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Bet. o. lovf. vedr. omsatning af fast ejendom -

Til lovforslag nr. L 156. Beteenkning afgivet af Erhvervsudvalget den 7. juni 2005

Betankning

over

Forslag til lov om andring af lov om omsatning af fast
ejendom |

(Bedre og billigere bolighahdel)
[af gkonomi- og erhvervsmi_nisteren (Bendt Bendtsen)]

1. Andringsforslag

Der er stillet 8 endringsforslag til lovforsla-
get. @konomi- og erhvervsministeren har stillet
endringsforslag nr. 2, 4, 6 og 7. Enhedslistens
medlem af udvalget har stillet eendringsforslag
nr. 1. Socialistisk Folkepartis medlem af udval-
get har stillet eendringsforslag nr. 3. Dansk Fol-
kepartis medlemmer af udvalget har stillet aen-
dringsforslag nr. 5 og 8.

2. Udvalgsarbejdet

Lovforslaget blev fremsat den 13. april 2005
og var til 1. behandling den 26. april 2005. Lov-
forslaget blev efter 1. behandling henvist til be-
handling i Erhvervsudvalget.

Moder
Udvalget har behandlet lovforslaget i 6 meder.

Horing

Et udkast til lovforslaget har inden fremseettel-
sen veeret sendt i hering, og ekonomi- og er-
hvervsministeren sendte den 3. marts 2005 dette
udkast til udvalget, jf. alm. del — bilag 24. Den
14. april 2005 sendte gkonomi- og erhvervsmi-
nisteren de indkomne heringssvar og et notat
herom til udvalget.

Skriftlige henvendelser

Udvalget har i forbindelse med udvalgsarbej-
det modtaget 4 skriftlige henvendelser fra:

Dansk Ejendomsmaeglerforening,

Danske Boligadvokater og

Forbrugerradet.

Jkonomi- og erhvervsministeren har over for
udvalget kommenteret 2 af de skriftlige henven-
delser til udvalget.

Deputationer

Endvidere har Dansk Ejendomsmeglerfor-
ening og Forbrugerrddet mundtlig over for ud-
valget redegjort for deres holdning til lovforsla-
get.

Sporgsmal .

Udvalget har stillet 6 spergsmal til gkonomi-
og erhvervsministeren til skriftlig besvarelse,
som denne har besvaret.

3. Indstillinger og politiske bemzerkninger

Et flertaliudvalget (V, S, KF og RV) indstiller
lovforslaget til vedfagelse med de af ekonomi-
og erhvervsministeren stillede sndringsforslag.

Det Radikale Venstres medlem af udvalget
stemmer for lovforslaget, til trods for at Det Ra-
dikale Venstre ikke mener, at lovforslaget for-
hindrer den uigennemsigtighed, der er i forbin-
delse med provisionen fra et realkreditselskab til
en ejendomsmagler, ndr ejendomsmesglerkae-
den og realkreditselskabet har samme ejer.

Et mindretal i udvalget (DF) indstiller lovfor-
slaget til vedtagelse med de stillede endrings-
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forslag nr. 2, 5 og 8. Hvis de stillede @ndrings-
forslag nr. 5 og 8 ikke vedtages, vil Dansk Fol-
keparti stemme for sendringsforslag nr. 6 og 7.
Dansk Folkeparti vil stemme imod aendrmgsfor—
slag or. 1, 3 og 4.

Et andet mindretal i udvalget (SF) mdstlller
lovforslaget til vedtagelse med de stillede zn-
dringsforslag nr. 1, 2, 3,5 og 8. Hvis de stillede
endringsforslag nr. 3, 5 og 8 ikke vedtages, vil
SF stemme for eendringsforslag nr. 4, 6 og 7.

Et tredje mindretal i udvalget (EL) indstiller
lovforslaget til vedtagelse med de stillede &n-
dringsforslag nr. 1, 2, 3, 5 og 8. EL vil stemme
imod endringsforslag nr. 4, 6 og 7.

Tjodveldisflokkurin, Inuit Ataqatigiit, Siumut
0g Félkaflokkurin var pa tidspunktet for beteenk-
ningens afgivelse ikke repraesenteret med med-
lemmier i udvalget og havde dermed ikke adgang
til at komme med indstillinger eller politiske ud-
talelser i betzenkningen.

En oversigt over Folketmgets sammensztning
er optrykt i b__etaenkmngen

4.A§ndril’1gsf0rsla'g med bemzerkninger

Andringsforslag
Til § 1

Af et mindretal (FL), tiltridt af et mindretal
(SF):

1) Den under nr. 4 foreslaede affattelse af§ 7,
stk. 2, affattes saledes:
»Stk. 2. Radgiveren ma ikke modtage provisi-
on, rabat eller andet vederlag som folge af for-
.midling eller fremskaffelse af finansiering, for-
sikring, annoncering eller andre ydelser i tilknyt-
ning til omsatning af fast ejendom, som ikke
ubeskaret videregives til forbrugeren.«
[Forbud mod modtagelse af provision]

Af okonomi- og erhvervsministeren, tlltradt af
udvalget:

2) Efter nr. 6 indszttes som nyt nummer:

»01. 1§ 8, stk. 3, indseettes efter 1. pkt.:

- »P& samme made skal en ejendomsformid-
lingsvirksomhed stille beherig sikkerhed for op-
fyldelsen af ethvert pengekrav, som en forbruger
métte f4 mod virksomheden som led i dennes
ejendomsformidlingsvirksomhed.««

[Indferelse af lovpligtig forsikring for ejen-
domsformidlingsvirksomheder]

Af et mindretal (SF), tiltradt af et mindretal
(EL):

3)Nr. 16 affattes séledes:
»16.§ 15 affattes saledes:

»§ 15. Ingen m4 bistd begge parter i samme
handel.

Stk. 2. Safremt en part ikke bistds af egen rad-
giver, skal formidleren for den anden part radgi-
ve den pageldende om behov og mulighed for at
sege egen bistand.««

[Ingen kan veere reprasentant for bade keber og
seelger]

Af okonomi- og erhvervsministeren, tiltradt af
. etflertal (V, S, KF og RV):

4) I den under nr. 16 foresléede affattelse af
$ 15, stk. 3, indseettes efter »kebsaftale«: »som
ikke kan fortrydes i henhold til lovglvmngen
herom;«.

[Preecisering af radglverrollen]

Af et mindretal (DF), tiltradt af et. mindretal
(SF og EL): :

5) I den under nr. 19 foreslaede affattelse af
$ 17, stk. 1, indsaettes efter nr. 1:

»2) udarbejde forslag til finansiering, jf. § 18,
3) beregne brutto- og nettoudgift, jf. § 19,«.
Nr. 2-4 bliver herefter nr. 4-6.

[Opretholdelse af de gasldende regler om bereg-
ning af brutto- og nettoudgift pa baggrund af fi-
nansieringsforslag]

Af -okonomi- og erhvervsministeren, tiltrddt af
et flertal (V, S, KF og RV):

6) I den under nr. 19 foresldede affattelse af
§ 17, stk. 1, indsettes efter nr. 1:
»2) beregne brutto- og nettoudgift pa baggrund
af et finansieringsforslag, jf. stk. 2,«.
Nr. 2-4 bliver herefter nr. 3-5.

- [Indferelse af krav om beregning af brutto- og
nettoudgift pd baggrund af et standardﬁnans1e-
ringsforslag]

Af pkonomi- og erhvervsministeren, tiltradt af
et flertal (V, S, KF og RV):

7) Nr. 20 affattes saledes:
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»20. § 17, stk. 2, affattes sdledes: -

»Stk. 2. Erhvervs- og Selskabsstyrelsen kan
fastseette neermere regler om finansieringsforsla-
get, der danner baggrund for brutto- og nettobe-
regningen.«« :

[Hjemmel til fastsettelse af regler om bereg-
ningsgrundlaget for finansieringsforslag]

Af et mindretal (DF), tiltradt af et mindretal
(SF og EL): ‘

8) Nr. 21-24 udgér.
[Forslaget vedrerende finansieringsforslag ud-
gar som konsekvens af eendringsforslag nr. 5]

Bemarkninger
Til nr. 1

Det foreslas at indfore et forbud mod, at radgi-
veren modtager provision eller andet vederlag,
som ikke ubeskaret videregives til forbrugeren.
Forbuddet skal ogsa omfatte eventuelle rabatter,
som radgivere modtager fra samarbejdspartnere.

Andringsforslaget far betydning for ejen-
domsformidlere, da bestemmelsen i lovens § 16,
stk. 3, henviser til § 7, stk. 2, for s& vidt angar
oplysningspligt om provisioner og andet veder-
lag. Se i gvrigt bemaerkningerne til lovforslagets
§ 1, nr. 18.

Zndringsforslaget bygger pa et gnske fra Ad-
vokatradet og svarer til reglerne for advokater
som beskrevet i de advokatetiske regler.

Til nr. 2

I dag er det en betingelse for at kunne drive
ejendomsformidling, at en ejendomsmagler el-
ler en advokat er forsikret mod ethvert penge-
krav, en forbruger métte fi mod vedkommende i
anledning af dennes virksomhed som ejendoms-
formidler. Det folger af den gaeldende lovs § 8,
stk. 3. Erhvervs- og Selskabsstyrelsen har fastsat
naermere regler om forsikringen i bekendtgerel-
se nr. 617 af 19. august 1998. Reglerne omfatter
krav om garantistillelse og -ansvarsforsikring.
Garantistillelsen deckker f.eks. en forbrugers de-
ponerede kebesum som led i en ejendomshan-
del, der ikke afsluttes for en formidlers konkurs.
Ansvarsforsikringen daekker fejl og forsgmmel-
ser begdet af den enkelte ejendomsformidler.

I praksis har brancheorganisationeme pa om-
radet palagt deres medlemmer at tegne en samlet
forsikring for ejendomsformidlingsvirksomhe-

den og dens ansatte. Forsikringen dakker et-
hvert krav rettet mod virksomheden, og uanset
hvem i virksomheden der begr en ansvarspé-
dragende handling. Den har séledes en bredere
daekning end den lovpligtige forsikring, som en
ejendomsformidler skal have efter den geeldende
lovs § 8, stk. 3. '

Lovforslaget &bner op for, at ejerkredsen i en
ejendomsformidlingsvirksomhed kan vere an-
dre personer og virksomheder end de i den geel-
dende lovs § 8, stk. 1, anferte. De nye ejere vil
ikke nedvendigvis veere medlemmer af en bran-
cheorganisation, som palegger dem pligt til at
tegne en samlet forsikring for virksomheden og
dens ansatte.

Med henblik pa at opretholde den hgje forbru-
gerbeskyttelse foreslas det derfor, at der indferes
pligt for enhver ejendomsformidlingsvirksom-
hed som juridisk person til at stille beherig sik-
kerhed for opfyldelsen af ethvert pengekrav,
som en forbruger méatte fa mod virksomheden
som led i dennes ejendomsformidlingsvirksom-
hed. Erhvervs- og Selskabsstyrelsen fastsetter
narmere regler herom i henhold til den geeldende
bemyndigelse i § 8, stk. 3, 3. pkt., som danner
grundlag for den nuvarende ordning. Det er hen-
sigten, at reglerne om ejendomsformidleres og
ejendomsformidlingsvirksomheders forsikrings-
forhold bliver varbejdet i samme bekendtgerel-
se. Det bemeerkes, at virksomhedsforsikringerne
ikke skal registreres i Erhvervs- og Selskabssty-
relsen, der ikke registrerer virksomhederne.

Det er hensigten, at virksomheden skal tegne
forsikring til deekning af ethvert krav, en forbru-
ger métte f4 mod virksomheden som folge af an-
svarspadragende handlinger, uanset hvem i virk-
somheden der har begéet en ansvarspadragende
handling. Det betyder bl.a., at alle ansatte i virk-
somhbeden skal vaere omfattet af forsikringen,
uanset om de er ejendomsformidlere i lovens
forstand. Endvidere skal forsikringen deekke eje-
rens ansvarspadragende handlinger i personligt
ejede selskaber som enkeltmandsvirksomheder
og interessentskaber. De endelige regler vil blive
fastsat i den samlede bekendtgerelse udstedt af
Erhvervs- og Selskabsstyrelsen.

Kravet om, at enhver ejendomsformidler skal
have en personlig forsikring, opretholdes. Denne
forsikring skal bl.a. dekke opgaver, som ejen-
domsformidleren udferer uden for ejendomsfor-
midlingsvirksomheden. Den foreslaede forsik-
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ring pa virksomhedsniveau vil omfatte de opga-
ver, som enhver ansat, herunder en ejendomsfor-
midler, udferer i en ejendomsformidlingsvirk-
somhed og ligger saledes i forlangelse af det nu-
verende forsikringskrav: Forsikringen skal sale-
des ogsd deekke virksomhedens @vrige ansatte,
der bistér i forbindelse med udwvelse. af ejen-
domsformidlingsopgaver uden at veere ejen-
domsformidler i lovens forstand, eksempelvis en
person, der fremviser boliger.

Manglende overholdelse af forsikringsplig-
ten vil blive sanktioneret med bedestraf, jf. lo-
vens § 32, stk. 1.

» Tilnr. 3

Med den foresldede endring tydeliggeres det,
at kebere og szlgere af fast ejendom, hvis de
veelger professionel bistand, skal have hver sin
repraesentant Bistand omfatter samthge forhold
i en bolighandel, herunder ogsa forhold af rent
ekspeditionsmaessig karakter. Herved soger man
at sikre, at der ikke opstar 1nteressekonﬂ1kter
Den foresliede andring medekommer et gnske
fra bade Forbrugerradet og Danske BOLIGad-
vokater. Som en konsekvens af de foreslaede

@ndringer af § 15, stk. 1 og 2, udgar den foresla- -

ede affattelse af § 15, stk. 3.

: T11nr4

Udgangspunktet 1 lov om omsatning af fast
ejendom er, at ejendomsformidleren kun ma4 re-
pracsentere den ene part i en ejendomshandel.
Dette er fastslaet i lovens §-15, som indeholder
et forbud mod dobbeltreprasentation.

Loven har siden dens ikrafttraeden i 1994 vee-
ret fortolket saledes, at det ikke er strid med for-
buddet, at formidleren hjelper den anden part
(typisk keber) med rent ekspeditionsmaessige
opgaver som f.eks. tinglysning, nir kebsaftalen
er afsluttet med salger. Dette vil ofte veere for-
delagtigt for keber, da formidleren kender sagen.

Hajesteret har i en afgerelse fra den.2. april
2004 fastslaet, at det var i strid med forbuddet at
indgé en aftale med keber om ekspeditionsmees-
sige opgaver, inden handelen var afsluttet med
selger. Derimod blev der ikke taget stilling til,
om formidleren kunne indga denne aftale efier
handelens afslutning.

Med lovforslaget er det tydeliggjort, at det er
muligt for selgers formidler at hjeelpe den anden

part (keber) med ekspeditionsmeessige opgaver,
efter at der er indgaet en bindende kebsaftale.
Formuleringen kan dog give anledning til tvivl
om, hvorvidt formidleren forst ma indg aftale
med keber efter, at fortrydelsesfristen i henhold
til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse
af fast ejendom mv. er udlgbet.

Det foreslds pa den baggrund at preecisere i
§ 15, stk. 3, at formidleren forst ma indgé aftale
med den anden part, nér -der foreligger en bin-
dende kabsaftale, som ikke kan fortiydes i hen-
hold til lovgivningen herom. Herved menes ko-
bers ret i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse
ved erhvervelse af fast ejendom m.v. til senest 6
hverdage efter aftalens indgéelse at fortryde keo-
bet. Hensigten med formuleringen er, at formid-
leren forst kan indgé aftale — sdvel mundtlig som
skriftlig — med den anden part om berigtigelse af
handelen, nér fortrydelsesretten er udlgbet. I pe-
rioden fra parternes underskrivelse af kpbsafta-
len og frem til udlebet af fortrydelsesretten pa 6
hverdage kan formidleren saledes ikke indga af-
taler med keber om berigtigelse af handelen.
Herved undgas, at der opstar tvivl hos selger
om, hvorvidt ejendomsformidleren varetager
selgers interesser. Samtidig far keber tid til at
overveje, om keber vil fastholde eller fortryde
kebet. Endvidere fir kober tid til valget af en
eventuel ridgiver i forbindelse med berigtigel-
sen.

Tilnr. 5 og 8

" Den foresliede @ndring betyder, at de geelden-

~ de regler. vedrerende finansieringsforslag opret-

holdes. Ejendommen skal saledes fortsat udby-
des med oplysning om indestéende 1&n, der kan
overtages, og med brutto/nettooplysninger samt
forslag til finansiering. Der skal desuden oplyses
om mindst to andre relevante finansieringsmu-
ligheder, som skal fremga af et dokument, der er
adskilt fra salgsopstillingen. Erhvervs- og Sel-
skabsstyrelsen fastsaetter neermere regler herom.

Til nr. 6

Efter de geldende regler skal ejendomsfor-
midleren udarbejde minimum tre finansierings-
forslag og beregne brutto- og nettoudgift ved ud-
bud af fast ejendom. Kravet har haft til formal at
give kaber et indtryk af de konkrete udgifter for-
bundet med at eje og anvende ejendommen.
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I lovforslaget foreslds en ophavelse af lovkra-
vet om at udarbejde tre finansieringsforslag, s&
det bliver frivilligt for seelger. Baggrunden for
forslaget er, at det har vist sig, at mere end 80
pet. af keberne ikke benytter ejendomsformidle-
rens forslag, men i stedet gar til egen radgiver.
Endvidere findes der i dag s mange finansie-
ringsmuligheder, at tre forslag fra formidleren
ikke leengere ses at veere fyldestgerende. Forbru-
gerne er bedre tjent med radgivning om den kon-
krete finansiering fra deres egen radgiver og
ikke fra formidleren, som er szlgers mand. Hel-
ler ikke i gvrige lande, som bl.a. Sverige, Norge
og Holland, er formidleren forpligtet til at udar-
bejde finansieringsforslag.

Under behandlingen i Folketinget har der vee-
ret udtrykt enske om at sikre, at forbrugerne fort-
sat kan sammenligne brutto- og nettooplysnin-
ger. Brutto- og nettooplysninger giver forbru-
gerne mulighed for at kunne sammenligne ejen-
domme med forskellige ejerudgifter uanset ejen-
domstype og beliggenhed. Sammenlignelighe-
den opnds ved, at brutto- og nettoudgifterne be-
regnes pé et ensartet grundlag. Man skal dog
veere opmerksom pé, at oplysningen ikke svarer
til den konkrete udgift, som keber efter konsul-
tation af egen ridgiver kommer til at sidde for.
Brutto- og nettoudgiften kan give keber en indi-
kation af, om keber skal g& videre med et kon-
kret salgsemne.

Det foreslas pa den baggrund, at formidleren
p& baggrund af et standardfinansieringsforslag
fortsat skal veere forpligtet til at beregne en brut-
to- og nettoudgift ved udbud af ejendomme.
Herved opnas, at ejendomsformidlere beregner
en brutto- og nettoudgift pa et ensartet grundlag,
s forbrugerne sikres sammenlignelighed. Der
henvises til bemeerkningerne til eendringsforsla-
gets nr. 3. Hvis der udarbejdes andre forslag til
finansiering, skal dette fremgé af et dokument,
der er adskilt fra salgsopstillingen, jf. lovforsla-
gets § 1, nr. 23.

Tilnr. 7

Det foreslés, at Erhvervs- og Selskabsstyrel-
sen fastsatter nermere regler om beregnings-
grundlaget for det finansieringsforslag, der skal
ligge til grund for brutto- og nettooplysningen.
Det er hensigten, at beregningsgrundlaget skal
give forbrugerne et forsigtigt sken over, hvad det
koster at sidde i ejendommen. Beregningsgrund-
laget vil blive fastlagt i samarbejde med Real-
kreditridet og Finansradet, saledes at grundlaget
udtrykker en forsigtig finansiering og sikrer
sammenligneligheden for forbrugerne. P4 tids-
punktet for eendringsforslaget vil dette veere et
fast forrentet annuitetslan med kurs teettest pa
pari. Herved opnas, at ejendomsformidlere be-
regner en brutto- og nettoudgift pa et ensartet
grundlag, sa forbrugerne sikres sammenlignelig-
hed mellem forskellige ejendomme.

Kim Andersen (V) Jacob Jensen (V) Kurt Kirkegaard Jensen (V) fmd. Jens Hald Madsen (V)

Marion Pédersen (V) Colette L. Brix (DF) nfind. Kim Christiansen (DF)

Per Qrum Jorgensen (KF) Jakob Axel Nielsen (KF) Jens Christian Lund (S) Jan Trajborg (S)

Jens Peter Vernersen (S) Niels Sindal (S) Poul Erik Christensen (RV) Johs. Poulsen (RV)

Poul Henrik Hedeboe (SF) Frank Aaen (EL)

Tjédveldisflokkurin, Inuit Ataqatigiit, Siumut og Félkaflokkurin havde ikke medlemmer i udval-

get.
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Folketingets sammenszetning
Venstre, Danmarks Liberale Parti (V) 52 Enhedslisten (EL) 6
Socialdemokratiet (S) 47 Tjodveldisflokkurin (TF) 1
Dansk Folkeparti (DF) 24 Inuit Ataqatigiit (TA) 1
Det Konservative Folkeparti (KF) 18 Siumut (SIU) 1
Det Radikale Venstre (RV) 17 Folkaflokkurin (FF) 1
11 S

Socialistisk Folkeparti (SF)
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Bilag 1

Oversigt over bilag vedrerende L 156

Bilagsnr. Titel

1 Henvendelse af 15/4-05 fra Dansk Ejendomsmaeglerforening

2 Heringssvar og heringsnotat, fra gkonomi- og erhvervsministeren

3 Henvendelse af 20/4-05 fra Dansk Ejendomsmaeglerforening

4 " Hojesterets dom om partsreprasentation vedr. lov om omsztning af fast ejendom

5 »Effektivisering af bolighandlen« af lektor, dr.merc. Finn @strup i tidsskriftet Advo-
katen

6 Tidsplan for udvalgets behandling af lovforslaget

7 1. udkast til beteenkning

8 Andringsforslag, fra gkonomi- og erhvervsministeren

9 2. udkast til beteenkning

10 Henvendelse af 30/5-05 fra Forbrugerradet

11 3. udkast til beteenkning

12 Henvendelse af 31/5-05 fra Danske BOLIGadvokater

13 4. udkast til beteenkning

14 5. udkast til beteenkning

15 6. udkast til beteenkning

16 Zndringsforslag, fra ekonomi- og erhvervsministeren

17 7. udkast til beteenkning

Oversigt over spergsmal og svar vedrerende L 156

Spm.nr. Titel

1 Spm. om kopi af Dansk Ejendomsmeeglerforenings salzerundersegelse, til gkonomi-
og erhvervsministeren, og ministerens svar herpé

2 Spm. om teknisk bistand til udarbejdelse af et endringsforslag, til gkonomi- og er-
hvervsministeren, og ministerens svar herpé

3 Spm. om teknisk bistand til udarbejdelse af et aendringsforslag, til gkonomi- og er-
hvervsministeren, og ministerens svar herpa

4 Spm. om teknisk bistand til udarbejdelse af et eendringsforslag, til gkonomi- og er-
hvervsministeren, og ministerens svar herpé

5 Spm. om kommentar til henvendelse af 30/5-05 fra Forbrugerradet, til gkonomi- og
erhvervsministeren, og ministerens svar herpé

6 Spm. om kommentar til henvendelse af 31/5-05 fra Danske BOLIGadvokater, til

gkonomi- og erhvervsministeren, og ministerens svar herpd



