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Lovforslag nr. L 156. Fremsat den 13. april 2005 af gkonomi- og erhvervsministeren (Bendt Bendtsen)

Forslag

til

Lov om @ndring af lov om omsatning af fast ejendom
(Bedre og billigere bolighandel)

§1

Ilov om omsztning af fast ejendom, jf. lovbe-
kendtgerelse nr. 691 af 2. juli 2003, foretages
folgende endringer:

1. § 1, stk. 4, 2. pkt., affattes sdledes:

»Reglerne 1 § 17, stk. 1, nr. 3, om salgsopstil-
ling,1§ 17, stk. 1, nr. 4, om kebsaftale,i§ 18 om
1&n og finansiering og i § 19 om ejer- og anven-
delsesudgifter geelder dog ogséd for aktiviteter,
der er omfattet af stk. 1, nr. 1.«

2.§ 5, 2. pkt., ophzves.
3.1 6, 2. pkt., eendres »§ 19« til: »§ 19, stk. 2«.

4. § 7, stk. 2, affattes séledes:

»Stk. 2. Modtager radgiveren provision, rabat
eller andet vederlag som falge af formidling el-
ler fremskaffelse af finansiering, forsikring, an-
noncering eller andre ydelser i tilknytning til
omsatning af fast ejendom, skal radgiveren op-
lyse forbrugeren om, hvorfra dette vederlag
stammer. Radgiveren skal endvidere gere for-
brugeren bekendt med adgangen til at f& oplyst
storrelsen af provision, rabat eller andet vederlag
og pa forespargsel oplyse denne. Radgiveren
skal give oplysningerne skriftligt og samtidig
med, at forbrugeren foreleegges de vilkér eller
forhold, som radgiveren har en serlig interesse i,
jf stk. 1.«

5.5 8, stk. 1, affattes sdledes:
»Virksomhed som ejendomsformidler ma kun
udeves af '
1) ejendomsmeglere, der er registrerede, jf.
§ 25, og

@konomi- og Erhvervsmin., © -
Erhvervs- og Selskabsstyrelsen

2) advokater med ret til udevelse af advokat-
- virksomhed efter retsplejeloven.«

6. § 8, stk. 2, affattes saledes:

»Stk. 2. Ejendomsformidlingsvirksomhed ma
alene organiseres som enkeltmandsvirksomhe-
der, interessentskaber eller saerskilte anpartssel-
skaber, aktieselskaber eller kommanditaktiesel-
skaber (partnerselskaber). Ejendomsformid-
lingsvirksomhed skal udaves fra et selvsteendigt

- forretningssted, medmindre alle ejere er ejen-

domsmaeglere eller advokater, jf. § 8, stk. 1.«
7.§ 8, stk. 4, 1. pkt., ophaeves.

8.18 8, stk. 4, 2. pkt., udgar »udevelse af« og »i
selskabsform«.

9.1§ 8, stk. 5, 1. pkt., eendres »drives« til: »ud-
PVESK,

10. § 8, stk. 6, ophzves.

11. Overskriften til § 10 affattes sdledes: »For-
midlingsafialen«.

12, § 10, stk. 1, 3. pkt., affattes séledes:

»Hvis der er aftalt resultatathaengigt vederlag,
kandei § 17, stk. 1, naevnte ydelser dog angives
som et samlet vederlag.«

13. § 10, stk. 2, 1. pkt., affattes saledes:

»Erhvervs- og Selskabsstyrelsen kan fastseette
nermere regler om aftalens indhold, herunder
om hvor og hvordan det endelige vederlag skal
specificeres.«

14. § 11 a, stk. 1, 2. pkt., affattes séledes:
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»Hvis der er aftalt resultatathaengigt vederlag,
kan opgerelsen for dei § 17, stk. 1, naevnte ydel-
ser dog angives som et samlet vederlag.«

15. 1§11 a, stk 2, aendres »§ 18, stk. 2« til:
»§ 18, stk. 3«.

16. § 15 affattes séaledes: '

»§ 15. Ingen mé veere formidler for begge par-
ter i samme handel.

Stk. 2. Formidleren skal varetage sin opdrags-
givers behov og interesser. Dog skal formidleren
udeve sin virksomhed med hensyntagen til den
anden part. Hvis den anden part ikke bistds af
egen radgiver, skal formidleren radgive den péa-
geldende om behov og mulighed for at sgge bi-
stand.

Stk. 3. Efter indgéelse af bindende kebsaftale
kan formidleren indg4 aftale med den anden part
om bistand til opgaver af ekspeditionsmasssig
karakter i forbindelse med handlens berigtigel-
se.«

17.1§ 16, stk. 2, indszttes som 4. pkt.:
»En formidler med opdrag fra seclger skal give
oplysning herom i salgsopstillingen.«

18. 1§ 16, stk. 3, indsattes efter »provision«: »,
rabat eller andet vederlag«.

19. § 17, stk. 1, affattes saledes:
»Ejendomsformidieren skal:

1) veardiansztte ejendommen og aftale den
kontantpris med opdragsgiver, som ejen-
dommen skal udbydes til, jf. § 3 og § 4,

2) beregne salgsprovenu, jf. § 20,

3) udarbejde en salgsopstilling med de oplys-
ninger om ejendommen, som er nﬂdvendlge
for en kebsbeslutning, og

4) udarbejde udkast til kebsaftale.«

20. § 17, stk. 2, ophaeves.
Stk. 3 bliver herefter til stk. 2.

21. Overskriften til § 18 affattes saledes:

»Oplysning om lan og finansiering«

22. § 18, stk. 1, affattes sdledes:
»Ejendommen skal udbydes med oplysning
om indestdende 1an, der kan overtages«.

23.1 ¢ 18 indsettes efter stk. 1 som nyt stykke:
»Stk. 2. Hvis ejendomsformidleren udarbejder

forslag til finansiering, skal dette fremgé af et

dokument, der er adskilt fra salgsopstillingen.
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Erhvervs- og Selskabsstyrelsen fastsetter naer-
mere regler herom.«
Stk. 2 bliver herefter stk. 3.

24. § 19 affattes saledes:

~ »§ 19, Ejendommen skal udbydes med oplys-
ning om de arlige ejerudgifter og det seneste ars
faktiske udgifter til forbrugsafheengige forhold.
Kan det seneste ars faktiske udgifter ikke frem-
skaffes, eller er dette ikke repracsentativt, skal
der i stedet angives et skennet forbrug.

Stk. 2. Erhvervs- og Selskabsstyrelsen kan
fastsette neermere regler om afgreensning af ud-
gifterne i stk. 1, samt om brutto- og nettoudgifter
efter § 6, herunder hvordan udgifterne skal be—
regnes og oplyses.«

25. § 24, stk. 2, 2. pkt., affattes sledes:

»Er der til skade for forbrugeren foretaget en
forkert beregning af ejerudgift ved keb, jf. § 19,
stk. 1, eller af forslag til finansiering, jf. § 18,
stk. 2, og er forbrugeren i god tro, har forbruge-
ren krav pd rimelig godtgerelse af forskellen
mellem den forkerte.og en korrekt beregning.«

26.1§ 25, stk. 2, nr. 5, endres »driver« til: »ud-
gver«, og i § 25, stk. 2, nr. 9, aendres »drive« til:
»udeve«.

27. § 25, stk. 2, nr. 10, affattes sdledes:
»10)ikke har forfalden geeld til det offentlige pa
50.000 kr. eller derover.«

28.1§ 25, stk. 2, ophaeves nr. 11 og 2. pkt. ogi §
25, stk. 6, opheaeves »og uden betaling af gebyr«,

29.1 § 25 indseettes som stk. 7:

»Stk. 7. Erhvervs- og Selskabsstyrelsen kan
fastsette regler om, at ansggning om registrering
som ejendomsmaegler eller advokaters anmod-
ning om registrering som ejendomsformidler
kan eller skal ske i elektronisk form, og at regi-
strering, herunder dokumentation for opfyldelse
af betingelserne i § 25, @ndring i registrerede
forhold, sletning og genoptagelse sker elektro-
nisk.«

30.1§ 26, stk. 1, nr. 3, ®ndres »driver{(til: »ud-
gver«, og i § 26, stk. 3, eendres »drive« til: »ud-
ove«.

31.1§ 28 indsattes som stk. 2:

»Stk. 2. Erhvervs- og Selskabsstyrelsen kan
fastseette regler om, at stk. 1 skal geelde for andre
virksomheder, der optreeder som ejer af, med
vaesentlige ejerinteresser i eller som leverander

Fremsatte lovforslag (undt. finans- og tillegsbev.lovforslag)
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af navn og forskrifter for forretningsgange til en
eller flere ejendomsformidlingsvirksomheder.«

32. 1§ 32, stk. 1, indsaettes efter »§ 18, stk. 1«
»§ 18, stk. 2, 1. pkt.,«.

33.1§ 32, stk. 2, ®ndres »§ 18, stk. 1« til: »§ 18,
stk. 2, 2. pkt.« og »§ 19, stk. 4« til: »§ 19,
stk. 2«. ’ ‘

34. 1 § 32, stk. 2, indsettes efter »§ 25, stk. 2,
nr. 5,«: »§ 28, stk. 2,«.

§2
Stk. 1. Loven traeder i kraft den 1. juli 2006.

F. t. 1. vedr. omsetning af fast ejendom

Stk. 2. Er der for den 1. juli 2006 foretaget en
forkert beregning til skade for forbrugeren, fin-
der de hidtidige geeldende regler om erstatnings-
ansvar anvendelse.

Stk. 3. Indtil Erhvervs- og Selskabsstyrelsen
har fastsat narmere regler i henhold til § 19,
stk. 2, skal brutto- og nettoudgiften efter lovens
§ 6 angives som efter de hidtil geeldende regler.

§3

Loven galder ikke for Ferperne og Grenland,
men kan ved kgl. anordning settes i kraft for
Gronland med de afvigelser, som landsdelens
seerlige forhold tilsiger.
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Almindelige bemeerkninger

1. Indledning

Det et regeringens malsetning at skabe gode betin-
gelser for, at det bliver bedre og billigere for forbru-
gerne at handle bolig. Regeringen har derfor i sin pub-
likation »Bedre og billigere bolighandel« fra januar
2005 fremlagt en rackke forslag til, hvordan bolig-
handlen i Danmark konkret kan blive bedre og billige-
re. Forslagene skal for det ferste veere med til at sikre
en sund konkurrence blandt ejendomsformidlerne,

som giver forbrugerne billige ydelser og en rakke .

valgmuligheder for, hvordan de vil szlge og kebe bo-
lig. For det andet skal forslagene bidrage til, at regler
og procedurer vedrerende bolighandel, ombygning
osv., er enkle, gennemskuelige og lettilgeengelige. Det
kan vaere med til at gare det billigere at handle bolig
og sikre bade forbrugere og professionelle klar infor-
mation om, hvad der gelder. -

Lovforslaget har til formal at udmente nogle af de
centrale forslag, som regeringen har fremlagt i publi-

kationen »Bedre og billigere bolighandel«. Der er 3

overordnéde formél med lovforslaget: Gget konkur-
rence, lettelse af administrative byrder og sterre ens-
artethed mellem danske og internationale regler.

For det forste skal konkurrencen forbedres. En un-
derspgelse fra Konkurrencestyrelsen fra 2004 viser, at
konkurrencen inden for ejendomsformidling ikke fun-
gerer tilfredsstillende. Undersogelsen viser, at der er
god konkurrence pd markedet for keberrddgivning,
mens konkurrencen pé formidling af ejerboliger ikke
er god nok. Situationen for ejendomsformidling er
praget af heje salerpriser, ens udbydere, standard-
koncepter, et stift salersystem og uklare rabatter.

Undersogelsens resultater viser, at advokater kun i
begranset omfang udferer ejendomsformidling, si
det i dag primeert er ejendomsmeeglere, der er pd mar-
kedet. Over halvdelen af forretningsstederne tilhorer
kaeder med standardkoncepter og bestemte finansielle
virksomheder (realkreditinstitutter, pengeinstitutter
og forsikringsselskaber) som faste samarbejdspartne-
re. Hovedparten af ejendomsmeglerne anvender et
standardkoncept med en samlet ydelsespakke og re-
sultatatheengigt vederlag (»Solgt eller gratis«), som
ofte afregnes med et fast bidrag til markedsforing og
et salar, der beregnes som en procentsats af ejen-
domsprisen. Det har betydet, at salaret er steget i takt
med ejendomspriserne uden, at ydelserne har eendret
sig. I perioden fra 1995 til 2002 er det normale saleer
til en ejendomsmaegler steget ca. 50 pct. i provinsen
og godt 100 pct. i hovedstadsomrédet. Til sammenlig-
ning er forbrugerprisindekset i samme periode steget

17 pet. Kun ca. 10 pct. af meeglerne markedsforer in-
dividuelle koncepter. En svag konkurrence p4 et mar-
ked henger ofte sammen med, at der er barrierer for
nye udbydere og alternative produkter, som kan ud-
fordre den eksisterende erhvervsstruktur. Det betyder,
at det er sveert for slgeren af en bolig at fi tilbudt
mere individuelle lesninger. Konkurrencestyrelsens
undersegelse peger for det forste ps, at udbuddet af
ejendomsmaglere pa markedet er koncentreret. Det
kan skyldes, at den danske regulering af ejendomsfor-
midlingsvirksomhed kun ger det muligt for ejendoms-
maglere, advokater og visse finansielle vitksomheder
at eje ejendomsformidlingsvirksomheder. For det an-
det peges p4, at de udbudte ydelser er meget ensarte-
de. Den danske regulering stiller krav om, at ejen-
domsformidlerne leverer 7 obligatoriske ydelser. De-
tailreguleringen af ydelserne kan vere en vasentlig
arsag til, at de fleste gjendomsformidlere kun tilbyder
standardkoncepter. For det tredje viser undersggelsen,
at priserne er uigennemsigtige. Der er en udbredt an-
vendelse af rabatter, og de reelle omkostninger slores
af, at ejendomsmeeglerne fir provision fra pengeinsti-
tutter, realkreditinstitutter, medier m.v. Manglende
oplysning om provision og specifikation af ydelser
kan veere vaesentlige arsager til den manglende pris-
gennemsigtighed. Undersegelsen peger pé, at der er
behov for at eendre loven, hvis konkurrencen skal for-
bedres.

For det andet er der behov for en generel forenkling
af reglerne, s& de administrative byrder kan nedbrin-
ges. Ifolge regeringens vackststrategi skal de admini-
strative byrder for erhvervslivet falde ar for ar og vare
reduceret med op til 25 % i2010. En forenkling af reg-
lerne i form af f.eks. fzerre obligatoriske ydelser og af-
skaffelse af finansieringsforslag vil give sterre over-
blik og gennemsigtighed for forbrugerne.

For det tredje er der internationalt langt feerre regler
pa ejendomsformidlingsomrédet. Erhvervs- og Sel-
skabsstyrelsen har i efteraret 2004 foretaget en under-
segelse af reglerne i Sverige, Norge, Holland, Tysk-
land og Storbritannien. Undersegelsen viser, at regu-
leringen af omradet inden for ejendomsformidling er
vaesentlig mere deltaljeret i Danmark end i de andre
lande. I Holland har man-ophaevet al lovgivning pa
omradet. Ligesom der heller ikke er lovregulering i
Tyskland. Liberaliseringen i Holland har ifelge hol-
landske undersegelser fert til en stigning i konkurren- -
cen, et fald i formidlernes salarer samt en storre vari-
ation af produkter. I Sverige og Norge findes der som
i Danmark lovgivning om uddannelse, forsikring og
pligter for ejendomsformidleren, men der er en raekke
vasentlige forskelle. For det forste er der i Sverige og
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Norge langt feerre obligatoriske ydelser, som skal le-
veres i forbindelse med ejendomsformidling. Der er
siledes storre aftalefrihed mellem forbrugerne og
ejendomsformidlerne.

Endvidere geelder der i samtlige de andre lande in-
gen begraensninger i, hvem der m4 eje en ejendoms-
formidlingsvirksomhed. I Danmark er det kun ejen-
domsmeglere, advokater og visse finansielle virk-
somheder, der ma vare ejere.

Blandt de undersogte lande er det ogsé kun i Dan-
mark, at ejendomsformidleren er forpligtet til at kom-
me med forslag til, hvordan keber kan finansiere ejen-
domshandlen. I alle andre lande udbydes ejendommen
med oplysning om en kontantpris, og keber gar som
hovedregel til sin egen rédgiver for at undersege fi-
nansieringsmulighederne ud fra kontantprisen og op-
lysninger om ejendommens faste udgifter, faellesud-
gifter m.v.

Med lovforslaget ensker regeringen at gere den
danske lovgivning mere fleksibel i forhold til udvik-
lingen og skabe bedre rammer for konkurrence pa
markedet. Det vil skabe sterre valgfrihed for forbru-
gerne og vare med til at sge konkurrencen, sé ejen-
domshandlen i Danmark kan blive bedre og billigere.
Det er centralt for regeringen, at forenklingstiltagene
gennemfores uden, at det gar ud over forbrugerbe-
skyttelsen.

2. Forslagets indhold

2.1. Baggrund

Den umiddelbare baggrund for forslaget er, at rege-
ringen i sin publikation »Bedre og billigere bolighan-
del« fra januar 2005 har igangsat en modernisering og
forenkling af lovgivningen om ejendomsformidlere
for at skabe bedre konkurrence og gennemsigtighed
pé markedet for ejendomsformidling.

2.2. Indhold

2.2.1. Opheevelse af ejerkravene _
Efter de geeldende regler er det kun ejendomsmaeg-
lere, advokater, pengeinstitutter, realkreditinstitutter
og forsikringsselskaber, der mé eje en ejendomsfor-
midlingsvirksomhed. Konkurrencestyrelsens under-
spgelse viser, at udbyderne pa markedet er meget ens-
artede og domineret af ejendomsformidlere fra de sto-
re keeder, som enten er ejet af eller har et teet samarbej-
de med bestemte finansielle virksomheder. Regerin-
gen vil abne op for, at en bredere kreds kan vere ejer
eller medejer af en ejendomsformidlingsvirksomhed.
Nye typer af ejere vil sammen med forslaget om sterre
valgfrihed for forbrugerne kunne skabe et mere varie-

ret udbud af ydelser og styrke konkurrencen. Der er
ikke veegtige grunde til at opretholde en begraensning
i ejerkredsen.

Samtidig vil muligheden for nye ejere give ejen-
domsformidlerne bedre muligheder for kapitalind-
skud og generationsskifte. Seerligt nyetablerede for-
midlingsvirksomheder eller uatheengige maeglere, der
ikke er ejet af en storre keede, kan have brug for ind-
skud fra investorer til start eller drift af virksomheden.
Dette kan ogsé give mulighed for udenlandske inve-
storer. Endvidere vil der i de kommende &r veere et be-
hov for generationsskifter i branchen, hvor adgangen
for nye ejere kan gere det lettere. at fa kapital til et ge-
nerationsskifte. Det foreslas derfor, at den nuvaerende
begreensning i ejerkredsen ophaves.

Ilande som Sverige, Norge, Tyskland, Storbritanni-
en og Holland er der ingen begrensninger i, hvem der
kan eje en formidlingsvirksomhed. I Norge skal akti-
ongrer med betydelig indflydelse (10 pct.) dog god-
kendes af det norske Kredittilsyn.

De personer, som udever ejendomsformidling over
for forbrugerne, skal fortsat opfylde seerlige kvalifika-
tionskrav og krav til forsikring. Hvert forretningssted
skal fortsat veere ledet af en ejendomsmaegler eller ad-
vokat, som er underlagt professionsansvar over for
forbrugerne. Dette skal sikre og opretholde kvaliteten
i ejendomsformidlingen. Forslaget om at ophaeve ejer-
kravene har siledes alene betydning for, hvem der kan
veere den bagvedliggende ejer af virksomheden. Her-
ved bevares forbrugerbeskyttelsen.

2.2.2. Flere valgfrie ydelser

I dag stiller loven en rakke krav til, hv11ke ydelser
ejendomsformidleren skal levere for seelgeren. De ob-
ligatoriske ydelser er verdiansattelse af ejendom-
men, beregning af kontantpris, beregning af finansie-
ringsforslag, beregning af brutto- og nettoudgift, be-
regning af salgsprovenu, udarbejdelse af en salgsop-
stilling samt et udkast til kebsaftale og bistand til be-
rigtigelse. Ejendomsformidleren har derudover pligt
til at undersege og oplyse om f.eks. tilstandsrapporter,
forsikringer m.v.

Lovens mange krav grar det sveert at lave nye og in-
dividuelle koncepter til forbrugerne. Konkurrencesty-
relsens undersegelse viser, at det kun er 10 pct. af
ejendomsformidlerne, der markedsferer mere indivi-
duelle koncepter.

Der skal vare flere frihedsgrader med hensyn til at
udvikle nye koncepter for salg af ejendomme, og der-
for skal lovens nuvarende obligatoriske ydelser skz-
res ned til et mindre antal kerneydelser. @nsker ejen-
domsformidleren herudover at tilbyde tilleegsydelser,
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skal forbrugeren frit kunne til- og fraveelge dem. Dog
skal det fortsat veere muligt at udbyde ydelserne sam-
let ved formidlingsaftaler, der er baseret pa resultataf-
heengigt vederlag (»Solgt eller gratis«).

Feerre obligatoriske ydelser vil gore det mere attrak-
tivt for advokater og ejendomsmeeglere at udeve ejen-
domsformidling med egne koncepter. Ejendomsfor-
midlere vil fa lettere ved at specialisere sig inden for
seerlige ydelser, nar den lovmsessige pakke er mindre.
Nye koncepter, som baserer sig p& en mindre pakke og
flere tilleegsydelser, vil give forbrugerne mulighed for
at sammensette en tilpasset pakke for ejendomsfor-
midling, s de ikke betaler for mere, end de reelt har
brug for. i

Regeringen vil styrke lovens princip om, at kon-
tantprisen skal danne udgangspunkt for bolighandlen.
Kontantprisen er et bedre udgangspunkt for forbru-
gerne end et standardfinansieringsforslag fra formid-
leren. Det foreslas derfor at ophasve det obligatoriske
krav om udarbejdelse af finansieringsforslag. I dag er
der mange forskellige finansieringsmuligheder ved
keb af fast ejendom, som kan gere det sveert for for-
brugeren at gennemskue den reelle pris for ejendom-
men. De mange finansieringsmuligheder betyder
samtidig, at de tre finansieringsforslag, som loven stil-
ler krav om i dag, ikke laengere giver et tilstraekkeligt
fyldestgarende billede af de muligheder, som keber
har for at finansiere kobet. Der kan findes andre, indi-
viduelle losninger, som er bedre for den enkelte kaber.
Som det er i dag, tager de standardfinansieringsfor-
slag, som ejendomsformidlerne udarbejder, ikke ud-
gangspunkt i forbrugerens individuelle situation og
giver derfor ikke ngdvendigvis det fulde og reelle bil-
lede af den kommende boligudgift for forbrugeren.
Keberne har behov for at fa en individuelt tilpasset fi-
nansieringslesning fra deres egen radgiver.

Allerede i dag gér ca. 80 procent af keberne til deres
egen radgiver. Kun ca. 20 procent af keberne anven-
der finansieringsforslag fra ejendomsformidlerne.
Derfor er det efter regeringens opfattelse ikke leengere
nedvendigt med et lovkrav om, at formidleren skal
udarbejde finansieringsforslag.

Forbrugerne vil stadig fa oplysning om de faktiske
brutto- og nettoudgifter forbundet med at eje ejen-
dommen fra deres egen radgiver. Det endrer lovfor-
slaget ikke ved. Nar forbrugeren gér til egen rdgiver,
skal denne som i dag radgive og oplyse om brutto- og
nettoudgifter ud fra forbrugernes individuelle skono-
mi. Det folger af den geeldende lovs § 6, som oprethol-
des med lovforslaget. Der henvises i evrigt til de spe-
cielle bemeaerkninger til forslagets § 1, nr. 3. Det, som
®ndres med lovforslaget er, at det ikke fremover vil

veere et lovkrav, at forbrugeren skal modtage 3 stan-
dardfinansieringsforslag fra formidleren udover den
individuelle radgivning, som forbrugeren far fra egen
radgiver. :

Det er et generelt kendetegn i de undersagte lande,
at keber selv. star for finansieringen. I de gvrige lande
er det ikke et lovmassigt krav, at ejendommen udby-
des med forslag til finansiering. En ophavelse af kra-
vet om udarbejdelse af finansieringsforslag vil samti-
dig veere en administrativ lettelse for ejendomsfor-
midlerne og gere det lettere for nye akterer at komme
ind p& markedet.

Ejendomsformidlerne skal fortsat oplyse om de
faktiske udgifter, der hviler pa ejendommen, f.eks.
feellesudgifter og udgifter til el, vand og varme. For-
slaget om at ophave de obligatoriske finansierings-
forslag fratager ikke selger muligheden for at kebe
denne ydelse hos ejendomsformidleren, hvis selger
ensker at annoncere med et eller flere finansierings-
forslag. Det skal blot ikke laengere veere en lovpligtig,
obligatorisk ydelse, men en frivillig tilleegsydelse ba-
seret pa en aftale mellem szlger og formidler.

For generelt at forenkle lovens regler og mindske
antallet af obligatoriske ydelser i loven foreslas det
udover kravet om 3 finansieringsforslag og beregnin-
gen af brutto- og nettoudgifter. at ophaeve kravet om,

-at ejendomsformidleren skal yde bistand til seelger i

forbindelse med handlens efterfolgende berigtigelse.
Herved bliver antallet af obligatoriske ydelser i loven
mindre, og forbrugeren fér storre valgfrihed.

I de @vrige lande, som Danmark normalt sammen-
ligner sig med, er der i hgjere grad aftalefrihed. I Sve-
rige er formidleren alene forpligtet til at udarbejde en
salgsopstilling samt beregne manedlige omkostninger
ved salg af andelsboliger. I Norge og Storbritannien er
formidleren kun forpligtet til at udarbejde salgsopstil-
ling. I Holland er al regulering af ejendomsformid-
lingsomradet ophaevet. Ligesom der heller ikke er lov-
regulering i Tyskland.

2.2.3. Dget oplysning om priser og provi.?ioner

I dag er der ikke krav om, at forbrugerne far oplys-
ning om prisen pd de enkelte ydelser, som ejendoms-
formidleren tilbyder, hvis deraftales »Solgt eller gia-
tis« (resultatafheengigt vederlag). Der findes heller in-
gen retningslinjer for, hvordan ejendomsformidlerens
saler skal opstilles i formidlingsaftalen. Det betyder,
at det kan veere vanskeligt for forbrugeren at gennem-
skue prisen for ejendomsformidlerens ydelser og van-
skeligt at sammenligne tilbud fra -forskellige ejen-
domsformidlere.
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Det er endvidere udbredt i ejendomsformidlings-
branchen, at ejendomsformidlere far provision og lig-
nende fra samarbejdspartnere, og at der i det hele taget
er et teet samarbejde med iser den finansielle sektor.
Det er vigtigt, at forbrugerne gores opmeerksom péa
samarbejdsrelationerne, s de er klar over, hvilken
egeninteresse ejendomsformidleren kan have i at an-
befale et bestemt produkt frem for et andet, f.eks. en
forsikring.

Konkurrencestyrelsens undersggelse viser, at over
halvdelen af forretningsstederne titherer kaeder, hvor
ejendomsmaeeglerne mod provision er forpligtet til at
fremme salget af produkter fra deres samarbejdspart-
nere. Udbredelsen af provision er saledes omfattende.
Efter de geeldende regler skal ejendomsformidleren
oplyse forbrugeren, hvis vedkommende modtager
provision m.v. samt evt. sterrelsen. Endvidere skal det
tilfgjes til virksomhedens navn, hvem ejendomsfor-
midleren samarbejder med.

Regeringen vil styrke gennemsigtigheden, si prisen

pa de enkelte ydelser og oplysning om provisioner .

fremgér pa en klar og tydelig méade.

Det foreslas pa den baggrund, at alle ydelser som
hovedregel skal prisfastsettes enkeltvis. Dog kan en
grundpakke af kerneydelser, jf. den foresldede § 17,
prisfastseettes med en samlet pris. »Solgt eller gratis«-
konceptet vil fortsat kunne udbydes.

Endvidere foresléds der indsat en hjemmel til, at Er-
hvervs- og Selskabsstyrelsen kan fastsztte narmere
regler i en bekendtgerelse, om hvordan og i hvilken
form det samlede vederlag skal oplyses. Hensigten
med denne hjemmel er, at der skal fastsattes narmere
regler, som skal sikre, at det er klart og overskueligt
for forbrugeren, hvad det samlede vederlag belgber
sig til.

Det foreslas, at ejendomsformidleren har pligt til at
give oplysninger om provisioner, rabatter og andet ve-
derlag i formidlingsaftalen og i salgsopstillingen, sa-
ledes at selger og keber pa et tidligt tidspunkt bliver
opmerksom pa ejendomsmaeglerens samarbejdsafta-
ler. Det foreslas endvidere, at ejendomsformidleren
skal oplyse, hvorfra provisioner, rabatter og andet ve-
derlag stammer.

2.2.4. Preecisering af radgiverrollen

Efter den geeldende bestemmelse i § 15 ma ingen
veere formidler for begge parter i samme handel. Ejen-
domsformidleren m4 ikke optraede som repraesentant
for bade szelger og keber. Bestemmelsen fastleegger
rammerne for formidlerens opgaver over for szlger
og keber.

Pa det seneste har bestemmelsen og reekkevidden
heraf givet anledning til tvivl. Hejesteret fastslog i
UfR 2004.1732 H fra den 1. april 2004, at det er i strid
med bestemmelsen, at en ejendomsmaegler, der re-
prasenterer selger, indgar aftale med keber om for
dennes regning at skrive skede, inden selger har ac-
cepteret. kebsaftalen. Hajesteret udtalte afslutnings-
vis, at der ikke var taget stilling til, om en ejendoms-
formidler, der er antaget af seclgeren, er berettiget til
at indgé aftale med keber om berigtigelse af handlen
for denne, nar aftalen herom forst indgas efter, at
kabsaftalen er indgéet.

Efter Hojesterets dom har der endvidere veeret en
reekke kendelser for Klagenavnet for Ejendomsfor-
midling om spergsmélet.

Pa ovennavnte baggrund foreslas det at lave en
praecisering af bestemmelsen i relation til formidle-
rens habilitet i forhold til seelger og keber og kravet
om iagttagelse af god ejendomsformidlingsskik. Det
betyder, at det ikke er tilladt for en ejendomsformidler
for seelger at indgé aftale om berigtigelse med keber,
for den endelige kebsaftale er indgéet. ’

2.2.5. Opheevelse af annonceringskrav

De geeldende krav til oplysning i annoncer og andet
materiale er meget detaljerede. Der skal bl.a. oplyses
om antal veerelser og etager, hvilket i praksis har vir-
ket ufleksibelt f.eks. ved beskrivelse af lejligheder.
Generelt er det i markedets og de professionelle akte-
rers egen interesse at beskrive en ejendom sa praecist
som muligt, hvorfor oplysningernes omfang og karak-
ter bliver reguleret af forbrugernes efterspergsel pa re-
levante oplysninger om ejendommene. Annoncering
er omfattet af markedsforingsloven, og det vurderes,
at bestemmelserne heri er tilstreekkelige til at sikre
forbrugerne den fornedne beskyttelse. Det foreslés
derfor at ophaeve kravene til annoncering.

Baggrunden for forslaget er et anske fra ejendoms-
formidlerne om at gere det mere fleksibelt at beskrive
ejendommen individuelt i annoncer frem for efter of-
fentligt tilrettelagte skabeloner.

Ingen af de undersegte lande, Sverige, Norge, Hol-
land, Storbritannien og Tyskland, har reguleret krave-
ne til annoncering.

2.2.6. Digitalisering

Det foreslés at give Erhvervs- og Selskabsstyrelsen
hjemmel til at bestemme, at ansegning om optagelse i
ejendomsmeeglerregistret og kommunikation med
¢jendomsmaeglere om bortfald, genoptagelse m.v. kan
eller skal ske elektronisk. Hjemlen omfatter ogsa ad-
vokaters registrering som ejendomsformidlere. Det
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offentlige register er web-baseret og findes pa
www.publi-com.dk. Offentligheden har derfor hurtig
og nem adgang til oplysninger om ejendomsformidle-
re. Det vil i vidt omfang ogsé vare en fordel for ejen-
domsformidlere, da optagelsen i ejendomsmeeglerre-
gistret vil ga hurtigere. Elektronisk kommunikation er
allerede udbredt indenfor branchen.

Udnyttelse af hjemlen vil desuden reducere den tid
og de omkostninger, som styrelsen i dag anvender til
manuel sagsbehandling. Den hurtigere sagsbehand-
lingstid bidrager hermed aktivt til malsatningen om
en enklere offentlig sektor.

3. Okonomiske og administrative konsekvenser for
stat, kommuner og amtskommuner

Forslaget om at give Erhvervs- og Selskabsstyrel-
sen en hjemmel til at bestemme, at ansggninger og re-
gistreringer i det offentlige register over ejendomsfor-
midlere skal foretages elektronisk, kan med tiden
medfere besparelser som folge af mindre manuel
sagsbehandling.

Udmentningen af denne hjemmel i form af eendrin-
ger i det eksisterende elektroniske register over ejen-
domsformidlere skennes at koste ca. 2.400.000 kr.
Denne udgift atholdes af @konomi- og Erhvervsmini-
steriets egen ramme.

4. Okonomiske og administrative konsekvenser for er-
hvervslivet

Samlet set forventes lovforslaget i mindre omfang
at medfere positive gkonomiske og admlmstrauve
konsekvenser for erhvervslivet.

En gget mulighed for nye typer ejerskab af ejen-
domsformidlingsvirksomheder kan betyde positive
ekonomiske konsekvenser, fordi virksomhederne vil
fa lettere adgang til kapitalindskud og bedre mulighe-
der for generationsskifte.

En raekke forslag vil betyde administrative lettelser.

Ophzevelse af kravene til annoncering vil betyde, at
ejendomsformidlerne ikke skal bruge administrative
ressourcer for at beskrive en ejendom inden for den
gxldende lovs ramme, men frit kan beskrive ejen-
dommen i annoncer.

Ophzaevelse af beregning af finansieringsforslag,
brutto- og nettoudgifter samt bistand til saelger i for-
bindelse med handlens berigtigelse vil betyde mindre
administrativt arbejde ved, at disse ydelser ikke behe-
ver at blive tilbudt. Det vil fremover veere valgfrit for
forbrugerne.

Andring af oplysningspligten vedr. lebende vedli-
geholdelse m.v., jf. lovforslagets § 1, nr. 24 vil gere

det lettere for ejendomsformidlere at opfylde lovens
oplysningskrav.

Udnyttelsen af den digitale hjemmel til at anspge
om optagelse m.v. i ejendomsmaglerregistret vil gore
det lettere for ejendomsmasglere at kommunikere med
det offentlige, og der vil veere en hurtigere sagsbe-
handlingstid. Endvidere vil advokaters registrering
som ejendomsformidlere kunne ske lettere og hurtige-
re. :

Forslaget om gget prisgennemsigtighed vil betyde
smé administrative byrder i form af, at ejendomsfor-
midlerne skal prisfastsette flere valgfiie ydelser og
angive priser og provisioner m.v. i formidlingsaftaler
og salgsopstillinger.-

Lovforslaget har vaeret forelagt Erhvervs- og Sel-
skabsstyrelsens Center for Kvalitet i ErhvervsRegule-
ring med henblik pa at f4 vurderet de administrative
konsekvenser for erhvervslivet.-

Vurderingen er foretaget pa baggrund af den sékald-
te AMVAB-metode og viser, at lovforslaget medferer
lettelser af de bererte virksomheders administrative
omkostninger som folge af forslaget om at opheave
kravene til annoncer, jf. lovforslagets § 1, nr. 2, forsla-
get om at ophaeve kravet om finansieringsforslag, jf.
lovforslagets § 1, nr. 19, og forslaget om at zendre op-
lysningspligten vedr. arlige ejerudgifter og udgifter til
forbrugsatheengige forhold, jf. forslagets § 1, nr. 24.

De samlede administrative lettelser af virksomhe-
dernes administrative omkostninger, som opnés med
det fremlagte lovforslag, udger ca. 19,5 mio. kr. om
aret, hvoraf forslaget om at ophaeve kravet om finan-
sieringsforslag udger en administrativ lettelse pa om-
kring 17,5 mio. kr.

5. Konsekvenser for miljoet

Lovforslaget skemnes ikke at have konsekvenser for
miljoet.

6. Forholdet til EU-retten
Lovforslaget indeholder ikke EU-retlige aspekter.

7. Horing

Lovforslaget har veeret sendt i hering hos Advo-
katsamfundet, Amtsradsforeningen i Danmark, Be-
skaeftigelsesministeriet, Dansk Arbejdsgiverforening,
Dansk Ejendomsmaglerforening, Danske Arkitekt-
virksomheder, Danske Dagblades Forening, Dansk .
Handel & Service, Dansk Industri, Dansk Landbrug,
Datatilsynet, Ejendomsmeglernes Landsorganisati-
on, Energistyrelsen, Entreprengrforeningen, Finans-
ministeriet, Finansradet, Forbrugerradet, Foreningen
af Registrerede Revisorer, Foreningen af Radgivende .
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Ingenigrer, Foreningen af Statsautoriserede Reviso-
rer, Forsikring og Pension, Forsvarsministeriet,
Grundejernes Landsorganisation, HTS — Handel,
Transport og Serviceerhvervene, Handverksradet, In-
denrigs- og Sundhedsministeriet, Ingeniorforeningen
i Danmark, Justitsministeriet, Kommunernes Lands-
organisation, Kulturministeriet, Landbrugets Radgiv-

ningscenter, Landbrugsradet, Landsorganisationen i
Danmark, Liberale Erhvervs. Rad, Miljeministeriet,
Ministeriet for Fedevarer, Landbrug og Fiskeri, Mini-
steriet for Videnskab, Teknologi og Udvikling, Par-
celhusejernes Landsforening, Realkreditradet, Skatte-
ministeriet, Socialministeriet, Statsministeriet, Uden-
rigsministeriet og Undervisningsministeriet.

8. Oversigt

ser for erhvervslivet

skab af ejendomsformidlingsvirk-
somheder vil betyde lettere adgang
til kapitalindskud og bedre mulighe-
der for generationsskifte.

Positive Negative
Konsekvenser konsekvenser/merudgifter
/mindre udgifter

@konomiske konsekven- | Forslag om hjemmel til digital regi- | Ingen

ser for stat, kommuner og | strering kan medfare besparelser for

amtskommuner staten som folge af mindre manuel
sagsbehandling.

Administrative konse- Forslag om hjemmel til digital regi- | Ingen

kvenser for stat, kommu- | strering medferer mindre manuel

ner og amtskommuner sagsbehandling for staten.

Okonomiske konsekven- | En gget mulighed for nye typer ejer- | Ingen

Administrative konse-
kvenser for erhvervslivet

Forslaget om ophavelse af kravene.
til annoncering betyder, at ejendoms-
formidlerne frit kan beskrive ejen-
dommen.

Med lovforslaget bliver. det valgfrit
for forbrugerne, om de vil tilbyde be-
regning af finansieringsforslag og
brutto-nettoudgifter til potentielle
kabere.

Med forslaget om eendret oplys-
ningskrav vedr. sken over forbrugs-
afhaengige forhold samt lebende ved-
ligeholdelse lettes ejendomsformid-
lernes oplysningsforpligtelse.

Med forslaget om digital hjemmel til
at anspge om optagelse m.v. i ejen-
domsmeaglerregistret bliver det lette-
re for ejendomsformidlerne at kom-
munikere med det offentlige.

Forslaget om eget prisgennemsigtighed
vil betyde, at ejendomsformidlerne skal
prisfastseette flere ydelser i formidlingsaf-
talen og oplyse om provisioner m.v. i
salgsopstillingen.

Miljemaessige konsekven-
ser ‘

Ingen

Ingen

Forholdet til EU-retten
m.v.

Forslaget indeholder ikke EU-retlige aspekter
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Bemeerkninger til lovforslagets enkelie bestemmelser
Tils I

Til or. 1

Den foresldede endring i § 1, stk. 4, 2. pkt., er en
konsekvenszndring som folge af de gvrige foreslaede
endringer i lovforslagets § 1, nr. 19, 20 og 24, séledes
at henvisningerne forbliver korrekte.

Tilor. 2 :

Efter den gzldende bestemmelse i § 5 skal der i an-
noncer og anden markedsforing oplyses om ejendom-
mens kontantptis eller skennede kontantpris. Endvi-
dere skal der oplyses om ejendomstype, beliggenhed,
storrelse, byggeér, antal vaerelser og etager. @konomi-
ske oplysninger, der gives i annoncer og ved anden
markedsforing, skal fremsta ensartet.

Det foreslas at ophave besternmelsen i § 5, 2. pkz.,
om, at der skal oplyses om ejendomstype, beliggen-
hed, storrelse, byggear, antal veerelser og etager. Der
skal fortsat gives oplysning om ejendommens kon-
tantpris eller skennede kontantpris. Endvidere opret-
holdes kravet om, at gkonomiske oplysninger skal
fremsta ensartet.

Forslaget er et led i en generel regelforenkling og
oget fokus pé aftalefrihed mellem parterne. Det vur-
deres ikke at veere nedvendigt, at lovgiver opstiller
udferlige krav til indholdet af annoncer og anden mar-
kedsfering vedrerende ejendomme til salg. Det ber
veere overladt til markedet at beslutte, hvilke oplys-
ninger der udover kontantpris eller skennet kontant-
pris skal gives ved markedsferingen.

Forslaget er ikke til hinder for, at der gives de sam-
me oplysninger som i dag. Derimod ger forslaget det
muligt at ngjes med de oplysninger, som er relevante
for den konkrete ejendom. For de fleste ejerlejlighe-

der er det eksempelvis ikke relevant at oplyse om an-

tallet af etager. Forslaget gor det herved lettere at give
preecise og relevante oplysninger om ejendommeri.
Der henvises i pvrigt til de almindelige bemeerkninger
afsnit 2.2.5. »

Allerede i dag skal oplysninger i annoncer og anden
markedsforing overholde markedsferingslovens reg-
ler. Markedsforingslovens § 2 bestemmer, at der ikke
ma anvendes urigtige, vildledende eller urimeligt
mangelfulde angivelser, som er egnet til at pavirke ef-
terspargsel eller udbud af blandt andet fast ejendom.
Det vurderes, at markedsfaringslovens bestemmelser
er tilstreekkelige til at sikre forbrugerne den fornedne
beskyitelse i forbindelse med annoncer og anden mar-
kedsfaring ved handel med fast ejendom.

- Forslaget haenger endvidere sammen med den plan-
lagte udbygning af den offentlige informationsserver,
www.OIS.dk. P4 denne server har enhver adgang til
oplysninger om ejendomme i Danmark. Det er hen-
sigten at udbygge hjemmesiden med flere oplysnin-
ger, herunder tinglysningsoplysninger.

Hverkeni Sverige, Norge, Tyskland, Storbritannien
eller Holland findes der krav til omfanget af oplysnin-
ger i annoncer og anden markedsfering ved udbud af
fast ejendom,

Tilnr. 3

Den geeldende bestemmelse i § 6 retter sig mod rad-
givere, som yder rddgivning til forbrugere i forbindel-
se med finansiering af keb af fast ejendom. Ridgive-
ren skal bl.a. angive, hvilken brutio- og nettoudgift,
der pd grundlag af et detaljeret budget er rad til. Be-
stemmelsen henviser i den forbindelse til § 19. Den
geldende § 19 indeholder en definition af, hvad der

“forstés ved brutto- og nettoudgifter. Med lovforslagets

§ 1, nr. 24, foreslds § 19 imidlertid endret, s& defini-
tionen af brutto- nettoudgifter ikke laengere fremgér af
loven, men det er i stedet hensigten, at Erhvervs- og
Selskabsstyrelsen fastsaetter neermere regler herom, jf.
lovforslagets § 1, nr. 24. Forpligtelsen, som rédgive-
ren efter § 6 har til at angive, hvilken brutto- og netto-
udgift, der pa grundlag af et deltaljeret budget er rad
til, opretholdes ,

P4 den baggrund foreslés det, at eendre § 6, 2. pkt.,
s& der henvises til den foresldede § 19, stk. 2, jf. for-
slagets § 1, nr. 24, som indeholder hjemlen til at fast-
seette neermere regler om bl.a. deﬁmtlonen af brutto-
og nettoudgifter i ridgiversituationen.

En radgiver er efter bestemmelsen i § 6 forpligtet il
at yde en part gkonomisk rddgivning som beskrevet i
bestemmelsen, -hvis rddgiveren har pétaget sig denne
opgave. En formidler med opdrag fra selger er ikke
forpligtet til og ma ikke yde rddgivning til keber om
finansiering, hvilket svarer til de geeldende regler, jf.
§ 15. Der henvises i ovrigt til forslagets § 1, nr. 16.

Tilnr. 4

Efter den geeldende § 7, stk. 2, skal en radgiver, der
modtager provision eller andet vederlag som folge af
formidling eller fremskaffelse af finansiering, forsik-
ring eller andre ydelser i tilknytning til omseetning af
fast ejendom, gere forbrugeren bekendt hermed. Rad-
giveren skal endvidere gare forbrugeren bekendt med
adgangen til at fi oplyst provisionens sterrelse og p&
forespargsel oplyse denne.

Baggrunden for de gaeldende regler er, at forbruge-
ren skal orienteres, siledes at denne er opmarksom pé
forholdet. Det ville vaere betenkeligt, hvis forholdet
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kunne holdes skjult. Leegges oplysningerne abent
frem, vil rddgiveren omvendt veere motiveret til at sik-
re, at der ikke af den grund kan rejses kritik.

Hensynet bag den geeldende bestemmelse er sile-
des at skaerpe forbrugernes opmeerksomhed pé even-
tuelle provisioner m.v. og at motivere radgiveren til at
yde radgivning, uden at der kan rejses kritik af radgi-
verens uathengighed.

Det foreslds at preecisere i § 7, stk. 2, at bestemmel-
sen ogsd omfatter eventuelle rabatter, som radgivere
modtager fra samarbejdspartnere. Endvidere foreslés
det at przcisere, at der skal oplyses om, hvorfra pro-
visionen; rabatten eller andet vederlag stammer. Der
skal séledes veere fuld dbenhed om, hvilke samar-
bejdspartnere der udbetaler eller pd anden méder yder
provision, rabat eller andet vederlag til radgivere. Det
er ikke nok at oplyse, at der modtages provision m.v.
Det skal ogsa oplyses fra hvilken fysisk eller juridisk
person, provisionen m.v. ydes.

I dag findes der ingen regler om, hvornar radgive-
ren skal give oplysningen. Det foreslds at preecisere i
lovteksten til § 7, stk. 2, at rddgivere skal give oplys-
ningerne’ skriftligt og samtidig med, at forbrugeren
foreleegges de vilkar eller forhold, som radgiveren har
en szrlig interesse i. Med seerlig interesse forstés per-
sonlig eller skonomisk interesse, som na&vnes i stk. 1.
Eksempelvis betyder det, at rddgiveren ved radgiv-
ning om lén efter § 6 skal oplyse forbrugeren skriftligt
om samarbejdsaftaler med f.eks. realkreditinstitutter,
nér forbrugeren foreleegges lanevilkarene.

Forslaget er begrundet ud fra et gnske om at skabe
steite gennemsigtighed, sa forbrugerne sé tidligt som
muligt er klar over, hvorfra der modtages provision,
rabatter m.v. Herved bliver forbrugerne bedre rustet
til forhandling med radgivere og ejendomsformidlere.

Forslaget til eendring af § 7, stk. 2, far ogsa betyd-
ning for ejendomsformidlere, da bestemmelsen i lo-
vens § 16, stk. 3, henviser til § 7, stk. 2, for sd vidt an-

_ gar oplysningspligt omkring provisioner og andet ve-
derlag. Se i gvrigt bemeerkningerne til forslagets § 1,
or. 18.

Tilnr. 5

I dag kan visse finansielle virksomheder, jf. den
geeldende § 8, stk. 1, nr. 3, drive ejendomsformid-
lingsvirksomhed gennem seerskilte aktieselskaber el-
ler anpartsselskaber med selvstaendige forretningsste-
~ der, jf. den galdende § 8, stk. 2. De finansielle virk-
somheder nzvnt i bestemmelsen herer til den kreds,
som i-dag ma have ejerinteresser i en ejendomsfor-
midlingsvirksomhed, jf. den geeldende § 8, stk. 4, 1.
pkt. )

Der foreslas en ny affattelse af § 8, stk. 1. Forslaget
er en konsekvens af forslaget om at ophave ejerbe-
grensningen i § 8, stk. 4, 1. pkt., jf. forslagets § 1,
nr. 7. Andringen af »drives« til »udeves« i 1. pkt.
praciserer, at det som i dag kun er ejendomsmeglere
og advokater, der i praksis m4 udeve den konkrete
ejendomsformidling over for forbrugeren, mens det
bliver frit for enhver, herunder finansielle virksomhe-
der, at eje en ejendomsformidlingsvirksomhed helt el-
ler delvist. Lovforslaget gennemfarer hermed en son-
dring mellem de, som konkret mé udeve ejendomsfor-
midling over for forbrugere, og de, som er ejere eller
medejere af en ejendomsformidlingsvirksomhed. Lo-
ven vil sdledes fremover alene indeholde regler om
udevelse af ejendomsformidlingsvirksomhed, jf. dog
forslagets § 1, nr. 6. Forslaget eendrer ikke ved, at der
kan anszttes gvrigt personale i en ejendomsformid-
lingsvirksomhed, som bistér i forbindelse med de for-
midlingsopgaver, der skal udferes i virksomheden.
Som i dag er det dog afgerende, at de ikke optrader
som ejendomsformidlere i lovens forstand.

Som felge af forslagets § 1, nr. 7, hvorefter enhver
kan vare ejer eller medejer af en ejendomsformid-
lingsvirksomhed, foreslas § 8, stk. I, nr. 3, ophavet.

Der er ikke leengere behov for en serbestemmelse
om de finansielle virksomheder. De finansielle virk-
somheder vil med lovforslaget blive omfattet af en
mere generel regel om, i hvilken virksomhedsform
ejendomsformidlingsvirksomhed ma udeves, jf. for-
slagets § 1, nr. 6. Der sker ikke herved endringer i de
finansielle virksomheders muligheder for at udeve
ejendomsformidlingsvirksomhed i forhold til i dag.
De indgér blot i en mere generel bestemmelse, som
skal geelde for enhver ejendomsformidlingsvirksom-
hed.

Den foresldede bestemmelse i § 8, stk. 1, omfatter
herefter alene de personer, som konkret ma udave
ejendomsformidling over for forbrugerne, og som mé
lede forretningsstedet for en ejendomsformidlings-
virksomhed efter § 8, stk. 5. Der er tale om ejendoms-
maglere, som er optaget i Erhvervs- og Selskabssty-
relsens register efter § 25 og advokater med ret tif ud-
ovelse af advokatvirksomhed efter retsplejeloven,
som er registreret med garanti- og ansvarsforsikring
hos Erhvervs- og Selskabsstyrelsen som ejendomsfor-
midlere. Der henvises i gvrigt til bemeerkningerne til
forslagets § 1, nr. 7.

Til nr. 6. »

Den geeldende § 8, stk. 2, omhandler de finansielle
virksomheders udevelse af ejendomsformidlingsvirk-
somhed. Deres virksomhed som ejendomsformidlere
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skal udeves gennem serskilte anpartsselskaber eller
aktieselskaber med selvsteendige forretningssteder.

Da enhver efter lovforslagets § 1, nr. 7, fremover
kan eje eller veere medejer af en ejendomsformid-
lingsvirksomhed, foreslds det at eendre § 8, stk. 2, til
en generel bestemmelse, som omfatter alle ejendoms-
formidlingsvirksomheder. Der er ikke leengere behov
for en szerbestemmelse for finansielle virksomheder,
jf. bemeerkningerne til forslagets § 1, nr. 5.

Det foreslés at fastsaette regler om mulige virksom-
hedsformer, som en ejendomsformidlingsvirksomhed
kan organiseres som. De foresldede virksomhedsfor-
mer er enkeltmandsvirksomheder, interessentskaber
og serskilte anpartsselskaber og aktieselskaber. En-
keltmandsvirksomheder og interessentskaber nevnes
som en virksomhedsform, hvilket svarer til de geel-
dende regler. Ud over de nuvarende virksomhedsfor-
mer foreslds det, at det fremover ogsa skal vaere mu-
ligt at organisere ejendomsformidlingsvirksomheder i
kommanditaktieselskaber (partnerselskaber). Kom-
manditaktieselskaber (partnerselskaber) skal opfylde

reglerne i aktieselskabsloven, og der ses ikke at vare |

grundlag for at udelukke denne selskabsform fra ejen-
domsformidlingsomrédet.

Bestemmelsen omfatter ogsé udenlandske virksom-
heder med en tilsvarende retsform. Udenlandske virk-
somheder vil med lovforslagets § 1, nr. 7, have mulig-
hed for gennem en filial at udeve ejendomsfmmldhng
pa grundlag af lovens regler.

Efter Radets forordning nr. 2157/2001 af 8. oktober
2001 om statut for det europeeiske selskab (SE), jf. lov
nr. 363 af 19. maj 2004, kan et aktieselskab omdannes
til et SE-selskab Dette gelder ogsa for ejendomsfor-
midlingsvirksomheder, der organiseres som aktiesel-
skab .

Det nuverende krav om, at finansielle virksomhe-
der skal udeve ejendomsformidlingsvirksomhed i
serskilte aktie- eller anpartsselskaber sikrer, at ejen-
domsformidlingsvirksomheden adskilles fra virksom-
hedens eventuelle gvrige aktiviteter. Det foreslas at
viderefgre kravet, si det omfatter nye ejere, der far ad-
gang til markedet som folge af forslaget om at ophaeve
den nuveerende ejerbegraensning, jf. fo1slagets §1,
nr. 7. ‘

Fmanswlle virksomheder skal i dag udeve ejen-
domsformidlingsvirksomhed fra et selvstendigt for-
retningssted. Som folge af opheavelse af ejerkravene,
jf. forslagets § 1, nr. 7, foreslas det, at kravet skal geel-
de for enhver ejendomsformidlingsvirksomhed uanset
virksomhedsform. Det vil séledes gelde for nye ejere
og betyder eksempelvis, at et supermarked er nedt til
at etablere et selvsteendigt forretningssted ledet af en

ejendomsmegler eller advokat, hvis det gnsker at ud-
ove ejendomsformidlingsvirksombed.

I dag geelder reglen om selvstendigt forretningssted
ikke for ejendomsmseeglere og advokater, der driver
ejendomsformidlingsvirksomhed . uanset virksom-
hedsform, dog forudsat at samtlige ejere er ejendoms-
maglere eller advokater. Dette opretholdes med lov-
forslaget. Det er hensigten med forslagets § 1, nr. 8, at
der i bekendtgorelsesform fastsattes nermere regler
om bl.a. virksomhedernes formal i lighed med den
geldende bekendtgerelse nr. 996 af 14. december
1995 om udevelse af ejendomsformidlingsvirksom-
hed i selskabsform.

- Ved selvstendige forretningssteder forstas som i
dag, at et selskabs ejendomsformidlingsvirksomhed
skal foregé i et separat lokale med en sarskilt indgang.
Ethvert forretningssted skal som i dag veere ledet af en
ejendomsmagler elier advokat, jf. § 8, stk. 5.

Erhvervs- og Selskabsstyrelsen kan fastsztte regler
om ejendomsformidlingsvirksomhed nanset virksom-
hedsform, jf. forslagets § 1, nr. 8, herunder om selv-
steendigt forretningssted og ejendomsmeegleres og ad-
vokaters udevelse af ejendomsformidlingsvirksom-
hed.

Tilnr. 7

Efter den geeldende bestemmelse i §8 stk. 4 L.
pkt., er det kun ejendomsmaeglere, der er registrerede,
jf. § 25, advokater med rettil udevelse af advokatvirk-
somhed efter retsplejeloven og pengeinstitutter, der er
omfattet af lov om banker og sparekasser, realkredit-
institutter, der er omfattet af realkreditloven, og for-
sikringsselskaber, der er omfattet af lov om forsik-
ringsvirksomhed, der mé& have ejerinteresser i eller
vare leverander af navn og forskrifter for forretnings-
gange til ejendomsformidlingsvirksomheder.

Det foreslds at opheeve bestemmelsen i § 8, stk. 4,
1. pkt. \
. Forslaget er udtryk for en regelforenkling, der &b-
ner op for at andre personer og virksomheder kan
vere ejere eller medejere af en ejendomsformidlings-
virksomhed. Der ses ikke lengere at vaere grundlag
for at opretholde en begraensning i ejerkredsen. For-
slaget bygger bl.a. pd Konkurrencestyrelsens underse-
gelse, som viser, at konkurrencen pa markedet for
ejendomsformidling ikke fungerer tilfredsstillende.
En liberalisering af ejerreglerne giver mulighed for, at
der kan komme nye akterer pad markedet og dermed
oget konkurrence. Endvidere bygger forslaget p& en
undersggelse af reglerne i Sverige, Norge, Tyskland,
Storbritannien og Holland. I ingen af de undersegte
lande geelder der begraensninger i, hvem der ma eje en
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ejendomsformidlingsvirksomhed. Der henvises i gv-
rigt til afsnit 1 i de almindelige bemerkninger.

Med lovforslaget bliver der mulighed for, at enhver
fysisk og juridisk person kan vare ejer eller medejer
af en ejendomsformidlingsvirksomhed. Det geelder
ogsé udenlandske fysiske og juridiske personer. Med
forslaget sker der imidlertid ingen endringer med
hensyn til, hvem der konkret mé udeve ejendomsfor-
midling over for danske forbrugere. Det vil forsat kun
vaere ejendomsmaeglere, der er registrerede, jf. § 25,
og advokater med ret til udevelse af advokatvirksom-
hed efter retsplejeloven. Herved sikres forbrugerne en
ordentlig beskyttelse.

Kvaliteten i ejendomsformidlingen sikres gennem
organisatoriske krav i form af krav til den enkelte
ejendomsformidler og til ledelsen af forretningsste-
det. Dette krav findes allerede i den geeldende § 8,
stk. 5, hvoraf det fremgar, at ejendomsformidlingsak-
tiviteten skal forestds af en ansvarlig leder, som skal
vaere ejendomsmeegler eller advokat.

Den enkelte ejendomsformidler er i dag underlagt
professionsansvar og krav om forsikring og sikker-
hedsstillelse. Dette vil fortsat geelde for enhver ejen-
domsformidler, uanset hvilken ejendomsformidlings-
virksomhed denne er tilknyttet og uanset den bagved-
liggende ejerkreds.

Klager over ejendomsformidlere vil som i dag kun-
ne indbringes for Klagenaevnet for Ejendomsformid-
ling og domstolene. Klager til neevnet kan angé samt-
lige omsteendigheder i retsforholdet mellem parterne,
herunder spargsmil om god ejendomsmeglerskik.
Ejere af ejendomsformidlingsvirksomheder er under-
lagt ovrig lovgivning, eksempelvis straffeloven. Der-
for vurderes det ikke at veere ngdvendigt at stille ser-
lige krav til ejerkredsen for at sikre en hgj ydelseskva—
litet og beskytte forbrugerne.

Til or. 8.

Der er tale om konsekvensandringer som folge af
lovforslagets § 1, nr. 5-7. Lovforslaget gennemforer
en sondring mellem de, som konkret mé udgve ejen-
domsformidling over for forbrugere, og de, som er
gjere eller medejere af en ejendomsformidlingsvirk-
somhed. Loven vil séledes fremover alene indeholde
regler om udevelse af ejendomsformidlingsvirksom-
hed, jf. dog forslagets § 1, nr. 6.

Det foreslés, at »i selskabsform« udgar af bestem-
melsen. Det betyder, at Erhvervs- og Selskabsstyrel-
sen kan fastszette regler om ejendomsformidlingsvirk-
somhed uanset virksomhedsform, jf. forslagets § 1,
nr. 6. Oph=zvelse af ejerkravene nedvendigger, at der
fastseettes regler om daglig ledelse og formal m.v.

uanset virksomhedsform i lighed med den geeldende
bekendtgarelse nr. 996 af 14. december 1995 om ud-
ovelse af ejendomsformidlingsvirksomhed i selskabs-
form.

Tilnr. 9

Forslaget er en konsekvens af forslageti § 1, nr. 5
og 7. Lovforslaget gennemforer en sondring mellem
de, som konkret mé udeve ejendomsformidling over
for forbrugere, og de, som er ejere eller medejere af en
ejendomsformidlingsvirksomhed. Loven vil séledes
fremover alene indeholde regler om udevelse af ejen-
domsformidlingsvirksomhed, jf. dog forslagets § 1,
nr. 6.

Til or. 10

Den geeldende bestemmelse i § 8, stk. 6, indeholder
en mulighed for at fortsette driften af en gjendomsfor-
midlingsvirksomhed efter formidlerens ded, konkurs
m.v., uanset at kravet i stk. 1, ikke er opfyldt. Mulig-
heden geelder indtil 1 &r efter dedsfaldet, konkursde-
kretets afsigelse eller vaergemalets iveerksattelse.

Som folge af forslaget om at ophaeve ejerbegraens-
ningerne i § 8, stk. 4, 1. pkt., jf. forslagets § 1, nr. 7,
foreslas det at ophave bestemmelsen i § 8, stk. 6.
Fremover vil enhver kunne eje en ejendomsformid-
lingsvirksomhed, og der er séledes ikke behov for en
undtagelsesbestemmelse svarende til den gaeldende,
ligesom der ikke er behov for en 1-ars frist med hen-
blik pé afvikling eller athaendelse.

Som i dag geelder dog kravet om, at ejendomsfor-
midlingsvirksomheden skal vere ledet af en ejen-
domsmeegler eller advokat, jf. § 8, stk. 5. Det betyder,
at der 1 situationer, hvor der kun er knyttet én ejen-
domsformidler til virksomheden, ma tilknyttes en ny
ejendomsformidler i tilfzelde af dennes ded, konkurs
m.v., hvis formidlingsvirksomheden enskes fortsat.
Ellers mé der ske afvikling eller athendelse af virk-
somheden.

Tilnr. 11

Overskriften foreslds @ndret fra »Vederlag efter
regning« til »Formidlingsaftalen«. Denne overskrift
anses for at veere mere beskrivende for indholdet af
bestemmelsen, der i hovedsagen stiller krav til indhol-
det af formidlingsaftalen. Det er ikke hensigten at &n-
dre p4 muligheden for at aftale vederlag efter regning.
En sddan aftale vil som i dag kunne indgas i henhold
til bestemmelsen.

Er der aftalt resultatatheengigt vederlag efier § 11,
vil dette som i dag skulle fremga af formidlingsafta-
len.
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Zndringen henger sammen med, at ejendomsfor-
midleren som udgangspunkt skal prissette alle enkel-
tydelserne i en ejendomsformidling, bade nar der er
aftalt vederlag efter regning og resultatafheengigt ve-
derlag, jf. bemerkningerne til forslagets § 1, nr. 12 og
14,

Til or. 12 » ,

Efter den geldende bestemmelse i § 10, stk. 1, 3.
pkt., kan ejendomsformidleren undlade at specificere
vederlag for hver enkelt ydelse i formidlingsopdraget,
hvis der er aftalt resultatathengigt vederlag (»Solgt
eller gratis«). Dette foreslas endret, si ejendomsfor-
midleren fremover kun kan undlade seerskilt specifi-
kation af de obligatoriske ydelser, som fremgér af den
foreslaede § 17, stk. 1. Dog skal der i sé fald oplyses
et samlet vederlag for disse ydelser. Herudover skal
alle gvrige ydelser fremover prisseettes sarskilt. Det
gelder ogsa ydelser, som ikke naevnes sarskilt i lo-
ven, f.eks. markedsforing og fremvisning.

Forslaget er begrundet med, at forbrugerne i ster-
steparten af de bolighandler, der indgés i dag, valger
»Solgt eller gratis«. Ved denne vederlagsform kan
ejendomsformidleren helt undlade at specificere ve-
derlaget for ydelserne. Med lovforslaget far forbruge-
ren et bedre indblik i, hvordan det samlede belgb er
fremkommet og sammensat, nér der er aftalt »Solgt
eller gratis«. Dette giver sterre gennemsigtighed og

forventes at give forbrugeren en bedre position ved -

forhandlingen om sterrelsen af det samlede vederlag.

Forslaget @ndrer ikke ved, at der kan aftales »Solgt
eller gratis« efter lovens.§ 11 for alle ydelserne i for-
midlingsaftalen. Forslaget har kun betydning for spe-
cifikationen af vederlaget for ydelserne.

Hyvis der eraftalt vederlag efter regning, skal veder-
laget for de enkelte delydelser, herunder de ydelser,
der nevnes i § 17, stk. 1, fortsat oplyses. Der tilsigtes
saledes ingen @ndring for de forbrugere der valger
vederlag efter regning.

Til nr. 13

Den galdende § 10, stk. 2, 1. pkt. giver hjemmel til
at fastsmtte regler om formidlingsaftalens - indhold.
Hjemmelsbestemmelsen foreslas udvidet, sd bestem-
melsen giver hjemmel til, at Erhvervs- og Selskabs-
styrelsen kan fastsette nermere regler om, hvor og
hvordan det samlede vederlag skal specificeres i for-
midlingsaftalen, s& forbrugeren ikke som i dag skal
sammenstykke forskellige oplysninger i formidlings-
aftalen for at beregne det samlede vederlag.

Dette er begrundet i et enske om, at det samlede ve-
derlag skal fremga tydeligt og overskueligt for forbru-
geren, Hjemlen vil ogsa give mulighed for at fastsatte

regler om, at ejendomsformidleren skal oplyse om,
hvilke ydelser i formidlingsaftalen der efter loven er
henholdsvis obligatoriske og frivillige.

Til nr. 14

Forslaget til eendring af § 11 g, stk. 1, 2. pkt er en
konsekvens forslagets § 1, nr. 12, sd de to bestemmel-
ser, som omfatter henholdsvis formidlingsaftalen og
opgarelsen af det endelige vederlag, fortsat harmone-
rer. Udgangspunktet er, at der bade ved vederlag efter
regning og resultatafhengigt vederlag skal oplyses
om vederlaget for hver enkelt ydelse ved opgerelsen
af det endelige vederlag. Ved resultatafhengigt veder-
lag kan opgerelsen for ydelserne i § 17, stk. 1, dog an-
gives som et samlet vederlag, se bemserkningerne til
forslagets § 1, nr. 12.

Til nr, 15

Forslaget er en konsekvens af forslagets § 1,nr. 23,
hvorefter der indszttes et nyt stykke i-lovens § 18.

Tilar. 16

Den geeldende bestemmelse i § 15 fastimgger det

overordnede princip om, at ingen ma veere formidler
for begge parter i samme handel. Herved forstés, at
ejendomsformidleren ikke mé optraede som represen-
tant for bade selger og keber. Bestemmelsen fastleeg-
ger rammerne for formidlerens opgaver over for szl-
ger og keber.
" Bestemmelsen har givet anledning til tvivli forhold
til lovens § 9, der bestemmer, at formidleren skal dra-
ge omsorg for begge parters interesser. Af forarbej-
derne til § 9 fremgér, at formidleren skal udeve sin
virksomhed med en afbalanceret hensyntagen til beg-
ge parter. Formidleren skal drage omsorg for begge
parters interesser i overensstemmelse med lovens reg-
ler, og hvad der i gvrigt folger af kravet om god ejen-
domsformidlerskik. Dette indebarer dog ikke, at ejen-
domsformidleren skal veere fuldsteendig neutral og
upartisk i sin virksomhed. Formidleren skal forst og
fremmest lose det hverv, som formidleren har faet af
sin opdragsgiver.

Af forarbejderne til § 15 fremgm at formidleren
skal koncentrere sin indsats om sin parts behov, dog
med skyldig hensyntagen til den anden part, jf. § 9.
Det fremggr, at § 15.ikke indebeerer, at det er forbudt
for en formidler med salgsopdrag at medvirke til at af-
slutte en bindende aftale, selv om keber vaelger ikke at
have egen radgiver. Bestemmelsen forhindrer deri-
mod, at formidleren i denne situation optreeder som
ridgiver for keberen om punkter, hvor parterne har
modstaende interesser.
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Det er en betingelse for lovligheden efter § 15,
stk. 1, at en aftale med keber om udforelse af berigti-
gelsen forst indgés, nér formidleren har opfyldt sin
forpligtelse til at varetage salgers interesser. Berigti-
gelsesaftaler med keber kan derfor forst indgas, efter
at der foreligger en bindende kebsaftale.

Klagenzvnet for Ejendomsformidling har i flere til-
. fzlde frakendt formidlere retten til vederlag i situatio-
ner, hvor der var indgaet aftale med keber om udferel-
se af skodeskrivning m.v. inden kebsaftalens indgael-
se.

Hgjesteret har i en dom af 1. april 2004, jf. UR
2004. 1732 H, frademt en formidler saleret som falge
af tilsidesattelse af forpligtelser efter lov om omsaet-
ning af fast ejendom. I sagen havde formidleren ind-
glet aftale med keber om berigtigelse af handlen for
denne, inden salger accepterede kebsaftalen. Hajeste-
ret bemarkede, at der ikke var taget stilling til, om en
ejendomsformidler, der er antaget af szlgeren, er be-
rettiget til at indgé aftale med keber om berigtigelse af
handlen for denne, nar aftalen herom ferst indgés, ef-
ter at kebsaftalen er indgéet.

Efter hejesteretsdommen har Klagenazvnet for
Ejendomsformidling afsagt yderligere kendelser, hvor
formidlere er blevet frakendt retten til vederlag som
folge af berigtigelsesaftaler indgaet med kaber.

P4 ovennaevnte baggrund foreslas det at lave en ge-
nerel preecisering af § /5 i relation til formidlerens ha-
bilitet i forhold til seelger og kaber og kravet om iagt-
tagelse af god ejendomsformidlingsskik.

Det foreslasistk. 2 at fremhaeve, at formidleren som
udgangspunkt er opdragsgivers (slgers) repreesen-
tant, og at formidleren som udgangspunkt skal vareta-
ge sin opdragsgivers (sxlgers) behov og interesser.

Da formidleren efter loven bade skal varetage sal-
gers og kabers interesser foreslés det tilfajet i stk. 2, 2.
Dpkt., at formidleren skal udeve sin virksomhed med
hensyntagen til den anden part (keber).

Sikringen af den anden parts interesser skal ske ved,
at formidleren henviser parten til at soge egen radgi-
ver. Derfor videreferes bestemmelsen om, at formid-
leren skal radgive den anden part om behov og mulig-
hed for at sgge egen ridgiver, jf. stk. 2, 3. pkt. Denne
bestemmelse vil f.eks. komme til anvendelse, hvis
selger ikke udbyder ejendommen med finansierings-
forslag. Her skal formidleren ridgive keber om behov
og mulighed for at sege egen rddgivning om finansie-
ringen. .

Pa baggrund af sagerne ved Klagenavnet for Ejen-
domsformidling og Hejesterets dom af 1. april 2004
foreslés det preeciseret i s¢k. 3, at formidleren forst ef-
ter indgaelse af bindende kebsaftale kan indgd aftale

om at bistd den anden part med opgaver af ekspediti-
onsmaessig karakter i forbindelse med handlens berig-
tigelse. _

Det preeciseres herved, at det ikke er tilladt for en
formidler, som er formidler for selger, at indg aftale
om berigtigelse med keber, inden der er indgéet en en-
delig kabsaftale. Det geelder ogsd mundtlige aftaler.
Bestemmelsen kan ikke fraviges ved salgers under-
skrift p& en kebsaftale, hvoraf det fremgar, at formid-
ler efterfolgende skal berigtige handlen for keber.

Praciseringen skal sikre, at' ejendomsformidleren
ikke p& samme tid optraeder som reprasentant for bade
selger og keber. Herved forhindres det, at ejendoms-
formidleren kan have en ekonomisk interesse i, at
ejendommen selges til en bestemt keber. Endvidere
skal praeciseringen modvirke, at selger kan betvivle,
at ejendomsformidleren varetager sxlgers interesser.

Det foreslas, at muligheden efter stk. 3 kun skal om-
fatte opgaver af ekspeditionsmeessig karakter i forbin-
delse med handlens berigtigelse. Det kan veere opga-
ver i forbindelse med tinglysning af dokumenter m.v.
Det kan ikke udelukkes, at der efter kebsaftalens ind-
gdelse kan opsta situationer, hvor parterne har modsat-
rettede interesser, og hvor ejendomsformidleren der-
for ikke kan berigtige handlen, da opgaven i si fald
ikke laengere er af ekspeditionsmeessig karakter, men
af radgivningsmessig karakter. I de tilfelde ma der
antages en anden radgiver end ejendomsformidleren.

Tilor. 17

Efter lovens § 16, stk. 3, geelder oplysningspligten
om provision m.v. efter § 7, stk. 2, ogsa for ejendoms-
formidlere, der er omfattet af lovens kapitel 3. For
ejendomsformidlere fremgér det af § 16, stk. 2, jf.
stk. 3, at formidleren skal give opdragsgiver oplys-
ning herom i formidlingsaftalen. For den anden part
skal formidleren give skriftlig oplysning herom sam-
tidig med, at denne part foreleegges de vilkar eller for-
hold, som formidleren har en serlig interesse i. Disse
regler kan i dag betyde, at keber forst fir information
om gkonomiske og personlige interesser i kebsaftalen.

For at gge gennemsigtigheden for keber foreslas
det, at der indsattes et nyt punktum i § 16, stk. 2,
hvorefter en formidler med opdrag for selger ogsé
skal oplyse om provisioner, rabatter og andet vederlag
i salgsopstillingen, som har relevans for keber, jf. 1.
pkt. i stk. 2. '

Til nr. 18

Forslaget til eendring af § 16, stk. 3, er en preecise-
ring af den geeldende bestemmelse. Den geldende be-
stemmelse navner alene ordet »provision«. Dette er
ogsé tilfeldet for den geldende § 7, stk. 2. Ifolge
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praksis fortolkes provision eller andet vederlag efter
§ 7, stk. 2, ogsd som rabatter. Det vigtigste i den for-
bindelse er, at forbrugeren skal have information om
samarbejdsaftaler, som ejendomsformidleren har ind-
gaet, og som derfor kan have indflydelse pé valget af
rddgivning. T gvrigt henvises der til bemarkningerne
til forslagets § 1, nr. 4.

Til nr. 19

Efter den geeldende § 17, stk. 1 og 2, er der en raek-
ke obligatoriske ydelser, som en formidler skal udfere
ved salg af fast ejendom. Formidleren skal udarbejde
finansieringsforslag, beregne brutto- og nettoudgift,
veerdiansatte ejendommen, udarbejde salgsopstilling,
udarbejde udkast til kebsaftale samt yde selger bi-
stand med berigtigelsen.

Det foreslas, at ejendomsformidleren fremover ale-
ne skal udfere de mest centrale ydelser naevnt i den
foresléede stk. 1. De gvrige ydelser skal der vaere af-
talefrihed omkring. Der henvises til bemaerkmngeme
til forslagets § 1, nr. 20.

‘Forslaget har til hensigt at skabe sterre konkurrence
ved at gere det mere attraktivt for nye typer akterer at
udeve ejendomsformidling. Dérudover har forslaget
til hensigt at gare flere ydelser valgfrie for forbruge-
ren. Dette kan tilskynde forbrugerne i sterre omfang
end i dag til selv at udfore visse ydelser eller g til an-
dre aktgrer. ‘ '

Det er fortsat muligt for en ejendomsformidler at
tilbyde selger at udarbejde finansieringsforslag, be-
regne brutto- og nettoudgift samt yde selger bistand
ved den efterfalgende berigtigelse. Det foresls alene,
at ydelserne ikke leengere er obligatoriske.

Bestemmelsen i § 23 sikrer, at ejendomsformidling
ikke sammenkeedes med ydelser, der ikke er ngdven-
dige for korrekt udforelse af ejendomsformidlingen.
Det vil dog vere tilladt for den enkelte ejendomsfor-
midler at betinge sig en sammensat ydelse, der udover
de obligatoriske ydelser ogsd omfatter byggeteknisk
gennemgang, forslag til finansiering, beregning af
brutto- og nettoudgifter og bistand til szlger i forbin-
delse med handelens efterfolgende berigtigelse. Det er
dog herved forudsat, at sammenkadningen af de
navnte ydelser ikke er i strid med konkurrencelovens
regler om forbud mod bundling.

Hvis der indgés aftale med salger om andre ydelser
end dem, som er nevnti § 17, jf. forslagets § 1, nr. 19
0g .20, kan de indgé i »Solgt eller gratis«-pakken, men
ydelserne skal i sa fald prissettes seerskilt, jf. forsla-
gets § 1, nr. 12, og det skal fremga tydeligt for forbru-
geren, hvilke ydelser der er frivillige, _]f bemeerknin-
gerne til forslagets § 1, nr. 13.

Til nr. 20

I den gzeldende § 17, stk. 2, opregnes en raekke ob-
ligatoriske ydelser, som enejendomsformidler skal
udfere.

Det foreslas at ophaeve de obligatoriske ydelser i
$17, stk. 1, nr. 1, 2 og 6, om, at formidleren skal ud-
arbejde finansieringsforslag; beregne brutto- og netto-
udgift samt yde szelger forneden bistand i forbindelse
med handlens efterfalgende berigtigelse. Dette skal i
stedet veere frivilligt. Der henvises til den foresldede
§ 17, stk. 1, og bemerkningerne til forslagets § 1,
nr. 19. Forslaget er en konsekvens af ensket om storre
fokus pa kontantprisen. Der henvises i gvrigt til de al-
mindelige bemeerkninger afsnit 2.2.2.

T og med at det foreslas at sammenfatte den geelden-
de § 17, stk.'1 og 2 i et samlet stykke, foreslas den
geeldende stk. 3 herefter at blive stk. 2.

Til nr. 21

Som konsekvens af den foreslaede @ndring i § 18
foreslas det at eendre overskriften til § 18 fra »Finan-
sieringstilbud« til »Oplysning om 1an og ﬁnans1e-
ring«. g

Til or. 22

Efter den geeldende § 18, stk. 1, skal en ejendom
udbydes med oplysning om indestaende 1an, der kan
overtages samt med forslag til finansiering.

I dag er der mange typer finansiering, og den mest
hensigtsmeessige finansiering vil afheenge af kabers
konkrete okonomiske forhold og preferencer. Det er
nedvendigt for keber at fi individuel radgivning og
beregning af en finansiering og ydelse tilpasset kebers
egne gkonomiske forhold. Den optimale finansiering

- kan ikke pa forhand fastsattes, og standardfinansie-

ringsforslag udarbejdet af ejendomsformldlere kan
derfor undveres.

Det foreslés at ophaeve bestemmelsen i § 18, stk. 1,
om, at ejendommen skal udbydes med oplysning om
forslag til finansiering. Det betyder, at ejendommen
alene skal udbydes med oplysning om indestédende
l4n, der kan overtages. Dette er fortsat en relevant op-
lysning for keber, der ikke kan f denne oplysning an-
dre steder. Forslaget betyder samtidig, at det er kon-
tantprisen, der kommer i fokus ved salg af fast ejen-
dom.

Sandsynligheden for at der fremkommer nye kon-
cepter, der kan stimulere konkurrencen, vil blive ster-
re, hvis de obligatoriske ydelser ved ejendomsformid-
ling reduceres til kerneydelserne. Det vil give flere
muligheder for forskellige koncepter og dermed vari-
ation i udbuddet af ydelser.
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Til or. 23

Efter den geeldende § 18, stk. 1, skal der endvidere
oplyses om mindst 2 andre relevante finansieringsmu-
ligheder. Den geeldende § 18, stk. 1, foreslas delt i to
stykker. Der affattes et stk. 1 om oplysning om inde-
stdende lan, se bemeerkningerne til forslagets § 1,
ar. 22. Endvidere indsettes et nyt stykke om finansie-
ringsforslag for det tilfeelde, at ejendomsformidleren
udarbejder finansieringsforslag.

Det foreslas i lighed med forslagets § 1, ar. 22, at
ophaeve kravet i § 18, stk. 1, 2. pkt., om at oplyse om
2 andre relevante finansieringsmuligheder.

Det vil imidlertid fortsat veere muligt for ejendoms-
formidlere at tilbyde selger at udarbejde et finansie-
ringsforslag, herunder ogsé 2 alternative relevante fi-
nansieringsforslag. Hvis et finansieringsforslag udar-
bejdes efter aftale med selger, fremgér det af den
foreslaede § 18, stk. 2, at forslaget skal veere adskilt
fra salgsopstillingen. Kravet om adskillelse af doku-
menterne skyldes ensket om at se kabs- og finansie-
ringsbeslutningen som to adskilte handlinger. Kravet
findes ligeledes i den gaeldende bestemmelse i § 18,
stk. 1, 2. pkt.

Til nr, 24 '

Efter den geeldende § 19, stk. 1, skal ejendommen
udbydes med oplysning om den arlige brutto- og net-
toudgift, der er forbundet med at eje ejendommen.
Bruttoudgiften udger summen af ejerudgift, jf. den
nuveerende stk. 2, og anvendelsesudgift, jf. den nuvee-
rende stk. 3. Nettoudgiften beregnes ved i bruttoud-
giften at indregne eventuelle skattebesparelser eller
skatteudgifter, der er en folge af at eje ejendommen og
den foresldede finansiering.

Da det foreslés at ophaeve kravet om, at der skal ud-
arbejdes finansieringsforslag i forslagets § 1, nr. 20
og 22, foreslas en ny og mere simpel affattelse af § 19.

Det foreslés i stk. 1, at der ved udbud af ejendom-
men oplyses om de faste ejerudgifter, som er forbun-
det med at eje ejendommen samt de lobende anven-
delsesudgifter. Det foreslas endvidere, at oplysninger-
ne alene skal relatere sig til det seneste drs faktiske
forbrug. Hvis det seneste ars faktiske forbrug ikke kan
findes eller ikke er repreesentativt, f.eks. fordi ejen-
dommen har varet ubeboet eller kun beboet i en me-
get kort periode i lobet af et 4r, angives et skennet for-
brug. Seelger vil typisk veere i besiddelse af oplysnin-
ger om vedkommendes faktiske forbrug, og i disse til-
feelde angives alene det faktiske forbrug.

Det foreslas i stk. 2, at der fastseettes hjemmel til, at
Erhvervs- og Selskabsstyrelsen i bekendtgerelses-
form kan definere, hvad der forstds ved henholdsvis

ejerudgifter og anvendelsesudgifter, herunder skennet
forbrug, og hvordan udgifterne skal beregnes og oply-
ses. Herved kan definitionen let tilpasses aktuelle og
relevante oplysninger. Endvidere foreslas det, at sty-
relsen kan fastsaette neermere regler om brutto- og net-
toudgifter. Der henvises i den forbindelse til forsla-
gets § 1, nr. 3.

Det foreslés, at formidlerens pligt til at oplyse om
den arlige udgift til den lgbende vedligeholdelse i det
geeldende stk. 3, ikke viderefores. Den lgbende vedli-
geholdelse beror p&4 mange forhold, herunder ejen-
dommens alder og. kvalitet, hidtidige vedligeholdel-
sesindsats, kebers onsker til vedligeholdelsesstandard
m.v. I praksis er det vanskeligt for ejendomsformidle-
ren at give et sken over udgifterne til den lgbende ved-
ligeholdelse. Det betyder, at mange salgsopstillinger
undlader denne oplysning og dermed ikke opfylder
den geldende lovs krav.

Til or. 25

Efter den geeldende § 24, stk. 2, 2. pkt., heefter for-
midleren for en forkert beregning af ejerudgifter un-
der de givne betingelser i bestemmelsen.

Da det efter forslaget ikke leengere vil veere obliga-
torisk at udarbejde finansieringsforslag, foreslés § 24,
stk. 2, 2. pkt., ®ndret sledes, at ansvaret bade gaelder
en forkert beregning af ejerudgift ved keb, jf. § 19, og
en forkert beregning i forbindelse med udarbejdelse af
et finansieringsforslag efter § 18, stk. 2. Der sker ikke
en udvidelse af ansvaret i forhold til i dag. Den nuvee-
rende ansvarsregel viderefares blot, sdledes at ejen-
domsformidleren fortsat kan geres ansvarlig, hvis der
til skade for forbrugeren foretages en forkert bereg-
ning i forbindelse med finansieringsforslag.

Til or. 26

Det foreslas at eendre begrebet »drive« til »udeve«.
Forslaget er en konsekvens af, at lovforslaget gen-
nemfarer en sondring mellem de, som konkret ma ud-
ove ejendomsformidling over for forbrugere, og de,
som er ejere eller medejere af en ejendomsformid-
lingsvirksomhed. Loven vil séledes fremover alene
indeholde regler om udevelse af ejendomsformid-
lingsvirksombhed, jf. dog forslagets § 1, nr. 6. De ejen-
domsformidlere, der er registreret i ejendomsmaegler-
registret, jf. § 25, er udavere af ejendomsformidling.

Til nr. 27
Forslaget er en konsekvens af forslageti § 1, nr. 28.

Til nr. 28
Der skal ikke leengere betales et gebyr til Erhvervs-
og Selskabsstyrelsen for at blive optaget i Ejendoms-
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maglerregistret. Derfor foreslas § 25, stk. 2, nr. 11 og
§ 25, stk. 2, 2. pkt. ophzevet.

Endvidere foreslés det at lave en konsekvensrettel-
se 1 bestemmelsen i § 26, stk. 6.

Til nr. 29

Det foreslas at indseette en ny bestemmelse i § 25,
stk. 7, hvorefter det bliver muligt for Erhvervs- og
Selskabsstyrelsen at fastsmtte bestemmelser om, at
ansggning om registrering til det cksisterende ejen-
domsmaglerregister sker elektronisk.

Det foreslés endvidere, at det skal veere muligt at
dokumentere elektronisk, at betingelserne for optagel-
se i registret er til stede, f.eks. at der er tegnet forsik-
ring og stillet garanti, samt at Erhvervs- og Selskabs-
styrelsen kan kommunikere med ejendomsmeeglere
elektronisk om sletning og genoptagelse i registret.
Der vil endvidere veere mulighed for elekironiske n-
dringer i registrerede forhold. Zndringen vil ogsd
geelde for advokaters anmodning om registrering som
ejendomsformidler, jf. lovens § 8, stk. 3.

Bestemmelsen foreslés indsat som led i regeringens
planer om udvidet adgang til at benytte elektronisk
kommunikation og digitalisering med henblik pa at
modernisere og forenkle de administrative sagsgange.

Hjemlen vil blive udnyttet inden for en overskuelig
periode efter lovforslagets ikrafttraeden, nér der er
foretaget de nedvendige systemtilpasninger.

Ejendomsformidlere er professionelle brugere, og
den moderne teknologi er for langt de fleste professi-
onelle brugere en naturlig del af hverdagen. Det er ale-
ne de professionelle brugere, der vil blive berert af
kravet. Den almindelige forbruger vil ikke blive be-
rort af kravet.

Tllnr 30

" Forslaget er en konsekvens af at lovforslaget gen-
nemferer en sondring mellem de, som konkret ma ud-
ove ejendomsformidling over for forbrugere, og de,
som er ejere eller medejere af en ejendomsformid-
lingsvirksomhed. Fremover vil loven séledes alene in-
deholde regler om udgvelse af ejendomsformidlings-
virksomhed, jf. dog forslagets § 1, nr. 6. De ejen-
domsformidlere, der betegnes som uvafhengige ejen-
domsmeeglere i § 26, er udovere af ejendomsformld-
ling.

Til or. 31
Efter den nugeldende § 28 skal der, nar finansielle
virksomheder optraeeder som ejer af, med veesentlige

897

-ejerinteresser i eller som leverander af navn og for-

skrifter for forretningsgange til en eller flere ejen-
domsformidlingsvirksomheder oplyses om forbindel-
sen i ejendomsformidlingsvirksomhedens navn eller
en tilfgjelse hertil pa en made, som skal godkendes af
Erhvervs- og Selskabsstyrelsen.

Som folge af forslaget om at ophave ejerbegraens-
ningen i § 8, stk. 4, 1. pkt., jf. forslagets § 1, nr. 7,
foreslds det, at der i et nyt stk. 2 gives Erhvervs- og
Selskabsstyrelsen hjemmel til at fastsette tilsvarende
regler for andre virksomheder. Hjemlen forventes ud-
nyttet, hvis det viser sig, at der er et tilsvarende behov
som ved finansielle virksomheder.

Til nr. 32

Som konsekvens af forslagets § 1, nr. 23, foreslés -
straffebestemmelsen i § 32, stk. 1, udvidet til ogsa at
omfatte § 18, stk. 2, 1. pkt.

- Dette betyder, at ejendomsmeegleren 1fa1der ansvar
efter § 32, hvis vedkommende patager sig at udarbej-
de finansieringsforslag, og dette ikke er adskilt fra
salgsopstillingen.

Til nr. 33

Som konsekvens af forslagets § 1, nr. 22, 23 og 24,
foreslas henvisningerne sndret.

Til nr. 34
Forslaget er en konsekyens af forslageti § 1, nr. 31.
{

Til § 2

Det foreslés i stk. 1, under hensyntagen til, at bran-
chen skal have den forngdne tid til at indrette sig pa de
zndrede forhold, som er reguleret i § 1, at loven forst
traeder i kraft den 1. juli 2006.

Da paragrathenvisningen sndres i § 24, stk. 2, 2.
pkt., foreslas en overgangsbestemmelse i stk. 2, séle-
des at forkerte beregninger til skade for forbrugeren
for 1. juli 2006 fortsat er dekket.

il § 3

I overensstemmelse med hovedloven foreslas
det, at loven ikke geelder for Feereerne og Gren-
land, men kan sattes i kraft for Grenland ved
kongelig anordning med de afvigelser, som
landsdelens serlige forhold tilsiger.

Fremsatte lovforslag (undt. finans- og tillegsbev.lovforslag)
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Bilag 1

Lonorslaget sammenholdt med galdende lov

Geeldende formulering

§1.—-
Stk. 4. Kapitel 3 geelder kun for aktiviteter, der

er omfattet af stk. 1, nr. 2. Reglernei § 17, stk. 2,
nr, 4, om salgsopstilling, i § 17, stk. 2, nr. 5, om
kebsaftale, i § 18 om finansieringstilbud og i
§ 19 om brutto- og nettoudgift geelder dog ogsa
for aktiviteter, der er omfattet af stk. 1, nr. 1.

§ 5. I annoncer og anden markedsforing skal
der gives oplysning om ejendommens kontant-
pris, jf. § 4, stk. 1, 1. pkt., eller dens skennede
kontantpris, jf. § 4, stk. 1, 2. pkt. Der skal endvi-
dere gives oplysning om ejendomstype, belig-
genhed, storrelse, byggear, antal veerelser og eta-
ger. Okonomiske oplysninger, der gives i annon-
cer og ved anden markedsforing, skal fremstd
ensartet.

§ 6. Radgivning om, hvorvidt en forbruger har
rad til keb af en fast ejendom, skal gives pa
grundlag af den forngdne gennemgang og vurde-
ring af kendte oplysninger om forbrugerens ind-
teegter og udgifter. Radgiveren skal angive, hvil-
ken brutto- og nettoudgift, jf. § 19, der pa grund-
lag af et detaljeret budget er rad til. Radgiveren
skal endvidere angive, hvilket kontantprisniveau
budgettet giver mulighed for at kebe ejendom in-
den for, samt hvilke muligheder forbrugeren har
for at {2 et keb finansieret.

Lovforslaget
§1
I lov om omsetning af fast ejendom, jf. lovbe-

kendtgerelse nr. 691 af 2. juli 2003, foretages
folgende @ndringer:

1. § 1, stk. 4, 2. pkt., affattes siledes:

»Reglerne i § 17, stk. 1, nr. 3, om salgsopstil-
ling,i§ 17, stk. 1, nr. 4, om kebsaftale,i§ 18 om
lan og finansiering og i § 19 om ejer- og anven-
delsesudgifter gaelder dog ogsé for aktiviteter,
der er omfattet af stk. 1, nr. 1.«

2. § 5, 2. pht., ophaves.

3.186, 2. pkt., &ndres »§ 19« til: »§ 19, stk. 2«
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Geeldende formulering
§7.--—-

Stk. 2. Modtager radgiveren provision eller an-
det vederlag som folge af formidling eller frem-
skaffelse af finansiering, forsikring eller andre
ydelser i tilknytning til omseetning af fast ejen-
dom, skal radgiveren gere forbrugeren bekendt
hermed. Radgiveren skal endvidere gore forbru-
geren bekendt med adgangen til at 4 oplyst pro-
visionens sterrelse og pé forespargsel oplyse
denne.

§ 8. Virksomhed som ejendomsformidler mi
kun drives af

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

2) advokater med ret til udevelse af advokat-
virksomhed efter retsplejeloven og

3) pengeinstitutter, der er omfattet af lov om
banker og sparekasser, realkreditinstitutter,

der er omfattet af realkreditloven, og forsik--

ringsselskaber, der er omfattet af'lov om for-
sikringsvirksomhed.

Stk. 2. Pengeinstitutters, realkreditinstitutters
og forsikringsselskabers virksomhed som ejen-
domsformidler skal udeves gennem serskilte
anpartsselskaber eller aktieselskaber med selv-
steendige forretningssteder.

Stk. 3. ...

Stk. 4. Kun de personer og virksomheder, der
er naevnt i stk. 1, ma have ejerinteresser i eller
veere leverander af navn og forskrifter for forret-
ningsgange til ejendomsformidlingsvirksomhe-
der. Erhvervs- og Selskabsstyrelsen kan fastseet-
te regler om udevelse af ejendomsformidlings-
virksomhed i selskabsform.

Lovforslaget
4. § 7, stk. 2, affattes séledes:

»Stk. 2. Modtager rddgiveren provision, rabat
eller andet vederlag som folge af formidling eller
fremskaffelse af finansiering, forsikring, annon-
cering eller andre ydelser i tilknytning til omsat-
ning af fast ejendom, skal ridgiveren oplyse for-
brugeren om, hvorfra dette vederlag stammer.
Rédgiveren skal endvidere gare forbrugeren be-
kendt med adgangen til at fa oplyst sterrelsen af
provision, rabat eller andet vederlag og pa fore-
spergsel oplyse denne. Radgiveren skal give op-
lysningerne skriftligt og samtidig med, at forbru-
geren foreleegges de vilkar eller forhold, som
rdgiveren har en sarlig interesse i, jf. stk. 1.«

5, § 8, stk. 1, affattes siledes:

»Virksomhed som ejendomsformidler mé kun
udeves af :

1) ejendomsmeeglere, der er registrerede, Jf |
§ 25, og

2) advokater med ret til udevelse af advokat-
virksomhed efter retsplejeloven.«

6. § 8, stk. 2, affattes sdledes:

»Stk. 2. Ejendomsformidlingsvirksomhed ma
alene organiseres som enkeltmandsvirksomhe-
der, interessentskaber eller seerskilte anpartssel-
skaber, aktieselskaber eller kommanditaktiesel-
skaber (partnerselskaber). - Ejendomsformid-
lingsvirksomhed skal udeves fra et selvsteendigt
forretningssted, medmindre alle ejere er ejen-
domsmeglere eller advokater, jf. § 8, stk. 1.«

7.$ 8, stk. 4, 1. pkt., ophaeves.

8.1§8, stk 4, 2. pkt., udga1 »udevelse af« og »i
selskabsform«.
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Bilag til f. t. 1. vedr. omsatning af fast ejendom

Geldende formulering

Stk. 5. Ejendomsformidlingsvirksomhed kan
drives fra et eller flere forretningssteder. Hver
forretningssteds  formidlingsvirksomhed skal
veare ledet af en ejendomsmeegler eller en advo-
kat. Har en ejendomsformidlingsvirksomhed fle-
re forretningssteder, skal hvert forretningssted
vare ledet af en ejendomsmaegler eller en advo-
kat, som skal have denne opgave som hovedbe-
skeeftigelse, og som ikke samtidig mé lede at an-
det forretningssted.

Stk. 6. Bt dedsbo, en agtefaelle, der sidder i
uskiftet bo, et konkursbo eller en verge for en
person, der er under veergemal efter vaergemaéls-
lovens § 5, under veergemdl med fratagelse af
den retlige handleevne, jf. vaergemaélslovens § 6,
eller under samvergemal efter vaergemalslovens
§ 7, kan uanset stk. 1 og 4 fortsaette driften af,

have ejerinteresser i eller vaere leverander af

navn og forskrifter for forretningsgange til en
ejendomsformidlingsvirksomhed med henblik
pé afvikling eller afheendelse. Adgangen hertil
geelder dog kun indtil 1 ar efter dedsfaldet, kon-
kursdekretets afsigelse eller veergemalets iveerk-
saettelse.

Vederlag efter regning

§ 10. Aftale om formidlingsopdrag skal vare
skriftlig, og det skal tydeligt fremga, hvornér og
hvordan vederlaget skal erleegges. Aftalen skal
bl.a. indeholde vilkdr om opdragets varighed,
specifikation af de ydelser, der indgar i formid-
lingsopdraget, samt oplysning om det vederlag,
der skal erlegges for hver enkelt ydelse. Oplys-
ning om vederlag for hver enkelt ydelse kan dog
undlades, hvis det tydeligt fremgar af aftalen, at
der er tale om resultatafheengigt vederlag, jf.
§ 11.

Lovforslaget

9.188, stk. 5, 1. pkt., eendres »drives« til: »ud-
oVesK.

10. § 8, stk. 6, ophaeves.

11. Overskrifien til § 10 affattes séledes:

»Formidlingsaftalenc.

12. § 10, stk. 1, 3. pke., affattes saledes:

»Hyvis der er aftalt resultatatheengigt vederlag,
kan dei § 17, stk. 1, naevnte ydelser dog angives
som et samlet vederlag.«
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Geeldende formulering

Stk. 2. Erhvervs- og Selskabsstyrelsen fastsaet-
ter nzrmere regler om aftalens indhold. Er-
hvervs- og Selskabsstyrelsen kan herved fravige
§ 11, stk. 4, for s& vidt angar betaling til tredje-
mand for afgivelse af erklering om forhold, som
indgér i beslutningsgrundlaget for en handel.

Stk. 3. ...

§ 11 a. I opgerelsen af det endelige vederlag
skal det tydeligt fremga, hvilke ydelser forbruge-
ren har modtaget, samt vederlaget for den enkel-
te ydelse. Specifikation er dog ikke pakreevet,
hvis der er aftalt resultatathangigt vederlag, et
fast belgb eller en fast procentsats for udferelsen
af hele formidlingsopdraget.

Stk. 2. Ejendomsformidleren kan ikke hos ke-
ber kraeve vederlag for fremvisning af ejendom-
men i forbindelse med endring af en indgéet ﬁ—
nansieringsaftale, _]f § 18, stk. 2.

§ 15. Ingen ma vaere formidler for begge parter
i samme handel.

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

Lovforslaget

13. § 10, stk. 2, 1. pkt., affattes sdledes:

»Erhvervs- og Selskabsstyrelsen kan fastseette
narmere regler om aftalens indhold, herunder
om hvor og hvordan det endelige Vederlag skal
specificeres.«

14. § 11 a, stk. 1, 2. pkt., affattes sdledes: .

»wHvis der er aftalt resultatatheengigt vederlag,
kan opgerelsen for dei § 17, stk. 1, nevnte ydel-
ser dog angives som et samlet vederlag.«

15. 1 § 11 a, stk 2, mndres »§ 18, stk. 2« til:
»§ 18, stk. 3«.

16. § 15 affattes saledes:

»§ 15. Ingen méa vaere formidler for begge par-
ter i samme handel.

Stk. 2. Formidleren skal varetage sin opdrags-
givers behov og interesser. Dog skal formidleren
udeve sin virksomhed med hensyntagen til den
anden part. Hvis den anden part ikke bistés af
egen radgiver, skal formidleren radgive den pé-
geldende om behov og mulighed for at sege bi-
stand.

Stk. 3. Efter indgaelse af bindende kebsaftale
kan formidleren indgé aftale med den anden part
om bistand til opgaver af ekspeditionsmaessig
karakter i forbindelse med-handlens bengtlgel-
6.4
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Geeldende formulering Lovforslaget
§ 16. - 17.1§ 16, stk. 2, indsaettes som 4. pkt.:

Stk. 2. Har formidleren en saerlig ekonomisk
eller personlig interesse i, om en handel indgas,
eller i parternes valg af finansiering, forsikring
eller andre ydelser i tilknytning til omseetning af
fast ejendom, skal formidleren gere begge parter
bekendt hermed. Formidleren skal give opdrags-
giver oplysning herom i formidlingsaftalen. For-
midleren skal give den anden part skriftlig oplys-
ning herom samtidig med, at denne part forelag-
ges de vilkar eller forhold, som formidleren har
en serlig interesse 1.

Stk. 3. Oplysningspligten efter § 7, stk. 2, om
provision geelder i forhold til begge parter og
skal opfyldes som angivet i stk. 2.

§ 17. Den kontantpris, hvortil ejendommen
skal udbydes, aftales pa grundlag af formidle-
rens vaerdiansattelse.

Stk. 2. 1 gvrigt skal formidleren

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

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

3) beregne salgsprovenu, jf. § 20,

4) udarbejde en salgsopstilling indeholdende
de for en kabsbeslutning nedvendige oplys-
ninger med ejendommens nogletal,

5) udarbejde udkast til kebsaftale og

6) yde szlger forneden bistand i forbindelse
med handelens efterfelgende berigtigelse.

»En formidler med opdrag fra salger skal give
oplysning herom i salgsopstillingen.«

18.1§ 16, stk. 3, indseettes efter »provision«: »,
rabat eller andet vederlag«.

19. § 17, stk. 1, affattes séledes:
»Ejendomsformidleren skal:

5) vardiansatte ejendommen og aftale den
kontantpris med opdragsgiver, som ejen-
dommen skal udbydes til, jf. § 3 og § 4,

6) beregne salgsprovenu, jf. § 20,

7) udarbejde en salgsopstilling med de oplys-
ninger om ejendommen, som er ngdvendige
for en kebsbeslutning, og

8) udarbejde udkast til kebsaftale.«

20. § 17, stk. 2, ophaeves.
Stk. 3 bliver herefter til stk. 2.
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Bilag til f. t. 1. vedr. omsztning af fast ejendom

Geeldende formulering

Stk. 3. Erhvervs- og Selskabsstyrelsen kan
fastseette naermere regler om opdragets indhold
og udforelse. Styrelsen kan herunder fastsatte
bestemmelser om formidleres anvendelse af
standardkﬁbsaftaler, samt at det skal fremhaves
i kebsaftalen, hvis der foretages fravigelser i
standardteksten eller anvendes andre kebsafta-
ler.

Finansieringstilbud

§ 18. Ejendommen skal udbydes med oplys-
ning om indestéende 1an, der kan overtages, og
med forslag til finansiering. Der skal i det mind-
ste desuden oplyses om mindst 2 andre relevante
finansieringsmuligheder, som skal fremgé af et
dokument, der er adskilt fra salgsopstillingen.
Erhvervs- og Selskabsstyrelsen fastseaetter naer-
mere regler herom.

Stk. 2. Selv om en kebsaftale indeholder vilkar
om overtagelse af indestiende 1an eller finansie-
ring i gvrigt, er kaber i forhold til selger og for-
midler berettiget til at finansiere kebet pd anden
made, safremt dette kan ske uden tab eller vee-
sentlig ulempe for selger. Dette gaelder, vanset
om formidleren har en selvstendig interesse i,:at
finansieringen tilretteleegges som aftalt.

Lovforslaget

21. Overskriften til § 18 affattes sdledes:

»Oplysning om lan og finansiering«

22. § 18, stk. 1, affattes sﬁledes:
»Ejendommen skal udbydes med oplysning
om indestéende lan, der kan overtages«.

23.1§ 18 indsettes efter stk. 1 som nyt stykke:

»Stk. 2. Hvis ejendomsformidleren udarbejder.
forslag til finansiering, skal dette fremgé af et
dokument, der er adskilt fra salgsopstillingen.
Erhvervs- og Selskabsstyrelsen fastsaetter ne&r-
mere regler herom.«

Stk. 2 bliver herefter stk. 3.
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Bilag til f. t. 1. vedr. omseetning af fast ejendom

Geeldende formulering

§ 19. Ejendommen skal udbydes med oplys-
ning om den arlige brutto- og nettoudgift, der er
forbundet med at eje og anvende ejendommen.
Bruttoudgiften udger summen af ejerudgift, jf.
stk. 2, og anvendelsesudgift, jf. stk. 3. Nettoud-
giften beregnes ved i bruttoudgiften at indregne
eventuelle skattebesparelser eller skatteudgifter,
der er en folge af at eje ejendommen og den fore-
sldede finansiering. Ved keb skal keber gores
bekendt med de navnte udgifter beregnet pa
grundlag af kebsaftalens vilkar.

Stk. 2. Ved den &rlige ejerudgift forstds de
samlede &rlige udgifter forbundet med at eje
ejendommen beregnet pa grundlag af den fore-
sldede eller aftalte finansiering og foreliggende
oplysninger om ejendomsskat, forsikring m.v.

Stk. 3. Ved den arlige anvendelsesudgift for-
stds et sken over de arlige udgifter til energi,
vand og andre forbrugsatheengige forhold samt
lebende vedligeholdelse.

Stk. 4. Erhvervs- og Selskabsstyrelsen kan
fastsaette neermere regler om, hvorledes udgifter-
ne i stk. 1-3 skal beregnes og oplyses. Erhvervs-
og Selskabsstyrelsen kan bestemme, at det er til-
streekkeligt at oplyse, at udgiften til forbrugsaf-
haengige forhold og lgbende vedligeholdelse
ikke indgér i anvendelsesudgiften, og at denne
ikke indgér i brutto- og nettoudgifien.

§ 24. -

Stk. 2. Er der til skade for forbrugeren foreta-
get en forkert beregning af provenu ved salg, jf.
§ 20, 3. pkt., og er forbrugeren i god tro, har for-
brugeren krav pé godtgerelse af forskellen mel-
lem den forkerte og en korrekt beregning. Er der
til skade for forbrugeren foretaget en forkert be-
regning af ejerudgift ved keb, jf. § 19, stk. 1, 4.
pkt., og er forbrugeren i god tro, har forbrugeren
krav pé rimelig godtgaerelse af forskellen mellem
den forkerte og en korrekt beregning. Har for-
brugeren i god tro handlet i tillid til rigtigheden
af en verdiansettelse, og afviger denne vasent-
ligt fra en korrekt veerdianseettelse, har forbruge-
ren krav pd rimelig godtgerelse af forskellen.

Lovforslaget
24. § 19 affattes saledes:

»§ 19. Ejendommen skal udbydes med oplys-
ning om de drlige ejerudgifter og det seneste ars
faktiske udgifter til forbrugsafhengige forhold.
Kan det seneste érs faktiske udgifter ikke frem-
skaffes, eller er dette ikke representativt, skal
der i stedet angives et skennet forbrug.

Stk. 2. Erhvervs- og Selskabsstyrelsen kan
fastsaette neermere regler om afgraensning af ud-
gifterne i stk. 1, samt om brutto- og nettoudgifter
efter § 6, herunder hvordan udgifterne skal be-
regnes og oplyses.«

25. § 24, stk. 2, 2. pkt., affattes saledes:

»Er der til skade for forbrugeren foretaget en
forkert beregning af ejerudgift ved keb, jf. § 19,
stk. 1, eller af forslag til finansiering, jf. § 18,
stk. 2, og er forbrugeren i god tro, har forbruge-
ren krav pd rimelig godtgerelse af forskellen
mellem den forkerte og en korrekt beregning.«
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Geeldende formulering

§ 25. -
Stk. 2. Ret til at blive optaget i registret har en-
hver person, som ‘

5) ikke driver et-erhverv eller indtager en stil-
ling, som efter regler fastsat af Erhvervs- og
Selskabsstyrelsen er uforenelig med virk-
somhed som ejendomsformidler,

9) ikke har udvist en sddan adferd, at der er
grund til at antage, at vedkommende ikke vil
drive virksomhed som ejendomsformidler
pa forsvarlig méade,

10) ikke har forfalden geeld til det offentlige pa
50.000 kr. eller derover og

11) betaler et af Erhvervs- og Selskabsstyrelsen
fastsat gebyr for registrering.

Erhvervs- og Selskabsstyrelsen kan bestem-
me, at det i nr. 11 omhandlede gebyr kan opkrae-
ves efterfelgende, og at der kan fastsasttes gebyr
m.v. ved for sen betaling. ;

Stk. 3. ...

Stk. 4. .

Stk. 5. .

Stk. 6. Oph@rer grunden til, at en registrering
som e]endomsmeegler er slettet, skal den pagel-
dende pa ny optages i registret efter anmodning
og uden betaling af gebyr.

Lovforslaget

26.1§ 25, stk. 2, nr. 5, eendres »driver« til: »ud-
averg, og i § 25, stk. 2, nr. 9, eendres »drive« t11
»udave.

27. § 25, stk. 2, nr. 10, affattes saledes: . .
»10)ikke har forfalden geeld til det offentlige pa
- 50.000 kr. eller derover.«

28.1 § 25, stk. 2, ophaeves nr. 11 og 2.}pkt. log i
§ 25, stk. 6, ophaves »og uden betaling af ge-
byr«.

29.1§25 indsttes som stk. 7:

»Stk. 7. Erhvervs- og Selskabsstyrelsen kan
fastsatte regler om, at ansggning om reg1strer1ng :
som ejendomsmegler eller advokaters anmod-
ning om registrering som ejendomsformidler
kan eller skal ske i elektronisk form, og at regi-
strering, herunder dokumentation for opfyldelse
af betingelserne i § 25, endring 1 registrerede
forhold, sletning og genoptagelse, sker elektro-
nisk.«
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Bilag til f. t. 1. vedr. omszaetning af fast ejendom

Geeldende formulering

§ 26. En ejendomsmeegler har ret til at betegne
sig som uathengig ejendomsmeegler, hvis den
pageldende
1)...

2)...

3) i det hele driver virksomhed som ejendoms-
formidler pa en sddan made, at der ikke kan
rejses tvivl om vedkommendes uathangig-
hed.

Stk. 2. ...

Stk. 3. En ejendomsmaegler, som har forpligtet
sig til at virke for afseetningen af finansielle eller
andre produkter med tilknytning til omsatning
af fast ejendom, skal drive sin virksomhed under
anvendelse af et navn, hvortil er fojet agent for
eller tilsvarende med tilfgjelse af navnet pa ved-
kommende samarbejdspartner eller -partnere.

§ 28. Optraeder et pengeinstitut, et realkredit-
institut eller et forsikringsselskab som ejer af,
med veesentlige ejerinteresser i eller som leve-
rander af navn og forskrifter for forretningsgan-
ge til en eller flere ejendomsformidlingsvirk-
somheder, skal forbindelsen til vedkommende
pengeinstitut, realkreditinstitut eller forsikrings-
selskab umiddelbart fremga af ejendomsformid-
lingsvirksomhedens navn eller en tilfejelse hertil
pa en made, som skal godkendes af Erhvervs- og
Selskabsstyrelsen.

§ 32. Overtreedelse af bestemmelserne i § 3,
stk. 2, §§4,5,70g8,§10,stk. 1 og 3, § 11 a,
§ 12, stk. 1 og 2, § 13, 2..pkt., § 15, § 16, stk. 2
0g3,§18,stk. 1, § 19, § 22, stk. 1, 1. pkt., § 23,
§ 25, stk. 1, 3. pkt., § 26, stk. 2 0g 3, §§ 27 0g 28
straffes med bede, medmindre strengere straf er
forskyldt efter den gvrige lovgivning,.

Lovforsiaget

30.1§ 26, stk. 1, nr. 3, eendres »driver« til: »ud-
over«, og i § 26, stk. 3, andres »drive« til: »ud-
gved.

31. 1§ 28 indseettes som stk. 2:

»Stk. 2. Erhvervs- og Selskabsstyrelsen kan
fastseette regler om, at stk. 1 skal gaelde for andre
virksomheder, der optreeder som ejer af, med
vaesentlige ejerinteresser i eller som leverander
af navn og forskrifter for forretningsgange til en
eller flere ejendomsformidlingsvirksomheder.«

32.1§ 32, stk. 1, indszttes efter »§ 18, stk. 1,«:
»§ 18, stk. 2, 1. pkt.,«.
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Geeldende formulering

Stk. 2. 1 forskrifter, der udstedes af Erhvervs-
og Selskabsstyrelsen i medfer af § 1, stk. 7, § 5
a, § 8, stk. 3 0og 4, § 10, stk. 2, § 17, stk. 3, § 18,
stk. 1, § 19, stk. 4, og § 25, stk. 2, nr. 5, kan der
fastseettes straf af bede for overtraedelse af be-
stemmelser i forskrifterne.

Stk. 3. ...

Lovfbrslaget

33.1§ 32, stk. 2, endres »§ 18, stk. 1« til: »§ 18,
stk. 2, 2. pkt.« og »§ 19, stk. 4« til: »§ 19,
stk. 2«.

34. 1 § 32, stk. 2, indsattes efter »§ 25, stk. 2,
nr. 5,«: »§ 28, stk. 2,«.

§2
Stk. 1. Loven treeder i kraft den 1. juli 2006.

Stk. 2. Er der for den 1. juli 2006 foretaget en
forkert beregning til skade for forbrugeren, fin-
der de hidtidige geeldende regler om erstatnings-
ansvar anvendelse. '

Stk. 3. Indtil Erhvervs- og Selskabsstyrelsen
har fastsat nermere regler i henhold til § 19,
stk. 2, skal brutto- og nettoudgiften efter lovens
§ 6 angives som efter de hidtil galdende regler.

§3
Lovén'gaelder ikke for Feergerne og Grenland,
men kan ved kgl. anordning seettes i kraft for

Grenland med de afvigelser, som landsdelens
seerlige forhold tilsiger.
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Til lovforslag nr. L 156. Skriftlig fremsettelse (13. april 2005)
Okonomi- og erhvervsministeren (Bendt Med lovforslaget foreslés antallet af lovpligti-
Bendtsen): ge, obligatoriske ydelser, som en ejendomsfor-

Herved tillader jeg mig for Folketinget at
fremseette:

Forslag til lov om cendring af lov om omscet-
ning af fast ejendom (Bedre og billigere bolig-
handel) :

(Lovforslag nr. L 156).

Med publikationen ”Bedre og billigere bolig-
handel” lancerede Regeringen i januar 2005 en
reekke initiativer p& boligomradet, som skal bi-
drage til at gere det bedre og billigere at kabe,
seelge og eje bolig. Lovforslaget har til formal at
gennemfore nogle af de centrale initiativer, s
konkurrencen forbedres, reglerne forenkles og
de administrative byrder lettes, og der skabes
storre ensartethed mellem danske og internatio-
nale regler.

Lovforslaget bygger bl.a. pd Konkurrencesty-
relsens undersoggelse fra 2004, som bl.a. viser, at
konkurrencen i meeglerbranchen ikke er tilstrack-
kelig. Omradet er pracget af hgje salerpriser, ens
udbydere, standardkoncepter, et stift salersy-
stem og uklare rabatter. Endvidere bygger lov-
forslaget pad en international sammenligning,
som viser, at reglerne i Danmark er betydeligt
mere detaljerede end i lande som bl.a. Sverige,
Norge og Holland. :

Efter de gaeldende regler er det kun ejendoms-
maglere, advokater og visse finansielle institut-
ter, der mé eje en ejendomsformidlingsvirksom-
hed. Med lovforslaget dbnes der mulighed for, at
en bredere kreds kan vere ejer eller medejer af
en ejendomsformidlingsvirksomhed. Nye typer
af ejere vil kunne skabe et mere varieret udbud
af ydelser og styrke konkurrencen. Samtidig gi-
ves nyetablerede eller uathengige ejendomsfor-
midlere bedre muligheder for kapitalindskud og
generationsskifte. Hvert forretningssted skal
fortsat ledes af en ejendomsmagler eller advo-
kat med garanti- og ansvarsforsikring.

midler skal levere i en ejendomshandel, begraen-
set. Der skal kun veere lovkrav om kerneydelser-
ne i en ejendomshandel. @vrige ydelser, herun-
der finansieringsforslag, skal veere frivillige for
forbrugerne. Forbrugerne sikres saledes storre
valgfrihed, sa de ikke betaler for mere, end de re-
elt har brug for. Samtidig bliver det muligt for
ejendomsformidlere at udvikle mere varierede
koncepter for salg af ejendomme. Forbrugerne
vil stadig fa oplysninger om de faktiske brutto-
og nettoudgifter forbundne med at eje ejendom-
men fra deres egen radgiver.

Lovforslaget vil ogsé styrke gennemsigtighe-
den, sé prisen pé de enkelte ydelser og oplysning
om provisioner fremgér pa en klar og tydelig
made og pa et tidligere tidspunkt end i dag. Det
preciseres endvidere, at ingen mé veere formid-
ler for begge parter i samme handel.

Annoncering af ejerboliger er omfattet af mar-
kedsferingsloven, og da dette vurderes at sikre
forbrugerne den forngdne beskyttelse, ophaeves
kravene til annoncer ved salg af ejendomme.

Det foreslas endvidere at indszette hjemmel til,
at registrering som ejendomsformidler og kom-
munikation om bortfald, genoptagelse mv. kan
eller skal ske elektronisk. Bade ejendomsmaeeg-
lerne og det offentlige vil herved kunne spare tid
0g ressourcer.

Med lovforslaget ensker regeringen at gere
den danske lovgivning mere fleksibel i forhold
til udviklingen pa markedet og skabe bedre ram-
mer for konkurrence. Dette vil betyde sterre
valgfrihed for forbrugerne. Det er centralt for re-
geringen, at forenklingstiltagene gennemfores
uden, at det gér ud over forbrugerbeskyttelsen.

Det foreslés, at loven treeder i kraft den 1. juli
2006. :

Idet jeg 1 gvrigt henviser til lovforslaget og de
bemerkninger, der ledsager det, skal jeg anbefa-
le forslaget til Tingets velvillige behandling.



