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Lovforslag nr. L 118. Fremsat den 11. januar 2006 af ekonomi- 0g erhvervsministeren (Bendt Bendtsen)

Forslag

til

Lov om a&ndring af lov om omsatning af fast ¢jendom,
lov om leje af erhvervslokaler m.v., lov om leje og lov-om
~ forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.

(oprettelse af et disciplinernavn for,ejendomsmaeg'lere, Skaerpelse af oplysningspligt'm.y.) B}

I lov om omsetning af fastejendom, jf. lovbe-
kendtgorelse nr. 691 af 2. juli 2003, som &ndret

" ved lov nr. 412 af 1. juni 2004 og lov nr. 605 af
24. juni 2005, foretages folgende endringer:

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

»Reglerne i § 17, stk. 1, nr. 4, om salgsopstil-
ling;i§°17, stk. 1 nr. 5, om kebsaftale, i § 18 om
l&n og finansiéring og i § 19 om ejer- og anven-

6. § 13, stk. 1, affattes sledes:

delsesudgift geelder dog ogsa for aktiviteter, der

er omfattet af stk. 1, nr. 1.«

2.1 § 4, stk. 1, indsettes som 3. pkt.:
. »@konomi- og erhvervsministeren kan fast-
' seette regler om licitationssalg ved udbud af fast
ejendom, herunder om ret til oplysning om af-
" givne bud.« :

3.§7, stk. 1, affattes saledes: ‘
»En radgiver skal oplyse forbrugeren om -en-
hver gkonomisk eller personlig interesse, som

radgiveren har i forbrugerens valg af finansie-

ring, forsikring eller andre ydelser i tilknytning
til omseetning af fast ejendom.«

4.1 § 7 indseettes som stk. 3:

»Stk. 3. Erhvervs og Selskabsstyrelsen fast-
satter regler om opfyldelse af oplysningspligten
istk. 1 og 2.« ’

5.1¢ 8, stk. 3, indsettes som 4. pkt.:
“»Erhvervs- og Selskabsstyrelsen fastsactter

@konomi- >og Erhvervsmin., j.nr. 207-78

endvidere regler om kebers deponering af en del
af kebesummen og garantistillelse, herunder om
tidspunktet for garantistillelse, stetrelsen og for-
rentning af deponerede belab.«

yFormidleren skal rddgive sin opdragsgiver
og give begge parter de oplysninger, som er af
betydning for handelen og dennes gennemfarel-
se. Formidleren skal o

1) radgive begge parter om behov og mulighed -
for en byggeteknisk gennemgang af ejen-
dommen, .

gore begge parter bekendt med rapporten fra
en byggeteknisk gennemgang af ejendom-
men, hvis en sadan foreligger, o
radgive begge parter om behov og mulighed
for at tegne ejerskifteforsikring mod skjulte
fejl m.v., og - ,

udlevere informationsmateriale til seelger og
keber om byggeteknisk gennemgang (til-
standsrapport), energimzarkning m.v.«

2)

3)

4)

7.1§ 15 indsettes efter stk. 2 som nyt stykke:
»Stk. 3. Hvis en formidler ensker at erhverve
en ejendom, som formidleren har til opdrag at
selge, skal formidleren skriftligt '
1) opsige formidlingsaftalen,
2) frasige sig sit vederlag, og :
3) radgive selger om behov og mulighed for at
" sege anden bistand.« .
Stk. 3. bliver herefter stk. 4.
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8. § 1 6 stk, 2, L. pkt., affattes séledes: -

- »En formidler skal oplyse begge parter om en-
hver gkonomisk eller personlig interesse,.som
formidleren har i, om en handel indgas, eller i

parternes valg af finansiering, forsikring. eller -
andre ydelser i tilknytning til omsatning af fast -

ejendom.«

9.1 § 16 indsettes som stk. 4:

»Stk. 4, Erhvervs og Selskabsstyrelsen fast-
seetter nermere regler om opfyldelse af” oplys-

nmgsphgten istk.2 og 3. «
10. § 17, stk. 3, affattes saledes

-»Erhvervs- og Selskabsstyrelsen kan fastsaite

* regler om opdragets indhold og udferelse. Sty-
relsen kan herunder fastsette regler om formid-
leres anvendelse af standarddokumenter herun-
der kebsaftaler, samt at det skal fremhaeves i do-
kumentet, hvis der foretages fravigelser i stan-
dardteksten eller anvendes andre dokumenter
“end standarddokumenter «

11. § 23 affattes saledes:

- »§23. Ejendomsformldlmg ma ikke betmges
af, at parterne aftager ydelser, som ikke er ned-
vendige for formidlingshvervets korrekte udfef-
relse.

Stk. 2. Ejendomsformidleren mé ikke pa sel-
gers vegne indgd aftale om rekvirering af bygge-
teknisk gennemgang eller energimeerkning eller
foretage afregning herfor. Erhvervs- og Sel-
skabsstyrelsen kan fastsette nermere regler om
formidlerens mulighed for at yde selgeren bi-

“stand til rekvirering af byggeteknisk gennem-
gang eller energimerkning samt om formidle-
réns prasentation af den byggetekniske rapport
for keber.

Stk. 3. Tllsldesaettes forbudet i stk. 1 og 2, har
" formidleren ikke krav pd vederlag.«

12. 0verskriften til § 28 affattes saledes:

»Ejendomsformidlingsvirksoimheders oplys-
ningspligt« .

13.1§ 28, stk. 1, ind_saetfeé som.2~. pkt.: .
-»] relation til samarbejdsaftaler, hvor der ikke

foreligger en ejerinteresse, og hvor ejendoms-
formidlingsvirksomheden har forpligtet sig til at

- virke for afsetningen af finansielle eller andre

ydelser, skal forholdet oplyses i et materiale, der
udleveres til forbrugeren.«

423

14. Efter kapitel 4 indsattes:
»Kapitel4a
. Disciplincerncevn for ejendomsmeeglere

§ 29 a. Erhvervs- og Selskabsstyrelsen opret-
ter et disciplineernzvn for ejendomsmeeglere,

*. som er registreret i henhold til § 25, og udsteder

en forretningsorden for navnet. Disciplineer-
navnet bestar af -en formand, som skal vare
dommer, og mindst 6 andre medlemmer, hvoraf
2 skal vere ejendomsmeaglere, 2 skal vare re-
prasentanter for forbrugerne og 2 skal vere per-
soner med serligt kendskab til ejendomshandel.
Ved udvidelse af medlemskredsen ‘skal-der ud-

nzvnes forholdsmaessigt lige mange ejendoms- .

meaglere, reprasentanter for forbrugerne og sag- -

"kyndige personer. Neéevnets formand og med-
-lemmer udpeges af Erhvervs- og Selskabsstyrel- -
- sen, der ligeledes kan udpege en eller flere dom-

mere som nastformand. Formandskab og med-
lemmer udpeges for en periode pé indtil 4 ér.
Stk. 2. Ved nevnets behandling af en sag skal

“der foruden formanden eller nastformanden al-

tid deltage mindst 1 ejendomsmagler, 1 reprze-
sentant for forbrugerne og 1'sagkyndig. Deltager
flere medlemmer, skal antallet' af ejendomis-
maglere, antallet af repraesentanter for forbru-
gerne og antallet af sagkyndige veere det samme. .
I sager, hvor rettighedsfrakendelse kan komme
pé tale, jf. § 29 b, skal der dog foruden forman-

_den altid medvirke mindst 2 ejendomsmaeeglere,

mindst 2 Teprasentanter for fmbrugeme og

‘mindst 2 sagkyndige personer.

Stk. 3. Disciplinernevnet behandler klager
over, at en ejendomsmaegler har tilsidesat de

pligter, som folger af lov om omsatning af fast

ejendom. Klager, der alene vedrerer sterrelsen af
en ejendomsmeglers vederlag samt kollegiale
sager, kan ikke indbringes for navnet. Discipli-

- nernavnet skal behandle klagerne uden hensyn-

tagen til, om indklagede er medlem af en bran-
cheorganisation.

Stk. 4. Pahviler der virksomheden et selvsten-
digt ahsvar eller medansvar for den ansatte ejen-

domsmagler, kan ejendomsmaglervirksomhe-

den indbringes for disciplinernaevnet.

Stk. 5. Disciplinernavnet eller formanden kan
afvise at behandle klager fra personer, der-ikke
har en retlig interesse i det forhold, klagen angér,
samt klager der pa forhdnd m4 skennes grundlg--

se. Er en klage indbragt af Erhvervs- og Sel-

skabsstyrelsen Skattemmlsterlet anklagemyn—_

Fremsatte lovforslag (undt finans- og tlllaegsbev lovforslag)
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digheden, Klagenzvnet for Ejendomsformid-
ling, Dansk Ejendomsmeeglerforening eller For-
brugerradet skal disciplinernevnet behandle
klagen. '

Stk. 6. Erhvervs- og Selskabsstyrelsen kan
fastsatte regler om, at klageren skal betale et ge-
byr til disciplinernavnet for at f behandlet en
klage.

§ 29 b. En ejendomsmeegler, som tilsidesatter
de pligter, som loven foreskriver, kan af discipli-
naernaevnet tildeles en advarsel eller palegges en
bede pa maksimalit 300.000 kr. Beden tilfalder
statskassen.

Stk: 2. Hvis en ejendomsmagler har gjort sig
skyldig i grov eller oftere gentagen forsemmelse
iudevelsen af sin virksomhed, og de udviste for-
hold giver grund til at antage, at den pagaldende
ikke i fremtiden vil udeve virksomheden pé for-
svarlig méde, kan disciplinernevnet begrense
den pageeldendes adgang til at udeve ejendoms-
formidling eller slette ejendomsmaeglerens regi-
strering efter § 25 pé tid fra 6 maneder til 5 &r el-
ler indtil videre. Afgerelsen skal indeholde op-
lysning om adgangen til efter § 29 d at begare
domstolsprevelse og om fristen herfor.

Stk. 3. Disciplinernaevnet kan-lade athering af
parter og vidner foretage ved byretten pa det
sted, hvor parten eller vidnet bor.

Stk. 4. Hvis der péhviler den ejendomsmeeg-
lervirksomhed, som den pageldende ejendoms-
meegler er indehaver af eller ansat i, et selvsten-
digt ansvar, jf. § 29 a, stk. 4, eller et medansvar
for tilsidesattelsen af ejendomsmaeglerens for-
pligtelser, jf. stk. 1, kan ejendomsmaglervirk-
somheden tildeles en advarsel eller pélegges en
bede, der tilfalder statskassen, pd maksimalt
750.000 kr. Hvis der péhviler ejendomsmaegler-
virksomheden et medansvar, kan virksomheden
alene palegges de i 1. pkt. omhandlede sanktio-
ner, hvis virksomheden er inddraget som part i
en klagesag for disciplinernaevnet.

Stk. 5. Formanden for disciplinernavnet kan i
stprre og mere komplicerede sager udvalge en
sagkyndig til at foreleegge sagen og foretage af-
heringer for nzevnet. Udgiften til den sagkyndige
afholdes af nevnet. Er en sag indbragt af en of-
fentlig myndighed, afholdes udgiften af den pa-
geldende myndighed.

Stk. 6. Disciplinernavnet skal offentliggere
nzvnets afgerelser.

§ 29 c¢. Disciplinernaevnets afgorelser kan
ikke indbringes for anden administrativ myndig-
hed.

Stk. 2. Beder pélagt i medfer af § 29 b, stk. 1
og 4, tillegges udpantningsret.

§ 29 d. En afgerelse efter § 29 b, stk. 2, kan af
den, som afgerelsen vedrerer, forlanges indbragt
for landsretten.

Stk. 2. Anmodning i henhold til stk.1 skal
veere modtaget i Erhvervs- og Selskabsstyrelsen
senest 4 uger efter, at afgerelsen er meddelt den
pageldende. Erhvervs- og Selskabsstyrelsen an-
leegger sag mod den pageeldende i den borgerlige
retsplejes former.

Stk. 3. Anmodning om sagsanlag har opsat-
tende virkning, men retten kan ved kendelse be-
stemme, at den pigeldende under sagens be-
handling ikke ma udeve virksomhed som ejen-
domsmagler. Hvis nevnets afgerelse findes
lovlig ved dommen, kan det heri bestemmes, at
anke ikke har opsettende virkning.

§ 29 e. Disciplinernaevnet kan til enhver tid
efter ansggning ophave en i henhold til § 29 b,
stk. 2, foretaget frakendelse. Er denne sket indtil
videre, og afslar nevnet ansegning om ophaevel-
se af frakendelsen, kan den pageldende forlange
afgarelsen prevet ved landsretten, hvis der er
forlabet 5 ar efter frakendelsen og mindst 2 &r ef-
ter, at generhvervelse af beskikkelsen senest er
nzgtet ved dom. § 29 b, stk. 2, 2. pkt., og § 29 d,
stk. 2, finder tilsvarende anvendelse.

§ 29 f. Foreldelsesfristen for indbringelse af
en sag for disciplinernavnet er 5 ar regnet fra
den dag, da den pligtstridige handling eller und-
ladelse er ophert.

Stk. 2. Forzldelsesfristen afbrydes ved indgi-
velse af klage til disciplinrn@vnet.

§ 29 g. Erhvervs- og Selskabsstyrelsen kan
fastsatte, at finansiering af disciplinernavnet
sker ved opkrevning af et gebyr hos alle regi-
strerede ejendomsmeglere, jf. § 25. Erhvervs-
og selskabsstyrelsen kan fastsatte nermere reg-
ler om gebyrets sterrelse.

Stk. 2. De i stk. 1 omhandlede gebyrer tilleg-
ges udpantningsret.«

15. § 32, stk. 1 og 2, affattes saledes:
»Overtraedelse af bestemmelserne i § 3, stk. 2,

§§40g5,87,stk.10g2,§8, 8§10, stk. 1 0og 3,

§11a,§12,stk. 10g2,§13,2.pkt., § 15, § 16,
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stk. 2 0g 3, § 18, stk. 1, § 18, stk. 2, 1. pkt., § 19,
§ 22, stk. 1, 1. pkt., §23, § 25, stk. 1, 3. pkt.,
§ 26, stk. 2 og 3, §§ 27 og 28 straffes med bade,
medmindre strengere straf er forskyldt efter den
ovrige lovgivning.

Stk. 2. 1 forskrifter, der udstedes af Erhvervs-
og Selskabsstyrelsen eller ekonomi- og er-
hvervsministeren i medfer af § 1, stk.7, §4,
stk. 1, § 5 a, § 7, stk. 3, § 8, stk. 3 og 4, § 10,
stk. 2, § 16, stk. 4, § 17, stk. 3, § 18, stk. 2, 2.
pkt., § 19, stk.2, §25, stk.2, nr.5 og §28,
stk. 2, kan der fastsettes straf af bede for over-
tredelse af bestemmelser i forskrifterne.«

§2

I lov nr. 934 af 20. december 1999 om leje af
erhvervslokaler m.v. (erhvervslejeloven), som
endret senest ved § 14 i lov nr. 606 af 24. juni
2005, foretages folgende endring:

1. § 39, stk. 2, 3. pkt., affattes siledes:

»Hvis der i en lejeaftale indgéet inden den 1.
Jjuli 1995 er fastsat gyldige, individuelle vilkér
om &bningstider, vil disse dog fortsat kunne go-
res geeldende indtil den 1. juli 2010.«

§3

I lov om leje, jf. lovbekendtgerelse nr. 920 af
10. september 2004, som @ndret ved § 15 i lov
nr. 606 af 24. juni 2005, foretages folgende n
dring: . »

1. § 30, stk. 2, 3. pkt., affattes siledes:

»Hyvis der i en lejeaftale indgaet inden den 1.
juli 1995 er fastsat gyldige, individuelle vilkar
om &bningstider, vil disse dog fortsat kunne go-
res galdende indtil den 1. juli 2010.«

§4

[ lov nr. 391 af 14. juni 1995 om forbrugerbe-
skyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.,
som senest @&ndret ved lov nr. 585 af 24. juni
2005, foretages folgende andringer:

1.1§ 4, stk. 2, 1. pkt., udgér »fratagelse og«.

2.1 § 4, stk. 2, indsattes som 3. pkt.:

»@konomi- og erhvervsministeren kan herud-
over fastsztte regler om tildeling af pataler, ad-
varsler eller inddragelse af godkendelsen som
bygningssagkyndig, herunder om offentligge-
relse af navne pa og firmatilknytningsforhold for
bygningssagkyndige, der har faet tildelt advars-
ler eller faet beskikkelsen inddraget som folge af
alvorlige eller gentagne fejl i tilstandsrapporter-
ne.«

§5

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

Stk. 2. Der kan kun klages til disciplinernav-
net for overtraedelser, der er begéet efter lovens
ikrafttreeden. .

Stk. 3. §§ 2-4 traeder i kraft dagen efter be-
kendtgerelse i Lovtidende.

§6

Loven galder ikke for Fergerne og Grenland,
men § 4 kan ved kongelig anordning settes i
kraft for disse landsdele med de afvigelser, som
de szrlige feeroske og gronlandske forhold tilsi-
ger. § 1 kan ved kongelig anordning settes i
kraft for Grenland med de afvigelser, som de
serlige grenlandske forhold tilsiger.
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Bemcerkninger til lovforslaget

: Alnzjndeligé bemcerkningef

1. Indledning

Som et led i at sikre bedre og billigere bolighandel
i Danmark er det vigtigt, at reglerne og procedurerne

for bolighandel er enkle, gennemsigtige og lettilgen- -

gelige. Bedre og billigere bolighandel med oget kon-
kurrence og sterre valgfrihed er til gavn for forbruger-
ne. Det samme er enkle og gennemsigtige regler, idet
det medvirker til, at forbrugerne fér sterre overblik og
klar information om, hvad der gelder, og dermed et
bedre grundlag for at treffe deres beslutninger. Den
danske lovregulering for ejendomshandel skal vare
fleksibel og skabe gode rammer for markedsudviklin-
gen, uden at det gir ud over forbrugerbeskyttelsen.

. Samtidig er det vigtigt, at lovgivningen tager hejde for
situationer, hvor den ene part i en ejendomshandel har
“en styrkefordel i forhold til deh anden part.

Hej forbrugerbeskyttelse er allerede et centralt ele- -

ment i lov om omsatning af fast ejendom. Et hejt ni-
“veau for forbrugerbeskyttelsen er en naturlig konse-
kvens af, at bolighandel er den sterste ekonomiske be-
slutning i langt de fleste forbrugeres liv. Ejendoms-
meglerne har ofte en helt central rolle i handelen. Det
stiller store krav til magleren, og det er essentielt, at

ejendomsmagleren udgver kvalificeret og saglig rad-

givning. Forbrugerne skal kunne have tillid til den en-
kelte ejendomsmegler og til ejendomsmaglerbran-
chen som helhed.

Formélet med dette lovforslag er for det forste at
oprette et disciplinezrnavn for ejendomsmaglere, der
kan sikre den heje forbrugerbeskyttelse ved hurtigt og
effektivt at gribe ind over for ejendomsmeglere, der
overtraeder loven. Der er behov. for et hejt sanktions-
niveau, der stir i rimeligt forhold til karakteren af
ejéendomsmeeglerens overtradelse af reglerne. Det er

"ogs4 vigtigt, at sanktionerne fér et niveau, si de kan
have en vasentlig praeventiv virkning.

For det andet skal lovforslaget sikre endnu hgjere

grad af gennemsigtighed for forbrugerne, nar de hand-

ler bolig, samtidig med at reglerne geres mere tidssva-
rende, s& de modsvarer de skiftende forhold pé ejen-
domsmarkedet. Det er vigtigt, at reglerne uanset kon-
junkturerne sikrer bade keber og slger klarhed og
gennemsigtighed i ejendomshandelen.

Den seneste udvikling p& ejendomsmarkedet har
vist, at der er et behov for at gge gennemsigtigheden
og justere reglerne for ejendomsmaglernes rolle ved
ejendomshandler. Boligmarkedet er i visse dele af
landet preeget af stigende boligpriser og er blevet
wsalgers marked«, hvor keber kan fole sig presset til -

‘at foretage hurtige dispositioner i forbindelse med bo-

ligkeb, udén at have den fornedne tid til at modtage
radgivning fra egen radgiver. Sddanne situationer stil-
ler store krav til maeglerens rolle og etik samtidig med,
at det skaerper behovet for klare regler og gennemsig-
tighed i forhold til ejendomsmzglerens rolle som sal-
gers repraesentant i en bolighandél.

Udviklingen har ogsa skabt eget fokus pa nybygge-
ri og projektsalg, iser i hovedstadsomradet. Samtidig
har den store efterspargsel pa boliger medfert en oget
anvendelse af salg gennem licitation (budrunder).
Dette er nye situationer for bdde ejendomsmaglere og
forbrugere. Deérfor er der behov for at fastsette neer-
mere regler, som sikrer forbrugerne den fornedne in-
formation og gennemsigtighed. Det gaelder bl.a. i re-
lation til meeglernes rolle og oplysningspligter, f.eks.
om maglernes personlige eller gkonomiske interesser
samt ejer- og samarbejdsforhold. Der skal ogsé veere
klarere regler for kebers deponering og garantistillel-
se for kebesummen.

For at oge tilgengeligheden af de mange oplysnin-
ger, der er forbundet med en bolighandel, vil indferel-
se af flere standarddokumenter i forbindelse med om-
seetning af fast ejendom kunne vare til fordel for for-
brugerne. Det vil betyde, at dokumenterne bliver mere
genkendelige og overskuelige for forbrugerne. Af
hensyn til aftalefriheden skal standarddokumenterne
kunne fraviges, men dette skal af hensyn til forbruge-
ren fremga tydeligt af det enkelte dokument.
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2. F orslagets indhold

“2.1. Baggmmd

“Henover sommeren 2005 har en raekke konkrete sa-
ger vist, at der er behov for at sikre tilstraekkelig hur-
tige og effektive sanktionsmuligheder over for de
ejendomsmaglere, der overtrazder-loven. Der er be-
‘hov for, at der er et tilstrakkeligt heijt sanktionsni-

- veau, der stér i rinieligt forhold til karakteren af ejen-
domsmaglerens overtradelse af reglerne, og som har

.en vaesentlig preeventiv virkning, og dermed bidrager

til at sikre en hej forbrugerbeskyttelse og hajne tilli-
den til erhvervet.

Sagerne har ogsé sat gget fokus pa behovet for gen-
- nemsigtighed i ejendomsmeglerens rolle over for ke-
bere og sxlgere af fast ejendom. Det gelder serligt
for sa vidt angér lovens forbud mod, at en gjendoms-
magler bade er tormldler og keber i samme handel.
Endvidere har der veeret problemer omkring maegle-
rens’ oplysningspligt om sarlige ekonomiske eller
personlige interesser i handelen og maeglernes bestil-
ling af tilstandsrapporter m.v. hos bygningssagkyndi-
ge. Sagerne har vist, at der er behov for at skerpe og
precisere de regler, som regulerer ejendomsmazgle-
rens rolle i bolighandelen, for at sikre, at keberne far
tilstrekkelig og gennemsigtig information. Derud-
over -er der behov for, at forbrugeren kender ejen-
domsmeglerens ejer- og samarbejdsforhold.

Derfor foreslas en reekke initiativer til at sikre for-
brugerbeskyttelsen og tilliden til érhvervet, ogsa i
fremtiden. De konkrete sager, der har aktualiseret et
behov for skarpelser, har alle vedrert registrerede
ejendomsmaglere. De foresldede initiativer er pa den
baggrund alene rettet mod denne personkreds. Initia-
tiverne kan opdeles i 2 kategorier:

1) Skearpede og hurtigere sanktioner overfor ejen-
domsmaeglere.

Heri indgér forslaget om oprettelse af et discipli-
_ nxra&vn, der kan idemme ejendomsmasglere hgje bo-
der samt begranse og frakende retten til at veere ejen-
domsmaegler (2.2.1.).

2) Sterre gennemsigtighed om ejendomsmaeglerens
rolle og processen ved projektsalg og budrunder
my. ' . :

Heri indgér forslaget om regulering af depositum
og garantistillelse for restkebesummen (2.2.2), preeci-
sering af maeglerens udtrazden som formidierien han-
del (2.2.3), skarpelse af oplysningspligten (2.2.4), re-
gulering af budrunder (2.2.5) og gget information om
‘samarbejdsaftaler mellem maeglervirksomheder og
andre virksomheder (2.2.6).

2.2. Indhold

2.2.1. Oprettelse af et disciplz’ncermévn

De eksisterende sanktionsmuligheder for overtrze-
delse af en-rekke af lovens bestemmelser er bode og i
seerlige tilfelde frakendelse af retten til at veere ejen-
domsmaegler (sletning af ejendomsmeglerregistret)..
Endvidere kan Klagenvnet for Ejendomsfor midling,
som er et privat klagenaevn opr cttet efter forbruget| kla-
geloven, afsige kendelser om erstatning til forbr uge-

- ren og fortabelse af saler for ejendomsmagleren. En-

delig har Dansk Ejendomsmaglerforening et Etisk
Réd, der‘kan udtale kritik og palegge sine medlem-
mer beder. '

Praksis i dag viser, at der ved domstolene gennein-
fores fa straffesager vedrerende overtrzdelse af lov
om omsatning af fast ejendom. Hvis en sag forer til
domfzldelse, er boden normalt af begrenset sterrelse.

For at styrke overvagningen af ejendomsmagler- -
markedet og sikre en effektiv handhazvelse af reglerne
foreslds det, at der oprettes et disciplinarnavn, som
skal behandle klager over ejendomsmazglere for over-
treedelser af loven og tilsidesettelse af god ejendoms-
maglerskik. Et sddant naevn kendes allerede fra revi-
soromrédet, hvor der er gode erfaringer med en hurtig
sagsbehandling og sanktionering.

Disciplinaernaevnet vil bestd af en formand, som"
skal vare dommer, og mindst 6 andre medlemmer,
der er ligeligt fordelt mellem personer med seerligt
kendskab til ejendomshandel, reprasentanter for for- .
brugerne og representanter for ejendomsmaeglerne.

Det foreslas, at disciplineernazvnet skal kunne tilde-
le en ejendomsmaegler en advarsel og palegge en per-
sonlig bede pa op til 300.000 kr. Ejendomsmaeglerens
virksomhed skal ligeledes kunne tildeles en bade, der
kan veere pa op til 750.000 kr.

Derudover skal disciplinernavnet kunne frakende
eller begreense en ejendomsmaglers adgang til at ud-
ove erhvervet for en begreenset periode fra 6 maneder
til 5 ar eller indtil videre. Det kan ske, hvis en ejen-
domsmegler har udevet grov eller gentagen forsem-
melse i udevelsen af sin virksomhed, og det ma anta-
ges, at ejendomsmeegleren ikke i fremtiden vil udeve
sin virksomhed pa forsvarlig made. Begge. krav skal

veere opfyldt for, at begrensning i ejendomsmaegle-

rens adgang til at udeve erhvervet eller rettighedsfra-
kendelse kan ske.

Der vil veere direkte. klageadgang til disciplinzer-
nzvnet, dvs. at enhver, som har en retlig interesse
heri, kan klage over en ejendomsmaglers eller en
ejendomsmaglervirksomheds overtreedelse af regler-
ne. Desuden vil Klageneevnet for Ejendomsformid-
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ling, branche- og forbrugerorganisationer samt rele-
vante offentlige myndigheder f4 adgang til at indbrin-
ge klager for disciplinernaevnet.

Forbrugeren vil fortsat kunne klage til Klagenavnet
for Ejendomsformidling med krav om erstatning til
forbrugeren og fortabelse af saler for ejendomsmag-
leren. Endvidere vil Dansk Ejendomsmaglerfor-
enings etiske rad fortsat kunne udtale kritik og péleg-
ge bader til sine medlemmer.

Det foreslas, at disciplinernavnet skal have kom-
petence til at behandle sager vedrerende registrerede
ejendomsmeeglere. Sager vedrerende overtredelser
begaet af personer, der ikke er registrerede ejendoms-
maglere, men som er omfattet af loven (bl.a. rddgive-
re og udbydere), kan séledes ikke indbringes for disci-
plinerneevnet, men vil som hidtil skulle behandles
ved domstolene. Hvis der er tale om sager mod advo-
kater vil sagen vare omfattet af Advokatnavnets
kompetence.

Der tages med nervaerende lovforslag alene stilling
til, hvilket sanktionsniveau der skal vere udgangs-
punktet ved disciplincerncevnets afgorelse af sager
mod ejendomsmaglere. Lovforslaget omhandler sile-
des ikke spergsmalet om, hvilket sanktionsniveau der
ber geelde, nar domstolene pademmer sager om over-
tredelse af lov om omsatning af fast ejendom. Pa-
demmelse ved domstolene kan komme pé tale bade i
de tilfelde, hvor overtreedelsen er begéet af en, der
ikke er registreret ejendomsmagler, og i de tilfzlde,
hvor sagen nok vedrerer en registreret ejendomsmag-
ler, men pa grund af sagens karakter ikke behandles i
nzvnets regi. Dette kan f.eks. veere tilfeldet, hvis en
sag har et sddant omfang, at den skennes bedre egnet
til behandling ved domstolene, eller hvis sagen omfat-
ter en rekke strafbare forhold, séledes at sagen som
helhed, herunder ogsa de dele, der omhandler lov om
omsxtning af fast ejendom, ber behandles og sanktio-
neres ved domstolene.

Det forudszttes imidlertid, at de hensyn, der ligger
bag den foresldede ordning pé ejendomsmagleromré-
det, herunder hensynet til at skaerpe sanktionsniveauet
med henblik pa at sikre forbrugerbeskyttelsen, er ele-
menter, der vil indgé i forbindelse med domstolenes
fastleggelse af sanktionsniveauet i sager om overtrae-
delse af lov om omsatning af fast ejendom. Det behov
for en markant sanktionering af de omhandlede lov-
overtredelser, der ligger til grund for lovforslaget, bor
siledes ogsa indga ved domstolenes strafudmaling.

Markbare sanktioner — ogsé ved pademmelse ved
domstolene — kan saledes navnlig komme pa tale, hvis
der sker overtredelse af bestemmelser, som saerligt

har til formal at sikre beskyttelse af forbrugeren, eller
ved szrligt grove eller gentagne overtraedelser.

Af centrale bestemmelser i den forbindelse kan bl.a.
navnes lovens § 7, der omhandler radgiveres oplys-
ningspligt i forhold til forbrugerne. En radgiver skal i
dag oplyse om enhver s@rlig skonomisk eller person-
lig interesse i forbrugerens valg af finansiering, for-
sikring eller andre ydelser i tilknytning til omsztning
af fast ejendom samt om, hvorvidt rddgiveren modta-
ger provisioner, rabatter eller andet vederlag. Oplys-
ningspligten i § 7 svarer til oplysningsforpligtelsen
for ejendomsformidlere efter lovens § 16. En ejen-
domsformidlers overtredelse af § 16 vil kunne ind-
bringes for disciplinernavnet, mens en radgivers
overtradelse af § 7 vil kunne indbringes for domsto-
lene. Oplysningspligten i §§ 7 og 16 skarpes i ovrigt
med lovforslaget, jf. bemeerkningerne til lovforslagets
§ 1, nr. 3 og 8, séledes at der fremover skal oplyses
om enhver pkonomisk eller personlig interesse.

Lovens § 8 indeholder endvidere de generelle krav,
der skal veere opfyldt for at kunne udeve virksomhed
som ejendomsformidler. Blandt andet skal en ejen-
domsformidler have en forsikring som sikkerhed for
opfyldelsen af ethvert pengekrav, en forbruger matte
f4 mod vedkommende i anledning af dennes virksom-
hed som ejendomsformidler. Med lov nr. 605 af 24.
juni 2005 blev der &bnet mulighed for, at andre end
ejendomsmaglere, advokater og visse finansielle
virksomheder kan vere ejere eller medejere af en
ejendomsformidlingsvirksomhed. Samtidig blev der
indfert krav om, at enhver ejendomsformidlingsvirk-
somhed skal have en virksomhedsforsikring svarende
til den, som gelder for den enkelte ejendomsformid-
ler. Pligten til at tegne en virksomhedsforsikring gzl-
der wanset, hvem der udger den bagvedliggende ejer-
kreds eller virksomhedens ledelse. Undlader virksom-
heden at opfylde forsikringskravet, vil ansvarlige eje-
re eller medlemmer af ledelsen, som ikke er registre-
rede ejendomsmaeglere, ikke kunne indbringes for di-
sciplingrnavnet, men for domstolene.

Desuden er betegnelsen »ejendomsmagler« efter
lovens § 25, sik. 1, en beskyttet titel, der alene ma an-
vendes af ejendomsmaglere, som er optaget i Er-
hvervs- og Selskabsstyrelsens register over ejendoms-
maglere. Endvidere mé ingen andre anvende beteg-
nelser, der kan forveksles hermed. Overtraedelse af
bestemmelsen er i dag strafsanktioneret efter § 32,
stk. 1. Det er imidlertid vigtigt, at forbrugerne kan sto-
le pa, at titlen »ejendomsmagler« eller lignende be-
tegnelse alene bliver anvendt af personer, der har gen-
nemgéaet den forngdne uddannelse til at kunne bestri-
de hvervet som ejendomsmagler, og som har tegnet
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den lovpligtige ansvarsforsikring og garantistillelse.
Hidtil har bedeniveauet for overtradelse af bestem-
melsen ligget p4 mellem 5.000 kr. og 10.000 kr.

2.2.2. Hjemmel til at fastscette regler om deponering
og garantistillelse for kobesummen

Ved keb af fast ejendom betaler keber typisk bade
depositum og stiller garanti for den resterende kebe-
sum, allerede nér keber underskriver kebsaftalen. Pa
dette tidspunkt ved keber ofte ikke, om szlger efter-
folgende vil acceptere og underskrive tilbudet, s af-
talen bliver bindende.

Keber skal saledes ofte deponere et belgb hos ejen-
domsmaegleren og stille en bankgaranti, for selger har
skrevet under pa kebsaftalen. Keober modtager ikke
forrentning af de deponerede midler frem til overta-
gelsesdagen, og keber afholder omkostningerne til ga-
rantistillelse for, at keber ved om handelen reelt bliver
til noget. )

Dette er szrligt problematisk ved projektsalg, hvor
seelger normalt ferst underskriver kebsaftalen adskil-
lige méneder efter keber. I projektsalg kan keber sale-
des bl.a. miste forrentning af det deponerede beleb
over lengere tid.

Selger har imidlertid behov for at kunne sikre, at
der er tale om seriose kebere. Det er ofte nedvendigt,
at der er et vist omfang af serigse kobere, f.eks. kobere
til 60 pct. af boligerne i et projektbyggeri, for investo-
rerne, herunder realkreditinstitutterne, er i stand til at
beslutte, om byggeriet skal realiseres. Sadanne krav
stilles ofte, nar der er tale om en mindre entreprenar.
Ved fastszttelse af regler for depositum og garantistil-
lelse er det sdledes vigtigt at sikre, at det private ny-
byggeri ikke hasmmes.

Samtidig er den nuvaerende procedure ved depone-
ring og garantistillelse ofte uigennemsigtig for forbru-
gerne. Det er derfor nedvendigt at fastsette regler,
som skaber sterre gennemsigtighed omkring depone-
ring og bankgaranti — bade i almindeligt salg og i pro-
jektsalg - som tager hensyn til bade szlgers og kebers
interesser. :

Det foreslas derfor, at Erhvervs- og Selskabsstyrel-
sen far hjemmel til at fastszitte neermere regler om de-
positum og garantistillelse for restkebesummen, bade
i almindeligt salg og ved projektsalg. Den narmere
udformning af bekendtgerelsen vil ske med inddra-
gelse af de relevante interessenter.

For s& vidt angér krav om depositum vil reglerne
medfore, at der fortsat er aftalefrihed med hensyn til,
om kaeber ved projektsalg skal stille depositum, for
selger har skrevet under pa kebsaftalen. Reglerne vil
imidlertid betyde, at seclger/magler ikke ved alminde-

ligt salg ma kraeve depositum fra keber, for salger har
skrevet under. Bade ved almindeligt salg og ved pro-
Jektsalg vil keber f4 refunderet pengene med renter,
hvis handelen ikke gennemferes. Gennemfores han-
delen, vil keber fa pengene forrentet af seelger/magler
frem til overtagelsesdagen. Reglerne vil blive udfor-
met under hensyntagen til, at ¢jendomsmaeglerens ra-
den over de deponerede midlerne skal give keberne
tilstreekkelig sikkerhed.

For sa vidt angar garantistillelse skal reglerne sikre,
at swlger — bade ved almindeligt salg og ved projeki-
salg —ikke ma kraeve garantistillelse for restkebesum-
men, for selger har skrevet under pa kebsaftalen, Det-
te vil give s&lger et incitament til at underskrive kebs-
aftalen hurtigt, hvilket vil medvirke til, at keber ikke
gérrundt i uvished i lang tid. Ved projektsalg af endnu
ikke opferte boliger skal sxlger senest underskrive
umiddelbart efter pabegyndelsen af stabning af funda-
ment. Dette skal fremga klart af kebstilbuddet. Reg-
lerne skal sikre, at keber ikke bliver palagt unedige
udgifter til garantistillelser i perioden op ti, at szlger
underskriver kebsaftalen, uanset om der er tale om
salg af eksisterende byggeri eller projektbyggeri.

2.2.3. Preecisering of reglerne om maeglerens udirce-
den som formidler i en ejendomshandel

Det folger af de geeldende regler, at ingen mé vacre
formidler for begge parter i samme handel. Dette sik-
rer, at en formidler er loyal overfor sit opdrag, da in-
gen formidler kan varetage bade kebers og swlgers in-
teresser i den samme ejendomshandel. Begge parter
kan have brug for at have hver deres radgiver. En for-
midler er desuden forpligtet til at radgive den anden
part i en hushandel om behov og muli ghed for at sege -
egen radgiver.

Det gzlder derfor allerede i dag, at i tilfeelde, hvor
en formidler selv gnsker at erhverve en ejendom, som
formidleren har til opdrag at selge, skal formidleren
udtrazde af formidlingsaftalen for ikke at komme i lo-
yalitetskonflikt med s@lger. Dette fremgar endvidere
af praksis fra bade domstolene og Klagenavnet for
Ejendomsformidling.

Der har imidlertid i praksis veeret tvivl om, hvornar
en formidler kan anses for at veere udtradt af en han-
del, da der ikke foreligger klare retningslinjer herfor.
Det vurderes derfor at vaere hensigtsmaessigt at prazci-
sere, hvorndr udtraeden skal anses for at vaere sket.

Det foreslés, at en formidler, der ensker at kebe en
ejendom, som formidleren har til opdrag at salge, skal
udtrede af handelen ved skriftligt at opsige formid-
lingsaftalen med swlger, frasige sig sit vederlag samt
radgive selger om behov og mulighed for at spge an-
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den radgiver. Forst ndr diss¢ dokumentationskrav er
opfyldt, kan formidlerens udtraden anses for sket, og
forst herefter kan den tidligere formidler pé lige fod
med andre potentlelle kebere afgive bud pa ejendom-
men uden at komme i konflikt med loven. Ejendoms-
formidlerens manglende efterlevelse af disse krav vil
stride mod de helt grundlzeggende betragtninger i lo-
ven om, at forbrugeren skal sikres klarhed og gennem-
skuelighed ved ejendomshandel.

2.24. Skcerpelse af “for mzdleres og radgiveres opZys—
 ningspligt og flere standarddokumenter

En ejendomsformidler er i dag forpligtet til at oply-
se begge parter i en handel om formidlerens srlige
okonomiske eller personlige interesser i, om handelen

indgas, eller i parternes valg af finansiering, forsikring

_eller andre ydelser i tllknytmng til omsa:tmng af fast
- ejendom.

" For at styrke gennem51gtxgheden for forbrugerne,

blev tidspunktet for oplysningspligten ved den seneste
loveendring (lov nr. 605 af 24. juni 2005) fremrykket
séledes, at oplysningerne-skal gives til keber allerede
i salgsopstillingen, og ikke forst nar keber forelegges
de vilkar eller forhold, som formidleren har en seerlig
- interesse i, f.eks. kobsaftalen. Endringen betyder, at
szlger og keber pa et tidligt tidspunkt bliver opmaerk-
som pa ejendomsformldlerens seerlige interesser,
samarbeJ dsaftaler m.v.

En reekke af de sager om ejendomsmaglere, der har
vaeret fremme henover sommeren 2005, har drejet sig
om manglende efterlevelse af oplysningspligten, og
har vist, at der er behov for at skerpe oplysningsplig-
ten. For at processerne ved en ejendomshandel er til-
strekkelige gennemskuelige er det vigtigt at sikre, at
forbrugerne fuldt ud geres opmerksom pé, hvilke
egeninteresser en eJendomsformldler kan have i han-
delen.

Det foreslas derfor, at udgangspunktet fremover
bliver, at ejendomsformidleren skal oplyse om enhver-

gkonomisk eller personlig interesse, som denne har i -

handelen. Herved undgés fortolkningstvivl om om-
fanget af oplysnmgsphgten

Ejendomsformidleren skal séledes fremover ikke
blot oplyse om formidlerens szrlige skonomiske og
personlige interesser, men om enhver gkonomisk og
personlig interesse i, om handelen indgas, eller i par-
" ternes valg af finansiering, forsikring eller andre ydel-
ser i tilknytning til omsetning af fast ejendom. Skeer-
pelsen til »enhver« indebarer, at ejendomsformidle-
ren skal oplyse om enhver interesse, uanset sterrelsen,
og nanset om den er direkte eller indirekte.

Som hidtil skal ejendomsformidleren dog ikke op-
lyse om sin salerinteresse. Endvidere ber der ikke
stilles krav om, at formidleren skal veere forpligtet til
at oplyse om interesser f,eks. i form af medejerskab i
ejendommen via opsparing i sterre investeringsfor-

* eninger eller gennem pensionsopsparing i en pensi-

onskasse, hvis ejerskabet ma betragtes som meget in-
direkte eller sa ubetydeligt, at ejendomsformidleren
ikke har kunnet forventes at have et opdateret kend-
skab hertil. :

- Manglende efterlevelse af oplysnmgsphgten vil
stride mod de helt grundlaeggende betragtninger . ilo-
ven om, at forbrugeren skal sikres klarhed og gennem- -
sigtighed i forbindelse med en bolighandel.

Endvidere foreslés det, at Erhvervs- og Selskabs-
styrelsen far hjemmel til at fastsatte narmere regler.
om, hvordan ¢jéridomsformidleren skal opfylde op-
lysningspligten. Det gelder bade i relation til oplys-
ninger om gkonomiske og personlige interesser og op-
lysninger om provisioner, rabatter og andet vederlag.

Det er hensigten at udnytte hjemlen til at fastsatte

_neermere regler om, hvordan oplysningerne skal frem-
g4 af de enkelte dokumenter, bla. formidlingsaftale

og salgsopstilling, ‘herunder hvor i dokumenterne op-
lysningerne skal fremga.

Der skal bla. indferes regler om, at en n formidler er
forpligtet til at-afgive en »negativ erklering, hvor
denne erklerer, at formidleren ikke har nogen person-
lig eller skonomisk interesse i handelen udover den
sedvanlige salerinteresse. '

Reglerne i lovens kapitel 3 om formidlerens oplys-
ningspligt svarer som udgangspunkt til reglerne i lo-

“vens kapitel 2 om radgiveres oplysningspligt. Det

foreslas derfor, at radgiveres oplysningspligt @ndres
pa samme made, sledes at der geelder enslydende op-
lysningskrav for bade formidlere og radgivere. For
radgivere skal der ogsé kunne fastsattes neermere reg-

‘ler i en bekendtgerelse om, hvor og hvordan oplysnin-

gerne skal gives til forbrugerne.
For at sikre pget digitalisering og gennemsigtighed
for forbrugerne, bla. via boligportalen »Bolig-

_ejer.dke, foreslas det i tilknytning til skaerpelsen af

formilderens oplysningspligt, at Erhvervs- og Sel-
skabsstyrelsen skal kunne fastsstte narmere regler
om brug af standarddokumenter pa flere omréder end
i dag. Hidtil har styrelsen kunnet fastsatte narmere

- regler om standardkebsaftaler og indholdet i formid-

lingsaftaler. Det vurderes imidlertid at veere hensigts-
massigt, at der ogsa for andre dokumenter i forbindel- -
se med ejendomshandel kan fastsattes krav til indhol-
det af standarddokumenterne. Serligt kan det veere
hensigtsmaessigt at fastsatte form- og oplysningskrav
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for de kebstilbud, der anvendes ved salg af endnu ikke-
opferte boliger (projektsalg), siledes &t forbrugerne’
bl.a. fir oplysning om, at der ikke er tale om en ende--

lig aftale, for bade keber og salger har skrevet under.
_Herudover vil der bl.a. kunne stilles krav til udform-
ningen og benavnelsen af de dokumenter, der anven-
des i forbindelse med en handel, f.eks. dokumenter

om deponering, garantistillelse, formidlingsaftale, -
kebsaftaler. m.v. I relation til kebsaftaler kan det ek-
sempelvis imadekomme tvivl hos forbrugeren om,

" hvorvidt der er tale om et k@bstllbud en reservation
eller hgnende o

2 2 3. Hjemmel til at fastswtte Iegler om budrunder
' Licitationssalg er ikke i dag reguleret ilov'om om-

setning af fast ejendom, men Dansk Ejendomsmag- .
o lerforemng og Forbrugerradet har i samarbejde fastsat -

etiské regler om licitationssalg; _
' Licitatjonssalg (salg gennem budrunder) er blevet
_et mere og mere anvendt koncept. Licitationssalg in-
debeaerer, at potentielle kebere opfordres til at komme

med et kebstilbud i en lukket kuvert inden for en fast-

sat frist. En budrunde kan vaere fordelagtig for szlger,
fordi flere interesserede kan byde p4 en ejendom og
dermed sikre, at boligen seelges til den hejest opnaeli-
ge pris pd markedet. T en budrunde kan s@lger som

ved almindeligt salg selv vaelge, hvem boligen skal .

selges til, vafhengigt af hvem der har budt hejest.
Der har i den seneste tid veeret rejst kritik af budrun-
derne, da mange kobere har oplevet manglende dben-
hed og skuffede forventninger omkring forlgbet. Det
-har bl.a. skyldtes, at keber skal byde pé ejendommen
uden at kende de evriges bud, samt at keber ikke ef-
terfelgende kan fA indsigt i de afgivne bud. Ferst efter
kebers fortrydelsesret er udlebet kan keber krave at fa
at vide, hvad de gvrige interesserede har budt, eller om

de ovrige maske alligevel ikke er kommet med et bud.
Forbrugerne har i nogle situationer veeret i tvivl om,

hvorvidt handelen er foregdet pa en saglig méde. Ser-
“ligt, hvor det har vist sig, at der kun har veret afgivet

bud fra en enkelt budgiver eller keber, saledes at bud-

giveren eller keberen reelt set har budt med sig selv.

Der ér derfor behov for atfegulere budrunderne, sé-
ledes at budrunderne kan foregd pé en fair made for -

béde selger, budgiver og keber, og s4 der sikres sterst
mulig &benhed omkring de afgivne bud. Der er is®r
behov for at sikre gennemsigtighed pa et tidligt tids-

- punkt for budgiver og keber med hensys til, hvor .

mange der har budt pa ejendommen, og hvilke belgb
der ei budt. Selv mistanke om uregelmassigheder er
gdeleggende for tilliden mellem aktererne pa marke-
det. De frivillige normer, som branchen sammen med

Forbrugeriadet har lavet for budrunder, kan alene -
héndhazves overfor de ejendomsmesglere, som er til-
sluttet brancheorganisationen.

Det foreslés derfor, at der indferes en hjemmel til,
at gkonomi- og erhvervsministeren kan fastsatte nar-

mere regler om budrunder, herunder om budgivers el-.

ler kabers’ ret til oplysninger- om de afgivne bud.
Hjemlen vil ogsé kunne udnyttes for at sikre at ejen-
domsformidlere, som ikke er tilknyttet ‘en brancheor-
ganisation, og som ikke er forpligtet til at overholde
Dansk Ejendomsmasglerforenings og Forbrugerradets -
normer for budrunder, ogsé omfattes af reglerne. -
‘Ved den narmere fastleggelse .af reglerne i be-
kendtgeielsesform vil der kunne hentes inspiration fia

de norske regler om budgivning ved ejendomshandel.

I Sverige findes som i D'mmark mgen 10V1 egulel ing af -

budrunder..

I'Norge blev der 12002 indsat én- hjelnmel til, at der
kan fastsettes narmere regler om budgivning og ret
til at fa oplysninger om bud og budgivere. Formalet
med hjemlen var, at der kan fastsattes regler, som bi-
drager til oget gennemsigtighed -og som forebygger
fors;ag pé svindel under en budproces.

Den norske hjemmel ér udnyttet ved en bekendtge-
relse fra 2004, som fastsastter regler om indsyn i bud-
journalen. Budjournalen er en liste, som ejendoms-
magleren er forpligtet til at lave over bud og budgive--
re. Efter reglerne kan keberen, efter at en handel er
kommet i stand, kraeve fuldt indsyn i budjournalen.
Endvidere kan en budgiver, efter at en handel er kom~
met i stand, eller budgivningen er afsluttet uden at
handel er kommet stand, krazve at f& en kopi eller ud-
skrift af budjournalen, dog uden oplysning om budgi-
vernes identitet.

.I Norge findes der ingen mulighed for keber til at .

fortryde et ejendomskeb. Det har man i Danmark mu-. . »

lighed for i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse
ved erhvervelse af fast ejendom, som indeholder en
fortrydelsesfrist pa 6 hverdage. Ved fastleggelsen af
de narmere regler skal det derfor bestemmes, om bud-
givers eller kebers ret til oplysning om de afgivne bud,
skal geelde for eller efter fortrydelsesretten er udlobet.
Det er hensigten, at oplysningerné skal veere tilgeenge-
lige sa tidligt som muligt for budgiver og keber. Imid-
lertid skal der tages hejde for eventuelle ulemper ved,
at oplysningerne fremlegges inden udlebet af fortry-
delsesfristen. Endvidere skal reglerne forhindre, at der
anvendes budrunder — eller at en budrunde oprethol-.
des — 1 tilfelde, hvor der kun er én interesseret keber,

“eller der kun afgives bud fra én budgiver eller keber.

I disse tilfeelde kan det veere en lgsning, at handelen

overgdr til et almindeligt salg med forhandling mel-
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lem parterne pa baggrund af udbudsprisen. Herudover
skal der tages hajde for budgivernes behov for at be-
skytte deres identitet. Fastleggelsen af reglerne vil
ske i samarbejde med interessenterne pa omradet.

2.2.6. Oget oplysning om samarbejdsrelationer mel-
lem ejendomsformidlingsvirksomheder og andre virk-
somheder-.

Allerede i dag skal en formidlingsvirksomhed oply-
se om forbindelsen til finansielle virksomheder som
banker, realkreditinstitutter og forsikringsselskaber i
navnet pa formidlingsvirksomheden eller i forbindel-
" se hermed, hvis den finansielle virksomhed er ejer af
eller har vesentlige ejerinteresser m.v. i formidlings-
virksomheden.

For at styrke gennemsigtigheden for forbrugerne
foreslas det at udvide oplysningspligten til at gelde
enhver samarbejdsrelation, uanset om samarbejdspar-
ten har ejerinteresser i formidlingsvirksomheden. Op-
lysningspligten skal dog kun gelde, hvor formidlings-
virksomheden i kraft af samarbejdsaftalen er forplig-
tet til at virke for afsatningen af finansielle eller andre
ydelser i tilknytning til fast ejendom. Oplysningsplig-
ten vil gelde uanset, om formidlingsvirksomheden
modtager provisioner, rabatter eller andet vederlag fra
samarbejdsparten.

2.2.7. Bistand til rekvirering af byggeteknisk gennem-
gang (tilstandsrapporter)

Dansk Ejendomsmaglerforening og ekonomi- og
erhvervsministeren indgik den 6. februar 2004 en af-
tale, som indeholder retningslinjer for ejendomsmaeg-
leres bistand til selgere i forbindelse med rekvirering
af tilstandsrapporter.

Det fremgér bl.a. af aftalen, at ejendomsmasgleren
ikke pa szlgers vegne mé indgd aftale om rekvirering
af eller foretage afregning for tilstandsrapporter og
energimerkning. Formdlet med aftalen er at sikre, at
de bygningssagkyndige og energikonsulenterne er
uvildige og uatheengige af interesser, der kan pavirke
deres arbejde.

De omtalte retningslinjer gelder kun for medlem-
mer af Dansk Ejendomsmaeglerforening.

Det foreslas derfor, at der fastsattes generelle reg-
ler, som siledes galder for alle ejendomsformidlere
uanset organisationstilknytning. Reglerne svarer i gv-
rigt til de geeldende retningslinjer i ministerens aftale
med Dansk Ejendomsmeglerforening.

Om den narmere baggrund for forslaget henvises
til bemerkningerne til lovforslagets § 1, nr. 11.

2.3. Andringer i erhvervslejeloven og lejeloven

I lovforslagets §§ 2 og 3 er medtaget mindre @&n-
dringer af erhvervslejeloven og lejeloven. ZEndringer-
ne knytter sig til de @ndringer, der i forbindelse med
revisionen af lukkeloven i juni 2005 ved lov nr. 606 af
24. juni 2005 blev foretaget i de neevnte love. Der hen-
vises til bemarkningerne til lovforslagets §§ 2 og 3.

2.4. ZAndringer i lov om forbrugerbeskyttelse ved er-
hvervelse af fast ejendom m.v.

I lovforslagets § 4 er foretaget eendringer i lov om
forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
m.v.

Zndringerne indebzrer, at der etableres en hjem-
mel til at fastsette regler om offentliggerelse af navne
pé og firmatilknytningsforhold for bygningssagkyndi-
ge, der har faet tildelt en advarsel eller faet beskikkel-
sen inddraget. Formélet er at styrke forbrugeroplys-
ningen. Samtidig er det hensigten at forbedre ftil-
standsrapporternes kvalitet og sikre lige konkurrence-
vilkér blandt de bygningssagkyndige. Der henvises til
bemarkningerne til lovforslagets § 4.

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

Oprettelse og drift af et disciplinarnaevn vil ikke
have konsekvenser for stat, kommuner og amtskom-
muner. Det skyldes, at navnet vil vare brugerfinan-
sieret. Forslaget vil have positive skonomiske konse-
kvenser for staten, da beder, som nevnet idemmer, vil
tilfalde statskassen.

Forslaget vurderes i ovrigt ikke at ville have gkono-
miske eller administrative konsekvenser for kommu-
ner eller amtskommuner.

Zndringerne i erhvervslejeloven og lejeloven vur-
deres ikke at have konsekvenser for stat, kommuner
og amtskommuner.

4. Okonomiske og administrative konsekvenser for er-
hvervslivet

" Forslaget om at oprette et disciplinernavn indebz-
rer, at samtlige ejendomsmaglere skal bidrage til fi-
nansieringen af nzvnets drift. :

Under forudsetning af, at der vil vare et arligt antal
sager pa ca. 50 — skennet pa baggrund af klagenav-
nets vurdering og antal arlige sager pa revisoromradet
samt omkostningerne hertil — mé det forventes, at de
direkte skonomiske konsekvenser for ejendomsmag-
lerne til deekning af driften vil belobe sig til ca. 1 mio.
kr. om éret. Der er ca. 2800 registrerede ejendoms-
meglere til at deekke disse udgifter. Dette vil betyde
et arligt gebyr pr. ejendomsmacgler pa ca. 350-450 kr.
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Det foreslas, at gebyrerne ligesom pa revisoromra-
det kan reguleres hvert &r ved bekendtgorelse, sa der
alene opkraves et gebyr, som svarer til de konkrete
udgifter.

Gebyret vil ikke blive opkrevet for advokater, der
udever ejendomsformidling, da sager mod advokater
skal behandles i Advokatnzavnet.

Forslaget indebarer administrative konsekvenser
for erhvervslivet. Forslaget har varet sendt til Er-
hvervs- og Selskabsstyrelsens Center for Kvalitet i Er-
hvervsRegulering med henblik pa en vurdering af, om
forslaget skal forelazgges @konomi- og Erhvervsmini-
steriets virksomhedspanel. Centret vurderer, at skar-
pelsen af pligten for ejendomsmaglere og -formidlere
vil medfore administrative byrder i et beskedent om-
fang, som ikke berettiger til, at forslaget forelzgges et
virksomhedspanel. Idet der er tale om en rammelov,
kan de efterfolgende bekendtgerelser dog indeholde
forpligtelser, der kan medfere administrative byrder
for erhvervslivet. De efterfolgende bekendtgerelser
vil derfor blive vurderet af Center for Kvalitet i Er-
hvervsRegulering med henblik pa en eventuel fore-
leggelse for Gkonomi- og Erhvervsministeriets virk-
somhedspanel.

Lovforslaget kan pa sigt forventes at medfere posi-
tive strukturelle virkninger, fordi det vil bidrage til
sterre benhed i branchen, hvilket vil styrke konkur-
rencen i markedet.

Da ®ndringerne i erhvervslejeloven og lejeloven er
en precisering af retstilstanden, vurderes lovforslaget
ikke at have konsekvenser for erhvervslivet.

3. Administrative konsekvenser for borgerne

Oprettelsen af et disciplinarnavn vil sikre hurtige-
re behandling af klager over ejendomsmasglere til
gavn for borgerne. Forslaget vurderes dog ikke som
sddan at indebezre administrative konsekvenser for
borgerne.

6. Konsekvenser for miljpet
Lovforslaget har ikke konsekvenser for miljoet.

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

8. Horing

Lovforslaget har veeret sendt i hering hos Advo-
katsamfundet, Amtsradsforeningen i Danmark, An-
delsboligforeningernes Felles Repraesentation, Asso-

- cierede Danske Arkitekter, Beskeaftigelsesministeriet,

Boligselskabernes Landsforening, Bosam, Bygge-,
Anlzgs- og Trakartellet, Byggeskadefonden, Bygge-
societetet, Bygherreforeningen, Danmarks Lejerfor-
eninger, Dansk Arbejdsgiverforening, Dansk Ejen-
domsmaglerforening, Danske Arkitektvirksomheder,
Dansk Byggeri, Danske Dagblades Forening, Dansk
Handel & Service, Dansk Industri, Dansk Landbrug,
Datatilsynet, Den Danske Dommerforening, Den
Danske Landinspekterforening, De tekniske installa-
terers organisation, Domstolsstyrelsen, Ejendoms-
meglernes Landsorganisation, Energistyrelsen, Fi-
nansministeriet, Finansradet, Finans og Leasing, For-
brugerrddet, Foreningen af bygningssagkyndige og
energikonsulenter i Danmark, Foreningen af Registre-
rede Revisorer, Foreningen af Rddgivende Ingenierer,
Foreningen af Statsautoriserede Revisorer, Forsikring
og Pension, Forsvarsministeriet, Frederiksberg Kom-
mune, Grundejernes Landsorganisation, HTS — Han-
del, Transport og Serviceerhvervene, Handvaerksra-
det, Indenrigs- og Sundhedsministeriet, Ingenierfor-
eningen i Danmark, Jydske Grundejerforeninger,
Kommunernes Landsorganisation, Kulturministeriet,
Kobenhavns Kommune, Landbrugets Radgivnings-
center, Landbrugsradet, Landsbyggefonden, Landsor-
ganisationen i Danmark, Lejernes Landsorganisation i
Danmark, Liberale Erhvervs Rad, Miljeministeriet,
Ministeriet for Fedevarer, Landbrug og Fiskeri, Mini-
steriet for Videnskab, Teknologi og Udvikling, Par-
celhusejernes Landsforening, Prasidenten for Keben-
havns Byret, Praesidenten for retten i Odense, Praesi-
denten for retten i Roskilde, Praesidenten for retten i
Alborg, Praesidenten for retten i Arhus, Prasidenten
for Vestre Landsret, Prasidenten for @stre Landsret,
Realkreditradet, Sammenslutningen af Danske Pante-
brevshandlere, Skatteministeriet, Socialministeriet,
Statsministeriet, Udenrigsministeriet og Undervis-
ningsministeriet. ‘
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Postive konsekvenser/ -
mindre udgifter

Negative konsekvenser/merudgifter

@konomiske konsekvenser for

erhvervslivet

Bgder, der idemmes af discipli- Ingen
stat, kommuner og amtskommu- | nzrnavnet, vil tilfalde statskassen.”
ner . »
Administrative konsekvenser for | Ingen | Ingen
‘stat, kommuner og amtskommu- ' 1 -
ner .
@konomiske konsekvenser for er- | Ingen Disciplinernzvnet vil vere bruger-
hvervslivet ' finansieret.. Hver ejendomsmasgler
vil ca. betale 350-450 kr. arligt for
) drift af nevnet.
Administrative konsekvenser for | Ingen Forslaget indebeerer administrative

konsekvenser for erhvervslivet.
Forslaget har veeret sendt til Er-

‘hvervs- og Selskabsstyrelsens Cen-

ter for Kvalitet i ErhvervsRegule- .
ring med henblik p4 en vurdering af,
om forslaget skal foreleegges @ko-
nomi--og Erhvervsministeriets virk-
somhedspanel. Centret vurderer, at
skarpelsen af pligten for ejendoms-
maglere og -formidlere vil medfore |
administrative byrder i et beskedent
omfang, som ikke berettiger til, at
forslaget forelegges et virksom-

hedspanel. Idet der er tale om.en

rammelov, kan de éfterfolgende be-
kendtgarelser dog indeholde for-
pligtelser, der kan medfere admini-
strative byrder for erhvervslivet. De
efterfolgende bekendtgerelser vil
derfor blive vurderet af Center for
Kvalitet i ErthvervsRegulering med
henblik pa en eventuel foreleggelse
for @konomi- og Erhvervsministe-
riets virksomhedspanel.

Lovforslaget kan pé sigt forventes
at medfere positive strukturelle
virkninger, fordi det vil bidrage til
sterre dbenhed i branchen, hvilket
vil styrke konkurrencen i markedet.
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Postive konsekvenset/
mindre udgifter

Adm1mst1 ative konsekvenser for
borgerne

Oprettelsen af et disciplinarnaevn
vil sikre hurtigere behandling af
klager over ejendomsmaglere til
gavn for borgerne. Forslaget vur-
deres dog ikke som s&dan at inde-
bare administrative konsekvenser

Negative konsekvenser/merudgifter

| for bofggrqe.

Miljemessige konsekvenser Ingen

Ingen

Forholdet til EU-retten m.v.

Forslaget indeholder ikke EU-retlige aspekter

Bemcerkninger til lovforslagets enkelte bestemmelser .

Tig1

Til nr. 1 )
Der er tale om en konsekvensandring som folge af

lovforslag L. 156, hvor bestemmelsen blev endret un--

der 2. behandlingen. Andringen indebzrer, at henvis-
ningerne til § 17 i bestemmelsen bliver korrekte. Der
foretages ingen materielle eendringer i bestemmelsen.

Tll nr. 2

Llcltatlonssalg er ikke i dag reguleret ilov om om-
‘s@tning af fast ejendom, men Dansk Ejendomsmeeg-
lerforening og Forbrugerradet har i samarbejde fastsat
etiske normer for licitationssalg,

‘Det foreslas, at der indferes en hjemmel til, at gko-
nomi- og erhvervsministeren kan fastswtte narmere
regler om licitationssalg (salg ved budrunder) og om
ret til oplysning om de afgivne bud. Forslaget skal ses.
ilyset af den kritik, der har veeret af brugen af lukkede
budrunder, hvor budgiver oplever ringe gennemsig-
tighed, uklare kriterier og skuffede forventninger.

Hjemlen skal gere det muligt at fastsatte narmere
regler om budrunder, som sikrer get gennemsigtig-
hed for budgiver og keber. Det er hensigten, at der
skal vare den sterst mulige 4benhed omkring de af-
* givne bud, uden at det gar ud over forbrugerbeskyttel-
sen. Ved fastleggelsen af reglerne skal der tages hefj-
de for kebers fortrydelsesret og behovet for at beskyt-

te oplysninger om budgivers identitet. Endvidere skal v

reglerne forhindre, at der anvendes budrunder - eller
at en budrunde opretholdes — i tilfeelde, hvor der kun
er én interesseret keber, eller der kun afgives bud fra
én budgiver eller keber. I disse tilfelde kan det veere

en losning, at handelen overgér til et almindeligt salg

. med forhandling mellem parterne pa baggrund af ud—
budsprisen.

Hjemlen vil ogsa kunne udnyttes i relation til de
ejendomsformidlere, som ikke er tilknyttet Dansk
Ejendomsmseglerforening, og som ikke er forpligtet

. til at overholde de af branche- og forbrugerorganisati-

onerne indgdede normer for budrunder.

Tilnr. 3

Efter den gwldende bestemmelse i § 7, stk.1, skal

" en radgiver oplyse om dennes serlige gkonomiske el-

ler personlige interesse i forbrugerens valg af finan-
siering, forsikring eller andre ydelser i tilknytning til
omsatning af fast ejendom.

Efter stk. 2 skal rddgiveren endvidere oplyse.om,
hvorvidt rddgiveren modtager provision eller andet
vederlag. Denne bestemmelse er senest &ndret ved
lov nr. 605 af 24. juni 2005, hvorefter radgiveren ogsd
skal oplyse om eventuelle rabatter. Endvidere er der
fastsat regler om, hvornar radgiveren skal forelegge
oplysningerne for forbrugerne. Andringen traeder i
kraft den 1. juli 2006.

Formdlet med oplysningspligten er at skarpe for-
brugerens opmarksomhed pa forhold, som kan have
betydning for réddgiverens anbefaling af forskellige
produkter i tilknytning til ejendomshandel og derved

“ forbrugernes valg.

Det foreslds at endre ordlyden af bestemmelsens
stk. 1, shledes.at en radgiver fremover skal oplyse om
énhver ekonomisk eller personlig interesse i forbin-
delse med forbrugerens valg af finansiering, forsik-

" ring eller andre ydelser i tilknytning til handelen.

Herved skal rddgiveren ikke blot oplyse om sarlige
okonomiske og personlige interesser, men om enhver
gkonomisk og personlig interesse. Skerpelsen til »en-
hver« indeberer, at rédgiveren skal oplyse om enhver
interesse, uanset sterrelsen.eller uanset om den er di-
rekte eller indirekte. -

Zndringen skal ses i ssmmenheng med skerpelsen
af oplysningsforpligtelsen for formidlere, jf. forsla-
gets § 1, nr. 8. Bade for radgivere og formidlere, der
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yder radgivning af forbrugere i forbindelse med om-
stning af fast ejendom, er det vigtigt at sikre dbenhed
og ensartede oplysninger overfor forbrugerne.

Med &ndringen sikres tillige, at der ikke opstér for-
tolkningstvivl i forhold til, hvilke oplysninger der skal
gives til forbrugerne for at opfylde oplysningskravet.

Uanset skeerpelsen af bestemmelsen kan en radgi-
vers ejerskab eller medejerskab af en ejendom blive s&
indirekte eller ubetydeligt, at det knapt vil veere muligt
og ikke kan forventes, at radgiveren har et opdateret

kendskab hertil. Det gelder eksempelvis medejerskab -

via sterre investeringsforeninger eller pensionsopspa-
ring gennem en pensionskasse. En sadan interesse vil
ikke vaere omfattet af oplysningspligten i bestemmel-
sen.

Til nr. 4

Efter de gazldende regler skal en radgiver oplyse
forbrugeren om serlige skonomiske og personlige in-
teresser efter § 7, stk. 1. Endvidere skal radgiveren
oplyse om modtagelse af provision, rabat eller andet
vederlag efter § 7, stk. 2. Det har ikke hidtil varet re-
guleret, hvorndr og hvordan oplysningerne skal gives
til forbrugeren. Med lov nr. 605 af 24. juni 2005 blev
det imidlertid bestemt, at oplysninger efter § 7, stk. 2,
skal gives skriftligt og samtidig med, at forbrugeren
forelazgges de vilkar eller forhold, som radgiveren har
en serlig interesse i, jf. § 7, stk. 1.

Med lovforslagets § 1, nr. 3, foreslas det at skarpe
oplysningspligten for radgivere. Samtidig er det hen-
sigten at stille neermere krav til, hvordan og hvor ud-
forligt oplysningerne gives til forbrugerne. Derfor
foreslas det, at der indferes en hjemmel til, at Er-
hvervs- og Selskabsstyrelsen kan fasts&tte nermere
regler for, hvorledes oplysninger i henhold til § 7,
stk. 1 og 2, skal videregives til forbrugerne. Lovfor-
slaget giver hermed mulighed for at fastsztte pracise
regler for, hvordan oplysningerne skal gives, og hvor
udferlige de skal veere. Hjemlen vil bade omfatte op-
lysninger om personlige og ekonomiske interesser ef-
ter stk. 1 samt oplysninger om provision, rabat eller
andet vederlag efter stk. 2.

Ved udformningen af bekendtgerelsen vil der kun-
ne stilles krav om, hvorledes oplysningerne skal frem-
g4 af henholdsvis salgsopstillingen, kebsaftalen og
formidlingsaftalen, alt afhangig af, om det er selger
eller keber, oplysningerne er rettet imod. Der skal i
den forbindelse tages hgjde for de forskellige doku-
menttypers udformning, og hvornér i salgsprocessen
dokumentet videregives til forbrugeren. Der kan stil-
les krav om, at oplysningerne skal fremsta pa en lettil-

gengelig méde og, at oplysningerne er synligt frem-
haevet i forhold til resten af teksten.

1 bekendtgerelsen skal der indferes regler om, at en
radgiver skal afgive en »negativ erklering«, hvor det
erkleres, at radgiveren ikke har nogen personlig eller
okonomisk interesse i handelen eller i parternes valg
af finansiering, forsikring eller andre ydelser i tilknyt-
ning til omsztning af fast ejendom udover den sed-
vanlige salerinteresse. Tilsvarende gaelder for for-
midlere efter lovforslagets § 1, nr. 9.

Tilnr. 5

Efter lovens § 8, stk. 3, er der udstedt regler om de-
ponering mv. i bekendtgerelse nr. 617 af 19. august
1998 om ejendomsformidleres sikkerhedsstillelse og
behandling af betroede midler. Bekendtgerelsen regu-
lerer, hvor stort et beleb af kebesummen en ejendoms-
formidler ma have deponeret hos sig. Desuden inde-
holder bekendtgerelsen regler om, hvorledes ejen-
domsformidleren ma rade over de deponerede midler.

Der findes ikke i loven eller bekendtgerelsen regler
om kebers garantistillelse for betaling . af restkobe-
summen. Det er sdledes overladt til den almindelige
aftalefrihed at regulere dette spergsmal.

Det foreslas i § 8, stk. 3, sidste pkt., at Erthvervs- og
Selskabsstyrelsen far mulighed for at udferdige naer-
mere regler om kebers deponering og garantistillelse
for kebesummen og ejendomsformidlerens raden over
deponerede midler.

1 forbindelse med udfzrdigelse af bekendtgerelsen
skal der tages hensyn til, om der er tale om keb af ek-
sisterende byggeri eller keb af nybyggeri eller sdkaldt
projektbyggeri. Endvidere skal szlgers og kebers in-
teresser afbalanceres.

- Smlger er pa den ene side interesseret i, at ejendom-
men szlges til en serios keber og til den bedst mulige
pris. Derfor er det vigtigt for szlger, at keber hurtigt
kan prastere en del af kobesummen i form af depone-
ring af et vist beleb, typisk hos ejendomsmagleren.

1 forbindelse med keb af eksisterende byggeri vil
kobers og selgers underskrift som regel foreligge in-
denfor en kortere periode. Kebers sarlige interesse vil
her vaere at fa et depositum forrentet indtil overtagel-
sesdatoen.

I forbindelse med nybyggeri og projektbyggeri op-
stér ofte serlige momsretlige sporgsmal, som kan be-
virke, at szlgers underskrift forst foreligger meget se-
nere end kebers underskrift. Keber er i disse situatio-
ner interesseret i at undgé unedige omkostninger i pe-
rioden indtil sxlgers underskrift. Ved deponering af
en del af kebesummen ber keber derfor ogsa kunne
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forvente at f4 dette beleb forrentet indtil overtagelses-
dagen. :

Béde ved keb af eksisterende byggeri og ved ny-
byggeri eller projektbyggeri forekommer det rimeligt,
at keber forst skal prastere en garantistillelse for rest-
kebesummen, efter at selger har underskrevet kebsaf-
talen. Dette vil have swrlig betydning ved nybyggeri
og projektbyggeri, hvor szlgers underskrift foreligger
sent i aftaleforlobet.

Det er hensigten, at keber skal have ret til forrent-
ning af deponerede beleb indtil overtagelsesdatoen.
Det geelder bade ved almindeligt salg og ved projekt-
salg. Ved almindeligt salg mé selger dog ikke forlan-
ge depositum, for szlger har skrevet under pa kebsaf-
talen. Hvis handelen ikke gennemfores vil keber fa re-
funderet det deponerede belob med renter. Det galder
bade i almindeligt salg og ved projektsalg.

Det er endvidere hensigten, at selger som udgangs-
punkt - bdde ved salg af eksisterende bolig og ved pro-
jektsalg - ikke m4 kreeve garantistillelse for restkobe-
summen, for szlger har skrevet under pa kebsaftalen.
Ved projektsalg af endnu ikke opforte boliger skal
selger senest underskrive umiddelbart efter pabegyn-
delsen’ af stebning af fundament. Dette skal fremga
klart af kebstilbuddet.

I forbindelse med udferdigelse af de nye regler vil
det endvidere blive vurderet, hvorvidt de galdende
regler om det maksimale beleb, som en ejendomsfor-
midler kan kraeve 1 deponering, er passende, samt om
de ovrige regler i forbindelse med ejendomsmacgle-
rens raden over midlerne giver keberen tilstraekkelig
beskyttelse. Den nzrmere udformning af bekendtge-
relsen vil ske med inddragelse af de relevante interes-
senter.

For advokater er der et sarskilt regelsat om depo-
nering, og advokater vil derfor ikke blive omfattet af
de regler, der fastsettes i medfor af bestemmelsen.

Tilnr. 6

Dansk Ejendomsmaglerforening har indgaet en fri-
villig aftale om, at en ejendomsmagler skal udlevere
informationsmateriale om tilstandsrapporter, ejerskif-
teforsikringer og energimeerkning til seelger. Formalet
med informationsmaterialet er at give s@lger et godt
grundlag for selv at treffe beslutning om valg af byg-
ningssagkyndig eller energikonsulent. Ejendoms-
magleren skal ogsa udlevere lister over lokale byg-
ningssagkyndige til selger.

Forpligtelsen gaelder imidlertid kun for medlemmer
af Dansk Ejendomsmaglerforening. Det foreslas der-
for, at der generelt pdleegges ejendomsformidlere en
pligt til at udlevere informationsmateriale til selger

om byggeteknisk gennemgang (tilstandsrapport),
energimarkning m.v. samt en liste over bygningssag-
kyndige fra lokalomradet. Endvidere foreslas det, at
oplysningspligten til at udlevere informationsmateria-
le om byggeteknisk gennemgang (tilstandsrapport),
energimaerkning m.v. ogsa skal gzlde over for keber.
Det bemerkes, at det kun er bestemmelsens nr. 4, der
er ny i forhold til de geeldende regler.

Forpligtelsen til at udlevere det pagzldende infor-
mationsmateriale vil saledes geelde for alle ejendoms-
formidlere uanset organisationstilknytningsforhold.
Der henvises i gvrigt til bemerkningerne til lovforsla-
gets § 1, or. 11,

Til nr. 7

Det folger af lovens § 15, stk. 1, at ingen ma veere
formidler for begge parter i samme handel. Dette
medferer, at hvis en formidler selv gnsker at erhverve
en ejendom, som formidleren har til opdrag at selge,
skal formidleren som s&dan udtrade af handelen, Det-
te geelder ogsé, hvis formidleren ensker at erhverve
ejendommen via et selskab, som formidleren selv cjer
helt eller delvist eller, hvis en nartstaende til formid-
leren ensker direkte eller via et selskab at erhverve
ejendommen, jf. lovens § 16, stk. 2, om gkonomiske
og personlige interesser.

I praksis har der imidlertid veret tvivl om kravene
til dokumentation for, hvornér en formidler anses for
udtrddt af en handel. I en rakke afgerelser fra Klage-
nvnet for Ejendomsformidling har det veret tillagt
seerlig veegt, om formidleren har modtaget vederlag
for formidlingsydelsen.

Med forslaget indferes der krav om, at formidleren
skriftligt skal opsige formidlingsaftalen med salger
og skriftligt frasige sig sit vederlag, for formidleren
som sddan kan anses for udtradt af handelen. Endvide-
re skal formidleren skriftligt radgive szlger om behov
og mulighed for at sege anden bistand. Alle dele af be-
stemmelsen er saledes underlagt krav om skriftlighed.

Lovforslaget medforer siledes, at der stilles krav
om skriftlig opsigelse af den indgdede formidlingsaf-
tale. Da formidlingsaftalen skal indgds skriftligt og
krazver formidlerens underskrift, er det naturligt ogsa
at krave, at opsigelsen af formidlingsaftalen skal ske
skriftligt med formidlerens underskrift. Dette sikrer,
at selger ikke ber kunne komme i tvivl om, at formid-
leren ikke lengere varetager selgers, men egne inte-
resser. :

Med lovforslaget fastslés det ogsa, at en formidler
ikke mé oppebare vederlag i tilfelde, hvor formidle-
ren selv. ensker at erhverve en ejendom, som formid-
leren har til opdrag at selge. Der skal dog skelnes



mellem situationer, hvor der i fomiid]ingsaftalen mel-
lem szlger og formidleren er indgéet aftale om veder-
lag efter regning og tilfielde, hvor der er indgaet aftale
om resultatafheengigt vederlag, I situationer, hvor der
er aftalt vederlag efter regning, kan formidleren alle-
rede feor beslutningen om selv at erhverve eJendom-
men og for dette-oplyses til saalger have leveret ydel-
ser, som formidleren kan veere berettiget til at beregne
_ sig vederlag for. Dette vil ikke veere tilfeldet, hvor der

. er aftalt resultatathengigt vederlag. Ved aftaler om

‘resultatafheengigt vederlag ma formidleren derfor fra-

sige sig hele sit vederlag og er derfor ikke berettiget il
_nogen form for vederlag, hverken i form af kontantbe-
taling eller nedslag i kebsprisen. :

Det vil stride mod god ejcndomsmznglersklk hvis
en formidler, som selv bliver interesseret i at kebe en
ejendom som formldleren har til opdrag at szlge, al-
lerede inden formidleren er udtradt af handelen udnyt-
ter situationen til at ga ind i salgsforhandhnger med
szlgeren. Formidleren ber umiddelbart gare saelger

bekendt med &rsagen-til, at formidleren ikke leengere

kan forestd formidlingen og udtreede af handelen ved
* skriftligt at opsige formidlingsaftalen og frasige sig
salzret. Formidleren ber udtreede af handelen ikke ba-
re, nar formidleren er helt klar over sin interesse for
selv at kebe ejendommen, men allerede nar formidle-

ren fornemmer, at interessen — evt. under visse forud-

setninger - vil opsta.

Formidleren skal i forbindelse med sin udtraden
skriftligt radgive selger om behov og mulighed for at
antage en anden formidler til at forestd salget. Dette

_folger ogsa af lovens § 15, stk. 2, men er eksplicit gen-
taget i forslaget til stk. 3 for at understrege vigtighe-

den af, at szlgeren i denne situation radgives om be- -

hov og mulighed for at antage.en anden formidler til
at foresta salget. Nar formidleren har opfyldt kravet
om skriftlig opsigelse af formidlingsaftalen, kravet
om skriftlig frasigelse af vederlaget samt skriftligt
radgivet szlger om behov og mulighed for at soge an-
den bistand, kan formidleren herefter pa lige fod med

andre potentielle kebere afgive kﬂbstllbud pa ejen-

dommen.

Swlger mé selv vurdere, om denne ensker en anden
formidler til at foresta salget. I en situation, hvor for-
midleren er udtradt af handelen for selv at byde pi

ej,endommen, kan forbrugeren dog have swrligt behov

for rad og vejledning fra en anden rdgiver.
Hvis sziger skulle enske at indga en ny formid-
lingsaftale med en anden formidler, ber man i gvrigt

veere opmaerksom pé, om den nye formldler har en til-

knytning til den formidler, der ensker at erhverve
ejendommen. Forarbejderne til § 15 fastslar, at i til-

F. t. . vedr. omsatning af fast e‘jendofn m.v.

feelde, hvor en formidlingsvirksomhed udeves fra fle-
re forskellige forretningssteder, skal disse betragtes
som én formidlingsvirksomhed. Det vil derfor ikke
vare tilstrekkeligt til at anse en formidler for udtradt
af handelen, at formidlingsopgaven overgives til en
kollega i samme forretningssted eller et andet forret-
ningssted indenfor samme virksomhed.

. Ttilfxlde, hvor der er tale om flere selvsteendige for-

"midlingsvirksomheder, der arbejder i samme kade,

skal disse: opfattes som forskellige formidlingsvirk-
somheder. Det er sdledes tilstrackkeligt til at anse en
formidler for udtradt af handelen, at formidlingsopga-

ven overgives til en anden selvstendig formldhngs-

virksomhed 1ndenf0r samme keede.

Til nr. 8

Efter den gaeldende bestemmelse i § 16, stk 2, har- :
en formidler pligt til at oplyse om dénnes szrlige oko-
nomiske eller personlige interesser i, om ‘en handel
indgas eller i parternes valg af finansiering, forsikring
eller andre ydelser 1 tilknytning til omszetmng af fast
ejendom.

Oplysmngsphgten i§ 16 geelder alene for formidle- )
re, men svarer som udgangspunkt til den oplysnings-
pligt, der geelder for radgivere efter § 7. Bestemmeél-
sen er udtryk for lovens forbrugerbeskyttende formal
og skal sikre, at formidlerens indsats og rédgivning
alene er bestemt af parternes interesser og forhold, og
ikke af formidlerens egne interesser.

"'Med lov nr. 605 af 24. juni 2005 blev bestemmelsen
zndret saledes, at formidleren fremover skal give ke-
Dberen oplysninger om eventuelle serlige interesser al-
lerede i salgsopstillingen og ikke i forbindelse med de
vilkar eller forhold, som formidleren har en serlig in-
teresse i, f.eks. kobsaftalen. Disse regler treeder i kraft
den 1. juli 2006.

Henover sommeren 2005 har konkrete sager afdek-
ket overtredelser af bestemmelserne om oplysmngs-
pligt, f.eks. i forbindelse med salg af ejendomme,
hvori magleren har ejerinteresse.

Det foreslas at endre bestemmelsen sdledes, at en
formidler fremover skal oplyse om enfver gkonomisk
eller personlig interesse i, om en handel indgds, eller i
parternes valg af finansiering, forsikring eller andre
ydelser i tilknytning hertil. Det gelder uanset sterrel-
sen, og uanset om den er direkte eller indirekte.

Som hidtil vil formidlerens ejerinteresser vaere om-
fattet af oplysningspligten. Som eksempel pa ejerinte-
resse kan navnes en situation, hvor formidleren selv
gjer den udbudte ejendom, enten ved direkte ejerskab -
eller indirekte gennem et eller flere selskaber. P& sam-
me méde kan formidlerens bonusaftaler med andre
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tj enesteydere i forbindelse med omsetning af fast
ejendom, f.eks. forsikringsselskaber eller medier med
hensyn til annoncering, pavirke dennes indsats og rad-
givning til parten. »

Uanset skerpelsen af bestemmelsen kan en formid-
lers ejerskab eller medejerskab af en ejendom blive si
indirekte eller ubetydeligt, at detknapt vil vaere muligt
og ikke kan forventes, at formidleren har et opdateret
kendskab hertil. Det geelder eksempelvis medejerskab
via sterre investeringsforeninger eller pensionsopspa-
ring gennem en pensionskasse. En'sadar interesse vil
ikke vaere omfattet af oplysnmgsphgten i bestemmel-
sen. .

Enhver personlig interesse hos fonnidleren i foxbin—
delse.med handelen vil ogsd veere omfattet af oplys-

-ningspligten, Som eksempel herpa kan navnes situa-
E tioner, hvor det er formidlerens n&rtstaende der ejer

den udbudte ejendom eller sidder i ledelsen i det sel- a
" skab, der s&lger den udbudte ejendom. Endvidere kan

nertstdende have sdédanne forbindelser til andre tjene-

steydere i relation til den konkrete formidling, at det.

- skal oplyses overfor parterne.

Opstér interessen -for formidleren efter det tids-
punkt, hvor besked efter bestemmelsen skal. gives i
f.eks. salgsopstillingen, skal formidleren give besked
til parterne umiddelbart efter det tidspunkt, hvor inte-
ressen opstar. Dette geelder allerede efter den nuvee-
rende lov.

- Endringen af bestemmelsen medforer, at bestem-
melsens anvendelsesomrade udvides og nye omrader
vil veere omfattet af oplysningspligten fremover. En-
. dringen af ejerkravene til en ejendomsformidlings-

virksomhed pr. 1. juli 2006 vil bevirke, at en maeglers

tilknytning til virksomhedens ejer kan betyde, at dette
forhold skal oplyses til forbrugerné i bl.a. formid-
lingsaftalen, salgsopstillingen og kebsaftalen.

Hvis en formidlingsvirksomhed har flere forret-
ningssteder, der ikke er selvstendige formidlingsvirk-
“somheder, skal en formidler vare opmarksom pa si-
tuationer, hvor forretningssted A har en ejendom til
salg, der er ejet afen ansat i forretningssted B indenfor
samme formidlingsvirksomhed. Der foreligger herved
en interesse, som maglerenhar pligt til at oplyse om.

Til nr. 9

- Det folger af § 16, stk. 2, at oplysmnger om formid-
lerens gkonomiske og personlige interesser skal gives
til selger af ejendommen i formidlingsaftalen, og at

oplysninger til kebere skal gives skriftligt samtidig -

med, at keberen forelegges de vilkér eller forhold,
som formidleren har en serlig interesse i. Dette blev
ndret med lov nr. 605 af 24. juni 2005, hvorefter op-

425
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'lysmngeme desuden skal gives til keber allerede i

salgsopstillingen.

Det foreslés, at- der indferes ‘en hjemmel for Fr-
hvervs og Selskabsstyrelsen til at fastswtte nermere
regler for, hvorledes oplysninger i henhold til § 16,
stk. 2 og 3, skal videregives til forbrugerne.

Lovforslaget giver mulighed for at fastsette praeci-
se regler for, hvordan oplysningerne skal gives, og

_hvor udferlige disse skal vaere. Der kan f.eks. stilles

krav orh, at oplysningerne skal veere formidlet i et let-
tilgaengeligt sprog, at oplysningerne'skal veere serligt

- fremhaevet i forhold til aftalens evrige vilkér, samt
- hvori interessen bestr.

I bekendtgerelsen skal der indferes regler om, at en -

formidler skal afgive en »negativ erkleering«, hvor det
. erkleres, at formidleren ikke har nogen personlig eller

okonomisk- 1nteresse i handelen eller i-paiternes valg
af finansiering, fors1krmg eller andre ydelser i tilknyt-

‘ning til omseetning af fast ejendom udover den sed-

vanlige sal&rmteresse o

Tilar. 10

Efter den gzldende § 17, stk. 3, kan Erhvervs- og
Selskabsstyrelsen fastsastte bestemmelser om formid-
leres anvendelse af standardkebsaftaler, samt at det -
skal fremhaves i kebsaftalen, hvis der foretages fravi-
gelser i standardteksten eller anvendes andre kebsaf- -
taler. '

Efter den gaeldende § 10, stk. 2, kan Erhvervs- -og
Selskabsstyrelsen endvidere fastseette neermere regler
om indholdet af formidlingsaftaler, herunder om hvor
og hvordan det endelige vederlag skal specificeres. .
Bestemmelsen blev endret ved lov nr. 605 af 24. juni
2005. ,

Det foreslés at udv1de bestemmelsen i § 17, stk 3,
saledes, at styrelsen kan fastswmtte nzermere regler om
krav til standarddokumenter i stérre omfang end i dag.
Ved at der anvendes flere standarddokumenter.oges
overskueligheden for forbrugerne, og det vil i sterre

_omfang veere med til at forebygge tvivl om de aftalte
“vilkér.

Det foreslds at lave en bred sproglig udformning af
bestemmelsen, séledes at styrelsen generelt kan fast-
sette regler om brug af standarddokumenter. Det er

hensigten at fastsatte standarddokumenter pa de om- . .

rader, hvor det findes seerligt velegnet af hensyn til

'. forbrugerne. Der teenkes udover kebsaftalen f.eks. pa

dokumenter-omkring deponering og garantistillelse.
- Anvendelsen af standarddokumenter skal dog ikke

. vaere obligatorisk. Keber og szlger skal fortsat kunne

aftale de serlige vilkar, som den enkelte handel lag-

"ger op til. Frav1ges standarddokumenteme eller an-
Fremsatte lovforslag (undt. ﬁnans- og tﬂlasgsbev lovforslag)
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vendes der ikke standarddokumenter, skal keber i s&
fald udtrykkeligt gores opmaerksom pé, at der er tale
om en undtagelse fra de seedvanlige vilkar.

Hjemlen kan udnyttes séledes, at Erhvervs- og Sel-
skabsstyrelsen kan udstede bekendtgerelse med mini-
mumskravene til et standarddokument. Heri kan f.eks.
bestemmes, at meaglerens underskrift skal fremga af
bestemte dokumenter mv. Den nzrmere udformning
fastleegges i samarbejde med branchens organisatio-
ner og repraesentanter for forbrugerne.

Til nr. 11

Efter den geeldende bestemmelse kan en ejendoms-
formidler betinge sin formidling af, at parterne ger
brug af muligheden for at fa udarbejdet en byggetek-
nisk gennemgang (tilstandsrapport) af ejendommen.
Udgiften til rapporten afholdes af salger. Bestemmel-
sen udelukker ikke, at formidleren indgar samarbejds-
aftaler med konkrete bygningssagkyndige om udar-
bejdelse af tilstandsrapporter.

1 efterdret 2003 blev der rettet kritik mod husefter-
synsordningen. Kritikken gik p4, at ordningen havde
udviklet sig sadan, at salgeren helt overlod valget af
bygningssagkyndig til ejendomsformidleren, hvilket
forte til at der opstod en reekke formelle og uformelle
samarbejdsaftaler mellem ejendomsmaglere og byg-
ningssagkyndige. Samarbejdsaftalerne skabte tvivl
om de bygningssagkyndiges uvildighed.

For at genoprette trovaerdigheden om huseftersyns-
ordningen og tilliden til de tilstandsrapporter, som de
bygningssagkyndige udarbejder, blev der den 6. fe-
- bruar 2004 indgiet en aftale mellem Dansk Ejen-
domsmaeglerforening og ekonomi- og erhvervsmini-
steren. Aftalen indeholder retningslinjer for ejen-
domsmagleres bistand til seelgere i forbindelse med
rekvirering af tilstandsrapporter og energimarkning.

Det fremgér bl.a. af aftalen, at ejendomsmagleren
ikke pa selgers vegne m4 indga aftale om rekvirering
af eller foretage afregning for tilstandsrapporter og
energimerkning. Ejendomsmeagleren ma desuden
ikke i den forbindelse henvise til konkrete bygnings-
sagkyndige, energikonsulenter eller virksomheder,
der kan udfere opgaven. Ejendomsmagleren kan dog
efter aftale med s&lger rekvirere tilstandsrapport eller
energimerkning hos et forsikringsselskab, der udby-
der ejerskifteforsikringer, under den forudseetning, at
ejendomsmeegleren ikke har indflydelse pa, hvem for-
sikringsselskabet valger til at udfere opgaven. Ejen-
domsmagleren skal ogsa sikre, at tilstandsrapporten
og et eventuelt tillaeg til rapporten holdes adskilt fra
hinanden, samt at tilleegget kun prazsenteres for keber,
hvis det klart fremgér, at tillegget ikke er omfattet af

huseftersynsordningen. Retningslinjerne i aftalen
gelder kun for ejendomsmaglere, der er medlemmer
af Dansk Ejendomsmaeglerforening.

Den foreslaede bestemmelse har til formal at sikre,
at der gelder ens regler for alle ejendomsformidlere
uanset organisationstilknytning. Det er vigtigt at sikre
fuldstzendig uafhengighed mellem ejendomsformid-
lere og de bygningssagkyndige, bl.a. for at hindre, at
ejendomsformidlere bestiller »lyserede« tilstandsrap-
porter for hurtigere at kunne.szlge en ejendom. Af
hensyn til troveerdigheden omkring huseftersynsord-
ningen og tilliden til tilstandsrapporterne, skal byg-
ningssagkyndige og energikonsulenter sdledes vare
uvildige og uafhengige af interesser, der kan pévirke
deres arbejde med at udfere tilstandsrapporter og
energimerkning efter henholdsvis lov om forbruger-
beskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. og
lov om fremme af energibesparelser i bygninger.

Den foreslaede stk. 1 er en konsekvens af den fore-
sldede bestemmelse i stk. 2. I stk. 2 foreslas det, at
ejendomsformidleren ikke pa vegne af szlger ma ind-
g4 aftale om rekvirering af byggeteknisk gennemgang
eller energimaerkning eller foretage afregning for dis-
se ydelser. :

Endvidere foreslds det at give Erhvervs- og Sel-
skabsstyrelsen bemyndigelse til at fastsette nsermere
regler om formidlerens mulighed for at yde szlgeren
bistand til rekvirering af byggeteknisk gennemgang
eller energimarkning samt om formidlerens prasen-
tation af materialet for keber. De narmere regler i be-
kendtgerelsen vil blive fastsat efter aftale med Er-
hvervs- og Byggestyrelsen og Energistyrelsen. Det er
hensigten, at bemyndigelsen vil blive benyttet til at
fastsatte regler, der svarer til indholdet af ovennavnte
retningslinier i aftalen af 6. februar 2004. Der vil sile-
des fortsat blive dbnet mulighed for, at ejendomsfor-
midleren kan rekvirere en tilstandsrapport pd selge-
rens vegne via et forsikringsselskab, der udbyder ejer-
skifteforsikringer.

Det skal i den forbindelse bemarkes, at der rent
principielt kan teenkes tilfeclde, hvor de anforte regler
om bl.a., at ejendomsformidleren ikke pé szlgers veg-
ne ma indga aftale om rekvirering af en tilstandsrap-
port, kan ramme en bygningssagkyndig, der har ind-
géet en formel samarbejdsaftale med en bestemt ejen-
domsformidler om udarbejdelse af tilstandsrapporter,
s4 gkonomisk intensivt og atypisk, at der vil vaere tale
om ekspropriation. Det mé bero pé en konkret vurde-
ring, om der i det enkelte tilfelde foreligger ekspro-
priation. I vurderingen vil bl.a. indga den skonomiske
betydning af de ndrede regler samt den narmere ka-
rakter af samarbejdsaftalen mellem ejendomsformid-
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leren og den bygningssagkyndige.. Er indgrebet eks-
propriativt, vil den pdgeldende have krav pa erstat-
ning i medfer af grundlovens § 73. Kravet pa erstat-
ning ma i mangel af enighed rejses ved domstolene.

Bestemmelsen i stk. 3 er en videreforelse fra tidli-
gere. Dog er stk. 2 blevet tilfajet bestemmelsen, sale-
des at en overtraedelse af stk. 2 medferer, at formidle-
ren mister krav pa vederlag. En ejendomsmaglers
overtreedelse af bestemmelsen vil som de ovrige be-
stemmelser i loven kunne indbringes for disciplinaer-
navnet for ejendomsmeeglere.

Til nr. 12

Overskriften foreslas endret fra »Pengeinstitutters,
realkreditinstitutters og forsikringsselskabers ejen-
domsformidlingsvirksomhed« til »Ejendomsformid-
lingsvirksomheders oplysningspligt«. Denne over-
skrift anses for at veere mere beskrivende for indholdet
af bestemmelsen. Der henvises i gvrigt til lovforsla-
gets § 1, nr. 13.

Til nr. 13

Den gxldende bestemmelse i § 28 fastslar, at nar
pengeinstitutter, realkreditinstitutter og forsikrings-
selskaber, enten direkte eller gennem et selvstaendigt
selskab, er ejer af, har vaesentlige ejerinteresser i eller
er franchisegivere for ejendomsformidlingsvirksom-
heder, stilles der krav om, at ejendomsformidlings-
virksomheden skal oplyse om den selskabsretlige for-
bindelse eller anden form for forbindelse i virksomhe-
dens navn eller i forbindelse hermed. Bestemmelsen
- er indsat for at sikre gennemsigtighed pa ejendoms-
formidlingsmarkedet.

Med lov nr. 605 af 24. juni 2005 blev lovens ejerbe-
gransninger ophavet, siledes at andre end bl.a. finan-
sielle virksomheder kan veere ejere af en ejendomsfor-
midlingsvirksomhed. Samtidig blev Erhvervs- og Sel-
skabsstyrelsen bemyndiget til at fastsette regler om,
at oplysningspligten i § 28 stk. 1, skal gzlde for andre
virksomheder end finansielle virksomheder, der op-
treeder som ejer af eller med vassentlige ejerinteresser
m.v. i ejendomsformidlingsvirksomheder.

Det foreslds at udvide anvendelsesomradet for op-
lysningspligten, séledes at ejendomsformidlingsvirk-
somheden udover at oplyse om finansielle ejere i nav-
net, jf. ovenfor, skal oplyse om forbindelser til en
samarbejdspart, uanset om den anden part er ejer af el-
ler har en vasentlig ejerinteresse i formidlingsvirk-
somheden. Oplysningspligten skal gazlde, néir ejen-
domsformidlingsvirksomheden gennem en samar-
bejdsaftale har forpligtet sig til at virke for afsztnin-
gen af finansielle eller andre ydelser, f.eks. markeds-

fering, i tilknytning til omsatning af fast ejendom. Ef-
ter forslaget skal oplysningspligten opfyldes ved, at
formidleren oplyser om forholdet i et materiale, der
udleveres til forbrugeren. Det er herved forudsat, at
oplysningerne fremlegges for forbrugerne pa en klar
og tydelig made.

Oplysningspligten for en ejendomsformidlings-
virksomhed vil sdledes ikke athange af, hvorvidt den
anden part har egentlige ejerinteresser i formidlings-
virksomheden. Det afgerende vil vere, om der er ind-
ghet et samarbejde, som forpligter formidlingsvirk-
somheden til at virke for afsetningen af finansielle el-
ler andre produkter til forbrugerne. Oplysningspligten
vil gzlde uanset, om formidlingsvirksomheden mod-
tager provisioner, rabatter eller andet vederlag fra
samarbejdsparten.

Til nr. 14

Forslaget om et disciplinernaevn for ejendoms-
maglere er inspireret af den tilsvarende disciplinzer-
ordning for revisorer, jf. §§ 19-25 i lov nr. 302 af 30.
april 2003 om statsautoriserede og registrerede revi-
sorer. -

Disciplinernaevnet skal behandle klager over ejen-
domsmazglere, der ved udevelsen af opgaver i hen-
hold til lov om omsatning af fast ejendom tilsidesat-
ter de pligter, som stillingen medferer, herunder god
ejendomsmeeglerskik.

Disciplinzrnaevnet for ejendomsmaglere er et uaf-
hengigt organ og en del af den offentlige forvaltning,
hvorfor lov om offentlighed i forvaltningen og for-
valtningsloven gelder for neevnets virksomhed. Det
indebarer f.eks., at reglerne om aktindsigt finder an-
vendelse. Endvidere gelder reglerne om partshering,
hvilket betyder at indklagede skal geres bekendt med
de faktiske omstendigheder i sagen og have lejlighed
til at udtale sig. Disciplinern®vnet afgiver en arsbe-
retning omhandlende de i arets leb behandlede sager
my. :
En klage kan behandles ved skriftlig procedure,
hvis ingen af parterne ensker at mede for nevnet, og
der er enighed blandt de medlemmer i disciplinaer-
navnet, der behandler sagen. Sagens parter har ret til
at give mede for nzevnet og afgive forklaring. For-
manden kan tillade, at personer indkaldes for at afgive
forklaring for nevnet. Det bemerkes dog, at der ikke
er vidnepligt, og at afgivelse af forklaring ikke sker
under strafansvar. Erhvervs- og Selskabsstyrelsen ud-
steder en forretningsorden med narmere regler for
ngvnets sagsbehandling.

§ 29 a indeholder reglerne om disciplinernavnets
sammens&tning m.m.
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Disciplinernavnet skal have en dommer som for-
mand. Foruden formanden skal der vaere mindst 6
medlemmer, hvoraf 2 skal vere ejendomsmaglere, 2
skal repraesentere forbrugerne, og 2 skal vaere sagkyn-
- dige inden for ejendomshandel. Det er Erhvervs- og
Selskabsstyrelsen, der udpeger formand og medlem-
mer. Udpegning af formand og medlemmer kan ske
efter indstilling. Der skal tillige udpeges suppleanter

- for medlemmerne. Det foreslds, at sekretariatsbetje- .

ningen pa samme méde som i Diseiplinzrnsvnet for
Statsautoriserede og Registrer ede Rev1sorer varctages
af formandskabet (dommeme)

Efter forslagets stk.’2 skal der ved almindelige sa-
ger foruden formanden altid medvirke mindst én ejen-
domsmagler, én reprasentant for forbrugerne samt én
sagkyndig. Der skal altid vere forholdsmaessigt lige
mange ejendomsmaglere, repraesentanter for forbru-
gerne og sagkyndige. Er der tale om sager, hvor det
kan blive.aktuelt at frakende registreringen som ejen-
domsmaegler helt eller delvist efter lovens § 25, f.eks.
ved at begranse den pageldendes adgang til at udave
ejendomsformidling, skal der dog foruden formanden
altid medvirke mindst 6 medlemmer. Heraf skal de to
vaere ejendomsmeglere, 2 skal reprassentere forbru-
gerne og 2 skal veere sagkyndige. Medvirker flere per-
soner, skal antallet af ejendomsmaglerne, antallet af
repreesentanter for forbrugerne og antallet af sagkyn-
dige veere det samme.

Klager til disciplineernavnet skal vedrere overtree-
delse af den géeldende lovgivning for ejendomsmaeg-
lere. Disciplinernevnet skal ved dets virksomhed

- medvirke til at fastleegge rammerne for god ejendoms-
maglerskik. For at indbringe sager for nzzvnet, vil det
efter sik. 3 vaere nodvendigt, at man indbringer en eller
flere navngivne ejendomsmaeglere. Det kan vaere en
ansat ejendomsmeegler i en ejendomsmacglervirksom-
hed, eller det kan veere en ejer, en direkter, medlemmer
af bestyrelsen, @vrige ledelsesorganer eller den daglige
leder af forretningsstedet, som er registrerede ejen-
domsmaglere, jf. lovens § 25. Disciplingransvaret er

" som udgangspunkt personligt og pahviler den ejen-
domsmegler, der har udfert — eller undladt at udfere
— det arbejde, som meegleren er forpligtet til i henhold
til loven, herunder god ejendomsméeglerskik. Dette
geelder, hvad enten arbejdet udeves i egen virksomhed
eller som ansat, medlem af ledelsen eller daglig leder

- af forretningsstedet i en ejendomsmaeglervirksomhed.
En ejendomsmegler hafter derfor som udgangspunkt
ikke for fejl, som er begéet af andre ejendomsmeeglere,
herunder den pageldendes medarbejdere, medmindre
der foreligger serlige omstendigheder. Sadanne sar-
lige omstzndigheder kan navnlig teenkes at foreligge,

hvis en ejendomsmaegler har overdraget en opgaves
selvstzendige lesning til en medarbejder, der ikke eri '
besiddelse af de herfor forngdne kvalifikationer, eller
hvis en ejendomsmiegler har forsemt sit ledelsesan-
svar i forbindelse med instruktion eller fornedent til-
syn med medarbejderens arbejde. Et ansvar for andre
gjendomsmaglere eller medarbejdere vil saledes swer-

ligt kunne komme pé tale oveifor virksomhedens le-

delse og den daglige leder af forretningsstedet. T s-
danne sager vil nevnet samtidig kunne tage stilling til -
ejendomsmaglervirksomhedens eventuelle medan-
svar, jf. stk. 4. Neevnet skal ikke behandle klager-over
personer, som ikke er registrerede ejendomsmeeglere,
jf. lovens § 25. Om ejendomsmaglervirksomhedens
ansvar eller medansvar for ansatte ejendomsmeglere
og andre medarbejdere henvises til bemerkningerne
til stk. 4 nedenfor.

Stk. 4 beskriver muligheden for at indbringe ejen-
domsmeglervirksomheden selvsteendigt som juridisk
enhed for disciplinerngvnet. En tilsvarende mulighed
findes pa advokatomrédet og revisoromradet efter
henholdsvis retsplejelovens § 147 b, stk. 1, og revis-
orlovens § 19, stk. 4. Bestemmelsen har sammen-
heng med stk. 3, hvorefter ejendomsmeeglere, som er
registreret i henhold til lovens § 25, kan indbringes for
disciplinzrngvnet. Bt selvstzendigt ansvar eller med-
ansvar for virksomheden kan bl.a. komme pé tale i de
tilfzelde, hvor en ejendomsmazgler har fulgt instrukser
fra virksomheden, herunder fra ledelsen i virksomhe-
den, som ikke er i overensstemmelse med loven, for-
skrifter udstedt i medfor af loven eller god ejendoms-
maglerskik. Endvidere kan et selvstaendigt ansvar el-
ler medansvar komme pa tale, hvor virksomheden, le-
delsen eller den daglige leder af forretningsstedet har
tilsidesat sin ledelses- og tilsynspligt ved f.eks. at und--
lade at gribe ind overfor en ansats adfzerd, som ikke er
i overensstemmelse med loven, forskrifter eller god
¢jendomsmizglerskik. Virksomhedens ansvar galder
ogsd i relation til ansatte, som ikke er registrerede
cjendomsmeglere efter loven. Bestemmelsen under-
streger hermed det ansvar, som den enkelte ejendoms- -
maeglervirksomhed har i relation til om virksomhe-
den, dens ledelse og dens medarbejdere overholder lo-
ven, forskrifter og god ejendomsmasglerskik. I det
omfang en ejendomsmeeglervirksomhed deltager i et
keedesamarbejde med andre ejendomsmeeglervirk-

" somheder vil ejendomsmeglerkaeden som sadan efter

omstendighederne kunne in(;lbrihg'es for navnet i det
omfang kzeden har et selvstaendigt ansvar eller medan-
svar for den enkelte medlemsvirksomheds overtra-
delse af loven, forskrifter eller god ejendomsimagler-
skik.. Det er ikke afgerende for ansvar efter bestem-




F. t. L vedr. dinsaetning af fast ejendom m.v.

3397

melsen, at det er en ejendomsmagler, der udger ej'er-
eller ledelseskredsén i ejendomsmeaglervirksomhe-
den. Ansvaret gzelder for virksomheden som sidan,
uanset ejer- og ledelseskreds. Det bemarkes i den for-
bindelse; at den seneste &endring af lov om omseetning
af fast ejendom (L 156), som er gennemfort ved lov
nr. 605 af 24. juni 2005, og som traeder i kraft den 1.
juli 2006, har gjort det muligt for enhver at vere ejer
eller medejer af en ejendomsmaeglervirksomhed.

Disciplingrnaevnet kan behandle sager om tilside-
settelse af de pligter, som ejendomsmaeglere har i

" henhold til lov om omsztning af fast ejendom samt

bestemmelser fastsat i henhold. hertil, herunder god
ejendomsmeglerskik. Disciplineraevnet kan ikke
behandle sager, der alene vedrerer en forbrugers krav
om erstatning overfor ejendomsmaglere. Sager, der
alene vedrerer erstatningsansvar, henherer under Kla-
genzevnet for Ejendomsformidling og domstolene.
Klager, der alene vedrerer sterrelsen -af ejendoms-
magleres vederlag samt kollegiale sager ejendoms-
‘maglere imellem, skal heller ikke behandles af nev-
net. Kollegiale sager behandles af ¢jendomsmasgler-
nes brancheorganisationer. Dette svarer til, hvad der
geelder pa revisoromréadet, hvor foreningerne har op-
retholdt deres egne navn til behandling af bl.a. saler-
klager.

" Neevnet skal traeffe afgorelse i sager, hvor en-ejen-
domsmagler ved udgvelsen af sin virksomhed har til-
sidesat sine pligter efter den gaeldende lovgivning. Af-
-gerende er sdledes, at ejendomsmagleren pa forseel-
sestidspunktet er registreret i Erhvervs- og Selskabs-

_styrelsens Ejendomsmaeglerregister, jf. lovens § 25.

- Det forhold, at ejendomsmaegleren efter forseelsen,
men inden disciplingrsagen, deponerer sin béskikkel-
se eller slettes af registeret p& grund af manglende for-
sikring mv., hindrer saledes ikke, at disciplinsernav-
netpakender sagen. Hvis klageren taber interessen for
sagen undervejs eller treekker sin klage tilbage, bety-
der det ikke, at sagen bortfalder. Er en sag rejst og kla-
gen viser sig berettiget, har klageren-ikke mulighed
for at stanndse nasvnets sagsbehandling.

Efter stk. 5 er der direkte klageadgang til discipli-
naerhaevnet, dvs. at enhver, der har en retlig interesse
heri, kan klage over ejendomsmeeglerens overtradel-
se af lov om omsgtning af fast ejendom, forskrifter
udstedt i medfer af loven og god ejendomsmasgler-

* skik. Det er naevnet, der vurderer, hvorvidt en klager
har en retlig interesse. Formanden kan afvise &benbart

grundlese klager. Klager, som indbringes af Er- -

hvervs- og Selskabsstyrelsen, Skatteministeriet, an-
klagemyndigheden, Klagenzvnet for Ejendomsfor-
midling, Dansk Fjendomsmaglerforening eller For-

brugerradet kan dog ikke afvises af neevnet. De opreg-
nede myndigheder er ikke forpligtede til at indgive en -
klage, men har mulighed for at indbringe en sag, hvis
myndigheden selv finder, at der grundlag herfor. En
myndighed kan derfor f.eks. undlade at indbringe en
klage, hvis sagen fo‘rekommer ubegrundet.
Disciplinernavnet er ikke kun et klagenavn, men
et organ som skal medvirke til at opretholde en'god di-
sciplin og forretnirigsmoral blandt ejendomsmaeglere
og udstikke rammerne for god ejendomsmaeglerskik.
Navnet skal derfor ogsa varetage andre end klagerens
interesser, herunder offentlighedens interesse i, at

konstaterede lovovertraedelser patales og sanktione-

res. Disciplinern@vnet skal siledes have en vis frihed
til at »skeere sagen til« under iagttagelse af almindeli-
ge forvaltningsretlige regler efter de under _sagsbe-
handlingen fremkomne oplysninger og undersggelser.

Efter stk. 6 kan Erhvervs- og Selskabsstyrelsen
fastsette regler om, at klageren skal betale et gebyr til
disciplinzrnavnet for at f4 behandlet en klage.

§ 29 b omhandler naevnets sanktionsmuligheder.

Efter de gxldende regler kan en ejendomsmaeegler,
som overtreeder bestemmelserne i lov om omseetning
af fast ejendom, som udgangspunkt straffes med bade,
jf. lovens § 32. Det er politi- og anklagemyndigheden,
der vurderer, om der skal rejses tiltale i en konkret sag.
En anden sanktion end bedestraf er Erhvervs- og Sel-
skabsstyrelsens mulighed for at slette en -ejendoms-

. magler af registret. Dénne sanktion kan komme pé ta-

le, hvis vedkommende har gjort sig skyldig i grov eller
oftere gentagen forsemmelse i udevelsen af virksom-
hed som ejendomsformidler, og styrelsen finder, at de
udviste forhold giver grund til at antage, at vedkom-
mende ikke fremtidig vil udeve sadan virksomhed pa
forsvarlig méde. Sletning af registret kan ske pa tid fra
1 til 5 ar eller indtil videre, og afgerelsen herom kan
forlanges indbragt for domstolene. Af forarbejderne
til loven fremgér det, at styrelsens sletning som ud-
gangspunkt alene ma ske pa baggrund af afsagte straf-
fedomme, men at sletning dog i seerlige tilfalde kan
ske pa andet grundlag. Efter styrelsens praksis er der
alene foretaget sletning i tilfeelde, hvor domstolene
har frakendt retten til at udeve virksomhed som ejen-
domsformidler. Sletning er kun sket i fA tilfzlde.
Forbrugerne kan endelig indbringe klager over
ejendomsmasglere for Klagenaevnet for Ejendomsfor-
midling. Klagenavnet er et privat navn, som er opret-
tet efter forbrugerklageloven, og bestar af medlem-.
mer, der repraesenterer henholdsvis forbrugerne og
ejendomsmeglerbranchen. Klagenavnet finansieres
af Dansk Ejendomsmaglerforening. Klagensvnet har
begransede sanktionsmuligheder. Klagenavnet kan
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kun tage stilling til, hvorvidt lov om omsatning af fast
ejendom er overholdt og afsige kendelser om ejen-
domsmaglerens fortabelse af saler og erstatning til
forbrugeren. Kendelserne kan indbringes for domsto-
lene. Klagenavnet har ikke mulighed for at give beder
eller frakende registreringen som ¢jendomsmagler el-
ler begraense adgangen til udevelse af erhvervet.

Pa eksempelvis revisoromradet, hvor der ogsa er
flere klageinstanser, viser praksis, at én instans nor-
malt vil stille en sag i bero, hvis samme sporgsmal i
samme sag allerede behandles i en anden instans. P4
revisoromradet stiller Disciplin@rnaevnet for Stats-
autoriserede og Registrerede Revisorer saledes nor-
malt en sag i bero, hvis sagen samtidig behandles ved
domstolene eller i et af foreningerne oprettet klage-
nevn. Denne adskillelse som sikrer, at en sag ikke be-
handles parallelt ved to instanser, praktiseres séledes
allerede i dag for sa vidt angér revisorer, uden at det i
praksis synes at have givet anledning til problemer. I
praksis sker det endvidere, at en sag henvises til en an-
den instans, hvis denne ses mere egnet til at bedemme
sagen.

I det foreslaede disciplinernavn vil det vere nav-
nets formand, som er dommer, der konkret skal afge-
re, hvorvidt en sag eksempelvis skal afvises, henvises
til en anden instans eller stilles i bero, hvis sagen sam-
tidig er indbragt for andre instanser, dvs. Klagenavnet
for Ejendomsformidling eller domstolene. [-overens-
stemmelse med sadvanlig praksis forventes det, at
Disciplinaernavnet for Ejendomsmaeglere vil stille en
sag i bero, hvis sagen allerede verserer ved Klagen®v-
net for Ejendomsformidling eller ved domstolene.
Hvis en sag er indbragt samtidig for bade Klagenav-
net og Disciplinernavnet, ma de to instanser gé i dia-
log om, hvor eller hvordan sagen bedst behandles. Af-
haengigt af den konkrete sag, vil en sag efterfolgende
kunne behandles i den anden instans. Det kan f.eks.
vere tilfzldet, hvis en sag badde omhandler ejendoms-
maglerens erstatningsansvar over for forbrugeren og
ejendomsmaeglerens disciplineransvar. Her vil Kla-
genzvnet for Ejendomsformidling veere kompetent
for sa vidt angar spergsmalet om erstatning, mens Di-
sciplinernavnet vil veere kompetent for s& vidt angar
sporgsmalet om disciplin@ransvar. Det forventes, at
de to instanser vil tage hejde for hinandens afgerelser
i de tilfelde, hvor en sag tidligere har veeret til be-
handling i en anden instans.

Det foreslas, at disciplinernevnet for- ejendoms-
maglere skal kunne sanktionere overtradelser af lov-
givningen hurtigt og effektivt i form af typisk betyde-
lige beder. Sanktionerne skal have et tilstreekkeligt
hejt niveau til at have en praventiv effekt. Discipli-

narsystemet er et offentligretligt system, der alene
kan palegge disciplineransvar. Ved disciplineran-
svar forstas normalt det ansvar, som gaelder for over-
treedelse af de normer, der findes pa et fagomréde.
Forudsztningen herfor er, at ejendomsmagleren ved
udevelsen af sin virksomhed som ejendomsformidler
har tilsidesat de pligter, som stillingen medferer i hen-
hold til loven, herunder overholdelse af god ejen-
domsmaglerskik.

Bestemmelsen beskriver udtemmende de sankti-
onsmuligheder, som det foreslas, at disciplinaernav-
net skal have. I stk. 1 foreslds det, at disciplin@rnayv-
net skal kunne tildele en ejendomsmaegler en advarsel
og kunne palegge magleren en bade pa op til 300.000
kr. Efter stk. 4 foreslds det, at en ejendomsmegler-
virksomhed ligeledes skal kunne tildeles en bede, der
maksimalt kan blive pa kr. 750.000. Bade den enkelte
magler og virksomheden vil kunne blive palagt sank-
tioner i samme sag. Endvidere foreslas det i stk. 2, at

* disciplinzrnzevnet skal have mulighed for at begran-

se en ejendomsmaeglers adgang til at udeve ¢jendoms-
formidling i en begranset periode eller indtil videre.

Disciplingernavnssager vil omhandle tilfelde, hvor
en ejendomsmaegler har tilsidesat de pligter, som
ejendomsmagleren har i henhold til lovens regler el-
ler regler fastsat i henhold hertil samt god ejendoms-
meaglerskik. Det er en selvstendig forsommelse af
pligterne ikke at fere tilsyn med medarbejdernes ar-
bejde. Det geelder sarligt for virksomhedens ledelse
og den ansvarlige leder af forretningsstedet.

Med hensyn til sanktionsniveau foreslas det, at
navnet som den mildeste sanktion kan tildele en ad-
varsel. En advarsel er en tilkendegivelse af, at ejen-
domsmaeegleren har tilsidesat sine pligter efter loven
og bestemmelser udstedt i medfer af loven, herunder
god ejendomsmaglerskik. I gentagelsestilfelde kan
disciplinernevnet leegge veegt pa den tidligere givne
advarsel og idemme en strengere sanktion.

Herudover skal nzvnet som navnt kunne idemme
beder til ejendomsmaeglere og ejendomsmaglervirk-
somheder. Der foreslas fastsat et maksimalt bedeni-
veau, som svarer til det maksimale bedeniveau pé re-
visoromradet. Det betyder, at ejendomsmaglerne skal
kunne idemmes en personlig bade pa op til 300.000
kr., mens ejendomsmeglervirksomhederne kan idem-
mes bader pé op til 750.000 kr.

Ved udmalingen af en bade ma der tages hensyn til
overtredelsens karakter og ekonomiske skadevirk-
ning for forbrugeren. Endvidere ma der leegges vagt
pa grovheden af overtraeedelsen, antallet af overtradel-
ser og den vinding, der er eller kunne vare opnaet ved
overtradelsen. Der vil ogsd ved bedeudmélingen kun-
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ne tages hensyn til indklagedes betalingsevne. I sager,
hvor en ejendomsmaglervirksomhed har et selvstaen-
digt ansvar eller medansvar, jf. stk. 4, vil man kunne
tage hensyn til sterrelsen af ejendomsmaglervirksom-
hedens omsztning. Nér det er relevant at tage hensyn
til omsztningen skyldes det, at bedeudmalingen efter
de ovenfor anforte principper om grovhed og antallet
af overtredelser kan medfere, at en virksomhed med
en beskeden omsatning palegges en uforholdsmaes-
sig hgj bade — eller omvendt, at en virksomhed med en
betydelig omsatning pélegges en uforholdsmassig
lav bede. Den bede, som er fremkommet ved en vur-
dering af overtraedelsens grovhed og hyppighed, vil
derfor — hvor det skennes nedvendigt — kunne regule-
res i opadgaende eller nedadgéende retning afhengig
af virksomhedens omsztning,

Over for en ejendomsmagler ber grundbelobet for
en mindre alvorlig overtradelse ligge i sterrelsesorde-
nen 10-100.000 kr. Er der tale om en alvorlig overtrz-
delse udger grundbelebet fra 100.000 kr. til 200.000
kr. og for en meget alvorlig overtredelse op til
300.000 kr. Bedesanktionen over for en ejendoms-
megler kan anvendes samtidig med, at adgangen til at
udeve ejendomsformidling begrenses eller fratages,
jf stk. 2.

Over for en ejendomsmaglervirksomhed ber
grundbelebet for en mindre alvorlig overtradelse lig-
ge i starrelsesordenen 50.000-250.000 kr. Er der tale
om en alvorlig overtradelse kan grundbelebet udgere
fra 250.000-500.000 kr. og for en meget alvorlig over-
treedelse op til 750.000 kr.

Fastszttelsen af bodesanktionen ma foretages i re-
lation til lovens formél om at veere en forbrugerbe-
skyttende lov. Der ma sdledes legges vagt pa, om
ejendomsmagleren har tilsidesat sine pligter pa en si-
dan made, at forbrugerens stilling forringes. De be-
stemmelser i loven, som serligt beskytter forbruge-
ren, er forbudet i § 15 mod at veere formidler for begge
parter i samme handel (herunder forbudet mod
selvindtraede), oplysningspligten i § 16 om ekonomi-
ske og personlige interesser i handelen og kravet om
uvildig rddgivning, samt oplysnings- og undersogel-
sespligterne i §§ 13 og 14. Endvidere skal ejendoms-
magleren drage omsorg for begge parters interesser
og virke for, at der bliver handlet, og at handelen bli-
ver gennemfort inden for den periode, til en pris og pa
vilkér, som er nzermere aftalt med opdragsgiver, jf. lo-
vens § 9. 4

Som en mere vidtgdende sanktion foreslas det, at
disciplinzrnzvnet skal kunne begrense en ejendoms-
meaglers adgang til at udeve ejendomsformidling,
Dette svarer til reglerne pé revisoromridet. Sanktio-

nen skal kunne anvendes i tilfielde, hvor en ejendoms-
magler har gjort sig skyldig i grov eller oftere genta-
gen forsommelse i udovelsen af sin virksomhed, og de
udviste forhold giver grund til at antage, at den pagael-
dende ikke i fremtiden vil udeve sin virksomhed pé
forsvarlig made. Muligheden for at begranse en meg-
lers adgang til at udeve ejendomsformidling vil kunne
anvendes som en mildere sanktion end en egentlig ret-
tighedsfrakendelse. Sanktionen vil kunne anvendes til
at afskere en ejendomsmaegler fra at udfere visse op-
gaver indenfor. ejendomsformidling. Det kunne ek-
sempelvis vere opgaven at veere faglig leder af en
ejendomsmaglervirksomhed. Den begrensede fra-
kendelse vil typisk kunne anvendes i tilfalde, hvor
ejendomsmagleren gentagne gange har demonstreret
manglende kompetence pa et givent omrade. Der vil
veere tale om en alvorlig sanktion for en ejendoms-
magler, men dog mildere end en fuldsteendig fraken-
delse. Der'ma legges vagt pa, om ejendomsmaegleren
har tilsidesat sine pligter pa en sadan made, at forbru-
gerens stilling' forringes. De bestemmelser i loven,
som serligt beskytter forbrugeren, er forbudet i § 15
mod at vaere formidler for begge parter i samme han-
del (herunder forbud mod selvindtrazde) samt oplys-
ningspligten i § 16 om personlige og ekonomiske in-
teresser i handelen mv. og kravet om uvildig radgiv-
ning, samt oplysnings- og undersegelsespligterne i
§§ 13 og 14. Endvidere skal ejendomsmagleren drage
omsorg for begge parters interesser og virke for, at der
bliver handlet, og at handelen bliver gennemfort inden
for den periode, til en pris og pa vilkar, som er nerme-
re aftalt med opdragsgiver, jf. lovens § 9. Overholdel-
sen af disse regler har stor betydning for forbrugerne i
en ejendomshandel og tilliden til ejendomsmagleren.

Rettighedsfrakendelse pa tid fra 6 maneder til 5 &r
eller indtil videre er den alvorligste sanktion, der er til-
lagt disciplineernevnet at idemme, og der stilles der-
for kvalificerede krav for, at frakendelse kan finde
sted. Tilsideszttelse af god ejendomsmeglerskik kan
ikke i sig selv medfere frakendelse. Sanktionen vil
kun finde sted i de allergroveste sager, der forelaegges
navnet. F rakendelsesmuligheden forudsztter ligesom
begransning i adgangen til at udeve ejendomsformid-
ling, at der er tale om tilfeelde, hvor en ejendomsmazeg-
ler har gjort sig skyldig i grov eller oftere gentagen
forsemmelse i udevelsen af sin virksomhed, og de ud-
viste forhold giver grund til at antage, at den pagal-
dende ikke i fremtiden vil udeve virksomheden pa for-
svarlig méde. Der m4 endvidere leegges veegt pa, om
ejendomsmegleren har tilsidesat sine pligter pa en s-
dan méde, at forbrugerens stilling forringes. Der hen-
vises til de bestemmelser, som er navnt i bemarknin-
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gerne ovenfor omkring bede og begrensning af ad-

gangen til at udeve ejendomsformidling. Det mé anta-
ges, at disciplinernevnets mulighed for brug af denne
sanktion vil have en praventiv effekt og derved med-
virke til efterlevelsen og hdndhavelsen af den faglige
disciplin inden for ejendomsmaeglerbranchen.

Det er alene afgerelser om begreensning i adgangen

til at udeve ejendomsformidling eller rettighedsfra-
- kendelsepa tid fra 6 maneder til 5.4r eller indtil videre, -

der kan forlanges indbragt for retten ved begering
herom, jf. §29 d. Frifindelser, advarsler eller bg-
desanktioner kan dog efterpreves af domstolene, men

dette indebzrer, at klageren selv skal anlegge sagen. -

Afgzrel‘serne kan ikke indbringes for anden admini-
strativ myndighed.

: Dlsc1plinwrnae\1nét har'efter stk. 3 mulighed for at

" lade parter og vidner afhere. Tilsvarende adgang har’

Advokatnzvriet efter retsplejelovens § 147 b, stk. 4,

og Disciplinzrnevnet for Statsautoriserede og Regi-’

strerede Revisorer efter revisorlovens § 20, stk. 3. Det
“bemerkes dog, at der ikke er vidnepligt, og at afgivel-
se af forklarmg ikke sker under strafansvar.

Stk. 4 vedrerer ejendomsmaaglerwrksomhedens an-

gvar. En ejendomsmeglervirksomhied kan vzere selv-

steendigt ansvarlig eller medansvarlig, I sidsthaeevnte
tilfeelde forudsatter en sanktion overfor v1rksomhe-
den, at der er konstateret et dnsvar hos den fy51ske per-
. son. Sanktion kan f.eks. komme pa tale; ndr virksom-
heden har opstillet interne retningslinjer for virksom-
hedens ansatte ejendomsmeeglere eller afgivet in-

strukser til de ansatte, bAde maeglere.og gvrige ansatte, .

som strider mod god ejendomsmaeglersklk og regler-

né i lov om omsetning af fast ejendom samt regler -

fastsat i medfer heraf, Endvidere kan sanktionen kom-
me pa tale i tilfelde, hvor ejeren af virksomheden er
vidende om, at de ansatte ikke folger god ejendoms-
maeglerskik, lovregler eller regler udstedt i medfor af
loven. Disciplinerna®vnets afgerelser efter denne be-
~ stemmelse kan ikke forlanges indbragt for domstoléne
jf. § 29 d. Der er heller ikke mulighed for at indbringe
sagen for en anden administrativ myndighed. Afgorel-
serne kan dog efterproves af domstolene, men deite
indebeerer, at klageren selv skal anlegge sagen.

Efter stk. 5 kan der i sterre og komplicerede sager
udvzlges en sagkyndig til at forelegge sagen og
éventuelt foretage atheringer for navnet pd neevnets
vegne efter nermere aftale med formanden. Den sag-

kyndige kan f.eks. vaere ejendomsmaegler eller jurist. '

Bestemmelsen svarer til en mulighed, som Discipli-
nernevnet for Statsautoriserede og Registrerede Re-
visorer har i henhold til revisorloven.

Efter stk -6 skal disciplinernavnets afgerelser of-

fentliggeres. Disciplinzernavnet for revisorer offent-

ligger sine afgerelser med angivelse af navn pa den
revisor eller revisionsvirksomhed, som sagen om-
handler.- Afgerelserne offentliggeres p& navnéts
hjemmeside. Klagenzvnet for Ejendomsformidling
har- oplyst, at alle deres afgerelser offentliggares pa
navnets hjemmeside med oplysning om meglerens
navn. Dette sker med accept fra neevnets parter: I lig-

‘hed hermed vil der i forbindelse med udarbejdelsen af

forretningsordenen for' Disciplinernaevnet for ejen-
domsmaglerne blive fastsat naermere regler om of-
fentliggerelse af afgorelser med oplysning om masgle-
rens eller vitksomhedens navn.

Der er ved vurderingen af, om denne offentliggerel-

- sesordning ber indferes, foretaget en afvejning af pa
" den ene side ejendomsmeglernes interesse i at beskyt-

te-oplysninger om deres eventuelle fortrolige forhold
og pa den anden'side offentlighedens interesse i, at de
naevnte oplysninger offentliggeres. Det er vurderin-
gen, at de hensyn, der begrunder offentliggarelsesord-
ningen, herunder hensynet til forbrugeroplysning

. samt sikring af lige konkutrencevilkar, er tilstraekkeli-

ge vaegtige til - over for ejendomsmaeglernes interesse
i at beskytte oplysmnger om-deres forhold —at der ber
vaere adgang til pa Internettet, f.eks. den statslige bo-
ligportal, Boligejer.dk, at offentliggere navne pd ejen-
domsmaglere, der har fiet tildelt en advarsel eller
bede eller faet begranset eller frakendt retten til at ud-
ove ejendomsformidlingsvirksomhed.
Offentliggerelsen vil ske pa en made, som giver
mening for omverdenen, og vil endvidere kunne be-
greenses til navnet pa den ansvarlige ejendomsmag-
ler, der métte indga i en sterre ejendomsmaeglervirk-

- somhed eller kazdesamarbejde. Offentliggerelsen sig-

ter mod at sikre, at forbrugere og virksomheder far en
reel mulighed for i forbindelse med valg af ejendoms-
megler, at undlade at benytte ejendomsmeglere, der
har handlet i strid med lovens regler og god ejendoms-
maéglerskik. Denne mulighed afskeres, hvis det ikke

~er'muligt ud fra offentliggerelsen at identificere den

magler eller maeglervirksomhed, der pademmes en
sanktion for disciplinzernevnet, og en anonymisering
ville derfor veere ensbetydende med, at selve formalet
med offentliggerelsen forspildes.

Med bestemmelsen er det tilsigtet, at offentliggerel-
se af disciplingrnevnets afgerelser kan ske, nanset at
videregivelsen af de pageldende oplysninger ikke i.

" alle: omsteendigheder kan ske inden for rammerne i

persondatalovens §§ 8 og 9 samt de standardvilkar,
som Datatilsynet har fastsat i medfer af lovens § 9,
stk. 3. Der bliver alene bliver tale om at fravige Data-
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tilsynets vilkér om anonymisering i relation til de pa-

" geldende ejendomsmeeglere. Det vil fremga af gengi-
velsen af sagen, hvad udfaldet har varet af en eventuel
afgerelse i en hgjere instans. -

Ved fastleggelsen af forlétningsordenen for disci-
plin@rneevnet vil det blive fastsat, hvor lenge discipli-
nernavnets afgerelser skal vere offentliggjort. Reg-
lerne vil blive fastsat i overensstemmelse med person-
datalovens § 5,:stk. 5, hvorefter mdS'xmlede oplysnin-

ger ikke ma opbevares pa en made, der giver mulighed
for at identificere den registrerede i et lengere tidsrum K
end det, der er nedvendigt :af hénsyn til ‘de formal,

hvortil oplysningerne behandles.

8§29 c fastslar, at disciplineernavnets afgorelser

- ikke kan indbringes for anden administrativ myndig-
hed. Neavnets afgﬁrelser vil' kunne - 1ndbr1nges for

- domstolene-efter de almindelige regler herfor. Er der
'~ tale om hel eller delvis frakendelse af registreringen
som ejendomsmegler, kan afgerelsen forlanges ind-
bragt for landsretten, jf. §-29 d.

§ 29 d-fastsaetter de sarlige regler-for mdbrmgelse-

for landsretten af sager, hvor rettighedsfrakendelse er
sket. En tilsvarende bestemmelse findes for advokater
i henhold til retsplejelovens § 147 e. En anmodnmg
om. sagsanleg har som udgangspunkt opsettende
virkning, men landsretten kan ved en selvstendig
kendelse afgere, at indbringelsen for retten ikke med-
- forer opsattende virkning. Hvis retten finder, at nav-
nets afgerelse om frakendelse har veret lovlig, kan
retten treeffe bestemmelse om, at anke ikke har opseet-

tende virkning.
. § 29 e indeholder réglerne for ophzvelse af en fore-

' taget frakendelse efter § 29 b, stk. 2. Disciplingrnazv-

net kan efter ansegning genoptage en sag med henblik
pd ophzvelse. Genoptagelse kan ikke ske pi egen
hénd. Et afslag fra navnet kan proves ved landsretten,
hvis der er forlobet mindst 5 ar siden frakendelsen.

§ 29 findeholder régler om foreeldelsesfrist for ind--

bringelse af en sag for disciplinsernaevnet, Fristen er 5
ar regnet fra den dag, da den pligtstridige handling el-
- ler undladelse er ophert. Bestemmelsen svarer til de
tilsvarende foreeldelsesregler pa revisoromradet.

§ 29 g indeholder hjemmel til, at Erhvervs- og Sel-
skabsstyrelsen kan fastsztte nermere regler om op-
kreevning af et gebyr til finansiering af disciplinar-
n@vnet hos de registrerede ejendomsmaglere, jf. lo-
vens § 25. Herved opnds, at driften af nzzvnet pileg-
ges alle registrerede ejendomsmaglere. Styrelsen kan
endvidere fastsatte neermere regler om gebyrets stor-

relse. Gebyret vil ikke kunne overstige udgifterne til -

driften af disciplinernaevnet. Etableringen af et disci-
plinemevn for ejendomsmeglere har bl.a. til formal

at sikre troveerdigheden samt hajne kvaliteten af ydel-
serne omkring ejendomsmaglernes arbejde. Da deter
ejendomsmaglerstanden, der fuldt ud far udbytte af et
disciplin®rnaevn, er det fundet naturligt, at ejendoms-
meglerne selv betaler de omkostninger, som er knyt-
tet til driften af disciplinarnasvnet. Hjemlen vil derfor
blive udnyttet saledes, at Erhvervs- og Selskabsstyrel-
sen indkraever et arligt. gebyr, som skal betales af alle
ejendomsmeeglere, der erregistreret i styrelsens ejen-
domsmeglerregister. Dette vil samtidig betyde, at de
ejendomsmaglere, sorn ikke er medlem af en ejen-
domsmeglerforening, og som i'dag ikke er omfattet af

* disse foreningers interne sanktlonsmuhgheder pélige
fod med andre ejendomsmaeglere skal veere omfattet

af og bidrage til disciplinzrordningen. Gebyret vil -
ikke ‘blive opkraevet for-advokater, der udever ejen- ‘
domsfornudhng, da sager mod advokater skal be- -

_ handles 1 Advokatnavhet.

CTilnr. 15

Forslaget er en konsckvens af lovforslagets § 1,
nr. 2, hvor det foreslds at indsaztte en hjemmel til at
fastsaette narmere regler om-budrunder: Det foreslas,
at der i forskrifter, der udstedes af gskonomi- og er-
hvervsministeren i medfer af bestemmelsen, kan fast-
sattes straf af bede for overtraedelse af bestemmelser-
ne i forskriften. Dette svarer til, hvad der geelder for de
evrige forskrifter i henhold til oven.

Til§2

Den geldende bestemmelse i § 39, stk. 2, 2. pkt., i
lov om leje af erhvervslokaler m.v. (erhvervslejelo-
ven) blev indsat i loven ved lov nr. 1260 af 20. decem-
ber 2000. Efter bestemmelsen kan det ikke palagges
lejere af forretninger i butiksfellesskaber at holde
dbent mandag til fredag efter kl. 20.00-0g fra lerdag

" kL 17.00 til mandag kl. 6.00. Bestemmelsen kan ikke

fraviges til skade for lejeren. Endelig fremgér det af
erhvervslejelovens § 89, stk. 5, at en lejer med en le-
jeaftale indgaet fer den 1. juli 1995, ikke er omfattet
af reglen i erhvervslejelovens § 39, stk 2,2, pkt om
laengste dbningstid.

I forbindelse med rev1s1onen af lukkeloven i Jum
2005 blev der foretaget en endring af ethvervslejelo-
vens § 39, stk. 2, 2. pkt., jf. § 14 i lov nr. 606 af 24,
juni 2005 om detailsalg fra butikker m.v. Zndringen
bestod i, at der-i erhvervslejelovens § 39, stk. 2, 2.
pkt:, med virkning fra den 1. juli 2010 bliver indfort et
absolut forbud mod, at lejere af forretninger i butiks-
feellesskaber kan pélegges at holde dbent mandag til
fredag efter kl. 20.00 samt om sendagen. Forbudet
skal gaelde uanset modstéende aftaler og uanset hvor—
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ndr lejekontrakten er indgéet. P4 grund af ekspropria-
tionsretlige overvejelser blev det fastsat, at det abso-
lutte forbud mod péleeg om at holde sendagsdbent
forst skal geelde fra 2010. Der blev samtidig i er-
hvervslejelovens § 39, stk. 2, 3. pkt. indfert en over-
gangsbestemmelse for lejeaftaler indgaet for den 1.
juli 2001, hvorefter der i perioden 2005 til 2010 ikke
kan palegges lejere af forretninger i butiksfallesska-
ber at holde dbent mere end 9 sendage om aret. Efter
ordlyden af erhvervslejelovens § 39, stk. 2, 3. pkt.
gelder dette, medmindre andet er aftalt i lejeaftaler
indgdet forud for den 1. juli 2001.

Inden loveendringen blev der den 4. marts 2005 af-
sagt en @stre Landsrets dom om fortolkningen af
§ 39, stk. 2, 2. pkt., om abningstider i butiksfeellesska-
ber, jf. Ugeskrift for Retsvasen (2005), side 1941 @.
Efter den retstilstand — som denne fremgar af dommen
—der var geeldende for den seneste lovaendring i 2005,
vil lejere af forretninger i butiksfellesskaber meget
sjeldent veere forpligtede til at holde &bent pd hverda-
ge efter kl. 20.00 eller om sgndagen. Ved udarbejdel-
sen af lukkelovsforslaget i foraret 2005, hvor der bl.a.
blev foretaget den ovenfor navnte eendring af er-
hvervslejeloven, var dommen imidlertid ikke offent-
liggjort, idet den ferst den 1. august 2005 blev trykt i
Ugeskrift for Retsveaesen.

Dette har medfert, at der med lovendringen i 2005
pa baggrund af ordlyden af bestemmelserne i er-
hvervslejelovens § 39, stk. 2, 2. og 3. pkt., kunne siges
at veere opstaet en uklar retsstilling pa omradet, idet
lejere i butiksfeellesskaber ikke synes beskyttet imod
krav om at skulle holde sendagsabent i samme om-
fang som efter Jstre Landsrets dom.

Formalet med beskyttelsesreglerne i erhvervsleje-
lovens § 39, stk. 2, har veeret at sikre en gget liberali-
sering af dbningstiderne, samtidig med at sméa special-
butikker i butikscentre m.v. skulle beskyttes bedst
muligt mod at blive palagt at holde &bent i et omfang,
der for disse specialbutikker ikke er rentable.

Det var pa denne baggrund ikke tilsigtet med a&n-
dringen af erhvervslejeloven i juni 2005 at forringe
retstilstanden for sma butikker i butikscentre. Deri-
mod var lovgivers intention at beskytte lejerne i videst
muligt omfang, uden at det dog métte medfere en eks-
propriationsretlig risiko i forhold til udlejerne.

Med den i lovforslagets § 2 foresldede bestemmelse
preciseres erhvervslejelovens § 39, stk. 2, 3. pkt.,
derfor, sa dens ordlyd vil veere i overensstemmelse
med @stre Landsrets dom og formélet med lovaendrin-
gen i 2005. Det vil herefter alene vere aftaler indgéet
for den 1. juli 1995, hvor der er fastsat gyldige, indi-

viduelle vilkdr om abningstider, som ikke er beskyttet
af erhvervslejelovens § 39, stk. 2, 2. pkt. Sadanne af-
taler formodes imidlertid at veere meget sjeeldent fore-
kommende i praksis.

P4 denne baggrund affattes erhvervslejelovens
§ 39, stk. 2, 3. pkt. saledes, at hvis der i en lejeaftale
indgaet inden den 1. juli 1995 er fastsat gyldige, indi-
viduelle vilkar om abningstider, vil disse fortsat kun-
ne geres geeldende indtil den 1. juli 2010.

Med individuelle, serlige vilkdr om &bningstider
forstés, at lejer og udlejer har aftalt, at lejer er palagt
at holde &bent udenfor de pé aftaletidspunktet »nor-
male &bningstider«. Der teenkes hermed eksempelvis
pa lejeaftaler om erhvervslokaler, som havde en sddan
karakter, at de ikke var omfattet af dagaeldende forbud
i lukkelovgivningen mod at holde abent udenfor disse
»normale dbningstider«. Sadanne vilkéar kunne f.eks.
vaere stillet til butikker i sommerhusomréder, pa hav-
nearealer eller banegarde.

Endvidere kan udlejer i lejeaftalen have taget forbe-
hold for, at lejer kan palsegges udvidede dbningstider,
hvis lovgiver pa et senere tidspunkt tiltader andre ab-
ningstider end de pa aftaletidspunktet gaeldende.

Erhvervslejelovens § 39, stk. 2, 3. pkt., skal lases i
sammenhgeng med det absolutte forbud i 2. pkt. mod,
at der palaegges lejere af forretninger i butiksfelles-
skaber at holde spndagsabent, som traeder i kraft den
1.juli 2010. 3. pkt. er en overgangsbestemmelse og vil
derfor miste sin relevans efter den 1. juli 2010.

Med den foresldede bestemmelse vil retstilstanden
herefter vaere den, at hvis der i en lejeaftale indgéet in-
den den 1. juli 1995 er fastsat gyldige, individuelle
vilkdr om abningstider, vil disse fortsat kunne geres
geldende indtil den 1. juli 2010.

For s& vidt angar erhvervslejeaftaler indgéet for den
1. juli 1995, der ikke indeholder sadanne gyldige, in-
dividuelle kontraktvilkér, der pélegger lejeren serli-
ge forpligtelser om &bningstid, vil disse ikke kunne
palgges at holde abent mandag til fredag efter kl.
20.00 og fra lerdag k1. 17.00 til mandag kl. 6.00.

Lejeaftaler indgéet efter den 1. juli 1995 og frem er
ligeledes beskyttet af erhvervslejelovens § 39, stk. 2,
2. pkt.

Den 1. juli 2010 trader lovendringen af § 39,
stk. 2. 2. pkt., i kraft, jf. § 8, stk. 2, i lov nr. 606 af 24.
juni 2005. Efter denne dato vil der vare et absolut for-
bud mod, at lejere af forretninger i butiksfzllesskaber
palegges at holde dbent mandag til fredag efter kl.
20.00 samt om sendagen, uanset hvornér erhvervsle-
jekontrakten er indgéet.
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‘Til§ 3
Der henvises til bemerkningerne til ethvervslejelo-
vens § 39, stk. 2, 3. pkt., i lovforslagets § 2.

Til § 4

Til nr. 1 .
ZAndringen er en konsekvens af den foreslaede zn-
dring i lovforslagets § 4, nr. 2.

Til or, 2

Det preciseres, at okonomi- og erhvervsministeren
fastsatter regler om pétaler, advarsler og inddragelse
af beskikkelsen.

konomi- og erhvervsministeren forer efter gel-
dende regler tilsyn med de bygningssagkyndiges virk-
somhed. Hvis der ifolge disse regler konstateres over-
traedelser af nzrmere angivne regler, eller hvis der
konstateres alvorlige eller gentagne fejl i tilstandsrap-
porterne, kan der gives en advarsel til den bygnings-
sagkyndige, eller beskikkelsen kan inddrages. Der
kan endvidere ske pétale af fejl i tilstandsrapporterne.
Tildeles den bygningssagkyndige en patale eller ad-
varsel, vil den bygningssagkyndige vaere underlagt
skaerpet kontrol.

I forlengelse heraf foreslas den eksisterende be-
myndigelse udvidet til ogsa at omfatte fastszttelse af
regler om offentliggerelse af navne pa og firmatil-
knytningsforhold for bygningssagkyndige, der har
faet tildelt en advarsel eller faet beskikkelsen inddra-
get pa grund af alvorlige eller gentagne fejl i tilstands-
rapporterne. Formalet er at styrke forbrugeroplysnin-
gen, hvilket skal ses i lyset af, at en hushandel har stor
gkonomisk betydning for den enkelte. Samtidig er det
hensigten at forbedre rapporternes kvalitet og sikre
lige konkurrencevilkar blandt de bygningssagkyndi-
ge. Det skal ikke vere forbundet med fordele at udar-
bejde overfladiske og mangelfulde tilstandsrapporter.

Navne og firmatilknytningsforhold offentliggeres
pa sekretariatet for huseftersynsordningens hjemme-
side og/eller andre tilsvarende hjemmesider, som har
kabere og szlgere af beboelsesejendomme som mal-
gruppe. Det forudszttes, at den bygningssagkyndige
og det pageeldende firma maksimalt kan sté p4 listen i
3 &r efter tildelingen af advarslen/inddragelsen af be-
skikkelsen.

Offentliggerelsen kan tidligst ske 4 uger efter tilde-
lingen af advarslen/inddragelsen af beskikkelsen.
Hvis afgerelsen indbringes for domstolene, kan of-
fentliggerelse dog ikke ske, forend endelig dom i sa-
gen foreligger.

Det skal i den forbindelse bemarkes, at der kan rej-
ses sporgsmél om, hvorvidt den foreslaede ordning

om offentliggerelse af navne pa og firmatilknytnings-
forhold for bygningssagkyndige, der har faet tildelt en
advarsel eller faet beskikkelsen inddraget, indebarer
en fravigelse af de almindelige principper, som ligger
bag reglerne i forvaltningslovens bestemmelser om
tavshedspligt, samt reglerne i persondataloven. Pa
denne baggrund har @konomi- og Erhvervsministeriet
- ved vurderingen af, om offentliggerelsesordningen
ber indferes - foretaget en dfvejning af pa den ene side
de bygningssagkyndiges interesse i at beskytte oplys-
ninger om deres eventuelle fortrolige forhold og pa
den anden side offentlighedens interesse i, at de nasvn-
te oplysninger offentliggeres.

Det er @konomi- og Erhvervsministeriets vurde-
ring, at de hensyn, der begrunder offentliggerelses-
ordningen, herunder hensynet til forbrugeroplysning
samt sikring af lige konkurrencevilkar, er tilstraekkeli-
ge veegtige til - over for de bygningssagkyndiges og
virksomhedernes interesse i at beskytte oplysninger
om deres forhold - at der ber veere adgang til pa Inter-
nettet at offentliggere navne pa bygningssagkyndige,
der har faet tildelt en advarsel eller fiet beskikkelsen
inddraget samt deres firmatilknytningsforhold. Op-
lysninger om firmatilknytningsforhold skal sikre for-
brugerne gennemsigtighed, sa forbrugerne har mulig-
hed at identificere de bygningssagkyndige, og evt. fra-
veelge firmaer, hvor flere ansatte har begaet alvorlige
eller gentagne fejl i tilstandsrapporterne. Samtidig vil
en angivelse af firmanavn kunne bidrage til, at virk-
somhederne tager et sterre ansvar for, at deres ansatte
leverer fagligt velkvalificeret arbejde.

Da spergsmalet om forholdet til tavshedspligten -
som anfert ovenfor - kan give anledning til tvivl, fore-
slas det, at der indferes en serskilt hjemmel til at ind-
fere en ordning om offentliggerelse af de navnte op-
lysninger.

Det skal i den forbindelse bemerkes, at den omtalte
offentliggerelsesordning skal efterleve de standard-
vilkar, som Datatilsynet fastseetier i medfer af person-
datalovens § 9, stk. 3, dog bortset vilkaret om, at der
skal foretages en anonymisering i relation til de pa-
geldende bygningssagkyndige. Baggrunden for fravi-
gelsen af dette vilkdr-er, at en anonymisering - der
bla. vil best i udeladelse af den bygningssagkyndi-
ges personnavn - vil vaere i strid med et veesentligt for-
mél med offentliggerelsesordningen.

Det skal i gvrigt bemaerkes, at det fortsat vil gelde
som en betingelse for at tildele en advarsel eller at ind-
drage en beskikkelse som folge af fejl i tilstandsrap-
porterne, at der foreligger alvorlige eller gentagne fejl,
og der vil siledes besta den fornedne proportionalitet
mellem pa den ene side hensynet til at forebygge fejl
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i tilsféndsrappbrteme og pa den anden side de mulige
konsekvenser, det vil have for den enkelte bygnings-

sagkyndige og dennes firma, at det pa Internettet of- .

fentliggores, at vedkommende har faet tildelt en ad-
varsel eller faet beskikkelsen inddraget.

- Tilgs :

Det foreslas, at loven treeder i kraft den 1. juli 2006
samtidig med den seneste lovendring gennemfort ved
lov nr. 605 af 24. juni 2005. §§ 2-4, der vedrorer hen-
“holdsvis erhvervslejeloven, lejeloven og lov om for-

brugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom,
foreslas sat i kraft dagen efter bekendtgerelse i Lovti-
dende. :

Til§6 R
~ Loven gelder ikke for Feeroerne og Grenland, men
§ 4 kan ved kongelig anordning seettes i kraft for disse
landsdele med de afvigelser, som de serlige feereske
og grenlandske forhold tilsiger. § 1 kan ved kongelig’
anordning szttes i kraft for Grenland med de afvigel-

ser, som de s@rlige grenlandske forhold tilsiger. K
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Lovforsfaget sammenholdt med gexldende lov

Geeldende Sormulering

(Med fed. skrifttype ‘er fremhavet de endrin-
- ger, som er vedtaget med lov nr. 605 af 24. juni
2005, og som traeder i kraft den 1. juli 2006 sam-
tidig med lovforslaget)

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

er omfattet af stk.1, nr.2. Reglerne i § 17,
stk. 1, nr. 3, om salgsopstilling, i § 17, stk. 1,
nr. 4, om kebsaftale, i § 18 om lin og finansie-
ring og i § 19 om ejer- og anvendelsesudgifter
geelder dog ogsé for aktiviteter, der er omfat-
tet af stk. 1, nr. 1.

§ 4. Ejendommen skal udbydes til kontantpri-
sen. Ejendommen kan dog udbydes med opfor-
dring til at afgive tilbud, men i s& fald med oplys-

ning om en skennet kontantpris.

§ 7. Har rddgiveren en serlig ekonomisk eller
personlig interesse i forbrugerens valg af finan-
,swrmg, forsikring eller andre ydelser i tilknyt-

ning til omsaetning af fast ejendom, skal radgive-

ren gere forbrugeren bekendt med forholdet.

Lovforslaget

: §1
I'lov om omseatning af fast ejendom, jf. lovbe-
kendtgerelse nr. 691 af 2. juli 2003, som @ndret
ved lov nr. 412 af 1. juni 2004 og lov nr. 605 af
24. juni 2005, foretages falgende endringer:

1. § 1, stk. 4, 2. pkt., affattes siledes:
»Reglerne i § 17, stk. 1, nr. 4, om salgsopstil-

ling, i § 17, stk. 1 nr. 5, om kebsaftale, i § 18 om

l&n og finansiering og i § 19 om ejer- og anven-
delsesudgift geelder dog ogsé for aktiviteter, der
er omfattet af stk. 1, nr. 1.«

"2.1§4, stk 1 ,‘_indsaettés som 3: pkt.:

»@konomi- og erhvervsministeren kan fast-
sxtte regler om licitationssalg ved udbud af fast
ejendom herunder om ret t11 oplysmng om af-
givne bud.« :

3.8 7, stk. 1, affattes siledes:

»En ridgiver skal oplyse forbrugeren om en-
hver gkonomisk eller personlig. interesse, som
rddgiveren har i forbrugerens valg af finansie-
ring, forsikring eller andre ydelser i tilknytning
til omsetning af fast ejendom.«
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Geeldende formulering

Stk. 2. Modtager radgiveren provision, ra-
bat eller andet vederlag som folge af formid-
ling eller fremskaffelse af finansiering, forsik-
ring, annoncering eller andre ydelser i til-
knytning til omszetning af fast ejendom, skal
ridgiveren oplyse forbrugeren om, hvorfra
dette vederlag stammer. Radgiveren skal
endvidere gore forbrugeren bekendt med ad-
gangen til at fa oplyst sterrelsen af provision,
rabat eller andet vederlag og pa foresporgsel
oplyse denne. Radgiveren skal give oplysnin-
gerne skriftligt og samtidig med, at forbruge-
ren foreleegges de vilkar eller forhold, som
riadgiveren har en saerlig interesse i, jf. stk. 1.

§8. -

Stk. 3. Det er en betingelse for udevelse af
virksomhed som ejendomsformidler, at der fore-
ligger beherig sikkerhed for opfyldelsen af et-
hvert pengekrav, en forbruger métte f& mod ved-
kommende i anledning af dennes virksomhed
som ejendomsformidler. P4 samme méde skal
en ejendomsformidlingsvirksomhed stille be-
herig sikkerhed for opfyldelsen af ethvert
pengekrav, som en forbruger matte fi mod
virksomheden som led i dennes ejendomsfor-
midlingsvirksomhed. Erhvervs- og Selskabs-
styrelsen fastsatter regler herom, herunder om
sikkerhedens tidsmaessige udstraekning.

Lovforslaget

4.1 ¢ 7 indszttes som stk. 3:

»Stk. 3. Erhvervs og Selskabsstyrelsen fast-
s@tter regler om opfyldelse af oplysningspligten
istk. 1o0g2.«

5.18 8, stk. 3, indsettes som 4. pkt.:

»Erhvervs- og Selskabsstyrelsen fastsetter
endvidere regler om kebers deponering af en del
af kebesummen og garantistillelse, herunder om
tidspunktet for garantistillelse, sterrelsen og for-
rentning af deponerede beleb.«
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Geeldende formulering

§ 13. Formidleren skal rddgive sin opdragsgi-
ver og give begge parter de oplysninger, som er
af betydning for handelen og dennes gennemfo-
relse. Formidleren skal
1) radgive begge parter om behov og mulighed

for en byggeteknisk gennemgang af ejen-
dommen,

2) gere begge parter bekendt med rapponen fra
en byggeteknisk gennemgang af ejendom-
men, hvis en sddan foreligger, og

3) rédgive begge parter om behov og mulighed
for at tegne ejersklfteformkrmg mod skjulte
fejl m.v.

§ 15. Ingen mé vzere formidler for begge
parter i samme handel.

Stk. 2. Formidleren skal varetage sin op-
dragsgivers behov og interesser. Dog skal for-
midleren udeve sin virksomhed med hensyn-
tagen til den anden part. Hvis den anden part
ikke bistds af egen riadgiver, skal formidleren
ridgive den pagzldende om behov og mulig-
hed for at sege bistand.

Stk. 3. Efter indgaelse af bindende kebsaf-
tale, som ikke kan fortrydes i henhold til lov-
givningen herom, kan formidleren indga afta-
le med den anden part om bistand til opgaver
af ekspeditionsmaessig karakter i forbmdelse
med handelens berigtigelse.

Lovforslaget

6. § 13, stk. 1, affattes siledes:

»Formidleren skal radgive sin opdragsgiver og
give begge parter de oplysninger, som er af be-
tydning for handelen og dennes gennemforelse.
Formidleren skal
1) radgive begge parter om behov og muhghed

for en byggeteknisk gennemgang af ejen-

- dommen,

2) geore begge parter bekendt med rapporten fra
en byggeteknisk gennemgang af ejendom-
men, hvis en sadan foreligger,

3) radglve begge parter om behov og mulighed
for at tegne ejerskifteforsikring mod skjulte
fejlm.v., og
udlevere informationsmateriale til selger og
keber om byggeteknisk gennemgang (til-
standsrapport), energimeerkning m.v.«

7.1 15 indsattes efter stk. 2 som nyt stykke:
»Stk. 3. Hvis en formidler ensker at erhverve
en ejendom, som formidleren har til opdrag at
selge, skal formidleren skriftligt
4) opsige formidlingsaftalen,
5) frasige sig sit vederlag, og
6) radgive szlger om behov og mulighed for at
sege anden bistand.«
Stk. 3 bliver herefter stk. 4.
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Geeldende formulering

§ 16. Formidlerens radgivning skal opfylde de
krav, der stilles til en sagkyndig ejendomsfor-
midling, som alene er bestemt af parternes inte-
resser og forhold.

Stk, 2. Har formidleren en serlig ekonomisk
eller personhg interesse i, om en handel indgés,
eller i parternes valg af finansiering, forsikring
eller andre ydelser-i tilknytning til omsatning af

" fast ejendom, skal formidleren gere begge parter
bekendthermed. Formidleren skal give opdrags-
- giveroplysning herom i fqrmidlingsaftalen. 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 1nteresse i. En formldler med opdrag
fra szlger skal give oplysnmg herom i salgs-
" opstillingen.

. Stk. 3. Oplysnmgsphgten efter § 7, stk 2, om

'prov131on, rabat eller andet vedérlag gaelder i
forhold til begge parter o g skal opfyldes som an-
givet i stk. 2. ,

Lovforslaget

8. § 16, stk. 2, 1. pkt., affattes.siledes:

»En formidler skal oplyse begge parter om en-
hver gkonomisk eller- personlig interesse, som .
formidleren har'i, om en handel indgés, eller i
parternes valg af finansiering, forsﬂmng eller
andre ydelser i tllknytnm‘I til omseetning af fast
ejendom.«

. 9.1§ 16 indsettes som stk. 4:

§17. -

Stk. 3. Erhvervs- og Selskabsstyrelsen . kan
fastsette nermere regler om opdragets indhold
_og udferelse. Styrelsen kan herunder fastsxtte
bestemmelser om formidleres anvendelse af
standardkgbsaftaler, samt at det skal fremheeves
* i kebsaftalen, hvis der  foretages fravigelser i
- standardteksten eller anvendes andre kebsafta-
ler. :

wStk. 4. Erhvervs. og Selskabsstyrelsen fast-
setter nermere regler om opfyldelse af oplys-
ningspligten i stk. 2 og 3.«

10. § 17, stk. 3, affattes siledes:

»Erhvervs- og Selskabsstyrelsen kan fastsatte
regler om opdragets indhold og udferelse. Sty- -
relsen kan herunder fastsatte regler om formid-
leres anvendelse af standarddokumenter, herun-
der kobsaftaler, samt at det skal fremhaves i do-
kumentet, hvis der foretages fravigelser i stan-
dardteksten eller anvendes andre dokumenter
end standarddokumenter «
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G&zldende f01 mulel ing
§ 23. Bortset fra krav om byggetekmsk gen-

nemgang mi ejendomsformidling ikke betinges A

af; at parterne aftager ydelser, som ikke er npd-
vendige for fonmdlmgshvervets korrekte udf@-
relse.

Stk. 2. Tilsideészwttes forbudet i stk. 1, har for-
Imdleren 1kke krav pa Vederlag

Pengeinstitutters, realkreditihstitutters og
Jorsikringsselskabers
ejendomsformidlingsvirksomhed

§28. Optraeder et pengeinstitut, et realkredit-
institut eller et forsikringsselskab som ejer af,
med veasentlige 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 fremgé af ejendomsformid-

lingsvirksomhedens navn eller en tilfajelse hertil

pd en méde, som skal godkendes af Erhvervs- og
Selskabsstyrelsen.

. .Stk. 2. Erhvervs- og Selskabsstyrelsen kan

fastszette regler om, at stk. 1 skal geelde for
andre virksomheder, der optreeder som ejer
af, med vzesentlige ejerinteresser i eller som
leverander af navn og forskrifter for forret-
ningsgangé til en eller flere ejendomsformid-
lingsvirksomheder.

427

Lovforslaget

11. § 23 affattes séledes:

»§ 23. Ejendomsformidling mé ikke betinges
af, at parterne aftager ydelser, som ikke er nefd-
vendige for form1d11noshve1vets korrekte udfe-
relse.

Stk. 2. Ejendomsformldleren mé ikke pa sel-
gers vegne indgd aftale om rekvirering af bygge-
teknisk gennemgang eller energimzarkning ellér
foretage afregning herfor. Erhvervs- og Sel-

- skabsstyrelsen kan fastsatte neermere regler om
- formidlerens mulighed for at yde s&lgeren bi- -

stand til rekvirering af byggeteknisk gennem-
gang eller energimaerkning samt om formidle-
rens praesentation af den byggetekniske rapport _

for keber. -

Stk 3. Tllsldesaettes forbudet i stk 10g2, har E
formldleren ikke krav pé vederlag «

12. Overskriften tz;l $ 28 affattes siledes:

, »Ejendomsformidlz'}ngsvirksovmheders ,
‘oplysningspligt« -

13.1§ 26, stk. 1, indseettes som.2. pkt.:

»] relation til samarbejdsaftaler, hvor der ikke
foreligger en ejerinteresse, og hvor ejendomsfor-
midlingsvirksomheden har forpligtet sig til at
virke for afsetningen af finansielle eller andre
ydelser, skal forholdet oplyses i et materiale, der

‘udleveres til forbrugeren.«

‘Fremsatte lovforslag (undf. fmané- og ttillaégsbev.lovforslag)
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Geeldende formulering
Kapitel 4
Lovens ufravigelighed

Lovforslaget
14. Efter kapitel 4 indsettes:

»Kapitel 4 a
Disciplincerncevn for ejendomsmeeglere

§ 29 a. Erhvervs- og Selskabsstyrelsen opret-
ter et disciplinerneevn for ejendomsmaglere,
som er registreret i henhold til § 25, og udsteder
en forretningsorden for nzvnet. Disciplinar-
naevnet bestdr af en formand, som skal vere
dommer, og mindst 6 andre medlemmer, hvoraf
2 skal vere ejendomsmaglere, 2 skal vare re-
prasentanter for forbrugerne og 2 skal vaere per-
soner med serligt kendskab til ejendomshandel.
Ved udvidelse af medlemskredsen skal der ud-
nevnes forholdsmaessigt lige mange ejendoms-
maeglere, repreesentanter for forbrugerne og sag-
kyndige personer. Naevnets formand og med-
lemmer udpeges af Erhvervs- og Selskabsstyrel-
sen, der ligeledes kan udpege en eller flere dom-
mere som nastformand. Formandskab og med-
lemmer udpeges for en periode pa indtil 4 ar.

Stk. 2. Ved nevnets behandling af en sag skal
der foruden formanden eller nzstformanden al-
tid deltage mindst 1 ejendomsmeegler, 1 repre-
sentant for forbrugerne og 1 sagkyndig. Deltager
flere medlemmer, skal antallet af ejendomsmag-
lere, antallet af reprasentanter for forbrugerne
og antallet af sagkyndige vare det samme. I sa-
ger, hvor rettighedsfrakendelse kan komme pa
tale, jf. § 29 b, skal der dog foruden formanden
altid medvirke mindst 2 ejendomsmaglere,
mindst 2 representanter for forbrugerne og
mindst 2 sagkyndige personer.

Stk. 3. Disciplin@rnavnet behandler klager
over, at en ejendomsmagler har tilsidesat de
pligter, som folger af lov om omsztning af fast
ejendom. Klager, der alene vedrerer storrelsen af
en ejendomsmaglers vederlag samt kollegiale
sager, kan ikke indbringes for n@vnet. Discipli-
neravnet skal behandle klagerne uden hensyn-
tagen til, om indklagede er medlem af en bran-
cheorganisation.

Stk. 4. Pahviler der virksomheden et selvstan-
digt ansvar eller medansvar for den ansatte ejen-
domsmeegler, kan ejendomsmaeglervirksomhe-
den indbringes for disciplin@rnaevnet.



Bilag til £, t. 1. vedr. omsatning af fast ejendom m.v. 3411

Geeldende formulering

Lovforsiaget

Stk. 5. Disciplinerneevnet eller formanden kan
afvise at behandle klager fra personer, der ikke
har en retlig interesse i det forhold, klagen angjr,
samt klager der pa forhdnd mé skennes grundle-
se. Er en klage indbragt af Erhvervs- og Sel-
skabsstyrelsen, Skatteministeriet, anklagemyn-
digheden, Klagenavnet for Ejendomsformid-
ling, Dansk Ejendomsmaglerforening eller For-
brugerrddet skal disciplinernevnet behandle
klagen.

Stk. 6. Erhvervs- og Selskabsstyrelsen kan
fastsaite regler om, at klageren skal betale et ge-
byr til disciplinernaevnet for at fi behandlet en
klage.

§ 29 b. En ejendomsmaegler, som tilsidesatter
de pligter, som loven foreskriver, kan af discipli-
nernevnet tildeles en advarsel eller palegges en
bgde pa maksimalt 300.000 kr. Beden tilfalder
statskassen.

Stk. 2. Hvis en ejendomsmagler har gjort sig
skyldig i grov eller oftere gentagen forsemmelse
i udevelsen af sin virksomhed, og de udviste for-
hold giver grund til at antage, at den pagsldende
ikke i fremtiden vil udeve virksomheden p3 for-
svarlig méde, kan disciplinernzvnet begraense
den pageldendes adgang til at udove ejendoms-
formidling eller slette ejendomsmaglerens regi-
strering efter § 25 pa tid fra 6 maneder til 5 ar el-
ler indtil videre. Afggrelsen skal indeholde op-
lysning om adgangen til efter § 29 d at begzre
domstolsprevelse og om fristen herfor.

Stk. 3. Disciplin@rnaevnet kan lade afhering af
parter og vidner foretage ved byretten pa det
sted, hvor parten eller vidnet bor.

Stk. 4. Hvis der péhviler den ejendomsmeag-
lervirksomhed, som den pagzldende ejendoms-
magler er indehaver af eller ansat i, et selvstzn-
digt ansvar, jf. § 29 a, stk. 4, eller et medansvar
for tilsidesattelsen af ejendomsmaglerens for-
pligtelser, jf. stk. 1, kan ejendomsmeglervirk-
somheden tildeles en advarsel eller palaeegges en
bade, der tilfalder statskassen, pd maksimalt
750.000 kr. Hvis der pahviler ejendomsmaegler-
virksomheden et medansvar, kan virksomheden
alene palegges de i 1. pkt. omhandlede sanktio-
ner, hvis virksomheden er inddraget som part i
en klagesag for disciplineernaevnet.
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Geeldende formulering .

Lovforslaget

Stk. 5. Formanden for disciplinernavnet kan i
sterre og mere komplicerede sager udvelge en
sagkyndig til at foreleegge sagen og foretage af- -
heringer for neevnet. Udgiften til den sagkyndige
afholdes af nzevnet. Er en sag indbragt af en of-
fentlig myndighed, afholdes udgiften af den pa-
geldende myndighed.

Stk. 6. Disciplinernavnet skal offenthggme'

navnets afgerelser.

§29 c Disciplinrnavnets afgerelser kan
ikke indbringes for anden administrativ myndig—
hed.

Stk. 2. Bader palagt i medfor af § 29 b, stk. 1
og 4, tillegges udpantningsret.

§ 29 d. En afgerelse efter § 29 b, stk. 2, kan af
den, som afgerelsen vedrerer, forlanges indbragt
for landsretten. '

Stk. 2. Anmodning i henhold til stk. 1 skal
vaere modtaget i Erhvervs- og Selskabsstyrelsen
senest 4 uger efter, at afgorelsen er meddelt den

~ pagzldende. Erhvervs- og Selskabsstyrelsen an-
" lagger sag mod den pégeldende i den bor: gerhge

retsplejes former.

Stk. 3. Anmodning om sagsanleg har opset-
tende virkning, men retten kan ved kendelse be-
stemme, at den pégeldende under sagens be-
handling ikke m4 udeve virksomhed som ejen-
domsmegler. Hvis nevnets afgerelse findes lov-
lig ved dommen, kan det heri bestemmes, at anke
ikke har opsattende virkning.

© §29 e. Disciplineerneevnet kan til enhver tid
efter ansggning ophave en i henhold til § 29 b,
stk. 2, foretaget frakendelse. Er denne sket indtil
videre, og afslar nevnet ansegning om ophzvel-
se af frakendelsen, kan den pagzldende forlange
afggrelsen provet ved landsretten, hvis der er
forlobet 5 &r efter frakendelsen og mindst 2 &r ef-
ter, at generhvervelse af beskikkelsen senest er
naegtet ved dom. § 29 b, stk. 2, 2. pkt., og § 29 d,

 stk. 2, finder tilsvarende anvendelse.
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Geeldende Sformulering

§ 32. Overtredelse af bestemmelserne i § 3,
stk. 2, §§4, 5,7 og 8, § 10, stk. 1 og 3, § 11 a,
§ 12, stk. 1 0g 2, § 13, 2. pkt., § 15, § 16, stk. 2
0g3,§18,stk. 1,§ 18, stk. 2, 1. pkt., § 19, § 22,
stk. 1, 1. pkt., § 23, § 25, stk. 1, 3. pkt., § 26,
stk. 2 og 3, §§ 27 og 28 straffes med bede, med-
mindre strengere straf er forskyldt efter den ov-
rige 1ovg1vn1ng

Stk. 2.1 forskrifter, der udstedes af Erhvervs-
og Selskabsstyrelsen imedfer af § 1, stk. 7, § 5
a, §8,stk.3 0g4, §10,stk. 2, § 17,.stk. 3,818,
stk. 2,2, pkt., § 19, stk. 2, og § 25, stk. 2, nr. 5,
§ 28, stk. 2, kan der fastsattes straf af bede for
overtreedelse af bestemmelser i forskrifterne.

* Stk. 3. Der kan pélegges selskaber m.v. (juri-
diske personer) strafansvar efter reglerne i straf-
felovens 5. kapltel

Lovfor slaget

§29 f. Foreldelsesfristen for indbringelse af -
en sag for disciplineernavnet er'5 ar regnet fra

* den dag, da den pligtstridige handlmg eller und-

ladelse er ophert.

Stk. 2. Fomldelseéfnsten afblydes ved 1ndg1- '
velse af klage t11 disciplineer naevnet

§ 29 g. Erhvervs- og Selskabsstyrelsen kan
fastsztte, at finansiering af disciplinzrnesevnet
sker ved opkravning af et gebyr hos alle regi-

_strerede ejendomsmaglere, jf. § 25. Erhvervs-

og selskabsstyrelsen kan fastsette nazrmere reg-
ler om gebyrets storrelse.

Stk. 2. De i stk. 1 omhandlede gebyrer tlllzea-
ges udpantningsret.«

15. § 32, stk. 1 og 2, affattes siledes:
»Overtredelse af bestemmelserne i § 3, stk. 2,
§§40g5,87,stk. 10g2,§8,§10,stk. 10g3,
§11a,§12,stk. 1 0g2,§13,2.pkt., § 15, § 16,
stk. 2 0g 3, § 18, stk. 1, § 18, stk. 2, 1. pkt., § 19,
§22, stk. 1, 1. pkt.; §23, §25, stk. 1, 3. pkt.,

" § 26, stk. 2 og 3, §§ 27 og 28 straffes med bede,

medmindre strengere straf er forskyldt efter den
evrige lovgivning.

Stk 2. 1 forskrifter, der udstedes af Erhvervs-
og Selskabsstyrelsen eller egkonomi- og er-
hvervsministeren i medfer af § 1, stk.7, § 4,
stk. 1, § 5 a, §7, stk. 3, § 8, stk. 3 og 4, § 10,
stk. 2, § 16, stk. 4, § 17, stk. 3, § 18, stk. 2, 2.
pkt., § 19, stk.2, §25, stk.2, nr. 5 og §28
stk. 2, kan der fasts&ttes straf af bade for over-
treedelse af bestemmelser i forskrifterne.«

§2
Ilov nr. 934 af 20. december 1999 om leje af
erhvervslokaler m.v. (erhvervslejeloven), som
@ndret senest ved § 14 i lov nr. 606 af 24. juni
2005, foretages folgende @ndring:
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Geeldende formulering Lovforslaget
§ 39. --- 1. § 39, stk. 2, 3. pkt., affattes saledes:

Stk. 2. Lejeren af en butik, et hotel, en restau-
ration og lignende skal holde forretningen dben
og i forsvarlig drift i seedvanligt omfang. Det kan
ikke uanset modstaende aftale paleegges lejere af
forretninger i butiksfellesskaber at holde dbent
mandag til fredag efter kl. 20.00 og fra lerdag kl.
17.00 til mandag k1. 06.00. Medmindre andet er
aftalt i lejeaftaler, der er indgéet forud for den 1.
juli 2001, kan det i perioden fra den 1. juli 2005
til den 1. juli 2010 ikke palaegges lejere af forret-
ninger i butiksfellesskaber at holde &bent mere
end ni sendage arligt, hvoraf de fire sendage skal
ligge i perioden 1. juli til 1. september og en sen-
dag skal veere den sidste sendag for juleaftens-
dag.

§ 30. - :

Stk. 2. Lejeren af en butik eller en bevartning
skal holde forretningen aben og i forsvarlig drift
i sedvanligt omfang. Det kan ikke palegges le-
jere af forretninger i butiksfzllesskaber at holde
abent mandag til fredag efter kl. 20.00 og fra ler-
dag kl. 17.00 til mandag kl. 6.00. Medmindre an-
det er aftalt i lejeaftaler, der er indgéet forud for
den 1. juli 2001, kan det i perioden fra den 1. juli
2005 til den 1. juli 2010 ikke palaegges lejere af
forretninger i butiksfellesskaber at holde 4bent
mere end ni sendage arligt, hvoraf de fire senda-
ge skal ligge i perioden 1. juli til 1. september og
en spndag skal veere den sidste sendag for juleaf-
tensdag.

»Hvis der i en lejeaftale indgdet inden den 1.
juli 1995 er fastsat gyldige, individuelle vilkar
om abningstider, vil disse dog fortsat kunne go-
res geeldende indtil den 1. juli 2010.«

§3
I lov om leje, jf. lovbekendtgerelse nr. 920 af
10. september 2004, som andret ved § 15 i lov
nr. 606 af 24. juni 2005, foretages folgende &n-
dring:

1. § 30, stk. 2, 3. pkt., affattes séledes:

»Hyvis der i en lejeaftale indgéet inden den 1.
juli 1995 er fastsat gyldige, individuelle vilkér
om 4&bningstider, vil disse dog fortsat kunne go-
res geldende indtil den 1. juli 2010.«

§4
I lov nr. 391 af 14. juni 1995 om forbrugerbe-
skyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.,
som senest ndret ved lov nr. 585 af 24. juni
2005, foretages folgende @ndringer:
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Geeldende formulering

§4.---

Stk. 2. @konomi- og erhvervsministeren fast-
satter regler om godkendelse som bygningssag-
kyndig, herunder om ansvarsforsikring og andre
betingelser for godkendelse, om gebyr for god-
kendelse m.v., om fratagelse og bortfald af god-
kendelse samt om administrationen af godken-
delsesordningen. @konomi- og erhvervsministe-
ren fastsatter endvidere regler om virksomheden
som bygningssagkyndig, herunder om den byg-
ningssagkyndiges undersegelse til brug for udar-
bejdelsen af en tilstandsrapport, samt regler om
den bygningssagkyndiges vederlag. -

Lovforsiaget
L. 1§ 4, stk. 2, 1. pkt., udgar »fratagelse og«.

2.1¢ 4, stk. 2, indswttes som 3. pkt.:

»@konomi- og erhvervsministeren kan herud-
over faststte regler om tildeling af pétaler, ad-
varsler eller inddragelse af godkendelsen som
bygningssagkyndig, herunder om offentliggerel-
se af navne pd og firmatilknytningsforhold for
bygningssagkyndige, der har faet tildelt advars-
ler eller féet beskikkelsen inddraget som felge af
alvorlige eller gentagne fejl i tilstandsrapporter-
ne.«

§5
Stk. 1. Loven traeder i kraft den 1. juli 2006.

Stk. 2. Der kan kun klages til disciplinrnev-
net for overtraedelser, der er begdet efter lovens
ikrafttreeden.

Stk. 3. §§ 2-4 traeder i kraft dagen efter be-
kendtgerelse i Lovtidende.

§6 v

Loven gelder ikke for Fergerne og Grenland,
men § 4 kan ved kongelig anordning sattes i
kraft for disse landsdele med de afvigelser, som
de sarlige fereske og grenlandske forhold tilsi-
ger. § 1 kan ved kongelig anordning sattes i
kraft for Grenland med de afvigelser, som de
serlige gronlandske forhold tilsiger.
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F.tl vedr. opseetning af fast ejendom m.v.

Til lovforélag nr. L 118. Skriftlig fremszettelse (11. januar 2006)

Okonomi- og erhvervsministeren (Bendt'

Bendtsen):

Herved tillader jeg mig for Folketinget at
fremsaette:

Forslag til lov om _cendriﬁg af lov om omscet-

ning af fast ejendom, lov om leje af erhvervslo- .

kaler m.v., lov om leje og lov om forbrugerbe-
skyttelse ved erhvervelse af fast ejendom. m.v.
(oprettelse af et disciplinerncevn for ejendoms-
" maeglere, skeerpelse af oplysningspligtm.v.)
" (Lovforslag nr. L 118).- ' o
Med dette lovforslag ensker regeringen at gge
forbrugerbeskyttelsen ved ejendomshandel og
styrke tilliden til ejendomsmaeglerbranchen. Bo-
lighandel er den sterste gkonomiske beslutning i

- langt-de fleste forbrugeres liv. Derfor er det vig-

tigt, at reglerne og procedurerne for bolighandel
er -enkle, gennemsigtige og lettilgengelige.
Samtidig er det centralt, at forbrugerne kan have

tillid til den énkelte ejendomsmagler og bran-'

chen som helhed. . _

Den seneste udvikling p& ejendomsmarkedet
har vist, at der er behov for at ege gennemsigtig-
heden og justere reglerne for ejendomsmagler-
nes rolle ved gjendomshandler. Boligmarkedet
er i visse dele af landet i stigende grad blevet
»seelgers marked”, hvor keber kan fole sig pres-
set til at foretage hurtige dispositioner, uden at
have den fornedne tid til sege egen radgiver. Ud-
viklingen pa ejendomsmarkedet har endvidere
skabt fokus pa nybyggeri og projektsalg, og
samtidig har den store eftersporgsel pa boliger

medfert en oget anvendelse af salg gennem lici-.

tation (budrunder). Udviklingen stiller store
krav til maglerens rolle og etik samtidig med, at
den skaerper behovet for klare regler og gennem-
sigtighed i forhold til ejendomsmaglerens rolle
som s&lgers representant i en bolighandel.
Med dette lovforslag oprettes der for det forste
et disciplinernzvn for ejendomsmeglere, der
kan sikre den haje forbrugerbeskyttelse ved hur-
tigt og effektivt at gribe ind over for ejendoms-

maglere, der overtraeder loven. Der er behov for
et hejt og praventivt sanktionsniveau, der stdr i
rimeligt forhold til karakteren af ejendomsmaeg-

_ lerens overtreedelse af reglerne.

For det andet er det hensigten med lovforéia—
get at sikre endnu hejere grad af information og

- gennemsigftighed for forbrugerne, nér de handler

bolig. Fremover skal ejendomsformidleren sale-
des oplyse om enhver gkonomisk eller personlig

“interesse, som Zdex_me har i en konkret handel.
~ Lovforslaget medferer endvidere, at ejendoms-
_formidleren palegges en oget pligt til at oplyse

om eventuelle gjer- og samarbejdsforhold. End-
videre priciseres reglerne om meaglerens udtrae-
den af en formidlingsaftale, s dokumentations-
problemet for overtreedelse af- forbuddet mod
maglernes dobbeltrolle som bade magler og ko-
ber begrznses. Med lovforslaget skabes desuden
Klarere regler for kabers deponering og garanti-
stillelse for kebesummen, séledes at der bliver

" bedre forbrugerbeskyttelse i forbindelse projekt-

salg. Der indfores ogsa regler om sterre Abenhed
i forbindelse med licitationssalg (budrunder).
Endvidere foreslds det, at der indferes flere

- krav. til standarddokumenter i forbindelse med

omsetning af fast ejendom. Det vil betyde, at

‘dokumenterne bliver mere ~genkendelige og

overskuelige for forbrugerne. Samtidig opstilles
generelle og klare regler for ejendomsformidle-
res muligheder for pa selgers. vegne at bestille
eller betale for tilstandsrapporter og energi-
merkning. Den frivillige aftale, som blev indga- .
et med Dansk Ejendomsmaglerforening i 2004
udvides derfor til at omfatte alle ejendomsmaeg-
lere. Endelig foretages visse justeringer i er-
hvervslejeloven og lejeloven som folge af den .
seneste revision af lukkeloven i 2005.

Dét foreslas, at loven treeder i kraft den 1. juli

* 2006 samtidig med den seneste andring (L 156).

Idet jeg i ovrigt henviser til lovforslaget og de
bemeerkninger, der ledsager det, skal jeg anbefa-
le forslaget til Tingets velvillige behandling.



