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Til lovforslag nr. L 50. Betenkning afgivet af Erhvervsudvalget den 18. marts 1999

Betaenkning

over

Forslag til lov om &ndring af lov om omsatning af fast
ejendom, lov om statsautoriserede revisorer, lov om
registrerede revisorer, lov om translaterer og tolke samt lov om
: dispacherer |

(Gennemferelse af Boligrapporten)

Udvalget har behandlet lovforslaget i nogle
meder og har herunder stillet spergsmal til er-
hvervsministeren, som denne har besvaret skrift-
ligt.

Endvidere har udvalget modtaget skriftlige
og/eller mundtlige henvendelser fra:

Dansk Ejendomsmaaglerforemng,
Domicil,

Finansradet,

Forbrugerradet,

Realkreditradet og
Sendagsavisen.

Der er af erhvervsministeren og et mindretal
stillet &ndringsforslag, hvorom henvises til de
ledsagende bemaerkninger.

Herefter indstiller et flertal (Socialdemokrati-
ets, Venstres, Det Konservative Folkepartis,
Dansk Folkepartis, Centrum-Demokraternes,
Det Radikale Venstres og Fremskridtspartiets
medlemmer af udvalget) lovforslaget til vedta-
gelse med det af erhvervsministeren stillede &n-
dringsforslag.

Et mindretal (Socialistisk Folkepartis og En-
hedslistens medlemmer af udvalget) indstiller
lovforslaget til vedtagelse med det af erhvervs-
ministeren og de af mindretallet stillede #n-
dringsforslag.

Et andet mindretal (Kristeligt Folkepartis
medlem af udvalget) indstiller lovforslaget - til
vedtagelse med det af ethvervsministeren og de
af et mindretal under nr. 1-6 stillede &ndrings-
forslag,

AEndringsforslag
Til § 1

Af et mindretal (SF), tiltradt af et mindretal
(EL og KRF): -

1) Det under nr. 4 foresldede § 10, stk. 1, af-
fattes séledes:

»Aftale om formidlingsopdrag skal veare
skriftlig. Aftalen skal bl.a. indeholde vilkar om
opdragets varighed og vederleeggelse. Erhvervs-
og Selskabsstyrelsen fastsztter neermere regler
om aftalens indhold. Erhvervs- og Selskabssty- .
relsen kan herved fravige § 11, stk. 3, for s3 vidt
angér betaling til tredjemand for afgivelse af er-
klering om forhold, som indgar i beslutnings-
grundlaget for en handel. «

2) Nr. 7 affattes séledes:

»7. § 11, stk. 1, ophzves, og i stedet indsattes:
»Formidleren kan i aftalen kun betinge sig ve-
derlag, hvis .
1) der indgés en kebsaftale inden formidling-
saftalens opher eller
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2) der efter formidlingsaftalens opher indgds
en kebsaftale pd grundlag af formidlerens
indsats og uden en anden formidlers medvir-
ken, dog kun safremt det mé antages, at ind-
géelsen af kebsaftalen er blevet udskudt for
at holde formidleren ude.

Stk. 2. Géar formidlerens opdrag ud pd salg, -

bortfalder vederlagskravet, hvis handelen ikke
bliver gennemfert p& grund af den anviste ke-
bers forhold. Gar opdraget ud pa keb, bortfalder
vederlagskravet, hvis handelen ikke bliver gen-
nemfert p& grund af den anviste salgers for-
hold.«

Stk. 2-4 bliver herefter stk. 3-5.«

3) Den under nr. 8 foreslaede $11 ‘a'affattes
sdledes:

»§11 a. Af opgerelsen af det endelige vederlag
skal tydeligt fremga, hvilke ydelser forbrugeren
har modtaget samt vederlaget for den enkelte
ydelse.

Stk. 2. Ejendomsformldleren kan ikke kreve
vederlag ved fremvisning af ejendommen i for-
bindelse ‘med berigtigelse eller ®ndring af en
indgaet finansieringsaftale, jf. § 18, stk. 2.«

4) Det under nr. 9 foresléede §$.17, stk 3, 2.
pkt., affattes sdledes:

»Erhvervs- og Selskabsstyrelsen skal herun-
der fastsztte indholdet af en standardkebsaftale,
som formidlere skal anvende. Eventuelle fravi-
gelser af standardkebsaftalen skal fremgéd ved
tydelig pétegning af denne.«

5)1 nr. 10 indsattes efter den foresldede affat-
telse af § 18, stk. 1, som nyt stykke: ’

»Stk. 2. Standardkebsaftalen skal opdeles i to
selvsteendige aftaler, der vedrerer dels et selv-
steendigt handelsdokument, som alene indehol-
der ejendommens kontantpris, og dels et selv-

stendigt finansieringsdokument med oplysning -

om indestdende 18n, der kan overtages, og med
forslag til mindst to alternative finansieringsmu-
ligheder. Erhvervs- og Selskabsstyrelsen fast-
setter nermere regler herom.«

Stk. 2 bliver herefter stk. 3.

6) Efter nr. 10 indsa&ttes som nyt nummer:

»01. 1§ 18, stk. 2, der bliver stk. 3, ndres »en
kebsaftale« til »finansieringsdokumentet«.«

Af et mindretal (SF) tiltrddt af et mindretal
(EL):

7) Efter nr. 11 inds®ttes som nyt nummer:

»02. Efter § 28 indsattes som ny paragraf med
tilhgrende overskrift:

»Etiske regler og branchekodeks

»§28 a. Har en eller flere brancheorganisatio-
ner, som reprasenterer det overvejende flertal af
ejendomsformidlere, fastsat regler til sikring af
lige og rimelige vilkar mellem ejendomsformid-
lere til gavn for forbrugerne, kan Erhvervs- og
Selskabsstyrelsen beslutte, at bestemmelserne
skal veere bindende for alle formidlere. Fastsat-

ter branchen ikke efter opfordring fra Erhvervs-

og Selskabsstyrelsen sddanne regler i samarbej-
de med forbrugerorganisationerne, kan styrelsen
selv fastsztte disse.««

ASf erhvervsministeren, tiltrddt af udvalget:

Til§ 6
8) I paragraffen endres »1. januar 2000« til:

»1. juli 2000«.

Bema&rkninger

Til nr. 1-7

ZEndringsforslagene tager udgangspunkt i
Forbrugerradets forslag til yderligere forbedrin-
ger af forbrugernes retsstilling ved ejendoms-
handler. Forslagsstilleren beklager i den forbin-
delse, at erhvervsministeren ikke har taget disse
forslag i betragtning.

Tilnr. 1,2 0g3

Bemarkningerne skal ses i sammenhang med
lovforslagets § 1, nr. 1-3. I den nuvarende lov-
givnings § 10 og § 11, stk. 1 og 2, gzlder det
princip, at selger kun skal betale maglersaler
og udgifter til annoncering, hvis huset bliver
solgt. Dette princip betegnes »no cure-no pay«.
Forslagsstillerne finder, at galdende ret ber op-
retholdes af felgende grunde:

I sin tid blev det indfert, fordi szlgerne blev
afkrevet betaling for avisannoncer, selv om de-
res hus ikke blev solgt. Ejendomsmeagleren fik
returkommission p& annoncer og sikrede sig der-
ved en vis indtjening, selv om det ikke lykkedes
at f4 solgt boligen. Situationen var ekstra grave-
rende, idet visse ejendomsmaglere lokkede med
urealistisk hgje salgspriser, blot for at kunne ind-
g4 en for dem fordelagtig formidlingaftale.
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"~ En genindferelse af »efter regning «-princippet
betyder, at szlger skal betale for alle tjenester i
form af salgsvurdering, salgsopstilling, fremvis-
ning og udgifter til registertrak, som ejendoms-
mzegleme leverer, uanset om huset bliver solgt
eller ej. Da omsztning af fast ejendom ber inde-

" bare den maksimale forbrugerbeskytttelse, er
det ikke hensigtsmassigt, at lovgivningen alene
hviler pd konjunktursvingninger pa ejendoms-
markedet. Den nuvarende situation pd bolig-
markedet kan meget hurtigt vende, og mange
private forbrugere vil da vare hjulpet af »no
cure-no pay«-princippet.

Allerede i dag kan ejendomsmaglerne kon-
trollere deres risici dels ved at foretage en mere
realis- tisk salgsvurdering og dels ved ikke at
indgd en given formidlingsaftale. Desuden ber
der gores opmarksom pa, at »efter regning«-
princippet kan fore til sterre uigennemsigtighed,

jf. problematikken fra banker, hvor kombinatio-
nen af renter og gebyrer har g]ort det svarere for
forbrugerne at gennemskue, hvad det egentlig
koster at have f.eks. en kassekredit. Det kan have
negative konsekvenser for konkurrencen.
- Den 1. april 1993 svarede davarende industri-
minister, Jan Trajborg, Folketingets Erhvervs-
udvalg, at »no cure-no pay« dels gjorde det let-
tere for forbrugerne at overskue prisen for ejen-
domsformidling, dels ville stimulere omkost-
ningsminimeringen hos ejendomsformidleren.
Vardien af denne argumentation har ikke a&n-
dret sig siden 1993. o

Det foresldede § 11 a, stk. 2, indeholder en re-
gel om, at formidler ikke m& opkrave gebyrer
for fremvisning af ejendommen. Dette méa hver-
ken ske hos keber eller szlger, uanset om den
forudsatte finansiering opretholdes eller &ndres.

- Formalet hermed er bl.a. at sikre keber et nogen-
lunde frit valg af finansiering og at sikre, at der
ikke opstilles gkonomiske hindringer for ud-
pvelsen af dette valg. Det fastslas derfor, at det
er en del af formidlerens salgsopdrag at fremvise
ejendommen til potentielle kebere og disses rad-
givere vederlagsfrit. Dette gelder, uanset om
fremvisning sker for eller efter, at en kﬂbsaftale
er indgdet.

I det nugeldende § 18, stk. 2, er princippet om
kebers frie valg i finansieringen lovfestet: »ke-
ber er i forhold til slger og formidler berettiget
til at finansiere kebet pd anden méde, safremt
dette kan ske uden tab eller vasentlig ulempe for
selger.«

I denne sammenhang er problemet, at ejen-
domsformidlerens frcmvnsmngsgebyr netop. pa-
forer sxlger en meromkostning (provenuetab),
hvorfor det standardmaessigt kraves, at keber re-
funderer selve gebyret (+ moms). S& lenge ejen-

.domsformidlerne selvstendigt udever gebyrop-

krevning og fastsatter sterrelsen heraf, afger de
sdledes ogsa suverznt, om valget af anden finan-

_siering kan ske uden tab for saalger Da slger

betinger sig videresendelse af regningen til ke-

ber, er slutresultatet, at kebers valg af anden fi-

nansiering neppe er helt »frit«, da det nu bliver
dyrere at leve med den af saelger/qendomsfor—

midler foresldede ﬁnan51ermg

En sidan praksis er i strid med intentjonerne i
lov.om omsaetmng af fast ejendom, som de ud-
trykkes i Borge Dahl-betenkningen, med den
konsekvens, at keberens frie ﬁnansmrmgsvalg'
ikke opnas. )

Afregleni § 17, stk. 1, nr. 6, folger, at formid-
leren skal yde selgeren forngden bistand i for-
bindelse med handeléns efterfalgende berigti-
gelse. Hvis handelen skal berigtiges ved optagel-
se af14n i et af keber valgt realkreditinstitut, skal
formidleren altsd bistd hermed vederlagsfrit,
herunder fremvise ejendommen for dette real-
kredltmstltut

} Til nr. 4

Ved andringsforslaget sikres det, at der kun
udformes én standardkebsaftale. Det vil skabe
genncm51gt1ghed for s®lger og keber og lette
radgivernes arbejde, at der kun kommer til at
geelde én standard p& omrédet, og at denne stan-
dard skal anvendes i alle tilfelde.

Der vil fortsat veere aftalefrihed, idet standard-
kobsaftalen kan fraviges, sifremt fravigelserne
fremgar ved tydelig pﬁtegmng pa standardkebs-
aftalen.

Erhvervs- og Selskabsstyrelsen fastsatter den
nzrmere udformning af standardkebsaftalen i
samarbejde med det radgivende udvalg vedre-
rende ejendomsomsztning. Safremt det findes
hensigtsmassigt, kan der udarbejdes en stan-
dardkebsaftale for hver af de forskellige typer
ejendomme, f.eks. parcelhuse ejerlejligheder og
sommerhuse.

Det forudsattes, at standardkﬁbsaﬁalens op-
deling i to adskilte dokumenter medferer en klar
risikofordeling baseret pa princippet om, at ke-
ber baerer den finansielle risiko for mdgéclse af
handelsaftalen, sdledes at standardkebsaftalen
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ikke indeholder reguleringsklausuler. Standard-
kebsaftalen forudsettes i et separat dokument at
indeholde vilkar om finansiering, der som ud-
gangspunkt udelukkende er et spergsmal mel-
lem keberen og keberens finansieringskilder.
Dette emne er nermere reguleret i et selvsten-
digt ﬁnan51erxngsdokument jf. § 1, or. 10, samt
bemarkninger hertil.

Standardkebsaftalen skal vare pa plads ved
-lovens ikrafttreeden &r 2000.

Tilnr. 5

Det foresldede nye stk. 2 i § 18, hvorefter stan-
dardkebsaftalens oplysninger om selve handelen
og forslaget til finansiering skal splittes op i to
selvstendige aftaledokumenter, har til formél at
henlede keberens opmarksomhed pd det for-
hold, at der i en ejendomshandel er tale om to
forskellige beslutninger: en, der vedrerer keb,
og en, der vedrerer finansiering af det kebte.

Bestemmelserne indeholder et krav om, at op-
lysninger m.v. om, hvordan ejendommen kan fi-
nansieres pa en anden méde end den eksisteren-
de, skal fremga af et selvsteendigt dokument, der
er fysisk adskilt fra salgsopstillingen og handels-
dokumentet. Der skal fortsat gives oplysninger
om indestdende 14n i ejendommen, der kan over-
tages, herunder om der er serlige overtagelses-
betingelser. '

Det er netop pd grund af beslutningens vidt-
raekkende betydning for den enkelte, at der pa
dette serlige omrade er grund til at g& videre i
retning af at beskytte keber. Et frit finansierings-
valg er mere aktuelt i dag end tidligere, hvor der
gjorde sig den opfattelse galdende, at finansie-
ring var et vedheng til ejendommen. I dag har
kober flere forskellige belaningsmuligheder, og
_der findes ikke nogen standardfinansieringsles-
ning. Der er derfor et szrligt behov for rammer,
der skarper kebers opmarksomhed pé finansie-
ringsbeslutningens vigtighed.

Som noget szrligt for Danmark gaelder det, at
szlger i mange tilfeelde indhenter tilbud om fi-
nansiering, selv om det er keber, der skal leve
med finansieringen, og sammenvavning i kebs-
aftalen af ejendommens pris og ejendommens fi-
nansiering understetter den nuvarende praksis,

hvor selger/szlgers ejendomsformidler tilrette- -

leegger finansieringen. Denne sammenkadning
betyder, at keber ber tilskyndes til selvstendigt
at overveje finansieringsvalget.

Ved at adskille keb og finansiering i to selv-
stendige aftaledokumenter synliggeres det over
for keber, at han star over for to beslutninger, og
at han ikke nedvendigvis ber underskrive en fi-
nansieringsaftale samtidig med kobsaftalen,
men i stedet indremme sig selv en teenkepause til
at soge radgivning og eventuelt et alternativt fi-
nansieringstilbud.

Hvis der kunne kreves et ﬁnanswrmgsforslag
opstillet, mé det formodes, at ejendomsformidle-
ren vil opstille det forslag, der medferer den la-
veste manedlige nettoydelse det forste ar. Hidtil
har dette fert til finansieringsforslag baseret pd
kontantlan (p.t. 5pct.- eller 6 pct.-obligationer),
hvilket er betenkeligt pd grund af kontantlanets
skattemeessige status samt reducerede fremtldl-
ge konverteringsmuligheder.

Afhaengigt af mindsterenten kan man frygte, at
maglerne vil lade sig friste til at opstille forslag,
som ensidigt vil vaere i s&lgers interesse, og som
klart mé frarddes keber. Som modvagt mod szl-
gers finansieringsforslag er der behov for opstil-
ling af alternative forslag, der tilgodeser kabers
interesse. Derfor foreslas det, at der ud over de
eksisterende 14n i ejendommen opstllles to eller
flere finansieringsforslag.

Tilnr. 6

Inden for de liberale erhverv er der tradition
for, at brancheorganisationerne fastsxtter regler,
som er bindende for medlemmerne. En del af
disse er af foreningsmassig karakter, men der
fastsattes seedvanligvis ogsé regler, som regule-
rer adgangen til at rette henvendelse til forbru-
gerne (etiske regler) og regler om medlemmer-
nes indbyrdes forhold (branchekodeks).

I det omfang sddanne regler — under forudsat-
ning af lige og fair konkurrence — sikrer forbru-
gerne kvalitetsydelser fra ejendomsmaglere, til-
godeses et vasentligt sigte.

Det overordnede hensyn, som Erhvervs- og
Selskabsstyrelsen skal pase ved bedemmelse af
branchens regler, er, at forbrugerne sikres. De
etiske regler og branchekodeksen skal tilpasses
formidlernes rolle, som siden 1. januar 1997

‘blev udvidet med mulighed for skedeskrivning.

Det forventes, at sddanne ctiske regler og en
branchekodeks ogsé omfatter forbud mod kon-
kurrencebegransende vilkér pé ejendomsmarke-
det, salgsvurdering og standardiseret annonce-
materiale.
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Det er en vasentlig forudstning, ‘at et overve- -

Jjende flertal af ejendomsformidlerne indferer de
‘nedvendige regler i samarbejde med forbruger-
siden (Forbrugerradet). Et overvejende flertal af

ejendomsformidlerne vil veere reprasenteret ved .

Dansk Ejendomsmaglerforening. Dansk Ejen-
domsmaglerforening og Forbrugerradet har si-

den august 1998 varet i dialog med henblik pd at -

udarbejde et sat etiske retningslinjer som for-
ventes at vare fzerdlgforhandlet i begyndelsen af
1999.

Skulle dette mod forventnmg ikke ske, eller
findes branchens regler ikke at veere tilstrakke-
lige, hvad angér hensynet til forbrugerne, inde-
holder forslaget en adgang for Erhvervs- og Sel-
skabsstyrelsen til i samarbejde med forbrugersi-
den (Forbrugerradet) at fastsatte disse bestem-
" melser. Der er ikke foreslaet fastsat hjemmel til
-at kunne straffe for overtrdelse af forskrifterne.
Handler en formidler i strid med sidanne be-

stemmelser, vil der efter omstendighederne
vere tale om overtredelse af det generelle krav

om god skik (ejendomsmaglerskik, markedsfe-
ringsskik, rddgivningsskik, advokatskik, m.v.).

Tilnr. 8

Som det allerede fremgér af bemarkningerne
til lovforslagets § 6, skal branchen have den for-
nedne tid til at indrette sig pd de @ndrede for-
hold, som er reguleret i § 1. Forslaget forudszt-
ter pd to punkter, at der er tid til det forberedende
arbejde inden ikrafttrazdelsen. Dels skal Det
Radgivende Udvalg vedrerende Ejendomsom-

setning inddrages i udformningen af de admini-

strative forskrifter, dels har Dansk Ejendoms-
meglerforening op}yst at arbejdet mied at fore-
tage @ndringer i blanketter og orientere med-
lemmerne om de nye regler ventes at tage et
halvt- ar, efter at de administrative forskrifter
foreligger. Da det forberedende arbejde ikke kan
igangsettes for lovforslagets endelige vedtagel-
se, foreslas det at udsatte 1krafttraedelsen et halvt
ar til den 1. juli 2000.
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