt tilpas-
set lovens anvendelsesomréde. Loven gadder, hvad enten en enkelt person,
en familie eller et kollektiv kaber bolig.

En andelsholigforening er ogsa at anse som forbruger i lovens forstand. Det
betyder, a salg af en giendom til en andelsholigforening kan vaare omfattet
af loven, jf. bemagkningernetil stk. 1.
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Sk. 5
Fast ejendom omfatter ikke blot, hvad der traditionelt forstas herved i rela-
tion til tinglysningsloven, men ogsd en del heraf eller en ideel anpart.

Ogsd keb og salg af f.eks. en andel i en andelsboligforening er at anse som
omsaning af fast gendom. St& andelsboligforeningen imidlertid som
udbyder, er udbuddet ikke erhvervsmaessigt og derfor ikke omfattet af
loven, medmindre en formidler er sat p& opgaven.

Det er uden betydning for lovens anvendelighed, hvor den pagaddende
giendom er beliggende. Nar f.eks. en giendomsmaggler her i landet til for-
brugere udbyder et hus i Spanien, finder loven anvendelse.

Kapitel 2
Generelle bestemmelser

§ 2 Kontantprisen

Om baggrunden for bestemmelsen henvises til afsnit 2.2. Det karakteristi-
ske for 1an er, at det er prioriteter, der er baseret pd aftale, og som afdrages
og forrentes. Lan omfatter sdledes realkreditlan, pengeinstitutlan, sadger-
pantebreve osv. Udenfor fader derimod vejgadd, kloakgadd og lignende,
der er pdlagt ejendommen som en byrde. Lan omfatter siledes de priorite-
ter, som traditionelt er indgdet i kabesummen, men ikke de byrder, som tra-
ditionelt er holdt uden for kebesummen og overtaget uden for denne.

8 3 Veerdianseettelse

Stk. |

Den veadiansadtelse, som reguleres her, er den der sker i forbindelse med
kgb og sag of fast gendom. Der foretages ogsa vaadiansadtelser af fast
glendom med henblik p& skifteopgerelser, opgerelser ved dannelse af sdl-
skaber (apportindskud) og i andre situationer. Bestemmelsen omfatter imid-
lertid kun vaardiansadtelse, som er direkte relateret til omsagningssituationen.

Vaadiansadtelsen sker ud fra en vurdering &, hvilken kontantpris den
pagaddende gjendom forventes at kunne szdges til inden for en angiven
tidshorisont. Den erhvervsdrivende, der pétager sig opgaven, ska tage hen-
syn til markedsforholdene, de fysiske omstaandigheder omkring ejendom-
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men, og hvad der ellers er relevant. Det er ikke tilladt den erhvervsdrivende
at tage et generelt forbehold for eventuelle skjulte mangler.

Stk. 2

Det er op til den erhvervsdrivende at godtgare, at forbrugeren, der her kan
vage sadger eller keber, er radgivet om behov og mulighed for en bygge-
teknisk gennemgang. Der skal siledes vagre generelt orienteret om risikoen
for skjulte mangler og reglerne om mangelansvar samt om mulighederne
for at imgdega risikoen ved en byggeteknisk gennemgang og forsikrings-
tegning samt r&dgivet om de juridiske konsekvenser &, at der ikke forelig-
ger en rapport fra en byggeteknisk gennemgang. Er der ud fra "god skik"
saalig anledning til det i den konkrete sag, skal den erhvervsdrivende tage
et konkret forbehold om nadvendigheden af en byggeteknisk gennemgang
og begrunde, hvorfor forbeholdet er ngdvendigt. Har en formidler taget et
s&dant forbehold over for sin opdragsgiver, kan der vaare saalig anledning
til at gere den anden part opmaarksom pa dennes behov for at sgge bistand
hos egen rédgiver. Hvad "god skik" kraever til opfyldelse af bestemmelsen,
e uafhangigt af vedkommende erhvervsdrivendes professionelle bag-
grund, som imidlertid efter omstaandighederne kan indebaae en skaapelse.

Tilsidesdtelse af pligterne efter bestemmelsen kan udlgse et erstatnings-
krav, jf. 8 24.

Om baggrunden for bestemmelsen henvises til afsnit 2.3.

§ 4 Kontantprisudbud
Dette er kontantprisprincippets helt fundamentale regel, jf. foran i afsnit
2.2.

Stk. |

Den amindelige regel er, a gendommen ska udbydes til kontantprisen
som defineret i § 2. Bestemmelsen er ikke til hinder for, at en gendom
udliciteres/bortauktioneres. | sifald skal der imidlertid gives oplysning om
en skegnnet kontantpris. Udbydes gendommen sdledes, at et indestéende 1an
skal overtages, jf. stk. 2, skal kontantprisen vaae den, som vil give ssdger
det samme provenu som uden overtagelse af lanet. Indestdende 1an skal
atsdindgdi kontantprisen med det kontante beleb, hvormed de kan indfri-
€s.
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Stk. 2.

Set med kabergjne kunne det vaae anskeligt at veare fuldstandigt frit stillet
med hensyn til finansiering, saledes at udbudet til kontantprisen indebar, at
der ogsa kunne kabes til en kontantpris. En sadan regel ville imidlertid ska-
be problemer for sadger, alt efter om lanet kan opsiges og i givet fad til
hvilken kurs, om opsigelse/overtagelse kraever kreditors samtykke osv.
Samtidig synes det ogsa rimeligt, at den sadger, som ikke blot har en gen-
dom, men ogsa mener at have et attraktivt 1an, at denne sadger har mulig-
hed for at sedge gjendommen i kombination med lanet. Det centrale til
understettel se af kontantprisprincippet og det gnskelige i, at kaber har den
primaae mulighed for at tilrettelasgge sin finansiering, synes tilstraskkeligt
sikret ved forbudet mod at betinge salget af aftale om finansiering i avrigt.

Kabers mulighed for selv at tilrettelaegge finansieringen kan blive omgaet,
hvis en gendomsformidler ved salgsopdrag af hensyn til egen indtjening
f.eks. formdr sadger til at optage almindeligt udbudte 1an, inden gendom-
men udbydes til salg, og derefter betinger salg af overtagelse af dette 1an.
Noget sddant ma imgdegas ud fra kravet om "god skik" og radgivnings-
pligteni § 16, stk. 1.

8§ 5 Oplysning om pris i annoncer m.v.

Bestemmelsen angiver det absolutte minimumsindhold af information i for-
bindelse med markedsfaringen af fast gendom. Efter markedsfaringsloven
kan der blive tale om at tille yderligere krav, f.eks. hvis der er tale om
starre annoncer med oplysning om finansiering. Bestemmelsen tjener il
understettel se af kontantprisprincippet. Det er kontantprisen, der under ale
omstandigheder skal angives (bortset fra licitation/auktionstilfaddene, hvor
dog en skannet kontantpris skal angives).

Ejendommens beliggenhed kan angives ved omrade, kvarter eller lignende.
Det er ikke et krav at den ngjagtige postadresse oplyses. Sterrelsesangivel-
sen er for huse og lgligheder boligarealet, for grunde grundarealet. Vildle-
dende arealangivelser er i strid med markedsfaringslovens § 2, stk. 1.

§ 6 Ejendomskab og privatgkonomi

Bestemmelsen er rettet mod alle rédgivere, der giver sig af med denne type
af radgivning. Den er ikke overvaddende detaljeret eler koncis i st ind-
hold, hvorfor overtreadelse da heller ikke er strafsanktioneret. Tilsidesadtel-
se udlgser derimod civilretlige sanktioner efter almindelige regler, sdledes
at der efter omstamndighederne ikke kan kreaves vederlag for gkonomigen-
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nemgangen, ligesom der efter omstaandighederne kan blive tale om erstat-
ningsansvar.

Bestemmelsen tjener bl.a det formd at understette kontantprisprincippet
ved a fa forbrugeren til at benytte kontantprisen som et udgangspunkt og
fra starten af interessere sg for sine finansieringsmuligheder. | avrigt kan
dens indhold praeiseres via »god skik« -krav.

Det kontantprisniveau, som keber har rad til, vil veae pavirket &, hvilken
kommune eendommen er beliggende i. Forskellen i det kommunale
beskatningsniveau, daginstitutionstakster og daglige transportudgifter vil
have betydning for, hvilket niveau forbrugeren har rad til at sadte sig for.
Seger forbrugeren hus, der kan ligge i en af to kommuner, foretages da
ogsai praksis to beregninger.

§ 7 Seerlige radgiverinteresser

Om baggrunden for bestemmelsen er der gjort neamere rede foran i afsnit
2.6. Den gar den gaddende regel i g endomsmagylerbekendtgerelsens § 5,
stk. 1, generelt anvendelig pa rédgivning inden for lovens omréde.

Stk. 1

Har rédgiveren en saglig interesse i, hvilket valg forbrugeren tredffer, skal
forbrugeren vage orienteret herom, sdledes at denne er opmagksom pa for-
holdet. Det ville vaze betamkeligt, hvis forholdet kunne holdes skjult.
Lamgges det dbent frem, vil rédgiveren omvendt vaare motiveret til at gere
sg umage for, at der ikke af den grund kan rejses kritik.

Den erhvervsdrivende har bevisbyrden for, at oplysningerne er givet, hvil-
ket i almindelighed farer til, at de ma gives skriftligt.

Tilsidesdtelse af oplysningspligten er et loyalitets/tillidsbrud, som inde-
baer misligholdelse, sdledes at den erhvervsdrivende kan miste kravet pa
vederlag (helt eller delvist) og efter omstaendighederne ifdde erstatningsan-
svar.

Stk. 2

Det skal tydeligt fremgd, at provisionen tilfalder vedkommende erhvervs-
drivende. Oplysning om provisionens starrelse er en letfattelig kvantifice-
ring &, hvilken betydning forholdet kan have for rédgiveren. Med denne
oplysning skabes der i gvrigt grundlag for en overvejelse af prisen for
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radgivningen/viderefgrsel af provisionen osv. Adgangen til at f& provisio-
nens starrelse oplyst pa forespergsel, svarer til prismagrkningslovens ord-
ning vedragrende organiseret rabat. Oplysningspligten vedrgrende provision
m.v. omfatter ikke kun den til den enkelte transaktion klart relaterede pro-
vision. Om bevisbyrden gadder det samme som er anfart om stk. 1.

Kapitel 3 Ejendomsformidling
§ 8 Adgangen til erhvervsudgvelse som ejendomsformidler

Stk. 1

Efter bestemmelsen er det alene gjendomsmagglere, advokater samt forsik-
ringsselskaber og penge- og realkreditinstitutter, der ma udeve erhvervet,
jf. om baggrunden foran i afsnit 2.9.

Bestemmelsen skal ses i sammenhaang med 88 25-28. Der henvises il
bemaakningerne til disse bestemmelser.

Bestemmelsen aandrer ikke bank- og sparekasseloven, realkreditloven eller
forsikringsvirksomhedsloven. Det beror derfor pa disse love, om gjendoms-
formidling kan udeves i f.eks. et realkreditinstitut eller kun udskilt fra et
realkreditinstitut, og om kun franchisemodellen eller andre modeller i givet
fdd ska vaze tilladt. Det er forudsat, at Landbrugets Realkreditfond, der er
et realkreditinstitut, omfattes af nr. 3.

Stk. 2

Det bestemmes, at virksomheden som gjendomsformidler er betinget &, at
der er behgrig sikkerhed for ethvert pengekrav, en forbruger métte fa mod
formidleren i anledning af dennes formidlingsvirksomhed.

Der skal sdledes vagre sikkerhed for deponerede belgb og for belgb modta
get af formidleren til videreekspedition. Der skal desuden vaae sikkerhed
for erstatningskrav, for krav pa tilbagebetaling af vederlag o.sv. Sikkerhe-
den skal veae til rédighed, hvad enten formidleren bedragerisk tilegner sig
belgb, groft uagtsomt péferer forbrugeren tab eller pa grund af en forkert
oplysning fra f.eks. et realkreditinstitut eller et tinglysningskontor foretager
en salgsprovenueberegning, der er forkert.

Sikkerheden skal vage "beherig”, dv.s. s tilpas omfattende, at den gen-
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nemsnitlige, normalt forekommende risiko er afdakket. Den skal kunne
aktiveres pd en sddan made, at den forbruger, hvis krav ikke opfyldes af
formidleren, kan gere kravet gaddende direkte over for garantistiller.

Erhvervs og Selskabsstyrelsen fastsadter naagmere regler om, hvad
"behgrig” sikkerhed er, og hvorledes formidleren skal dokumentere, at
s&dan sikkerhed til enhver tid foreligger. Kravene skal ikke kunne sztes si
hgjt, at de afskeger virksomhed som egendomsformidier for andre end
finansielle ingtitutter. De skal derimod reflektere den gennemsnitlige risiko
i forhold til den enkelte virksomheds omsagning.

Reglerne skal give plads for fleksible, let administrerbare Igsninger. Tildut-
ning til kollektive ordninger kan vaare en sddan mulighed.

Kravene kan variere alt efter, hvem der udgver virksomhed som ejendoms-
formidler. Hensyn kan sdledes f.eks. tages til, at advokater i forvejen ska
vage ansvarsforsikrede, og at der er saalige regler til beskyttelse af klient-
midler.

Stk. 3

Bestemmelsen udelukker f.eks. at andre end de i stk. 1 nsavnte optraader
som franchisegivere. Derimod kan de i stk. 1 nasvnte g sammen om opret-
telsen af f.eks. et franchisegiverselskab og ogsai evrigt via selskabsdannel-
segaindi et samarbejde om udfegrelse af gjendomsformidlingsvirksomhed.
Fremmedfinansiering pa anden méade er derimod udel ukket.

§ 9 Opdraget
Bestemmelsen svarer til, hvad der er gaddende i dag, jf. ejendomsmagler-
bekendtgarelsens § 4.

Formidleren skal udeve sin indsats - godt nok kun som repraesentant for
den ene part, jf. 8 15 - med en afbalanceret hensyntagen til begge parters
interesser i det gjemed, at handlen sker inden for en periode og til en pris
og pavilkér som aftalt med opdragsgiver.

Kravet om god ejendomsmagglerskik er ikke medtaget, som i den gaddende
bekendtgerelses § 4. Det haanger sammen med det helt generelle forhold, at
loven om omsagning af fast gendom er et supplement til de generelle
erhvervsregulerende love, herunder markedsfaringsloven, og at det af mar-
kedsferingdoven fremgér, at a erhvervsvirksomhed skal vage i overens-
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stemmelse med god markedsferingsskik, hvilket overfert til dette omréde
vil sige i overensstemmelse med god gendomsformidlingskik, jf. foran i
afsnit 2.1.

Det forhold, a en ggendomdomsformidler skal virke med omsorg for begge
parters interesser, indebazer ikke, at gendomsformidieren ska vaae fuld-
standig neutral og upartisk i sin virksomhed. Han skal farst og fremmest
lgse det hverv, som han har féet af sin opdragsgiver. At gjendommen er
udbudt til en hgjere pris end den pris, som formidleren ved en vaadiansad-
telse har skannet, at den ville kunne sadges til, medferer ikke, at formidle-
ren ved et salgsopdrag skal frarade keberen at kabe ejendommen, fordi han
finder den af sadger forlangte pris noget for hgj. Prisforlangendet kan dog
blive sa hgjt, at en professionel formidler har pligt til at sige fra. En formid-
ler skal derimod i hvert fald drage omsorg for den anden parts interesser s3
langt som det tjener opdragsgivers interesser. | gvrigt skal han drage
omsorg for begge parters interesser i overensstemmelse med de regler som
loven indeholder og som i evrigt fager af kravet om god skik. Det er kun
tilsyneladende, at fortielse ved salgsopdrag kan vezre i sadgers interesse,
eftersom de kebsretlige regler om forholdet mellem parterne i en handel
sanktionerer fortielse. Det er altsd ogsd i opdragsgivers interesse, at det
grundlag, hvorpa der handles, er fuldt oplyst, og at handelens vilkar er
rimeligt afbalancerede. Des bedre formidleren betjener den anden part, des
bedre tjent er i a amindelighed opdragsgiver. | gvrigt er der tale om
udgvelse af et professionelt hverv, som sadter snaevre gramser for, i hvilket
omfang man kan lade sig bruge til at tilgodese opdragsgivers interesser pa
den anden parts bekostning.

| dette, at hvervet skal udaves med omsorg for begge parters interesser, lig-
ger efter omstaandighederne ogsa, at formidleren henviser den anden part til
at sage rédgivning hos egen rédgiver. Pligten hertil skal sesi lyset &, at
formidleren ikke mé& optraade som formidler for begge parter i samme han-
del, jf. § 15. En formidler, som har en saalig interesse i, a keber vadger
den foredéede finansiering, ma snarere end en formidler uden en sidan
interesse gare opmagrksom pa dette forhold.

Formidleren har pligt til at virke for, at der bliver handlet. Formidleren ma
sdledes dyrke markedet for at finde interessenter. Tilsidesadtes denne virk-
somhedspligt, og bliver der handlet, uden at formidleren har gjort noget
aktivt for nogen handel, har formidleren ikke krav pa vederlag.
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§ 10 Formidlingsaftalen

Bestemmelsen viderefarer den gaddende regel i g endomsmaaglerbekendt-
garelsens § 13. Formidlingsopdraget skal vaae skriftligt for at formidler
ska kunne gare krav pa vederlag. Det nye er, at Erhvervs- og Selskabssty-
relsen skal fastsadte de naamere regler om aftalens indhold. Disse mini-
mumskrav skal sikre, at indholdet i aftalen bliver i overensstemmelse med
lovens formd og evrige indhold. Minimumskravene kan tilpasses markeds-
udviklingen, herunder imadekomme et behov for en neamere regulering af
kabsopdrag.

Aftalen ma indeholde bestemmelser om, hvem der er aftaleparter, hvad det
er for en dags handel formidleren skal sgge at formidle, og ved salg, hvil-
ken gendom det drejer Sg om. Aftden skal videre indeholde bestemmel ser
om, inden for hvilken tidsfrist opgaven ska sgges lgst, og hvordan opgaven
skal vederlasgges. Det ma ogsa vaae angivet, hvorledes aftalen kan opsiges
eller forlaanges. Hvis der mellem opdragsgiver og formidler er aftat saali-
ge forhold, hvad angar begramsninger eller betingelser vedrgrende opgavens
Igsning og vederlagggelse, skal disse forhold indgai den skriftlige aftae om
formidlingsopdraget.

N&r der dtilles sarelativt udferlige krav til aftalens indhold, skyldes det, at
forbrugerne ikke kan forventes at have nogen saglig indsigt i, hvad opdra-
get omfatter, og derfor vil have meget forskellige forventninger hertil.

Er der tale om et eneformidlingsopdrag, skal dette klart vaare angivet, og er
der yderligere tale om, at der skal betales vederlag ogsd, hvis opdragsgiver
uden formidlerens medvirken finder en kontrahent, skal dette ogsd vaae
klart angivet.

Bestemmelsen gadder ogsa for en forlengelsesaftale. Skriftlighedskravet
kan opfyldes ved en underskrevet pdtegning med angivelse af forlaangel ses-
perioden pa den oprindelige aftale.

Det er forudsat, a Erhvervs- og Selskabsstyrelsen f.eks. for salgsopdrag
kan bestemme, at resultatafhaangig provision skal relateres til kontantprisen
og ikke méa afhaage of finansieringsvalget, og for kabsopdrag bestemme, at
provisionsvederlasggel se kun ma aftales under bestemte forudsagninger.
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§ 11 Vederlag

Stk. 1

N&r der i indledningen til stk. 1 tales om det aftalte vederlag, skal dette ses
i sammenhaang med bestemmelsen i 8 10 om formidlingsaftalen. Det frem-
gar nemlig af 8§ 10, stk. 1, at aftalen om formidlingsopdraget skal vese
skriftlig og bl.a. ska indeholde vilkdr om vederlasggelse, medens det er
fastsat i § 10 i stk. 2, at formidleren ikke kan gare krav pa vederlag pa
andet grundlag end en aftale, som er i overensstemmelse med § 10, stk. 1.
Det fager heref, a 8§ 11 ikke er en kontraktudfyldende regel, som gadder,
ndr intet andet er aftalt, men en regel, som angiver gramserne for, hvad der
kan aftales. Det samme gadder § 12, sdledes at der kun er krav pa arbejds-
vederlag, hvis det er aftalt, og aftalen ligger inden de rammer, som sadtes
af§ 12, stk. 3.

Bestemmelsen i 8 11, stk. 1, fastsadter gramserne for, hvad der kan aftaes
om, hvornér formidleren har optjent sit vederlag.

Hovedreglen findes i nr. 1, hvorefter vederlaget er optjent, nér der indgas
en kagbsaftale inden formidlingsaftalens opher, og denne er bindende for
béde sadger og kaber. Det faiger endvidere af bestemmelsen i nr. 1, at for-
midleren ikke aene kan betinge sig vederlag, ndr han selv formidler
kebsaftalen, men ogsd ndr sidan aftale inden for opdragstiden formidles af
anden formidler, eller ndr salg gennemfares uden mellemmand. Eneformid-
lingsopdrag med salagkrav, ogsd hvis sedger salv forsager sig, og det lyk-
kes, kan altsa aftales.

En handel, der skal kunne udlgse salagkrav, ska vaze gyldig og uden for-
behold og betingelser, jf. dog bemaakningerne til stk. 2. Foreligger der for-
behold eller betingelser, ska disse vage ryddet af vegen far et sdaakrav
kan udlgses. Et optjent salag forfalder ved salgsopdrag ved en betaling stor
nok til at dackke salaaret. Der skal altsd tilstrakkeligt mange penge pé bor-
det parterne imellem.

Formidleren kan som anfart ovenfor have optjent Sit vederlag ved kebsafta-
lens indgdelse. Hvis formidlerens vederlagskrav begramses til de tilfadde,
hvor en handel kommer i stand i opdragstiden, ville en ssdger og en keber
kunne udnytte formidlerens salgsindsats, hvis de blev enige om at vente
med at indgd kebsaftalen, til formidlingsaftalen var ophert. Det er derfor
nadvendigt med en bestemmelse, som ogsa sikrer formidleren vederlag, nar
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en handel gennemferes efter dette tidspunkt pa grundlag af formidlerens
indsats. Denne bestemmelse findes i nr. 2. Bestemmelsen gadder ikke, hvis
en formidler medvirker. Skulle formidler nr. 2 have handlet illoyalt i for-
hold til formidler nr. 1, vil denne eventuelt kunne gere et krav gaddende
mod nr. 2.

Bestemmelsen gadder kun for formidlingsopdrag. Formidleren skal sledes
have pétaget sig at finde en kaber (salgsopdrag) eller en eiendom (kabsop-
drag).

Sk. 2

Bestemmelsen indebaaer, at vederlagskravet bortfalder, hvis handelen ikke
gennemfares pd grund af den anviste kebers, henholdsvis sadgers forhold.
Som eksempel herpd kan naevnes, at kaber efter at have underskrevet bin-
dende kebsaftale ikke kan opna finansiering af kabet, eller at sadger ikke
kan skaffe den ngdvendige finansiering til indfrielse af eksisterende 1an i
forbindelse med kontanthandel.

En handel er i amindelighed gennemfert, nér der er tinglyst anmaarknings-
frit endeligt skede og betalingerne i forbindelse med handelens indgéelse er
klaret foruden den aftalte |aneovertagelse, aflysning af |an osv. Det forhold,
at der er solgt pa et betinget skade, og at betingelsen er, at kagber betaler et
belgb om f.eks. et &, skal imidlertid ikke fratage formidleren kravet pa
vederlag.

Stk. 3

Bestemmelsen fastdér, at formidleren for arbeide med formidlingsopdraget
kun kan kreeve betaling i form af &ftat vederlag for gennemfert handel.
Inden for denne begramsning kan der imidlertid indgas aftale om, at veder-
laget er et fast belgh, en procentsats af kontantprisen, efter regning for en
del, jf. stk. 4, o.sv. Vederlaget kan ogsa variere med omfanget af ydelsen;
aftate variationer i dette er imidlertid uden betydning for formidlerens for-
pligtelser efter loven i forhold til den anden part, jf. bemaakningerne til §
29,

Stk. 4

Formidlerens betalingskrav begramses til det aftate vederlagskrav for for-
midlingen, né&r den lykkes. Annonceudgifter osv. kan siledes kun kraeves
som en del af vederlaget, og dette kan kun kraeves, ndr der bliver indgéet en
handel. Der er imidlertid mulighed for at indgd aftale om, at dakning of
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specielle udleag skal vaae en dd af vederlaget (betaling delvist efter reg-
ning for opdrag, der lykkes). For at g endomsformidieren kan fa daskning af
udlea, kreeves det, at aftalen skal vage indeholdt i den i § 10 omhandlede
skriftlige formidlingsaftale, at det skal drgje sig om naamere angivne for-
anstaltninger, og at disses omfang er angivet. Safremt disse betingelser er
opfyldt, kan gendomsformidleren f& dokumenterede nettoudgifter refunde-
ret. Dette indebager, at alene udgiften til trediemand med fradrag af ydet
rabat og bonus kan viderefaktureres til opdragsgiver.

Naamere regler herom kan dog fastsedtes af Erhvervs- og Selskabsstyrel-
sen i medfer af § 10, stk. 1, 2. pkt. Ved fastsadtelsen af sdanne regler skal
det undgas, at en formidler lagger opgaverne ud i "underentreprise”, at
princippet om resultatafhaengig betaling undermineres, og at udgifterne fér
lov a Igbe lebsk. Der kan sdledes via regeludstedelse ske en begramsning
&, hvilke udgifter der kan faktureres saaskilt, som en del af det resultatef-
heengige vederlag, til udgifter vedrgrende specielle foranstaltninger, som er
af individuel karakter eller kan variere staakt.

§ 12 Opdragets varighed

Bestemmelsen indeholder regler om den maksimale tid for opdragets varig-
hed, om opsigelse af opdraget og om ejendomsformidlerens vederlag, hvor
opdraget opsiges af opdragsgiver far udigbet af den aftalte kontraktperiode.

Stk. 1

Det fremgdr of stk. 1, at opdraget gives for en bestemt periode, der ikke ma
vage laangere end 6 mdr. Varigheden skal altsa aftales konkret. Der er dog
mulighed for forlaangelse p& 3 mdr. ad gangen. Herved opnds det, at
opdragstiden kan forleanges pd usandrede vilkdr uden oprettelse af en ny
kontrakt, blot ved paskrift pa den gamle, jf. § 10. Det falger af bestemmel-
sen, at det ferst vil veme muligt at forlage opdraget 3 maneder ved
udigbet af den tidligere opdragsperiode.

Stk. 2

Det fremgar of stk. 2, at opdraget kan opsiges uden varsel. Bestemmelsen
omfatter den situation, hvor opsigelsen gives far udigbet af den aftalte kon-
traktperiode. Det falger af almindelige obligationsretlige regler, at kontrak-
ten opharer automatisk ved udlgbet af opdragstiden.

Bestemmelsen i stk. 2 er ny, idet det efter de gaddende regler er tilladt at
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aftale et varsel pa 30 dage. Den gaddende regel betyder imidlertid ikke, at
formidleren i denne periode pa& 30 dage kan forlange at arbejde med opdra-
get. Betydningen af fristen ligger farst og fremmest i, at formidlerens ene-
formidlingsret ikke ophgrer far udigbet af fristen. Far de 30 dage er gat,
kan opdragsgiveren ikke dutte handel, uden at formidleren har krav pa
vederlag. Der er altsd i virkeligheden tale om en dags karantametid, fer
opdragsgiveren kan omsadte giendommen selv eler gennem en ny formid-
ler. Som s&dan synes den imidlertid at métte have mindre betydning for for-
midleren. Formidlerens interesse ligger mere i at kunne fa godtgerelse for
forgeeves indsats end i at hindre, at opdragsgiveren efter opsigelse umiddel-
bart engagerer en ny formidler. Det synes defor mest enkelt at give
opdragsgiveren ret til at sige op uden varsel p& samme made, som han med
gieblikkedig virkning kan forbyde videre arbejde med opdraget. En adgang
til opsigelse uden varsel svarer i gvrigt til, hvad der gadder, nér intet andet
er aftdlt, jf. Pstre Landsrets dom af 29. marts 1976, UfR 1976 s. 632.

Stk. 3

Bestemmelsen er en viderefgrelse af gaddende ret. Som falge af indfearelse
af kontantprisprincippet er kontantprisen indfgrt som referenceramme for
"maksimeringen” til det kvarte vederlag.

Det falger af bestemmelsen, at der kan kraeves et vederlag, nédr der har fore-
ligget en skriftlig aftale herom. Formidleren har krav pa et rimeligt veder-
lag under hensyntagen til det faktisk udferte arbejde. Udgangspunktet er
altsd, at der skal betales efter regning med dokumentation for udfert arbej-
de og en rimelig pris herfor. Lyder regningen imidlertid pa et belgb, som er
starre end 1/4 af det vederlag, der ville vaae udigst, hvis der var handlet,
ma formidleren i almindelighed ngjes med naevnte 1/4, der fungerer som en
hgjestepris i denne situation, medmindre der foreligger ssalige omsteandig-
heder, som ger dette urimeligt.

§ 13 Oplysningspligt.

Bestemmelsen palamgger formidleren en omfattende oplysningspligt. For-
midleren skal give parterne oplysninger om faktiske og retlige forhold af
betydning for handlen. Det drejer g issea om oplysninger om ejendom-
men, men ogsa oplysninger om, hvad der gadder af bestemmelser om gjen-
domshandel. Specidlt fremhaeves vigtigheden af den byggetekniske gen-
nemgang, der er et vassentligt element i den foresldede lovgivning, jf. foran
i afsnit 2.3. Bestemmelsen er imidlertid ikke udtemmende. Formidleren ma
bl.a ogsa orientere om gaddsovertagelsesproblematikken, ved finansie-

61



ringstilbud om kurssikringsmuligheder og efter omstaadighederne om
partsreprassentationsregleni § 15.

Er der ved vaadiansadtelsen taget konkret forbehold om ngdvendigheden
af en naamere byggeteknisk gennemgang, skal formidieren sikre, a begge
parter er orienteret herom og om baggrunden herfor. Det bemaakes, at der
efter omstaandighederne kan vegre tale om sa alvorlige, ukendte risici, at det
vil vage i strid med god skik at medvirke til en handel uden at f& forholdet
klarlagt.

Tilsidessdtelse af § 13, 2. pkt., er sanktioneret med draf, jf. § 32. Tilside-
satelse af § 13 er i gvrigt sanktioneret efter de amindelige civilretlige reg-
ler (og § 24).

§ 14 Undersggelsespligt

Bestemmelsen fastddr, at gjendomsformidieren har en selvstaandig pligt til
at foretage undersggelser og indhente og kontrollere oplysninger, der er
ngdvendige for at udarbejde kabsaftalen. Far der skrives under pé kegbsafta-
len, bar egendomsformidleren have afklaret og bragt ale forhold i orden, og
der bar ikke efterfalgende vazre behov for yderligere afklaring og kontrol.

Det falger endvidere af bestemmelsen, at gjendomsformidieren ska pase,
at den bindende kabsaftale udformes p& en sddan méde, at den udtemmen-
de regulerer parternes retsstilling, sdledes at den efterfelgende papirgang
ved berigtigelsen bliver af ekspeditionsmasssig karakter, jf. herved foran i
afsnit 2.5.

Dette formindsker ikke den anden parts eventuelle r&dgivers pligt og ansvar
med hensyn til kontrol af de oplysninger, der er nadvendige til varetagelse
af dennes interesser.

§ 15 Partsreprasentation

Denne regel er ny og er medtaget, fordi ingen formidler kan varetage
kabers og sadgers interesser lige godt i den samme ejendomshandel, jf.
neamere foran i afsnit 2.7. Begge parter kan have brug for at have hver
deres radgiver, som de betaler direkte hver for sig. Det er ikke nadvendig-
vis de samme ydelser, som sadger og kaber eftersparger i forbindelse med
handlen. Deres interesser med hensyn til f.eks. pris og mangler er mod-
stéende.
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Bliver der tale om en byttehandel mellem 2 parter, der begge har givet
deres gjendom til formidling hos samme formidler, m& formidleren tradfe
aftale med parterne om, hvad de hver issa skal betale i vederlag, og i gvrigt
henvise dem til at spge saarskilt rédgivning.

Bestemmelsen er ikke til hinder for, at en part, der gnsker at sadge, sadtes i
forbindelse med en part, der gnsker at kabe, f.eks. via en database. Bestem-
melsen vedrgrer kun de betalte formidlingsopdrag pa henholdsvis sadger-
og keabersiden.

Bestemmelsen indebaaer ikke, at en formidler med salgsopdrag ikke méa
medvirke til a afdutte en bindende aftae, selvom keber vadger ikke at
have egen radgiver. Bestemmelsen forhindrer derimod, at formidleren i
denne situation optraeder som radgiver for keberen om punkter, hvor parter-
ne har modst&ende interesser.

Formidlingsvirksomhedens organisationsform er afgerende for, hvornér der
foreligger én, hvornar flere formidlere. At en formidlingsvirksomhed har
flere butikker, indebaaer ikke, at der fordigger flere formidlere i bestem-
melsens forstand - omvendt, hvis en raskke af selvsteandige formidlere sam-
arbejder i en kaede. Et interessentskab skal anses som een virksomhed, sdle-
des at een deltager ikke kan vaare salgsformidler, en anden kagbsformidier.

§ 16 Forbrugerorienteret radgivning
Om baggrunden for bestemmelsen henvises til de generelle bemaakninger i
afsnit 2.6. Den udbygger og praeciserer i stk. 2 og 3 regleni § 7.

Stk. 1

Formidlerens rédgivning skal kvalitetsmaessigt leve op til de krav, der til-
les til uhildet radgivning. Radgivningen skal sdledes baseres pa professio-
nelt markedskendskab og relateres til forbrugerens praderencer. Det er
udbudet pa markedet og forbrugerens interesser og forhold, ikke radgiver-
ens eventuelle saalige interesser i, hvilket valg forbrugeren tradfer, som
ska styre radgivningens indhold.

Stk. 2

Reglen palagyger formidleren at informere sager og keber om samarbejds-
relationer mv. Den fastlaggger béde pé hvilken méde og hvorndr sadan
information skal gives (om konsekvenserne d, at informationen ikke bliver
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givet, se bemagkningerne til § 7). Opstdr interessen efter det tidspunkt,
hvor besked efter 2. og 3. pkt. ska gives, skal der efter 1. ptk. gives besked
umiddelbart efter det tidspunkt, hvor interessen opstdr. Forholdet kan vaare
af en sidan betydning, at forbrugeren kan haeve aftalen, f.eks. hvis en udf-
haangig jendomsmaggler, jf. § 26, stk. 3, indgdr en aftale omfattet af § 26,
sk. 4.

Der foreligger en saalig interesse som angivet i tilfadde af selvindtraede.
Ved salvindtraade falger det i gvrigt af reglen i § 15, at formidleren ma fra-
sige sg hvervet og derfor ikke kan f& vederlag for handelen.

Stk. 3
Bestemmelsen indebager, a oplysningspligten efter § 7, stk. 2, om provisi-
on gadder i forhold til begge parter og skd opfyldes som angivet i stk. 2.

§ 17 Salgsopdrag

Bestemmelsen opstiller minimumskravene vedrgrende salgsopdraget og
indeholder en bemyndigelse for Erhvervs- og Selskabsstyrelsen til at fast-
sadte naamere regler om opdragets indhold og udferelse.

Der henvises for en dd funktioners vedkommende til andre bestemmelser,
hvori disse funktioner er naarmere reguleret.

Bestemmelsen udtemmer ikke, hvad et salgsopdrag gar ud pa Den almin-
delige regel herom findesi § 9. Udover det i § 17 anfarte pahviler der sdle-
des formidleren en rakke andre pligter. Formidleren kan f.eks. ikke se bort
fra kaberens gkonomi, jf. § 11, stk. 2. | en tid, hvor overtagelse af inde-
stéende rea kreditlan ikke er en sdvfglge, men ofte meddeles efter en per-
sonlig kreditvurdering af kaber, og hvor det heller ikke er en selvfalge, a
en hvilken som helst kaber vil kunne optage realkreditlan, er det af saalig
betydning, at ejendomsformidlieren har pligt til selvsteandigt at interessere
sg for kabers forhold. Herved skabes der starre sikkerhed for, at en under-
skrevet kgbsaftale ogsa ferer til en gennemfert handel. Pligtens naamere
indhold vil afhaange af "god skik" i branchen. Pligten pahviler formidler af
hensyn til sadger, og den legitimerer ikke samtidig optraeden som finansie-
ringsrédgiver for keber, jf. § 15. Ska der udstedes et ssdgerpantebrev, ma
formidler undersgge, om det kan afhaandes pa szadvanlige vilkar.

Det er forudsat, at formidleren skal afklare forsikringsmaessige forhold,
herunder forholdene vedrgrende brand-, svampe- og insektskadeforsikring.

64



Der kan fastsadtes naamere regler herom og f.eks. om, at formidleren ska
undersage og orientere om vaadien af et pantebrev, der indgér i en handel,
jf. herved g endomsmagglerbekendtgarelsens § 12.

Allerede efter gaddende regler har gendomsformidieren pligt til, safremt
forhandlinger om salg & fast ejendom forer til en aftde, at udfeadige en
slutseddel, der i udkast skal foreleagges parterne, sa snart aftalen er dluttet.
Det er ikke her angivet neamere i detaljer, hvad der skal fremga af kebsaf-
talen, men det er forudsat, at der fastsadtes naamere regler herom, jf. her-
ved ejendomsmeaaglerbekendtgerelsens § 11.

Det fremgdr af stk. 1, 2. pkt., nr. 6, at der skal ydes sadger forneden bistand
i forbindelse med handelens efterfelgende berigtigelse. Dette ska forstas
sdledes, a der ikke er tale om en pligt til at gennemfare berigtigelsen, men
om det meget mindre om fornedent at bisti sedger med en stillingtagen til
de papirer og spgrgsmdl, der ofte opstdr i forbindelse med en berigtigelse,
som foretages af en anden end gjendomsformidieren.

Det er forudsat, at oplysningen om vegdiansadtelsen, jf. stk. 1, 1. pkt.,
gives skriftligt, og at Erhvervs- og Selskabsstyrelsen fastsadter dette. Det er
endvidere forudsat, at Erhvervs- og Selskabsstyrelsen kan bestemme, at
oplysningerne om gjendommens nggleta, jf. stk. 1, 2. pkt. nr. 4, skal givesi
skemaform. Skulle der blive etableret en database som omtalt foran under
2.11., kan der fastsadtes regler om dennes anvendelse.

§ 18 Finansieringstilbud

Bestemmelsen skal ses i sammenhaang med kontantprisprincippet i § 2,
kontantprisudbudet og retten til at gare et salg betinget af overtagelse af
eksisterende 1an, men ikke af aftale om finansiering i evrigt, jf. § 4, og for-
midlerens pligt til som en del af formidlingsopdraget at udarbejde et fordag
til finansiering.

Stk. 1

Der er pligt til at udbyde en giendom med oplysninger om indestdende an
og med fordag til finansiering. Herved sikres det, a kaber ved siden af
oplysninger om kontantprisen ogsa fir andre relevante gkonomiske oplys-
ninger, sdledes at forbrugeren ud fra egne forhold og egne pradferencer kan
tredfe et rationelt valg vedrarende finansiering af et ejendomskeab.

Det foredas endvidere, at Erhvervs- og Selskabsstyrelsen fastsadter nag-
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mere regler. Reglerne bgr indeholde krav om en beskrivelse af savel inde-
stdende 1&n som det foresldede finansieringstilbud med angivelse af |anety-
pe, gadd, rentevilkar, lebetid, konvertibilitet m.v., ligesom reglerne bar
foreskrive pligt til at oplyse prisen pa den samlede finansieringspakke, om
muligt udtrykt ved et enkelt nagletal beregnet i overensstemmelse med
principperne i kreditaftaleloven.

Stk. 2

Bestemmelsen indebager, at kaber, sifremt sadger holdes skadeslgs, er
berettiget til at finansiere kabet pa en anden made end fastlagt i kebsafta-
len. Herved gives der kaber mulighed for efterfalgende at aandre en aftat
finansiering, selv om dette kan medfgre tab af f.eks. provision for formidle-
ren, og uden at denne har krav pa at blive holdt skades! gs.

Kravet om, at ssedgeren ikke ma pafares tab, indebaaer, at han skal stilles,
som han gkonomisk er dtillet efter den indgdede aftale pa det tidspunkt,
hvor kegber meddeler, at han vil disponere om. Formidler har efter § 17, stk.
1, pligt til at vejlede sedger med hensyn til, om dette er tilfaddet.

Hvor vaadifuld denne adgang til omlaegning er for kaber, beror pd, hvor
hurtigt det sker. Er den aftalte finansiering nemlig bragt pa plads i forhold
til en finansierende tredjemand, er det i reglen ikke omkostningsfrit i for-
hold til denne at disponere om.

§ 19 Ejerudgift og anvendelsesudgift

Det er for en kabsbeslutning afgarende, hvad det koster at ge (gerudgift)
og bruge (anvendelsesudgift) en gendom, og derfor vasentligt, a egen-
domme udbydes med oplysning herom, og at disse oplysninger gives pa
grundlag &f regler, som sikrer oplysningernes sammenlignelighed.

N& skat af lejevaadi ikke er neavnt i stk. 2, 1. pkt., selv om denne post er
nok s vaessentlig som f.eks. forsikringspraamien, skyldes det alene, at tek-
sten bar vagre sa robust som mulig i forhold til teankelige aandringer af skat-
telovgivningen.

Ejerudgiften omfatter de faste udgifter forbundet med gjerskabet, anvendel-
sesudgiften de med brug forbundne udgifter, som i reglen varierer fra gen-
dom til giendom og fra bruger til bruger. Om vedligeholdel sesudgiften hen-
vises il afsnit 2.3. foran.
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Hvis der foreligger eller udarbejdes en anvendelig norm, hvorefter enhver
formidler skal give oplysning om opvarmning og vedligeholdelse m.v., bar
oplysningerne gives - i modsat fald ber aene foreskrives pligt til pa tydelig
made at give oplysning om, at de ikke indgér i beregningen. En forskrift
om, a det sidste er tilstrakkeligt, fritager ikke formidleren fra at give
oplysning om en vedligeholdelsesudgift, som métte vaae angivet i en byg-
geteknisk rapport, eller frai overensstemmelse med "god skik" at give de
oplysninger, som de konkrete forhold métte begrunde.

Efter bestemmelsen tilles krav om oplysning af "arlige" brutto- og netto-
udgift. Heri ligger, at der skal gives oplysning om farste &rs brutto- og net-
toudgift og kendte variationer over tid.

§ 20 Salgsprovenu

Bestemmelsen definerer, hvad salgsprovenu er, men angiver ikke, hvorle-
des det skal beregnes. Som typiske eksempler pé indtaegter for sadger ved
en handel kan nsavnes kontant udbetaling og indtsggt ved salg af realkredit-
obligationer og sadgerpantebreve. Typiske udgifter er indfrielse af realkre-
ditldn og private pantebreve, ejerskifteafdrag/-gebyr, prioriteringsomkost-
ninger safremt sadger tilrettelaggger den fremtidige finansiering, salgssaag,
advokatsalag, udgift til varmesynsrapport/tilstandsrapport mv.

Spergsmalet om, hvorledes beregningen skal foretages, ma besvares ud fra,
hvad "god skik" kreever. Den bag et gjerpantebrev, skadeslgsbrev og udlagy
eventuelt liggende gedd indgar normalt ikke i beregningen, men det er
gnskeligt, at det naavnes, at der ikke er taget hensyn dertil. Tilsvarende ber
der gives saaskilt oplysning om eventuel skattepligt af provenuet som fal-
ger af forhold som gertidens lamgde.

| forbindelse med udbud ska provenuet beregnes ud fra 2 forskellige situa-
tioner: salg til kontantprisen og salg med overtagelse af indestédende Ian. |
princippet skal provenuet i de to situationer vege det samme, jf. bemaak-
ningerne til § 4. N&r der alligevel kan vaae forskelle i det faktiske kontant-
provenu, skyldes det, at der i de to situationer kan vaae forskelle i omkost-
ninger knyttet til aktuel og potentiel finansiering og forskelle i, hvem der
skal afholde disse omkostninger.

Aftales der undervejs nye udbudsvilkar, ska der foretages ny beregning af
salgsprovenu.
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Ved salg skal der foretages en beregning inden sadgers underskrift baseret
pa de aktuelle salgsvilkar.

§ 21 Formidlerens fuldmagt

Bestemmelsen fastddr, at formidlingsaftalen ikke i sig selv indeholder en
fuldmagt for formidleren til a forpligte opdragsgiveren over for tredie-
mand. Dette svarer til, hvad der gedder i dag, hvor formidlieren ikke kan
indga bindende aftaler for opdragsgiveren uden saalig fuldmagt. Bestem-
melsen er siledes kun medtaget for klarhedens skyld. Har formidleren faet
en saalig fuldmagt, finder de almindelige regler herom anvendelse.

Det er ikke fundet ngdvendigt at fastsedte saalige regler om tilbagekal delse
af fuldmagten. Ifalge § 12, stk. 2, kan salgsopdraget traekkes tilbage uden
varsel, og hermed falder ogsa fuldmagten bort i det interne forhold. For-
midlerens fuldmagt kan, overfor tredjemand, tilbagekaldes efter de gadden-
de fuldmagtsregler. Sadanne teknikaliteter vil ligge udenfor, hvad forbruge-
re fles vil kende til og agere efter. Det vil da ogsa klart vege i strid med
"god skik" at benytte en skabt legitimation efter opdragets ophar.

§ 22 Frit formidlervalg

Stk. 1

Bestemmelsen sikrer frit valg af formidler for opdragsgiveren. Bestemmel-
sen vil fx hindre, at et banklan til en ny bolig betinges &, at |antagers hidti-
dige bolig skal sadges under anvendelse af en formidler, som vedkommen-
de bank samarbeider med. En sddan begramsning af forbrugerens frie
adgang til at vadge formidler synes urimelig, hvortil kommer, at det inde-
bagrer konkurrenceforvridning, hvis dominerende positioner pa andre felter
end gendomsformidling udnyttes til at skaffe kunder til formidlingsvirk-
somhederne.

Er et sadant vilkér aligevel indsat, kan forbrugeren fastholde resten af afta
len, selv om det pdberdbes, at vilkéret om bestemt gjendomsformidler eller
ikke specificeret medlem af en formidlerkaade er ugyldigt. Banken f.eks.
kan ikke paberdbe sig, at det var en afgerende forudsaaning for |aneaftalen,
at der blev benyttet en bestemt formidler mv.

Stk. 2
Bestemmelsen tager hgjde for en saalig situation i forbindelse med realkre-
ditinstitutternes debitorpleje.
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§ 23 Forbud mod sammenkadning af ydelser

Stk. 1

Bestemmelsen fastdér, at gendomsformidling, bortset fra krav om bygge-
teknisk gennemgang, ikke ma betinges &, at keber eller sadger aftager
andre ydelser end dem der er nadvendige for formidlingens korrekte
udfarel se.

Sdledes kan forbrugeren ikke forpligtes til at aftage accessoriske ydelser,
som f.eks. en bestemt finansieringslgsning eller bestemte forsikringer. Tilli-
ge hindrer bestemmelsen eksempelvis, a en aftale om formidling af
opdragsgivers (sadgers) nuvaaende bolig betinges &, at kabet a ny bolig
skal forega gennem formidleren ogl/eller med ydelser fra dennes samar-
bejdspartnere.

Bestemmelsen svarer til § 6, stk. 1, i den gaddende eendomsmagglerbe-
kendtgerelse.

Den ska forebygge, at formidleren lasgger pres pa en keber for at fa denne
til at vadge en bestemt finansiering m.v. Alle kebstilbud skal loyalt fore-
lesgges for sadger. Formidler ma ikke diskriminere alt efter om et kabstil-
bud antager finansieringsforslaget eller ).

Bestemmelsen er ikke til hinder for, at keber far et finansieringstilbud.
Tvaatimod er et sdant obligatorisk, jf. § 18. Og det er heller ikke i strid
med bestemmelsen at tilbyde f.eks. en kurssikringsaftale, n&r blot det er
klart, at der er tale om et tilbud og bestemmelsernei § 9 og § 16 overhol-
des. Tilsvarende gadder tilbud om bygningsfejlsforsikring osv.

Stk. 2
Efter bestemmelsen har gjendomsformidieren ikke krav pa vederlag, hvis
forbudet i stk. 1 overtraades. 1 ovrigt henvisestil erstatningsreglernei § 24.

§ 24 Erstatningsansvar

Bestemmelsen indeholder regler om ejendomsformidlerens erstatningsan-
svar. Andre radgiveres ansvar afgeres efter de almindelige regler om pro-
fessions- og rédgivningsansvar.

Stk. 1
Af bestemmelsens 1. pkt. fremgar, at forbrugeren (kaber eller sager) har
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ret til erstatning, sifremt forbrugeren lider tab som faige af formidlerens
tilsideszdtelse af sine pligter efter loven eller den indgaede formidlingsafta-
le efter dansk rets almindelige regler.

Bestemmelsen i 2. pkt. indebagrer, at den formidler, som har en saalig inter-
esse i, at forbrugeren falger et bestemt rad, har bevisbyrden for, at han har
opfyldt sine pligter, ndr forbrugeren har fulgt det givne réd. Foran i afsnit
2.6. er der neamere redegjort for baggrunden herfor. Det centrale er sam-
menblandingen af betalt r&dgivning af en privat forbruger med afsagtningen
af finansielle produkter for en finansiel producent og denne dobbeltrolle set
pa baggrund af formidlerens forpligtelse til at prasstere en radgivning, som
opfylder de krav, der dtilles til en sagkyndig ejendomsformidling, som ale-
ne er bestemt af parternes interesser og forhold. Hertil kommer, at det er
via valget af huset, at forholdet til den anden parts formidler bliver etable-
ret.

Stk. 2

Det fastdlas, at forbrugeren har krav pa godtgerelse, hvis forbrugeren i god
tro har indrettet sin gkonomi i tillid til formidlerens beregning af salgspro-
venu (sadger) eler gerudgifter (kagber), og denne beregning er forkert til
skade for vedkommende. Formidleren mai givet fald godtgere forbrugeren
forskellen. Det samme er tilfaddet, hvis forbrugeren i god tro med rimelig-
hed har disponeret i tillid til rigtigheden af en veardiansedtelse foretaget af
formidleren, og denne afviger vassentligt fra, hvad den burde veae efter
regleni § 3.

Godtgarelsen af "forskellen" ved gerudgiften ma fastsadtes skansmaessigt,
jf. herved Hgjesterets dom af 13. gpril 1981, UfR 1981 s. 410. Denne
erstatning skal ikke give mulighed for til evig tid at blive boende til den
"rigtige" udgift, men alene kompensere i rimeligt omfang under hensyn til
indrettel sesbetragtningen og omdisponeringsmulighederne.

Vaadiansattelsen danner grundlag for aftalen om udbudspris, men udbuds-
prisen siger intet om den tilgrundliggende vaardiansadtelse. | gvrigt bliver
det svagere at bevise, at der er tale om en afvigelse som angivet i bestem-
melsen, jo langere tid der g&.

At afvigelsen skal vaae vassentlig, vil sige, at der skal foreligge et markant
vazdispring i forhold til den relevante ydergramse for det skegn, som veadi-

70



A\

ansadtelsen er udtryk for. Den forskel, som kan forlanges erstattet, fastsed-
tes skeansmaessigt ud fra den naavnte ydergramnse.

Bestemmelsen er baseret pa det synspunkt, at en usagkyndig, der sager rad
hos en professionel, i forbindelse med en aktivitet, som den usagkyndige
kun udgver en enkelt eller nogle fagangei livet, ber kunne faeste lid til rig-
tigheden af den professionelles informationer og indrette sin gkonomi pa
dette grundlag. Nér der derefter sker en gkonomisk forrykkelse i forhold til
det, vedkommende med fge havde indrettet sig pa, ber forbrugeren have
kompensation for det derved opstaede tab, nér det professionelt tilvejebrag-
te beslutningsgrundlag er forkert pa de afgerende punkter, bestemmelsen
omfatter.

Justitsministeriets, Assurander-Societetets, Finansradets og Realkredit-
radets repraesentanter i udvalget finder det ikke godtgjort under udvalgsar-
bejdet, at der er behov for en s3 betydelig skeapelse af ejendomsformid-
leres ansvar for rigtigheden & provenuberegninger, beregninger af gerud-
gift og varrdiansadtelser, som den foreslaede regel vil medfere. Efter stk. 2
skal formidleren sdledes betale en narmere angivet godtgerelse, selvom
han kan bevise, at det ikke kan bebrejdes ham, at hans beregning er forkert.
Denne godtgarelse ma antages i mange tilfadde at svare til det gkonomiske
tab. og der vil sdledes reelt vage tale om et objektivt erstatningsansvar for
formidleren. Det bemagkes i @vrigt, at udtrykket "godtgerelse" i anden
lovgivning normalt bruges om gkonomisk kompensation for skader, der
ikke kan mélesi penge.

Udvalgets gvrige 11 mediemmer bemaaker hertil, at tryghed og sikkerhed
for forbrugere ved handel med fast ejendom er et vassentligt formd med
loven. Det er i s henseende af helt afgerende betydning, a forbrugerne
kan indrette sig i tillid til rigtigheden af professionelle ggendomsformidleres
vaadiansadtelse og beregning af salgsprovenu og eerudgift. Nar formidle-
rens oplysninger pa disse centrale punkter ikke er korrekte, er formidleren
naa'mere end forbrugeren til at bagre risikoen og sa langt bedre i stand der-
til, fordi den via prissagning og forsikring kan pulveriseres til en marginal-
omkostning spredt ud pé et stort antal opdrag. Det drejer sig om oplysnin-
ger, som er af helt afgarende karakter i forbindelse med ejendomshandel.
Bestemmelsen beskytter den tillid og forventning til korrektheden, som pri-
vate forbrugere med fge har i kraft &, at oplysningerne er af den nsevnte
karakter og hidrgrer fra en professionel erhvervsudgver pa omradet. En
sddan beskyttelse af en afgerende og rimelig forventning om korrekthed er
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i god overensstemmelse med dansk rets aimindelige regler, hvorefter der
ifaldes ansvar for tilsikring. Det karakteristiske for tilsikringsansvaret er
netop, at det ifaldes, nar der foreligger en objektivt konstaterbar mangel
ved den prassterede ydelse uden hensyn til, om der er noget at bebrejde
vedkommende. Tilsikringsansvar udigses typisk, ndr modtageren af en
oplysning har behov for a kunne stole pa dens rigtighed og ud fra en risi-
kobetragtning har fge til at kunne indrette sig i tillid til dens rigtighed.

Reglen bar derfor ikke som af mindretallet anskues ud fra en culparegel,
men ud fra den lige s knaesatte regel i dansk ret om tilsikringsansvar. | den
forbindelse bemaakes, at skulle en formidler f. eks. afdutte aftalen pa
opdragsgivers vegne uden at have fuldmagt dertil, jf. 8 21, er formidleren
objektivt ansvarlig efter aftalelovens § 25 (“indestar for, a han har forng-
den fuldmagt"). Der er siledes ikke tale om en "betydelig" skeapelse af
ansvaret. | langt de fleste tilfadde vil der vage ansvar alerede efter stk. 1,
1. pkt. og ansvar efter bestemmelsen for, hvad der métte ligge herudover,
indebazrer blot en praisering i forhold til, hvad tilsikringsreglen farer til.

Udtrykket "godtgarelse” er valgt fremfor "erstatning” for at markere, at for-
brugerens krav udlgses i kraft af skuffelsen af den rimelige forventing, som
bar beskyttes, uden det er forngdent at tage stilling til, om der foreligger et
sddant tab, som ud fra et culpasynspunkt ville kunne forlanges erstattet.

§ 25 Ejendomsmeeglere

Stk. 1

Erhvervs- og Selskabsstyrelsen skal fare et register over "ejendomsmagle-
re". Alene personer, som er optaget i registret, ma benytte betegnelsen
gendomsmagler. Disse personer kan udgve ejendomsformidlingsvirksom-
hed, jf. 8§ 8, stk. L

Ved denne bestemmelse vil ale personer, der driver selvstaadig ejendoms-
maaglervirksomhed (med undtagelse af advokater), fremover vaae registre-
ret hos Erhvervs- og Selskabsstyrelsen.

| dag er det alene personer beskikket som ejendomsmaaglere efter 1. januar
1988, der er registreret hos Erhvervs- og Selskabsstyrelsen. Der er siledes
intet samlet register for gendomshandlerne og en stor del af gjendoms-
magglerne.
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Et samlet register vil give en bedre mulighed for at sikre, at erhvervet alene
udeves af personer, som har ret til dette efter toven.

Stk. 2
Bestemmelsen opregner de krav, der stilles til personer, for at blive optaget
i registret.

En del af kravene er stort set uandret overfert fra gaddende lovgivning.
Det gadder kravet om, at vedkommende har 1) bopad her i landet, 2) ikke
er umyndig eller under lavvaargemdl, 3) ikke har anmeldt betalingsstands-
ning eller er under konkurs, 4) ikke driver et erhverv eller indtager en stil-
ling, som efter regler fastsat af Erhvervs- og Selskabsstyrelsen er uforeneli-
ge med virksomhed som ejendomsformidler, og 9) ikke har forfalden gadd
til det offentlige pa 50.000 kr. €ller derover. Nr. 10) om gebyr for registre-
ring svarer til den gaddende regel om gebyr for beskikkelse som ejendoms-
magler.

| modsagning til gaddende lovgivning er kravet om dansk indfedsret ikke
medtaget i forslaget. Flere internationale aftaler om fri udveksling af tjene-
steydelser har gjort dette krav illusorisk, jf. bl.a. bekendtgerelse nr. 117 af
19. februar 1992 om fravigelse af indfedsrets- og bopadskrav ved medde-
lelse af visse beskikkelser.

Kravet om ikke at vage i gadd til det offentlige med 50.000 kr. er ubetinget,
for sa vidt der ikke foreligger en reel tvist om belebet, et spergsmd, der
forudssdtes afgjort med anke til Erhvervsankensevnet. Den, dér egnsker at
blive registreret, kan undg& problemer ved at bringe gedden ud af verden,
og kan det ikke lade sig gare, synes det gkonomiske grundlag for tyndt, jf.
herved § 8, stk. 2.

Det afgerende nye i stk. 2 er dels kravet i nr. 7) om opfyldelse af betingel-
sen om sikkerhedsstillelse i § 8, stk. 2, dels kravenei nr. 5) og 6) om teore-
tisk og praktisk kunnen for alle personer, der gnsker selvstaandigt at kunne
udeve erhvervet som gendomsmagler. Det bemaakes, at kvalifikationsni-
veauet som minimum bgr vage det nuvaarende uddannelsesniveau til een-
domsmaggler, og at der tilstrades et kvalitetsoft i forhold hertil.

Hermed er gjort op med spergsmalet om fri adgang til at udeve hvervet
som gjendomsformidier. Det skal ikke langere vaae muligt at udeve hver-
vet pa baggrund af et nagingsbrev - med de fa krav der stilles til et sadant -
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jf. dog overgangsbestemmelsen i § 33. Fremover skal e endomsmaglere
have teoretisk og praktisk uddannel se.

Stk. 3

Den ansatte maggler ska ikke dille sikkerhed, men veae registreret og
opfylde @vrige betingelser herfor. Sikkerhed stilles a den virksomhed,
hvori han er ansat.

Stk. 4

Registreringen skal slettes, nér visse forhold foreligger. Nr. 1), 2) og 4) sva
rer til de gaddende regler for bortfald af beskikkelse som g endomsmaggler,
jf. dog om nr. 4, hvad der er anfart om stk. 2, nr. 7.

Som noget nyt er medtaget reglen i nr. 3) om, at registrering dettes, hvis
vedkommende har gjort sig skyldig i grov eller oftere gentagen forsgmmel-
se i udevelsen & virksomhed som gendomsformidler, og de udviste for-
hold giver grund til a antage, a vedkommende ikke fremtidig vil udeve
virksomhed pé forsvarlig mé&de. En s3dan regel om naaingsforbud gadder
inden for andre liberale erhverv.

Ved bedemmelse & forhold efter denne bestemmelse ska der laggges vaat
pd, om der er tale om grov eller oftere gentagen forsgmmelse. Det ma erin-
dres, at detning &f registret er ensbetydende med fratagelse af retten til at
udeve virksomheden selvstendigt. Derfor kan mindre fegl og forseelser
ikke danne grundlag for fratagelse, men alene for (eventuelt) erstatnings-
krav, strafansvar osv.

Stk. 509 6
Bestemmelserne svarer til, hvad gadder pd andre omrader.

Stk. 7
Bestemmelsen svarer til regleni § 4, stk. 3, i den gaddende g endomsmaay-
lerlov.

§ 26 Ejendomsmeegleres ejendomsformidlingsvirksomhed
Bestemmel sen omhandler kun virksomhed efter 8 8, stk. 1, nr. 1.

Stk. 1
Bestemmelsen dbner mulighed for at drive ejendomsmagglervirksomhed i
selskabsform. Begramsninger i et sdant selskabs virksomhedsomrade skal
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felge, hvad der métte blive bestemt i henhold til § 25, stk. 2, nr. 4. Det er
forudsat, at der skal gadde stort set de samme begraansninger med hensyn
til gjerskab, som gadder for gvrige liberale erhverv - med de for advokater,
fastsatte regler som model.

Stk. 2

Bestemmelsen svarer til reglen i den gaddende ejendomsmagglerbekendt-
gorelses § 3, gk. 1, om filiadrift. Bestemmelsen er dog suppleret med et
krav om, at egendomsmaagleren, som leder forretningsstedet, skal have den-
ne opgave som sin hovedbeskadtigelse. Det er hermed gnsket at styrke
gjendomsmagglerens engagement i virksomhedens drift og sdledes ogsa i
serviceringen af forbrugerne.

Stk. 3

Bestemmelsen sigter pa at give forbrugerne (gjendomssadgere og -kebere)
et tilbud om en saalig form for gendomsmaaglerbistand, pragyet af garanti-
er mod afhaangighed af andre interesser end forbrugerens.

Bestemmelsen er et vasentligt led i lovudkastet, idet den rendyrker den
uafhaangige magglervirksomhed. Forbrugerne f& pa denne made et alterna-
tiv til det evrige masglermarked, hvor masglerne, som det fremgar af andre
regler i lovudkastet, kan vazre bundet af aftaler om at sgge afsat andre ydel-
ser end blot giendomsformidling.

Uden dette dternativ kunne det forekomme betaankeligt at give adgang til
frit a kombinere formidling med andre ydelser pa et omréde som gen-
domshandel, der ofte kan vaae a afgerende betydning for forbrugernes
gkonomi og hele velfaad.

Bestemmelsen indebager, at en gendomsmasgler f& adgang til - og eneret
til - at betegne sig som "uafhangig ejendomsmaggler”, ndr virksomheden
som maggler drives pd en sadan made, at der ikke kan rejses tvivl om, at
maegleren optraader som sadgerens eller kaberens uafhangige tillidsmand.

Ejendomsmaagleren ska sdledes veae helt fri for erhvervsmaessig tilknyt-
ning til andre virksomheder af en sddan art, at tilliden til uhildethed kan
svakkes. Maggleren ma ikke have bundet sig til fortrinsvis at afsadte, fore-
da eller anbefae bestemte finansielle eller andre produkter i tilknytning til
gendomsforniidlingen, men skal stedse alene handle ud fra, hvad der kon-
kret er bedst for forbrugeren. Masgleren ma g heller skaffe sig indtaegt ved
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provision og lignende fra tredjemand ved udferelsen af formidlingsopdra-
get for forbrugeren og ma ikke fra tredjemand modtage bel@nninger eller
begunstigelser sdsom &rsbonus, markedsferingstilskud, studiergjser og ren-
tefrie 1an.

Bestemmelsen i stk. 3 bygger pa frivillighed - gjendomsmasglerne ma salv
tage illing til, om de vil virke som "uafhaangige" eller pa grundlag of
lovudkastets andre regler, og forbrugerne ma afgare, i hvilket omfang de
foretraskker den ene eller den anden form for gjendomsformidling.

Den gjendomsmaggler, der benytter betegnelsen "uafhaangig”, uden at for-
udsaetningerne herfor er opfyldt, skal afregistreres under de betingelser, der
er angiveti 8 25, stk. 4, nr. 3.

Lovudkastets gvrige bestemmelser gadder ogsd for uafhemgige gendoms-
maglere.

Stk. 4

Den gendomsmagyler, der ved samarbejdsaftaler eller lign. har forpligtet
sig til at virke for afsegningen af produkter med tilknytning til omsagning
af fast gendom, skal drive sin virksomhed under et navn, hvoraf det tyde-
ligt fremgér, hvem han samarbgider med. Med denne bestemmelse til-
stracbes det at skabe gennemsigtighed i samarbejdssystemerne inden for
gjendomsformidlingsbranchen. Det skal vaae muligt for forbrugerne umid-
delbart at konstatere, hvem gjendomsformidleren samarbegjder med.

Det felger af § 16, k. 1, at en formidler ikke méa forpligte sig til udeluk-
kende at anbefde eller i gvrigt anvise en bestemt leveranders produkter.

§ 27 Advokaters ejendomsformidlingsvirksomhed
Der henvises til bemagkningerne til § 26, stk. 4.

§ 28 Pengeinstitutters, realkreditinstitutters og forsikrings-
selskabers ejendomsformidlingvirksomhed

Stk. 1

N& pengeinstitutter, realkreditinstitutter og forsikringsselskaber driver
gjendomsformidlingsvirksomhed i et selvstendigt selskab, hvad enten det
er et dattersselskab eller et selskab get af et datterselskab, stilles krav om,
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at den selskabsretlige forbindelse umiddelbart skal fremgd af formidlings-
selskabets navn. Bestemmelsen er, ligesom reglernei § 26, k. 4, og § 27,
indsat for at sikre gennemsigtigheden pa gjendomsformidlingsmarkedet.

Pligten til at deklarere interessefedlesskabet i eller i tilknytning til gen-
domsformidlingssel skabets navn skal opfyldes pa en sddan méde, at forbru-
gerne ikke vildledes med hensyn til de selskabsretlige hadtelsesforhold ved
at blive bibragt den opfattelse, at de entrerer med det bag ejendomsformid-
lingsselskabet stdende finansielle ingtitut. Det er derfor en balancegang at
fa tilkendegivet interessefadlesskabet og samtidig undgd, at forbrugerne
identificerer ejendomsformidlingsselskabet med det bagved stdende finan-
sielle selskab. Hertil kommer den komplikation, at det bagved stdende sel-
skab kan vage flere. Der er sdledes bade principielle og praktiske proble-
mer forbundet med den konkrete opfyldelse af deklarationspligten. For at
sikre en korrekt og hensigtsmaessig form er det overladt tit Erhvervs- og
Selskabsstyrelsen at godkende den made, hvorpa forbindelsen reflekteres i
eller i tilknytning til virksomhedens navn. Det skal herved tages i betragt-
ning, at det godkendte skal sta i telefonbogen, pa butiksskilte, brevpapir
0.SV.

| en rakke eksisterende franchiseaftaler er franchisegiver et selvstandigt
selskab oprettet af et reakreditinstitut, et pengeinstitut eller et forsikrings-
selskab. P4 denne made kan det ofte blive saret, hvem den egentlige sam-
arbejdspartner er. Det er derfor en betingelse, at det umiddelbart fremgar af
ejendomsformidlingsvirksomhedens/kedens navn, til hvilket realkreditin-
stitut, pengeinstitut eller forsikringsselskab der er knyttet forbindel se.

Stk. 2
Bestemmelsen svarer til § 26, stk. 2.

§ 29 Lovens ufravigelighed

Bestemmelsen svarer til og skal forstds i overenstemmelse med de tilsva-
rende bestemmelser i anden forbrugerbeskyttende lovgivning. En branches
kutymer viger sdledes for lovens krav.

Bestemmelsen er ikke til hinder for hos en gendomsformidler at kebe
enkeltydelser der ellersindgdr i et (samlet) formidlingsopdrag, f.eks. vaadi-
ansadtelse eller gkonomiberegning, nd& formidlerens udfarelse af hvervet
kan ske uden tilsidesadtelse af de pligter, der pahviler en formidler i for-
hold til den anden part i en g endomshandel.
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§ 30 Myndighed

Der henvises til afsnit 2.10. foran. Det er forudsat, at interessereprassentan-
ter i deti stk. 2 naavnte udvalg udnaa/nes efter indstilling fra vedkommende
organisationer.

§ 31 Anke

Bestemmelsen giver Industriministeren mulighed for at fastsadte regler om
klageadgang for afgerelser truffet af Erhvervs- og Selskabsstyrelsen i med-
far af loven. Reglen svarer til § 6ai den gaddende ejendomsmagglerlov.

Det bemaakes, at det er forudsat, at kun afgarelser truffet over for en per-
son, et selskab m.v., ikke udstedte regler, skal kunne ankes.

Safremt industriministeren gnsker, at Erhvervs- og Selskabsstyrelsens
afgarelser ikke ska kunne indbringes for anden administrativ myndighed,
giver bestemmelsen ogsa mulighed for at fastsadte en sadan regel.

Efter gaddende regler kan Erhvervs- og Selskabsstyrelsens afgerelser i
medfar af lov om ejendomsmaglere indbringes for Industriministeriets
Erhvervsankenaavn, jf. bekendtgerelse nr. 146 af 16. marts 1988 om hen-
leggelse af visse befgieser til Erhvervs- og Selskabsstyrelsen samt om
klageadgang over visse afgerel ser.

§ 32 Straf
Praecise informationspligter, formkrav og handleforbud ber i det angivne
omfang vaae Strafsanktioneret.

| evrigt erindres om, at den foreddede lov om ejendomsomsagning er et
supplement til de generelle erhvervsregulerende og forbrugerbeskyttende
love, som gadder fuldt ud ved siden &f. Det betyder bl.a., at tilsidessdtelsen
af loven om omsagtning af fast gjendom vil kunne imegdegas med sanktioner
efter markedsfaringsloven, ikke blot via Forbrugerombudsmanden, men
ogsa f.eks. i form af forbudsag anlagt af vedkommende erhvervs- og for-
brugerorganisationer.

§ 33 Ikrafttraedelse, overgangsregel

| stk. 2 er fastsat de overgangsregler, som er fundet ngdvendige, for ikke at
fratage en rakke personer de rettigheder, de har efter gaddende lov. Efter
overgangsreglerne har personer, der i dag er beskikket som ejendomsmasg-
ler eller har naaingsbrev som ejendomshandler, i en periode af 6 maneder
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efter lovens ikrafttraeden ret til at blive optaget i ejendomsmaeglerregisteret,
uden at skulle opfylde de i lovforslaget stillede krav til uddannelse, séfremt
de har drevet selvstaandig virksomhed i et &. Sdledes vil der hgjst sandsyn-
ligt ogsa fremover vaae visse ejendomsformidlere med kun meget lidt eller
ingen teoretisk uddannelse, nemlig de nuvaaende eendomshandlere, som
lader sig registrere i |gbet af de 6 méaneder.

Samtidig giver overgangsreglerne de ovennaarnte personer mulighed for i
samme periode at udeve formidlererhvervet, uden at de opfylder kravene
om registrering.
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5. Konsekvensandringer i anden lovgivning

Som anfert laegges der i Udvalgets lovudkast op til en adskillelse af beslut-
ningen om kab af en giendom og beslutningen om finansiering af kabet, jf.
afsnit 2.2. om kontantprisprincippet. Til understettelse af dette princip er
det nadvendigt med aandringer i stempellovgivningen og realkreditlovgiv-
ningen, sdledes at denne ikke favoriserer en bestemt finansieringsmodel,
men tvaatimod forholder sig neutralt med hensyn til, om en handels finan-
siering tilrettelaggges af sadger eller kaber.

Efter stempellovens § 57, (ff. 8§ 57 A, stk. 3, nr. 2) skal sadgerpantebreve
(eller erstatning for et sadgerpantebrev, der indgér i en slutseddel) stemples
med 7,5 pct. af det pantsikrede belgh. Dette gadder ogsa [an optaget i real-
kreditingtitut. Pantebreve, hvorved der gives et pengeinstitut pant i ejerbo-
lig, skal i modsagtning hertil stemples med 4,0 pct. af det pantsikrede bel gb.
Hvis kaber selvstandigt - uden slutseddelaftale med sadger - sammensaetter
kebets finansiering (kontanthandel sprincippet), vil kaber oftest optage 1an i
et pengeinstitut for det belgb, som ellers dakkes af et sadgerpantebrev.
Herved stiger stempelafgiften for denne del af kabesummen med 2,5 pct.
Denne forskedl mellem den sadgerfinansierede og den kaberfinansierede
handel kan fjernes ved en andring af stempellovens § 57 A, stk. 3, nr. 2, sA
bestemmelsen i stedet for erstatning for sutseddelaftalte sedgerpantebreve
omhandler pantebreve, der udstedes i forbindelse med kab/salg af ejendom-
men.

Efter stempellovens § 62, gtk. 1, nr. 3, er dokumenter om 18n i realkreditin-
stitutter, som optages til indfrielse af sddanne |an, stempelfri. Der kraaves i
dag en snaever tidsmaessig sammenhaang mellem aflysningen af gammelt
pantebrev og oprettelsen af nyt pantebrev for at stempelfrined kan opnas.
Safremt sadger ska afvikle det gamle realkreditlan og keber optage det nye
realkreditldn (kontanthandelsprincippet), méa det forventes/befrygtes, at der
gér et stykke tid mellem afviklingen af det gamle og optagelsen af det nye
[an.

Det vil derfor vaare anskeligt, om der i den i medfer af § 62, stk. 8, udstedte
bekendtgerelse om stempelafgift fastsattes en tilpas lang periode, indenfor
hvilken afvikling og optagel se kan finde sted, uden at muligheden for stem-
pelfrined fader bort. Udvalget har noteret, at Told- og Skattestyrelsen har
forlanget fristen fra 4 uger til 4 méaneder, hvilket dog nagope helt vil lgse
problemet.

Udvalget har ogsa noteret, at Boligministeriet har bebudet en andring af
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bekendtgerelse nr. 515 af 28. juni 1991 om udmadling af realkreditlan, sale-
des at der skabes mulighed for, at ale ingtitutter kan anvende samme til-
budstidspunkt til beregning af laneprovenu, hvorved undgas, at keber i et
marked med stigende kurser redlt kan vagre afskéret fra at vadge et andet
institut end det, hvis tilbud sadgers finansieringsfordag er baseret pa.

Udvalgets lovudkast indebazrer en ophaevelse af lov om gjendomsmagylere,
lovbekendtgerelse nr. 182 af 25. marts 1988. Herved ophaaves samtidig alle
bekendtgerelser, som er udstedt i medfer af loven. Det drejer sg om
bekendtgarelse nr. 418 af 9. august 1977 om ejendomsmaggleres uddannel -
se, bekendtgarelse nr. 46 af 12. januar 1989 om forretningsorden for Ejen-
domsmaaglerkommissionen og bekendtgerelse nr. 673 af 3. oktober 1990
om eendomsmegleres og eendomshandleres virksomhed. Lovudkastet
bemyndiger imidlertid Erhvervs- og Selskabsstyrelsen, henholdsvis indu-
striministeren til at fastsadte regler pa de omréder, som i dag er dackket of
de ovennaavnte bekendtgarel ser.

| bekendtgarelse nr. 146 af 16. marts 1988 om henlagggel se af visse befgjel-
ser til Erhvervss og Selskabsstyrelsen samt om klageadgang for visse
afgerelser ber fplgendei gvrigt udgd i den indledende tekst: "... § 6ai lov
nr. 218 af 8. juni 1966 om gendomsmaglere ...". Tillige bar bekendtgerel-
sens § 6, nr. 5, udgd. | stedet kan der i bekendtgarel sen indsadttes en henvis-
ning til Lov om omsaaning af fast iendom (lovudkastets § 31), for sa vidt
Erhvervs- og Selskabsstyrelsens afgerelser efter loven ska kunne indbrin-
ges for Erhvervsankenae/net.

Da Ejendomsmagglerkommissionen ikke foredas viderefart, ber bekendt-
garelsens § 8 udga.

Bekendtgarelse nr. 548 af 20. juli 1990 om ejendomsmeaglerkursus og kur-
sus i giendomsvurdering vil fortsat vaare i kraft efter lovfordagets ikrafttrae
den, idet denne er udstedt i medfer af Undervisningsministeriets lovgivning
om &ben uddannelse og undervisning pa de godkendte handelsskoler. |
lovudkastets § 25 er det bestemt, at Erhvervs- og Selskabsstyrelsen god-
kender den teoretiske uddannelse, som Undervisningsministeriet fastsadter
for ejendomsmaglere.

| bekendtgarelse nr. 117 af 19. februar 1992 om fravigelse af indfadsrets og
bopadskrav ved meddelelse af visse beskikkelser m.v. bar "§ 1, stk. 2 i lov
om gjendomsmaglere” i § 1, nr. 3, erstattes af "§ 25, stk. 2, i lov om
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omsagning af fast gjendom”. | bekendtgarelse nr. 303 af 30. april 1992 om
afgift for visse beskikkelser og for optagelse i revisorregisteret bar "§ 2 i
lov om gendomsmaglere, jf ...." erstattes af "§ 24, stk. 2, nr. 10, i lov om
omsaaning af fast gjendom”.
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Bilag |

Nazingsloven, lovbekendtgerelse nr. 185 af 25. marts 1988,
somandret ved 89 lov nr. 936 af 27. december 1991.

Nagingdoven

Kapitel 1
Lovens omrade

§ 1. Denne lov gedder for selvsteandig nee
ringsvirksomhed som:

1) Handlende, handvaarker og industridrivende.
2) Spediter.

3) Vognmand.

4) Auktionsholder.

5) Veksderer.

6) Ejendomshandler.

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

Sk. 3. Offentlige ingtitutioners nagringsvirk-
somhed bergres ikke af loven.

Kapitel 2
Almindelige bestemmel ser

§ 2. Personer har ret til at drive naging som
nevnti § 1, stk. 1, nr. 1-3, n&r de:
1) har dansk indfadsret,
2) har bopad i Danmark og
3) er myndige eller efter myndighedsloven har

féet tilladelse til pa egen hand at drive ved-

kommende naging.

Sk. 2. Enhver, der driver naging som naevnt
i 81, sk. 1, nr. 4-6, ska have nagingsbrev, jf.
dog § 5, stk. 2,2. pkt. § 22, stk. 4, og § 23, stk.
2.

Stk. 3. Personer har ret til at fa naaringsbrev
som naavnt 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. 4-
6, neevnte naginger kan naagtes, sifremt den
pagaddende har betydelig forfalden gedd til
det offentlige, hvorved forstés belgb i starrel-
sesordenen 50.000 kr. og derover.

Stk. 5. Nagingsbrev til dei § 1, stk. 1, nr. 5
0og 6, neevnte naginger kan nagtes under de
omstamndigheder, der er nsernt i borgerlig draf-
felovs § 78, stk. 2.

8§ 3. Kraveti § 2, stk. 1, omdansk indfeads-
ret og bopsd i Danmark bortfalder i det
omfang, dette har hjemmel i international afta
le eller ved bestemmelser fastsat af Erhvervs-
0g Selskabsstyrelsen.

Sk. 2. Erhvervs- og Selskabsstyrelsen kan i
avrigt undtage fra betingelserne i § 2, stk. 1,
nr. 1-3. Gives tilladelse til en person, der ikke
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har bopad her i landet, ska virksomheden
ledes af en bestyrer, der opfylder betingelserne
i 8§2,jf. 83 k. 1, for at drive vedkommende
naging. Bestyreren skal dog ikke have
nagingsbrev.

§ 4. | ansvarlige interessentskaber og kom-
manditselskaber ska alle personligt ansvarlige
deltagere opfylde lovens betingelser for at dri-
ve vedkommende naging.

8§ 5. Aktieselskaber og anpartsselskaber har
ret til a drive naging som naavnt i 8 1, stk. 1,
nr. 1-3, nér de er registreret i Erhvervs- og Sel-
skabsstyrelsen eller er anmeldt til styrelsen
som vagende under stiftelse.

Sk. 2. Aktieselskaber og anpartssel skaber
har ret til naringsbrev til naaing som naavnt i §
1, stk. 1, nr. 4 og 5, n& de er registreret i
Erhvervs- og Selskabsstyrelsen og direktarerne
og flertallet af bestyrelsesmedlemmerne opfyl-
der betingelserne i § 2, stk. 3, nr. 2, og stk. 4
og 5 for a f& naaingsbrev til vedkommende
naging. Er selskabet under diftelse, ma det,
ndr det er anmeldt til Erhvervs-og Selskabssty-
relsen, drive virksomhed, indtil nagingsbrevet
efter registreringen kan udstedes.

Sk. 3. Andre her i landet hjemmehgrende
selskaber med begramnset ansvar, herunder sel-
skaber med vekslende mediemstal eller veks-
lende kapital, foreninger, diftelser og andre
selvgiende institutioner, har ret til at drive
neging som naevnt i § 1, stk. 1, nr. 1-3, og til
negingsbrev til naging som neevnt i § 1, stk. 1,
nr. 4 og 5, nar direktgrerne og flertallet af
bestyrelsesmedlemmerne opfylder betingelser-
nei § 2, jf. 8 3, for a drive vedkommende
naging. De péagaddende skal dog ikke have
nagingsbrev.

Sk. 4. Filiader af udenlandske selskaber m.v.
af den i stk. 1-3 naavnte at ma kun drive
naging som navnt i § 1, nr. 13, og fa
nagingsbrev til naging som naavnti § 1, stk. 1,
nr. 4 og 5, sifremt dette er hjemlet i internatio-
na aftde eller ved bestemmelser fastsat af
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Erhvervs- og Selskabsstyrelsen. Erhvervs- og
Selskabsstyrelsen kan herudover tillade dette i
sxlige tilfaedde. Filiabestyrere skal opfylde
betingelserne i § 2, jf. 8 3, k. 1, for at drive
vedkommende nazing. Filialbestyreren skal
dog ikke have naaingsbrev.

§ 6. Nagingsdrivende, der har fast forretnings-
sted, ska have et opslag med indehaverens
navn pa et sted, der er iginefaldende for kun-
derne. For naginger, der er betinget of
nagingsbrev, ophamnges dette eller et af ved-
kommende myndighed udstedt duplikateksem-
plar.

Sk. 2. Automater skal veae forsynet med
indehaverens navn (firma) og forretningsadres-
2]

§ 7. Retten til at drive naging bortfalder, nér
den pégaddende ikke langere opfylder lovens
betingel ser for at drive naging, jf. dog § 8.

Stk. 2. Erhvervs- og Selskabsstyrelsen kan
undtage fra bestemmelsernei stk. 1.

§ 7a. Et nagingsbrev kan tilbagekaldes af
den, der har udstedt nazingsbrevet, sifremt
den nagingsdrivende har betydelig forfaden
gadd til det offentlige, hvorved forstés belgb i
starrelsesordenen  100.000 kr. og derover.
Naaingsbrevet kan tilbagekaldes patid fra 1 til
5 & eller indtil videre. Afgerelsen ska inde-
holde oplysning om adgang til domstol-
sprovelse efter stk. 2 og om fristen herfor.

Sk. 2. En afgerelse i henhold til stk. 1 kan
af den, afgerelsen vedrerer, forlanges indbragt
for domstolene. Anmodning herom ska frem-
sadtes over for den myndighed, der har tilba-
gekaldt naaingsbrevet, inden 4 uger efter, at
afgerelsen er meddelt den pagaddende. Myn-
digheden anlaggger sag mod den pégaddende i
den borgerlige retsplejes former.

Sk. 3. Anmodning om sagsanlegy har ikke
opsadtende virkning, men retten kan ved ken-
delse bestemme, at den pégaddende under
sagens behandling skal have adgang til at drive



naging, hvortil naaingsbrev kreeves. Ankes en
dom, hvorved en tilbagekaldelse ikke findes
lovlig, kan den ret, der har afsagt dommen,
eller den ret, hvortil sagen er indbragt, bestem-
me, a naging, hvortil nagingsbrev kraeves,
ikke ma drives under ankesagens behandling.

§ 7b. En tilbagekaldelse efter § 7a, stk. 1,
kan til enhver tid efter ansagning ophaeves af
den myndighed, der har truffet afgerelsen.
Hvis en ansggning herom afdas, kan ansage-
ren forlange afgerelsen provet ved domstolene,
sfremt tilbagekaldelsen er sket indtil videre
og der er forlebet mindst 5 & efter tilbagekal-
delsen og mindst 2 & efter, a ophaavelsen
senest er naggtet ved dom. 8 7a, stk. 2, 2. og 3.
pkt., finder tilsvarende anvendelse.

§ 8. Et dedsbo, en amtefadle, der sidder i
uskiftet bo, et konkursho eller en vaage for en
umyndiggjort kan fortsadte virksomheden med
henblik pa afvikling, afheendelse eler lignen-
de. Adgangen hertil gadder kun indtil 1 & efter
dadsfaldet, konkursdekretets afsigelse eller
umyndiggarelsen. | saalige tilfadde kan Skifte-
retten forlange fristen.

§ 9. Dispensationer dller tilladelser, der
gives i Erhvervs- og Selskabsstyrelsen i med-
far af loven, kan begramses og betinges.

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

Kapitel 3
Handlende, handvazrkere og industridrivende
§ 10. Varer ma kun afsadtes fra fast forret-

ningssted, jf. dog §8 12-14.
Sk. 2. Fast forretningssted er varige ud-
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salgssteder, fabriks- og veakstedslokaler samt
automater.

§ 11. (Ophaevet).

§ 12. Ved omfersel kan personer, uanset at
betingelserne for at drive naging som handlen-
de, héndvaaker og industridrivende ikke er
opfyldt, ssdge.

@) naturalprodukter af jordbrug, husdyrhold og
fiskeri, sdanne naturalprodukter, der er
konserveret ved frysning, regning eller salt-
ning, samt bred, madk, flede, konsum-is,
ost, smgr og margarine;

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

Sk. 2. Den, der i henhold til stk. 1 aene
omfarer fiskevarer, kan i forbindelse hermed
omfgre tilbeher hertil samt fiskehermetik.

Sk. 3. Den, der driver naging som handlen-
de, hdndveaker og industridrivende, kan
omfgre varer til salg til erhvervsdrivende, der
anvender de pégaddende varer i deres virk-
somhed.

SKk. 4. lgvrigt ma salg ved omfarsdl ikke fin-
de sted.

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

§ 13. | salige tilfadde kan Erhvervs- og
Selskabsstyrelsen give personer og selskaber
m.v. tilladelse til for et begramset tidsrum ad
gangen at omfgre neamere angivne varer fil
sag.

§ 14. Ved torvehandel, pA markeder og ved
dyrskuer kan der sages nagingsmidler, der
hidrarer fra jordbrug, husdyrhold og fiskeri,
husdyr samt danske husflidsprodukter. Sadant
salg kan finde sted, uanset at betingelserne for
at drive naging som handlende, handvaaker og
industridrivende ikke er opfyldt.

Sk. 2. Torvehandel ma kun finde sted pa de
tider og steder samt pa de vilkér, som kommu-
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nalbestyrelsen fastsadter i samrdd med politi-
mesteren, i Kgbenhavn politidirektaren.

8§ 15. Erhvervs- og Selskabsstyrelsen kan
undtage nagringsvirksomhed pa kebestearner
og udstillinger fra bestemmelserne i denne lov.

Sk. 2. Handlende, handvaakere og industri-
drivende kan holde udstilling og i udstillings-
lokalet - ogsd i den almindelige butikslukketid
- optage bestillinger. Udstillingslokalet ma kun
holdes dbent for og bestillinger kun modtages
fra naaringsdrivende, som anvender de pagad-
dende varer i deres virksomhed.

Sk. 3. Udstillinger, som naavnt i stk. 2, ma
ikke afholdes i butikker m.v., der omfattes af
lukkeloven. 1)

§ 16. Handlende, handvagkere og industri-
drivende har ret til a sadge deres varer ved
auktion.

§ 17. Personer, der har bestdet svendeprove i
et handvaaksfag i henhold til lovgivningen om
leglingeforhold eller anden godkendt prove i
faget, har ret til a anvende betegnelsen
"mester” i forbindelse med angivelse af det
héndveaksfag, hvori proven e bestdet.
Erhvervs- og Selskabsstyrelsen kan tillade, at
personer, som pd anden méade har godtgjort at
have tilsvarende handvagksfaglig faardighed,
anvender sidan betegnelse.

Sk. 2. Betegnelsen "mester” i forbindelse
med angivelse a et héndveaksfag ma kun
anvendes af personer, som har ret hertil efter
stk. 1.

§ 18. Betegnelsen "grosserer" ma kun
anvendes af handlende, der regelmasssigt og
som en vaesentlig del af deres handelsvirksom-
hed sadger varer til andre naaingsdrivende til
videresalg eller forarbejdning, eller som far
denne lovs ikrafttraeden har faet ret til denne
betegnelse.
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Kapitel 4
Spediterer og vognmeand

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

Sk. 2. Speditgrer skal have fast forretnings-
sted.

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

Kapitel 5

Auktionsholdere, vekselerere og
gjendomshandlere

§ 21. Ved auktionsholdervirksomhed forstas
i denne lov modtagelse af varer til sag ved
auktion pa dertil bestemte steder og forbere-
delse af auktionen.

Sk. 2. Auktionsholdere mé ikke drive han-
del, hdndvagk eler industri. Hvis fortsadtelse
af en bestdende auktionsholdervirksomhed af
salige grunde er gnskelig, kan Erhvervs- og
Selskabsstyrelsen undtage fra denne bestem-
melse. Auktionsholderes forretningsiokaler ma
kun med Erhvervs- og Selskabsstyrelsens tilla-
delse bruges til anden nagingsvirksomhed.

§ 22. Ved veksderervirksomhed forstas i
denne lov keb eller sag o veadipapirer for
fremmed regning, arbitrageforretninger og
veksling af penge.

Sk. 2. Betegnelsen "vekselerer" makun be-
nyttes af naaingsdrivende, der har nagingsbrev
som vekselerer.

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

Sk. 4. | det omfang anden lovgivning tilla-
der danske pengeinstitutter med saalig tilladel-



se at drive vekselerervirksomhed, kan dette
ske uden nagingsbrev.

§ 23. Ved gendomshandlernaging forstas i
denne lov virksomhed som mellemmand ved
kab og salg o fast gendom samt fra fast for-
retningssted dreven erhvervsvirksomhed.

Sk. 2. Ejendomsmasglere og advokater kan
uden nagingsbrev drive ejendomshandler-
naging.

Sk. 3. Nagingsbrev som gendomshandler
kan kun udstedes til personer. Erhvervs- og
Selskabsstyrelsen kan fastssdte, at  visse
erhverv og dtillinger ikke kan forenes med
gjendomshandlernaaing.

Sk. 4. Erhvervs- og Selskabsstyrelsen kan
fastsadte nsamere regler for jendomshandle-
res virksomhed. Ejendomshandlere ska have
fast forretningssted.

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

§ 24. Nagingsbrev som auktionsholder, vek-
selerer eler giendomshandler udstedes af poli-
timesteren pd det sted, hvor dler hvorfra
nagringsvirksomheden agtes drevet, i Kaben-
havn af magistraten. Nagingsbrev giver ret til
at drive naging i og fra politikredsen.

§ 25. | naaingsbrevet angives indehaveren,
nagingens art og det omrade, for hvilket det
gedder.

Sk. 2. For udstedelse af nagingsbreve og
duplikateksemplarer af disse betales et gebyr,
der fastsadtes af Erhvervs- og Selskabsstyrel-
sen. Gebyret tilfalder staten, i Kgbenhavn dog
kommunen.

§ 26. Hvis retten efter et nagingsbrev er
bortfaldet, jf. 88 7 og 7a, eller frakendt efter
reglerne i borgerlig sraffdlovs § 79, skad
naaingsbrevet straks afleveres til den myndig-
hed, der har udstedt det.
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Kapitel 6
Sraffebestemmel ser

§ 27. Den, der uberettiget driver en of dei §
1, stk. 1, nr. 1-6, neevnte naainger, samt den,
der overtraeder 8 4, § 6, § 10, stk. 1, § 11, stk.
1, § 12, stk. 4 og 5, § 14, stk. 2, 815, sk.
2.2.pkt., og stk. 3, § 17, stk. 2, § 18, § 19, stk.
2,821, sk. 2,1. og 3. pkt., 8 22, stk. 2 0g 3, 2.
pkt, § 23, stk. 4,2. pkt., og stk. 5, og § 26,
sraffes med bade.

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

Sk. 3. Er overtrasdelsen begdet of et aktie-
selskab, anpartsselskab, andelsselskab, eller
lignende, kan bgdeansvar pdlaggges virksom-
heden som s&dan.

Kapitel 7
| kr afttr aedel ses- 0g overgangsbestemmel ser m.v.

§ 28. Loven treader i kraft den 1. januar
1976.
Sk. 2. Falgende bestemmelser ophaeves:
1) Nagingdov nr. 212 & 8. juni 1966 og
2) anordning af 23. april 1817 om handelsbe-
rettigelse m.v.

§ 29. De i medfer of tidligere nagingslove
udstedte naaingsadkomster, der er gaddende
ved lovens ikrafttraeden, bevarer deres gyldig-
hed.

§ 30. Rettigheder dler forpligtelser, der i
anden lovgivning er knyttet til virksomhed
betinget af nagingsbrev som handlende, hand-
vagker og industridrivende samt som spediter
og vognmand, knyttes efter lovens ikrafttree
den til nazingens udgvelse.

§ 31. Loven gadder ikke for Fazgerne og
Grenland.
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Lov nr. 851 af 23. december 1987 indeholder
fadgende ikrafttraadel seshestemmel se:

Loven traeder i kraft den 1. januar 1988.
Industriministeriet, den 25. marts 1988
NILS WILHJELM

/J. Hammer Hansen

1) Nu lov om butikstid.
88



Bilag 2

Ejendomsmasglerloven, lovbekendtgarelse nr. 182 af 25. marts 1988,
som andret ved 8 13 i lov nr. 936 af 27. december 1991

Ejendomsmagglerloven

8 1. Ejendomsmamlere beskikkes af
Erhvervs- og Selskabsstyrelsen.

Sk. 2. Ret til at fa beskikkelse som den-
domsmaggler har enhver person, der
1) har dansk indfedsret,

2) har bopad her i landet,

3) er myndig og ikke er under lavvaargemd
eller har sit bo under konkursbehandling og

4) har bestdet en saalig preve, jf. § 3.

Sk. 3. Erhvervs- og Selskabsstyrelsen kan
bestemme, at retten til at indstille sg til
preven, jf. § 3, eller retten til at f& beskikkelse
betinges &, a den pégaddende har vamet
beskadtiget i en virksomhed, der kan antages
a have givet ham kendskab til gendomsfor-
hold.

Sk. 4. Beskikkelse kan naggtes under de i
borgelig straffelovs § 78, stk. 2, naevnte om-
stamdigheder. Beskikkelse kan endvidere naeg-
tes, sifremt den pagaddende har betydelig for-
falden gedd til det offentlige, hvorved forstas
belgb i sterrelsesordenen 50.000 kr. og dero-
ver.

Sk. 5. Erhvervs- og Selskabsstyrelsen kan
undtage fra betingelsen i stk. 2, nr. 1.1 sdfald
kan beskikkelsen begramses og betinges.

§ 2. For beskikkelse som gendomsmagler

betales afgift efter bestemmelser, fastsat
Erhvervs- og Selskabsstyrelsen.

§ 3. Erhvervs- og Selskabsstyrelsen fastsad-
ter de naamere bestemmelser om den i § 1,
stk. 2, nr. 4 omhandlede prave, herunder betin-
gelserne for at indstille sig til preven, kravene
til preven, provens afholdelse og bedegmmel-
sen.

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, nedssdter Erhvervs- og Sel-
skabsstyrelsen en kommission (Ejendoms-
maegler-kommissionen), bestdende af mindst 3
medlemmer. 1 medlem skal have den juridiske
uddannelse, og 1 mediem skal vaae giendoms-
magler.

8§ 4. Beskikkelse som ejendomsmaggler bort-
falder, nér vedkommende der. Det samme gad-
der, hvis han ophgrer med at opfylde betingel-
serne |8 1, sk. 2, nr. 1-3, medmindre
Erhvervss og Selskabsstyrelsen tillader, at
beskikkelsen opretholdes.

Sk. 2. En beskikkelse kan tilbagekaldes af
den, der har meddelt beskikkelsen, sifremt
indehaveren har betydelig forfalden gedd til
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det offentlige, hvorved forstés beleb i sterrel-
sesordenen 100.000 kr. og derover. Beskikkel-
sen kan tilbagekaldes pa tid fra 1 til 5 & eller
indtil videre. Afgarelsen skal indeholde oplys-
ning om adgangen til efter stk. 4 at begaae
domstolsprevelse og om fristen herfor.

Sk. 3. Er beskikkelse som eendomsmagler
bortfaldet efter stk. 1, tilbagekaldt efter stk. 2
eller frakendt efter borgerlig straffelovs § 79,
skal den straks tilbageleveres Erhvervs- og
Selskabsstyrel sen.

Sk. 4. En afgerelse i henhold til stk. 2 kan &f
den, afgerelsen vedrgrer, forlanges indbragt
for domstolene. Anmodning herom skal frem-
sadtes over for den myndighed, der har tilba
gekaldt beskikkelsen, inden 4 uger efter, at
afgarelsen er meddelt den pédgaddende. Myn-
digheden anlaggger sag mod den pageddende i
den borgerlige retsplejes former. Anmodning
om sagsanlagy har ikke opsattende virkning,
men retten kan ved kendelse bestemme, at den
pégeldende under sagens behandling skal have
adgang til at udeve gendomsmaaglervirksom-
hed. Ankes en dom, hvorved en tilbagekaldel-
se ikke findes lovlig, kan den ret, der har
afsagt dommen, eller den ret, hvortil sagen er
indbragt, bestemme, a eendomsmasglervirk-
somheden ikke ma udegves under ankesagens
behandling.

Sk. 5. Ophgrer grunden til beskikkelses bort-
fad a bestd, eler udlgber eler ophaaves fra
kendelsen af en beskikkelse, skal beskikkelsen
efter begagring og uden betaling af afgift p& ny
sadtes i kraft og udleveres den pageddende.

§ 5. Kun personer, der har beskikkelse som
giendomsmagler, eller som i henhold til tidli-
gere nagingslovgivning har nagingsbrev som
gendomsmaggler, ma benytte betegnelsen
»gjendomsmaggler«. Andre ma heller ikke
benytte danske eller udenlandske betegnelser,
der er egnet til forveksling hermed.

§ 6. Erhvervs- og Selskabsstyrelsen kan fast-
sate nsamere regler for eendomsmaaleres
virksomhed og herunder bestemme, at visse
erhverv og stillinger ikke kan forenes med
hvervet som gendomsmagler.

Sk. 2. Ejendomsmaglere skal have fast forret-
ningssted.

Stk. 3. Ejendomsmagglere og disses medarbej-
dere ma ikke udfeadige de til tinglysning
bestemte dokumenter om overdragelse af fast
ejendom.

§ 6 a Industriministeren kan fastsate regler
om klageadgangen for afgerelser, der tredfes
af Erhvervs- og Selskabsstyrelsen og a Ejen-
domsmagglerkommissionen, herunder a
afgarelserne ikke kan indbringes for hgjere
administrativ myndighed.

§ 7. Overtraadel se af bestemmelserne i § 4, stk.
2, 8500 8§ 6, stk. 2 og 3, draffes med bade,
medmindre strengere straf for er forskyldt efter
den gvrige lovgivning.

Sk. 2. | forskrifter, der gives af Erhvervs- og
Selskabsstyrelsen i medfer af loven, kan der
fastsdtes dtraf af bgde for overtreadelse af
bestemmelser i forskrifterne.

§ 8. Denne lov treader i kraft den 1. januar
1967.

§ 9. Loven gadder ikke for Feagerne og Gran-
land, men kan ved kgl. anordning sadtes i kraft
for Gregnland med de afvigelser, som landsde-
lens saalige forhold tilsiger.

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

Loven trader i kraft den 1. januar 1988.

Industriministeriet, den 25. marts 1988
NILS WILHJELM
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Bilag 3

Bekendtgarelse nr. 673 af 3. oktober 1990 om gjendomsmaagleres

og gjendomshandleres virksomhed.

Bekendtgerel se om g endomsmaggleres og ejendomshandleres
virksomhed

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

§ 1. Bestemmelserne i denne bekendtgerelse
om gjendomsmagylere gadder ogsa for gen-
domshandlere, jf. dog 8 3, stk. 1 og 2.

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

Stk. 2. Ejendomsmegglere maikke vaare ansat
i fastlgnnet stilling i offentlig virksomhed, hvis
stillingen giver mulighed for at fa kendskab til
forhold, der er af betydning ved omsagning af
fast gjendom.

§ 3. Ejendomsmagglere ma kun have mere
end et forretningssted, hvis hvert forretnings-
sted ledes af en til virksomheden knyttet ejen-
domsmaggler, der kun er leder af det pagadden-
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 ggendomsmaagler, der kun er
leder af det pageddende forretningssted. Ved
virksomhedens markedsfaring, 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
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med begramset ansvar, fonde, institutioner -
ler foreninger.

§ 4. Ejendomsmaglere ska udfere deres
hverv i overensstemmelse med god forretnings -
skik.

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

§ 5. Er gfendomsmaaglere ved hvervets over-
tagelse udover deres salaxinteresse personligt
interesseret i, om aftale indgas, eller opstér en
s&dan interesse senere, skal oplysning herom
straks gives parterne. Endvidere skal ejen-
domsmagylere straks give oplysning om, hvor-
vidt de modtager provision eller anden fortje-
neste ved formidling af forsikring, 1an 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 franchis-eeftale
eller p& anden méade, skal straks give parterne
oplysning herom.

Sk. 3. Ejendomsmasglere ma hverken direk-
te eller indirekte indtraade i en aftale for egen
regning, medmindre der inden aftalens indgé
else er givet parternei aftalen oplysning herom.

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

Sk. 2. Ejendomsmasglere ma ikke pétage sig
en forpligtelse til i forbindelse med gjendoms-
formidlingen over for parterne udelukkende at
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anbefale eller i gvrigt anvise bestemte leveran-
darers produkter eller tjenesteydelser.

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

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

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

§ 9. Ejendomsmagylere skal, umiddelbart -
ter at de modtager en her i landet beliggende
fast g endom, hvis anvendelse hovedsageligt er
ikke-erhvervsmaessig, i salgskommission eller i
pvrigt medvirker ved keb og salg af en sadan
ejendom, til vejledning for parterne udarbejde
en specificeret opstilling, der mindst skal inde-
holde

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

2) den kontante udbetaling, der fordres,

3) en specifikation af indestdende overdrage-
lige pantehaftelser med angivelse af art,
type, restgadd, fremtidige jerskiftevilkér,
salige indfrielsesvilkar samt forfaldsdag
og indfriel sesbelgb, nar de ikke indestar til
udlgb, sdvidt dette lader sig beregne,

4) oplysning om de saalige principper, der
gadder for pantehadftelser pa indeksvilkar,
hvis ejendommen er behadtet med sadan-
ne,
oplysning om pantehadftelser, der forud-
sadtes optaget i anledning af kabet, vilkar
for eventuelle sadgerpantebreve og oplys-
ning om belastende byrder og gadd, der
métte phvile gendommen, og som en ke
ber skal overtage uden for k@besummen,

6) oplysninger om eventuelle indtasgter og
om de samlede arlige bruttoydel ser, herun-
der for de enkelte pantehadftelser en speci-
fikation af renter og afdrag, om gjendoms-
skatter med angivelse af beregningsdr, om
forsikringsforhold, herunder vedrgrende
brand-, svampe- og insektsskadeforsikring
og om afgifter og bidrag herunder til reno-
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vation, grundejer- eller gjerforening, priva-
te veje, fadlesanlag, renholdelse, admini-
stration og lignende,

7) oplysning om skattemaessigt fradrag med
angivelse af beregningsdr sdledes at det
fremgdr, med hvilket belgb lejevaadien of
egen bolig er taget til indtaegt,

8) oplysning om ejendoms- og grundveadi,
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 gendom med angivelse af dennes
matrikulaae betegnelse, beliggenhed og
hidtidige benyttelse,

10) oplysning om gjendommens energimaessi-
ge tilstand, herunder om der er udarbejdet
en varmesynsrapport eller udstedt en ener-
giattest, samt hvorvidt ejendommen efter
sin alder og kategori er omfattet af § 6 lov
om begramnsning af energiforbruget i byg-
ninger (varmesynsloven), idet indholdet af
§6, stk. 1 og 2, i varmesynsloven i safad
skal oplyses inden aftalens indgéel se, lige-
som det i aletilfadde udtrykkeligt skal an-
fares, hvis fektiske oplysninger om gen-
dommens energimasssige tilstand ikke kan
gives,

oplysning om, hvorvidt der i kommunen

métte veae besluttet en andring af gen-

domsskatterne, og i bekragftende fald, hvil-
ke bel gb disse skatter vil udgere, og

12) oplysning om lgjevaadien af egen bolig,
nar der ikke tages hensyn til ligningslovens
regler om begramnsning & lejevaadiens
stigning - beregnet efter den lovgivning og
ejendomsvurdering, der gadder pa det tids-
punkt, hvor opstillingen udarbejdes - samt
oplysning om det &, hvor den skattepligti-
ge lgevaadi ndr denne sterrelse, samt un-
der den forudsagning, at kaber ikke er fyldt
67 &r, ikke er social pensionist over 60 ar el-
ler efterlansmodtager.

Sk. 2. Opstillingen efter stk. 1 skal vaare 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.
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§ 10. For andre ejendomme end de i § 9
naa/mte skal gendomsmamlere til vejledning
for parterne udarbejde en specificeret opstil-



ling over ejendommens indtaggter og udgifter
samt dei § 9, stk. 1, naevnte oplysninger, som
vedrgrer ejendommen, suppleret med sa fyldi-
ge oplysninger, herunder en rentabilitetsbereg-
ning, at det hele i forbindelse med besigtigelse
af ggendommen danner et tilstragkkeligt grund-
lag for bedemmelsen af dens veardi.

811. Farer forhandlingerne om salg af en fast
egjendom eller erhvervsvirksomhed til en aftale,
ska ejendomsmaggleren udfaardige en slutsed-
del, der i udkast skal forelaggges parterne, sa
snart aftalen er sluttet. Slutsedlen skal ngjagtig
angive de vilkar, der er aftalt om dei § 9, stk. 1,
jf. 8 10, neevnte forhold.

Sk. 2. Slutsedlen skal derudover mindst in-
deholde en beskrivelse af ejendommens forsik-
ringsforhold, medfglgende udstyr samt ting-
bogsoplysning med ale servitutter, enten som
bilag eller indskrevet i slutsedlen, herunder og-
sa tinglyste lokalplaner, sifremt disse har be-
tydning for en kebers brug af ejendommen. For
gerlgligheder skal ejerforeningens vedtaggter
vedlamges som bilag. Endvidere skal slutsedlen
indeholde specifikation & fordeling af han-
delsomkostningerne parterne imellem. Opstil-
lingen i henhold til 8§ 9, stk. 1 og § 10 for den
udbudte ejendom skal medfglge som bilag til
slutsedien.

§ 12. Ved medvirken ved salg &f private pan-
tebrevei fast ejendom, samt nér sddanne pante-
breve indgdr som en del af vederlaget i en han-
del, skal gjendomsmagyleren oplyse erhverve-
ren om pantesikkerheden og om sit sken over
den pagaddende gjendoms vaadi.

Bilag 3

§ 13. Ejendomsmasglere ma kun tage salax
for aftaler, der tilvejebringes p& grundlag af de-
res medvirken.

Sk. 2. Et tidsbegremset hverv skal veae
skriftligt bekradftet og kan hgjst indgds for 6
maneder, men kan opsiges med 30 dages varsel.

Sk. 3. Er gendomsmaggleres hverv tidsbe-
gramnset, ma de uanset k. 1 betinge sig helt -
ler delvis salaa, sifremt aftalen inden for fristen
bringes i stand uden deres medvirken.

Sk. 4. Er gendomsmaagleres hverv tidsbe-
gramnset, ma de betinge sig arbejdsvederlag, sa-
fremt hvervet opsiges med det aftate varsel el-
ler ophaeves, uden at dette forhold kan lamyges
dem til last. Arbejdsvederlaget kan kun under
salige omstandigheder overstige Ve o det &-
talte salag beregnet pa grundlag af den kebe-
sum, hvortil ejendommen skulle udbydes.

Sk. 5. Ved byttehandel, herunder mageskif-
te, skal ejendomsmaagleren sA tidligt som mu-
ligt og altid inden en handels indgéelse under-
rette parterne om, hvilket salaa hver issa skal
betale.

Stk. 6. Ejendomsmagglere ma af parterne ale-
ne modtage belab til deponering, for hvilke der
er dtillet behoring sikkerhed, f.eks. ved garanti
fra et pengeinstitut eller ved tegning af garanti-
forsikring.

8 14. Overtrasdelse af bestemmelserne i 88§
2-13 draffes med bade.

§ 15. Bekendtgerelsen treeder i kraft den 1.
november 1990. Samtidig ophaeves bekendtge-
relse nr. 973 af 18. december 1986 om gen-
domsmaggleres 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 anferte udbudsvilkar.

Pris:

Kontant udbetaling:

Gadd der overtages uden for

Stempelomkostninger, skade og

kegbesummmen: pantebreve:
Arlig bruttoydelse, ekskl, forrentning af I ndskud, prioriteringsomkostninger,
udbetaling: overtagel sesgebyrer eller andre

Farste &s skattemaessige fradrag:

kontante omkostninger:

Felgende prioritetsnumre har andret eller variabel
rente/ydelse i |gbetiden:

Advokatssalag for handelens
berigtigelse i henhold til vejledende
takster:

Felgende prioritetsnumre har indeksvilkar:

I alt:

Felgende prioritetsnumre forfalder med nedenstédende
restgadd den:

NB : Ved andring of udbudsvilkarene
andres gjendommens hovedtal.




Bilag 4

Notat om handel med fast ejendom

Indledning

Omsaning af fast ejendom angdr meget betydelige vaardier. Det gadder
ikke blot for parterne i den enkelte handel, men ogsa totalt for samfundet.
Det e defor o saalig betydning, at det samfundsmasssigt sikres, at gen-
domsomsadningen kan foregd p& en betryggende made. Samtidig er gen-
domsomsagtningen i adskillige henseender kompliceret bade gkonomisk,
juridisk og teknisk. For amindelig mennesker er gendomshandel den
starste og mest vidtragkkende gkonomiske disposition, private foretager og
den enkeltes erfaringsgrundlag om de skonomiske, tekniske og juridiske
komplikationer og konsekvenser er derfor meget begramset i modsagning
til erfaringsgrundlaget vedrarende handel med f.eks. daglige forbrugsgoder.
| avrigt er geendomshandel for private et forhold af fundamental velfeards-
maessig betydning.

I. Ejendomsmarkedet

I.1. Omsaetning af fast ejendom

Omsatningen af fast gendom varierer fra & til & og er ret konjunktur-
falsom. For godt 25 & siden var den samlede omsagning pa ca. 107.000
eiendomme, medens omsagningen i 1991 var pa godt 128.000. Inden for de
sidste 25 & har omsagningen vaget starst i 1972 med ca. 168.000 enheder,
medens den i lavkonjunkturdret 1981 var nede paknapt 111.000.

Omsaningen af fast ejendom kan foregd som familieoverdragelse, arv og
andre ikke kommercielle handler, tvangsauktioner mv. og endelig - som det
mest normale - som almindeligt frit salg.

Den samlede kontantvaardi af omsagningen af fast gendom var i 1991 pa
knapt 93 miakkr. Heraf vedrarte ca. 45 pct. amindelig fri handel, ca 5 pct.
familiesalg, medens de resterende 50 pct. af omsadningen vedrgrte tvangs-
salg, sag hvor offentlige myndigheder er part, samt andre former for ikke
kommercielt sag.

Der blev i 1991 i aimindelig fri handel omsat knapt 70.000 jendomme mv.
til en samlet kontantveardi paca. 38 miakr.

Der blev handlet godt 40.000 enfamiliehuse, knap 12.000 gjerlejligheder og
godt 6.500 sommerhuse, medens ca. 11.500 vedrerte erhvervs- og bolig-

95



byggeri mv. Den samlede kontantvaardi udgjorde for enfamiliehuse ca. 23
miakr., for gerlgligheder ca. 5 miakr. og for sommerhuse godt 2 miakr.,
sdledes at der for disse tre gjendomstyper var tale om en samlet overdragel-
sessum pa ca. 30 miakr. Totat udgjorde privatboligomradet ca. 85 pct. af
den samlede omsagning i fri handel malt i antal og ca. 80 pct. opgjort i
kontantvaadi.

| tabel 1 er vist udviklingen i antallet af giendomshandler i almindeligt frit
salg i perioden 1987-91 for enfamiliehuse, gerlejligheder og fritidshuse.

Tabel |
Udviklingen i antal ejendomssalg i almindelig fri
handel 1987-1991.

Ar Enfamiliehuse Ejerlejligheder Fritidshuse
1.000 stk. 1.000 stk. 1.000 stk.
1987 53,1 19,7 5,6
1988 46,4 171 6,4
1989 41,6 135 6,5
1990 43,4 133 6,6
1991 40,6 11,8 6,6

Kilde: Danmarks Statistik. Bygge- og anlaegsvirksomhed. Ejendomssalg.

1.2. Priser pa ejerboliger

Den gennemsnitlige kabesum omregnet til kontantveadi var i 1991 for
enfamiliehuse 568.000 kr., for gerlgjligheder 435.000 kr. og for sommerhu-
se 315.000 kr. Af tabel 2 fremgédr prisudviklingen i perioden 1987-91 for de
tre typer gendomme.
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Tabel 2
Prisudviklingen i enfamiliehuse, ejerlejligheder og
fritidshuse 1987-91. (Gennemsnitlig salgspris 1.000 kr.)

Ar  Enfamiliehuse Ejerlejligheder Fritidshuse

1.000kr. Indeks 1.000 kr. Indeks 1.000 kr. Indeks

1987 578 100 457 100 278 100
1988 586 101 474 104 286 103
1989 586 101 474 104 295 106
1990 555 96 438 96 287 103
1991 568 98 435 95 315 113

Kilde: Danmarks Statistik. Bygge- og anleegsvirksomhed. Ejendomssalg.

2. Radgivere

Ejendomsformidlere og advokater er vigtige radgivere for forbrugerne i
forbindelse med handel med fast gjendom, men det skal samtidig naevnes,
at ogsd pengeingtitutter, realkreditinstitutter, forsikringsselskaber, arkitek-
ter, ingenigrer er vigtige aktarer i forbindelse med handel med fast gen-
dom.

Specielt pd den del af eendomsmarkedet, der vedrgrer omsagning af
erhvervsgiendomme, er det normalt, at bade sadger og kaber anvender flere
typer professionelle radgivere, isar juridiske og finansielle radgivere
(advokater, revisorer, virksomhedsmagylere 0.a.). Dette indebagrer, at der pa
erhvervsomradet nagope er det samme behov for regulering af beskyttelse
af mellemmandsvirksomheden, som nér det drejer sig om det private bolig-
marked, hvor salg og keb af eerbolig er en af de starste gkonomiske
enkeltdispositioner en husholdning kan foretage, og som de fleste familier
kun foretager fa gange i livet.

2.1. Ejendomsformidlere

Indledning

Der findes omkring 1500 gendomsformidlingsvirksomheder i Danmark
med knapt 1900 giendomsformidliere. En del af virksomhederne drives som
bibeskadtigel se.

Inden for de sidste 3-4 & har strukturen i ejendomsformidlingsbranchen
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radikalt andret karakter fra en situation med mange selvstendige egen-
domsformidlingsvirksomheder til sterre kasdedannelser med tilknytning til
finansielle virksomheder.

| 1gbet af perioden er der desuden sket andre strukturelle sandringer i den
finansielle sektor bl.a. gennem udbredelsen af holdingkonstruktioner, hvil-
ket har muliggjort en udvidelse af de finansielle koncerners virksomheds-
omrade, og gennem lovaandringer, der har &bnet adgang for virksomheder-
ne til gennem kapitalformidlingsaktieselskaber at drive tilgraansende virk-
somhed.

Ca. 70 pct. af de danske g endomsformidlingsvirksomheder, der drives som
heltidsbeskadtigelse, er tilknyttet finansielle virksomheder gennem franchi-
se- og samarbejdsaftaler, og ca. 60 pct. af virksomhederne har direkte eller
indirekte tilknytning til de tre "gamle" realkreditingtitutter (BRF, KD og
Nykredit).

Ejendomsformidlerkaderne mv.

Nykredit havde indtil udgangen af juni maned 1992 som dattersel skaber de
helgjede selskaber IN GRUPPEN A/S og SCHEEL & ORLOFF A/S, der
var franchisegivere for gendomsformidlerkaederne, JN Gruppen og Scheel
& Orloff. De to kaeder har henholdsvis 134 og 23 virksomheder. Fra 1. juli
1992 er de to selskaber duttet sammen, men hver kaade har bevaret sit
kaadekoncept.

Nykredit har endvidere samarbejde med gendomsformidlerkasden "EJEN-
DOMSRINGEN DANMARK", der har 82 virksomheder. Af Ejendomsrin-
gens medlemmer er 8 eendomsformidlingsvirksomheder franchisetagere
med JN Gruppen A/S som franchisegiver. Ejendomsringens gvrige 74 med-
lemmer har indgéet samarbejdsaftale om fadles samarbejdskoncept med det
af Nykredit kontrollerede selskab Ejendomsringen Danmark A/S.

Herudover har Nykredit indgaet en standardsamarbejdsaftale med 40 indi-
viduelle ejendomsformidlingsvirksomheder.

Unibank A/S, der indgér i et strategisk samarbejde med Nykredit, har som

datterselskab det helgjede selskab DANBOLIG A/S, der er franchisegiver
for 43 giendomsformidlingsvirksomheder i DanBolig-kaden.

Set under et reprassenterer "Nykredit-keederne" og DanBolig ca. 25 pct. af
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ej endomsformidlingsvirksomhederne og havde i 1990 en markedsandel pa
ca. 33 pct. of gerboligomradet.

Kreditforeningen Danmark ger 75 pct., og Sparekassen Bikuben, Spare-
kassen Nordjylland, og Amtssparekassen Fyn ger tilsammen 25 pct. af
Home I/S, der er franchisegiver for HOMEK AZDEN med 108 gendomsfor-
midlingsvirksomheder.

Kreditforeningen Danmark har endvidere indgdet samarbejdsaftale med
Foreningen REALGRUPPEN og det af foreningen 100 pct.-gjede selskab
Realgruppen A/S. Kaxden har 141 virksomheder.

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

Set under et reprassenterer "Kreditforeningen Danmark-kaaderne" ca. 20
pct. af ejendomsformidlingsvirksomhederne og havde i 1990 en markeds-
andel paca 24 pct. af ejerboligomrédet.

BRFkredit A/S har indgdet samarbgdsaftale med EDC-holding A/S. der
gier EDC-gruppen A/S. EDC-kasden bestar af 190 ejendomsformidlervirk-
somheder, der aftalemaessigt er knyttet til EDC-gruppen A/S. EDC-holding
A/S ges af EDC-kaglens gendomsformidlere. Samarbejdet administreres
af BRFkredit og EDC-gruppen A/S i fadlesskab.

Med henblik p& finansiering af generationsskifter og opstart af nye gen-
domsformidlingsvirksomheder inden for EDC-kesden har BRFkredit og
EDC-gruppen A/S etableret selskabet EDC-partner A/S. Aktiekapitalen i
EDC-partner A/S gjes med 50 pct. af BRFkredit og 50 pct. af EDC-gruppen
A/S.

EDC-gruppen har ca. 15 pct. af egendomsformidlingsvirksomhederne, og
kaaden havde i 1990 ca. 21 pct. af omsaningen pa ejerboligomradet og i
1991 ca. 26 pct..

| 1991 indgik Baltica og EDC-gruppen en aftae omhandlende salg af villa-
forsikringer og sadgeransvarsforsikringer. Baltica Bolig-keaden, der i 1990
havde 26 virksomheder, var i marts 1991 reduceret til 16 virksomheder.
Som et led i aftalen mellem EDC og Baltica fik de tilbagevearende virk-
somheder i Baltica Bolig-keeden mulighed for at blive optaget i EDC-
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keeden. EDC-partner bistod en del af de gendomsformidlere, der indtrédte i
EDC-kaden med den hermed forbundne finansiering mv. Alene 4 &f Balti-
cas butikker indgik i EDC.

Forsikringsselskabet Kgi. Brand A/S og Gudme Raaschou Bankaktiesel-
skab har kontakt til ca. 100 gendomsformidlere gennem samarbejdsaftaler
med EJF-GRUPPEN, Den Frie Ejendomsmagglerkaade.

Herudover findes der i lokalomréder et par mindre ejendomsformidlerkae
der, der bestér af nogle fa virksomheder pr. kasde.

De gvrige godt 30 pct. af virksomhederne, der ikke pa keedebasis har sam-
arbejde med finansielle virksomheder, havde sammen med advokater, revi-
sorer, private saedgere mv. i 1990 de resterende godt 20 pct. af omsagnin-
gen af ejerboliger. Der findes ingen opgarelser over markedsandele ved-
rerende omsaningen a erhvervsgiendomme mv. fordelt pa de forskellige
giendomsformidierkeeder og ikke keadetilknyttede ejendomsformidlings-
virksomheder.

Dansk Ejendomsmaeglerforening mv.

Hovedparten af de danske gjendomsformidlere var indtil udgangen af 1989
organiseret i 3 brancheorganisationer. Det drejede sig om Danske Ejendom-
smagylerforening med ca. 1800 medlemmer, Foreningen af Danske Ejen-
domsformidiere med ca. 700 medlemmer og Ejendomsformidlernes Lands-
organisation med ca. 130 medlemmer.

De to starste brancheorganisationer blev fra 1. januar 1990 fusioneret med
Dansk Ejendomsmasglerforening som den fortssdtende organisation under
navnet "Dansk Ejendomsmagglerforening - Foreningen af statsautoriserede
gjendomsmagglere og gendomsformidiere”.

Den nye forening har ca. 2500 medlemmer, hvoraf godt 1700 er aktive
gjendomsformidlere, og resten er enten assistenter i forretninger eller passi-
ve medlemmer af foreningen.

Over 90 pct. af alle gendomsformidiere er medlem af Dansk Ejendoms-
magglerforening. De resterende er medlem af Ejendomsformidierens Lands-
organisation, medens et fata af gendomsformidlere st& uden for de to
brancheorgani sationer.
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Dansk Ejendomsmagglerforening har vedtaget et normsagt gaddende for for-
eningens medlemmer. Heri fastsadtes minimumskrav for udferelse af hver-
vet i overensstemmelse med god eendomsmagglerskik. | normsadtet siges
bl.a, at en aftle om formidling ber indgds skriftligt og vaae tidsbegramset
samt praxisere den aftalte salagtakst og hvervgivers dakning af afholdte
udlagg osv. Foreningen har ogsa udarbejdet vejledende salaatakster.

Medlemmer af Dansk Ejendomsmagglerforening er endvidere underkastet
et sad etiske regler, der udger et tillagg til foreningens vedtaggter. Efter reg-
lerne kan et medlem tildeles en advarsel eller irettesadtelse, blive ikendt en
bade (der tilfalder foreningen) eller blive ekskluderet. Sager om overtree
delse af de etiske regler behandles af et etisk rad bestdende af 5 forenings-
medlemmer.

Der er ikke noget lovkrav om, at gendomsformidlere skal vaae ansvarsfor-
sikrede. Dansk Ejendomsmaglerforening har tegnet en kollektiv ansvars-
forsikring, som dakker foreningens medlemmers ansvar med en daknings-
sum p& 5 mio.kr. for samtlige i det enkelte & rejste erstatningskrav og en
selvrisko pa 25.000 kr. Praamiebidrag opkraeves af foreningen sammen
med medlemskontingentet.

Ifalge ejendomsmasglerbekendtgerelsen ma gjendomsformidiere fra parter-
ne i en handel kun modtage belgb til deponering, for hvilke der er stillet
beherig sikkerhed. Dansk Ejendomsmasglerforening har etableret en erstat-
ningsfond. Fonden dakker tab, som medlemmemes kunder lider ved, at
medlemmet ikke er i stand til at afregne deponerede belgb. Dakningen kan
ikke overstige 250.000 kr. pr. handel og er i gvrigt maksimeret til salaaet i
den enkelte handel med tillagy af 35.000 kr. Fondens midler tilvejebringes
ved medlemmernes indbetaling af bidrag til en sikringskonto.

Til behandling af civilretlige klager over gendomsmaglere og andre mel-
lemmaand, der beskadtiger sig med tilsvarende virksomhedsomréder eller
dele heraf (dog ikke klager over advokater, banker og sparekasser), er der i
samarbeide mellem Dansk Ejendomsforening, Forbrugerrddet og Grund-
gernes Landsorganisation etableret et af Forbrugerklagensarnet godkendt
privat klagenaevn, Klagenaavnet for Ejendomsformidling (Ejendomsmaeg-
lernsarnet).
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Vejledende salaertakstsystemer

Fra 1971 til begyndelsen af 1987 fastsatte Monopoltilsynet ved normalt
halvarlige bekendtgerelser hgjestetakster for gjendomsformidleres medvir-
ken ved kab og sag & fast gendom. Med virkning fra 1. marts 1987
opharte Monopoltilsynet med at fastsadte hgjestetakster, og siden har de tre
brancheorganisationer, hvoraf de to sterste som oplyst foran fusionerede pr.
1. januar 1990, udsendt vejledende salaartakster, senest pr. 3. juli 1992.

Dansk Ejendomsmagglerforenings landsdsskkende vejledende takstsystem,
der ogsd anvendes af Ejendomsformidlernes L andsorganisation, indeholder
takster for 8 gjendomstyper samt for visse af de mest amindelige formid-
lingsydelser. Formidlingssalazret beregnes som hovedregel som en procent-
sats af kebesummen (pd 2,39 pct. af kabesummen ved parcelhuse, hvortil
kommer moms). Der betales atid et minimumsbeleb (pa 8.900 kr excl.
moms ved salg af parcelhuse). Med virkning fra 15. november 1992 har
Dansk Ejendomsmagylerforening udsendt vejledende salaatakster, der byg-
ger pa kontantprisprincippet, hvor taksterne tidligere beregnedes pé bag-
grund af den aktuelle kgbesum.

Ud over det landsdaskkende vejledende salaasystem findes der 20 lokale
takstaftaler p& gendomsformidlingsomrédet. De fordeler sig med 14 fra
Jylland, 5 fra Sjadland og 1 fra Lolland-Falster. De lokale aftaler har med
en enkelt undtagelse samme opbygning. Der betales et grundbelgb. Hertil
tillasgges et belgb beregnet som en procentsats af hele kebesummen. Der
betales altid et minimumssalag. Dansk Ejendomsmagylerforenings takstsy-
stem og de lokale takstsystemer virker pd samme méde som, hvis forenin-
gens medlemmer respektive deltagerne i de lokale takstsystemer har ind-
gdet aftaler om fadles vejledende salaatakster. Hertil kommer, at hovedpar-
ten af en gendomsformidlingsvirksomheds omsagning vedrgrer ydelser,
der relaterer dg til de vejledende takstsystemer, og at disse systemers
prisvejledning ma anses for at vaae normgivende for og udeve betydelig
indflydelse p& den enkelte ejendomsformidlingsvirksomheds prisfastsatel -
e

Konkurrenceradet offentliggjorde i januar 1992 standardkaadekontrakterne
for de vigtigste giendomsmaaglerkaader. | 3 af kaaderne, der er systemfran-
chising, foregdr der direkte prisvejledning, issar i offentligt tilgeengelige
konceptmanualer, hvis direktiver giendomsformidlieren har pligt til at falge.
Der henvises til sdvel Dansk Ejendomsmamlerforenings som de lokale
sd aatakstsystemer.
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2.2. Advokater

Det danske Advokatsamfund

Det danske Advokatsamfund er advokatemes brancheorganisation. Ifglge
retsplejelovens kapitel 15 er ale advokater mediem af Advokatsamfundet,
der er opdelt i et antal advokatkredse.

Advokatsamfundet, hvis bestyrelse kaldes Advokatrédet, fastsadter regler
om sin organisation og virksomhed i vedtaater, der skal godkendes af ju-
stitsministeren.

Det vejledende saleertakstsystem

Advokatradet har vedtaget fadles takster for visse advokatydelser, herunder
for berigtigelse af frivillig g endomsoverdragelse, forretningsoverdragelse
og lanesager mv. vedrarende fast ejendom.

Taksterne er ifelge de vedtagne regler for god advokatskik og kollegialitet
vejledende. Advokaten kan fravige taksterne i opadgdende eller nedadgéen-
de retning, nédr saalige forhold giver rimeligt grundlag herfor og under
ansvar over for advokatmyndighederne.

En advokats honorar afhaanger principielt &, hvor meget arbejde der er for-
bundet med vejledning og foretagelse af de nadvendige dispositioner ved-
rarende handlens gennemfarelse.

For at medvirke ved overdragelsen af fast giendom kan en advokat ifdge
Advokatrédets vejledende salaatakster beregne sig 2.000 kr. i grundsaleer
og 1 pct. af den stempelpligtige vaadi op til 225.000 kr., 0,8 pct. a de
naeste 175.000 kr., 0,6 pct. af de nasste 300.000 kr. og 0,4 pct. af resten.

Advokathonorarets starrelse omfatter betaling for en normal advokatmaes-
sig behandling vedrarende en typisk ejendomshandel.

3. En ejendomshandels forlgb

Forlgbet af en ejendomshandel kan inddeles i et antal faser. Man kan opere-
re med en startfase, en udbudsfase, en forhandlingsfase og endelig en
berigtigel sesfase.

| startfasen, hvor en boligegjer overvejer, om han vil sadge, vil han ofte hen-
vende dg til en dler flere ggendomformidlere. Farend han ger det, vil han
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have gjort sig nogle overvejelser over, hvad han har réd til. | disse overve-
jelser har sadger eventuelt fundet behov for professionel  gkonomisk
rédgivning. Sedgers interesse ved at udbyde sin gjendom er at sikre sig det
sterst mulige provenu af en eventuel handel inden for en gnsket salgsperio-
de. Ejendomsformidieren opstiller derfor et eller flere provenufordag for
en tamkt handel. Formidleren fortager en undersggelse &, hvordan gen-
dommen udbydes bedst muligt. Det sker blandt andet ved at undersgge og
vurdere de enkelte indestdende I8n i ejendommen med henblik pa at lade
lanene indga i et finansieringsfordag til potentielle kabere.

Udbudsfasen begynder med, at salgsaftalen mellem sadger og gjendomsfor-
midler indgas. Herigennem fastsadates udbudsprisen og de gvrige vilkar for
udbudet af den enkelte ejendom. Mange sadgere sager samtidig bistand hos
deres pengeinstitut og eventuelt advokat.

Udbudsprisen fastssdtes under hensyn til flere forskellige faktorer, herun-
der navnlig gjendomsformidierens kendskab til udbud og efterspargsel efter
tilsvarende g endomme, g endommens beliggenhed og arkitektoniske stan-
dard, rumopdelingen, gendommens alder og vedligeholdelsesstand, gen-
dommens skattemasssige underskud, varmeforbruget og eventuel liebhaver-
interesse.

Ejendomsformidleren udarbejder en salgsopstilling, der ska tjene til vej-
ledning for begge parter. Ejendomsmagylerbekendtgarelsen har fastsat
bestemmelser om indholdet af en sadan opstilling. Det er i dag almindeligt
at basere udbudet pa ferste ars brutto- og/eller nettoydelse. Det har siden
1987 i stigende grad vagret amindeligt tillige at oplyse den tekniske kon-
tantpris, som er en tilnsamet kontant markedspris beregnet ud fra det finan-
sieringsforslag, som keberen far tilbudt pa salgsopstillingen. Denne giver
kgberen et bedre sammenligningsgrundlag end blot udbetaling og farste ars
ydelser. Medlemmer af Dansk Ejendomsmagglerforening har desuden pligt
til a tilbyde kaber a udarbejde et budget. Kaber sgger derudover bistand
typisk fra sit pengeinstitut om konsekvenserne ved kab af bolig.

Den fase af eendomshandlen, hvor sadger har konkrete forhandlinger i
gang om sag af ejendommen med en eller flere potentielle kegbere, kan
man kalde forhandlingsfasen. Kgberen kan i denne fase have sagt bistand
fra advokat, revisor, pengeinstitut eller andre.

Ejendomsformidlerens rolle i denne fase er at bringe sadger og keber sam-
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men og medvirke til, at de bliver i stand til at tredfe rationelle valg i forbin-
delse med afgivelse af og accept af salgs- og kebstilbud.

Det er meget individuelt, hvordan forhandlingsfasen forlgber. Det er ofte
keber, der vadger, hvilke parametre der skal forhandles pd Det sker for
eksempel ved at afgive kabstilbud pa en konkret pris eller ydelse eller ved
a afgive et andringstilbud i forhold til salgsopstillingens udbudsvilkér. |
denne forbindelse varetager g endomsformidieren sadgers interesse ved at
beregne konsekvensen af de afgivne kabs- og salgstilbud for ssdgers pro-
venu.

Forhandlingsforlgbet var tidligere domineret af nominelle priser og maned-
lige bruttoydelser. | dag forhandles i stigende grad pa ménedlige nettoydel-
ser og kontantprisnedslag. Kaber har ved afgivelse af st tilbud mulighed
for at foresla en anden kreditor pa nye 1&n og en for kegber hensigtsmaessig
sammensagning af finansieringen.

Forhandlingsfasen afduttes med slutsedlens underskrivelse. Slutsedien
indeholder parternes endelige aftae. 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 ind-
hold) skal godkendes af kaberens advokat eller pengeinstitut.

| berigtigelses/asen udarbejdes skadet pa grundlag af Slutsedlens bestem-
melser. Ved prioriteret handel berigtiges de aftate 1an. Skedet tinglyses og
pantebreve tinglyses og aflyses af berigtigende advokat og/eller af det med-
virkende pengeinstitut. Gaddsovertagelsen sgrger enten ejendomsformidler
dler advokat for. Ejendomsformidleren sikrer deponering af udbetalingen
eventuelt sammen med pengeinstitut eller advokat. Deponering af |anepro-
venu sikres a det omprioriterende pengeinstitut. Den advokat, der har
berigtiget ejendomsoverdragelsen, frigiver deponerede belgb til sedger. Ved
kontanthandel deponerer kaber som regel et belgb hos gendomsformidie-
ren ved handelens indgéelse. Den samlede restkabesum deponeres sasvan-
ligvis ved skedets underskrift og senest pa overtagel sesdagen. Gaddsover-
tagelse og tinglysning af nye pantebreve udgdr og afleses af en garanti fra
kabers pengeinstitut for, at det resterende belgb deponeres som aftalt.

Skedet udarbejdes normalt af en advokat, som samtidig hermed kontrolle-
rer dutsedlens oplysninger og dermed far selvstaandigt ansvar for rigtighe-
den heraf. Det pdhviler endvidere advokaten i forbindelse med skedeskriv-
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ningen at udfylde partemes aftae pa punkter, hvor slutsedlen métte give
anledning til tvivl. Det er i gendomsmagglerlovens § 6, stk. 3, fastsat, gjen-
domsmagglere og ejendomshandlere og deres medarbejdere ikke ma udfaa-
dige skeder.

4. Ejendomshandelens tjenesteydelser

Ydelser og radgivere
Inden for beskrivelsen af ejendomshandelens faser i forrige kapitel kan
man sammenfatte ydelsesstrukturen under fglgende overskrifter:

Radgivning til bade kaber og sager om:

Hvad har jeg ré&d til
Ejendommens kvalitet
Ejendommens vaadi
Formidling & ejendomshandlen
Handlens berigtigelse

R&dgivning til keber om:

Kabets finansiering
Kabets gennemfarelse

Endelig er der en mindre blandet klump af ydelser, der retter sig mod enten
sadger eller kaber; de sdkaldte accessoriske ydelser.

Privatgkonomien

R&dgivning om privatekonomien i forbindelse med ejendomshandel ma
give svar pd spergsmalene: Har jeg réd til at blive boende?, rad til at sedge
og kebe nyt ? eller har jeg rad til at kebe en giendom?

Rédgivning om ejendomshandiens egkonomi er en vigtig del af beslutnings-
grundlaget for sadger om a sadge og for keber om at kebe. | forbindelse
hermed sté&r rédgivning om den enkeltes personlige gkonomi med inddra-
gelse o dle avrige udgifter og indtaggter centralt i billedet.

Rédgivning pa dette felt ydes i dag af gendomsformidler, pengeinstitut,
realkreditingtitut osv. og hvem som helst har i virkeligheden adgang til at
give gkonomisk radgivning. Det er kun visse af akterernes opgaver og for-
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pligteiser, der er normeret i den gaddende lovgivning. For de gvrige gadder
amindeligt r&dgiveransvar.

Ejendommens kvalitet

Den eksisterende radgivningsstruktur koncentrerer indsatsen om handelens
pgkonomi og jura. Kvalitetsaspektet har der hidtil ikke vearet gjort meget ud
a. Bortset fra varmesynsrapport/energiattest er det ikke sadvanligt, at der
blandt handelens dokumenter er en teknisk sagkyndig udtalelse som grund-
lag for en kvalitetsvurdering eller pa sagersiden inddraget teknisk sag-
kundskab Det forekommer, men ikke hyppigt, at kebere lader en professio-
nel teknisk sagkyndig foretage en gennemgang, i givet fad ofte forst efter
at slutsedlen er underskrevet. Praktiserende Arkitekters Rad og Foreningen
af Radgivende Ingenigrer har i fadlesskab etableret en ordning, hvorefter
sadger eller kaber kan fa foretaget en teknisk gennemgang af den paged-
dende gendom. | forbindelse med, at der tegnes en hussalgsforsikring for
en gendom, forlanger forsikringsselskabet dog foretaget en gennemgang
af ejendommen ved selskabets tekniske sagkyndige.

Ejendommens veerdi

Fastsadtelse af ejendommens vaadi e vassentlig bade for sadger og for en
potentiel keber. For ssdger vurderer ejendomsformidieren hvilken pris
giendommen kan sadges til, i forbindelse med at gjendommen udbydes.
Denne pris fastsadtes under hensyn til flere forskellige faktorer, herunder
navnlig ejendomsformidlerens kendskab til udbud og efterspergsel efter til-
svarende ejendomme, gendommens beliggenhed og arkitektoniske stan-
dard, rumopdelingen, gendommens ader og vedligeholdelsesstand, gen-
dommens skattemaessige underskud, varmeforbruget og eventuel liebhaver-
interesse. Pa dette grundlag aftales, hvilken pris gjendommen skal udbydes
til. Da kaber normalt kun har kontakt til ssdgers gjendomsformidler, er det
kun den aftate udbudspris og hvad der kan gadtes om vurderingen ud fra
udbudsprisen, som umiddelbart tilflyder kaber.

@nsker keberen en uvildig bedemmelse af gendommens veadi, ma han
altsa have fat i sin egen rédgiver, der kan hjadpe til med at vurdere, hvad
der vil vage en rimelig kabsveadi af gendommen. Denne rédgiver kan
vage en professiond fx. anden gendomsformidler eller en teknisk sagkyn-
dig eller det kan vaare en privat bekendt.

Formidling
Formidlingsopgaven bestdr basdt i knytte kontakt mellem sadgere og
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kabere af fast gendom. Der ska findes kabere til de g endomme, der er
udbudt til salg, eller gendomme til de kgbere, der har et behov for at kabe
fast gjendom. | virkeligheden kunne de pégad dende selv serge for at etable-
re kontakten mellem kaber og sadger, sddan som det allerede sker i et vist
omfang. Det indebazer imidlertid mange praktiske vanskeligheder, som
hverken kaber eller sadger kan antages at opnd nogen stor erfaring i at
overvinde pa de fa gange i Igbet af deres tid, et kab eller sag kommer pa
tale.

De enkelte led i denne formidling er dels at hjadpe ssdger med at prassente-
re sin giendom i markedet, at sadte en pris pa ejendommen og at yde de
oplysninger om gjendommen, som kgber skal bruge for at tredfe beslutning
om kab.

Der er dtsa gode grunde til at gatil en professionel formidier, der kan fore-
sta, at opgaven lgses hurtigst og bedst muligt og det til den lavest mulige
pris.

Der er i princippet fri etableringsret p& gjendomshandelsomrédet - for per-
soner, idet der ikke kraeves andet og mere end et nagingsbrev som gen-
domshandler til udevelse af eendomshandlernaging, jf nedenfor under
punkt 5. Derimod er det ikke tilladt at udeve ej endomsformidlingsvirksom-
hed i selskabsform. Den gaddende ordning indebeaer, a der kan opnds
offentlig beskikkelse som ejendomsmaaler, hvis man er i besiddelse af de
kvdlifikationer, som er skannet anskelige for fagets korrekte udaevelse.
Beskikkelsen giver eneret til at benytte betegnelsen giendomsmaagler, men
ikke til at drive ejendomsformidlingsvirksomhed.

Ejendomsformidieren har pligt til at bista begge parter og i videst muligt
omfang sage at tilgodese disses berettigede interesser, jf. § 4, k. 2, i gen-
domsmaaglerbekendtgarelsen. Det er da ogsa formélet med de specificerede
krav til salgsopstilling, dutseddel o.sv. i bekendtgarelsen og Ejendoms-
maeglerforeningens normsad, men det turde i gvrigt, f.eks. hvad angdr pris-
fastsadtelsen, vage nagliggende, at formidleren, der har faet opgaven of
sHger og ska have sdax a denne i forhold til salgsprisen, ferst og frem-
mest opfatter sig som sadgers mand. Hertil kommer, at kaber ikke blot har
behov for skriftlig information, men ofte ogsa for individuel radgivning om
oplysningernes betydning for ham.
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Kgbets finansiering

Kaber har undervejs i forhandlingen om ejendomskebet behov for at fa rad
om, hvordan han kan fa st keb finansieret. Han vil da som oftest henvende
sg til st pengeinstitut. Det er anfart, at keber som regel affinder sig med
den prioritering af gjendommen, som sadger f& gennemfert i forbindelse
med egjendommens udbud, selv om muligheden for omprioritering forelig-
ger.

Kgbets gennemfarelse

N&r kaber underskriver en slutseddel er dette et bindende tilbud fra kebe-
ren. Accepterer sadgeren dette tilbud ved sin underskrift, er g endomshand-
len i redliteten afgjort, idet slutsedlen er en aftale, der principiet er binden-
de. Dens indhold danner grundlag for det skede, som senere bliver udfaadi-
get.

| mange tilfadde inddrager keber sin advokat, far dutsedlen bliver under-
skrevet, ligesom der ved underskriften kan indssdtes et forbehold, f.eks. "at
dutsedlen som helhed skal godkendes af kgbers advokat". Herved bliver
det muligt med advokaten at gennemdrgfte ale relevante problemer og i
evrigt fa afklaret de spergsmal, som de konkrete formuleringer i slutsedlen
rejser.

Advokatbistanden omfatter en normal advokatmaessig behandling ved-
rerende en typisk gjendomshandel. Advokaten giver almindelig rédgivning
omkring handlen og dens skattemaessige konsekvenser.

Han foretager endvidere de undersggelser, der er nagdvendige for, at hand-
len kan gennemfares. Ejendommens blad i tingbogen gennemgés for at
konstatere, at ssdgers adkomst er i orden, samt hvilke servitutter og brugs-
rettigheder der hviler pa giendommen. | tinglysningsakten gennemgas tek-
sten i dokumenterne, og det undersgges ngje, om der ligger nogen hindring
for overdragelse, f.eks. forkebsrettigheder, krav om tilladelse til overdra-
gelse m.v.

Der foretages endvidere en gennemgang af de tinglyste pantehadtelser og
deres vilkér. Der foretages en vurdering &, om sadger kan indfri pantehad-
telser, som kaber ifglge aftalen ikke ska overtage.

Dagbogen efterses for at konstatere, om der er indleveret dokumenter til
tinglysning pa jendommen, som endnu ikke er indfert i tingbogen.
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Der rettes normalt henvendelse til de kommunale myndigheder for at
undersgge rettigheder over egendommen og begramsninger i dens udnyttel-
se, der er gyldige uden tinglysning, medmindre sadanne oplysninger alere-
de er indhentet af ejendomsformidleren, det er det normale.

Advokaten gennemgdr og kontrollerer slutsedlen og kan deltage i den
afduttende forhandling.

P4 baggrund af dutsedlens indhold skriver advokaten skedet og udfeardiger
eventuelle deklarationer pd gendommen samt foretager ekspeditionen af
dokumenterne til tinglysning, siledes at samtlige dokumenter kan fremsta
som tinglyst uden retsasnmaakninger. | forbindelse med udfeardigelse af
skade kan der vazre tale om praisering of aftaler, som sadger og keber har
indgaet.

Handlens berigtigelse

Ved en jendomshandel foretages en berigtigelse af kebesummen. Heri ind-
gé&r overtagelse af prioritetsgadd, erlasggelse af kontant udbetaling og
udstedelse af sadgerpantebrev.

Ved berigtigelsen sikres, dels a sadger ikke afgiver ejendomsretten, far
sadgeren har modtaget eller er sikret kabesummen, og dels at sadger ikke
far rédighed over kebesummen, far kaberen er sikret gendomsretten uden
andre indskramkninger end aftat eller forudsat. Det er normalt, at der ved
skadets underskrift sker deponering af restudbetalingen/af 2. del af den
kontante udbetaling hos den advokat, der berigtiger handlen eller i et pen-
geingtitut. Deponeringen er bl.a. klausuleret sdledes, at belgbet farst frigi-
ves til sadger, ndr skedet er tinglyst anmagkningsfrit. Der kan i stedet for
deponering anvendes bankgaranti.

| de fleste Slutsedler stér, at der med overtagel sesdagen som skaaringsdato
udarbejdes sadvanlig refusionsopgerelse. Dette medfarer, at indtasgter og
udgifter, der vedrarer tiden far overtagelsen, henholdsvis tilkommer eller
udredes af sadger. Indteggter og udgifter, der vedrarer tiden efter overtagel-
sen tilkommer eller udredes af kaber.

Advokaten udfaardiger refusionsopgerelse. De vigtigste poster pa en refusi-
onsopgarelse er prioritetsydelser, skatter og afgifter.

Endelig yder advokaten assistance af ekspeditionsmaessig karakter ved ind-
10



Bilag 4

frielse af prioritetsgadd, hvor sadger ikke har overladt hjemtagelse af ger-
skiftelan og indfrielse af pantebreve til sin bankforbindelse.

Ved kab gst for Storebadt er det ssadvanligt, at keber alene har advokathi-
stand, og det er kebers advokat, der skriver skagdet. Omkostningerne til
advokatbistanden betales aene af kaber.

Har sadger i forbindelse med handlen ligeledes anvendt advokat, beregnes
det vejledende salax efter et skan over arbejdets omfang og med hensynta-
gen til kebesummens starrelse. Advokatens salaa kan dog hgist udgere
halvdelen af det vejledende salaa for berigtigel sen.

Ved keb vest for Storebadt er det kutyme, at keber og sadger har hver sin
advokat. De to advokater deler salaget og kaber og sedger betaler hver sin
halvdel. Skedet skrives normalt af ssdgers advokat.

Salg af accessoriske ydelser

De fleste g endomsformidlere vil i forbindelse med selve gjendomsformid-
lingen tilbyde forbrugeren forskellige accessoriske ydelser, der kan frem-
trazde som en pakke. Det kan f.eks. dreje sig om en finansieringslgsning,
tilbud om kurssikring, tilbud om keb af sadgerpantebreve, tilbud om byg-
ningssyn og forskellige forsikringer, herunder salgsgarantier eller lignende.

Né&r der til den finansielle virksomhed er knyttet et forsikringsselskab, kan
den franchisetagende g endomsformidier vaae forpligtet til at anbefae sine
kunder, at der tegnes husforsikring i det pagaddende forsikringsselskab.
Denne pligt kan eventuelt vaae knyttet sammen med et krav om, at ale
gendomme, der sadtes til sdg gennem den tilknyttede g endomsformidier,
skal undersages af en byggesagkyndig med henblik pa udarbejdelse af en
tilstandsrapport vedrgrende gendommens stand.

| det omfang, der til den finansielle virksomhed er knyttet et pengeinstitut,
vil den franchisetagende ejendomsformidler endvidere ofte kunne tilbyde
kurssikring af lanene hos en franchisegiver eller oprettelse af en frivaadi-
konto hos franchisegiver, siledes at sageren straks fé& radighed over pro-
venuet. Ejendomsformidlere vil endvidere kunne tilbyde kaberen at for-
midle 1an hos franchisegiveren til finansiering af kebet samt oprettelse af
budgetkonto.



Ejendomsformidleren kan vaae mere eller mindre forpligtet til at anvise en
eller flere af de naavnte accessoriske ydelser, dog sdledes at det kan vagre
fastsat, at der samtidig skal indhentes tilbud fra andre forsikringssel skaber,
pengeinstitutter m.v. Ejendomsformidieren f& som regel provision for at
anvise eller anbefale bestemte leverandgrers produkter eller tjenesteydel ser.

Opsummering

Den eksisterende radgivningsstruktur og traditionerne for bistand inde-
baaer, at den private sager typisk vil vage bistet af en gendomsformid-
ler. Begge parter i en handel om en gjendom bistas vest for Storebadt af
hver sin advokat (som deler det takstmaessige skedesdlag - den sdkaldte a
meta-ordning), mens det i en handel om en gendom gst for Storebadt nor-
malt kun er keber, som bistas af en advokat. Desuden vil i hvert fad kaber
naesten atid have radfert sig med st pengeinstitut om sin gkonomiske for-
maen, finansieringsbehov og -muligheder. Udover rédgivning i videste for-
stand forestdr gjendomsformidieren det praktiske vedrgrende salget, indtil
en keber er fundet og slutseddel underskrevet af begge parter. Herefter - og
ofte farst da - kommer advokaten (vest for Storebadt: advokaterne) ind i
billedet. Advokaten (vest for Storebedt: advokaterne) yder rédgivning,
udarbejder skade (ved a meta sadgers advokat, ellers kabers) og eventuelle
s gerpantebreve i overensstemmelse med slutsedlen, besgrger tinglysnin-
gen og udarbejder refusionsopgerelsen.

Seelger og kebers vurdering af radgivningen
Ovenfor er givet en kortfattet beskrivelse &, hvordan g endomshandlen fin-
der sted i dag, og d, hvilke rédgivere der medvirker.

Hvordan det fungerer og opleves a sadgere og af kebere, kan man fa et
indtryk af ved at se pa to nyere undersggelser, der er gennemfaert pd initia-
tiv af og i regning for to af akterernei dette marked.

Den nyeste er en undersagelse af ejendomsmagglernes image, som er fore-
taget for Dansk Ejendomsmaglerforening af Gallup.!) Undersegelsen er
gennemfart som en spgrgeskemaundersagelse i mgj-juni 1992. Man har
udspurgt godt 700 personer, som inden for de sidste 6 maneder havde enten
solgt eller kebt privatbolig. De udspurgte var fordelt geografisk over landet
pa samme méade, som fordelingen af jendomshandler.

1) Ejendomsmaggleres image - en Gallupundersggel se, Kabenhavn juli 1992
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Undersggel sen beskadftiger sig naturligvisi hgi grad med ejendomsmagler-
branchen, men den giver ogsd et bidrag til en vurdering af det samlede
radgivningsmarked ved gjendomshandel.

Anvendelsen af rédgiver deles i underspgelsen op i radgivning fer, under
og efter handlen. P4 den made far man nogle interessante tendenser i
anvendelsen of radgivere frem.

Fer handlen anvender sadger issa gendomsmaggler og i mindre grad pen-
geinsti tutmedarbejder som sin r&dgiver. Advokat anvendes af hver ottende.
Ca hver fjerde sadger anvender det ikke radgivning i denne fase.

Kaber bruger hyppigere rédgiver far kab end sadger far salg. Keber sager
réd hos familie og venner pd dette tidspunkt. Professionel rédgiver for
kaber far et keb er oftest en medarbejder i et pengeinstitut nemlig i ca. 40
pct. af tilfaddene, som nummer to kommer advokat, der anvendes af hver
fierde kaber.

Under handlen, i det som oven for er blevet kaldt forhandlingsfasen, er der
flere b&de s gere og kabere, der anvender professionel rédgiver.

Sadger anvender fortsat jendomsmaggler mest, og det nu i over halvdelen
o tilfaddene, dernasst en medarbejder i et pengeinstitut og advokat nu i
hver femte tilfadde.

Kgber anvender pa dette stadie advokaten mest, nemlig i 40 pct. af handler-
ne medens ejendomsmaggleren er rédgiver for kegber i 35 pct. af handlerne.
Familie og venner samt pengeinstitutmedarbejderen har mistet betydning.

Mest bemaarkelsesvaardigt om r&dgivning efter kabet er, at det ikke finder
sted i knap halvdelen af handlerne. Nér der rédgives, sa er det isaa af advo-
kat, kaber i 29 pct. og sedger i 21 pct. af handlerne samt af pengeinstitut,
sadger i 30 pct. af handlerne og kaber i 16 pct. af handlerne.

Materidet indeholder en rakke andre interessante oplysninger om ejen-
domshanddl og om gjendomsmagglernes image.

Undersagelsen fortadler noget om, hvor lang tid handlen har taget. | |gbet
af de ferste to uger, efter at kaber serigst g&r i gang med at overveje kab,
sker en tredjedel af kabene. 70 pct. af kabene fandt sted i Igbet af 3 mane-
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der. Knap 30 pet. af salgene finder sted inden for to uger. Efter 3 maneder
var knap 60 pct. af gendommene solgt.

Der medvirkede gjendomsmaggler i 83 pct. af ale handler. Sadger vadger
magler ud fra magylerens omdgmme, og kaber ger det ud fra, om magle-
ren har det hus, som kaberen agnsker.

| 14 pct. o tilfaddene skifter sadger maggler undervejs. Det er som regel
begrundet med, at masglerens salgsindsats er for darlig og med, at ejendom-
men ikke er solgt inden for en tidsfrist.

Generelt er bade sager og keber tilfreds med ejendomsmasglerens indsats.
Mindst tilfreds er ssedgeren med omkostningerne.

Realkreditradet lod i 1989 AIM Research gennemfgre en analyse af drsa-
gerne til det stigende antal tvangsauktioner?). | undersegelsen indgér hus-
stande, som er i restance med betaling til kreditforening, husstande som har
en inkassosag vedrgrende manglende betaling til kreditforening og endelig
husstande, som er pa veg ud i tvangsauktion. | denne undersggelse indgar
blandt andet en beskrivelse af anvendelsen af gkonomiske radgivere og en
vurdering af resultatet heraf.

Interviewerne har spurgt om anvendelsen af r&dgivning inden for de sidste
12 maneder. Omtrent hver femte har ikke haft nogen gkonomisk radgiver.
Blandt dem der har haft, har hovedparten valgt et pengeinstitut. Mange har
ogsd haft forbindelse til realkreditinstitut, ejendomsmasgler, revisor og
advokat. Revisor regnes som primag radgiver af ca 15 pct. medens de gvri-
ge hver isax kun naavnes af ca 5 pct. Radgivningen har saddent veaet en
samlet dybtgéende privatekonomisk analyse, og det skennes derfor i under-
sggelsen, at maske halvdelen af de dérlige betalere har vaaet helt aene
med deres gkonomiske problemer.

Samlet fandt ca 20 pct., at de ikke havde f&et nogen radgivning, 15 pct. var
utilfredse med den, som de havde féet, 55 pct. var tilfredse og ca. 10 pct.
gav andre svar. 40 pct. mente, at de havde behov for yderligere gkonomisk
rédgivning, de pegede isaxr pa rédgivning ydet af reakreditingtitutter og
pengeingtitutter.

) Analyse af baggrunden for det stagrkt stigende antal tvangsauktioner p&
det private boligmarked. Udarbejdet af AIM Research, Kgbenhavn
august 1989.
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5. Regler pa ejendomsformidlingsomréadet.

5.1 Lovgivningskrav
Erhvervsvirksomhed som mellemmand ved kgb og salg af fast gendom
(gjendomsformidier) er i dag b&de underkastet speciel - alene for ejendoms-
formidleromrédet gaddende - og generel erhvervsregulerende og forbruger-
beskyttende lovgivning.

Specialregler.

Speciareglerne, der har et nagingsretligt udgangspunkt, findes i Naaings-
loven (lovbekendtgarelse nr. 185 af 25. marts 1988) og i Lov om gendoms-
magglere (lovbekendtgarelse nr. 182 af 25. marts 1988). Begge love er aad-
ret ved lov nr. 936 af 27. december 1991 om fratagelse af autorisation m.v.
pa grund af manglende betaling af skatter og afgifter.

Nazingsloven og g endomsmegglerloven indeholder regler om retten til at
drive henholdsvis gjendomshandler- og g endomsmaaglervirksornhed. Heraf
fremgdr, at virksomhed som mellemmand ved kab og sdg af henholdsvis
fast gendom og erhvervsvirksomhed, som drives fra fast forretningssted,
alene ma drives af personer med beskikkelse som eendomsmagler eller
advokat eller naringsbrev som gjendomshandler.

Nagingsbrev som gjendomshandler kan enhver f4 som har dansk indfads-
ret (gaedder ikke EF-borgere), har bopad i Danmark, er myndig og ikke
under konkurs. Naaingsbrev som gjendomshandler kraever saledes hverken
teoretiske eller praktiske kundskaber. Beskikkelse som ejendomsmesgler
kan opnés af personer, som - foruden at opfylde de allerede naavnte krav for
nagingsbrev - har gennemgaget en teoretisk uddannelse pa merkonomniveau
samt har to ars praktisk erfaring med omsaning &f fast ejendom.

Det er samtidig i bade naaingsloven og gendomsmasglerloven naevnt, at
det er forbudt henholdsvis eendomshandleren eler ejendomsmasgleren
samt disses medarbejdere at udfagrdige de til tinglysningen bestemte doku-
menter om overdragelse af fast gjendom.

Bade nagingsdoven og eendomsmaalerloven indeholder bestemmelser,
som hjemler Erhvervs- og Selskabsstyrelsen ret til at fastsadte regler om
giendomsformidlieres virksomhed. Disse regler findes i bekendtgerelse nr.
673 af 3. oktober 1990 om g endomsmagyleres og ejendomshandleres virk-
somhed (gjendomsmagylerbekendtgar el sen).

115



Bekendtgerelsen blev sidst andret i 1990 for at imadega de problemer som
kunne vise g i forbindelse med udviklingen i samarbejds- og franchiseaf-
taler pa ejendomsmarkedet. Ved denne andring blev det tilladt at drive
gjendomsformidlervirksomhed som filialdrift, mens forbudet mod virksom-
hed i selskabsform med begramset ansvar blev opretholdt. Ejendomsmasg-
lerbekendtgerelsen indeholder bl.a. regler om, hvilke hverv og stillinger,
der ikke er forenelige med g endomsmagglervirksomhed, samt regler om
tavshedspligt og om oplysnings- og radgivningspligt overfor eendoms-
handlens parter. Heri medgér udarbejdelse af salgsopstilling og slutseddel i
handlen. Ifalge bekendtgerelsen ska eendomsformidiere udfere deres
hverv i overensstemmelse med god forretningsskik og herunder bista par-
terne og i videst muligt omfang sgge at tilgodese parternes berettigede
interesser. Udover salaainteressen i handlen er det tilladt formidieren at
have en personlig interesse, nar blot formidieren oplyser parterne om dette.

Ejendomsmaaglerbekendtgerelsen indeholder ikke ssalige regler om fran-
chising. Men stramningen af bekendtgerelsen i 1990 resulterede bl.a. i
bestemmelser om, at gendomsformidlere straks skal give parterne oplys-
ning om, hvorvidt de modtager provision eller anden fortjeneste ved for-
midling af forsikring, 1an eller andre ydelser, at gendomsformidiere straks
skal give parterne oplysning om, hvorvidt de er knyttet til en anden
erhvervsdrivende ved en franchiseaftale eller pa anden méde, at ejendoms-
formidlere ikke ma gere en handel betinget &, at parterne aftager andre
produkter eller tjenesteydelser, at ejendomsformidiere ikke ma patage sig
en forpligtelse til i forbindelse med eendomsformidling udelukkende at
anbefale eller anvise bestemte leveranderers produkter eller tjenesteydel ser,
samt at eendomsformidiere ikke i forbindelse med den enkelte handel ma
modtage instruktioner fra franchisegiver eller andre.

Generelle regler.

For erhvervet som gendomsformidler gedder som naavnt samtidig den
generelle erhvervdovgivning. | forbindelse med problematikken omkring
de mange franchise- og samarbejdsaftaler pa ejendomsformidlingsomrédet
er issr konkurrenceloven og markedsfaringsloven blevet fremhaevet.

Konkurrenceloven har til formd at fremme konkurrencen og dermed styrke
effektiviteten i produktion og omsagning af varer og tjenesteydelser.

Konkurrenceradet, der administrerer konkurrenceloven, har derfor til opga-
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ve at hindre konkurrencebegraansninger, der haammer en effektivitetsbetin-
get udvikling af erhvervsstrukturen.

Konkurrencebegramsningerne kan forekomme i forbindelse med manglen-
de gennemsigtighed, erhvervslivets egne reguleringer af konkurrencefor-
hold, virksomheder med betydelige markedsandele, som pévirker konkur-
rence Vilkérerne, og endelig gennem offentlige reguleringer med indflydelse
pa et markeds konkurrenceforhold.

For at @ge markedsgennemsigtigheden, sdledes at udbydere og eftersperge-
re bedre kan overskue og sammenligne kvalitet og pris pa varer og tjeneste-
ydelser, kan Konkurrenceradet offentliggere forskellige forhold af betyd-
ning for konkurrencen, herunder starre brancheundersagelser. Desuden er
aftaer, vedtagelser mv., der har dominerende indflydelse, anmeldelsesplig-
tige og derigennem offentlig tilgaengelige.

For at fremme en aktiv konkurrence kan der endvidere foretages indgreb
over for skadelige virkninger af konkurrencebegramsninger. Midlerne er
her opher af begramnsninger gennem forhandlinger, pdbud om hel eler del-
vis ophavelse af aftaer mv., andring a vilkdr, udstedelse af leverings-
pélagg og i saalige situationer midlertidige indgreb over for priser og avan-
cer.

Hvis konkurrencebegramsningen har sammenhaang med en offentlig regu-
lering, kan Konkurrencerédet rette henvendelse til vedkommende offentlig
myndighed. Henvendelsen offentliggeres.

Pa ejendomsformidlingsomrédet har Konkurrenceradet iveaksat en sterre
undersegelse med henblik pa offentliggerelse af en brancheredegerelse.
Endvidere er 12 betydende Standardfranchise- og samarbejdsaftaler pa
omrédet fundet anmeldelsespligtige.

Som omtalt har sivel advokaternes som ejendomsformidiernes brancheor-
ganisationer vedtaget og anmeldt vejledende saleatekster vedrgrende
omsagning &f fast eendom.

En effektiv priskonkurrence forudssdter, at de enkelte virksomheder fast-
sadter deres priser ud fra egne forhold og deres egen vurdering af marke-
det. De vejledende takstsystemers normering af prisdannelsen, som har fart
til en ensartet prisadfsad (samordnet praksis), indebaaer en neutralisering
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af priskonkurrencen. Konkurrencerddet har i november 1992 besluttet at
optage forhandlinger med Dansk Ejendomsmagglerforening om en ophaev-
else af de vejledende salaatakster.

Markedsfaringsloven er ogsd en generel erhvervsregulerende lov. Dette
fremgér af lovens § 1 (generalklausulen), som bestemmer, at der i erhvervs-
virksomhed ikke ma foretages handlinger, som strider mod god markeds-
faringsskik.

Lovens § 2 indeholder forbud mod anvendelse af urigtige, vildledende
oplysninger eller urimeligt mangelfulde angivelser, som er egnet til at
pévirke efterspargsel eller udbud af varer, fast giendom og andre formuego-
der samt arbgjds- og tjenesteydelser. Overtraadelsen af forbudet kan sankti-
oneres med bgde. Denne meget generelle bestemmelse er bl.a. blevet
anvendt pa sager om ejendomsformidling. Efter markedsfaringslovens § 15
kan Forbrugerombudsmanden pa eget initiativ tage sager op til behandling i
medfer af markedsferingdoven. Findes markedsfaringsloven overtradt, kan
Forbrugerombudsmanden hengtille til den erhvervsdrivende, at han/hun
fremover indretter sig i henhold til lovens bestemmelser. Mere generelt har
Forbrugerombudsmanden mulighed for at udarbejde vejledende retningsli-
nier med praisering a lovens krav enten for bestemte former for mar-
kedsfering eller for visse erhvervsgrene. Sadanne vejledninger kan vage
forlgberen for egentlige brancheaftalen-vedtagelser, jf. nedenfor. P& grund
af lovbestemmelsernes meget brede formulering er det muligt for Forbru-
gerombudsmanden - og domstolene - at justere markedsfaringspraksis i
takt med samfundsudviklingen.

5.2 Branchevedtagelser mv.

Ogsa uden for den offentlige lovregulering findes der en lang rakke regler
for gendomsformidlingsomrédet. Der er tale om regler udarbejdet af - €ler
i samarbejde med - gendomsformidlerbranchen (branchevedtagelser).
Séledes har branchen selvregulering pa flere niveauer.

En stor del af disse regler er udarbejdet af formidlernes brancheforening,
Dansk Ejendomsmagglerforening (DE). Stersteparten af landets €jendoms-
formidlere er medlem af DE. Det skal dog understreges, at medlemskab
ikke er et lovkrav. DE’s branchevedtagelser er derfor kun gaddende for for-
eningens mediemmer.

Foran under punkt 2 er de vejledende salaatakster, som Dansk Ejendoms-
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maglerforening har fastsat for sine medlemmer, naamere beskrevet. Disse
salarvedtagelser er anmeldelsespligtige for Konkurrenceradet.

Som ogsa naavnt foran har Dansk Ejendomsmaaglerforening udarbejdet og
vedtaget et normsad, som fastsedter minimumskrav for ejendomsformidlin-
gens udferelse i overensstemmelse med god forretningsskik. Det 4 siders
normssd er opdelt i kapitlerne "Kravspecifikation”, "Generelle forhold",
"Klientbehandling", “Markedsfgring”, "Honorering" og "Omkostninger".

Endvidere har Dansk Ejendomsmaglerforening udarbejdet et ssat Etiske
Regler.

Det ska afdutningsvis bemaakes, at Dansk Ejendomsmagglerforening for
sine medlemmer har tegnet en kollektiv ansvarsforsikring samt oprettet en
erstatningsfond. Disse er tidligere omtalt under punkt 2.

Udover de af brancheforeningen vedtagne regler har mange €endomsfor-
midlere - oftest i form af kasder - indgdet en rakke samarbejds- og franchi-
seaftaler med reakreditingtitutter, pengeinstitutter og/eller forsikringssel-
skaber (eller selskaber get af disse). Disse kaadei, selskaber og aftaer er
beskrevet i afsnit 2.2.

Ved franchise= og samarbejdsaftalerne forpligter eendormformidierne
(franchisetager) sig til at falge og overholde en raekke punkter i aftalen mod
visse ydelser fra franchisegiver. Nogle af de mest omtalte punkter i franchi-
seaftalerne er bestemmelser om g endomsformidieren bundethed til at for-
midle franchisegivers - eller dennes samarbejdspartneres - produkter til
sine kunder (accessoriske ydelser).

Af visse aftaer, hvori bl.a. Nykredit er involveret, fremgdr, at franchiseta-
ger er forpligtet til at handle pantebreve gennem en af franchisegiver anvist
formidler, at foretage kreditformidling gennem en af franchisegiver anvist
realkreditvirksomhed eller anden finansiel virksomhed samt til i evrigt at
formidle serviceydelser gennem de af franchisegiver anviste virksomheder.
Dette forudssdter dog, at de naa/nte virksomheders produkter er konkurren-
cedygtige for sadger, respektive keber af fast ggendom

Lignende punkter er medtaget i aftaler med eendomsformidlingskaader,
som Kreditforeningen Danmark, BRFkredit, Unibank m.fl. har indg&et.
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Ogsa forsikringsselskabet Tryg har indgaet aftaler med visse franchisegive-
re om formidling af gendomsforsikringer, eventuelt med tilknyttede provi-
sionsordninger for de enkelte gendomsformidiere.

6. Markante forskelle mellem dansk og svensk/norsk
ejendomsformidlingslovgivning.

Som Danmark har bade Sverige og Norge saalig lovgivning om ejendoms-
formidling.

| Sverige ma ejendomsformidling alene foretages af fysiske personer, som
er optaget i regionale jendomsmaalerregistre.

For at blive optaget i registret ska gendomsmaggleren opfylde visse krav.
Som alle danske gjendomsformidiere ska ogsa de svenske opfylde kravet
om myndighed samt ikke vaae under konkurs. Herudover er der to vaesent-
lige krav, som samtlige g endomsmaaglere skal opfylde.

For det farste skal jendomsmagglerne have en ansvarsforsikring, der dak-
ker med indtil 500.000 svenske kr. for hvert skadestilfadde, som skyldes
gjendomsmagglerens tilsidesadtelse af sine pligter.

For det andet ska ejendomsmaggleren have "tilfredsstillende” uddannelse.
Uddannelsen er a ca. 10 ugers varighed og omfatter 3-4 for ejendomsfor-
midling relevante fag pd gymnasieniveau. Den uuddannede gjendomsfor-
midler er sdledes ukendt i Sverige, hvor kun titlen gendomsmasgler benyttes.

Advokater er undtaget fra det svenske krav om registrering.

Selv om gendomsformidlingen i sig selv kun kan foretages af fysiske per-
soner, forbyder den svenske lovgivning ikke at dette foregar i selskabs-
form. Tvaatimod er det i lovgivningen netop antaget, at ejendomsmagglerne
bliver ansat i selskaber. Flere store svenske banker har da ogsa egne gjen-
domsformidlerselskaber. | denne forbindelse skal det erindres, at den enkel-
te gendomsmaggler skal have den lovpligtige ansvarsforsikring.

Det to-leddede system, som kendes i Danmark, hvor der farst skrives slut-
seddel med gjendomsformidierens bistand, og derefter skade med advokat-
bistand, er ukendt i Sverige. Ifdge den svenske ejendomsmaaglerlovgiv-
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ning skal magleren hjsdpe kaber og sedger med de handlinger, der er nad-
vendige for overtagelsen af gendommen (berigtigelsen). Saledes ligger den
fulde hande! i haenderne pa masgleren.

Der foreligger i avrigt udkast til ny lovgivning i Sverige i Promemorie fra
Justitiedepartementet (Ds 1992:87)

Den norske gjendomsformidlingslovgivning har mange lighedspunkter med
béde den svenske og den danske. Bortset fra andringerne i den danske
gjendomsmasglerbekendtgerelse i 1990 er den norske lovgivning da ogsa
den nyeste fra 1989. Den svenske er den addste fra 1984.

I Norge er det kun tilladt at drive gjendomsformidlingsvirksomhed, sdfremt
man er i besiddelse af en bevilling fra det norske Finans- og tolldeparte-
ment. Bevilling kan gives til personer, der er i besiddelse af et gendoms-
magglerbrev, samt til "ansvarlige selskaber" og aktieselskaber. Herunder
kan ogsd i enkelte tilfedde gives bevilling til banker og boligbyggeforeta-
gender.

For at fa gendomsmagglerbrev ska ansageren opfylde visse betingelser.
Specielt skal naevnes, at ansggeren ska have bestdet godkendt ejendoms-
maaglereksamen samt have mindst to &s praktisk erfaring. Sdedes kan
ingen person fungere som eendomsformidler i Norge uden at have gen-
nemgaet den kvalificerende uddannelse.

Kun indehaveren o et egendomsmaglerbrev har ret til at benytte titlen
"statsautoriseret ejendomsmaggler”.

Sifremt ejendomsformidlingsvirksomhed foretages af et bevillingshavende
selskab, tiller den norske lovgivning krav om, at den faglige leder af sel-
skabets gjendomsformidlingsvirksomhed skal vare gendomsmagler eller
advokat.

Samtlige bevillingshavere skal have en forsikring, der daskker ansvar, som
disse padrager sig i forbindelse med ejendomsformidiingen. Anden betryg-
gende sikkerhed kan dog erstatte ansvarsforsikringen.

Norske advokater, der er dakket af Advokaternes erstatningsfond, kan dri-
ve giendomsformidling uden bevilling
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| den norske lovgivning er det direkte fastsldet, at ejendomsformidieren
som en del af opdraget har pligt til (medmindre andet gnskes af kaber og
sadger) at serge for udfardigelse og tinglysning af skedet samt oprettelse
og eventuel tinglysning af andre dokumenter, som har sammenhaang med
handlen. | modsagning til de danske regler om skedeskrivningsforbud inde-
holder de norske regler sdledes et skadeskrivningspabud.

For fuldstesndighedens skyld skal falgende punkter, der er fedles for svensk
0g norsk lovgivning, opridses:

1. Der dtilles krav om uddannelse, for at drive gjendomsformidlingsvirk-
somhed. Uddannelsen er vaesentligt langere i Norge end i Sverige. Der
er slledes ikke fri naging pa ejendomsformidlingsmarkedet i disse lan-
de.

2. Ej endomsformidling s virksomhed ma kun drives, sifremt lovpligtig
ansvarsforsikring er tegnet.

3. Det er tilladt at drive gjendomsformidlingsvirksomhed i selskabsform,
og den drives i vassentligt omfang med tilknytning til pengeinstitutter.

4. Ejendomsformidleren foretager berigtigelsen af handlen, herunder ske-
deskrivning.
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Problemkatalog Betamkning nr. 1231/1992 ,13-42

1. Behov for specialregulering

Helt bortset fra den specielle regulering af gjendomsformidling i nazrings-
loven og gjendomsmagglerloven (og den i henhold hertil udstedte bekendt-
gerelse om gjendomsmaggleres og ejendomshandleres virksomhed) er om-
sadning af fast gendom underkastet den generelle erhvervsregulerende og
forbrugerbeskyttende lovgivning, hvis overordnede formdl er dels at sikre en
effektiv konkurrence (konkurrenceloven), som udspilles i overensstem-
melse med god markedsfaringsskik (markedsfaringsioven), dels at sikre en
mulighed for at fa urimelige aftaler sat til side (aftaleloven). Eksistensen af
denne generelle regulering ma efter udval gets opfattel se have den retspoliti-
ske konsekvens, at der kun bar lovgives specielt for omsagning af fast gen-
dom, for sAvidt 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 ophaevelse af sdvel nagingsloven (s. 49) som ejendomsmasy-
lerloven (s. 51). Forslaget om ophaevelse af nagringsloven begrundedes gan-
ske kortfattet med, at »tiden er lgbet fra, at der til visse naginger kraaves
nagingsbevisk, 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. ¥ der udarbejdes i forbindelse med hushandler,
har en sddan ladig kvalitet, at forbrugerne ikke vildledes. Hjemmel til
at fastlaagge sddanne retningslinier ligger allerede i dag i markedsfe-
ringsloven.

En anden regulering af ejendomsmasglerne findes i dag omkring deres
virksomhedsomrade. Under hensyntagen til, at der er en tendenstil en
nedbrydning af faggraanserne, synes det at vaae ude af takt med tiden
at regulere sddanne forhold. Som kuriosum kan naevnes, at ejendoms-
masglere ikke ma drive restaurationsvirksomhed. Begrundelsen er, at
man ikke ville have, at berusede personer indgik aftaler om kagb af
hushandler.
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Udvalget foredar derfor lov om ejendomsmagglere afskaffet. Hvorvidt
der fortsat skal vaare en gjendomsmaggleruddannelse i offentligt regie,
afgares herefter af Undervisningsministeren.

Opheevel sen betyder, at forbud mod skadeskrivning ophaeves. Udval-
get finder, at markedskradterne vil have en nyttig pavirkning pa om-
kostningerne ved hussalg.

Spergsmalet om den generelle regulerings tilstraekkelighed contra behovet
for specialregulering er ogsa behandlet i betaankning nr. 119511990 om bran-
cheglidning og franchising pa ejendomsfor midlingsomradet, jf. s. 30:

Som det er fremgaet 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 ejendomsformidlingsomrédet.

Markedsferingsloven 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 erhvervslove, der skal daskke
en lang raskke forhold i forskellige brancher, og de reguleringsmidiler,
som disse love giver mulighed for at anvende, er derfor ikke s& prasist
virkende, som anvendelsen af mulighederne i en mere specifik bran-
chelov kunne vege.

Efter den geddende g endomsmagglerlovgivning er der mulighed for
via udformningen og fortolkningen af den retlige standard »god for-
retningsskike, jf. ejendomsmaeglerbekendtgerelsens § 4, at sadte ind
over for uheldige udviklingstendenser. Noget sddant vil imidlertid
nagope kunne ske fra den ene dag til den anden, idet det forudsadter
laengere tids pavirkning af branchens udgvere.

Pa denne baggrund fandt arbejdsgruppen, at de aktuelle problemer mest
hensigtsmasssigt kunne afhjadpes via speciaregulering.
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Naavagende udvalg er af den opfattelse, at spargsmalet, om der fortsat er
behov for en specialregulering af omsagning af fast ejendom, méa overvejes
med udgangspunkt i, at omsaaning af fast gjendom angadr meget betydelige
veadier. Det gadder ikke blot for parterne i den enkelte handel, men ogsa
totalt for samfundet. Det er derfor af saalig betydning, at det samfunds-
masssigt sikres, at gendomsomsadtning kan foregd pa en betryggende made.
Samtidig er ejendomsomsagining i adskillige henseender kompliceret bade
gkonomisk, juridisk og teknisk. For amindelige mennesker er gjendoms-
handel den starste og mest vidtrakkende gkonomiske disposition, private
foretager. | avrigt er ggendomshandel for private et forhold af fundamental
velfaadsmassig betydning.

Udvalget vil derfor overveje, i hvilket omfang og pé hvilken made opnéelsen
af et velfungerende, effektivt marked med et hensigtsmasssigt udbud af kvali-
ficeret radgivning og bistand forudsadter regulering. En sadan regulering ma
i givet fald under hensyn til omkostningsaspektet opstille sddanne krav til
radgivningens kvalitet og vilkérene for omsagning af fast ejendom, at risi-
koen for efterfglgende problemer, skuffelse og tab minimeres.

2. Partsposition, reguleringsbehov og reguleringsformal

Den gaddende specialregulering vedrgrende omsagning &f fast gendom har
et brancheorienteret, nazringsretligt udgangspunkt. Lovgivningen regulerer
primagt, hvem der ma udeve ejendomshandlernaging, hvorved forstas
»virksomhed som mellemmand ved kab og salg af fast g endom samt fra fast
forretningssted dreven erhvervsvirksomhed, jf. nagringslovens § 23, stk. 1.
Sédan virksomhed ma kun udgves af ejendomsmasglere og advokater (nee
ringslovens § 23, stk. 2) samt personer med nagingsbrev som ejendomshand-
ler (nagringslovens § 23, stk. 3). Betingelserne for at fanaaingsbrev som gjen-
domshandler findes i nazringsloven, betingelserne for at fa beskikkelse som
gjendomsmagler i egendomsmagglerloven. Der er hverken i naaingsloven el-
ler i gfendomsmagglerloven givet regler om gjendomsformidlingsopdraget -
bortset fra et forbud mod, a eendomsmagylere og -handlere samt disses
medarbejdere udfaadiger de til tinglysning bestemte dokumenter om over-
dragel se af fast jendom (ejendomsmaeglerlovens § 6, stk. 3, nagringslovens §
23, stk. 5). Samtlige regler om formidlingsopdraget findesi bekendtgarel sen
om ejendomsmagleres og € endomshandleres virksomhed.
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Udvalget vil overveje, om udgangspunktet for en regulering ikke snarere bgr
vaae behovet for ydelser i form af rédgivning, bistand og andet i forbindelse
med omsagning 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. tilfadde, hvor en erhvervsdri-
vende sadger direkte til en privat, selv om private interessenter i et sidant
tilfadde har helt det samme behov for en specificeret opstilling som i handler,
der formidles af en gendomsmaagler eller -handler. Netop dette eksempel
illustrerer, hvilke uhensigtsmaessige konsekvenser der kan fdge &, at det er
en branchestruktur, som er reguleringens udgangspunkt.

Omvendt kan man stille det spgrgsmal, om der er det samme behov for regu-
lering og beskyttelse i relation til mellemmandsvirksomhed, nér det drejer
sg om handel mellem professionelle vedrgrende erhvervsejendomme og er-
hvervsvirksomheder, som pa bolig- og fritidshusomradet. 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
vage starst, 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 naavnes, at bekendtgarel sen om ejendomsmaag|eres og
ejendomshandleres virksomhed ikke gadder direkte for advokater, selv om
de har den samme ret til udevelse af mellemmandsvirksomhed vedrgrende
omsagning af fast ggendom som ejendomsmeaaglere og -handlere.

| administrativ praksis er det antaget, at virksomhed som franchisegiver i
relation til ggendomsformidlere ikke omfattes af ej endomsfor midlerregule-
ringen. Eftersom franchisekonceptet er styrende for kvaliteten af og prisen
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for de franchisetagende ej endomsfor midieres ydel sesudbud, kan det spergs-
mal rejses, om ikke franchisegiver - i det omfang franchisemodellen accep-
teres, jf. herom nedenfor under 11 - ved udarbejdel sen af konceptet, manua-
ler og andre forskrifter burde veae direkte forpligtet af de krav, som ved-
kommende formidler efter lovgivningen har pligt til at falge.

P& denne baggrund vil Udvalget overveje, delsom der er grund til at regulere
radgivning m.v. vedrgrende omszning af fast ejendom m.v. mellem er-
hvervsdrivende, dels hvorledes en regulering af rédgivning m.v. med henblik
pa beskyttelse af private parter i en ejendomshandel i givet fald bar afgram-
ses, og endelig om der er behov for at inddrage professionelles salg for egen
regning til private under en sddan regulering.

3. Forbrugernes radgivningsbehov fgr optraeden pa ejendoms-
markedet

Forud for en beslutning om at sadte sin gjendom til salg vil det ofte kunne
vage hensigtsmaessigt med en beregning &, hvad det koster at blive boende,
samt en beregning af, hvad provenuet vil vagre ved et eventuelt salg, 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 rad til at blive boende, henholdsvistil at sedge, lige-
som en beregning af den aktuelle boligudgift vil kunne danne grundlag for en
beslutning om refinansiering.

Far en privat boliginteressent bevagger sig ud pa ejendomsmarkedet ber 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 af stemme gnsker og krav med sin gkonomiske forméaen. Ved-
kommende vil derfor i reglen vagre tjent med udarbejdel se af en samlet gko-
nomioversigt og en beregning &, hvilken boligudgift vedkommende kan
klare, og hvilke prisklasser hans segning derfor ma begramsestil.

En ¢ endomsf or midler vil i forbindelse med en aftale om salgsformidling
foretage en beregning af salgsprovenuet. Den é&rlige bruttoydelse indgér
blandt de nggletal, der skal oplyses af ejendomsformidiere ved udbud af
boliger m.v. Forinden en kagber underskriver en af en gendomsmaggler ud-
arbejdet slutseddel, skal mamgleren i henhold til Dansk Ejendomsmegler-
forenings Normer tilbyde at udarbejde et individuelt, personligt og specifi-
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ceret budget. Sadanne totalbudgetter udarbejdesi avrigt ofte af pengeinsti-
tutter. Realkreditinstitutter og gendomsmagglere tilbyder at foretage en be-
regning &, om det vil vage fordelagtigt at omlaggge realkreditlan. O.s.v.

Der er sdledes mulighed for pa forskellig méde hos forskellige aktarer at fa
foretaget beregninger og udarbejdet opstillinger som naavnt. De foretages
imidlertid ofte pa vidt forskellige grundlag ud fra forskellige forudsaetninger
med inddragel se af forskellige poster uden at dette uden videre er klart for en
ukyndig. Der er f.eks. forskel pa, hvor detaljerede sdkaldte kaberbudgetter
er, hvor mange poster de omfatter, og i hvilken grad der tages hensyn til
kebers forbrugsvaner, at efter om sadanne bugetter udarbejdes af en gjen-
domsformidler eller et pengeinstitut. | keberbudgetter visende den totale
gkonomi efterkab af bolig afsazttes f. eks., hvis vedkommende har bil, ofte et
belgb til vedligeholdelse/reparation af bil, jf. f.eks. dei betaenkning nr. 1110l
1987 omtilbagetree delsesret ved aftal er omkab af fast g endom og opfer el se af
bygning medtagne eksempler s. 206 og 208. Derimod er det ikke seadvanligt,
at der i opstillingen over udgifter vedregrende jendommen indgér en post til
vedligeholdel se og reparation. Medtagel se af et bel ab 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 gkonomien er tilrettelagt ogsd
under hensyntagen til dette forhold. Da huse er forskellige vil udgiftsprofilen
vaae forskelig fra hus til hus. S& meget desto vigtigere synes det at vaare, at
en oplysning om forholdet fremdrages pa en méde, der muligger sammen-

ligning.

Pa denne baggrund finder Udvalget, at det bar overvejes, om der er behov
for en naamere regulering af sddanne beregninger og opstillinger, som en
privat matte f& 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 ssmmenlignelige.

Nar sadanne beregninger og opstillinger udarbejdes af en professionel for en
privat, er det af afgarende betydning, at den private kan disponerei tillid til
deres rigtighed. Udvalget finder derfor, at der er behov for at overveje, om
de gaddende ansvarsregler forbundet med udarbejdelse af sddanne gkono-
miopstillinger er tilstreskkelige, herunder i hvilket omfang den professio-
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nelle i tilfadde af forkerte eller utilstrakkelige oplysninger skal veae for-
pligtet til a stille forbrugeren gkonomisk, som han i kraft a de givne op-
lysninger med fgie kunne vente at veae stillet.

Det er nagope i alle tilfedde klart, om r&dgivning af denne karakter forud for
en beslutning om at stille sin giendom til salg, henholdsvis at indlede sagning
efter et passende kagbsobjekt, ydes vederlagsfrit, er includeret i prisen for
noget andet eller udlgser et ssarskilt vederlagskrav. Udvalget vil derfor over-
veje behovet for en regulering af dette spargsmal, jf. herved nedenfor under
10.

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

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

dommen bliver solgt

- til den hgjest mulige pris,

- med overtagelse inden for en bestemt tidshorisont,

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

Omvendt vil en kaber vege interesseret i at erhverve en gjendom
- til den lavest mulige pris,
- med overtagelse inden for en bestemt tidshorisont,

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

Den eksisterende r&dgivningsstruktur og traditionerne for bistand indebae
rer, a den private sadger typisk vil vagre bistdet af en ejendomsformidler, og
at begge parter i en handel om en gjendom vest for Storebadt bistds af hver sin
advokat (som deler det takstmaessige skedesalag - den sdkaldte a meta-ord-
ning), mensdet i en handel om en gjendom gst for Storebadt normalt kun er
kaber, som bistas af en advokat. Desuden vil i hvert fald keber naesten atid
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have radfgrt sig med St pengeinstitut om sin gkonomiske formaen, finansi-
eringsbehov og -muligheder. Udover radgivning i videste forstand forestar
giendomsformidleren 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 skade
(ved ameta sadgers advokat, ellers kabers) og eventuelle sad gerpantebrevei
overensstemmelse med slutsedlen, besgrger tinglysningen og udarbejder re-
fusionsopgerelsen .

| betamnkning nr. 111011987 omtilbagetreedelsesrer ved aftaler omkab af
fast gendom og opferel se af bygning er det s. 30 f anfgrt, at i advokater-
nes sdkaldte a meta omrade (Jylland-Fyn), hvor der ved handelens
berigtigelse medvirker advokat for begge parter, kommer sadgerens
advokat i mange tilfadde farst ind i berigtigelsesfasen. | betaankningen
redegeresi gvrigt s. 36 f, jfr. s. 195 ff, for en af Advokatradet foretaget
undersggelse af advokatmedvirken pa kegbersiden. Det fremgik af un-
dersagelsen, at i 37% af de undersggte berigtigelser var der sket hen-
vendelse til advokaten, inden kaberen havde underskrevet slutsedlien,
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 spergsmal. Ejendomsmasg-
lerforeningens repraesentant i udvalget har oplyst, at foreningens med-
lemmer ikke modsaetter sig kabergnsker om medtagelsei slutsedien af
forbehold om advokatgodkendelse, og Advokatradets reprassentant i
udvalget har oplyst, at det bliver stadig saddnere, at advokaten farst
kommer ind i billedet, nér slutsedien er underskrevet, mens Parcel-
husgjernes Landsforenings repraesentant har oplyst, at det fortsat er
det almindeligste, at advokatinddragelse farst sker efter slutsedliens
underskrift.

Udvalget vil vurdere hensigtsmasssigheden af den beskrevne branchestruk-
tur og traditionelle opgavefordeling, for sa vidt den i ikke uvaesentligt om-
fang indebager, at kabers advokat farst kommer ind i billedet efter under-
skrift af en slutseddel uden forbehold. Slutsedlen er i sa fad aftaleretligt
bindende og derfor det juridisk set afgerende dokument. Efter underskrift
pa en sadan slutseddel er det reelt for sent via rédgivning og bistand at vare-
tage kabersinteresser, og advokatens opgave bliver i sadanne sager for bun-
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den til det ekspeditionsmaessige. Ejendomsformidleren har ganske vist pligt
til at bista begge parter og i videst muligt omfang sege at tilgodese disses
berettigede interesser, jf. § 4, stk. 2, i gjendomsmasglerbekendtgarelsen,
hvilket ogsa er forméalet med de specificerede krav til salgsopstilling, slutsed-
dd o.sv. i bekendtgerelsen og Ejendomsmagglerforeningens normsaet, men
det turde i avrigt, f.eks. hvad prisen angér, veee sire menneskeligt, at for-
midleren, der har faetopgaveni opdrag af sedger og skal have sdlag 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 vedrarende betjening af kaber kan teankes forstagrket &, 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 ke
bers gkonomi og pragferencer. Samtidig har sadger ingen saalig anledning til
at interessere sig for formidlerens tilrettelaaggel se af finansiering, forsikring
0.s.v., eftersom hans interesse naturligt koncentreres om, hvilket nettopro-
venu handelen vil indbringe. Dette, at disse forhold tilrettelaagges uden
dbenbar interesse for sadger og uden individuel hensyntagen til kaber, an-
tager en saalig problematisk karakter, hvis ggendomsformidlieren ved aftale
med en finansiel koncern har forpligtet sig til primaart at ssdge dennes pro-
dukter, idet formidleren i sifald skal tjene ikke blot to, men hele tre herrer i
een og samme handel. Problemets omfang beror imidlertid pa, hvorledesogi
hvilket omfang formidleren konkret radgiver kaberen.

Den eksisterende r&dgivningsstruktur koncentrerer indsatsen om handelens
pgkonomi og jura. Kvalitetsaspektet gares der alt for lidt ud af. Bortset fra
varmesyn/energiattest er det ikke ssdvanligt, 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 professionel teknisk sagkyndig foretage en gennemgang, i givet fad ofte
forst efter at slutsedlen er underskrevet. De mange efterfal gende klager over
0g retssager om mangler viser, at dette er en vassentlig kilde til skuffelse og
tab. Noget sddant kunne forebygges ved et professionelt »ejerskiftesyn«. En
bo-fakta-ordning for nye og brugte boliger kesdet 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 vaae et vassentligt bidrag til
at skabe overensstemmelse mellem forventninger og realiteter og dermed en
beskyttelse af begge parter mod efterfalgende skuffelse og tab og heraf fdl-
gende tvist, som en prisfastsadtelse uden kvalificeret afdaskning og oplysning
om gjendommens tekniske tilstand inviterer til.

Det er et spergsmal, om ejendomsmarkedet ville kunne effektiviseres og
geres mere betryggende, hvis kaberne i hgjere grad var motiverede til og
havde adgang til at benytte en r&dgivning, som var tilpasset deres saalige
behov for radgivning far slutsedlens underskrift, og som kunne ydes uden
foregelse af de samlede transaktionsomkostninger. En indgang hertil kunne
muligt vaae, at en gjendoms kontantpris blev udgangspunktet i ejendoms-
handel, jf. herved nedenfor under 5, sdledes at kaber pa forhand var moti-
veret til at overveje forskellige finansieringsmuligheder og konsekvenserne
heraf, idet dette kunne vaare en naturlig indledning til et videregdende réad-
givningsforleb. Hvis sadger og keber i praksis havde hver sin rédgiver, kunne
det synes mest hensigtsmaessigt, at de hver issa 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 ogsa keber kan have behov for radgivning pa dette punkt, hvor
parternes interesser er klart modstaende, og hvor det derfor er sagligt van-
skeligt at tilgodese begge parters interesser lige fuldt.

P& denne baggrund vil Udvalget overveje, om en effektiv og betryggende
gjendomsomsaaning forudsadter en regulering, som kan fremme en udvik-
ling af r&dgivningsstrukturen, sdledes at beslutningsgrundlaget er tilstraskke-
ligt komplet, og saledes at begge parters mulighed for standardiseret bistand
under hele processen fremstér markant og differentieret.

5. Forbrugernes beslutningsgrundlag ved ejendomshandel

Den dlervaesentligste forudsaaning for en effektiv og betryggende ejen-
domsomsadning er, at parterne handler pa det bedst mulige beslutnings-
grundlag. Nar professionelle er involveret i en ejendomshandel, ber de have
en selvstandig forpligtelse til at sikre, at et sddant beslutningsgrundlag til-
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vejebringes. Ejendomsmaeglerbekendtgerelsens § 9 er da ogsa baseret pa
dette synspunkt.

Beslutningsgrundlaget bar indehol de ale relevante oplysninger, og alle op-
lysninger bar vaae fyldestgerende, fuldstamdig korrekte, pracise og umid-
delbart forstaelige, opstillet pa overskuelig og lettilgangelig vis. Samtidig
ber de vazretil at stole p3, jf. foran under 3. om ansvarsaspektet. Som anfert
foran under 4. vil Udvalget overveje, hvorledes parterne kan fa en bedre
indsigt i eendommens standard og kvalitet. Samtidig vil Udvalget overveje,
om der i gvrigt er behov for en aandring 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 p4, at fast eendom pa privatomradet handles
paydelse, og at finansieringen er tilrettelagt af sedger(sformidler). Det er da
ogsa uden videre klart, at den Igbende udgift er af afggrende betydning.
Handel alene paydelse har imidlertid en lang raskke uheldige konsekvenser.
Kgberen bevidstgeresi givet fad ikke om, at der for hans vedkommende er
tale om to forskellige beslutninger, nemlig dels beslutningen om kab, dels
beslutningen om finansiering. Finansieringen tilrettel sagges ikke nadvendig-
vis med optimal hensyntagen til den individuelle kaber men eventuelt med
omprioritering, som i givet fald kan vazre ufordelagtig for parterne. Der fo-
kuseres pa farste ars ydelse uden forngdent blik for og forstaelse &, hvor-
ledes de gkonomiske byrder andres med tiden. Y derligere forhold kunne
naevnes, f.eks. det forhold at med en given farste ars ydelse vil jendommens
»pris« variere med den konkrete finansiering, der matte vage valgt for gjen-
dommen, ndr den udbydes til salg. Disse forhold forplumrer prisdannelsen
og dermed markedets effektivitet.

Disse ulemper kunne tamkes afhjulpet, hvis en gjendoms »pris« blev |gsnet
fra den konkrete finansiering, hvilket i hgjere grad ville veae tilfeddet, hvis
en gjendoms »kontantpris« blev inddraget i udgangspunktet for en gen-
domshandel, hvad enten kabet finansieres af sadgersiden eller kagbersiden.
En sadan ordning ville formentlig gare prisdannelsen mere gennemskuelig,
muliggare en umiddelbar prissammenligning og lasgge op til en finansiering,
som blev skraeddersyet til den individuelle kaber, altsa en ordning, som helt
anderledes end handel pa 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-
dragesi grundlaget for ejendomshandel, og hvilke reguleringsmassige kon-
sekvenser dette i givet fad bar fa, herunder hvorledes en hensigtsmasssig
finansieringsradgivning far de bedste udviklingsmuligheder, og hvorledes
der bar gives oplysning om finansieringsmuligheder og -omkostninger.

6. Radgivningsproces og papirgang ved ejendomshandel

Nér slutsedlen er det bindende kabsdokument, bgr slutsedlen vaare udformet
paen sadan made, at den udt@mmende regulerer parternes retsstilling. Alle
forhold ber forinden vaae afklaret og bragt pa plads, der ber ikke efter-
falgende vaere behov for yderligere opklaring og kontrol, og det ber vaae de
professionelle rédgiveres opgave at sikre, at slutsedlen er udformet séledes,
a den efterfglgende papirgang er af ren ekspeditionsmaessig karakter.

Som forholdene er i dag vrimler en hushandel med papirer, formularer og
skrivelser, hvis funktion, relevans og betydning gér hen over hovedet p&
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 transportomradet, skriver professor Kurt
Gronfors under overskriften »Transportdokumenten - till hjalp eller
hinder?« bl.a.: Den som kommer med fordag om andring i rddende
handel smgnster med rationalisering som motiv skal ikke vente at blive
mgdt med idel entusiasme og taknemmelighed. Handelsmgnstre har
entilbgjelighed til at konservere sig. Man ved hvad man har men ikke
hvad man fér. Er papirhandteringen uigennemskuelig og indviklet er
det en vaadifuld garanti for at ale de som udfarer denne handtering
kan sidde uforstyrrede og fa deres vanlige udkomme - alle passer vi
godt pa sadanne buskei hvis skjul vi uforstyrrede kan fadet som vi har
det og tjene vort levebrgd. P4 den made oplygger handelslivet sine
egne forhindringer for forenklinger patrods af at man udtaler sin vilje
til hurtigt at omstille sig efter aandrede forhold.
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Udvalget finder derfor, at der er grund til naamere at overveje, om det er
muligt at opnad en enklere og mere forstéelig papirgang uden at sakke pa
kravene til retssikkerhed. | givet fald ligger heri en mulighed for rationali-
sering og forenkling, som ville kunne frigare transaktionsomkostninger, der
kunne nyttiggeres til en mere kvalificeret og bedre forbrugertilpasset rad-
givningsindsats.

Udvalget vil i denne forbindelse overveje forholdet mellem slutseddel 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 ejendommen - skulle fages op tinglysningsmasssigt, men
denne opgave vil i safad som naavnt vaare rent ekspeditionsmaessig. For pan-
tesikkerhedens vedkommende er et saaligt dokument pakraevet, idet pante-
breve, der anmeldes til 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
kebet tinglyses pa grundlag af slutsedien. En slutseddel er nemlig i tinglys-
ningslovens forstand et skade, jf. tinglysningdovens § 6, der definerer et
skegde som »ethvert dokument, der overdrager ejendomsretten til en be-
stemt fast gjendom eller en del af en sadan, vage sig ubetinget eller betinget
af kebesummens betaling eller andet«. | gvrigt ville den tinglysningsmasssige
fastholdelse af gjerskiftet ogsa kunne ske ved anvendelse af et sagrskilt doku-
ment, som ikke indeholder andet fra slutsedlen end det i denne henseende
relevante, nemlig at sedger overdrager gjendomsretten til kaber - atsd en
tekst pa et par linjer i stedet for de mange sider, som traditionen byder.
Endelig ville der ikke vazre noget i vejen for, at aftalen om kabet blev indgaet
under overspringelse af slutseddel 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 r&dgivningsbehov og mulighe-
derne for imgdekommelse heraf. Denne overvejelse ma ske under hensyn til
forbudet mod, at egendomsmagglere og -handlere udfaadiger »de til tinglys-
ning bestemte dokumenter om overdragelse af fast g endome, jf. nagings-
lovens § 23, stk. 5, og ejendomsmagglerlovens § 6, stk. 3, i lyset af den pligt,
gjendomsmaggler/handler har efter ejendomsmaaglerbekendtgarelsens § 11
til at udfeerdige en slutseddel.
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Forbudet mod, at ejendomsmaglere/handlere skriver skagder m.v.,
blev i sin tid begrundet med, at ejendomsmaglere/handlere ikke var i
besiddelse af de nadvendige kvalifikationer til at ydejuridisk bistand
ved udfeadigelse af skader, overtagelse af pantegadd m.v., jf. betaank-
ning nr. 36011964, Betamkning | afgivet af Handelsministeriets Nee
ringslovkommission, s. 89. Selv om slutsedlen er styrende for skadets
indhold, er behovet for juridisk bistand ved udfeardigelsen &f tinglys-
ningsdokumenter saledes sggt tilgodeset gennem et forbud mod, at
ejendomsmaglere/handlere udfegdiger skeder, ud fra den betragt-
ning at skader i almindelighed udfaardiges af advokater. Forbudet bar i
evrigt ses pa baggrund &, at advokater ikke har eneret pa at skrive
skeder. Nar bortses fra ejendomsmaglere/handlere, har enhver ret til
at skrive skgder, men i medfer af vinkelskriverloven ikke til at rekla-
mere hermed, hvilket i praksis af skaarer skadeskrivning 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 Sparekassel oven.

Efter Udvalgets kommissorium ligger det uden for Udvalgets opgave at
overveje en ophaevelse af forbudet som sadant. | overensstemmelse med ar-
bejdsgruppens anbefaling i beteankning nr. 119511990 om brancheglidning og
franchising p& ejendomsformidlingsomradet s. 35 forudsadtes forbudet op-
retholdt. Naarvaarende udvalg er da ogsa helt enig med arbejdsgruppen i, at
det er »vigtigt, at der fortsat kan gives parterne i handler vedrgrende fast
eiendom sagkyndig rédgivning af uafhaengige advokater«, men finder samti-
dig anledning til nok engang at understrege betydningen &, at den relevante
radgivning ydes far slutsedlens underskrift. Den retssikkerhedsfunktion,
som advokater kan udfylde bedre end de evrige aktegrer pA markedet, er
vigtig og ber vage 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 @st 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 over skuelighed

Det er ikke muligt eet sted at fa et samlet overblik over, hvad der pdet givet
tidspunkt er sat til salgi et bestemt omrade. Man er ngdt til at studere annon-
ceringen, henvende Sg til ej endomsfor midiere o.s.v. Og alligevel kan der
udmaaket vaae en relevant giendom til salg, som man ikke bliver opmaak-
som pa. Udgifterne til annoncering har hidtil vaeret en betydelig omkostning
ved boligskift.

Det ville formentlig vaae relativt simpelt at opbygge en databank, hvori ale
ejendomme, som udbydestil salg, kunne optages med de fa oplysninger, som
er ngdvendige til afgerelse &, om vedkommende ejendom er &f relevans for
pagad dende ejendomssggende. 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 sidan
databank kunne etableres i tilknytning til de offentlige ejendomsdatasyste-
mer, BBR o.s.v. (som indtaagtsdackket virksomhed). Ejendomsmagler fore-
ningens repraesentant i Udvalget har oplyst, at i Holland er en sddan 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 sddant system.

Hvad enten en gjendom udbydestil salgi en sddan databank, i annoncer eller
pa anden méade, vil det vaae en gevinst for alle aktarer, om det sker pa en
sédan méde, at sggeprocessen pa grundlag af nogle udvalgte nagleoplys-
ninger kan koncentreres om gy endomme af relevans for vedkommende inter-
essent. Dette vil kunne bidrage til en effektivisering af sageprocessen og
begramse tidravende ekspedition af forgeeves henvendelser. Udvalget vil
overveje, om der bgr gilles krav om, at der ved udbud af en gjendom ska
gives oplysning om kontantprisen, jf. foran under 5., og eventuelle andre
nagl efaktorer.

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 omréder vaae behov for en forhandssikring af en vis faglig stan-
dard via krav om uddannelse, praktisk erfaring, gkonomisk formaen o.s.v.

137



Der eri princippet fri etableringsret pa ejendomshandel somradet - for perso-
ner, idet der ikke kraaves andet og mere end et nagingsbrev som ejendoms-
handler til udevelse af ejendomshandlernaging. Derimod er det ikke tilladt
at udave gjendomsformidlingsvirksomhed i selskabsform. Udvalget vil over-
veje, om der er behov for at ophaeve dette forbud og i givet fad se p4, om
adgang til virksomhedsudevelse i selskabsform skal underkastes ssalige reg-
ler vedrgrende f.eks. gjerskab, ledelse og ansvar.

Et andet og ikke mindre vigtigt spergsmal er, om der skal stilles ssalige kvali-
fikationskrav til erhvervets udegvere. Den gaddende ordning indebazer, at
der kan opnas offentlig beskikkelse som ejendomsmasgler, hvis man er i be-
siddelse af de kvalifikationer, som er skannet gnskelige for fagets korrekte
udevelse. Beskikkelsen giver eneret til at benytte betegnelsen ejendoms-
maggler, men ikke til at drive gjendomsformidlingsvirksomhed. | princippet
svarer det til, hvad der gadder for advokater. Hvem som helst har adgang til
at yde juridisk radgivning; 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 fremstar som ydende juri-
disk bistand, og at der ikke er praktisk mulighed for et organiseret marked
for vinkel skriveri. Ved @stre Landsrets dom af 31. oktober 1988, Ugeskrift for
Retsvaesen 1989 s. 183, er det antaget, at skadeskrivning er juridisk bistand,
hvorfor annoncering med tilbud om skedeskrivning 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 saledes siges at have en praktisk
eneret pa skadeskrivning. | betragtning &, at slutsedlen er det afgarende
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
kegb og salg af fast gjendom ydes pa et kvalificeret niveau. | praksis ydes
denne rédgivning nemlig af ejendomsmagglere og -handlere.

Professionel gjendomsformidling af tilfredsstillende kvalitet kan kun udeves
pagrundlag af en specialiseret faglig kunnen og indsigt af en betydelig ledig-
hed. Under hensyn til opgavens karakter i forhold til private, som kun efter-
sperger ydelsen en enkelt eller nogle fa gange i livet, og de konsekvenser,
dérlig rédgivning kan f&, synesder ikke uden videre at kunne anal ogiseresfra
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revisorer, translatgrer og andre lignende traditionelle nazingslovsregule-
rede erhverv, for hvilke det gadder, at erhvervet kan udgves af enhver, of-
fentlig beskikkelse fés af de uddannede, eftersom disse erhvervs typiske kun-
der er erhvervsdrivende. Udvalget finder derfor, at spergsmalet ma afgeres
selvstamdigt under hensyntagen til erfaringerne med den gad dende ordning,
situationen i dagens marked, udviklingstendenserne og behovet for betryg-
gelse of forbrugernes stilling samt med et dbent blik for eventuelle andre
kvalificerede udbydere af de for gendomsomsagning relevante ydelser
(f.eks. reakreditinstitutter og pengeinstitutter).

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

Det skal ogsa naevnes, at en regulering af ydelseskvalitet og sikring af gkono-
misk kompensation ved kvalitetssvigt (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 gedde 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 ska gadde
saalige regler om f.eks. deponering af belab eller andre enkelt aktiviteter. |
den forbindel se vil Udvalget overveje, om der skulle vazre et ssarligt behov for
at regulere den samtidige udevelse of flere funktioner, f.eks. som radgiver
for forbrugeren vedrgrende salg af dennes gjendom og agent for leverander
af accessoriske ydelser eller som rédgiver for flere parter med modstéende
interesser.

| Udvalgets overvejelser om adgangen til at udeve erhverv pd omrédet 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 opmagrksomme 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 skgde-
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 indgés
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 mgder indenfor de vareproducerende og
vareomsadtende erhverv, omhandler typisk det modsatte, exempelvis
aftaler mellem leverandgrer og aftagere om fadles reklameforanstalt-
ninger.

Indenfor tjenesteydel sesomrédet, 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 fortradfeligheder, og han skilter
heller ikke med dem, i hvert fald ikke pa nogen igjnefaldende made.
Lille advokat - stort skilt, stor advokat - lille skilt, lyder det gamle
mundheld indenfor advokatverdenen. En sadan tilbageholdenhed kan
virketiltalende og er det i hvert fad for den veletablerede del af bran-
chen, der sidder med de gode, store klienter. Overfor disse mé aver-
tering m.v. i gvrigt antages at vaae omsonst. For den unge nyetable-
rede advokat er problemstillingen en anden, og averteringsforbud kan
her vaze en avorlig konkurrencebegramsning. Det kan derfor ikke
undre, at konkurrencemyndigheden har sggt at imedega brancheved-
tagelser om begramsninger i adgangen til at reklamere.

Omrédet har dog ikke vamret let at fa hold pd. Det skyldes bl.a. en
afgarelse fra Monopolankenaevnet fra 1978, se MFM 78/603, der op-
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haevede et indgreb i advokatstandens kollegiale regler om avertering.
En liberalisering af disse har ofte vaaet pa tale, ogi forbindelse med
nogle draftelser heraf enskede Monopoltilsynet, at man gik langt vi-
dere, navnlig saledes at advokater fik fri adgang til at annoncere med
sagomréder og priser. Ankenaavnet anlagde imidlertid en anden og
ganske anderledes tilbagehol dende kurs, idet man bl.a. lagde vagt pa
de ovennaavnte 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 arbejdsomrade (grenaverte-
ring), men reklamering mafortsat ikkeindeholde prisangivelser, bort-
set fra det vejledende takstbestemte sala. Der ma ogsa kun rekla-
meres i bestemt opregnede medietyper (aviser, handbgger m.m.m.),
og opregningen omfatter ikke radio og TV.

Set med nutidens gjne er der nagpe nogen baaekraftig begrundelse
for at anlamyge en sondring mellem vare- og tjenesteydel sesomradet.
Enhver branche har naturligvis sin egen stil og méade, hvorpaman ska-
ber kontakt med markedet, og i nogle tilfadde er »soft sdling« er-
faringsmaessigt den rette fremgangsmade. Fri adgang til kontakt med
markedet er imidlertid af s& vaesentlig betydning for konkurrence-
strukturen, at det er saardeles 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 fager af retsplejeloven,
at kvaliteten skal vaae i orden uanset prishillighed. Udvalget vil derfor over-
veje, om der foreligger sddanne sazlige forhold, som kan begrunde det eksi-
sterende forbud mod, at advokater - i lighed med andre aktarer pa gjendoms-
omradet - reklamerer med pris m.v., og om der under hensyntagen til kon-
kurrencelovens indgrebsmuligheder er behov for ssaskilt regulering &f
spargsmalet.
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10. Priskonkurrence og gennemsigtighed pa formidlingsmarkedet
Den enkelte aktars frie adgang til prisfastsedtelse er en afgerende forud-
sadaning for et effektivt marked. Horisontale prisaftaler, hvad enten de er
bindende €eller vejledende, indebaarer en prisuniformering, som strider mod
dette fundamentale markedsgkonomiske princip. Pa ejendomshandel som-
radet er der imidlertid fastsat vejledende takster af bade gjendomsmaggler-
nes og advokaternes organisationer.

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

Det kan vaare vanskeligt at begrunde, at man i vore dage tillader en s
omfattende uniformering af prisdannelsen indenfor de liberale er-
hverv, som tilfaddet er. Y delserne 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. Pa laa-
gere sigt bar der derfor tilstrasbes kongruens med regelanvendelsen
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 gjendomsformidlernes medvirken ved omsagningen af faste
giendomme. Dette maximalprissystem ophaavedes 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 bevaggelse i markedet, se narmere MFM 89/310. Ogsa ad-
vokaternes skgdetaxter har hyppigt vaaet til dreftelse, 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 aktgrersydelser er, ligesom dbenhed og klarhed 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 paforbrugernes behov for forudgdende prisin-
formation og efterfalgende priskontrol i lyset af de gad dende regler herom og
vurdere deres hensigtsmasssighed. Udvalget vil herved inddrage de proble-
mer, der opstar i en situation, hvor den traditionelle brancheopgaveforde-
ling blades op og nye aktarer kommer til.

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

Prisdannelsen kan blive slaret, hvis gendomsformidieren ved indkab af
ydelser, der benyttes ved udfarelsen af formidlingsopdraget, modtager en
rabat af den, ordren placeres hos. | praksis har det f.eks. vaget et problem i
forbindelse med annoncering. Problemet er forskelligt alt efter, om udgiften
til annoncering er includeret i en aftalt fagt pris for formidlingsopdragets
gennemfarelse, eller om forbrugeren betaler |gbende efter regning. Der ma
endvidere sondres mellem, om rabatten viderefares eller ikke videref ares til
forbrugeren. | en situation, hvor der betales efter regning, og formidlieren
beholder rabatten, er der udover prisslagringsproblemet yderligere det pro-
blem, at formidleren i denne situation har en selvstaandig gkonomisk inter-
essei, at der annonceres, hvilket kan befrygtes at pavirke kvaliteten af rad-
givningen om annoncering. Et krav om, at forbrugeren skal have besked om,
at formidleren far rabat (men ikke om dens starrelse), jf. ejendomsmeagler-
bekendtgarelsens § 5, stk. 1, 2. pkt., gar ikke umiddelbart prisdannel sen
mere gennemskuelig, ligesom det vil vazre de fagreste 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 standardvilkéar. Formidleren
skal selvsagt honoreres for sit salgsarbejde, herunder arbejdet med annon-
cering, ligesom selve annonceringsudgiften ma betales af kunderne. Det fo-
rekommer imidlertid ikke rationelt, at formidlerens indtjening eges i takt
med annonceringens omfang. En sadan prissagtning indeholder ingen moti-
vation til omkostningsminimering og kan derfor fare til ineffektivitet. Ud-
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valget vil derfor overveje, om der er behov for en yderligere indsats pa dette
omréde.

Lignende problemer opstar, hvor en radgiver ikke blot yder réd og vejled-
ning, men samtidig formidler 1an, forsikring eller andre ydelser og modtager
provision herfor fraden, som ordren placeres hos. Provisionen tilslgrer pris-
dannelsen pa sdvel den indkabte ydelse som radgivningsydelsen og kan pé-
virke kvaliteten af rédgivningsydelsen. Problemet er forskelligt alt 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, 0.s.v. |
en rakke tilfadde kan der foreligge problemer, som muligt ikke er effektivt
Izst med informationspligten i g endomsmeaaglerbekendtgarelsens § 5, stk. 1,
2. pkt., hvorfor Udvalget vil inddrage denne problemstilling i sine overvejel-
ser, ogsa for savidt angdr prissagtningen pé den ydelse, der formidles.

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

Ejendomsformidlingsvirksomhed méa efter den geddende lovgivning som
naevnt kun drives af personer med beskikkelse som ejendomsmaaler eller
nagingsbrev som ejendomshandler samt af advokater. Der er ikke noget til
hinder for, at f.eks. masglere d&r sg sammen og driver virksomheden i inter-
essentskabsform. Virksomheden ma derimod ikke drives af aktieselskaber,
anpartssel skaber, andre selskaber med begramset ansvar, fonde, institutio-
ner eller foreninger, jf. g endomsmagylerbekendtgarelsens § 3, stk. 3.

Ejendomsformidlingsvirksomhed skal drives fra et fast forretningssted. Ind-
til andringen af ejendomsmaaglerbekendtgarelsen i 1990 var filialdrift ikke
tilladt. Efter sendringen er filiadrift tilladt pa betingelse &, at hvert forret-
ningssted ledes af en til virksomheden knyttet ejendomsmagler/handler, der
kun er leder af det pdgaddende forretningssted, jf. nearmere bekendtgerel -
sens 83, stk. 1 0g2.

Der er ikke noget til hinder for, at flere ejendomsformidiere indgér i et sam-
arbejde og i den forbindelse etablerer et fadles bomagrke, si de deltagende
virksomheder udadtil optrasder med et vist enhedsprasg og fremstér som
medlemmer af en kede.
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Mellem filiddrift (kapitalkesde) 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 anskes daskket. Dette
sker ved, at en virksomhed (franchisegiver) udvikler et forretningskoncept
og indgér aftale med andre, retligt selvstaandige (franchisetagere) om deres
ret og pligt til afssetning af varer eller tjenester i henhold til franchisegivers
koncept og under anvendelse af dennes forretningskendetegn, sdledes at del-
tagerne udadtil fremstar 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 kapitalkeeden er franchiseta-
ger netop gjer af virksomheden og (typisk) den, som foretager investeringeni
den.

Ses pa graden af uafhaangighed og selvstaandighed, er det klart, at der er en
flydende overgang fra den enmandsdrevne, fritstéende virksomhed over in-
teressentskabet, deltagelse i en medlemsorganiseret kaade og franchising til
kapitalkeadens filialdrift. Det er ogsa klart, at det forhold, at et aftalebaseret
afstningssystem benaa/nes franchising og indeholder bestemmelser om, at
franchisetager er selvstaandig, handler for egen regning og risiko og ikke kan
forpligte franchisegiver, ikke nadvendigvis indebaarer, at den pagaddende er
selvstaandig. 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 vedrerende ejendomsformidling er udformet pa en sddan made, at fran-
chisetagerne ikke kan betragtes som selvstaadige, men er sa bundne og &-
hamgige af franchisegiver, a de ma anses for dennes ansatte. | safad fore-
ligger der nemlig en kapitalkeede med franchisetagerne som filialbestyrere,
og er franchisegiver ikke salv ejendomsmagler/handler, men f.eks. et aktie-
selskab eller en forening, vil ordningen vagre ulovlig.

Industriministeriet tog i 1986 stilling til, om virksomhed som g endomsmaag-
ler pa grundlag af en konkret franchiseaftale indgdet med en anden gjen-
domsmagler var i strid med det dagaddende forbud mod filiadrift. Fran-
chisetagende maggler 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-
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nemgang af aftalen og under henvisning til, at franchisetagers virksomhed
blev drevet for dennes regning og risiko, at det ikke ville vaae i strid med
forbudet mod filialdrift, at franchisetager drev virksomhed som masgler pa
grundlag af den indgdede franchiseaftale. Ejendomsmagglerkommissionen
havde derimod fundet, at franchisetager var afhangig af franchisegiver i en
sadan grad, at den af ham ledede virksomhed matte betragtes som franchise-
givers forretningssted.

En dillingtagen til franchising p& ejendomsformidlingsomradet kan til en
begyndel se anskues pa baggrund af en stillingtagen til filialdrift. | det omfang
franchising nemlig métte blive anset for uhensigtsmaessig i kraft af franchise-
tagers binding til og afhaangighed af franchisegiver uden hensyn til, hvem der
er franchisegiver, métte filialdrift for s vidt anses for nok sa uhensigtsmaes-
sig, eftersom afhamngigheden her er total. Filiadrift er imidlertid i dag en
lovlig driftsform, og umiddelbart ser Udvalget heller ikke, at der pa gjen-
domsformidlingsomradet skulle gere sig sddanne saalige forhold ged dende,
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 filialer, synes der umiddelbart
heller ikke at vagre noget til hinder for, at vedkommende stér som franchise-
giver i forhold til en franchisetager, som sdlv er berettiget til at drive sadan
virksomhed.

Efter den gad dende lovgivning stilles der ikke krav om, at franchisegiver selv
skal vaae beskikket ejendomsmaggler eller have naaingsbrev som ejendoms-
handler eller vaare advokat. Forsikringsselskaber har sdledes kunnet drive
franchisevirksomhed via kapitalformidlingsaktieselskaber. De domine-
rende franchisekaeder er vokset frem pé baggrund af administrative afgarel-
ser truffet af tilsynsmyndighederne vedrarende henholdsvis pengeinstitutter
og realkreditinstitutter gdende ud p4, at bank- og sparekasseloven ikke er til
hinder for, at pengeinstitutter udever virksomhed som franchisegiver pa
ejendomsformidlingsomradet, og at realkreditloven tilsvarende ikke er til
hinder for, at realkreditinstitutter udever sadan virksomhed. For Udvalget
er problemet imidlertid, om der - ud frade hensyn der baerer begramsninger i
adgangen til at udeve virksomhed som ejendomsformidler - ber vaeae be-
gramsninger i adgangen til at drive virksomhed som franchisegiver pa om-
radet. Udvalget vil overveje dette spargsma i sammenhaang med spergs-
malet om adgangen til at drive formidlingsvirksomhed, jf. herom foran un-

146



Bilag 5

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 bemaakelsesvaardigt ved de eksisterende franchisekae
der, er, at det er de store finansielle institutioner, der optrader som fran-
chisegivere. Dette kan for savidt sessom enfordel, eftersom sédanne institu-
tioner turde have alle muligheder for at sikre, at konceptet med manual er og
forskrifter og driften af de enkelte virksomheder fuldt ud lever op til de krav,
der dilles til en professionel, 1adig formidlingsvirksomhed.

Problemet er imidlertid, at de finansielle institutioner ikke primaatt er gaet
ind i markedet for at sikre dette, men for at sikre sig en distributionskanal for
egne finansielle ydelser. Herved anbringes franchisetagende formidler i en
klemme mellem et krav om at give forbrugeren den bedste rédgivning og et
krav om at give franchisegiver den sterst mulige afsatning af finansielle ydel-
ser. Sdv om franchiseaftalenrespekterer, at kravet om den bedste rédgiv-
ning har forrang, og ikke forpligter franchisetager i strid med ejendoms-
maaglerbekendtgarel sen, kan der eksistere band, der er nok sa staake som
lovgivningens.

Hertil skal fgjes, at formidleren ogsai henhold til en samarbejds- eller fran-
chiseaftale kan modtage anvisningsprovision og af den grund vaae i en po-
tentiel interessekonflikt, jf. foran under 10. Og ligesom dette problem méske
ikke lgses ved information, la@ses det problem, som er en fdge &, at fran-
chisegivers primaere formal er afsagning af finansielle ydelser gennem virk-
somheder, hvis hovedydelse er ejendomsformidling, maske heller ikke ved
den i gendomsmagglerbekendtgarelsens § 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 franchiseaftale er, og vil ikke kunne omsadte den foreskrevne oplysning,
somi gvrigt maske blot drukner i papirmaangden, til det bagved|iggende bud-
skab, at man skal forholde sig med sund skepsistil vedkommende formidlers
anbefalinger vedrgrende accessoriske ydelser hidrgrende fra den finansielle
institution, han er knyttet til. Forbrugetne henvender sig for at fa réd og
vejledning, og det vil ga hen over hovedet pd mange, at de f& en oplysning,
hvisformal er, at de skal vaare pavagt overfor den rédgivning, de modtager. |
avrigt er franchising ikke den eneste samarbejdsform, som kan tamkes at
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influere pa radgivning. Et pengeinstitut kan uden deklarationspligt samar-
bejde med et bestemt realkreditinstitut/forsikringssel skab. Og uafhaagigt af
de eksisterende kaadedannelser forekommer der og har der ogsa tidligere
vaget underhandsaftaler om formidling af bl.a. realkreditlan og forsikrin-
ger.

Problemet kan ses som et spargsmd 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 sigi et bestemt pengeinstitut, og bliver rédgivet 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 sigtil en selvstandig
ejendomsmagler/handler, har derimod formentlig en naturlig forventning
om, at radgivningen vedrarende accessoriske ydelser ikke er begramset pa
samme méade som i et bestemt finansieringsinstitut til - i hvert fald primaart -
at angd »egne« (franchisegivende finansieringsinstituts) produkter, men
netop tager sigte pa at finde markedets bedstetilbud. Ska denneforventning
pavirkes, er det et spargsmal, om der ikke kraeves anderledes bastant besked
end hvad bekendtgerelsens 8 5, stk. 2, laggger op til.

En pastéet udvikling i retning af fuld omprioritering i det realkreditinstitut,
kaaden er knyttet til uanset eksisterende |ans beskaffenhed, er maske et ud-
tryk for, at der er en reel og ikke blot potentiel risiko for, at en binding til en
franchisegiver eller andre og en deraf falgende pligt til primeat at afsedte
vedkommendes produkter kan fare til, at der vadges I@sninger, som ikke er
de billigste for kunden. Under ale omstaendigheder er gkonomisk afhaangig-
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 radgivning gennem regulering af formidleres adgang til at
indga 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 pélaeyge industriministeren at andre ejendomsmaegler-
bekendtgerelsen, »sdledes at det sikres, at virksomhed som statsauto-
riseret ejendomsmaagler forudsadter fuld gkonomisk uafhaangighed af
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realkreditinstitutter, pengeinstitutter og andre finansielle institutio-
ner, og at statsautoriserede ejendomsmagglere i forhold til kabere og
sadgere af fast ejendom kan yde wvildig rédgivning med hensyn til valg
af realkreditinstitution, pengeinstitut og forsikringsselskab i forbin-
delse med prioritering og tegning af e endomsforsikringer«. | be-
maakningerne til fordaget anferes, at der pa e endomsformidlings-
omradet i kraft af de finansielle institutioners franchisegivervirksom-
hed er »sket en avorlig underminering af den uafheangighed og selv-
standighed, der ma kraaves i et frit og konkurrenceprasget samfunds,
og at »konsekvensen af denne udvikling vil blive, at kabere og sedgere
of fast endom i fremtiden ikke kan opna uvildig rédgivning fra gen-
domsmagglerside, men vil blive prisgivet de forretningsmaessige mal-
sadninger og de strategier, der lamgyges af de finansielle institutioner,
uanset om disse er i konflikt med kabers og sedgersinteresser. Dette er
salig klart, nér gendomsmaggleren har en gkonomisk interesse i at
virkei et bestemt pengeinstituts forretningsmaessige gjemed, uanset at
den part, maggleren reprassenterer har behov for, at magylerne loyalt
tilgodeser modsatrettede interesser. Sadanne situationer vil dagligt
opsta og vil tage tryghed og trovaardighed ud af ejendomsformidlin-
gen.

En stillingtagen til spargsmalet om eventuelle begraansninger i adgangen for
formidlere til at indgai et samarbejde med finansielle koncerner synesi no-
gen grad at métte afhaange &, i hvilket omfang der er adgang til r&dgivning
hos andre, uafhangige aktarer, hvorvidt der er tale om radgivning 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 kaeder og |asere
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 ogsa taanke sig, at finanskoncernstyret franchisekaadevirksomhed el-
ler sasmarbejdsaftaler med finanskoncerner accepteredes, men betinget &, at
virksomhederne udtrykkeligt tilkendegav tilknytningen i virksomhedsnav-
net - f.eks. ved anvendelse af nhavne som UU-BANK-ejendomsmegler, Y'Y -
KREDIT-ejendomshandler o.s.v. i stedet for de eksisterende keedenavne,
som ikke indeholder nogen som helst markering af koncernforbindelsen. En
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mulighed kunne ogsa vage at rense franchiseaftalerne for enhver bestem-
melse om salg af finanskoncernens finansielle ydelser, opstille minimum-
skrav til selvsteandighed og forbyde, at franchisegiver pa nogen méade sub-
sidierer franchisetagerne/samarbejdspartnerne.

Sédanne fordag skal imidlertid ses pa baggrund &, at udgangspunktet i en
markedsgkonomi er adgangen til frit at organisere en virksomheds af sed-
ningsstruktur. Af sagningsstrukturen skal ikke uden saalig begrundel se be-
stemmes af lovgivningen, men af en konkurrencebetinget udvikling pa mar-
kedet. Udvalget vil derfor vurdere, om den nuvarende situation modvirker
en konkurrencebetinget markedsudvikling, f.eks. ved at det ikke er tilstrak-
keligt klart, at der findes flere typer af ejendomsformidiere omfattende - og
med en glidende overgang mellem - paden ene side de alliancefrie og paden
anden side de finanskoncernforbundne, og herunder vurdere i hvilket om-
fang konkurrencelovgivningen kan imgdega en eventuel uheldig markeds-
udvikling. P& denne baggrund vil Udvalget vurdere, hvilket saaligt behov
der métte foreligge for en regulering af finanskoncernernes aktiviteter pa
ejendomsformidlingsmarkedet, henholdsvis ejendomsformidlernes samar-
bejde med finanskoncerner.

12. Formidlingsopgavens indhold og vederleeggelse

| ejendomsmaggl erbekendtgerel sen er der givet visse regler om den traditio-
nelle gendomsmaagl er/handl er-opgaves indhold, herunder om udarbejdelse
af salgsopstilling og slutseddel, samt om salaa. Disse regler suppleres af
f.eks. Ejendomsmaaglerforeningens normsag og Advokatradets fastsadtelse
a, hvilke arbejdsopgaver et skedesalaar 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 gar 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 vaae skriftlig og indgaet paen
standardformular, samt overveje, hvorledes en sadan standardformular i
givet fald skal tilvejebringes.
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Udvalget vil i den forbindelse overveje, hvorvidt det ma anses for gnskeligt,
om en lovgivning kunne udformes sledes, at den knaesatte de grundlasy-
gende principper, som bar gadde pAomradet, og i gvrigt lagde op til en mere
detaljeret, fleksibel og interesseafbalanceret detailregulering i overensstem-
melse med aktuelle behov pa et omskifteligt marked.

13. Effektiv retshandheevelse

Overtradelse af bestemmelserne i ejendomsmasglerbekendtgarelsen er
sanktioneret med bgde. Der er ikke udpeget en saalig tilsynsmyndighed med
pligt til at overvége reglernes overholdelse og gribe ind ved overtraadel se.
Overvagning af reglernes efterlevelse anses sl edes ikke for en saalig offent-
lig opgave. | tilfadde af reglernes tilsidesadtel se gar vejen til straf over politi-
anmeldelse. Politiets ressourcer er begraansede og opgaverne mangfoldige.
Sdv om sagen forfalges, vil den i reglen ikke udlgse andet og mere end en
beskeden bade. Baden vil i de fleste tilfadde vaare mindre end det bel gb, som
modsvarer de af det offentlige til sagens forfalgelse anvendte ressourcer, og
som bares af det offentlige uden regres til den skyldige.

Overtraedel se af bekendtgerel sens regler vil ogsd indebasre en overtraadelse
af markedsfaringslovens § 1 om god markedsfaringsskik og i nogle tilfedde
endvidere det strafbelagte forbud mod vildledning i markedsfaringslovens §
2. Forbrugerombudsmanden farer tilsyn med markedsfearingslovens efter-
levelse, men skal prioritere anvendelsen af detil radighed stéende ressourcer
i overensstemmelse med bekendtggarelsen for hans virksomhed. Sager om
nedlasggel se 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 sagsgger 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 nagope peges pa et sadant
saligt 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 vaare rimelig hgj, inden for an-
dre kan billedet vaare 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 sddan mulighed kunne f.eks.
vage et system, som stimulerede en effektiv privat retshandhaevelse. En an-
den mulighed kunne vazre et lovmaessigt institueret privat selvdgmmei 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.

152



Bilag 6

Dansk Ejendomsmagglerforening

Finansradet Realkreditradet

NOTAT OM KONTANTHANDEL OG KONTANTPRISER

August 1992



Afanit 1:
Afanit 2:
Afsnit 3:

Afsnit 4:

Afsnit 4.1:
Afsnit 4.2:
Afsnit 4.3:

Afanit 5

Afsnit 5.1:
Afsnit 5.2:
Afsnit 5.3:
Afsnit 5.4

Afsnit 6:

Afsnit 6.1 :
Afsnit 6.2;
Afait 6.3:

Afsnit 7:

Afsnit 8:

Bilagdiste

|ndholdsfortegnelse

Den tekniske arbejdsgruppes kommissorium og sammensadning . ... ... 1
Begrebsdefinitioner. .. ... 1
Forbrugerinteresser ved gerbolighandd. .. . .. 3
Nuvagendehanddsméde . . ........... . . . . . . . . . ... ... 4
Gangeni engerbolighanddl ideg ... .. . .. . 4
Finansdlerisici. ... .. . 12
Omkostninger. . ... 13
Vurderingsprincipper. .. ... 14
Kontantprisprincippet og kontantlédn ... ... ... ... ... L. 15
Kontantprisprincippet og forskdlei bekatning ... . .. .. . . . . 16
Kontantprisprincippet og g endommens Igbende omkostninger. ... . . . . . 16
Andre gkonomiske konsekvenser. ... 16
Kontanthande. . ... ... . ... ... 17
Gangeni enkontanthandel. . ... ... 17
Finansidle ASCL. 19
Omkostninger. . . ... .. 20
Sammenligning af omkostninger ved kontanthande
og nuvagende handelsméde for kgber og sedger. ... .. ... 21
Arbgdsgruppens afduttende overveelser ... 23
.............................................................. 25

154



Bilag 6

10. august 1992

1 Den tekniske arbejdsgruppes kommissorium og sammensagtning

Der blev nedsat en teknisk arbejdsgruppe under Industriministeriets Udvalg vedrarende om-
saaning af fast ggendom ultimo juni 1992.

Arbejdsgruppen har arbejdet ud fra fglgende kommissorium:

Kontantprisen skal beskrives og sammenlignes med den tekniske kontantvaerdi.

Gruppen skal beskrive de gkonomiske konsekvenser for forbrugerne ved handel med ejerboli-
ger i uprioriteret stand, kontanthandel. Herunder sammenlignes omkostninger og finansielle
risici for henholdsvis kaber og sadger ved en kontanthandel og ejendomshandel, som den ty-
pisk finder sted i dag.

En juridisk analyse af papirgangen ved kontanthandel falder udenfor kommissoriet.

Gruppen udarbejder et notat, som afleveres til formanden for Udvalget vedrgrende omsagning
af fast ejendom, professor Barge Dahl primo august 1992.

Arbejdsgruppen har haft fglgende sammensagning:

Fuldmeggtig Susanne Schett Kristensen, Finansrddet

Prokurist Jarn Bruun-P eder sen, Finansradet (Den Danske Bank)

Landsformand, statsaut. ejendomsmesgler Knud Pedersen, Dansk Ejendomsmesglerforening
Satsaut. ejendomsmeggler Jesper Lauritzen, Dansk Ejendomsmesglerforening

Kontorchef Jes Klausby, Realkreditradet (Nykredit)

Fuldmemgtig Mette Saaby Pedersen, Realkreditradet.

Arbejdsgruppen har afholdt 9 mader.

Dansk Ejendomsmaaglerforening og Realkreditradet har forestdet talbehandlingen i notatet.

2. Begr ebsdefinitioner

Arbejdsgruppen finder, at det er hensigtsmaessigt indledningsvis at definere falgende begreber
i relation til omsagning af fast gjendom:
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Bruttoydelse. Bruttoydelsen er i amindelig praksis ved handel med gjerboliger defineret som
lanenes ydelser (renter, afdrag, administrationsbidrag, provision mv.) tillagt gjendomsskat,
renovation, kloakbidrag, husgerforskringer incl. brandforsikring, vandafledningsafgift og
vandafgift For gerlgligheder er desuden tillagt fadlesudgifter, og for enfamiliehuse eventuel-
le udgifter til grundgjerforening. Pa salgsopstillingen er der normalt kun anfert 1. ars bruttoy-
delse.

Nettoydelse. Bruttoydelsen efter fradrag af skattevaadien af skattemasssigt underskud. Pa
salgsopstillingen er der normalt kun anfart 1. &rs nettoydelse.

Skattemaessigt underskud forstds som summen af renter, administrationsbidrag, provision
mv. og standardfradrag fratrukket lejevaardi.

Ved ydelsesprincippet forstas, at agenterne pa markedet benytter 1. &rs ydelse (brutto og/el-
ler netto) som sammenligningsgrundlag ved vag mellem gerboliger.

Nominelle salgspris. Ejendommens salgspris opgjort som summen af den nominelle restgedd
pa den til gendommen knyttede finansiering tillagt den kontante udbetaling.

Ved prioriteret handd forstas, at en gendom pd dutseddel og skede sadgesi prioriteret
stand.

Ved en gendoms kontantpris forstds det belgb, som gjer vil sadgetil, n&r gendommen sad-
ges ubehedtet.

Ved kontantprisprincippet forstas, at agenterne pa markedet benytter endommens kon-
tantpris som sammenligningsgrundiag ved valg mellem gerboliger.

Ved kontanthandel forst&s, at en gjendom pa dutseddel og skede sadges ubehadtet, dvs.
uden0 prioritetsgedd, idet ssdger modtager en udbetaling svarende til kontantprisen fra kea-
ber.

Den tekniske kontantvaer di. Vaadien er udiryk for en tilnegmet kontant markedspris incl.
omkostninger ved |aneoptagelse, men excl. risikodaekning (kurssikring) pa det finansierings-
fordag, som kaberne tilbydes pé& salgsopstillingen. Den beregnes "teknisk" paden made, at
der benyttes dagskurser ved opgarelse af udbetaling (kurs 100) og nye 1an. Pa alerede etable-
rede 18n og s gerpantebreve opgares markedsprisen pd grundlag of et af Realkreditrédet ud-
arbgdet tabelmateriale over kurser ved givne nominelle renter, restigbetider og sikkerheds-
masssige placering i gendommen.

Kontanthandel fraskriver dog ikke kgber muligheden for at optage 1an med sikkerhed i ejendommen til finansiering af ejendomskabet.
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Grundlaget for tabelmateriaet er de pa de sidste 3 barsdage i maneden noterede kurser for
obligationsserier, som er knyttet til de enkelte tabdler. Til tabellen for omregning af pantebre-
ve anvendes pengeingtitutternes pantebrevsstatistik. Tabelmaterialet opdateres hver méned og
er gaddende fra den 7. Der vil dog blive udarbedet ekstraordinagre tabeller, hvis kurserne for
udvalgte obligationer har aandret Sg udover neamere fastlagte rammer de sidste 3 barsdage
forud for den 16. i maneden. Disse tabeller anvendes fra den 22. i méneden og frem il den 7. i
den efterfagende maned.

Forskellen mellem kontantprisen og den tekniske kontantvaerdi er, at farstneavnte defini-
torisk er prisen, som sadger vil udbyde giendommen til ubehadtet pa salgsopstillingen, mens
den tekniske kontantvaardi er beregnet ud fra historiske kurser pa indestéende 1an og aktuelle
kurser panye Ian. Derudover er der forskel mellem kontantpris og teknisk kontantveerdi som
felge af omkostninger ved optagelse & 1an. Den tekniske kontantvaerdi er en beregning af
prisen pa finanseringen, dvs. passivforpligtelserne med tillasy af kontantudbetaling, mens
kontantprisen er prisen pa gendommen anskuet som aktiv.

Den tekniske kontantvaardi er altsd normalt ikke en pris, som keber kan kegbe gjendommen til,
idet de historiske kurser, som indgar i beregningen, saddent vil falde sammen med de, der
gadder pa hande tidspunktet.

| bilag 2.1 er indeholdt et eksempel, som illustrerer forskellen mellem kontantprisen og den
tekniske kontantveardi. Dei bilaget anvendte tal er baseret pd eksemplernei afsnit 4.

3. Forbrugerinteresser ved g er bolighandd

Agenterne pa gerboligmarkedet er kaberne og sgerne og disses rédgivere sdsom gen-
domsmaaglere, redkredit- og pengeingtitutter, forsikringssel skaber, advokater, arkitekter og
ingenigrer. Alle disse agenter har gkonomiske interesser i gerboligmarkedet. | det fdgende
ses alene pa kebers og sadgers interesser. Ejerboligmarkedet er karakteriseret ved, at sedger
og keber som hovedregel er amindelige forbrugere, og atsa ikke professionelle akterer.

Gennemsigtighed pa markedet for gjerboliger og finansieringsmarkederne er derfor af stor be-
tydning.

Vigtigheden & gennemsigtigheden understreges &, at de fleste forbrugere kun handler bolig
og tilhgrende finansiering én eller fa gange i deres liv. Endvidere udger boligudgiften en stor
ded af forbrugerens disponible indkomst. Desuden adskiller en investering i bolig Sg fra andre
investeringer derved, at forbrugeren normalt ikke kaber og sadger ved prisandringer - speku-
lationsmotivet er begramset.

Sedgersinteresse i en salgssituation er at Skre Sg det sterst mulige provenu under hensynta
gen til en ensket salgsperiode.
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For keber er gerboligkab en to-delt bedutningsproces, hvor kaberen for det farste kaber et
aktiv (mursten, grund mv.) og for det andet oftest padrager sig en gedd (fremtidig gkonomisk
belastning). Kabers interesse er dels a erhverve den anskede ejendom for den lavest mulige
pris og dels at fa den finansieret p& en sddan made, at den |gbende gkonomiske belastning bli-
ver s3lav som muligt dog med en afdragsprofil, der passer til kabers forhold.

Pa grund of de forskellige interesser er det vigtigt, a spillereglerne pa gjerboligmarkedet til-
rettel aggges pa en made, s3 bade sadgers og kebers interesser tilgodeses bedst muligt. Det
idedle ville vage a kunne samle de gkonomiske konsekvenser i én starrelse - én sammenlig-
ningsvariabel.

4. Nuvag ende handelsméde

Arbgdsgruppen har fundet det hensgtsmaessigt at beskrive den eksisterende handelskutyme
med henblik p& at bruge den som referenceramme. Under henvisning til kommissoriet vil de
gkonomiske aspekter fa sterst veegt.

Gennemgangen i det fadgende vil blive understettet af et eksempel, hvor en gerbolig sadtes il
sag. | boligen indestar et 20,0574 pct. kontantlan med en kontantrestgadd pa 414.901 kr. sva-
rende til en obligationsrestgadd pa 640.000 kr., svarende til 80 pct. af boligens vaadi i hande
og vandd, hvilket i praksis svarer til den tekniske kontantvaerdi. Ejendommen sadtestil salg
med kontantlanet til overtagelse og en kontant udbetaling pé& 48.000 kr. Den resterende finan-
siering fremskaffes ved udstedelsen o et sedgerpantebrev. Det er fordag 1.

Alternativt vises e fordag, hvor man skifter kontantlénet ud med et 30-&rigt mix-14n. Det for-
udsadtes, at sedgers provenu og den kontante udbetaling i dette fordag, fordag 2. er det sam-
me somi fordag 1.

41 Gangeni en gerbolighandd i dag
Sartfasen

N&r en boligger overvgier a sage, vil han ofte henvende sig til en dler flere gjendomsmesg-
lere. Sdgersinteresse er at sSikre Sg det starste provenu under hensyntagen til en gnsket
salgsperiode. Kun andelsboliger 2 er omfattet af maksimal prisbestemmelser. Ejerlejlighedslo-
ven har i 8 16 en tilsvarende bestemmelse, der dog i praksis kun har ringe betydning.
Ejendomsmemleren varetager sadgers gkonomiske og juridiske interesser i denne fase.

2)
Se § 5 i lovbekendtgerelse 1985-07-25 nr. 361 om andelsholigforeninger og andre boligfad|esskaber. Nagrvaarende notat omhandler
ikke andelsholiger.
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Hvordan sadger i praksis preesenteres for maaglerens provenufordag kan illustreres ved ho-
vedtallene fra de to nedenstdende provenufordag.

Fordlag 1 Fordag 2
-kr. -

Kontantprovenu 119.508 119.899
Nomine salgspris 600.000 933.000
Udbetaing 48.000 48.000
Overtagne 18n 414.901 0
Nye Ian 137.099 885.000
Kontantpris Uoplyst Uoplyst

Maagleren foretager en undersagelse &, hvordan gendommen mest hensigtsmaessigt udby-
des.

Det sker ved at undersgge hvert enkelt indestdende 1an i gjendommen og vurdere det hen-
sgtsmasssigei at lade 1anet indgdi et eller flere finansieringsfordag til potentielle keberem-
ner. Samtidig vurderer maagleren gvrige tilbud pa finansieringsmarkedet p.t. typisk 20 arige
annuitetdan og 20 eller 30 &rige mix-1an. Ejendomsmeegleren finder pd det grundlag frem til
fx to finangeringsfordag, der begge vurderes som hensigtsmaessige at praesentere for kaber-
emner, og som begge giver ssdger samme provenu. Sammensadningen af ssdgerprovenuet er
i nedenstdende to fordag falgende:

Fordag 1 Forslag 2
-kr. -

Kontantprovenu ~ 119508 119.899
Indtater:

Frasdg af 1an (obligationer) + 156.308 843.868
udbetaling

Omkostninger:

Sadgers nettoprioriterings omkostninger 0 9.363
Indfrielse af indestdende I2n 0 663.488
Sda til gendomsmasgler 20.640 32.095
Annoncer, attester m.m. 9.000 9.000
Moms 7.160 10.024

3
Der er ikke taget hensyn til omkostninger ved afdakning af risiko for kursandringer i salgsperioden, henholdsvis perioden fra
slutseddel er underskrevet, og indtil omprioriteringen er faardig
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Bilag 4.1 og 4.2 indeholder de fuldstamdige provenu- og finanseringsfordag for henholdsvis
fordag 1 og fordag 2. Der er desuden indeholdt en ragkke supplerende oplysninger. Ovenfor
er alene gengivet de oplysninger, der er vaesentlige for sedger i salgets Startfase, hvilket farst
og fremmest er kontantprovenuet ved handelen.

Afdutningsvis ska det bemagkes, a der er kutyme for, a gjendomsfonnidieren overfor sad-
ger redeger for muligheden for og riskoen ved sdlv a beholde et eventuelt sedgerpantebrev
dternativt afhaande pantebrevet i forbindese med handlen. Endvidere orienteres ssdger om
muligheden for at beholde eventuelle realkreditobligationer og pa den made spare transaki-
onsomkostninger, hvis sadger efterfdgende ensker at investere i tilsvarende obligationer.

Udbuds- og segefasen

Udbudsfasen starter med, at salgsaftalen mellem sadger og gendomsmasgler indgds. Heraf
fremgd de nexmere vilkar, hvorpd giendommen udbydes til salg. Ligesom i Startfasen er det
ogsdi udbudsfasen mamgleren, der varetager svel den gkonomiske som den juridiske radgiv-
ning af sadgeren. Sadger ken herudover sage supplerende sagkyndig bistand fra en juridisk
(advokat), gkonomisk (revisor, pengeingtitut) eller bygningssagkyndig (arkitekt, ingeniar)
person afhengig af problemets karakter.

Ifdge gjendomsmaaglerbekendtgarelsens § 4, sk. 2 skd mamgleren bista parterne (sadger og
kaber) og i videst muligt omfang sage at tilgodese disses berettigede interesser. Den salgsop-
stilling, som maagleren udarbgder, skd jf. bekendtgardsens § 9, stk. 1 udarbgjdes til veled-
ning for parterne. Det péhviler derfor magleren at tage hensyn til svel sadgers som kabers
interesser.

| henhold til ejendomsmagglerbekendtgarelsens § 9, stk. 1 ska gendomsmaggleren udarbejde
en salgsopdtilling, der mindst skd indeholde dei § 9, gk. 1, nr. 1-12 anferte oplysninger. |
henhold til § 9, stk. 2 ska opstillingen ledsages af et hovedtal sskema. Lovgivningen fastlaeg-
ger meget konkret, hvilke oplysninger endomsmamgleren skd indhente og oplyse pa salgs-
opstillingen. Salgsoptilling med hovedtalsskema for fordag 1 og 2 fremgdr af henholdsvis
bilag 4.1 0g4.2.

Nedenfor opsummeres de gkonomiske oplysninger, der stilles som minimumskrav i et hoved-
talsskema indehol dende fdgende oplysninger ved de to finanseringsfordag:
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Nominedl pris

Gadd udenfor kabesum

Arlig bruttoydelser excl.
forrentning af udbetaling

1. &rs skattemaessige underskud

Fagende prioritetsnumre har
variabel rentelydelse i 1gbetiden

Fdlgende prioritetsnumre har
indeksvilkar

Falgende prioritetsnumre forfalder
med restgadd

Kontant udbetaling

Stempelomk., skede, pantebrev

Indskud, prioritetsomkostninger
overtagel sesgebyrer dler andre
kontante omkostninger

Advokatsaag for handelens
berigtigelse

| dt ("Kapitalbehov")

Fordag 1
600.000
0

113.020
84.638

ingen
ingen
ingen
48.000
7.056
200

9.100
64.356

Bilag 6

Fordag 2
-kr. -

933.000
0

108.668
69.068

1
ingen
ingen

48.000
9.173
200

11.023
68.396

Herudover ska der ifdge bekendtgarelsen gives oplysninger om lanetype, rente og afdrag pa

I&n indeholdt i finansieringsfordaget.

Endvidere ska der gives oplysninger om |gbende udgifter til det offentlige (Skatter eet.), til
velaug, grundegier- og gerforeninger (grundgjerbidrag/fedlesudgifter) samt forventede an-
dringer heri. Oplysninger om eventuelle ekstraordineare gkonomiske konsekvenser ved fx of-
fentlige anlaggsarbgider, udgifter til forangtatninger i grundger- og gjerlelighedsforeninger

skal ligeledes oplyses.

Oplysningskravene i jendomsmagglerbekendtgerelsens § 9 indeholder ikke et direkte krav
om angivelse af 1. &s manedlige brutto- og nettoydelser. Far indferelsen of § 9- kravenei
1982 var 1. &s manedlige bruttoydelser, skattemaessigt underskud samt udbetalingen, imidler-
tid de @konomiske oplysninger om gerboligen, som forbrugerne blev forelagt pa salgsopstil-

linger og i annoncer.

Denne tradition fortsatte efter 1982 og blev cementeret af DE (Dansk Ejendomsmaaglefore-
ning), idet oplysninger om nettoydelser nu ogsa fik sterre vaegt end hicttil. | de to fordag er

oplysningerne som fager:
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Fordag 1 Forslag 2

-kr. -
Manedlig bruttoydelse 9418 9.056
Manedlig nettoydelse 5.641 5974
Udbetaling 48.000 48,000

11986 startede en debat om, hvorledes gjerboliger kunne udbydes, sdkaber pden hensigts-
maessig made kunne sammenligne boliger. Handel pa 1. &rs brutto- og/eller nettoydelser blev
kritiseret for at vagre uanvendelige til brug for ssmmenligning &f ejerboliger. ¥ DE erkendte
problemet og har siden 1987 sagt at imadekomme kritikken ved at opfordre medlemmerne til
at oplyse den tekniske kontantvaardi pa salgsopstillingerne. | de to fordag er denne vaardi op-
gjort til:

Forslag 1 Fordag 2
-kr.-
Teknisk kontantveadi 800.421 848.218

| dag indeholder 95 pct. af samtlige salgsopstillinger oplysninger om den tekniske kontant-
vaadi. Vazdien beregnes, jf. afsnit 2 Begrebsdefinitioner, som en tilnaamet kontant mar-
kedspris pa det finansieringsfordag, som keberen f& tilbudt pa salgsopstillingen. Den skal
hjadpe kaberne med a sammenligne gerboligerne pa et bedre grundlag end 1. &s brutto- og
nettoydel ser og udbetaling.

Som det fremgér af de gkonomiske oplysninger pa salgsopstillingerne, skelnes der ikke mel-
lem de gkonomiske oplysninger, der er relevante i valg mellem giendomme og de oplysnin-
ger, der er relevante til brug for valg medlem 2 dler flere finanseringsfordag.

| sagefasen vil kaber ofte sdv antage saglig sagkyndig bistand til undersagelse af en gerbo-
lig, der er udbudit til salg, henholdsvis dejuridiske og gkonomiske konsekvenser af kabet.

Ifdge Dansk Ejendomsmeaaglerforenings normer har magleren pligt til at tilbyde kaber udar-
bejdelse & et kaberbudget. | dag sager kaberen meget ofte supplerende sagkyndig bistand fra
Sit eget pengeingtitut om konsekvenserne ved kabet af gerboligen.

4) Lektor cand.polit. Jens Lunde startede debaten i en artikel " Brug kontantprisen - ydelser er ikke nok" i tidsskriftet Ejendomsmaeg-
lerenijuli 1986
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Bilag 6
Forhandlingsfasen

Den dler defaser i en gerbolighandel, hvor sadger har konkrete forhandlinger i gang med en
eller flere potentielle kabere, og en kaber har konkrete forhandlinger i gang med en dller flere
sadgere med henblik pa a kabe en a sadgernes gerboliger, betegnes forhandlingsfasen.

Agenterne er ofte af den fejlagtige opfattelse, at sedger har bundet g til at ssdge og samtidig
til en bestemt pris. Det overses, a gendomsmaggleren aene har indgdet en salgsaftale med
sadgeren, og a en dutsedde underskrevet & kaber(sedger) dene er et tilbud til ssdger(ke-
ber).

Maglerens opgave i denne fase kan beskrives som en hjadper, der skd forlige kaber og sad-
ger og hjadpe med a tradfe rationelle vag med hensyn til henholdsvis afgivelse a og accept
o kabs- og sagstilbud. Opgaven lases af maggleren under hensyntagen til bl.a. falgende:

- gn viden om og loyae oplysningspligt om gerboligen

- gin viden om de geddende markedsvilkér for salg af gerboligen

- hensynet til sammenhaagen mellem sterrelsen pa sadgers provenu og omkostninger
ved en forventet liggetid

- gin viden om kabers gkonomi og konsekvenserne af gendomskabet for kaber

gn viden om sadgers gkonomi og konsekvenserne af g endomssalget for sedger.

Forlgbet prasges ogsa &, hvilke rédgivere kaber er reprassenteret ved. | forhandlingsfasen va
retages kabers interesser ofte af en advokat og i fa titfedde af en maagler eller anden sagkyn-
dig.

Prioriteret handel
Det er meget individudt, hvordan forhandlingssituationen konkret forl gber.

Det er oftest kegber, der vadger hvilke parametre, der skal forhandles pa. Fx ved afgivelse o
kebstilbud pa en konkret pris (nominel/kontant) eler ydelse (brutto/netto) eller en aandring
heri i forhold til salgsopstillingens udbudsvilkar. | forbindelse hermed varetager maagler sad-
gers interesse ved |gbende at beregne konsekvenserne af de afgivne kabs- og salgstilbud for "
sadgers provenu.

Indtil for f& & siden var forhandlingsforl@bet domineret af nominelle priser og manedlige
bruttoydelser. | dag forhandles der i stigende udstragkning p& manedlige nettoydelser og den
kontante vaadi af amdringer i indestdende prioriteter.

Ved afgivelse af kabstilbud har kaber dtid mulighed for at foresdd en anden kreditor pa nye

1&n og en for kaber hensigtsmaessig sammensagining of finansieringen. Hidtil har keber kun
gaddent haft aandringsfordag til de fores&ede kreditorer og |anesammensagningen.

925
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| dag oplever maglerne imidlertid en gget interesse fra kabers sde for gendommens finanse-
ring. Keberpradierencer opleves primaat i praderencer for bestemte kreditorer og sekundaat i
praferencer for en bestemt portefaljesammensaening af lanene. >

| tilfadde hvor kaber har pradferencer for en bestemt kreditor eler en bestemt lanesammen-
saning péferes dutsedlen oplysninger herom.

Kebers valg af kreditor og |anesammensagning er en del af forhandlingen. Er slutsedien un-
derskrevet af begge parter, vil kaber i praksis kunne erstatte den aftate finansiering med en
anden under forudsadning &, a ssdger holdes skaded gs. Dette forekommer dog Saddent i
preksis.

Kontanthandel

| de relativt fa tilfadde hvor kaber ansker at kabe gjendommen kontant, bliver kebs- og salgs-
tilbud afgivet som en kontantpris, defineret som det beleb, sadger vil sedgetil, nér boligen
sdges ubehadtet.

Kabers pradferencer for kontanthandel kan vagre bestemt af et gnske om at finansere kabet
ved en formueomlaggning eller et enske om sdv efterfelgende at foresta finangeringen.

Arbgdsgruppen har fundet det hensigtsmeessigt at illustrere kontanthandel ssituationen ved et
eksempel. Fordag 3 illustrerer Situationen, hvor en kontanthande finder sted.

Forslag 1 Fordlag 2 Fordag 3
-kr.-
Kontantprovenu 119508 119.899 119.777
Nomind salgspris 600.000 933.000 832.000
Udbetding 48.000 48.000 832.000
Overtagne 1n 414.900 0 0
Nye lan 137.099 885.000 0
Kontantpris Uoplyst Uoplyst 832.000

Sagsopstilling og provenufordag, der illustrerer kontanthandelen i forslag 3, er vedlagt som
hilag 4.3.

Oplysningen beror p& meeglerrepraesentantemes erfaring og ikke pé resultatet af en undersggelse.
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Som naevnt findes der mange forskelige forhandlingsvarianter. Man kan fx forestille g den
sSituation, at der forhandles pa traditionel vis ud fra enten ssdgers eller kabers finansierings-
fordag, hvorefter parterne afdutningsvis indgér aftale om, at den prioriterede handel aandres
til en kontanthandel, idet kaber betinger Sg muligheden for selv at finansiere handelen.

Afdutningsfasen

Afdutningsfasen starter med parternes underskrift p& den endelige sutseddel. For kaber er de
gkonomiske konsekvenser ved handelen enddligt fastlagt, mens de gkonomiske konsekvenser
for ssdger dene kan enddligt fastdasgges ved en afdakning af de til handelen knyttede finan-
sielerisici.

Oftest er sadgers magler, kabers advokat og et omprioriterende pengeinstitut med i denne fa
se. Der er mange geografisk bestemte varianter &, hvordan afdutningsfasen konkret forl gber.

Prioriteret handel

| forbindelse med dutsediens underskrift kan der tages forbehold for, a ssdger kan ophaave
handelen, hvis

1) kaberen ikke kan godkendes &f finansierings nstituttet

eler

2) ssdgerpantebrevet ikke kan omsadtes til en for pantebrevet ssadvanlig kurs.
Der anvendes forskellige gkonomiske og juridiske skringsakter i denne fase:

Tinglysning af skede (dutseddel)

Tinglysning og &flysning & pantebreve

Gaddsovertagelse & 18n, der overtages af keber

Deponering/frigivelse a deponerede belgb (udbetding, provenu & nye 1an)

Skade udfaardiges og tinglyses. Lan udstedes og hjemtages i sadgers navn med efterfelgende
gaddsovertagelse. Eventuelt sedgerpantebrev udfaadiges og tinglyses i kabers navn og &-
heendes normalt af sadger. Der oprettes en mellemfinang erings-/omprioriteringskonto i et
pengeingtitut, der forestdr tinglysning og aflysning af pantebreve. Gaddsovertagelsen sarger
enten maggler eler berigtigende advokat for. Maagler sikrer deponering af udbetalingen even-
tuelt sammen med pengeingtitut eller advokat, deponering af 1aneprovenu sikres af ompriori-
terende pengeingtitut. Den berigtigende advokat/depositar frigiver deponerede midler til ssd-
ger.
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Kontanthandel

Kontanthandelen adskiller sig alene p& den méde, at keber ssavanligvis ved indgéelsen af
handelen deponerer et belgb hos masgleren, og at den samlede restkabesum deponeres ved
skadets underskrift, senest pa overtagel sesdatoen. Sikringsakter sdsom gaddsovertagelse af og
tinglysning af nye pantebreve udgar og erstattes eventuelt af en indestael se fra kabers penge-
ingtitut over for ssdger om, at det resterende bel gb deponeres som aftalt. Mulighed for fastlas-
ning af sadgers provenu og kebers finansiering behandles nedenstéende.

4.2 Finangdlerisci

| det fdgende betragtes kabers og ssdgers finanselerisici i forbindelse med den nuveaende
handelsméde. Handelen betragtes fra det tidspunkt, hvor keber underskriver dutsedlen.

Kgber kender alerede pa det tidspunkt, hvor kaber underskriver dutsedlen, de fremtidige
ydelser pa lanene.

Sadger kender derimod ikke med sikkerhed St provenu pa det tidspunkt, hvor ssdger under-
skriver dutsedlen. Det skyldes, at sadger hverken kender kurserne pa de [an, gendommen
overtages med dler kurserne pade 1&n, der skd indfries. Sadgers kursrisiko reduceres dog af
samvariaionen mellem kurserne pa de obligationer, der ska udstedes og de obligationer, der
skd indfries. Reduktionen af kursriskoen er dog i preksis ofte lille.

N& dutsedlen er underskrevet af begge parter, skal der ske kebergodkendelse hos kreditor.
Kan kaber accepteres, modtages et |anetilbud indeholdende bl.a. et pantebrev. Pantebrevet
sendes il tinglysning.

Der er herefter flere muligheder:

Nér pantebrevet modtages fra tinglysning, og anmaakningerne kan accepteres, udbetales
lanet mod indestéel se for detning af anmaarkningerne, og eksisterende 1an indfries. Farst
n& ale lan er indfriede, kender sadger sit provenu. Denne metode er den mest udbredite.

Lanet hjemtages mod en garanti pa det tidspunkt, hvor pantebrevet sendes til tinglysning,
og eksisterende |an indfries. Sadger kender slledes sit provenu kort tid efter, at tilbudet er
modtaget. Denne metode er ikke saalig udbredt, dafa ensker at tille garanti, far an-
maakningerne er modtaget.

Nyt pantebrev sendes til tinglysning, og indestdende 1an indfries. Likviditeten hertil frem-
kaffes typisk i et pengeindtitut. Lanet udbetales, n&r der fordligger tinglyst pantebrev.

Sadger kender ferst Sit provenu, ndr det nye 13n er tinglyst. Denne metode er meget lidt
udbredt af samme grund som den foregéende.
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Sadger har i de tre ovennaernte sSituationer mulighed for a kurs-/rentesikre sivel udstedelsen
a nye som indfrielsen of eksisterende |8n, n& dutsedlen er underskrevet af begge parter. Der
er dog risiko ved en sidan kurs-/rentesikring, da det ikke er sikkert, at keber kan godkendes &f
kreditor. Risikoen bestdr i, at kurs-/rentekontrakterne skal annulleres. Sedger skal da betde
forskellen mellem obligationernes kurs pa det tidspunkt, hvor kurs-/rentekontrakten udlgber,
0g den aftate kurs i kurs-/rentekontrakten. Det skennes, at i 2-10 % af tilfaddene kan kaber
ikke godkendes af finansieringsingtituttet.

Der er naturligvis omkostninger ved at kurs-/rentesikre. Sedgers betaling for kurs-/rentesik-
ringen er bl.a det kursfradrag/rentetilleg, der sker under hensyntagen til den nadvendige eks-
peditionstid for dokumenterne, herunder tinglysningsekspeditionen. Herudover betales ssad-
vanligvis et gebyr for kurs-/rentesikring.

For sadger er der mulighed for at sikre Sit provenu alerede pé det tidspunkt, hvor der indgdes
en sdgsaftae mellem sadger og maaler. Det gares ved at kurs-/rentesikre dlerede fra det
tidspunkt, hvor ejendommen sadtes til salg. Denne type aftale er meget lidt anvendt i praksis.
4.3  Omkostninger

Det er kun omkostningerne i forbindelse med finansieringen, der bliver behandlet her. For en
vurdering af omkostningerne i forbindelse med g endomsomsadning henvises til Konkurren-
cerédets redegarelse "Udgifter ved flytning mellem gjerboliger” fra 1990.

Omkostninger til stempel, masglerhonorar og advokathonorar beregnes som hovedregel pa
grundiag af gendommens nominelle salgspris.

Omkostninger for sadger

Hvis der optages nye |&n

Lénetilbud/lanesagsgebyr
Stiftelsesprovision
Kurtage ved sdg & obligationer

Tinglysningsgebyr
Stempe

Hvis nyt 18n kurs-/rentesikres
Kurs-/rentekontrakt pa nyt 1an - administration
Kursfradrag/rentetilleg pa kurs-/rentekontrakt
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Hvis der indfries indestdende 18n

I ndfriel sesgebyr
Kurtage ved kab &f obligationer

Hvis indfriet 18n kurs-/rentesikres
Kurs-/rentekontrakt p& eksisterende 1an - adminigtration
Kurstillzg/rentefradraga pa kurs-/rentekontrakt

Hvis l&net udbetales, fer der fordigger tinglyst pantebrev

Garantiprovison
Omkostninger for keber

Hvis der overtages indestéende 18n

Gebyr ved geddsovertagelse

Hvis der oprettes ssdgerpantebreve

Tinglysningsgebyr
Stempd
Omkostninger til advokat

5. \Vurderingsprincipper

Ved handd med gendomme er det som ved handel med andre varer hensigtsmaessigt med et

sammenligningsgrundlag ved valg medlem forskellige gjendomme.

Y del sesprinci ppet

Ved den nuvaaende vurdering & gerboliger anvendes primaat ydel sesprincippet, hvor der fo-
retages en sammenligning pa grundlag af 1. &s brutto- og/eller nettoydelser. Y delsesprincip-
pet er blevet kritiseret for at vagre uanvenddigt til brug for sammenligning &f boliger.

Hovedkritikken mod ydelsesprincippet i forbindelse med vurdering af endomme er, & man
blander investeringen og finansieringen sammen pd en uhensigtsmasssig méde. 1. &sydelse er
et d&ligt udtryk for sivel gendommens vaardi som de gkonomiske konsekvenser over hele

|&nets | gbetid.
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Arbedsgruppen vil ikke foretage en nsamere anadyse af ydel sesprincippet, men blot henvise
til den foreliggende kritik af princippet, fx notat af Jens Lunde om problemer ved anvendelse

af ydelsesprincippet.

Kontantprisprinci ppet

Et af argumenterne for a anvende kontantprisprincippet i forbindelse med vurdering &f ger-
boliger er, a man dermed adskiller investeringsbed utningen fra finansi eringsbed utningen.

Kontantprisprincippet vil umiddelbart give denne mulighed. Man sammenligner gendomme
pa baggrund af deres kontantpris og tager besutning om at kabe en gendom ud fra prisen og
gendommens kvalitet. Derefter vedger kaber den finansiering, der passer bedst til kabers an-
sker, herunder kan keber vadge at overtage indestéende prioriteter.

En rakke forhold bevirker imidlertid, at kontantprisen aene ikke er et udtryk for den gkono-
miske belastning ved erhvervelse af en gendom, og som fdge heraf heller ikke er dagkkende,
nar de ekonomiske konsekvenser of aternative g endomsinvesteringer skal vurderes.

5.1. Kontantprisprincippet og kontantlan

Dader i Danmark ikke er noget krav om, at prioriteter bliver indfriet i forbindelse med gen-
domsomszning, er der mulighed for at overtage 1an, som er udstedt under andre regler end de
nuvagende. K gbers overtagelse af indestdende |an forudsadter kreditors godkendelse. Der
tamnkes konkret pa visse kontantl an.

Muligheden for at lade kontant!an indest& i forbindelse med gendomsomsagning betyder, at
kaber kan overtage kontantldnsfordelen. Kontantlansfordelen bestér i, at kurstabet ved opta-
gelsen & lanet blev transformeret til fradragsberettiget rente. Ved indfridse af et kontantldn er
det obligationsrestgadden, der skd indfries. Kontantlnsfordelen opgives siledes, nér et kon-
tantlan indfries. Kontantlansfordelen kan sadger sege at sedgetil kaber, som i givet fad betar
ler en pris for denne som et tillagg til kontantprisen. Keber vil & oplysning om indestéende
prioriteter i salgsopstillingen.

| bilag 5.1 gives et eksempel pa konsekvensen af a sammenligne to gendomme pa basis o
kontantprisen, nar der indestar kontantlan.

Eksemplet er samtidig en illugtration &, at det ikke er gkonomisk fornuftigt at adskille inve-
sterings- og finansieringsbedutningen i forbindelse med keb af jendomme, hvor der er opta-
get visse kontantlan.

6)
Jens Lunde, 29. august 1991, "Oversigtsnotat om problemer ved ydelsesprincippet og indferelse af kontantprisprincipept ved handel
med gjerboliger. Notatet er udsendt til medlemmerne af Udvalget vedrerende omsatning af fast ejendom med materiale til udvalgets
4. mgde den 26. marts 1992.
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Det skennes, a der i dag cirkulerer obligationer udstedt til finansiering af kontantlan til gjer-
boliger med en pdlydende vaadi pd 230 mia. kr. Udstedelsen af kontantlan opherte i 1985.
Problemet med kontantlan er slledes aftagende i takt med, at de eksisterende |an afdrages.
Kun en del af l1anene vil vaae relevante at lade indestdi praksis, darestlgbetiden paen stor
del af 1&nene er kort, og dermed er afdragene hgje.

5.2. Kontantprisprincippet og forskellei beskatning

Den gkonomiske belastning ved at erhverve to identiske gendomme til samme kontantpris,
med samme offentlige vurdering og med den samme finangering kan vaare meget forskellig,
hvis de ikke er beliggende i samme kommune, hvilket skyldes forskelle i beskatning. Dette er
illustreret i bilag 5.2.

Kontantprisen kan vagre et ufuldstaandigt udtryk for vaardien af de forpligtelser, man pétager
sig, hvis de gendomme, man sammenligner, er beliggende i forskellige kommuner.

5.3.  Kontantprisprincippet og g endommens |gbende omkostninger

Renter, afdrag og skattevardien af vaadien af egen bolig udger kun en del af de samlede bo-
ligudgifter. Mange af de avrige udgifter er ikke faste eller proportionale med kontantprisen.
Der kan vaze tale om betydelige udgifter med stor variation gendomme imellem.

Af lgbende omkaostninger kan nea/nes grundskyld til amt og kommune, fadlesudgifter for ger-
Igligheders vedkommende, renovation, vandafledningsafgift, vandafgift, forsikring, afgifter
til privat ve, skorstendfejer, antenneforening digelaug og vedligeholdelse. Det er ikke alle
udgifterne, der atid optraeder.

Alle disse udgifter sk medtagesi overvejelserne om keb af en gendom, men kontantprisen
giver ikke oplysning om udgifterne.

54  Andre gkonomiske konsekvenser

| det foregdende er det kun konsekvenserne af en gendomsinvestering i sneever forstand, der
er blevet diskuteret. Der indgdr en hel raekke andre forhold i vurderingen af de samlede gko-
nomiske konsekvenser ved keb af en gendom, s3som priser pa daginstitutioner og adgang til
offentlige transportmidler - ale forhold som det er vanskeligt at udtrykke i en generel gyldig
talstarrelse, uanset om gjendommen er kabt pa baggrund af ydelses- eller kontantprisprincip-
pet. Alle disse forhold tages der bedst hgide for ved udarbejdelse af et egentligt keberbudget,
som belyser familiens samlede gkonomi.

16/25

170



Bilag 6

6. Kontanthandd

| det falgende beskrives i stiliseret form en kontant gjerbolighandel, hvor investerings- og fi-

nansieringsbed utningen holdes adskilt. Ved kontanthandel sedges g endommen ubehadtet,

alts uden indestdende prioriteter. Som falge heraf er det kaber, som vadger og frembringer
finangieringen, hvorfor arbejdsgruppen finder, at den logiske fdge heref er, at kaber dakker

alle omkostninger, som relaterer Sg til denne.

Selve papirgangen ved en kontanthanddl vil arbejdsgruppen ikke vurdere, da denne problem-

dtilling vil blive belyst af Advokatrédets repraesentant i Udvalget vedrgrende omsagning af

fast gendom. | det fdgende vil papirgangen dog blive omtalt i det omfang, det er nadvendigt,

af hensyn til arbe/dsgruppens vurdering a omkostninger for henholdsvis kaber og ssdger i

forbindelse med kontanthandel.

6.1 Gangeni en kontanthande
Slg:

Maggler kontaktes

Magler
- vurderer
- fastsadter g endommens kontantpris
- udfardiger en sagsopdtilling, der som minimum indeholder:
a) den fastsatte kontantpris
b) driftsudgifter:
fx grundskyld, renovation, vand, fadlesudgifter, digelaug og
vedligeholdelse
- udfsadiger provenuberegning
- indgdr kommissionsaftale med sedger

Masgler annoncerer emne med oplysning af kontantprisen og &lige driftsudgifter.

Kab:

Keaber g& til sin finansieringsrédgiver og f& overblik over sin gkonomiske forméen - "Hvad

har jeg réd til?"
Derefter gé&r kaber til magler for a fa afklaret - "Hvad kan jeg f&?'

K gberen ser pé de givne muligheder og finder den bolig, han er interesseret i.

1

17/25



Hos maegleren f& keberen udkast til dutseddd.Med udkast til Slutseddel i handen seger kaber
et eler flere finanseringsfordag i relation til den aktuelle ggendom og i relation til den allere-
de gennemfarte gkonomiske rédgivning. Herudover kan keber vedge a sagejuridisk og tek-
nisk bistand.

Der forhandles mellem kaber og ssdger eventudt via disses reprassentanter om gendommens
kontantpris og evrige vilkar.

Den endelige dutseddel udfaerdiges og underskrives af sdvel kaber som sadger. Slutsedlen
angiver betingelserne for den kontante kabesums berigtigel se.

Den i dutsedlen fastlagte kabesum kan kaber

ad samtidig med underskrift & dutsedlen dokumentere ved hjadp af enddligt lanetilsagn fra
anerkendt finangeringsingtitut
eler

b) samtidig med underskrift af dutsedlen stille en bankgaranti for
dler

c) fafx 8 dagetil a fa bragt endeligt pa plads (option). Sfremt den nadvendige finan- sie-
ring ikke kan opnéds og dokumenteres, betalestil sadger et gebyr pafx 1 pct. af kontant-
prisen, med et min. pafx 5.000 kr. Dette bel @b deponeres samtidig med kabers under-
skrift p& dutsedlen og anses for en del af kabesummen, sifremt handlen gennemferes.
Fra finanseringsindtituttet afgives et endeligt 18netilbud.

Med kebers accept of |anetilbud udfyldes pantebrev, som underskrives af keber. Pantebrevet
sendes herefter til tinglysning. N&r pantebrevet er tinglyst, udbetales |anet. Er pantebrevet ik-
ke tinglyst uden retsanmaarkninger, ma disse deittes, dler der ma stilles garanti for detning,
inden lanet kan udbetaes.

En hurtigere udbetaling af lanet kan sikres ved, at der tilles garanti fra fx et pengeingtitut for,
at pantebrevet tinglyses som forudsat. N& garantierklagingen er modtaget i finansieringsin-
dtituttet, kan |anet udbetales. Garantien frigives, n&r pantebrevet foreligger tinglyst uden rets-
anmagkninger. Hvis det tinglyste pantebrev er forsynet med retsanmaakninger, kan garantien
frigives mod en indestdel se fra garantistilleren for, at disse dettes.

Det sikres, at den kontante kebesum deponeres i sedgers navn senest pa overtagel sesdagen.
Endvidere sikres det, at den fores dede/accepterede finansiering hjemtages.

N& det tinglyste skade modtages retur, undersages eventuelle retsanmagrkninger, og der gives
besked til sadgers pengeingtitut, der naturligt forest&r de nadvendige indfrielser.

Der udfeadiges refusionsopggrelse over gendommens driftsudgifter.
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N& der kan opnds anmaakningsfrit skede, frigives den resterende del af den/de kontante de-
ponerede midler til ssdger.

| relation til ovennaavnte gennemgang af en kontanthandel skal der peges pa falgende tre for-
hold:

1) Uopsigdlige lan eksisterer i et yderst begramset omfang. | praksis vil sddanne [an dog
normalt kunne indfries til en overkurs.

2) Tilsvarende vil vaae gaddende for inkonverterbare obligationer i serier med lille
cirkulerende maangde.

3) Som stempelloven i dag er udformet, vil det vaare en omkostningsmeessig fordd for
kaber, at det af dutsedien fremgar, a keber efterfagende kan optage 1an mod pant i
glendommen til finandering af kebet, sledes at gempddfgift fra gamle 18n kan overfe-
restil det/de nyelan

6.2 Finansdlerisci

| det fdgende betragtes kabers og sedgers finandelerisici i forbindelse med kontanthanddl.
Handlen betragtes fra det tidspunkt, hvor keber underskriver dutsedlen.

Keber underskriver ssavanligvis slutsedlen farst, og den fungerer sledes som kabers tilbud
til sedger. Kaber kender alene de gkonomiske konsekvenser af det afgivne tilbud i hovedtrak,
idet en kurs- dler rentesikring ikke er mulig, far ssdger har accepteret tilbudet, og keber har
modtaget endeligt 1anetilbud.

Kgber kan nu fastlaagge kurs/rente pa den nadvendige finansiering, n&r ssdger har underskre-
vet dutsedien, hvorved de gkonomiske konsekvenser bliver endeligt fastlagt. Dvs. kabers
kurs-/renterisiko er for perioden fratilbudet afgives og til accept er modtaget (fra sedger), al-
ternativt op til 8 dage efter sedgers accept. Sfremt der tilles bankgaranti for kebesummen
kan perioden vagre svax at fastlasgge, idet det dog ma understreges, at det garanterede penge-
ingtitut normalt vil sikre sig, at der er udstedt det nadvendige lanetilbud ved garantigivelsen.

Der er naturligvis omkostninger ved at kurs-/rentesikre. Kabers betaling for kurs-/rentesikrin-
gen er bl.a. det kursfradrag/rentetilleg, der sker under hensyntagen til den ngdvendige ekspe-
ditiongtid for dokumenterne, herunder tinglysningsekspeditionen. Herudover betales ssadvan-
ligvis et gebyr for kurs-/rentesikring.

Keaber kan vedge at undlade at kurs-/rentesikre sit/sine nye 1&n og vil herefter have en risiko
for, at det nadvendige provenu ikke bliver stort nok (kursen falder) eler, a renten pa det/de

optagne |an stiger, og den gkonomiske belastning dermed bliver starre end forudsat. Omvendt
vil stuationen ogsa sikre kagber en mulighed for geving, hvis kurserne stiger/renterne falder.
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Sadger kan, nar der foreligger dokumentation for, at finansieringen er pa plads, kurssikre de
1&n med pant i gendommen, der skal indfries, og dermed fastlasgge sit endelige provenu. Den
praktiske fremgangsméde omkring indfrielsen aftaes mellem sadger og sedgers pengeingtitut,
idet betaling kan finde sted med midler fra den kontante deponerede kabesum.

6.3 Omkostninger
Det er kun omkostningerne i forbindelse med finansieringen, der bliver behandlet her.

Vurderingen af omkostningerne ved en kontanthandel bygger pa de produkter, der findes i
dag.

Da finangeringen i en kontanthandel er sedger uvedkommende, er det naturligt, at alle om-
kostninger i forbindelse med finanseringen af gendommen afholdes af kaber.

Hvis keber tiller garanti for kabesummen pa tidspunktet for dutsedlens underskrivelse, skal
kaber afholde omkostninger til garantistiller. Man maforvente, at garantistiller dtid vil krae
ve, a kaber kurssikrer.

Sadger skd indfri de indestdende 1&n, hvilket giver anledning til sesvanlige indfrielsesom-
kostninger. Derudover kan sadger kurssikre de I8n, der skal indfries, for at fastldse provenuet
fra salget.

Omkostninger for keber

Hvis der optages 18n

Lanetilbud/lanesagsgebyr
Stiftelsesprovision
Kurtage ved sdg &f obligationer

Tinglysningsgebyr
Stempd
Hvis nyt Ian kurs-/rentesikres
Kurs-/rentekontrakt pa nyt lan - adminigtration
Kursfradrag/rentetilleg pa kurs-/rentekontrakt

Garanti for kabesummen

Eventuel garantiprovison til garanti stillet for kabesummen
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Bilag 6

Hvis |&net udbetales, far der fordigger tinglyst pantebrev

Garantiprovision

Hvis der oprettes ssdgerpantebreve

Tinglysningsgebyr
Stempd
Omkostninger til advokat

Mulighed for at der i forbindelse med kabers valg & finansieringsfordag kan pél gbe omkost-
ninger til finanseringsrédgivning

Omkostninger for sadger
Hvis der indfries indestdende 1&n

Indfriel sesgebyr
Kurtage ved kab af obligationer

Hvis indfriet 1an kurs-/rentesikres
Kurs-/rentekontrakt pa eksisterende 18n - administration
Kurstillzg/rentefradrag pa kurs-/rentekontrakt

7. Sammenligning af omkostninger ved kontanthandel og nuvaerende handelsmade
for kaber og ssdger

Nedenfor er omkostningernes fordeling mellem kaber og sedger ved henholdsvis kontanthan-
del og nuvagrende handelsmade sagt opsummeret i skematisk form.
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K ontanthandel Nuvaerende handelsméde
Omkostninger betales af
Forlgb: Sadger Kaber Sager Kaber

Magler vurderer og prisssdter herunder foretager pro- (X) (x)
venubercgning

Salgsopstilting udarbejdes

Boligen annonceres X X

Keber f&r sin gkonomi gennemgaet for at fa sat gramnser X X
for, hvad ¢l hus max. mé koste

Keber sgger potentielle g endomme, der er i overens-
stemmelse med gkonomien

Keber finder relevant hus

Kaber sager rédgivning
Teknisk
@konomisk, herunder finansiel
Juridisk

X X X
X X X

Forhandling mellem kaber og sadger med udgangspunkt i
a) ydclscsprincippet
b) kontantprisprincippet
Kgber og sadger aftaler handelsvilkar, herunder
a) nomine salgspris
b) kontantpris

Aftden fremg& a slutsedlen, der udarbejdes af maag- X X
leren, og underskrives af begge parter

Finangering tilvejebringes af henholdsvis
a) sager X
b) keber X
Afdakning af kurs-/renterisiko pa 18n, der skal indfries X X
Afdakning af kurs-/renterisiko pd nye 12n X X

Tinglysning af ny finansering herunder stempelafgift
1) til finansieringsingtitut X X

2) til sadgerpantebrev X X
Indfriclsc af 18n, der ikke skal overtages X X
Galdsovertagelscsgebyr X
Garanti for kebesummens betaling X (x)
Udfaardigelse af skade herunder berigtigelse af handlen X X
samt stempelafgift
Anmakning:

X = udgift

(x) = mulig omkostning

Beskrivelsen gadder kun hovedstadsomrédet
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8. Arbedsgruppens afduttende over vejelser

Arbejdsgruppen gnsker afdutningsvis at knytte nogle kommentarer til mulige fremtidige vur-
deringsprincipper og handelsmader pa gerboligmarkedet.

Anvenddsen af kontantprisprincippet i forbindelse med vurdering & ejendomme giver mulig-
hed for en adskillelse af investerings- og finansieringsbed utningen. Denne adskillelse er svagr
opnéelig under det nuvaarende vurderingsprincip, ydelsesprincippet.

Kontantprisen aene er dog ikke et udtryk for den gkonomiske belastning ved erhvervelsen &f

en giendom, og som fage heraf heller ikke daskkende, n& de gkonomiske konsekvenser &f a-
ternative giendomsinvesteringer skal vurderes. Dette skyldes, at kontantprisen bl.a. ikke giver
oplysning om Igbende omkostninger knyttet til gendommen eller afspejler forskelle i beskat-

ning afheangig af gendommens geografiske placering (kommune).

Derfor ma det forventes, at kontantprisen i salgsopstillinger vil indgé som én &f de ekonomi-
ske oplysninger, som keber tradfer sit valg om ejendomskeb pé grundlag &. Arbejdsgruppen
finder, a oplysning om kontantprisen bar erstatte den tekniske kontantvaardi pa salgsopstil-
lingen.

Kontanthandd, salg af gendomme i ubehedtet stand, vil i forhold til den nuvagrende handels-
kutyme, prioriteret handdl, betyde en sandret forddling &f risici og omkostninger mellem s=d-

ger og keber. | dag er |aneomkostningerne en del af prisen pa gerboligen. En omfordeling af

omkostningerne mellem kaber og sger ma derfor forventes at afspejle Sig i endomspriser-
ne.

Salv hvis kontanthandel bliver den dominerende handelsform, méa det forventes, at endom-
me i mange tilfadde ikke vil blive overdraget helt uden indestéende 1an.

Af sagsopstillingen bar fremgd oplysninger om indestéende 1an, herunder omkostninger for
keber ved eventuelt at overtage disse.

| forbindelse med en handel forhandler sadger og kaber sig frem til en kontantpris, som geren
er parat til at ssdge gendommen til, ndr gendommen sadges ubehadtet.

Keber sk herefter fastlasgge den enskede finansiering af gjendomskebet. Kagber kan pa bag-
grund &f oplysninger fra salgsoptillingen rette henvendelse til ssdger, sfremt kaber kan se
en fordd i a overtage én eller flere af de indestdende prioriteter som led i den samlede finan-
seringspakke, som keber skd fremskaffe.

Muligheden for eventudlt at overtage indestiende prioriteter kan sdledes ses som é blandt fle-
re mulige finanseringsaternativer.
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Gruppen er opmagksom p3, at svel en andret handelsform som et aandret vurderingsprincip
vil kunne fa indflydelse p& prisdannelsen pa gjendomsmarkedet. Dette er dog ikke behandlet i
neavagende notat.

Derudover ska det naavnes, at arbejdsgruppen ikke har vurderet krav til sammenligning &f fi-
nanseringsfordag, da en analyse heraf fadt uden for kommissoriet.

Arbejdsgruppen vil gerne understrege behovet for, at der ikke kun skabes gennemsigtighed
ved valg mellem gendomme, men a der er et tilsvarende behov for gennemsigtighed ved valg
mellem finansieringsaternativer.
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Bilagdiste

Bilag 2.1 : Forskd medlem teknisk kontantvagrdi og kontantpris

Bilag4.1: Sdgsopdtilling og sdgsbudget for fordag 1

Bilag 4.2:  Sagsopdtilling og salgsbudget for fordeg 2

Bilag 4.3:  Salgsopstilling og salgshudget for fordag 3

Bilag5.1: Sammenligning &f to gendomme pa basis &
kontantprisen, n&r der indestar kontantlan

Bilag 5.2:  Betydningen af forskellige kommunae skattesatser
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BILAG 21

Forskel mellem teknisk kontantvaardi og kontantpris

I det falgende opdeles forskellen mellem teknisk kontantveerdi og kontantpris pd komponen-
ter.

Man skal vaae opmagksom pd, at den tekniske kontantvaerdi og kontantprisen i forslag 3 er
ens, hvilket skyldes, at egendommen sadges kontant.

Teknisk kontantveardi i fordag 1 fremkommer ved

Vaadi af indestdende realkreditlan
obligationsrestgadd 640.000 til kurs 100 640.000 kr.

Vaadi af ssdgerpantebrev

hovedstol 137.099 til kurs 82 112.421 kr.
Kontant udbetaling 48.000 kr.
lat 800.421 kr.

Kontantprisen i fonlag 3 fremkommer ved

Indfrielse af indestdende realkreditl&n
obligationsrestgadd 640.000 til kurs 103,67 663.488 kr.

Indfriel sesomkostninger 1.959 kr.
"Indfrielse” af sadgerpantebrev

hovedstol 137.099 til kurs 79 108.308 kr.
Kontant udbetaling 48.000 kr.
I alt 821.755 kr.

Dette belgb skal korrigeres for forskelle i ejendomsmagglersalaar, da beregningen i forslaget er
foretaget under forudsagning &, at nettoprovenuet til sedger holdes konstant.

Magylersalar

Forslag 3 28.621 kr.

Forslag 1 20.640 kr. 7.981 kr.
Moms

Forslag 3 9.155 kr.

Forslag 1 7.160 kr. 1.995 kr.
| alt 9.976 kr.

Summen af disse belgb er 831.731 kr. Differencen til den angivne kontantpris pa 832.000 kr.
skyldes, at der er en lille forskel i kontantprovenu.
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S - Salgsopstilling Bilag 6
fronng i
ADRESSE = = - : .~ OMRADE S SAG NR./REF. DATO
Eksempelvej 1 EJERSKEL 07.08.92
2100 Kgbenhavn @ ‘ S :
SALGSPRIS _UDBETALING - = ~_BRUTTO PR. MANED NETTO PR. MANED
600.000 : 48.000 9.418 5.641 v/53,55% skat
BESKRIVELSE AF EJENDOMMEN = = = =
- MEDFQLGENDE LOSGRE
EJENDOMMENS DATA s
Ejendomstype ‘Ejérlejlighed Ejendomsvardiar 1992 - '530.000 udhus
Benyttelse Beboelse Heraf grundveerdi 35.400 Overdaekket terrasse
Zonestatus Byzone Ejerboligvaerdi Andre Bygninger
Kommune Kgbenhavns Beregnet kontantvaerdi 800.421 Opferelsesér
Matrikelnummer 1 abc Grundareal Ombygningsér
By by Heraf vej Ydermur
Ejerlav ejerlav Bebygget areal/BBR Tag
Ejerlejlighedsnummmer Tinglyst-areal ejeriejl. Vinduer
Tinglyst fordelingstal Samlet boligareal Vand
Altan Kaelder Vej

Elevator : Garage/Carport Kloak
ENERGIMASSIG TILSTAND/FORSIKRINGSFORHOLD :

Opvarmning Olietanktype Ingen Brandforsikring

Oplyst varmeforbrug Nedgravet ar Svampe- og insektforsikring

Oplyst elforbrug Kapacitet i liter Skjult rerskadeforsikring

Arlig varmeudgift ca. kr. Varmesynsrapport Forsikringsrapport

Arlig él-udgift ca kr. Energiattest : Forsikringsforbehold Ej opl.

BEMARKNINGER IGVRIGT
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ADRESSE OMRADE SAG NR./REF. DATO
Eksempelvej 1 : EJERSKEL 07.08.92
2100 Kgbenhavn @
NR. _ PRIORITETER _RENTE % RESTGALD PR. _RENTE AFDRAG YDELSE
1 Nykredit __‘20,05_,74 ’ 414.901,00 01.01.92 85.678 1.945 87.623
2 szlgerpantebre’ 9,0000 137.09'9;00 . NYT 12.211 3.871 16.082
Prioritering : : 552.000,00 97.888 5.816 103.705
Udbetaling 48.000,00
Salgspris o 600.000,00
SKATTEMASSIGT UNDERSKUD e SAMLEDE YDELSER
Renter: : : 9‘7.888:‘, 27 Prioritetsydelser 103.705
Standardfradrag i Skatter & 1992 1.299
Diverse: Vand
97.888,27 'Renovation
“Lejevaerdi&r 1992 113.250,00 ' * Kioakbidrag
Ewt. lejeindtaagt _Forsikring.
; Grundejerforening
1. &rs skattemasssige underskud -84.638,27: .Ejerforening/fallesudgifter 8.016
Gaeld udenfor kebesummen v
Beregnet renteafgift : L " Bruttoydelse i alt 113.020
BEM/ERKNINGER VEDR: PRIORITETER '
Nr. Hovedstol LAnetype Antal Fremtidige ejerskiftevilkar Sasrlige vilkar Restiobetid
terminer ca.
1 422.771 Kentantlan 2 Udlgb ar 2012 21 ar
2 137.099 Annuitet 4 5,0% afdrag af restg. 17 ar
EJENDOMMENS HOVEDTAL FOF: KGBER (i henhold til de'i opstillingen anferte udbudsvilkar)
Pris o L ' 600.000 Kontant udbetaling 48.000
Gald, der overtages ; :
udenfor kabesummen Stempelomkostninger, skede, pantebreve 7.056
Arlig bruttoydelse excl. forrentning v, " Indskud, prioritetsomkostninger,
af udbetaling 113 -020 overtagelsesgebyrer eller
T ; : : 2 andre & » omkostninger 200
Farste &rs skattomassige fradrag 84.638
Folgende prioritetsnumre har sndrot eller , - Advokatsalaer for handlens berigtigelse
variabel rentalydelse i lobetiden Ingen i henhold til vejledende takster 9.100
Folgende prioritetshumre =~
har indeksvilkar Ingen falt 64.356
Folgende prioritetsnumre :
forfalder med restganid Ingen

NB: Ved andring af udbudsvilkirene &ndres ejendommens hovedtal
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=5 p Salgsbudget

forening g
Sag nr/ret: EJERSKEL /

{

Bilag 6

Dato:  07.08.92

For salger:

Adresse:  Eksempelvej 1, 2100 Kgbenhavn @
Matr.nr.: 1 abc by, ejerlav

Beraegnet ud fra felgende vilkar: ;

ved salg af ejendommen

Salgspris: .600.000" Udbetaling: - 48,000 ‘ Brutto pr.md.: 9,418

Netto pr. md.:

5.641

Kontante indtaagter

Udbetaling:

Ejerskiftelan: % &r kr. kurs
Ejerskifteldn: g arkr. Kkurs
Efterfinansiering: 9% 164&k. - 137.099 kurs . .81,00
Diverse indtaagter : &

Indtsgteri alt ansléel

Lobende mdfag:er fra vardipapirer der beholdes

kr.
kr.
kr.
kr.
kr.

48.000

111.050

kr.

159.050

Vasrdipapirer: i v Hovedstol: E 1. érs renter:

1. ars afdrag:

antal ar:

Obligationer::
:Obligationer:
‘Salgerpantebrev:

1. &rs afdrag og renteindtaegter:

.-Udgffter ifig. specifikation:

Indfrielse af geeld iflg. specifikation:. .
Ejerskifteafdrag/gebyr:
Prioriteringsomkostninger:
Salgsomkostninger:

Udgifter i alt anslaet

Ansiaet disponibelt kontantbelob: :

kr.
kr.
kr.
kr.
kr.
kr.
kr.
kr.

2.742
36.800

kr.

39.542

kr.

119.508

Kontantbelebet er ansl4et og udarbejdet p4 grundlag af forannasvnte salgsvilkér, samt de p.t. oplyste kurser, salserer og takster m.v., idet
senere aandringer medfarer, at det kontante be!ab @ndres. Kontantbelobet er endvidere afhasngigt af kursniveauet pa salgs- og indfrielses- -
tidspunk(at, samt at kabers akonomiske forhold ikke bevirker, at e;etskiftel!nets hovedstol reduceres og salgerpantebrevet ikke kan om-

smites il sdvanlig dagskurs. -

| budgettet ihdgAr”ikke békab, der vedrarer refusionsopgerelse, restancer, morarenter og gaeld ifig. eventuelle p& ejendommen tinglyste

ejerpantebreve, skadeslosbreve og udiaeg med mindre andet er oplyst.
P4 salgstidspunktet udarbejdes revideret salgsbudget.

af Dansk E}

183



Sagnr/ref: EJERSKEL / Dato: (07.08.92

Specifikation til salgsbudget

Indfrieise af gasld -

Nr.: Kreditor:: Hovedstol: Kont&ns ansléet kontant indfrielsesbeleb
restgasid: kurs:

% kr.

2 kr.

3. kr.

4. kr.

5. kr.

6. kr.

7. kr.

8 kr.

kr.

9. Indfrielsesgebyrer/kurtage vedr. kreditforeningslan:
10. Gaold vedr. kloak/vej m.m. der indfries:

Indfrielse i alt:

kr.

kr.

Indfrielserne er udarbejdet p grundlag af salgers og indhentede oplysninger om ejendommens I&n, og indfrielsesbelab og kurser er an-
sléet med forbehold for kreditors accept. Der er ikke taget hensyn til gebyr ved indfrielse af 14n via pengeinstitut. Indfrielsesbeleb er uden
fradrag af eventuel andel i reservefond, som tilfalder salger. Eventuelle palebne renter pa I&n, der skal indfries er ikke medtaget i bereg-

ningen. Indfrielse af kontantlan er beregnet af obligationsgasiden.

Gaeld i henhold til ejerpantebreve, skadeslesbreve og udlaeg er ikke medtaget, medmindre andet er oplyst.

Prioriteringsomkostninger
Ejerskifteldn - stempeltinglysningsafgift: kr.
Ejerskifteldn - indskud/kurtage/linegebyr: kr.
Ejerskifteldn ~ omkostninger il lAnaformidiere: : kr.
Provision ved salg af selgerpantebrev 2,00% kr. 2.742
kr.
kr. 2.742
- Stempelrefusion vedr. indfriede realkreditian: kr.
- Reservefondsandel m.v.: kr. - kr
Saelgers prioriteringsomkostninger | alt: kr. 2.742
Salgsomkostninger
Salgssalaer: kr. 20.640
Annonceudgifter - forelobig ansldet max: Kr. 8.000
Dokumentationsomkostninger: kr.
Markedsferingsbidrag - farvesalgsopstilling, Boligmagasin'm.m.: kr.
Udgifter til varmesynsrapport/tilstandsrapport: kr.
Vest for Storebseit, andel af advokatsalzer: kr.
kr.
& ) 28.640
Moms 25%: Kr. 7.160
Afgifter ved ferstegangssalg af ejerlejligheder: kr.
Udgifter til attester og gaeidsoplysninger: kr. 1.000
Vest for Storebzelt, andel af stempel til skede og tinglysningsafgift: kr.
Salgsomkostninger i alt: k. 36.800
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Dansk N | e
s Salgsopstillin ,
meagler i o0y g Bilag 6
forening " A
ADRESSE OMRADE SAG NR./REF. DATO
Eksempelvej 1 EJERSKEL 07.08.92
2100 Kgbenhavn ¢
SALGSPRIS UDBETALING BRUTTO PR. MANED NETTO PR. MANED
933.000 48.000 5.974 v/53,55% skat
BESKRIVELSE AF EJENDOMMEN
MEDFOLGENDE LOS@RE
EJENDOMMENS DATA
Ejendomstype Ejerlejlighed Ejendomsvardi &r 1992 530.000 udhus
Benyttelse Beboelse Heraf grundvaerdi 35.400 Overdaekket terrasse
Zonestatus Byzone Ejerboligvaerdi Andre Bygninger
Kommune Kgbenhavns Beregnet kontantvaerdi 848.218 Opferelsesar
Matrikelnummer 1 abc Grundareal Ombygningsar
By Heraf vej Ydermur
Ejerlav ejerlav Bebygget areal/BBR Tag
Ejerlejlighedsnummmer Tinglyst areal ejerlejl. Vinduer
Tinglyst fordelingst Samlet boligareal Vand
Altan : Kaelder g Vej
Elevator Garage/Carport Kioak
ENERGIM/ASSIG TILSTAND/FORSIKRINGSFORHOLD
Opvarmning Olietanktype Brandforsikring
Oplyst varmeforbrug Nedgravet &r Svampe- og insektforsikring
Oplyst eiforbrug Kapacitet i liter Skjult rerskadeforsikring
-Arlig varmeudgift ca. kr. Varmesynsrapport Forsikringsrapport
Arlig el-udgift ca kr. Energiattest Forsikringsforbehold Ej opl.

BEMARKNINGER IQVRIGT
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NB: Ved @@ndring af udbudsvilkarene andres ejendommens hovedtal
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ADRESSE . OMRADE - SAG NR./REF. DATO
Eksempelvej 1 : EJERSKEL 07.08.92
2100 Kd:be’:havn G ,

NR. _ PRIORITETER nemsss .. RESTGALD PR _RENTE AFDRAG YDELSE

1 Ejersldftelén- 90000 740.000,00 ~ NYT 69.403 12.942 82.345

2 Szlgerpantebre - 9,0000 _ NYT 12.914 4.094 17.009
Prioritering 82.318 17.036 99.353
Udbetaling
Salgspris e -

_SKATTEMASSIGT uﬁoensxun » S " SAMLEDE YDELSER
Renter v marTm Prioritetsydelser 99.353
Standardfradrag - sl b Skatter & 1992 1.299
Diverse : Vand

: 82.317,77 = Renovation

Lejevaerdi&r 1992 . - 13.250,00 . Kioakbidrag:

EVt. lejeindtaagt i = “Forsikring

i ; : Grundejerforening -

1. &rs skattemasssige underskud - 69.067,77 Ejerforening/fasliesudgifter 8.016
Gaeld udenfor kebesummen L :

Beregnet renteafgift - : Bruttoydelse i alt 108.668
BEMARKNINGER VEDR. PRIOR ITETER
Nr. Hovedstol . LAnetype: Antal Fremtidige ejerskiftevilkar Saerlige vilkar Restiobetid

termmer ca.

1} 740.000 Obl. mixlan 4 30 ar
2 145.000 Annuitet 4 5,0% afdrag af restg. 17 &
EJENDOMMENS HOVEDTAL FOR K@BER (i henhold til de i opstillingen anferte udbudsvilkar) ;
Pris L 933.000 - Kontant udbetaling 48.000
Gaid, der overtages : .
udenfor kabesummen Stempelomkostninger, skede, pantebreve 9.173
Ariig brutioydelse exc. fomnming L Indskud, prioritetsomkostninger,
afudbetaling S 108.668 overtageisesgebyrer eller - i

- meea : andre kontante omkostninger 200

Fmo&ssknwﬁam iEamaas 69.068
Folgende priorelsnumre har sndreteler . vmmmmmmwse
variabel rentelydeise ilebetidn -~ 1 ihonholdti vejledends takster 11.023
‘Falgende prioritetsnumre i : : i :
har indeksvilkér . g 68.396
Folgende prioritetsnumre - Ovenstiende mix1dn medfgrer arligt fald
forfalder med restgaeid - .. . Ingen 1 prioritetsydelserne pad kr. 888



i

Salgsbudget
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Sag nr./ref.:

Bilag 6

Dato: 07.08.92

For saslger: ' . S
Adresse: - Eksempelvej 1, 2100 Kgbenhavn @
Matrnr: 1 abc by, ejerlav

Beregnet ud fra faigende vilkar:

ved salg af ejendommen

Salgspris: 933.000 " Udbetaling: 48000

Brutto pr. md.: 9,056

Netto pr. md.:

5.974

Kontante indtaegter

Udbetaling: '
Ejerskifteldn:  annu. 9% 304&ki 444,000
Ejerskifteldn: - serie 9% 30 arkr :296.000:
Efterfinansiering: 9% 16&k. - 145.000°
Diverse-indtaegter- : :

Indtaegter i alt ansldet

‘Labende indtasgter fra vasrdipapirer der beholdes

kurs 91,55
kurs - 92,85
kurs 81,00

kr.
kr.
kr.
kr.

48.000
406.482
274.836
117.450

kr.

846.768

Vaerdipapirer: : Hovedstol:

‘ 1. &rs renter:

1. &rs aldrag:

antal &r.

Obligationer:
Obligationer:
Salgerpantebrev:

Lo Hhaaad

1. &rs afdrag og rer

3

Udgiier flg. specifikation -~~~

Indfrielse af gaeld ifig. specifikation:
Ejerskifteafdrag/gebyr:
Prioriteringsomkostninger.
Salgsomkostninger:

Udgifter i at ansidet

Ansldet disponibelt kontantbelab:

kr.
kr.
kr.
kr,
kr.
kr.

kr.

665.447

10.304
51.119

kr.

726.869

kr.

119.899

‘Kontantbelabet er ansldet og udafbeidat p& grundlag af foranhasvnte salgsvilkdr, samt de p.t. oplyste kurser, salssrer og takster m.v., idet
senere andnngar medforer, at det Kontante belab zndres. Kontantbelobet er endvidere afhaengigt af kursniveauet pa salgs- og indfrielses—
ﬂdspunktet. samt at kebers akonomiske k:rhold ikke bevirker, at ejofskmallnets hovedstol reduceres og s®lgerpantebrevet ikke kan om-

sattes til saadvanlig dagskurs. .

I budgettet indgar ikke belob. der vedmrer refus#onsopgorelse restancer, morarenter og gaeid iﬂg eventuelle pd ejendommen tinglyste

ejerpantebreve, skadeslasbreve og udlasg med mindre andet er oplyst.
P4 salgstidspunktet udarbejdes revideret salgsbudget.

af Dansk E}
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Sag nr./ref. EJERSKEL / Dato: 07.08.92

Specifikation til salgsbudget

Indfrieise af gasid

Nr.: Kreditor: ~  Hovedstol: - Kontlans ansléet kontant indfrielsesbelob
; : restgasid: kurs:

1. Nykredit 422.771  414.901 640.000 01.01.92 103,67 . 663.488

2 ; kr.

3. kr.

4, kr.

5. kr.

6. kr.

7 kr.

8 kr.

9. lndﬁidsesgeﬁyrerlkurhge vedr. kreditforeningsian: Kr. 1.959

10. Gaeld vedr. kioak/vej m.m. der indfries: kr.

Indirielse i alt: kr. 665.447

Indfrielserne er udarbejdet pa grundlag af sasligers og indhentede oplysbmgei om ejendommens I&n, og indfrielsesbelab og kurser er an-
sldet med forbehold for kreditors accept. Der er ikke taget hensyn til gebyr ved indfrieise af 1&n via pengeinstitut. Indfrielsesbeleb er uden

fradrag af eventuel andel i reservefond, som tllfaidersaalger Eventuelle palabne renter p& 14n, der skal indfries er ikke medtaget i bereg-

fingen. Indfrielse af kontantidn er beregnet af obﬁgaﬁonsge!den :

Geeld i henhold til ejerpantebreve, skgdesb;breveég udiaeg er ikke medtaget, medmindre andet er oplyst.

Priofkmngsomkostvﬁngef

Ejerskiftelan - sbmpewngfysnhgsafgslt
Ejerskifteln - indskud/kurtage/linegebyr:
Ejerskifteldn ~ omkostninger til I&nsformidiere:

- Stempelrefusion vedr. indfriede raalkreditian:
- Reservefondsandel m.v.:

Saelgers prioriteringsomkostninger i alt:

kr.

kr.
kr.
kr.
kr.
kr.

kr.

kr.

Salgsomkostninger
Salgssalaer: kr. 28.621
‘Annonceudgifter - forelebig anslaet max:. kr. 8.000
Dokumentationsomkostninger: : kr.
-Markedsferingsbidrag - farvesalgsopstilling, Boligmagasin m.m.: Kr.
Udgifter til varmesynsrapport/tilstandsrapport: kr.
Vest for Storebselt, andel af mokatsalsr ; kr.
kr.
36.621
Moms 25%: kr. 9.155
Afgifter ved ferstegangssalg af ejeﬂojhghader kr.
Udgifter til attester og gaeldsoplysninger: kr. 1.000
Vest for Storebasit, andel af stempel til skede og ti@&éMnngith kr.
Salgsomkostninger i alt:: kr. 46.776
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Dansk NG s
= - Salgsopstilling Bilag 6
forening -
ADRESSE “OMRADE SAG NR./REF., DATO
EJERSKEL 07.08.92

Eksempelve]j 1
2100 Kebenhavn @

~'BRUTTO PR. MANED

SALGSPRIS UDBETALING NETTO PR. MANED
832.000 _‘ 832.000 776 1.368 v/53,55% skat

' BESKRIVELSE AF EJENDOMMEN = " - : =

MEDFOLGENDE L@SORE

EJENDOMMENS DATA © -~ - : .

Ejendomstype  Ejerlejlighed Ejendomsvardiar 1992  530.000 uUdhus

Benyttelse . 'Beboelse . Heraf grundvaerdi 35.400 Overdaekket terrasse
Zonestatus Byzone . Ejerboligvaerdi Andre Bygninger

Kommune Kgbenhavns Beregnet kontantvaerdi 832.000 Opforelsesér

Matrikelnummer 1l abc Grundareal - Ombygningsar

By by . Heraf vej Ydermur

Ejerlav. ejerlav Bebygget areal/BBR Tag

Ejerlejlighedsnummmer Tinglyst areal ejerlejl. Vinduer

Tinglyst fordelingstal Samlet boligareal Vand

Attan - Kasider Vej

Elevator : Garage/Carport Kloak

‘ENERGIMASSIG Til STAND/FORSIKRINGSFORHOLD

Opvarmning : Olietanktype Ingen Brandforsikring

Oplyst varmeforbrug Nedgravet &r Svampe- og insektforsikring
“Oplyst elforbrug Kapacitet i liter Skjult rerskadeforsikring

Arlig varmeudgift ca. kr. Varmesynsrapport Forsikringsrapport

Aslig el-udgift ca k.. Energiattest Forsikringsforbehold Ej opl.

BEMARKNINGER IQVRIGT
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NB: Ved aendring af udbudsvilkarene andres ejendommens hovedtal

190

ADRESSE “OMRADE SAG NR./REF. DATO
Eksempelvej 1 EJERSKEL 07.08.92
2100 Kgbenhavn @ S ; :

NR. PRIORITETER ~ RENTE% _RESTGALD PR RENTE AFDRAG YDELSE

Prioritering -

Udbetaling 832.000,00

S_“QSP“S 3 ¢ 832. cmr 00 ;

SKATTEMASSIGT UNDERSKUD SAMLEDE YDELSER

Renter Prioritetsydelser

‘Standardfradrag . Skatter &r - 1992 1.299

Diverse Vand

: e e : Renovation

Lejevaerdi & -+ 1992 - : © 13.250,00 Kloakbidrag

Ewt. lejeindtasgt : s S : Forsikring

; Grundejerforening

1. &rs skatt ige und =13.250,00 Ejerforening/feellesudgifter 8.016

Gaeld udenfor kebesummen

Beregnet renteafgift b Bruttoydelse i alt 9.315

BEM/&RKNINGER VEDR. PRIORITETER

Nr. Hovedstol LAnetype Antal Fremtidige ejerskiftevilkar Saerlige vilkar Restlobetid

terminer ca:

EJENDOMMENS HOVEDTAL FOR K@BER (i henhold il de i opstillingen anfarte udbudsvilkér)

Pris 832.000 Kontant udbetaling 832.000

Gaeld, der overtages :

udenfor kabesummen = - Stempelomkostninger, skede, pantebreve 5.692

Arlig bruttoydelse excl. forrentning Indskud, prioritetsomkostninger,

af udbetaling : 9' 315 overtagelsesgebyrer eller

: __ : andre kontante omkostninger

Forste &rs skattemassige fradrag -13.250 e : v

Folgende prioritetsnumre har andret eller. _ :  Advokatsalaer for handiens berigtigelse

variabel renta/ydeise | Iabetiden Ingen  jnennold il vejledend takster 9.973

Falgende prioritetsnumre S

har indeksvilkar _Ingen falt 847.665

Felgende prioritetsnumre

forfalder med restgaeid : Ingen



== n ™ Salgsbudget

maagler
forening - .
- Bilag 6
Sag nr/ret: EJERSKEL / Dato: 07.08.92
For salger: : ved salg af ejendommen
Adresse: Eksempelvej 1, 2100 Kgbenhavn @
Matrnr: 1 abc by, ejerlav S
Beregnet ud fra felgende vilkar:
Salgspris:  832.000 Udbetaling: 832 .000 Brutto pr. md.: 776 Nettopr.md.. 1.368
Kontante indtaagter
Udbetaling: kr. 832.000
Ejerskiftel&n; % &rkr, kurs kr.
Ejerskiftelan: % &r kr. kurs kr.
Efterfinansiering: % Arkr. kurs kr.
Diverse indtasgter kr.
indtsagter i alt ansl4et ; kr. 832.000
Labende indtasgter fra vaerdipapirer der beholdes
Vaerdipapirer: Hovedstol: 1. &rs renter: 1. &rs afdrag: antal &r:
Obligationer:
Obligationer:
Saligerpantebrev:
1. &rs afdrag og renteindtaegter:
Udgifter iflg. specifikation
Indfrielse af gaold ifig. specifikation: kr. 665.447
Ejerskifteafdrag/gebyr: - ; kr.
Prioriteringsomkostninger: kr.
Salgsomkostninger: kr. 46.776
kr.
kr.
kr.
kr.
Udgifter i alt anslaet kr. 712.223
Ansléet disponibelt kontantbeloh: kr. 119.777

Kontantbelzbet er ansidet og udarbejdet p4 grundiag af forannaevnte salgsvilkér, samt de p.t. oplyste kurser, salaerer og takster m.v., idet
senere s@ndringer medfarer, at det kontante belab @®ndres. Kontantbelobet er endvidere athasngigt af kursniveauet pA salgs- og indfrielses-
tidspunktet, samt at kebers ekonomiske forhold ikke bevirker, at ejerskiftelinets hovedstol reduceres og saslgerpantebrevet ikke kan om-
sapttes til savdvanlig dagskurs.

I budgettet indgar ikke belab, der ved: refusionsopgareise, restancer, morarenter og gald iflg. eventuelle pa ejendommen tinglyste
ejerpantebreve, skadeslesbreve og udiseg med mindre andet er oplyst.
P4 salgstidspunktet udarbejdes revideret saigsbudget.

Side 1 at Dansk E} forening
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Sag nr./ref. EJERSKEL / Dato: 07.08.92

Specifikation til salgsbudget

Indfrielse af gaeld

Nr.: Kreditor Hovedstol: Kont.lans Obl./panteb. pr.: ansléet kontant indfrielsesbeleb
restgaeld: restgasid: kurs:

1. Nykredit 422.771 414.901 640.000 01.01.92 103,67 k. 663.488

2. kr.

3. kr.

4. kr.

5. kr.

6. kr.

Z. kr.

8. kr.

9. Indfrielsesgebyrer/kurtage vedr. kreditforeningsian: kr. 1.959

10. Gaeld vedr. kloak/vej m.m. der indfries: kr.

Indfrielse i alt: kr. 665.447

Indfrielserne er udarbejdet pa grundlag af salgers og indhentede oplysninger om ejendommens I&n, og indfrielsesbelab og kurser er an—
sldet med forbehold for kreditors accept. Der er ikke taget hensyn til gebyr ved indfrielse af 1&n via pengeinstitut. Indfrielsesbeleb er uden
fradrag af eventuel andel i reservefond, som tilfalder sasiger. Eventuelle p&lobne renter pa I&n, der skal indfries er ikke medtaget i bereg-
ningen. Indfrielse af kontantian er beregnet af obligationsgasiden.

Geeld i henhold til ejerpanteb , skadeslosbreve og udlaeg er ikke medtaget, medmindre andet er oplyst.
Prioriteringsomkostninger
Ejerskiftelin ~ stempelftinglysningsafgift: kr. 11.800
Ejerskifteldn — indskud/kurtage/ldnegebyr: kr. 8.253
Ejerskifteldn ~ omkostninger til 1aneformidiere: kr. 2.230
Provision ved salg af sazlgerpantebrev 2,00% kr. 2.900
kr.
kr. 25.183
~ Stempelrefusion vedr. indfriede realkreditian: Kr. 10.731
- Reservefondsandel m.v.: kr. 4.149 - K 14.880
Seelgers prioriteringsomkostninger i alt: kr. 10.304
Salgsomkostninger
Salgssalsr: kr. 32.095
Annonceudgifter — forelebig ansidet max: kr. 8.000
Dokumentationsomkostninger: kr.
Markedsfaringsbidrag - farvesalgsopstilling, Boligmagasin m.m.: kr.
Udgifter til varmesynsrapport/tilstandsrapport: kr.
Vest for Storebaelt, andel af advokatsalser: kr.
kr.
40.095
Moms 25%: kr. 10.024
Afgifter ved ferstegangssalg af ejerlejligheder: kr.
Udgifter til attester og gasidsoplysninger: Kr. 1.000
Vest for Storebaslt, andel af stempel til skede og tinglysningsafgift: kr.
Salgsomkostninger i alt: kr. 51.119

Side 2 192 af Dansk Ek ]




Bilag 6
Bilag 5.1

Kontantprisprincippet og kontantlin

To identiske ejendomme med forskellig finansiering.

Begge ejendomme handles til kontant 800.000 kr.

I begge ejendomme er markedsvardien af indestdende prioriteter 640.000 kr.

Resten af ejendommen forudsattes finansieret ved kontant udbetaling.

Ejendom A er prioriteret med 20,06 pct. kontantldn pa basis af 12 pct. obligationer med en restlgbetid pa 20 ar.
Ejendom B er prioriteret med 9 pct. mixlin med en restlgbetid pd 30 &r.

Skatteprocent 50%

Diskonteringsfaktor efter skat 5,32%
EJENDOM A EJENDOM B
Obligationsrestgald 640.000 [Obligationsrestgaeld 695.274
Kontantrestgaeld 414.901 |Kurs nu 92,05
Kontantrente 20,06%| Pdlydende rente 9%
Restlgbetid 20 |Restlgbetid 30
Pilydende obligationrente 12%)
Nutidsvaerdi 618.548 | Nutidsvaerdi 640.000

Brutto- Netto- Brutto- Netto-

Ar Rente Afdrag  ydelse _ydelse Rente Afdrag  ydelse ydelse
1992 83.117 1.954 85.071 43.512 62.166 12.159 74.325 43.242
1993 82.705 2.366 85.071 43.718 61.063 12.428 73.491 42.960
1994 2.207 2.864 85.071 43.967 59.935 12:722 72.657 42.689
1995 81.604 3.467 85.071 44.269 58.779 13.043 71.822 42.433
1996 80.874 4.197 85.071 44.634 57.593 13.395 70.988 42.191
1997 79.990 5.081 85.071 45.076 56.375 13.779 70.154 41.966
1998 78.919 6.151 85.071 45.611 5§5.121 14.198 69.319 41.759
1999 77.624 7.447 85.071 46.259 53.828 14.657 68.485 41.571
2000 76.055 9.015 85.071 47.043 52.492 15.158 67.651 41.405
2001 74.157 10.914 85.071 47.992 51.110 15.706 66.816 41.261
2002 71.858 13.213 85.071 49.142 49.677 16.306 65.982 41.144
2003 69.076 15.995 85.071 50.533 48.187 16.960 05.148 41.054
2004 65.707 19.364 85.071 52.217 46.637 17.676 64.313 40.995
2005 61.629 23.442 85.071 54.257 45.020 18.459 63.479 40.969
2006 56.691 28.379 85.071 56.725 43.331 19.314 62.645 40.979
2007 50.714 34.356 85.071 59.714 41.562 20.249 61.811 41.030
2008 43.479 41.592 85.071 63.331 39.705 21.271 60.976 41.123
2009 34.719 50.352 85.071 67.711 37.754 22.388 60.142 41.265
2010 24.114 60.956 85.071 73.014 35.099 23.609 59.308 41.458
2011 11.276 73.794 85.071 79.433 33.530 24.944 58.473 41.708
2012 31.236 26.402 57.639 42.021
2013 28.807 27.997 56.805 42.401
2014 26.230 29.740 55.970 42.855
2015 23.490 31.646 55.136 43.391
2016 20.573 33.729 54.302 44.015
2017 17.462 36.005 53.467 44.736
2018 14.139 38.494 52.633 45.563
2019 10.585 41.214 51.799 46.506
2020 6.777 44.187 50.904 47.576
2021 2.692 47.438 50.130 48.784
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Bilag 5.2

Bilag 6

Kontantpris og beskatning
To identiske ejendomme med samme finansiering beliggende i to forskellige kommuner.

Begge ejendomme handles til kontant 800.000 mio. kr. og har en offentlig ejendomsvurdering pa 800.000 kr.
Ejendommene er finansieret med 30 rige 9 pct. mixldn
Lejevaerdien er 18000 kr. pr. &r incl. standardfradrag
Skatteprocenterne antages uzndrede i fremtiden og stigningen i ejendomspriserne sattes til 0.
Ejendom A er beliggende i Horsholm kommune
Ejendom B er beliggende i Rpdovre kommune.

Ejendom A - Hgrsholm

Kapitalbeskatningsprocent 45,05%)|
EJENDOM B - Rgdovre
Kapitalbeskatningsprocent 53,70%)|
Ejd.A Ejd.B
Netto- Netto-
Ar Rente Afdrag  ydelse ydelse
1992 | 62.166 12.159 54429  50.608
1993 61.063 12.428 54.091 50.366
1994 | 59.935 12.722  §3.765  50.138
1995 | 58.779 13.043 53452  49.924
1996 | 57.593 13.395  §53.151  49.726
1997 | 56.375 13.779  52.866  49.546
1998 55121 14.198 52.596 49.385
1999 | 53.828 14.657  52.345  49.245
2000 | 52492 15.158  52.112  49.128
2001 51.110 15.706 51.900 49.036
2002 49.677 16.306 51712 48.972
2003 | 48.187 16.960  51.548  48.937
2004 46.637 17.676 51.412 48.935
2005 45.020 18.459 51.306 48.969
2006 43.331 19.314 §1.233 49.042
2007 41.562 20.249 51.196 49.158
2008 | 39.705 21.271 51.198  49.320
2009 37.754 22.388 51.243 49.534
2010 35.699 23.609 51.334 49.803
2011 33530 24.944 51.477 50.134
2012 31.236 26.402 51.676 50.531
2013 28.807 27.997 51.936 51.001
2014 26.230 29.740 52.263 51551
2015 23.490 31.646 52.663 52.188
2016 | 20573 33.729  53.142  52.920
2017 17.462 36.005 33710 53.756
2018 14.139 38.494 54.372 54.706
2019 10.585 41.214 55.139 55.781
2020 6.777 44.187 56.020 56.991
2021 2.692 47.438 57.026 58.350
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