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1. Indledning

1.1 Baggrund for analysen

Lov nr. 453 af 30. juni 1993 om omseetning af fast ejendom, som senest endret
ved lov nr. 1231 af 18. december 2012, (herefter ejendomsmaeglerloven) er en
forbrugerbeskyttelseslov, der regulerer den professionelle radgivning og bi-
stand, som ydes private forbrugere i forbindelse med handel med fast ejendom.
Loven har til formal at bidrage til gennemsigtighed, effektivitet, sikkerhed og
tryghed for forbrugerne i forbindelse med ejendomshandel.

| forleengelse af regeringens konkurrencepolitiske udspil' og Konkurrence- og
Forbrugerstyrelsens rapport om forbrugerforhold pa markedet for ejendoms-
magling? har erhvervs- og vakstministeren anmodet Erhvervsstyrelsen om at
foretage en analyse af, hvilke centrale elementer i ejendomsmeeglerloven og
underliggende bekendtgarelser, som det kunne veere hensigtsmaessigt at revide-
re set ud fra et gnske om gget konkurrence, gget gennemsigtighed og en gene-
rel forenkling af reglerne.

Analysen ser derfor pa, hvilke dele af ejendomsmaglerloven som med fordel
kunne @ndres til fordel for de ovennavnte gnsker. Der er dog ogsa andre fakto-
rer end selve lovgivningen, som kan pavirke konkurrencen, hvilket ikke afdeek-
kes i analysen.

1.1.1 Geldende lovgivning

Den geldende lovgivning, som oprindeligt er baseret pa Industriministeriets
betenkning nr. 1241 fra december 1992, stammer fra 1993. Reguleringen er
fastsat for at medvirke til, at den forbruger, som gnsker at s&lge sin ejendom
via en ejendomsmegler, er helt klar over, hvad forbrugeren skal betale for ar-
bejdet, hvad forbrugeren far for pengene, og forbrugeren skal ydermere kunne
stole pa, at ejendomsmaegleren varetager forbrugerens interesser. Den forbru-
ger, som gnsker at kabe en ejendom, som er til salg hos en ejendomsmagler,
skal kunne stole pa, at forbrugeren undervejs i processen far forelagt alle rele-
vante oplysninger om ejendommen.

Lovgivningen er over arene blevet justeret flere gange. De mest vidtgaende
lovaendringer blev gennemfart i 1999, 2005 og 2006.

Andringen i 1999 havde til formal at standardisere ejendomshandlens proces-
ser med henblik pa at gare ejendomshandlen enklere og mere gennemsigtig for

! »Styrket konkurrence til gavn for Danmark”, Konkurrencepolitisk udspil, oktober
2012.

2 »Forbrugerforhold pa markedet for ejendomsmaegling”, Konkurrence- 0og Forbruger-
analyse 06, oktober 2012.

6/114



forbrugerne. Der blev opstillet krav om specifikation af ejendomsmaeglerens
honorar, og herudover blev afregningsprincippet “solgt eller gratis™ (resultataf-
haengigt vederlag)® suppleret med regler om “vederlag efter regning” for at
skabe stagrre gennemsigtighed i formidlingsopdraget og samtidig gge forbru-
gernes valgmuligheder.

Lovrevisionen i 2005 havde til formal at forbedre konkurrencen pa ejendoms-
handelsomradet og var en opfalgning pa regeringens publikation ”Bedre og bil-
ligere bolighandel” fra januar 2005. Lovandringen ophavede ejerkravene til
ejendomsmaglervirksomheder, sledes at alle i dag kan veere ejer eller medejer
af sddanne virksomheder.

Loveendringen i 2006 oprettede Disciplinernavnet for Ejendomsmeaeglere pa
baggrund af en rekke konkrete sager med henblik pé at ege kvaliteten i ejen-
domsmeeglernes arbejde og dermed eget forbrugerbeskyttelse. Disciplinaer-
navnet skulle sdledes sikre, at de ejendomsmaeglere, som ikke handler i over-
ensstemmelsen med lovgivningen eller i gvrigt tilsidesetter god ejendomsmaeg-
lerskik, kan fa tildelt sanktioner i form af frakendelser, beder og advarsler.

1.2 Analysens fokusomrader

Analysen af ejendomsmaeglerloven fokuserer pa nedenstaende fem emneomra-
der, som det i samarbejde med omradets primere interessenter® er fundet seer-
ligt interessant at se pa.

1.2.1  Uregistrerede medhjeelpere samt erhvervsudgvelsen som ejendoms-
meaegler

I Danmark er erhvervsudgvelsen som ejendomsmagler et lovreguleret erhverv,
hvilket betyder, at der stilles visse krav til bl.a. uddannelse og praktisk erfaring,
som en person skal opfylde, farend vedkommende kan blive registreret i Er-
hvervsstyrelsen som ejendomsmagler. | forbindelse med denne analyse ses pa
muligheden for at a&ndre registreringskravene i Danmark, bl.a. i lyset af krave-
ne i andre lande, som ogsa lovregulerer ejendomsmaeglererhvervet.

I ejendomsmeeglervirksomhederne er der ogsa mange personer, som foretager
centrale formidlingsopgaver over for forbrugere, selv om de ikke er registrere-
de ejendomsmeeglere. Dette er i overensstemmelse med den geldende lov, hvor
der blot er krav om, at hver ejendomsmaglervirksomhed har en daglig (faglig)
leder, der er registreret ejendomsmaegler. Der ses i analysen pa, om dette kan
veere problematisk.

% »Solgt eller gratis” betyder, at ejendomsmazegleren alene far honorar, safremt ejen-
dommen faktisk s&lges inden udlgbet af formidlingsaftalen.

* Dansk Ejendomsmaglerforening, Danske Advokater (Danske Boligadvokater), For-
brugerradet og Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen.
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1.2.2 Ejendomsmaeglerens rolle over for kaber og szelger
Ejendomsmaglere repraesenterer i Danmark primaert opdragsgiver, hvilket ty-
pisk er en selger. |1 Sverige og Norge er magleren en egentlig mellemmand,
der som udgangspunkt skal reprasentere kabers og salgers interesser ligeligt.
Analysen ser pa ejendomsmaglerens rolle i Danmark, og om der kunne vere
anledning til at justere denne.

1.2.3 Ejendomsmaglernes oplysningsforpligtelser

Den geldende lovgivning indeholder en reekke minimumskrav til, hvilke op-
lysninger som skal fremga af en ejendomshandels centrale dokumenter: for-
midlingsaftale, salgsopstilling og kabsaftale. Oplysningerne kan generelt opde-
les i de oplysninger, som vedrgrer selve ejendommen, og de, som vedrgrer
ejendomsmagleren eller ejendomsmaglervirksomheden. | analysen gennemgas
oplysningsforpligtelserne for at vurdere hensigtsmassigheden af oplysningen,
herunder om den skal serligt fremhaeves, om den kan afgives pa en anden ma-
de, eller om den maske helt kan ophaves. Formalet er at afveje de veesentlige
oplysninger over for maengden af oplysninger samt formen de gives i set i for-
hold til en information overload-problematik. Hvis man kan begreense doku-
menternes oplysninger, som endvidere skal gives i et forstaeligt sprog, vil det
forhdbentlig @ge gennemsigtigheden for forbrugerne ved keb og salg af fast
ejendom samt skabe gget tillid til branchen.

1.2.4 Ejendomsmaeglerens vederlag

Ejendomsmaeglere og saxlgere kan i dag alene velge mellem tre vederlagsfor-
mer — resultatathangigt vederlag (”solgt eller gratis™), vederlag efter regning
eller en kombination heraf. Denne begransning af vederlagsformer ses ikke pa
andre markeder i Danmark og er heller ikke kendt fra reguleringen af ejen-
domsmagleromradet i andre lande. Det undersgges i analysen, om der er an-
ledning til at gare vederlagsreglerne mere enkle eller helt ophave dem.

1.2.5 Budrunder og oplysning om tilbud generelt

Det er i dag ikke tilladt at afholde abne budrunder eller oplyse potentielle kabe-
re om starrelsen pa evt. andre keberes bud pa ejendommen. | Sverige og Norge
er &bne budrunder derimod ikke blot tilladt, men den mest udbredte handels-
form. | analysen undersgges det, om man pa baggrund af de norske og svenske
erfaringer med abne bud kan fremme en mere effektiv bolighandel i Danmark.

1.3 Analysens formal og det videre arbejde

Analysens formal er at danne grundlag for erhvervs- og veekstministerens over-
vejelser om, hvilke loveendringer der kan vere ngdvendige. Det forventes, at
erhvervs- og vakstministeren som opfalgning pa analysen vil fremsette et lov-
forslag om &ndring af ejendomsmaeglerloven for Folketinget i februar 2014.

1.4 Udarbejdelse af analysen

Erhvervsstyrelsen har ved udarbejdelsen af analysen inddraget interessenterne
pa omradet for at fa afklaret mulige fokusomrader samt for at fa input i forhold
til enkelte emner og de empiriske undersggelser. Derudover har styrelsen ind-
hentet erfaringer fra sammenlignelige lande (Sverige, Norge og Holland) og af
Wilke A/S faet foretaget en kvalitativ og kvantitativ analyse af omradet samt af
Copenhagen Economics faet foretaget en undersggelse af, om der er noget i
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selve ejendomsmaeglerreguleringen, som hindrer et effektivt boligmarked. De i
analysen angive tal for administrative byrder er baseret pA AMVAB-metoden,
der bruges til at male virksomhedernes administrative byrder forbundet med at
skulle efterleve konkrete lovkrav.

1.4.1 Inddragelse af interessenterne

Erhvervsstyrelsen har med inddragelse af de primere interessenter pa omradet
afklaret, hvilke omréader analysen har fokuseret pa. Interessenterne er desuden
blevet inddraget med henblik pa input i forhold til de enkelte emner og i for-
bindelse med vurdering af de empiriske undersggelser, der er blevet udfart i
forbindelse med analysen.

1.4.2 Erfaringer fra andre lande

| forbindelse med analysen har Erhvervsstyrelsen endvidere indhentet erfarin-
ger fra Sverige, Norge og Holland. Reguleringen af omradet i Sverige og Norge
minder pa mange punkter om den danske, mens der i Holland ikke er srregu-
lering pa omradet.

1.4.3 Konsulentbidrag

1.4.3.1 Brugerundersggelser (Wilke)

Erhvervsstyrelsen har i forbindelse med analysen faet Wilke A/S til at foretage
en kvalitativ og en kvantitativ brugerundersggelse. Den kvalitative undersggel-
se blev gennemfart for at skabe en grundlaeggende forstaelse af nuancerne i de
primere aktarers (forbrugere og ejendomsmeeglere) oplevelse af at handle fast
ejendom. Undersggelsen har givet indsigt i, hvilke udfordringer forbrugerne
oplever i handlen, hvordan disse oplevelser knytter sig til ejendomsmaeglerens
rolle og til de forpligtelser, som en ejendomshandel affeder. Denne viden, som
blev skabt i den kvalitative undersggelse, blev efterfglgende brugt til at kvalifi-
cere de spgrgerammer, som blev brugt i kvalitative undersggelser hos ejen-
domsmaglerne samt i forbindelse med den kvantitative undersggelse blandt
forbrugerne. At falge den kvalitative undersggelse op med en kvantitativ bru-
gerundersggelse har gjort det muligt at efterprgve nye antagelser om den made,
ejendomsmeeglere og forbrugere bruger og efterlever lovgivningen. Dette har
bidraget til at styrke analysen.

Den kvalitative brugerundersggelse, der bestod af etnografiske dybdeinter-
views, er foretaget med 20 udvalgte forbrugere, som bestod af ti kabere og ti
seelgere, der alle har handlet bolig inden for de seneste 6-8 maneder, samt syv
ejendomsmeglere og en advokat. Den opfalgende kvantitative undersggelse,
der bestod af telefoninterviews, bygger pa svar fra 401 forbrugere, som har
kabt eller solgt ejendom inden for de sidste 8 maneder.

Spargeformerne i en kvantitativ og en kvalitativ undersggelse er forskellige. |
den kvantitative undersggelse far man forbrugernes umiddelbare svar baseret
pa den umiddelbare erindring, mens de kvalitative dybdeinterviews far forbru-
gerene til at forholde sig konkret og individuelt til dybdegaende spargsmal om
de dokumenter, som indgik i vedkommendes ejendomshandel.
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1.4.3.2 Markedsundersggelse (Copenhagen Economics)

Erhvervsstyrelsen har af Copenhagen Economics A/S faet udarbejdet en analy-
se af 1) fordele og ulemper ved en gget anvendelse af abne budrunder i forbin-
delse med ejendomshandel samt 2) af hvorvidt der er uhensigtsmassige effek-
ter af den geeldende regulering pa ejendomsmagleromradet, som kan vare
medvirkende érsag til op- og nedture i boligmarkedet. Det farste spgrgsmal fo-
religger belyst i en gkonomisk analyse pa baggrund af svenske og norske erfa-
ringer, mens det viste sig ikke at veere muligt at isolere regulering som pavirk-
ningsfaktor fra andre faktorer og dermed besvare det andet spargsmal. Analy-
sen er udarbejdet af konsulentfirmaet Copenhagen Economics.

1.5 Laesevejledning

15.1 Ejendomsformidler, ejendomsmaegler, advokat mv.
Ejendomsmaglerloven gelder for “ejendomsformidlere”, som er en samlebe-
tegnelse for registrerede ejendomsmeeglere, advokater, som foretager ejen-
domsformidling, og midlertidige tjenesteydere, der foretager ejendomsformid-
ling i Danmark. I denne analyse anvendes sprogligt ordet ejendomsmaglere,
selv om de fleste forhold gelder for alle ejendomsformidlere.

1.5.2 Opdragsgiver, forbruger, kaber og seelger

Da en ejendomsmagler kan veere antaget af bade en kaber og en salger anven-
des i loven samlebetegnelsen opdragsgiver. | praksis antages en ejendomsmaeg-
ler typisk af en potentiel selger. Medmindre andet er navnt, fokuseres der der-
for i analysen pa ejendomsmagleren som szlgers repraesentant. | analysen
undgas derfor sa vidt muligt ordet opdragsgiver og i stedet angives kaber eller
salger.

Betegnelsen forbruger” bruges i denne analyse om bade sazlgere og kabere.
Betegnelserne ’kaber” og “slger” anvendes, hvor det er nadvendigt at skelne
mellem disse.

1.5.3 Ressortmyndigheder gennem tiderne

Ressortansvaret for ejendomsmeaeglerlovgivningen har tidligere vaeret placeret i
bade den nedlagte Erhvervs- og Selskabsstyrelse og den nedlagte Erhvervs- og
Byggestyrelse. Omradet blev pr. 1. januar 2012 placeret i den nyoprettede Er-
hvervsstyrelse. | denne analyse angives Erhvervsstyrelsen af sproglige hensyn
ogsa som ressortmyndighed far 2012.

1.5.4 Maling af administrative byrder (AMVAB)

AMVAB er en metode, der bruges til at male de af virksomhedernes admini-
strative byrder, der er forbundet med at skulle efterleve konkrete lovkrav.
AMVARB er en forkortelse for Aktivitetsbaseret Maling af Virksomhedernes
Administrative Byrder og er den danske version af den internationalt anerkend-
te SCM-metode (Standard Cost Model).

Metoden bruges til at identificere byrdefulde krav i lovgivningen. Pa den made
kan myndighederne fa hjelp til, hvor de skal sette ind for at lette de admini-
strative byrder for virksomhederne. AMVAB-metoden foregar ved, at et min-
dre antal typiske virksomheder, som vurderes at vaere normalt effektive, er med
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til at veerdifastsaette de administrative byrder. Interviews med relevante medar-
bejdere i de beragrte virksomheder bruges til at fastsette byrderne. Der laves
grundige interviews med 3-5 virksomheder ved hver maling. | nogle tilfelde
bruges ekspertskan.

Virksomhederne spgrges ind til, hvor lang tid de bruger pa at opfylde de enkel-
te lovkrav. Tidsforbruget deekker selve den umiddelbare opfyldelse af lovkra-
vet, fx udfyldelsen af et skema. Den tid, virksomheden fx bruger pa at frem-
skaffe oplysningerne og fa dem godkendt internt, indgar ogsa.

Tidsforbruget omregnes herefter til kr. baseret pa lgnniveauet for den typiske
personalekategori, der udfgrer opgaven. Omkostninger til it-systemer, eksterne
konsulenter mv. indgar, hvis de afholdes for at kunne opfylde lovkravene.
Antallet af omfattede virksomheder, og hvor mange gange arligt de fx skal ind-
sende et skema, bruges til at udregne AMVAB-byrden pa samfundsniveau.

Metoden kan ikke med statistisk beleeg fastleegge de administrative byrder for-
bundet med et givent lovkrav.
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2. Uregistrerede medhjalpere og erhvervsudgvelsen
som ejendomsmaegler

2.1 Indledning

Ejendomsformidlingsvirksomhed ma i dag kun udgves af personer, der opfyl-
der ejendomsmaeglerlovens krav til bl.a. uddannelse og praktisk erfaring, og
som er registreret i Erhvervsstyrelsens Ejendomsmaglerregister. At veere ejen-
domsmeegler er derfor et lovreguleret erhverv, hvortil erhvervsudgvelsen ikke
er fri. For at kunne arbejde inden for de sdkaldte lovregulerede erhverv skal
man have autorisation eller lignende offentlig godkendelse. Der foregar i gje-
blikket en bredere vurdering af de lovregulerede erhverv i Danmark.”

I dag er der ca. 3.000 aktive ejendomsmaglere registreret i Ejendomsmaegler-
registeret, mens ca. 3.700 ejendomsmeeglere har deponeret deres registreringer.
Hertil kommer ca. 400 advokater, som er registreret som ejendomsformidlere i
det separate Ejendomsformidlingsregister.® Der optages ca. 950 studerende pé
ejendomsmagleruddannelsen hvert ar.” Der er i drene 2006-2010 &rligt i gen-
nemsnit solgt 73.000 boliger.?

I branchen er der udover de registrerede ejendomsmaeglere en stor gruppe per-
soner, der ogsa arbejder med ejendomsformidling som medhjelpere i ejen-
domsmeeglervirksomheder. Selv om disse personer i princippet kun er med-

® Dette sker som folge af regeringens konkurrencepolitiske udspil fra efteraret 2012,
hvor der blev nedsat en tvaerministeriel taskforce om lovregulerede erhverv, som skal
gennemga de lovregulerede erhverv i Danmark med henblik pa en opheevelse af ungd-
vendig regulering for at sikre, at ungdige barrierer for virksomhedernes og personers
adgang til de forskellige nationale markeder fijernes. | regi af Nordisk Ministerrad un-
dersgges visse lovregulerede erhverv endvidere i gjeblikket med henblik pa fjernelse af
greensehindringer i Norden. Dette skal bl.a. sikre gensidig anerkendelse af erhvervs-
massige kvalifikationer og dermed understotte arbejdskraftens frie bevagelighed.
Ejendomsmaegler er dog ogsa et lovreguleret erhverv i bade Norge og Sverige.

® Loven kraever ikke, at advokater registrerer sig i det separate Ejendomsformidlingsre-
gister, farend de kan foretage ejendomsformidling, men krever, at en ejendomsformid-
ler har behgrig garantistillelse og ansvarsforsikring. Dette tjekker Erhvervsstyrelsen i
praksis ved advokatens registrering i Ejendomsformidlingsregisteret, og registrering
heri er saledes i praksis ngdvendig, farend ejendomsformidling kan foretages.

7 Jf. mail fra Dansk Ejendomsmaglerforening til styrelsen af 2. maj 2013.

8 Jf. data fra Danmarks Statistik, EJEN88, enfamiliehuse, sommerhuse, ejerlejligheder
0g grunde.
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hjeelpere, varetager de i praksis ofte selvstendigt centrale formidlingsopgaver
pa lige fod med registrerede ejendomsmaeglere.’

2.2 Baggrund

I Industriministeriets beteenkning, der var baggrund for ejendomsmaeglerloven,
diskuteres i afsnit 2.9. spgrgsmalet om, hvorvidt adgangen til erhvervsudgvelse
som ejendomsmaegler skulle veere praktisk taget fri, som tilfeeldet var far 1993.
Udvalget anbefalede, at ejendomsmeeglere skulle veere registrerede, far de kun-
ne udgve deres erhverv. Udvalget anbefalede samtidig visse registreringsbetin-
gelser, herunder na&rmere angivne krav til teoretisk indsigt og praktisk kunnen,
samt at en registreret maegler, som i praksis viste sig uegnet, skulle kunne fra-
tages registreringen.

Udvalget baserede blandt andet sin anbefaling pa, at omsetning af fast ejendom
geelder store veardier, bade totalt for samfundet og ikke mindst for den enkelte
forbruger, hvilket ger det vigtigt, at ejendomsomsztningen foregar pa en be-
tryggende made. Hertil kommer, at ejendomsomsatningen indebeerer til dels
vanskelige gkonomiske, tekniske og juridiske problemer. Private parter vil der-
for ofte have behov for professionel assistance, og de personer, som erhvervs-
maessigt tilbyder sadan assistance, burde derfor ifelge udvalget have de ngd-
vendige forudseetninger for at mestre problemstillingerne.

Omsetning af fast ejendom i forhold, som involverer forbrugere, frembad der-
for ifglge udvalget sadanne sartreek, som tilsagde, at behovet for at beskytte
forbrugerne mod ukyndige eller userigse udgvere skulle have gennemslagskraft
i forhold til de generelle modforestillinger af indskraenkninger i erhvervsfrihe-
den. For den enkelte bruger af formidlertjenesterne star der ifglge udvalget sa
tilpas meget pa spil, at det ikke ville vere tilfredsstillende med en fuldstendig
fri adgang til markedet, der ville indebeere, at bortsortering af userigse udevere
alene blev overladt til markedskrafterne.

Folketinget fulgte udvalgets anbefaling, og bestemmelserne omkring lovregule-
ring af erhvervet blev fastsat i lovens §§ 8 og 25.

Med ejendomsmaglerloven indfartes saledes i § 8, stk. 1, at kun ejendoms-
maglere, som efter lovens § 25 er registrerede i Erhvervsstyrelsens register
over ejendomsmaglere (Ejendomsmaeglerregisteret), advokater og forsikrings-
selskaber samt penge- og realkreditinstitutter matte drive virksomhed som
ejendomsformidlere.

® Eksempelvis vaerdiansattelse af ejendommen, udarbejdelse af salgsopstilling og for-
handling af pris og vilkar for handlen.
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Lov nr. 605 fra 2005 ophavede ejerkravene, saledes at alle i dag ma eje eller
veere medejer af en ejendomsmaeglervirksomhed. Lovandringen indfgrte dog et
udevelseskrav i § 8, stk. 1, saledes at ejendomsformidling i dag kun ma udgves
af registrerede ejendomsmaglere eller advokater.'

Lovens § 25, stk. 2, opremser en raekke naermere betingelser, som en person
skal opfylde for at kunne blive registreret som ejendomsmeegler.

Det folger endvidere af lovens § 25, stk. 1, at titlen som ejendomsmeegler be-
skyttes, sa kun personer, der er optaget i Ejendomsmaglerregisteret, ma benyt-
te betegnelsen ejendomsmaegler.

2.2.1 De geldende registreringskrav
Ifalge den geeldende lovs § 25, stk. 2, har enhver person ret til at blive optaget i
Ejendomsmaglerregisteret, hvis vedkommende

1. har bopel her i landet, i et andet EU-land, i et E@S-land eller i
Schweiz,

2. er myndig og ikke er under veergemal efter veergemalslovens § 5 eller
under samvargemal efter vaergemalslovens § 7,

3. ikke er under rekonstruktionsbehandling,

4. ikke er under konkurs,

5. ikke udgver et erhverv eller indtager en stilling, som efter regler fastsat
af Erhvervsstyrelsen er uforenelig med virksomhed som ejendomsfor-
midler,**

6. opfylder de nermere krav til teoretisk indsigt vedrerende ejendoms-
formidling, som Erhvervsstyrelsen fastseetter,

7. opfylder de neermere krav til praktisk kunnen vedrgrende ejendoms-
formidling, som Erhvervsstyrelsen fastsatter,

8. er deekket af sikkerhed efter § 8, stk. 3,

9. ikke har udvist en sadan adfeerd, at der er grund til at antage, at ved-
kommende ikke vil udgve virksomhed som ejendomsformidler pa for-
svarlig made,

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

De geeldende krav til teoretisk indsigt og praktisk kunnen vedrgrende ejen-
domsformidling findes i Erhvervsstyrelsens bekendtggrelse nr. 213 af 9. marts
2010 om optagelse i Ejendomsmaeglerregisteret. Ifglge bekendtgerelsens § 1,
nr. 1 og 2, er optagelse i registeret betinget af, at ansggeren fremlaegger et ek-
samensbevis for bestaet ejendomsmaeglerkursus ved handelsskolerne efter de
regler herom, der er fastsat af Ministeriet for Forskning, Innovation og Videre-

19 Med ret til udgvelse af advokatvirksomhed efter retsplejeloven.
! Hjemlen er ikke udnyttet.
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gaende Uddannelser. Hertil kommer, at ansggeren skal dokumentere at have
veeret ansat pa heltid i mindst 2 ar i en ejendomsformidlingsvirksomhed med
arbejdsopgaver, der kan antages at have givet praktisk kendskab til ejendoms-
formidling, eller gennem anden beskaftigelse at have opnaet en tilsvarende
praktisk kunnen. De galdende krav til teoretisk indsigt og praktisk kunnen er
lig de oprindelige krav fra 1993.

| de yderligere krav, som opstilles i lovens § 25, er der over arene foretaget
mindre &ndringer, herunder som konsekvens af g&ndring af konkurslovgivnin-
gen mv. og for at gennemfgre Europa-Parlamentets og Radets direktiv
2005/36/EF af 7. september 2005 om anerkendelse af erhvervsmaessige kvalifi-
kationer. Der var ogsa oprindeligt et krav om betaling af et registreringsgebyr,
som blev ophavet ved en lovaendring i 2005.

Det fremgar af den galdende lovs § 8, stk. 1, at virksomhed som ejendomsfor-
midler kun ma udgves af:

e Ejendomsmeglere, der er registrerede.

o Midlertidige tjenesteydere, der er registrerede.

e Advokater med ret til udevelse af advokatvirksomhed efter retsplejelo-
ven.

Der er i loven ikke en formel definition af, hvad der forstas ved formidlings-
virksomhed, men et bidrag til fortolkningen heraf kan findes i lovens 8§ 17, stk.
1, som indeholder en oversigt over ejendomsmaglerens obligatoriske opgaver.
Blandt kerneopgaverne i ejendomsformidlingsvirksomhed er saledes indgaelse
af formidlingsaftale med en szlger, vaerdiansattelse af ejendommen og indga-
else af aftale med szlgeren om den kontantpris, som ejendommen skal udbydes
til, beregning af salgsprovenu, udarbejdelse af salgsopstilling og udarbejdelse
af udkast til kebsaftale.

2.2.2  Uregistrerede medhjeelpere

Personalet i en typisk ejendomsmaeglerforretning udger en gruppe af personer,
som beskaftiger sig med vurdering og salg af ejendomme, herunder bade regi-
strerede ejendomsmeeglere samt ikke registrerede vurderings- og salgspersona-
le og en gruppe af personer, som beskaftiger sig med det administrative arbej-
de, herunder sagshbehandlere og elever.

Erhvervsstyrelsen har ikke pa baggrund af Ejendomsmeeglerregisteret kendskab
til, hvor mange uregistrerede personer, der er beskeftiget med ejendomsfor-
midling. Dansk Ejendomsmaeglerforening har oplyst, at det for deres medlem-
mer geelder, at ca. halvdelen af de ansatte i ejendomsmeaeglervirksomhederne er
uuddannede og uregistrerede personer. | den persongruppe indgar savel sags-
behandlere som elever, men ogsa de sakaldte salgs- og vurderingspersoner,
som ofte netop foretager en reekke centrale formidlingsopgaver. Sidstnavnte
gruppe indeholder ogsa personer, der er ved at gennemfare en teoretisk uddan-
nelse, som skal danne grundlag for registrering som ejendomsmaegler.
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Uregistrerede personer i ejendomsmaeglerbranchen, som beskaftiger sig med
vurdering og salg af ejendomme, har ikke ngdvendigvis nogen uddannelse med
sig og er heller ikke ngdvendigvis ved at uddanne sig til ejendomsmaegler. Det-
te er fx anderledes end advokater, der i vidt omfang benytter sig af hjelp fra
advokatfuldmegtige. Disse fuldmaegtige har en afsluttet juridisk kandidatud-
dannelse.

I den videre tekst vil ikke-registrerede personer, som beskeftiger sig med for-
midlingsopgaver, blive betegnet som uregistrerede medhjalpere. Begrebet
daekker saledes bl.a. over en persongruppe, som i praksis er alt andet end med-
hjeelpere i ordets forstand, idet de beskeftiger sig med de opgaver, som forbru-
geren med rette kunne forvente varetaget af en registreret ejendomsmeegler.

Det reguleres i lovgivningen ikke, i hvilket omfang en registreret magler ma
lade sig bista af uregistrerede medhjalpere, og der er ikke fastsat serskilte
kompetencekrav til andre personer i en ejendomsmaglervirksomhed end den
daglige leder, som ifglge lovens 8 8, stk. 5, skal veere registreret ejendomsmag-
ler.

| praksis betyder det, at hvis hvert forretningssted blot har én registreret ejen-
domsmaegler tilknyttet som daglig leder, kan resten af medarbejderstaben besta
af uregistrerede medhjelpere. Desuden har den daglige (faglige) leder, som er
registreret ejendomsmaegler, ikke ngdvendigvis instruktionsbefgjelse i forhold
til de uregistrerede medhjeelpere.

Branchen har selv anlagt den betragtning, at kravet om, at virksomhed som
ejendomsformidler kun ma udgves af en registreret ejendomsmaegler mv., be-
tyder, at det skal veere en registreret ejendomsmagler, som underskriver for-
midlingsaftalen med salgeren, selv om ejendomsmagleren i praksis ikke har
vurderet ejendommen, udarbejdet formidlingsaftalen eller fremover skal fore-
tage de videre formidlingsopgaver, som forudszttes foretaget af den uregistre-
rede medhjalper.

Hensigten med ordningen om, at hvert forretningssted skal have en daglig (fag-
lig) leder, der er registreret ejendomsmagler, er at sikre kvaliteten pa ejen-
domsmeeglertjenesterne. De daglige ledere kan dog i praksis kun i mindre om-
fang veere involveret i de enkelte formidlingsopgaver, serligt hvis der er tale
om starre forretningssteder.

Denne sammensztning, hvor den daglige leder er den eneste eller den ene af fa
registrerede ejendomsmaeglere i ejendomsmaglervirksomheden, kan i praksis
forega bade fra sma forretningssteder, hvor den registrerede ejendomsmagler
reelt er daglig leder i sin egen ejendomsformidlingsvirksomhed, og fra starre
forretningssteder, hvor en registreret ejendomsmaegler er ansat som daglig leder
sammen med et stagrre antal uregistrerede medhjalpere. Det er virksomhedens
ejerkreds, som bestemmer sammensztningen af personalet i den pageeldende
forretning, og den daglige leder har ikke ngdvendigvis nogen indflydelse herpa.
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2.3 Generelle betragtninger

2.3.1 Erfaringer med uregistrerede medhjzlpere

Hensynet bag Ejendomsmeeglerregisteret er blandt andet at sikre, at forbruge-
ren kan se, hvilke personer som har de forngdne kvalifikationer til at kunne
fungere som ejendomsmaeglere. Kab og salg af boliger er en kompliceret affae-
re, som de fleste forbrugere kun gennemlever enkelte gange. Forbrugerne har
derfor behov for professionel assistance, og de personer, som erhvervsmaessigt
tilbyder sadan assistance, bgr have de ngdvendige forudsatninger herfor. Det er
saledes en form for kvalitetssikring, at forbrugeren i Ejendomsmaeglerregisteret
kan tjekke, hvorvidt en person er registreret som ejendomsmaegler, selv om det
nok er et fatal af forbrugere, som er klar over, at denne mulighed foreligger —
og ikke i praksis er klar over forskellen pa en registreret ejendomsmaegler og
uregistrerede medhjalpere.

Da man indferte Ejendomsmaeglerregisteret i 1993, var det meningen, at alle
personer, der driver selvsteendig ejendomsmaglervirksomhed, skulle blive re-
gistreret i registeret. Dette hang sammen med, at kun ejendomsmaglere, advo-
kater samt forsikringsselskaber og penge- og realkreditinstitutter dengang kun-
ne veere ejere af en ejendomsmaeglervirksomhed. Disse ejerkrav er i dag helt
ophavet.

At det ifalge loven alene er registrerede ejendomsmaglere, der ma udgve den
konkrete ejendomsformidling over for forbrugeren, hindrer ikke, at der kan an-
seettes gvrigt personale i en ejendomsmaeglervirksomhed, som bistar i forbin-
delse med de formidlingsopgaver, der udfares i virksomheden. Kravet om regi-
strering findes saledes ikke i forhold til den enkelte person, som er beskeftiget
med ejendomsformidling, og centrale formidlingsopgaver kan derfor i praksis
foretages af uregistrerede medhjelpere, som ikke ngdvendigvis har den for-
ngdne uddannelse eller praktiske erfaring.

Risikoen ved denne udvikling kan veere, at registreringsordningen og titelbe-
skyttelsen langsomt mister sin betydning. Herudover kan der vaere en risiko for,
at de mange uregistrerede medhjeelpere i branchen kan betyde, at kvaliteten af
de ydelser, der gives forbrugerne, forringes. En ejendomsmaegler szlger en
kvalificeret tjenesteydelse. Den, som indgar en formidlingsaftale med en ejen-
domsmagler, og den, der i egenskab af kaber eller pa anden vis kommer i kon-
takt med en ejendomsmagler, har en berettiget forventning om at komme i
kontakt med en kyndig ejendomsmaegler. Omvendt kan det som navnt anfares,
at da ejendomsmagleren i mange tilfelde er bade juridisk og gkonomisk an-
svarlig for udfgrelsen af alle opgaver, har ejendomsmaegleren en klar interesse i
at sikre, at uregistrerede medhjelpere er kvalificerede til at udfare de opgaver,
som delegeres til dem. Der kan ogsa henvises til, at advokater, der bistar kebere
med juridisk radgivning i forbindelse med ejendomshandel, ofte i ganske vidt
omfang delegerer opgaver til erfarne advokatsekretaerer eller advokatfuldmeaeg-
tige.
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2.3.1.1 Disciplinernavnet for Ejendomsmeeglere

Ved en lovaendring i 2006 oprettede man Disciplinaernavnet for Ejendoms-
maeglere, der er en uafheengig, administrativ klageinstans, som behandler kla-
ger fra forbrugere over registrerede ejendomsmeglere og ejendomsmeegler-
virksomheder. | lovbemaerkningerne angives, at naevnet skal sikre den hgje for-
brugerbeskyttelse ved hurtigt og effektivt at gribe ind over for ejendomsmaegle-
re, der overtreeder loven og ikke udgver kvalificeret og saglig radgivning. Di-
sciplinzrnavnet skulle saledes ogsa sikre, at forbrugerne har tillid til den en-
kelte ejendomsmaegler og ejendomsmaglerbranchen som helhed. Forslaget var
inspireret af den tilsvarende disciplingrordning for revisorer.

Disciplinsernavnet har kun kompetence til at behandle sager vedrgrende regi-
strerede ejendomsmaeglere. Det angives i bemarkningerne, at en ejendoms-
maegler som udgangspunkt ikke heefter for andre personers handlinger, men at
et ansvar for andre ejendomsmzglere eller medarbejdere sarligt kan komme pa
tale over for virksomhedens ledelse og den daglige leder af forretningsstedet,
der skal vaere en registreret ejendomsmaegler. Disciplinernavnet kan altsa pa-
leegge ejendomsmaeglervirksomheden et ansvar for uregistrerede medhjelpere,
i det omfang virksomheden eller dennes ledelse i en konkret sag har tilsidesat
en instruktions- og tilsynspligt over for en uregistreret medhjaelper. Virksom-
heden er altsa ikke i alle tilfeelde disciplinzrt ansvarlig for en uregistreret med-
hjeelpers handlinger.

Disciplinaerneavnet kan tildele advarsler og paleegge bader til henholdsvis den
enkelte ejendomsmaegler og til ejendomsmaeglervirksomheden. | srlige tilfael-
de kan naevnet begreense den pageeldende ejendomsmeeglers adgang til at udgve
ejendomsformidling eller frakende ejendomsmeegleren retten til at udeve er-
hvervet.

Nevnets formand har i et brev af 12. marts 2008 til Erhvervsstyrelsen gjort
opmarksom pa, at nevnet ogsa modtager klager over uregistrerede medhjelpe-
re, og at det virker ulogisk, at navnet ikke er kompetent til at behandle klager
over den gruppe af ejendomsmaeglere, som er uregistrerede medhjelpere.

| 2012 behandlede Disciplinaernavnet i alt 33 klager. Navnet afviste samme ar
tre klager, eftersom den person, der blev klaget over, ikke var registreret mag-
ler. Hertil kommer sandsynligvis, at et antal klager over uregistrerede med-
hjeelpere ikke er indgivet til Disciplinaernavnet, allerede fordi at forbrugerne
har vaeret klar over, at sadanne klager ikke kan behandles af navnet, herunder
fordi naevnets sekretariat telefonisk kan have vejledt forbrugerne herom.

Ansvaret i forhold til Disciplinaerneavnet er et disciplinart ansvar. Der er sale-
des ikke tale om et erstatningsretligt arbejdsgiveransvar i henhold til Danske
Lov 3-19-2, som gar sig geeldende i forhold til de klager, der henhgrer under
Klagenavnet for Ejendomsformidling.

2.3.1.2 Klagenavnet for Ejendomsformidling

Klagenavnet for Ejendomsformidling er et privat klagensvn, som er godkendt
af erhvervs- og vaekstministeren til at behandle klager fra forbrugere over regi-
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strerede ejendomsmaeglere og andre mellemmaend, der beskaeftiger sig med til-
svarende virksomhedsomrader. Klagenazvnet kan saledes godt behandle klager
over uregistrerede medhjelpere.

Klagenavnet behandler klager, som vedrgrer spgrgsmal om erstatning og om
ejendomsmeeglerens saleer. Sagerne rettes af Klagenavnet altid mod den virk-
somhed, hvor fejlen er begaet, da virksomheden i praksis star for betaling af
den lovpligtige ansvarsforsikring for den ansatte, uanset om denne er registreret
ejendomsmeegler eller ej.

Klager, der vedrgrer disciplingere forseelser, og som kan medfare bgde eller
frakendelse af retten til at udeve erhvervet, henhgrer under Disciplinaernavnet
for Ejendomsmaeglere.

2.4 Erfaringer fra andre lande

Pa europzisk plan er adgangen til at udgve erhvervet som ejendomsmaegler et
lovreguleret erhverv i 13 EU- og E@S-lande,"* mens de resterende EU- og
Ed@S-lande ikke har lovreguleret erhvervet. Adgangen til at udeve ejendoms-
formidling er dermed umiddelbart fri i hovedparten af EU og E@S. Dette bety-
der ikke ngdvendigvis, at der i disse lande ikke findes en regulering af ejen-
domsformidling og omseetning af fast ejendom til eller for forbrugere, men blot
at der er fri adgang til erhvervet.

| det fglgende vil kravene til erhvervsudgvelse som ejendomsmagler — eller
mangel pa samme — blive gennemgaet kort for Sverige, Norge, Finland, Hol-
land, Tyskland og England og Wales. For Sverige og Norge, der har et lovregu-
leret erhverv som i Danmark, vil stillingtagen til uregistrerede medhjealpere
endvidere blive gennemgaet.

2.4.1 Sverige

Erhvervsudgvelse som ejendomsmagler (fastighetsmaklar) er et lovreguleret
erhverv i Sverige. For at en person kan udgve ejendomsmeglervirksomhed,
skal personen optages i det svenske ejendomsmaeglerregister (fastighetsméaklar-
registret). |1 Sverige er der ca. 6.500 registrerede ejendomsmaglere, og kun ak-
tive maeglere star i det svenske register.

For at en person kan registreres i Sverige, kraves ifglge den svenske lovs § 6,
at personen

12 Ifglge Europa-Kommissionens database over lovregulerede erhverv i EU- og E@S-
landene er ejendomsmagler - og hvad der i andre lande svarer hertil - et lovreguleret
erhverv i Belgien, Cypern, Danmark, Frankrig, Island, Norge, Polen, Portugal, Slova-
kiet, Slovenien, Schweiz, Sverige og @strig.

13 Fastighetsmaklerlag af 19. maj 2011 (2011:666, som &ndret ved 2012:19).
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e ikke er mindrearig, under konkurs, underkastet naeringsforbud eller er
umyndiggjort,

e har behgrig ansvarsforsikring,

e har tilfredsstillende uddannelse,**

o har til hensigt at veere aktiv i erhvervet som ejendomsmaegler samt

e erhederlig og i gvrigt er egnet som ejendomsmeegler.

I Sverige har man det klare udgangspunkt, at det er den registrerede magler,
som skal foretage alle veesentlige opgaver i forbindelse med formidlingen af en
ejendom, herunder indgaelse af formidlingsaftale, fremvisning af ejendommen
og indgaelse af kabsaftale. | det omfang en registreret maegler lader uregistre-
rede medhjelpere hjelpe med visse opgaver, indeberer det ikke nogen be-
greensning af den registrerede maglers ansvar for formidlingsopgaven.’ De
uregistrerede medhjelpere arbejder altsa altid under den registrerede maeglers
tilsyn og pa dennes ansvar og skal aldrig anses som andet end et bud for maeg-
leren — og ikke som den, der udfgrer og har ansvaret for maglertjenesten eller
nogen del af denne. For sa vidt angar arbejdsopgaver, som ikke er centrale for
formidlingsopgaven, kan det i Sverige under visse betingelser vare acceptabelt
at meegleren overlader disse til en medhjalper. Som en generel forudsetning
bar ifglge de svenske regler geelde, at arbejdsopgaven udtrykkeligt skal delege-
res i hvert konkret tilfeelde, samt at det farst ma ske, nar meegleren har forsikret
sig om, at medhjeelperen har tilstreekkelige kompetencer til at kunne varetage
opgaven. Magleren skal endvidere fare tilsyn med medhjelperens udferelse af
opgaven, sadan at magleren — om ngdvendigt — kan gribe ind.

4 Kravet om tilfredsstillende uddannelse uddybes i Fastighetsméklarinspektionensfore-
skrifter om registrering av fastighetsmaklare af 26. april 2013 (KAMFS 2013:3), hvoraf
det fremgar, at uddannelsen skal bestd af bade teoretisk uddannelse pa mindst 120
ECTS-point (2 studenterarsveerk) ved et universitet mv. Den praktiske erfaring skal
ifalge forskriften bestd af mindst 10 ugers superviseret praktik hos en registreret ejen-
domsmeegler. Praktikken kan fuldfares under eller efter den teoretiske uddannelse. Som
praktik godkendes ifglge Fastighetsméklerinspektionen (FMI) sadvanligvis ikke, at
personen har veeret medhjalper hos en ejendomsmeegler. Praktikken skal i stedet besta
i, at praktikanten faglger en registreret ejendomsmagler og iagttager dennes arbejde ved
samtlige af de forhold, som normalt indgér i en formidlingsopgave. Erhvervelse af den
praktiske erfaring indgar ikke som en del af uddannelsen og sker typisk ikke i form af
en egentlig anseettelse hos en meagler, men som (ulgnnet) praktik.

15 Jf. prop. 1994/95:14, s. 43ff. Her uddybes bl.a., at en uregistreret medhjelper i et vist
omfang kan anvendes ved fremvisning af en ejendom, szrligt ved abne fremvisninger,
hvis den uregistrerede medhjelpers rolle klart fremgar. Derimod kan det ikke overlades
til en uregistreret medhjeelper at bista parterne ved indgaelse af en kebsaftale. Her ma
den registrerede magler selv vaere med til at diskutere vilkar og gvrige forhold ved af-
taleindgaelsen.
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Generelt gaelder, at en uregistreret medhjelper altid skal optraede saledes, at det
star helt klart, hvem som er den ansvarlige ejendomsmeegler, og at han selv kun
er medhjeelper.

Et af grundprincipperne i den svenske lov er, at et formidlingsopdrag er et per-
sonligt opdrag for den ejendomsmaegler, som opdragsgiveren har kontaktet og
indgaet aftale med. Den magler, som har indgéaet en formidlingsaftale med en
forbruger, har altid det fulde ansvar for, hvordan formidlingsopgaven gennem-
fares — ogsa for de delopgaver, som udfares af en anden registreret magler el-
ler af en uregistreret medhjelper. En forudsatning for, at denne kan sztte en
anden registreret meegler i sit sted, er, at opdragsgiveren giver sit samtykke.

2.4.2 Norge

Erhvervsudgvelse som ejendomsmeegler (eiendomsmegler) i Norge er ogsa et
lovreguleret erhverv. | Norge er der i dag ca. 2.700 registrerede ejendomsmaeg-
lere (personer med eiendomsmeglerbrev) hos Finanstilsynet.

For at blive registreret som ejendomsmagler (fa eiendomsmeglerbrev) kraeves
ifalge den norske lov,™ at personen

e anses som egnet til at drive ejendomsmaglingsvirksomhed,

e har bestet en godkendt ejendomsmaeglereksamen,*’

e har mindst 2 ars praktisk erfaring efter bestaet ejendomsmaeglereksa-

men,
e ermyndig og
e eristand til at opfylde sine forpligtelser, efterhanden som de forfalder.

I 1990 indfgrte man i Norge krav om, at ejendomsmaeglervirksomheden skal
registreres hos Finanstilsynet i tilleeg til registrering af de enkelte ejendoms-
meeglere.'® 1 den forbindelse indfarte man ogsé krav om, at virksomheden skal
registrere en faglig leder, der er registreret ejendomsmaegler.

I 2008 indferte man i Norge et nyt krav om, at der for hver formidlingsopgave
skal udpeges en ansvarlig magler. Af lovforslaget™ fremgar, at det nye krav
indfartes, fordi kravet om en faglig leder ikke i tilstreekkelig grad er med til at

18 Lov nr. 73 af 29. juni 2007 om eiendomsmegling, som senest &ndret ved LOV-2012-
06-22-35 af 1. juli 2012.

7 Finanstilsynet har godkendt bacheloruddannelser i ejendomsmagling ved fire norske
uddannelsesinstitutioner. Uddannelserne har alle en varighed pa 3 studenterarsveerk
(180 ECTS-point).

18 Der stilles blandt andet krav om forsvarlig egenkapital, en fagansvarlig, som er ejen-
domsmaegler, advokat eller jurist med tilladelse, samt Finanstilsynets godkendelse af
virksomhedens bestyrelse, ejere og ledelse.

¥ Ot.prp. nr. 16 (2006-2007).
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sikre den faglige kvalitet i virksomhederne. Der kraevedes tidligere fx ikke, at
den faglige leder selv skulle patage sig formidlingsopgaverne, og den faglige
leder behgvede ikke selv foresta den praktiske udfarelse af de opgaver, som
han har det faglige ansvar for i virksomheden. Det angives endvidere i lovbe-
meerkningerne, at det kan veere problematisk, at den faglige leder ikke har en
rolle i ejendomsmaeglervirksomhederne, som giver ham eller hende formel ind-
flydelse over virksomhedens drift. En virksomheds ledelse og administration
har som mal at fa hgjest muligt afkast for ejerne. Hvis den faglige leder ikke
deler ledelsens og administrationens syn pa strategier og prioriteringer, kan den
faglige leder gare opmarksom herpd, men har ikke noget andet magtmiddel
end at forlade sin stilling, hvis han eller hun finder dette ngdvendigt. Mulighe-
den for at treede ud af virksomheder er imidlertid kun saerlig virkningsfuldt,
hvis den faglige leder er vanskelig at erstatte.

Det angives i lovbemarkninger, at man ikke kan udelukke, at det spiller en vis
rolle for branchens noget svage omdgmme i offentligheden, at formidlerne kan
udfgre en sa kraevende tjeneste, uden at der stilles mindstekrav til kvalifikatio-
nerne til disse erhvervsudgvere ud over kravene til deres faglige leder.

Pa baggrund af ejendomsmaglervirksomhedens natur og svaghederne ved sy-
stemet med faglig leder som garantistiller for et fagligt forsvarligt niveau, fore-
slas i lovforslaget, at ansvaret for en faglig forsvarlig udevelse af ejendoms-
meegling i starre grad ber legges pa det udgvende niveau ved at indfgre krav
om, at der skal udpeges en ansvarlig ejendomsmeaegler i tilknytning til hver en-
kelt formidlingsopgave. Det sikrer ifalge forslaget, at det er en person med en
relevant uddannelse, som er ansvarlig for opgaveudfarelsen. Samtidig klargares
det dog, at denne person ikke ngdvendigvis bgr udfare alle opgaver tilknyttet til
formidlingsopgaven selv. Den ansvarlige magler kan saledes lade sig bista af
uregistrerede medhjalpere.

Ifalge lovforslaget ber de vasentligste elementer i en formidlingsopgave dog
handteres af en ejendomsmagler. Blandt andet bgr den ansvarlige magler god-
kende salgsopstillingen og avrige oplysninger af betydning, som gives til par-
terne, gennemfgre budrunder og godkende kgbsaftalen inden den underskrives.
Den ansvarlige magler bgr ogsa veere tilgengelig for opdragsgiveren, interes-
senter og medhjeelpere i tilleeg til, at vedkommende bgr foretage udveaelgelsen af
sine medhjelpere og afgere, hvilke opgaver i tilknytning til det enkelte opdrag,
disse skal udfare. For sa vidt angar fremvisninger angives i lovforslaget, at dis-
se kan gennemfares af medhjelpere, forudsat at det udtrykkeligt fremhaves for
interessenter til ejendommen, at vedkommende er medhjelper og ikke ejen-
domsmeegler. ”Fremvisningsassistentens” opgave er sdledes alene at fremvise
ejendommen, men ikke at give oplysnhinger om ejendommen, udover hvad der
fremgar af salgsopstillingen. Medhjealperen kan heller ikke give rad til parter-
ne. Hvorvidt den ansvarlige megler selv skal gennemfgre fremvisningen eller
kan overlade denne opgave til en medhjelper skal i givet fald aftales med op-
dragsgiveren.

Ifelge lovforslaget bgr medhjalpere ikke have en sa omfattende rolle i ejen-
domsformidlingen, at det ville veere mere korrekt at betegne disse som udgven-
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de maglere. Selve ejendomsformidlingen skal den ansvarlige magler sta for.
Medhjeelperen kan bista med opgaver af rutinemassig eller teknisk karakter, sa
som at indhente oplysninger, udfere det tekniske arbejde knyttet til ejendoms-
formidlingen og i gvrigt udfare konkrete arbejdsopgaver af lignende karakter
knyttet til ejendomsformidlingen og efter instruks fra den ansvarlige magler.
Det angives i lovforslaget, at dette i realiteten indebeerer fa &ndringer i forhold
til det tidligere system, hvor ufagleerte maglere stod for gennemfgarelsen af en
ejendomsformidlingsopgave, men kunne bede den faglige leder om bistand.

I Norge har man i forhold til visse uregistrerede medhjalpere indfart den seerli-
ge titel eiendomsmeglerfuldmaegtig, som kan anvendes af de personer, som har
fuldfert ejendomsmagleruddannelsen, og som arbejder i en ejendomsmaegler-
virksomhed, men som endnu ikke har oparbejdet de ngdvendige 2 ars erhvervs-
erfaring, der i Norge skal opnas efter bestaet eksamen. Ejendomsmaglerfuld-
meegtige registreres ikke. Titlen forbeholdes saledes personer, som har fuldfert
ejendomsmeeglereksamen og som derfor som udgangspunkt er kvalificeret til
selv at udfare de vaesentligste opgaver i en ejendomsformidlingsopgave, forud-
sat at dette sker under tilsyn af en ansvarlig ejendomsmaegler. Det angives sa-
ledes i lovbemarkningerne, at bestemmelserne om, at en ansvarlig meegler selv
skal udfgre de veesentligste opgaver i en formidlingsopgave, ikke er til hinder
for, at formidlingsopgaver, herunder de vasentligste opgaver, udferes af en
ejendomsmaglerfuldmagtig. Titlen er ogsa med til at adskille ejendomsmag-
lerfuldmzgtigene fra andre uregistrerede medhjelpere, som kun ma udfgre ru-
tinemaessige og tekniske opgaver i forbindelse med en ejendomsformidling.

I Norge stilles dog ogsa visse uddannelseskrav til uregistrerede medhjelpere,
saledes at alle personer, der er del af opgaveudfarelsen i en formidlingsopgave,
har formelle kvalifikationer pa et vist niveau.

24.3 Finland

I Finland er udgvelse af erhvervet som ejendomsmaegler (kiinteistonvalittajan)
ikke et lovreguleret erhverv. Der er saledes ikke i lovgivningen nogen serlige
uddannelseskrav mv., fgrend man kan virke som ejendomsmagler. | stedet er
der krav om, at ejendomsformidlingsvirksomheden skal registreres hos den re-
levante finske regionsforvaltning, ferend ejendomsformidlingen pabegyndes. |
den forbindelse paser regionsforvaltningen blandt andet, at ejendomsformid-
lingsvirksomheden er registreret i det finske virksomhedsregister og har forng-
den ansvarsforsikring samt udpeget en ansvarlig direktar, som har en relevant
ejendomsmeegleruddannelse. Den ansvarlige direkter skal sgrge for, at hvert
forretningssted har en person ansat, som har en relevant ejendomsmaeglerud-
dannelse. Der er ingen uddannelseskrav til forretningsstedernes gvrige persona-
le, men direktgren skal sgrge for, at personalet har professionelle kompetencer,
som svarer til deres ansvar.

244 Holland

Indtil 2001 var titlen ejendomsmaegler (makelaar) beskyttet i Holland og for-
beholdt personer med en sarlig uddannelse og praktisk erfaring. Der var der-
med formelt set tale om et lovreguleret erhverv, men selve adgangen til at fore-
tage ejendomsformidling var ikke begrenset til ejendomsmeglere. Andre per-
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soner kunne séledes uhindret udgve ejendomsformidlingsvirksomhed, men
matte bare ikke bruge titlen ejendomsmagler.

I slutningen af 1990’erne opstod der ifglge NVM — den starste hollandske
brancheorganisation for ejendomsmaglere® — et pres fra de ejendomsformidle-
re, som ikke kunne anvende titlen ejendomsmaegler, om at opheve den lov-
maessige adskillelse af ejendomsmaeglere og andre ejendomsformidlere. 1 2001
ophavede man saledes titelbeskyttelsen, og i dag kan enhver foretage ejen-
domsformidling og betegne sig ejendomsmaegler.

Ifalge NVM medforte den frie adgang til ejendomsformidlingserhvervet i star-
ten en vis forvirring i markedet med hensyn til formidlernes professionelle kva-
lifikationer, og erhvervets image blev betydeligt undermineret. Som svar herpa
udarbejdede brancheorganisationerne et certificerings- og disciplingrsystem,
som ger, at forbrugere fx kan valge en certificeret "NVM-magler” og dermed
veere sikker pa, at magleren har visse kvalifikationer og er underordnet NVM’s
regler og disciplinarsystem, herunder at meagleren er forpligtet til at have en
ansvarsforsikring samt at falge et NVM-kodeks for god ejendomsmaglerskik.
Denne brancheregulering gar ifalge NVM leengere end den oprindelige lovgiv-
ning, hvorfor omradet i dag er mere reguleret, end da det var omfattet af serlig
lovgivning.

NVM har i dag ca. 4.000 medlemmer, herunder ca. 3.000 maglere, som foreta-
ger ejendomsformidling til forbrugere. Mange af NVM’s medlemmer foretager
i dag ejendomsformidling som en deltidsbeskaftigelse, hvilket ifalge NVM
bl.a. heenger sammen med det nedadgaende ejendomsmarked i forbindelse med
den gkonomiske krise. | tilleg hertil har krisen medfart, at der ikke langere
findes starre maglerkaeder i Holland. Disse har sdledes forladt markedet, og i
dag er ix NVM det nye brand, som forbrugerne kan genkende.

245 Tyskland

Erhvervsudgvelse som ejendomsmaeegler er ikke et lovreguleret erhverv i Tysk-
land. Der er dog krav om, at en person, som gnsker at udfgre ejendomsformid-
ling, forinden skal akkrediteres af de lokale myndigheder. Akkrediteringen
vedrgrer ikke vedkommendes uddannelsesmassige eller erhvervsmassige bag-
grund. | stedet tjekker de lokale myndigheder, hvorvidt ansggeren umiddelbart
er egnet til at foretage ejendomsformidlingsvirksomhed, herunder ved at se pa
ansggerens haderlighed og gkonomiske situation.

2.4.6 England og Wales
Erhvervsudgvelse som ejendomsmaegler er ikke et lovreguleret erhverv i Eng-
land og Wales. | lovgivningen er det fastsat, at enhver kan udgve ejendoms-

2 Ifalge NVM salges ca. 70 pct. af hollandske privatboliger af maglere, som er certi-
ficeret af NVM.
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maeglervirksomhed, medmindre vedkommende konkret har vist sig uegnet her-
til (unfit). Myndighederne farer saledes et register over personer, som konkret
har vist sig uegnet til at udgve ejendomsmaglervirksomhed. Herudover er man
generelt uegnet, hvis man fx er demt for bedrageri eller anden alvorlig krimina-
litet.

2.5 Vurdering af det lovregulerede erhverv

I forbindelse med den generelle gennemgang af de lovregulerede erhverv i
Danmark, kan det overvejes, om de gaeldende krav til registrering af ejen-
domsmeeglere kan justeres. Denne overvejelse er relevant for at sikre, at der ik-
ke er hgjere adgangskrav til erhvervet, end hvad der er ngdvendigt.

25.1.1.1 Kirav til teoretisk uddannelse

I Danmark er, hvad man ofte betegner ’ejendomsmagleruddannelsen”, ikke en
entydig uddannelse. Der er flere veje til opna den teoretiske indsigt, som kan
danne grundlag for registrering i Ejendomsmeeglerregisteret. Det kan ske pa
baggrund af en akademiuddannelse i finansiel radgivning, en uddannelse som
finansgkonom eller professionsbachelor i finans — eller pa baggrund af en til-
leegsuddannelse i ejendomsformidling, som kan erhverves af personer med en
kandidatuddannelse inden for et andet omrade. Den korteste uddannelse, som
opfylder registreringskravet, er akademiuddannelsen i finansiel radgivning.
Denne uddannelse er normeret til 1 studenterarsverk (60 ECTS-point) og regu-
leres af Styrelsen for Videregaende Uddannelser og Uddannelsesstettes be-
kendtgarelse nr. 536 om videregaende uddannelser (Akademiuddannelser) af
27. maj 2013. Uddannelsen erhverves typisk pa deltid sidelgbende med anseet-
telse hos en ejendomsmaegler.

I Danmark stiller man altsd minimumskrav om en teoretisk uddannelse, som
svarer til 60 ECTS-point (1 studenterarsveerk). | vores nabolande Norge og
Sverige er der hgjere krav til den teoretiske uddannelse, da der i Sverige kreeves
en uddannelse, som svarer til 120 ECTS-point (2 studenterarsveerk) og i Norge
180 ECTS-point (3 studenterarsveerk). | Danmark er der saledes nemmere ad-
gang til registrering end i vores nabolande, og der findes derfor ikke anledning
til at se pa en lettelse af kravene til teoretisk uddannelse, herunder ogsa fordi
minimumskravet fortsat findes at veere et passende niveau.

2.5.1.1.2 Kirav til praktisk erfaring

For sa vidt angar kravene til, hvilken praktisk erfaring som kan danne grundlag
for registrering som ejendomsmaegler, er der ogsa en vis forskel mellem krave-
ne i Danmark, Norge og Sverige.

| Danmark og Norge stilles der krav om 2 ars erhvervserfaring, og i Norge stil-
les der serligt krav om, at erhvervserfaringen skal vare opnaet efter bestaet
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ejendomsmaglereksamen. | Danmark stilles der blot krav om, at de 2 ars er-
hvervserfaring skal veaere aktuel ved registreringen.?

| Sverige er der kun krav om 10 ugers praktisk erfaring, som skal veere opnaet
under eller efter bestaet ejendomsmaeglereksamen. | Sverige synes man ikke pa
baggrund af de lavere krav til praktisk erfaring at have hverken flere eller feerre
sager, som er begrundet i manglende praktisk erfaring. | Sverige har ejen-
domsmagleren dog heller ikke det samme ansvar som i Norge og Danmark,
herunder en undersggelsespligt af ejendommen.

Ud fra samfundsgkonomiske hensyn er det ikke hensigtsmeessigt, hvis der stil-
les starre krav til erhvervet, end der reelt er brug for. Det kan derfor overvejes
at justere kravene til praktisk erfaring. Eventuel a&ndring af kravene til praktisk
erfaring kraever ikke en lovaendring, men blot en &ndring af Erhvervsstyrelsens
bekendtgerelse herom.

2.5.2 Ophavelse af det lovregulerede erhverv

| forbindelse med de bredere overvejelser om eftersyn af de lovregulerede er-
hverv i Danmark kan det principielt ogsa overvejes, om det lovregulerede er-
hverv som ejendomsmaegler helt kan ophaves i Danmark. Det kan konstateres,
at man i andre lande, vi normalt sammenligner os med, ikke har eller helt har
ophavet sadan regulering. | Holland har man saledes ophaevet det lovregulere-
de erhverv og har gode erfaringer hermed. Ophavelsen har tilsyneladende ikke
fort til en stigning i sager om ukvalificeret radgivning. Det er i den sammen-
haeng dog ogsa vigtigt at bemarke, at man i Holland i forvejen havde fri ad-
gang til erhvervet, og at det lovregulerede saledes kun bestod i en titelbeskyt-
telse for seerligt uddannede ejendomsmaeglere.

Hvis man ophaver det lovregulerede erhverv i Danmark, ville det formentligt,
som man oplevede i Holland, i starten fare til forvirring blandt forbrugere i for-
hold til, hvilke ejendomsmeeglere, som er kvalificerede. Der ville derfor nok
hurtigt opsta et behov for, at branchen udarbejder certificeringsordninger og
kodeks for god ejendomsmeeglerskik, der, som man har set i Holland, ikke
ngdvendigvis farer til, at der i praksis stilles ferre krav til serigse ejendoms-
meglere. En ophavelse vil medfare, at enhver kan foretage ejendomsformid-
ling og vaelge at sta uden for certificeringsordninger mv., og dermed vil der ik-
ke veere nogen adgangskrav til at arbejde i branchen. Det vil fare til en starre
konkurrence pa ejendomsformidlingsmarkedet og mulighed for starre mobilitet
inden for erhvervet, hvis personer kan nedsatte sig som formidlere fra den ene
dag til den anden. Hvis man opgiver en lovregulering af hvervet, vil det dog
som udgangspunkt alene veere ladt op til markedskrafterne at sortere darlige

2 1fglge administrativ praksis skal erfaringen vare opnéet senest 6-8 &r far registrerin-
gen.
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ejendomsmeeglere fra, hvilket kan medfere, at skuffede forbrugere efterlades
uden mulighed for andre sanktioner end sagsanlaeg ved domstolene og evt. po-
litianmeldelse.

De principielle forbrugerbeskyttelsesargumenter, som i 1993 var afggrende for
indfarelse af regulering af erhvervsudgvelsen som ejendomsmegler, findes
stadig at vere relevante,? herunder at ejendomsomszatningen indebeerer til dels
vanskelige gkonomiske, tekniske og juridiske problemer, som gar, at forbru-
gerne ofte har behov for professionel assistance. De personer, som erhvervs-
maessigt tilbyder s&dan assistance, bar derfor have de ngdvendige forudsatnin-
ger for at handtere de mange komplicerede aspekter i forbindelse med ejen-
domshandel pa en for forbrugerne betryggende made. En lovregulering af er-
hvervet garanterer ikke i sig selv, at alle ejendomsmeeglere er serigse og falger
lovgivningen, men uddannelsen, registreringen og muligheden for disciplinare
sanktioner giver stgrre sandsynlighed herfor. Ifalge 1992-udvalget ville det ik-
ke veere tilfredsstillende med en fuldstaendig fri adgang til markedet, der inde-
baerer, at bortsortering af userigse udgvere alene bliver overladt til markeds-
kreefterne.

Vores nabolande Norge og Sverige har ligeledes opretholdt en lovregulering af
erhvervet af de samme hensyn, som ligger bag den danske regulering.

2.6 Konklusion

Hvis man velger at fastholde en grundlaeggende lovregulering af erhvervet som
ejendomsmeegler, bar man overveje den udvikling, der er sket siden loven blev
indfart i 1993. I de efterfalgende ar har det i starre omfang veeret saledes, at de
medarbejdere, som er ansvarlige for en ejendomshandel, og som forbrugerne
har kontakt med, faktisk ikke opfylder kravene til registrering som ejendoms-
maegler. Det skyldes den stigende anvendelse af medhjalpere, som ikke er re-
gistrerede ejendomsmaglere. Dette muliggeres af, at loven alene krever, at den
daglige leder er registreret som ejendomsmaegler. Hvis det er sadan, at en stor
del af ejendomshandlerne i dag reelt afvikles af medarbejdere, som ikke er re-
gistrerede, kan det anfares, at man ikke har opnaet den sikkerhed for kompe-
tencer og kvalitet i ejendomshandelen, som var begrundelsen for at indfare lov-
regulering.

| forhold til at gare et disciplinart ansvar geeldende over for disse uregistrerede
medhjalpere, er der endvidere — som erfaringerne fra Disciplinarnavnet for
Ejendomsmeglere viser — efterladt et rum, hvor klager over handlinger, der
selvsteendigt er begaet af uregistrerede medhjelpere, ikke kan behandles af Di-

%2 Fgr den nuverende lovregulering af ejendomsmeaglererhvervet blev indfert i 1993,
var der ogsa en form for lovregulering af erhvervet gennem en naringsbrevsordning for
ejendomsmaeglere.
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sciplingernavnet, hvorimod navnet netop havde veeret kompetent, hvis den
samme handling var begaet af en registreret ejendomsmaegler. Dette kan af for-
brugerne synes vilkarligt, og forbrugerbeskyttelsen vil i et vist omfang afhaenge
af, hvorvidt den person, som forbrugeren vil klage over, er registreret ejen-
domsmagler eller uregistreret medhjeelper. Endvidere skaber denne konse-
kvens ogsa en ulighed for de ansatte i branchen.

Der kan derfor veere behov for at gge gennemsigtigheden, med hensyn til hvor-
dan og overfor hvem et ansvar kan ggres geldende. | betragtning af de uddan-
nelseskrav, som er en afgarende forudsaetning for at kunne blive registreret som
ejendomsmeegler, bar der sikres et klart incitament til, at ejendomsmeegleren al-
tid sikrer, at der kun delegeres opgaver til uregistrerede medhjelpere, som er
kvalificerede til at udfere disse. Samtidig ber det undgas at indfere en raekke
nye administrative byrder, som kan fordyre ejendomshandelen fremover.
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3. Ejendomsmaeglerens rolle over for kagber og szelger

3.1 Indledning

Ejendomsmaeglerlovens § 15, stk. 1, bestemmer, at ingen ma vare formidler
for begge parter i samme handel. Af § 15, stk. 2, fremgar, at ejendomsmagle-
ren skal varetage sin opdragsgivers behov og interesser, dog med hensyntagen
til den anden part. Hvis den anden part ikke bistas af egen radgiver, skal ejen-
domsmagleren radgive den pagaldende om behov og mulighed for at sgge bi-
stand. Det fremgar endvidere af § 9, at en ejendomsmagler skal virke med om-
sorg for begge parters interesser.

Loven gelder ifglge § 1, stk. 1, nr. 1, bade i de situationer, hvor ejendomsmeeg-
leren optraeder som seelger-formidler og keber-formidler. Den mest anvendte
rolle for ejendomsmaegleren er dog som salger-formidler, dvs. hvor ejen-
domsmeegleren har et opdrag fra en selger om at varetage dennes interesser i
forbindelse med salg af en ejendom.

Princippet om, at en ejendomsmaegler skal virke med omsorg for begge parter,
er overordnet set med til at sikre forbrugerbeskyttelsen, hvilket er serlig vigtigt
ved omsztning af fast ejendom, eftersom bade kaber og selger i de fleste til-
feelde er forbrugere, og da handlerne har stor betydning for forbrugernes gko-
nomi. Det er dog Klart i henhold til lovgivningen og praksis, at ejendomsmaeg-
leren primeert er seelgers mand og ikke en mellemmand. Det kan derfor anfares,
at den galdende lovgivning er uigennemsigtig og i nogen grad har sat sig mel-
lem to stole med hensyn til ejendomsmeaeglerens rolle.

Man kan opdele bolighandles faser i skemaform saledes:

Figur 1: Tre faser i en typisk dansk bolighandel

B Liggetid 2oo0dage-———==—meeeeu >
h 4 h 4 k4 l h 4
1 | 1 1
Til zalg Forhandling Aftale FKontrakt Solgt
Segefasen Handelsfasen Kontraktfasen

3.2 Baggrund

Da den oprindelige ejendomsmaeglerlov tradte i kraft i 1993, var bestemmelsen
om, at ingen ma veere formidler for begge parter i samme handel, ny. Reglen
blev ifalge lovforslaget indfert, fordi man vurderede, at ingen kan varetage kg-
bers og salgers interesser lige godt i den samme ejendomshandel. Begge parter
kan saledes have brug for at have hver deres radgiver, som de betaler direkte
hver for sig. Det er fx ikke ngdvendigvis de samme ydelser, som szlger og ke-
ber eftersparger i forbindelse med en handel. Deres interesser med hensyn til fx
pris og vilkar er ligeledes modstaende.

29/114



Lovgiver bestemte saledes, at ejendomsmaegleren skal koncentrere sin indsats
om sin parts behov, dog med skyldig hensyntagen til og omsorg for den anden
part.

1992-udvalget angiver i den beteenkning, som loven bygger pa, at begge parter
kan have brug for hver sin radgiver, eftersom ingen kan tjene to herrer pa
samme tid. Udvalget angav endvidere, at i tilfeelde, hvor selger og kaber har
hver sin radgiver, synes det mest hensigtsmeessigt, at de hver iser koncentrerer
deres indsats om vedkommendes parts behov med skyldig hensyntagen til den
anden part under hele forlgbet i stedet for at arbejde for begge henholdsvis far
og efter slutseddelens underskrift.

Selv om loven indfarte, at ingen ma vare formidler for begge parter i samme
handel, opgav man ikke det hidtidige krav om, at en ejendomsmaegler skal ud-
fare hvervet med omsorg for begge parters interesser, jf. lovens § 9. Ejen-
domsmeegleren skal saledes i henhold til lovforslagets bemeerkninger udgve sin
virksomhed med en afbalanceret hensyntagen til begge parters interesser i det
gjemed, at handlen sker inden for en periode og til en pris og pa vilkar som af-
talt med opdragsgiver, typisk salgeren.

Bemarkningerne til lovforslaget angiver, at det forhold, at en ejendomsmagler
skal virke med omsorg for begge parters interesser, ikke indeberer, at ejen-
domsmagleren skal veere fuldstendig neutral og upartisk i sin virksomhed.
Han skal ferst og fremmest lgse det hverv, som han har faet af sin opdragsgi-
ver. At hvervet skal udgves med omsorg for begge parters interesser, betyder
efter omsteendighederne ogsa, at ejendomsmagleren skal henvise den anden
part til at sgge rad hos egen radgiver. Denne pligt falger direkte af lovens § 15,
stk. 2.

Bestemmelsen indeberer ikke, at det er forbudt for en ejendomsmaegler med
salgsopdrag at medvirke til at afslutte en bindende aftale, selv om keber veelger
ikke at have egen radgiver. Bestemmelsen forhindrer derimod, at ejendoms-
maegleren i denne situation optraeder som radgiver for kaberen om punkter,
hvor parterne har modstaende interesser. Ejendomsmagleren kan ogsa efterfgl-
gende repraesentere kgber i forbindelse med kgbers salg af egen bolig.

Ejendomsmaegleren ma dog ifelge lovens § 15, stk. 4, efter indgaelse af bin-
dende aftale, godt indga aftale med keberen om at foretage opgaver af ekspedi-
tionsmaessig karakter i forbindelse med handlens berigtigelse.

Baggrunden for bestemmelsen var en loveendring i 2005, hvor ejendomsmaegle-
rens radgiverrolle blev praciseret via en ny affattelse af § 15, da der havde vist
sig uvished om raekkevidden af den oprindelige bestemmelse, herunder i en
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Hajesteretsdom, der bl.a. udtalte, at reekkevidden af den oprindelige bestem-
melse var uklar. Preeciseringen af § 15 fastslog ogsa, at det ikke er tilladt for en
ejendomsmagler med opdrag for selger at indga aftale med keber om udferel-
se af opgaver af ekspeditionsmaessig karakter, far en endelige kagbsaftale er
indgéet.** Dette gaelder ogsd mundtlige aftaler om udfgrelsen af sédanne opga-
ver. Bestemmelsen kan ikke fraviges ved salgers underskrift pa en kgbsaftale,
hvoraf det fremgar, at ejendomsmagleren efterfalgende skal berigtige handlen
for kaber.

Herudover falger af lovens § 13 mere detaljerede bestemmelser om specifikke
oplysninger om faktiske og retlige forhold af betydning for handlen, som ejen-
domsmagleren skal give begge parter, herunder radgive om behov og mulig-
hed for en byggeteknisk gennemgang af ejendommen, om behov og mulighed
for at tegne en ejerskifteforsikring og udlevere informationsmateriale om til-
standsrapport, elinstallationsrapport og energimerkning mv.

3.3 Ejendomsmaeglerens rolle

Ejendomsmaegleren skal i dag varetage sin opdragsgivers interesser, og som
tidligere naevnt er opdragsgiver nasten altid seelger. Ejendomsmagleren funge-
rer derfor som selgers repraesentant i forbindelse med salget af ejendommen.

Som navnt har ejendomsmaegleren dog ogsa en omsorgspligt, en oplysnings-
pligt, en radgivningspligt samt en pligt til hensyntagen til kaber. Det kan derfor
synes, at man i Danmark har sat sig “mellem to stole” i forhold til maglerens
rolle. Man kan spgrge om forbehold for omsorg for kagbers interesser og pligt til
at oplyse og radgive om forskellige forhold i realiteten snarere gar ejendoms-
meegleren til en mellemmand.

Ejendomsmaeglerens rolle som salgers mand kommer som udgangspunkt til
udtryk gennem alle tre faser, dvs. fra det gjeblik boligen bliver udbudt til salg,
pa fremvisninger, abne huse, markedsferingsmaessige tiltag mv., og til boligen
reelt er solgt, vil ejendomsmaegleren vaere interesseret i at varetage salgers in-
teresse, som er at fa solgt boligen til hgjest mulig pris, hurtigst muligt og pa
bedst mulige vilkar i gvrigt. Rollen bliver dog allermest tydelig i selve forhand-

%3 U2004.1732H: En ejendomsmaegler, der — inden der foreld endelig kebsaftale — hav-
de indgéet berigtigelsesaftale med keber vedragrende udarbejdelse af skade og refusi-
onsopggrelse. Hgjesteret fandt derfor, at ejendomsmaegleren havde tilsidesat sin pligt
til at varetage selgerens interesse. Dommen forte til, at det blev diskuteret, hvorvidt
den indtil dommen herskende opfattelse, hvorefter en ejendomsmaegler kunne berigtige
en ejendomshandel for en kaber, hvis berigtigelsesaftalen var indgaet, efter at kgbsafta-
len var underskrevet af begge parter, fortsat kunne opretholdes.

 Ved endelig kebsaftale forstas séledes at der ikke leengere er evt. forbehold for hand-
len samt at den lovpligtige fortrydelsesfrist pa 6 hverdage er udlgbet.
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lings- og kontraktfasen, idet ejendomsmeaegleren i sggefasen via salgsopstillin-
ger og fremvisninger sarger for, at de potentielle kabere er informeret omkring
ejendommen og bliver serviceret.

Pa den anden side kan det bemarkes, at ejendomsmaglerens pligt til at sgge
den hgjeste pris ogsa er en pligt i Sverige og Norge, hvor ejendomsmagleren
formelt efter lovgivningen skal fungere som mellemmand, jf. nedenfor. Ejen-
domsmagleren varetager saledes i denne rolle bade kabers og selgers interes-
ser i sggefasen og i kontraktfasen, men i forhandlingsfasen varetager han seel-
gers interesser.

Loven sondrer mellem ejendomsmaeglerens radgivningspligt og oplysningspligt
over for kaber. Ejendomsmagleren skal ifglge loven give kaber helt specifikke
oplysninger om ejendommen — dvs. de relevante oplysninger — i salgsopstillin-
gen. Med disse oplysninger kan de potentielle kebere saledes vurdere ejen-
dommenes tilstand og egenskaber, herunder om ejendommen kan fungere som
en passende bolig for dem mht. sterrelse, beliggenhed, synlig stand, kontant-
pris, atmosfeere, stemning mv.

Desuden skal ejendomsmagleren ifglge lovens § 13, 2. pkt., radgive begge par-
ter, dvs. ogsa keberen, om behov og mulighed for en byggeteknisk gennem-
gang af ejendommen samt om behov og mulighed for at tegne ejerskifteforsik-
ring mod skjulte fejl mv.

Hertil kommer, at ejendomsmagleren heller ikke ma fortelle urigtige ting om
ejendommen, fortie oplysninger pa vegne af selger eller markedsfare ejen-
dommen i strid med god markedsfaringsskik. Der er i loven fastsat enkle regler
for, hvad der som minimum skal fremga af oplysninger i en annonce, herunder
kontantpris, brutto- og nettoydelse samt energimeerke.

Men der hvor ejendomsmaglerens rolle som repraesentant for salger kommer
allermest til udtryk er alt andet lige i forhandlingsfasen og i selve kontraktfasen
for kabsaftalen.

Samtidig vil ejendomsmagleren, som led i en forhandlingsteknik, ofte prave at
ga i dialog med keberen om at give et tilbud pa ejendommen. Dette kan ogsa af
mange i dag opleves som om, at ejendomsmagleren ikke helt er selgers mand,
hvis meegleren abner for en prisdiskussion. Men da ejendomsmaegleren skal fo-
releegge selgeren alle tilbud pa ejendommen, og samtidig arbejde for at fa den
bedst mulige pris, er det samtidig en ngdvendighed at fa keberne i markedet til
at angive deres veerdi af seelgerens bolig. Det kan selvfalgelig ikke udelukkes,
at der er tilfelde, hvor ejendomsmaegleren abner for prisdiskussionen for sin
egen vindings skyld — hvis der er aftalt solgt eller gratis far han kun saler, hvis
han far solgt — og der kan derfor vere tilfelde, hvor der er risiko for, at ejen-
domsmegleren er mere ”salgets mand” end ”salgers mand”.
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3.4 Andre aktgrer i bolighandlen og deres roller

I en bolighandel indgar oftest en del radgivere for kaber, serlig juridisk rad-
givning og gkonomisk radgivning, herunder tilkendegivelse af mulighed for
optagelse af 1an til at finansiere kabet med, er typisk anvendt af kaberne.

Endvidere valger nogle kgbere at fa ejendommen gennemgaet af en person
med kendskab til byggetekniske forhold.

Et overblik over de primare aktarer i bolighandlen — szrligt set fra kabers side
— kan illustreres med nedenstaende figur.

Figur 2: Primeere aktgrer i bolighandlen

Ejendomsmaegler

Kgberradgiver(e) Bankradgiver

3.4.1 Den juridiske radgiver (advokaten, ejendomsmeegleren, juristen
m.fl.)

En kaber, som gnsker at benytte sig af egen juridisk radgivning i forbindelse
med kebet af en ejendom, venter oftest med at inddrage den juridiske radgiver,
indtil der foreligger en underskrevet kebsaftale fra begge parter, dvs. ogsa fra
seelger, men som er betinget af kagbers radgivers godkendelse af handlen (ogsa
kaldet et “advokat- eller radgiverforbehold”). Selger vil pé dette tidspunkt vee-
re bundet af sin underskrift pa kgbsaftalen, og kun keber har en mulighed for at
fortryde sit keb, enten “gratis” ved hjalp af radgiverforbeholdet eller ved at
benytte sig af sin 6 hverdages fortrydelsesret i lov om forbrugerbeskyttelse ved
erhvervelse af fast ejendom. De 6 hverdage, som er fristen for den lovmaessige
fortrydelsesret, lgber fra det tidspunkt, hvor kaber og salger har underskrevet
kabsaftalen og sidelgbende med fx et forbehold for radgiverens godkendelse af
handlen, jf. nermere om reglerne om fortrydelsesret, som fremgar af afsnit
Fejl! Henvisningskilde ikke fundet. nedenfor.

Kaber vil saledes ofte selv have forhandlet pris, overtagelsesdag og evt. andre
vilkar for handlen pa plads med ejendomsmaegler og dermed ogsa med szlger,
for den juridiske radgiver bliver tilknyttet kagbet.

33/114



En mulig fordel ved denne fremgangsmade er, at kaber ikke anmoder om rad-
givning, far handlen er bindende for selger. Safremt handlen ikke var bindende
for salger, kunne kaber risikere at have brugt penge pa en radgiver, og nar kg-
ber sa vendte tilbage til selger, sa ville selger ikke sa&lge til den mellem par-
terne drgftede pris eller havde maske solgt ejendommen til en anden kgber. Pa
denne made kunne kaber risikere at bruge penge pa radgivning flere gange, fer
det endelig lykkes at kabe en ejendom. Omvendt kan det ogsa give god me-
ning, at keberen henvender sig til en juridisk radgiver inden kebsaftalen under-
skrives, saledes at radgiveren inddrages i forbindelse med forhandling af vilkar
for handelen pa keberens vegne. Uden inddragelse af en radgiver vil kaberen
saledes sta uden professionel radgiver i forhandlingen med ejendomsmaegleren,
der er selgerens professionelle repraesentant.

Selv om den juridiske radgiver farst inddrages efter underskrivelsen af kabsaf-
talen, kan denne pavirke kgbers beslutning om at kgbe ejendommen, forudsat
at der er taget forbehold for radgiverens godkendelse. Det kan fx vare, hvis det
viser sig, at keber ikke har forstaet konsekvensen af de oplysninger, som frem-
gar af salgsopstillingen eller ejendommens dokumenter i gvrigt. Den juridiske
radgiver kan ogsa pavirke prisen pa ejendommen, hvis det fx viser sig, at der er
restriktioner eller lignende, som kaber ikke har taget hgjde for i forbindelse
med forhandlingen af prisen.

Desuden vil der ogsa ofte vare forbehold for kabers opnaelse af godkendelse
til at finansiere kagbet, at realkreditinstituttet kan godkende en saedvanlig 80 pct.
realkreditbelaning af ejendommen, og at kaber kan opna stempelrefusion for sa
stort et belgb som muligt.

Afslutningsvist vil den juridiske radgiver ofte hjelpe keber med den efterfal-
gende berigtigelse eller eftersagsbehandling af handlen, hvor der skal udarbej-
des eller godkendes en refusionsopgarelse mellem szlger og keber over de ud-
gifter, som szlger har betalt forud for overtagelsesdagen, fx udgifter til ejen-
domsskat, vand, feellesudgifter mm., og hvor der skal ske tinglysning af ejer-
skiftet og frigivelse af kabesummen.

3.4.2 Den byggetekniske radgiver (bygningssagkyndige, handvaerkere
m.fl.)

Mange udbudte parcelhuse, reekkehuse og fritidshuse har faet udarbejdet en til-

standsrapport pa ejendommen, som giver et overblik over de synlige fejl og

mangler, der kan veere pa ejendommen.

En del kabere veelger dog ogsa at fa deres egen bygningssagkyndige til at gen-
nemga ejendommen, nar kagberne er ndet sa langt i deres beslutningsproces, at
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de skal til at give et tiloud pa ejendommen, eller allerede har underskrevet en
kebsaftale med forbehold for en byggeteknisk gennemgang.

Kgberne far her radgivning om, hvad det fx kraever at udbedre papegede fejl og
mangler i tilstandsrapporten, og radgivningen kan derfor bruges til at vurdere
omfanget af det kommende renoveringsarbejde ved ejendommen, og gkonomi-
en forbundet hermed.”

3.4.3 Den gkonomiske radgiver (bankradgiver m.fl.)

Nogle kabere vil inddrage deres bank — eller andre banker — fra starten i sgg-
ningen efter en ny bolig. | Wilkes brugerundersggelse — naermere omtalt neden-
for — har 62 pct. af keberne anvendt radgivning fra en bankradgiver.

Bankernes kortleegning af keberens indteegt og budget vil hjelpe keberen pa
rette vej, mht. hvilken prisklasse boliger som kan vare interessante.

I alle tilfelde, hvor keber skal finansiere sit kgb af boligen, er
bank/realkreditinstitut en veesentlig akter i kegbets sidste fase, nemlig hvor kg-
ber skal have godkendt en kebsaftale med en given pris, overtagelse mv. og
blive enig om finansieringen heraf med sin bank.

3.5 Ejendomsmaglerens rolle i andre lande

3.5.1 Sverige

I Sverige er ejendomsmaegleren en reel mellemmand, som skal varetage bade
kabers og s&lgers interesser. | forhold til de gkonomiske interesser, fx pris og
betalingsvilkar, skal magleren ifalge den svenske lov dog serligt varetage op-
dragsgiverens interesser, dvs. typisk salgerens interesser. | den svenske lov er
der direkte forbud mod, at en ejendomsmagler optreeder som reprasentant
(ombud) for en part.

Generelt er der i Sverige ikke problemer med denne mellemmandsrolle, dog vi-
ste en undersggelse foretaget af den svenske rigsrevision, at ejendomsmaglerne
kunne have sveert ved at veere upartiske.?

En beteenkning fra 2008 beskrev derfor muligheden for, at ejendomsmaglerens
rolle som mellemmand skulle @ndres, saledes at han kun kunne reprasentere

% Som led i regeringens Veekstplan er Energistyrelsen i gjeblikket ved at udmente ini-
tiativet ”Gron Boligkontrakt”, hvis formal er, at udvikle en ordning, hvor man som bo-
ligejer kan henvende sig ét sted — hos en gren akter — nar man vil renovere en bolig og
fa en samlet pakke, som ogsa sikrer en forbedring af boligens energimaessige tilstand.

%% Regeringens proposition 2010/11:15, s. 23.
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én part, ligesom i Danmark og andre europziske lande.?” Lovforslaget, som
blev fremsat pa baggrund af betenkningen, stillede dog ikke forslag om e&n-
dring af maglerens rolle, men valgte i stedet at preecisere ejendomsmaeglerens
pligt til at varetage opdragsgiverens interesse i gkonomiske henseender.

Ejendomsmeeglerens radgivning over for szlger og keber er geldende i hele
forlgbet, ogsa allerede inden der findes en potentiel kaber. Her skal ejendoms-
meegleren fx give opdragsgiveren gode rad om, hvordan ejendommen skal
markedsfares, og hvordan salgsformen bar veere, fx budrunder eller lign.

Ejendomsmagleren skal oplyse kaberen om forhold vedr. ejendommen, selvom
det kan pavirke prisen i nedadgaende retning. Han skal desuden oplyse begge
parter om vilkar, fx ansvarsfraskrivelser eller besigtigelsesklausuler, som kan
medtages i kebsaftalen, hvordan vilkarene kan udformes, og hvilke konsekven-
ser vilkarene kan fa for hver af parterne.

I Sverige er der i kraft af, at ejendomsmegleren varetager begge parters inte-
resser, ikke tradition for, at en kaber bruger egen (juridisk) radgiver.

3.5.2 Norge

I Norge er ejendomsmagleren ogsa er en reel mellemmand, som skal varetage
bade kebers og salger interesser. Hensigten med lovgivningen er — som i Sve-
rige — at keberen ikke behgver at veere repraesenteret med egen radgiver. | Nor-
ge er det ligesom i Sverige accepteret, at ejendomsmaegleren, trods rollen som
mellemmand, skal skaffe opdragsgiveren den bedst mulige pris.?

Det norske Finanstilsyn har over for Erhvervsstyrelsen angivet, at man har haft
nogle tilsynssager, hvor ejendomsmaeglere har faet kritik og reaktioner for ikke
at have varetaget omsorgspligten for begge parter tilstraekkeligt. | praksis kan
det saledes for visse ejendomsmaglere veare vanskeligt at forene kravet om
neutralitet og uafhengighed med, at maglerens vederlag kun betales af den ene
part, typisk selgeren.

I forbindelse med en loveendring i 2008 vurderede man i Norge dog fortsat
mellemmandsrollen som den mest hensigtsmassige og omkostningseffektive
model.

I lighed med forholdene i Sverige er der generelt ikke tradition for, at kebere
lader sig bista af egen radgiver.

%7 Fastighetsmakleren och konsumenten — betankende av Fastighetsmaklarutredningen,
SOU 2008:6.
%8 Jf. Ot.prp. nr. 16 om lov om eiendomsmegling, s. 137.

36/114



3.6 Forskelle og ligheder mellem ejendomsmaglerens rolle
som henholdsvis salgers mand og som mellemmand

Nar ejendomsmagleren skal veere mellemmand og varetage bade kabers og

selgers interesser, vil han séaledes varetage salgers interesser i forhold til

igangsattelse af salget, herunder markedsfering af ejendommen, ligesom det er

tilfeeldet ved den danske model.

Endvidere vil ejendomsmegleren i sggefasen skulle varetage kabers interesser,
fx mht. radgivning om hvad de konkrete oplysninger om ejendommen reelt
kunne have af praktisk betydning, fx for anvendelsen af ejendommen, hvad en
bestemt lokalplans bestemmelser kan betyde for valg af nyt tag til huset mv. |
den danske model skal ejendomsmaegleren i sggefasen alene tilvejebringe op-
lysninger til kaber om ejendommen. Hvordan keberen vurderer betydningen af
oplysningerne er op til kaber selv at fastleegge eller alternativt kabers radgiver.

I forhandlingsfasen er der ingen uligheder mellem de roller, idet ejendoms-
maegleren i begge tilfelde skal varetage seelgerens interesser mht. de gkonomi-
ske forhold, herunder pris, betalingsvilkar og lignende.

I kontraktfasen adskiller de to modeller sig i hgj grad fra hinanden, idet mel-
lemmanden skal tage et lige hensyn til parterne i forhold til aftalens vilkar.
Mellemmanden sikrer fx keber, at denne kan opna szdvanlig realkreditbela-
ning og drgfter muligheden for at indseette en klausul om besigtigelse af en
byggeteknisk gennemgang af ejendommen. | rollen som repraesentant for sel-
ger, sgrger den danske ejendomsmaegler for at sikre sin s&lger bedst muligt, i
hvert fald hvad geelder de individuelle vilkar for handlen. Her kan fx teenkes pa
diverse ansvarsfraskrivelser for ulovligt nedssenkede lofter, ikke godkendte til-
bygninger mv.

Safremt ejendomsmaegleren fungerer som mellemmand, vil det i hgj grad over-
fladiggare de juridiske keberradgivere, men der vil stadig vare behov for byg-
getekniske radgivere og bankradgivere, som begge besidder en specialviden,
som ikke ligger indenfor ejendomsmaeglerens uddannelse og kompetencefelt.

3.7 Brugerundersggelser

I modsetning til rollen i vores nabolande er en ejendomsmegler i Danmark
selgerens repreesentant. At ejendomsmaegleren er seelgers repraesentant skaber
behov for, at keberen er klar over dette forhold og — om ngdvendigt — lader sig
bista af egen radigiver.

| forbindelse med den brugerundersggelse, som Wilke har foretaget for Er-
hvervsstyrelsen, angiver ca. 70 pct. af de adspurgte forbrugere (som for nyligt
har kebt eller solgt fast ejendom), at de generelt anser en ejendomsmaegler for
primart at veere selgerens repraesentant, mens ca. 20 pct. angiver, at de anser
en ejendomsmaegler som en uafhaengig mellemmand, der varetager kaberens og
selgerens interesser ligeligt.

Dansk Ejendomsmaeglerforening har for Erhvervsstyrelsen foretaget en under-
sggelse blandt foreningens medlemmer om, hvorvidt kaberne i medlemmernes
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seneste handler benyttede sig af kaberradgiver forud for den bindende kgbsaf-
tale.® Resultatet af undersggelsen var, at 59 pct. af keberne lader sig bista af
egen radgiver, mens 41 pct. ikke benyttede egen radgiver. Det bemarkes, at der
ved egen radgiver ikke kun forstas juridisk radgiver, men enhver form for ke-
berradgivning.

Danske Advokater v/ Danske Boligadvokater er af Erhvervsstyrelsen blevet fo-
respurgt i hvor mange handler, de vurderer, at der deltager en juridisk kaber-
radgiver, og har i den forbindelse oplyst Erhvervsstyrelsen om falgende:

»Skal vi komme med et skud kunne det veere, at der er juridisk keberradgiver
pa i ca. 70 pct. af handlerne, i det det er vores vurdering, at der er sket et fald
ift. for indforelsen af digital tinglysning.”

3.8 Konklusioner

Som det fremgar af ovenstaende, er ejendomsmaeegleren efter geldende lovgiv-
ning overvejende selgers mand, selv om ejendomsmaegleren i visse tilfelde er
forpligtet til at drage omsorg for begge parters interesser. Der er dog en raekke
forbehold for pligt til at vise omsorg for kagber, og oplysninger skal tilvejebrin-
ges i begge parters interesse.

Brugerundersggelser har vist, at selvom 70 pct. af forbrugerne anser ejen-
domsmeegleren for primeert at veere szlgers repreesentant, tror 20 pct. af forbru-
gerne, at ejendomsmaegleren er en uafhaengig mellemmand, der varetager beg-
ge parters interesser ligeligt.

Endvidere er der et forholdsvist hgjt antal kebere, mellem 30-40 pct., som ikke
lader sig bista af egen juridisk radgiver, nar de kaber fast ejendom.

Ejendomsmeegleren er forpligtet til at radgive den anden part om muligheden
for at sgge egen radgiver. | praksis opfylder ejendomsmaegleren typisk denne
forpligtelse skriftligt i henholdsvis salgsopstilling og kebsaftale. Keber bekraef-
ter saledes ved sin underskrift pa kebsaftalen, at have modtaget vejledning om
at sgge egen radgiver. Eftersom en keber skal forholde sig til mange dokumen-
ter og oplysninger i forbindelse med indgaelse af en kabsaftale, er der fare for,
at en kaber ikke er opmarksom pa muligheden for at sgge egen radgiver, her-
under serligt hvis kgberen ikke er helt klar over ejendomsmaeglerens reelle rol-
le som salgers repraesentant.

? Dette daekker bade over de tilfzlde, hvor en radgiver har gennemgaet papirerne forud
for kebers underskrift af en kagbsaftale uden forbehold for en radgivers godkendelse af
handlen, og hvor kaber har underskrevet en kgbsaftale, som er betinget af radgiverens
godkendelse af handlen.

38/114



I Sverige og Norge har man valgt, at ejendomsmeegleren skal vare en mellem-
mand, der varetager begge parters interesser, bortset fra forhandling om pris,
hvor ejendomsmagleren alene skal varetage salgers interesser. | begge lande
har man positive erfaringer med, at ejendomsmegleren har en sadan rolle,
hvilket har reduceret behovet for selvsteendig keberradgivning.

Dette aktualiserer, at der er behov for overvejelser om, hvorvidt ejendomsmaeg-
lerens rolle bar &ndres eller praciseres pa en made, som kan bidrage til at ska-
be gennemsigtighed og enklere regler.
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4. Ejendomsmaeglerens oplysningsforpligtelser
4.1 Indledning

4.1.1 Overordnede betragtninger

Ejendomsmaeglerlovgivningen stiller mange detaljerede krav og oplysningsfor-
pligtelser til ejendomsmaegleren. Kravene er indsat for at sikre, at handel med
fast ejendom foregar pa en for forbrugerne tryg made samt at forsgge at skabe
gennemsigtighed i bolighandelsprocessen og ejendomsmaeglernes arbejde. Den
lgbende skeerpelse af oplysningsforpligtelserne i de senere ar har veeret baseret
pa en antagelse om, at jo flere oplysninger forbrugerne fik, desto bedre var de
kledt pa til at treeffe de rigtige beslutninger, altsa at forbrugerbeskyttelsen
bedst sikres ved, at forbrugerne har s omfattende et oplysningsgrundlag som
muligt, fordi de derved har det bedst mulige beslutningsgrundlag.

| de senere &r har man bé&de i Danmark® og i udlandet® imidlertid faet fokus
pa, at for mange oplysninger kan vare med til at slgre billedet for forbrugeren,
da de vigtige oplysninger kan drukne i mangden. Hvis forbrugere overbelastes
af for megen information eller for mange valgmuligheder, kan konsekvensen
vere, at de ender med kun at forholde sig til en meget lille del af informatio-
nen. Resultatet kan veere, at forbrugeren velger det forkerte produkt, fordi rele-
vante aspekter ikke tages i betragtning.** Populert betegnes dette information
overload.

Der kan saledes vere en risiko for, at de mange oplysningskrav i forbindelse
med handel med fast ejendom medfgrer, at keberne pa grund af den store
mangde af oplysninger mister overblikket og derved reelt ikke far den gen-
nemsigtighed, som oplysningsforpligtelserne tilsigter.

Ejendomsmeeglerne bruger ifglge Erhvervsstyrelsens malinger af virksomhe-
dernes administrative byrder (AMVAB) endvidere en del tid pa at opfylde dis-
se oplysningsforpligtelser, hvilket gar ejendomsmaglerlovgivningen til et af de
mest byrdefulde omrader pa Erhvervs- og Vakstministeriets omrade. Dette gi-
ver et yderligere incitament til at overveje, om visse oplysningsforpligtelser
kan lettes eller fjernes helt.

¥ Seerligt Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen har fokus herpa.

% Som eksempel er bl.a. den engelske rapport "Warning: Too much information can
harm” udarbejdet af Better regulation Executive og National Consumer Council, no-
vember 2007.

%2 Jf. s. 10 i Baggrundsnotat om behavioural economics, udarbejdet for Konkurrence-
og Forbrugerstyrelsen, af Mette Trier Damgaard, Alexander Koch og Julia Nafziger,
Aarhus Universitet, 14. marts 2013.
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Oplysningsforpligtelserne for ejendomsmagleren fremgér primert af loven og
formidlingsbekendtgarelsen. Oplysningsforpligtelserne er kendetegnet ved, at
de ofte er tilknyttet handlens tre faser og handlens tre centrale dokumenter,
nemlig 1) formidlingsaftalen, der er opstartsfasen for salget, 2) salgsopstillin-
gen, som bruges i sggefasen for kabere og 3) kagbsaftalen, der er slutfasen for
salget.

4.1.2 Ngdvendige sondringer i forhold til oplysninger og vilkar

| forbindelse med kgb og salg af fast ejendom via ejendomsformidler, stilles
der krav om diverse oplysninger, som ejendomsmagleren skal give til forbru-
gerne.

Oplysningerne kan opdeles i to kategorier: konkrete oplysninger og generelle
oplysninger.

Tabel 1: Konkrete oplysninger og generelle oplysninger

_ Formidlingsaftale Salgsopstilling

Konkrete oplysninger

Identifikation af ejen- Oplysninger  omkring

dommen og skennet ejendommen, som er

kontantpris mv. udbudt til salg, herunder
pris, beliggenhed, star-
relse, matrikelnummer
mv.

Oplysning om ejendomsmaglerens samarbejdsafta-

ler, provisioner og rabataftaler samt ejendomsmaeg-

lerens garantistiller mv.

Generelle oplysninger

Endvidere kan man ligeledes dele de vilkar, som dels fremgar i formidlingsaf-
talen mellem ejendomsmagleren og salgeren, og dels fremgar i kebsaftalen
mellem seelger og keber, op i standardvilkar og individuelle vilkar.

Tabel 2: Standardvilkar og individuelle vilkar

_ Formidlingsaftale Kgbsaftale

Standardvilkar

Vilkar om at salger skal
legitimere sig, at ejen-
domsmagleren kan vi-
deregive og offentligge-
re oplysninger om ejen-
dommen mv.

At szlger ikke ma fjerne
nagelfaste installationer i
ejendommen, hvor man-
ge deponerede midler en
ejendomsmeegler ma
modtage i forbindelse
med en ejendomshandel,
hvilke  forudsetninger
der skal wveere opfyldt
farend keber kan fa ad-
gang til ejendommen
mv.



_ Formidlingsaftale Kagbsaftale

Individuelle vilkar Ejendomsmaglerens sa- Pris,  overtagelsesdag,
leer og afregning heraf, selgers eller kabers beta-
aftaleperiodens  varig- ling af et felleslan i en
hed, hvilke ydelser der ejerforening, mv.

indgar i opdraget mv.

Selvom bade de generelle og konkrete oplysninger samt standardvilkar og indi-
viduelle vilkar er centrale for selve handlen og forstdelsen heraf, kan man
overordnet sige, at de vigtigste oplysninger og vilkar, som forbrugeren som ud-
gangspunkt skal forholde sig til, er henholdsvis de konkrete oplysninger og de
individuelle vilkar. Dog er der oftest i tilleeg til standardvilkarene tilknyttet en
reekke underliggende dokumenter i handlen, som kaber er ngdt til at forholde
sig til. Oftest er der tale om bilag pa op til 150-300 sider.

4.2 Baggrund

4.2.1 Formidlingsaftalen
Kravene til formidlingsaftalen findes i lovens §8 10-12 samt i formidlingsbe-
kendtgerelsens 88 6-8, hvorefter formidlingsaftalen:

Tabel 3: Krav til formidlingsaftalen

Skal veere skriftlig

-
-
4. Skal indeholde oplysning om det vederlag, som skal erlaegges for hver
enkelt ydelse

Skal identificere den ejendom, aftalen vedrarer.

Skal oplyse den skennede kontantpris.
Skal angive, hvem der er garantistiller for ejendomsmaegleren.

Skal angive serlige forhold, betingelser eller begraensninger vedr. den
konkrete opgave.

Skal angive ejendomsmeglerens gkonomiske eller personlige forhold,
herunder enhver personlig eller gkonomisk interesse magleren har i
A) at en handel indgas eller B) i parternes valg af finansiering, forsik-
ring eller andre ydelser i tilknytning til omseetning af fast ejendom.

Skal oplyse, hvis ejendomsmaegleren ikke har de i pkt. 10 anfarte inte-

5.

7.

(BN
(BN

=

IESSer.

Der er endvidere krav om, at oplysningerne i pkt. 10 og 11 samt det samlede
vederlag skal fremga af forsiden pa formidlingsaftalen. Alle forhold vedr. ejen-
domsmaeglerens vederlag behandles serskilt i denne analyses kapitel 5.

Desuden skal aftalen underskrives af samtlige aftaleparter, dvs. bade selger(e)
og ejendomsmeegler, og forbrugeren skal have udleveret en kopi af aftalen.
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Eventuelle andringer af vilkarene i aftalen, herunder a&ndring af udbudspris,
vederlagets stgrrelse mm., skal fremga af et tilleeg til aftalen eller i en pateg-
ning pa den oprindelige aftale. Tilleegsaftalerne eller pategningerne skal ogsa
underskrives af samtlige aftaleparter, og forbrugeren skal have udleveret en
kopi heraf.

Safremt en formidlingsaftale ikke er i overensstemmelse med ovenstaende
krav, fortaber ejendomsmaegleren retten til sit salaer.®

4.2.2 Salgsopstillingen

Ejendomsmagleren skal som én af lovens fem obligatoriske opgaver®* udarbej-
de en salgsopstilling med de oplysninger om ejendommen, som er ngdvendige
for en kabsbeslutning, jf. lovens § 17, stk. 1, nr. 4.

Nermere regler for indholdet af salgsopstillingen er fastsat i formidlingsbe-
kendtgarelsens §8 13-20. Desuden bestemmer lovens § 19, at ejendommen skal
udbydes med oplysning om 1) de érlige ejerudgifter og 2) det seneste ars fakti-
ske udgifter til forbrugsafhaengige forhold. De to udgifter er neermere afgraenset
i formidlingsbekendtgarelsens §8§ 18-20.

Ifalge formidlingsbekendtgerelsens 8 13 skal salgsopstillingen indeholde en
udferlig beskrivelse af ejendommen samt oplysning om falgende:

Tabel 4: Krav til salgsopstillingen

Kontantprisen.

Oplysning om indestaende lan samt standardfinansieringsforslag.
Brutto- og nettoudgifter, hvor bruttoudgift er lig med ejerudgiften det
farste ar — se tabel 2a
Anvendelsesudgift — salgers seneste arsforbrug og udgiften hertil af
vand og varme.

Hvilket kontantbehov kaber ma paregne til handelens finansiering og
gennemfarelse, dog saledes at eventuelle udgifter til kabers egne rad-

givere, herunder advokatsalarer og bankgarantistillelse samt eventuel-
le udgifter til kurssikring, udtrykkeligt kan angives ikke at veere med-
regnet.

Seneste ejendoms- og grundveerdi i henhold til den offentlige ejen-
domsvurdering med angivelse af arstal for vurderingen.

%8 Se naermere herom i kapitel 5 om vederlaget.

* Ejendomsmaglerens obligatoriske opgaver fremgar af lovens § 17, stk. 1, og er 1)
veerdiansattelse af ejendommen samt aftale udbuds/kontantpris, 2) beregne brutto- og
nettoudgift, 3) beregne salgsprovenu, 4) udarbejde salgsopstilling og 5) udarbejde
kgbsaftale.
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Grund-, bygnings- og boligareal (BBR-arealer) samt eventuelt forde-
lingstal.
Ejendommens matrikelnummer, beliggenhed, nuvaerende benyttelse
samt hidtidige benyttelse, hvis denne afviger fra ejendommens nuvae-
rende benyttelse.
Ejendommens nuverende forsikringsforhold, herunder eventuelle
s&rlige forhold som f.eks., at ejendommen ikke er forsikret mod
svamp og insekt.
Byrder og geeld, som matte pahvile ejendommen eller selger person-
ligt, og som kaber skal overtage uden for kabesummen.
11.
Seerlige eller veesentlige begraensninger i udnyttelsen af ejendommen i
kraft af planbestemmelser (lokalplan m.v.) og servitutter m.v.
Forurening kortlagt pa vidensniveau 1 eller vidensniveau 2 eller op-
lysninger om lettere forurenet jord efter lov om forurenet jord.
@konomiske eller personlige forhold, herunder
a) enhver 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, eller
b) at formidleren ikke har de i a) anfarte interesser.

15.

= = = = N
> w N © -

Oplysning om personlige og gkonomiske interesser, jf. pkt. 14, skal endvidere
fremga af salgsopstillingens forside.

Desuden skal der i salgsopstillingen oplyses om ngdvendige udbedringer af
skader eller ngdvendige vedligeholdelsesforanstaltninger, safremt sadanne
fremgar af tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten.®

Ejendomsmagleren kan for sa vidt angar kravet i lovens § 13, 2. pkt., nr. 4, om
udlevering af informationsmateriale om tilstandsrapport, elinstallationsrapport
og energimerkning m.v. til keber, veelge i salgsopstillingen at henvise til
hjemmesiden www.boligejer.dk eller til anden hjemmeside, hvoraf ngjagtig
samme informationsmateriale fremgar. Henvisningen skal senest ske samtidig
med udlevering af kebsaftalen.*®

% Jf. &ndringsbekendtgarelse nr. 22. af 16. januar 2012, § 1, nr. 4, som &ndrer formid-
lingsbekendtgarelsens § 20, stk. 3, 1. pkt.

% Jf. @ndringsbekendtgarelse nr. 22 af 16. januar 2012, § 1, nr. 2, vedr. implementering
af den reviderede huseftersynsordning, som &ndrer formidlingsbekendtgarelsens § 10,
stk. 2, og § 13, stk. 3.

Ejendommens energimassige tilstand.

Andre forhold af vaesentlig betydning.

44/114



45/114

Det skal endvidere fremga af salgsopstillingen, at brutto- og nettoudgiften ikke
omfatter udgifterne til energi, vand og andre forbrugsafhangige forhold (bl.a.
anvendelsesudgifterne) samt lgbende vedligeholdelse.

4.2.2.1 Ejerudgifter

Ifalge formidlingsbekendtgerelsens § 18 er udgiftsposterne i ejerudgiften fol-
gende:

Tabel 5: Udgiftsposterne i ejerudgiften

- Den aktuelle ejendomsskat.
- Den aktuelle ejendomsforsikring.

Andre aktuelle udgifter, som kaber er forpligtet til at afholde som ejer

af ejendommen, fx bidrag til grundejerforening, vedligeholdelse af
privat feellesvej mv.

Evt. fellesudgifter til ejerforening.”’

4.2.3 Kagbsaftalen
Udferdigelse af kabsaftale, er ogsa en af ejendomsmaglerens fem obligatori-
ske ydelser, jf. 8 17, stk. 1, nr. 5.

Den standardkgbsaftale, som anvendes af ejendomsmeglerne, er udarbejdet af
Dansk Ejendomsmaglerforening. Erhvervsstyrelsen har ifglge lovens § 17, stk.
3, mulighed for at fastsatte regler om maglernes anvendelse af standardkgbs-
aftaler. Denne hjemmel er dog ikke udnyttet, og det fremgar af formidlingsbe-
kendtgarelsens § 23, stk. 1, at aftalen kan veere baseret pa en standardkgbsafta-
le. Hvis der ikke benyttes en standardkgbsaftale, skal dette tydeligt fremhaeves i
savel aftaleudkastet som i den endelige aftale.

Minimumskravene til kebsaftalens indhold fremgar af formidlingsbekendtgg-
relsens § 23, stk. 2, og bestemmer, at det skal fremga:

Tabel 6: Minimumskrav til kgbsaftalen - kontanthandler

Om kgber har modtaget tilstandsrapport og tiloud om ejerskifteforsik-
ring efter lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
mv. Safremt kaber valger ikke at gare brug af tilbuddet om ejerskifte-
forsikring, skal konsekvensen heraf ogséa fremga.

Det skal i et sarskilt dokument fremga, hvis kaber har fortrydelsesret
efter lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom.

Det skal fremga, at seelger ikke afgiver ejendomsretten, fer han eller
hun har modtaget eller faet sikkerhed for kabesummen, og omvendt

%" Dog fratrukket anvendelsesudgifterne.
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ikke far radighed over kabesummen, far kabers ejendomsret er sikret
ved endelig tinglysning uden frist eller anmarkning.

Det skal fremga, hvornar risikoen og dispositionsretten for ejendom-
men overgar til kaber.

Der skal gives oplysning om gkonomiske eller personlige forhold,
herunder
a) enhver gkonomisk eller personlig interesse, som magleren
har i, om en handel indgas, eller i parternes valg af finansie-
ring, forsikring eller andre ydelser i tilknytning til omsztning
af fast ejendom, eller
b) at maegleren ikke har de i a) anferte interesser.

Ved en finansieret handel, som der i dag gennemfares meget fa af pa arsbasis,
skal der fremga yderligere to ting af kabsaftalen vedr. finansieringen.

Tabel 7: To yderligere minimumskrav — finansierede handler

“ At kaber baerer den finansielle risiko.

At keber har mulighed for at treede tilbage fra kabsaftalen, hvis en
forudsat, afggrende finansiering ikke kan gennemfares inden for aftal-

te frister pa grund af forhold, der ikke skyldes kaber, og at selger til-
svarende stilles frit, hvis en forudsat, afggrende finansiering ikke kan
gennemfares inden for aftalte frister pga. forhold, der skyldes kaber.

Salgsopstillingen indgar i henhold til Dansk Ejendomsmaglerforenings stan-
dardaftale som en integreret del af kagbsaftalen, da ejendomsmagleren hefter
for de evt. fejl i ejerudgifter og anvendelsesudgifter, som han métte have lavet,
samt for evt. garantier han matte have stillet om ejendommen, dens tilbehgr el-
ler andet.

4.2.4 Krav om oplysning om ejendomsmaeglerens personlige og gkonomi-
ske interesser i handlen

Ved lovens tilblivelse var oplysningsforpligtelsen om ejendomsmaeglerens per-

sonlige og gkonomiske interesser begranset til de tilfelde, hvor megleren

havde en sarlig gkonomisk eller personlig interesse i, om en handel indgas.

Maegleren skulle i sa fald gare begge parter bekendt hermed.

Bestemmelsen blev &ndret i 2006, saledes at ejendomsmaegleren i dag skal op-
lyse om enhver gkonomisk eller personlig interesse. Skerpelsen til enhver be-
tyder, at ejendomsmaegleren i dag skal oplyse om en interesse, uanset starrel-
sen, og uanset om den er direkte eller indirekte. Der er dog i formidlingsbe-
kendtggrelsen fastsat en minimumsgraense pa 2 pct. for, hvornar man kan have
en gkonomisk interesse, safremt ejendomsmaegleren eller dennes nartstaende,
er medejer af den ejendom, som szlges. Hvorvidt ejendomsmaegleren har en
interesse i omsatningen af en ejendom, vil altid bero pa en konkret vurdering,
herunder bl.a. hvorvidt ejendomsmaegleren ejer ejendommen eller dele heraf,
om det er maglerens nertstdende, der ejer den udbudte ejendom, eller om



magleren eller dennes nartstaende sidder i ledelsen i det selskab, som se&lger
den udbudte ejendom.

Ifelge bemaerkningerne til endringsloven skyldtes &ndringen en rekke sager i
sommeren 2005, der havde vist et behov for at skearpe oplysningspligten, og
som kulminerede med Sadolinpark-sagen.*® Med henblik p4 at processerne ved
en ejendomshandel er tilstraekkeligt gennemskuelige, var det vigtigt at sikre, at
forbrugerne fuldt ud blev gjort opmarksom pa, hvilke ejerinteresser en ejen-
domsmeegler kunne have i handlen.

ZAndringsloven gav endvidere Erhvervsstyrelsen hjemmel til at fastsaette naer-
mere regler om opfyldelse af oplysningspligten. Ifglge lovbemarkningerne var
hensigten at udnytte hjemlen til at regulere, hvordan oplysningerne skal fremga
af de enkelte dokumenter, bl.a. formidlingsaftale og salgsopstilling, herunder
hvor i dokumenterne oplysningerne skal fremga. Videre fremgar det, at der
bl.a. indfgrtes regler om, at en ejendomsmagler er forpligtet til at afgive en
“negativerklering”, hvor denne erklarer, at magleren ikke har nogen personlig
eller gkonomisk interesse i handlen udover den sedvanlige salerinteresse.

Af formidlingsbekendtggrelsen fremgar, at oplysning om, hvorvidt magleren
har eller ikke har personlig eller gkonomisk interesse, skal fremga af forsiden
af hhv. formidlingsaftalen og salgsopstillingen. Oplysninger herom skal ogsa
fremga af kgbsaftalen, dog er der ikke krav om, at det skal vare pa forsiden..

Sondringen mellem habilitetsreglerne og oplysning om interesser i handlen

Lovgivningen bygger pa en afvejning og sondring mellem forhold, som ger
ejendomsmeegleren inhabil som formidler, jf. lovens § 15, hvilket medfarer at
magleren ma udtraede af handlen, overfor forhold, hvor ejendomsmaegleren har
en form for interesse, personlig eller gkonomisk, som ikke antages at gere
meegleren inhabil, og hvor magleren har ret til at fortsette salget af ejendom-
men, hvis han har oplyst parterne om sin interesse. Denne oplysningspligt om-

% | sadolinpark-sagen havde en ejendomsmagler solgt lejligheder som mzgler, men
var ogsa medejer af det firma, som byggede lejlighederne (projektsalg). Hendes ejeran-
del udgjorde ca. 20 pct., men hun havde ikke bestemmende indflydelse i selskabet. Kg-
berne havde underskrevet kobsaftale, deponeret udbetaling og stillet bankgaranti for
restkabesummen, men fik senere at vide, at handlerne ikke var endelige, og safremt de
stadig gnskede at kabe lejlighederne, skulle de betale ca. 100.000 kr. mere end, hvad
der fremgik af kabsaftalen. Ifglge afgarelsen fra Klagenavnet for Ejendomsformidling
havde ejendomsmagleren oplyst det, som hun ifglge lovgivningen havde pligt til, via
oplysning i kebsaftalen (kebstilbuddet), hvor kgberne blev gjort bekendt med, at hun
var medejer af det selgende selskab. Navnet fandt ikke, at hun havde pligt til at oply-
se, at hendes egtefelle var medlem af selskabets bestyrelse.
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fatter ikke kun konkrete interesser i handlen, men ogsa helt generelle gkonomi-
ske og personlige interesser.

Habilitetsreglerne i lovens § 15 bestemmer bl.a., at ingen kan vere formidler
for begge parter i samme handel, og at ejendomsmaegleren skal varetage sin
opdragsgivers interesser. Safremt der opstar situationer, som konflikter med
ejendomsmaeglerens rolle, skal han derfor udtreede af opdraget.*® Desuden er
der fastsat regler om den situation, hvor magleren gnsker at erhverve en ejen-
dom, som han har til opdrag at s&lge, i disse tilfelde skal han opsige formid-
lingsaftalen, frasige sig sit vederlag og radgive selgeren om muligheden for at
sgge anden bistand.

I lyset heraf er reglerne i lovens § 16 og formidlingsbekendtgarelsens 8§88 2-5
om oplysning om gkonomisk og personlig interesse i handlen bestemt med det
formal, at meegleren ikke konflikter med sin rolle og ikke er inhabil. Disse op-
lysninger skal blot gives til parterne, saledes at der ikke sas tvivl om maglerens
habilitet. Blot han oplyser parterne herom, kan magleren altsa frit fortsette sit
opdrag.

Konkrete eksempler pa en ejendomsmeglers personlige og gkonomiske inte-
resse i en handel® er bl.a.:

% s&fremt ejendomsmaegleren er ven med kaber, vil magleren skulle vurdere, hvorvidt
hans venskab med keber medfarer, at han ikke kan varetage sin s&lgers interesser, jf.
lovens 8 15, stk. 2, da han ellers ma frasige sig opdraget, jf. lovens § 15, stk. 1, hvoref-
ter ingen kan veere formidler for begge parter i samme handel.

“0 Eksemplerne tager udgangspunkt i, at ejendomsmaegleren har et opdrag fra szlger.

48/114



Tabel 8: Konkrete eksempler pa en ejendomsmaeglers personlige og gkonomiske interesse i

en handel

Hvis det er ejendomsmegleren selv,
andre ansatte inden for samme virk-
somhed, ejendomsmeeglerens naert-
stdende,” eller andre personer, som
magleren har et serligt personligt
forhold til, som ejer den ejendom,
som skal szlges eller dele heraf.*

Endvidere vil personlige interesser i
form af en ejendomsmeglers ledel-
seshverv, som fx en bestyrelsespost i
et selskab, som kontrolleres af selger,
0gséa vere en interesse, som skal op-
lyses over for kaber.

Hvis ejendomsmagleren, andre ansat-
te inden for samme virksomhed,
ejendomsmaeglerens nzrtstaende eller
andre personer, som megleren har et
serligt personligt forhold til, fx har et
pantebrev i den ejendom, som megle-
ren har til opdrag at s&lge.

Det samme geelder, safremt en kaber,
som gnsker at erhverve ejendommen
fx er ven med ejendomsmagleren,
andre ansatte inden for samme virk-
somhed, ejendomsmeeglerens neert-
staende eller andre personer, som

megleren har et serligt personligt
forhold til.

Feelles for disse situationer er, at ejendomsmaegleren grundet de personlige og
gkonomiske interesser kan have en stgrre interesse i at omsette disse ejen-
domme end andre, og det derfor er bestemt ved lov, at dette skal oplyses over-
for parterne, men uden at det gor ejendomsmaegleren inhabil i disse situationer.

4.2.5 Krav om oplysning om gkonomiske personlige interesser i parternes
valg af finansiering, forsikring, mv., oplysning om rabataftaler, pro-
visioner, samarbejdsaftaler mv.

Der har fra lovens tilblivelse i 1993 vaeret et krav om, at en radgiver eller en
ejendomsmagler skulle oplyse forbrugeren, safremt denne modtog provision
eller andet vederlag som fglge af formidling eller fremskaffelse af finansiering,
forsikring eller andre ydelser i tilknytning til omsetning af fast ejendom. Be-
stemmelserne i den dagealdende lovs § 7, stk. 1, og § 16, stk. 2, beskrev, at rad-
giveren eller ejendomsmaegleren skulle oplyse, safremt denne havde en serlig
gkonomisk eller personlig interesse i forbrugerens valg af finansiering, forsik-
ring eller andre ydelser i tilknytning til omsetning af fast ejendom. Ifglge for-
arbejderne til bestemmelsen ville dette altid vere tilfeldet, hvis radgiveren el-
ler ejendomsmaegleren star i samarbejdsforhold til udbydere af den art, radgiv-
ningen angar.

Reglerne er med tiden blevet skeerpet flere gange, hvor man blandt andet har
@&ndret oplysningspligten fra “serlig” til enhver”, jf. ovenfor om personlige og

*! Med nertstdende menes &gtefzllen, den fast samlevende, slegtninge i op- og nedsti-
gende linjer samt sgskende, jf. formidlingsbekendtgerelsens § 3, stk. 1.
*2 Dog ikke ejerandele, som udger mindre end 2 pct.
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gkonomiske interesser, og man har ogsa udvidet bestemmelsen til at omfatte
rabataftaler i forbindelse med annoncering, oplysning om, hvorfra®® provisio-
nen eller rabatten stammer, samt indsat bestemmelser om, hvornar oplysningen
skal afgives i forhold til keber (i salgsopstillingen).** @nsket har veeret at skabe
stgrre gennemsigtighed, sa forbrugerne sa tidligt som muligt er klar over, hvor-
fra der modtages provision, rabatter mv. Hermed skulle forbrugeren blive bedre
rustet til at forhandle med radgivere og ejendomsmaglere om deres ydelser.

Endvidere er der indfart et krav om skriftlighed samtidig med, at forbrugeren
forelaegges de vilkar eller forhold, som maegleren har en interesse i. Magleren
skal give sazlger besked herom i formidlingsaftalen, og keber besked herom i
salgsopstillingen. Formidlingsbekendtgerelsen bestemmer bl.a., at oplysnin-
gerne skal fremga af bade formidlingsaftalens og salgsopstillingens forside.

Oplysningerne om maeglerens interesse i valg af finansiering mv., samarbejds-
partnere og evt. provision mv., kan i modsatning til oplysningen om ejen-
domsmeeglerens interesse i omsztningen af ejendommen karakteriseres som
vaerende mere generelle. Samarbejdsaftaler med forsikringer, pengeinstitutter
og fx aviser, er ikke konkrete aftaler, som knytter sig til den enkelte ejendom,
men er af helt generel karakter.

Formidlingsbekendtgarelsen bestemmer desuden, at ejendomsmagleren i for-
midlingsaftalen skal angive, hvem der er garantistiller for vedkommende mag-
ler i henhold til lovens bestemmelser om lovpligtig garanti. Oplysningskravet
er ogsa her af generel karakter og ikke knyttet til den enkelte ejendom.

4.25.1 Henvisninger og formidling af 1an

I praksis samarbejder ejendomsmeglerne ofte med banker og realkreditinstitut-
ter. Samarbejdet bestar i, at ejendomsmaglerne henleder kundernes opmaerk-
somhed pa, at der findes alternative finansieringsmuligheder end kundens eget
pengeinstitut. Ejendomsmaegleren henviser saledes kunderne til en uforpligten-
de drgftelse med ejendomsmaeglerens samarbejdspartner. Ejendomsmaegleren
vil ofte kun modtage provisioner af begranset stgrrelse i sadanne tilfeelde. Sa-
fremt kunden optager et lan til brug for boligkab, vil banken vere underlagt
radgivningspligt, og kunden vil saledes blive vejledt i forbindelse med lanop-
tagningen.

Ejendomsmaglere har i dag ogsa mulighed for at formidle lan. Det er Er-
hvervsstyrelsens opfattelse, at det i praksis ikke sker sa ofte leengere, siden kon-
tanthandler nu er den dominerende handelsform. Formidling af lan betyder helt
konkret, at kunden underskriver lanedokumenterne hos ejendomsmagleren,

* Dvs. fra hvilken juridisk person provisionen mv. ydes.
* Jf. LSF 156/2004/2.
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som sa& ogsa er den eneste til at radgive kunden om lanemulighederne og de
dertil knyttede fordele og ulemper. Ejendomsmeeglerens formidlingsprovisio-
ner for lan vurderes at udgare et veesentligt starre belgb, end nar der er tale om
ren henvisning som ovenfor.

4.2.6 Krav om oplysning om brutto- og nettoydelser samt oplysning om
standardfinansiering

Efter den oprindelige lov fra 1993 var det en obligatorisk ydelse for ejendoms-

meegleren at udarbejde forslag til finansiering samt beregne brutto- og nettoud-

gift.

Det fremgar af beteenkning nr. 1241 fra december 1992, afsnit 2.2., at pligt om
udbud af en ejendom til kontantpris vil muliggere en prissammenligning pa et
objektivt grundlag, mens ydelsesprincippet, dvs. brutto- og nettoydelser udreg-
net pa baggrund af et finansieringsforslag, er helt uegnet i sa henseende. Ud-
valget fastslar endvidere, at kontantprisen bar gares til en ngglefaktor i forbin-
delse med reguleringen af omsatning af fast ejendom, og at salgsopstillingen
bar sette fokus pa kontantprisen, men dog samtidig indeholde oplysning om
indestaende, overtagelige 1an og forslag til finansiering med oplysning om brut-
to- og nettoydelser.

Udvalget lagde saledes op til en regulering, hvor kontantprisprincippet dels
muligger en sammenligning af priser pa fast ejendom og dels har til formal at
adskille beslutningen om keb fra beslutningen om finansiering. Reguleringen
skulle ifglge udvalget hverken fremme eller modvirke kontanthandel, men un-
derstette parternes muligheder for adeekvat og eventuel serskilt radgivning
vedrgrende savel kabet som finansieringen.

Ved lovaendringen i 2005 udgik ejendomsmaeglerens udarbejdelse af et finan-
sieringsforslag som en obligatorisk ydelse. Det blev samtidig foreslaet, at be-
regningen af brutto- og nettoudgift ligeledes skulle udga som obligatorisk ydel-
se, idet der siden den oprindelige lovs ikrafttraeeden var fremkommet mange nye
typer finansiering, og den mest hensigtsmassige afhaenger af kabers konkrete
forhold og referencer. Ophavelse af beregningen af brutto- og nettoudgift som
obligatorisk ydelse blev dog ikke gennemfart, og det er saledes stadig én ud af
de fem geeldende obligatoriske ydelser i dag, jf. lovens 8 17, stk. 1, nr. 2. Brut-
to- og nettoudgiften skal fremga af salgsopstillingen samt annoncer og anden
markedsfaring.

Finansieringsforslaget blev pa sin vis ogsa bibeholdt, selvom det ikke lengere
var en del af de obligatoriske ydelser. | stedet blev der indsat hjemmel til, at
Erhvervsstyrelsen kunne fastsatte nermere regler om det finansieringsforslag,

51/114



som ngdvendigvis skulle danne baggrund for beregningen af brutto- og netto-
ydelsen.

Reglerne blev fastsat i formidlingsbekendtgarelsen § 16, hvor det saledes i dag
bestemmes, at ejendomsmaegleren skal beregne brutto- og nettoydelsen pa bag-
grund af en standardfinansiering, som er naermere fastlagt med interessenterne
p& omrédet.” Standardfinansieringsforslaget er et forslag, som udarbejdes til
brug for beregningen af brutto- og nettoydelsen, og er baseret pa nogle for-
holdsvist “forsigtige” finansieringsformer, hvor ldnene er fastforrentede og
med afdrag i hele perioden.

Endvidere fastsatter formidlingsbekendtgarelsen regler om, at forslaget skal
fremga af salgsopstillingen. Ejendomsmaeglerne er saledes stadig forpligtet til
at udarbejde et finansieringsforslag, selv om det ikke er en obligatorisk ydelse
ifalge loven, eftersom det skal danne grundlag for udregning af en standardise-
ret og sammenlignelig brutto- og nettoydelse.

Erhvervsstyrelsen har fra branchen modtaget et forslag om at gere standardfi-
nansieringen mere tidssvarende, end den er i dag, serligt med hensyn til bereg-
ningen af restfinansieringen via pantebrevet.

4.2.7 Krav om oplysning om salgers indestaende lan, der kan overtages
Det har siden lovens indfarelse veeret bestemt, at ejendommen skulle udbydes
til salg med oplysning om indestaende lan, som kan overtages, jf. § 18.

Ifalge bemerkningerne til loven sikres det derved, at kaber ved siden af oplys-
ning om kontantprisen ogsa far andre relevante gkonomiske oplysninger, sale-
des at forbrugeren ud fra egne forhold og egne preeferencer kan traffe et ratio-
nelt valg vedrgrende finansiering af et ejendomskab.

Bestemmelsen er stadig geeldende i dag, og oplysningen skal fremga af salgs-
opstillingen.

Formidlingsbekendtgarelsen beskriver nermere, at der i tilknytning til denne
oplysning skal oplyses om langiver, lanets art, lanets type (kontantlan eller ob-
ligationslan), aktuelle restgeeld samt dennes kontantveerdi, lanets valuta, paly-
dende rente (for fast forrentede 1an), ferste ars kendte ydelse, restlgbetid, arlig
omkostning i procent, eventuel kurstabsfradragskonto samt sarlige vilkar.
Endvidere skal det oplyses, om der er sarlige overtagelsesbetingelser, og om
der kreeves garantistillelse. Er der tale om kontantlan, skal der gives oplysning

** Standardfinansieringen er baseret pa en udbetaling pa 5 pct. af kontantprisen, et real-
kreditlan op til den maksimale lanegranse, et 30-arigt fastforrentet realkreditlan med
fast rente og afdrag over hele lgbetiden samt en restfinansiering via et pantebrev, hvor
lanet har en fast rente og en lgbetid pa 30 ar.
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om den bagvedliggende obligationsrente og obligationsrestgeld. Pa begering
skal kgber have udleveret yderligere oplysninger om lanet.

Tidligere var kab af fast ejendom praeget af finansierede handler, hvor kaber tit
overtog s&lgers eksisterende 1an i ejendommen. | dag foregar keb af fast ejen-
dom oftest som kontanthandler, hvor kaber selv gar ud og optager nye Ian.

Kravet om oplysning om selgers indestaende lan, som kan overtages, har et
abenlyst formal ved finansierede handler, men er ikke sarlig relevant ved kon-
tanthandler, med undtagelse af at oplysningen om, at der er et eksisterende Ian,
kan bruges til at beregne starrelsen pa en eventuel refusion af tinglysningsafgif-
ten, som kaber skal betale i forbindelse med optagelsen af 1&n i ejendommen.“®

4.2.8 Krav om oplysning om anvendelsesudgifter

Der har helt fra lovens tilblivelse veeret krav om, at ejendomsmagleren skulle
udbyde ejendommen med oplysning om et skan over den arlige anvendelses-
udgift. Den dageeldende § 19 bestemte, at de relevante anvendelsesudgifter var
udgifter til energi, vand og andre forbrugsafhangige forhold samt lgbende ved-
ligeholdelse.

Ved lovaendringen i 2005 blev bestemmelsen a&ndret saledes, at der ikke laenge-
re skulle oplyses om udgifter til Iabende vedligeholdelse. De udgifter, der skul-
le oplyses, skulle vaere baseret pa de konkrete forbrugstal, medmindre disse ik-
ke kan fremskaffes eller ikke er repreesentative, i hvilke tilfelde der i stedet
skal oplyses et skannet forbrug. Endvidere gav man Erhvervsstyrelsen hjemmel
til at fastsette, hvad der skulle forstas ved anvendelsesudgifter. Dette er i dag
uddybet i formidlingsbekendtggrelsen til at omfatte saelgeres seneste arsforbrug
af vand og varme og udgiften hertil. Safremt det seneste ars udgifter ikke kan
fremskaffes eller er repraesentativt, skal der i stedet angives et skannet forbrug.

For ejerlejligheder, hvor udgiften til varme mv. indgar som en integreret del af
feellesudgifterne, oplyses udgiften beregnet efter fordelingstal eller lignende.

Anvendelsesudgifterne er ikke en del af brutto-/nettoydelsen.

Siden indfgrelsen af det lovpligtige energimerke har oplysninger om varme-
forbrug, men ikke vandforbrug eller elforbrug, veeret en del af energimarknin-
gen.

Kaberne har i den kvalitative analyse givet udtryk for, at forbrugsudgifterne ik-
ke kan anvendes til at sammenligne forskellige boliger, da seerligt vand- og el-
forbrug er meget individuelt afhaengig. Kaberne finder dog stadig, at forbrugs-

%8 Jf. tinglysningsafgiftslovens § 5 — se note 75.
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udgifterne er relevante oplysninger i forhold til at danne sig et overblik over de
samlede omkostninger ved boligen.

Ejendomsmaeglerne har i undersggelsen oplyst, at det ofte er en tung proces at
indhente oplysningerne om anvendelsesudgifterne, da kunderne tit ikke kan
finde de seneste arsopgarelser for vand og varme. Umiddelbart vurderer ejen-
domsmeeglerne, at disse oplysninger er vigtige for kgber, men det er samtidig
sveert at bruge dem til noget konkret, da keberen ikke kender sezlgers for-
brugsmanster.

4.2.9 Krav om oplysning om forurening

Ifalge formidlingshekendtgarelsen®’ skal ejendomsmaegleren oplyse om foru-
rening kortlagt pa vidensniveau 1 eller 2 (dvs. konkret viden om forurenings-
kilder eller konkret viden om forurening)*® eller om lettere forurenet jord.
Ejendomsmagleren indhenter oplysning om evt. forurening hos regionerne.

Lettere forurenet jord har alle ejendomme beliggende i byzoner, idet Miljgmi-
nisteriet pr. 1. januar 2008 indferte automatiske klassificeringszoner, hvor
ejendomme beliggende i byzoner klassificeres som lettere forurenede, da der er
en formodning for, at alle ejendommene her er lettere forurenet.

Miljestyrelsen angiver pa deres hjemmeside falgende information om lettere
forurenet jord:*

I mange byomrader, typisk de eldre, er jorden lettere forurenet. Den lettere forurene-
de jord er ofte et resultat af diffus forurening. Diffus jordforurening er opstaet gennem
lzengere tids spredning eller opblanding af forureningsbidrag fra forskellige kilder. Fx
bilers udstgdning og industriens udledninger af rag og stev.

Du kan ikke umiddelbart selv se eller lugte, om jorden i din have eller pa den lokale le-
geplads er lettere forurenet. Hvis du bor i byen, skal du som udgangspunkt regne med,
at det er den.

Fra den 1. januar 2008 er jorden i alle byzoner som udgangspunkt klassificeret som
lettere forurenede omrader. Landets kommuner kan dog lgbende valge at inddra-
ge/udtage starre sammenhangende omrader i/af omradeklassificeringen.

[..]

47 Jf. formidlingsbekendtgarelsens § 13, stk. 1, nr. 13.

%8 Jf. jordforureningslovens §§ 4 og 5 og Karnov note 33.

49

http://www.mst.dk/Virksomhed og myndighed/Jord/Forurenede+og+muligt+forurene
de+grunde/Informationsmateriale+om-+lettere+forurenet+jord/1. Om_lettere forurenet

jord.htm
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Sundhedsrisikoen ved lettere forurenet jord er beskeden sammenlignet med mange an-
dre risikofaktorer. Sundhedsrisikoen er i starrelsesordenen med den risiko, der er ved
forureningen i almindelig dansk kost, og veesentlig lavere end risikoen ved luftforure-
ning i sterre byer. Og sa kan du undga risikoen ved lettere forurenet jord ved at tage
enkle forholdsregler.”

Af jordforureningslovens § 50 a, stk. 1, fremgar det, at en kommune skal und-
tage et omrade fra omradeklassificering, hvis kommunen har viden om, at et
stgrre sammenhangende omrade indenfor byzone ikke er lettere forurenet. Vi-
dere fremgar det af stk. 2, at kommunen kan inddrage et omrade i omradeklas-
sificeringen, selvom omradet ligger udenfor byzone. Ejendomme, der ligger i
byzone, vil altsa ikke altid ligge i et omrade, der er omradeklassificeret. Om-
vendt geelder det, at ejendomme udenfor byzone ogsa kan ligge i et omrade, der
er omradeklassificeret.

Nar en ejendom er beliggende i et omrade, der er omradeklassificeret som ’let-
tere forurenet jord’, skaber klassificeringen radighedsbegraensninger for ejeren,
fx at ejeren har pligt til at anmelde flytning af jord til kommunen.

Oplysningerne om omradeklassificeringer bearer dog stadig praeg af ikke at vee-
re konkrete oplysninger om den konkrete ejendom, men alene oplysninger ba-
seret pa, hvilket omrade ejendommen er beliggende i.

4.3 Generelle betragtninger

Ejendomshandel er som oftest en kompliceret affere. Der er mange forhold,
man som kgber skal tage stilling til ud over beliggenhed, stand og pris; forhold
af bade juridisk, byggeteknisk, gskonomisk og miljgmassig karakter. Som ek-
sempler kan navnes, om man i forbindelse med foreldrekeb fx ma leje en ejer-
lejlighed eller andelsbolig ud til sine bgrn eller andre, restriktioner i lokalpla-
ner, spgrgsmal om nedgravede og maske afbleendede olietanke og meget, me-
get mere.

En del kabere vaelger derfor ogsa at sgge egen radgivning hos advokater, bank-
rédgivere og venner, nér man handler fast ejendom.*® Men mange kabere vel-
ger ogsa at kebe uden egen radgiver og forlade sig pa den information og for-
holdsvis simple radgivning, som ejendomsmagleren med opdrag fra szlger ef-
ter loven ma og kan tilbyde kaberen. Det er derfor vigtigt, at informationerne,

%0 Jf. Wilkes kvantitative undersggelse, hvoraf 62 % af kabere, som anvendte radgivere,
benyttede radgivning fra deres bankradgiver i 62 % af tilfeldene, benyttede sig af rad-
givning fra deres advokat i 60 % af tilfeldene og benyttede sig af radgivning fra ven-
ner/familie/kolleger i 38 % af tilfeldene, jf. svarene pa Q 8.
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som keberne modtager om ejendommen, er overskuelige og kan bruges til at
sammenligne ejendommene pa tvers af boligtyper, beliggenhed mv.

Nar en forbruger skal szlge fast ejendom valger mange at fa en ejendomsmag-
ler til at bistd med salget. Den formidlingsaftale, som s&lgeren skal indga med
meegleren, bar veere sa overskuelig og forstaelig, at selgeren selv kan tage stil-
ling til aftalens enkelte forhold uden at finde behov for at sgge anden radgiv-
ning.

Gennemsigtighed er et grundlaeggende element for hele forbrugerbeskyttelsen i
loven, men ogsa for konkurrencen og tilliden til branchen. Ifglge Forbruger-
ForholdsIindekset (FFI) er forbrugernes tillid til ejendomsmaeglerne helt i bund.
Forbrugerne har siden 2006 placeret ejendomsmaglermarkedet lavt i FFI med
hensyn til tillid. 1 FFI i 2011 scorede tilliden til ejendomsmaglermarkedet 5,2
pd en skala fra 0 til 10, hvilket svarer til en 48. plads ud af 49 markeder.™*

4.3.1 Klagenavnet for Ejendomsformidling

Konkurrence- og Forbrugerstyrelsens rapport om forbrugerforholdene pa mar-
kedet for ejendomsmaegling® konkluderer bl.a., at forbrugerne oplever proble-
mer med at forstd bolighandlens dokumenter, heriblandt formidlingsaftalen og
kebsaftalen. Klagenavnet for Ejendomsformidling har i forbindelse med rap-
portens udarbejdelse over for Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen tilkendegi-
vet, at klagerne ofte omhandler uenigheder om de vilkar, som handlens doku-
menter beskriver. Sagerne afspejler bade s&lgere og keberes manglende forsta-
else af dokumenterne, iser formidlingsaftalen og kebsaftalen. Klagensvnet
fremheever, at klager i forbindelse med formidlingsaftalen sarligt vedrerer mis-
forstaelser om betingelserne for betaling af maglerens vederlag, jf. neermere i
kapitlet herom nedenfor.

4.3.2 Konkurrence- og Forbrugerstyrelsens analyse om standardkontrak-
ter

Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen har i 2011 lavet en analyse om standard-

kontrakter, hvor styrelsen har undersggt indholdet af en raekke standardkontrak-

ter, som anvendes af danske udbydere af betalings-tv og leasingvirksomheder

inden for forbrugerelektronik og harde hvidevarer.

> Jf. Konkurrence- og Forbrugerstyrelsens rapport om “Forbrugerforhold p& markedet
for ejendomsmaegling”, s. 14. Her fremgar det desuden, at FFI blev revideret i 2010,
hvilket medfarte en reekke metodiske justeringer. Resultaterne far og efter justeringerne
er ikke direkte sammenlignelige. Alligevel er ejendomsmaeglernes placering i indekset
uaendret fra 2006 til 2011.

%2 »Forbrugerforhold pa markedet for ejendomsmaegling”, Konkurrence- og Forbruger-
analyse 06, oktober 2012.
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Undersggelsen vedrgrer altsd ikke ejendomsmaeglernes standardkontrakter,
men Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen kommer med nogle generelle be-
tragtninger, der umiddelbart kan inddrages i forklaringen pa, hvorfor bolig-
handlens standarddokumenter kan opleves sveere at forsta for de involverede
forbrugere.

Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen har sat fokus pa standardkontrakter ud fra
den hypotese, at kontrakterne kan veere sveere at forsta og gennemskue for for-
brugerne.

Det fremgar af rapportens konklusioner, at:

“De fleste forbrugere orienterer sig kun delvist i standardkontrakterne og der-
med kun delvist i de vilkar, de binder sig til. 36 pct. leeste kontrakten grundigt
ved sidste kab, hvorimod 54 pct. laeste den delvist eller skimmede den, mens 10
pct. helt undlod at lzese standardkontrakten.

Den sproglige ekspertvurdering viser, at de fleste standardkontrakter bruger
lange og komplicerede satninger. Kontrakterne er desuden praeget af juridiske
formuleringer og fagudtryk, der er med til at gare det sveert at forsta indholdet.

Standardkontrakter er en del af den ydelse, som forbrugerne kagber, nar de kg-
ber et produkt eller en tjenesteydelse, hvortil der ogsa er tilknyttet en standard-
kontrakt. Derfor er standardkontrakternes indhold ogsa en del af produkternes
kvalitet. Det kan veere sveert for forbrugerne at sammenligne den del af produk-
tets kvalitet, hvis forbrugerne enten ikke forstar standardkontrakten eller vel-
ger ikke at leese den grundigt.

Hvis forbrugerne ikke kan gennemskue hele kvaliteten af et produkt, er der en
risiko for, at det giver konkurrencen ddarlige vilkar.”

Denne undersggelse tegner et billede af, at der ofte i en standardkontrakt er et
generelt behov for at lette sprogbrugen i selve dokumentet og sarge for, at for-
brugerne er bevidste om de vigtigste vilkar for aftalen.

Det skal dog samtidig bemerkes, at baggrundsnotatet om behavioural econo-
mics, udarbejdet for Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen, anfgrer, at standardi-
seret information kan gere det lettere for forbrugerne at treeffe et velinformeret
valg. Fx hvis prisinformation praesenteres pa en standardiseret og simplificeret
made, sa er det lettere at sammenligne priser og treffe et velinformeret valg.
Notatet naevner dog i forleengelse heraf, at standardiseringsinitiativer kan med-
virke til at mindske konkurrencen og begranse valgmulighederne for forbru-
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gerne, hvis standardiseringen fx udelukker bestemte typer af kontrakter, der ik-
ke passer ind i det foresléede standardiseringsformat.*

4.4 Erfaringer fra andre lande
4.4.1 Oplysning om personlige og gkonomiske interesser i handlen

4.4.1.1 Sverige

| Sverige, hvor ejendomsmagleren er mellemmand, ma ejendomsmagleren ik-
ke formidle ejendomme for eller til sig selv, sine sleegtninge, egtefelle, samle-
ver, chef mv., da det gar ud over meglerens upartiskhed som mellemmand
mellem kaber og s&lger. Ejendomsmagleren ma som udgangspunkt godt for-
midle ejendomme til eller for sine kolleger, da disse som udgangspunkt ikke er
i et ”skyldigt” forhold over for meegleren, som fx hans chef kan vere det.

4.4.1.2 Norge

I Norge, hvor ejendomsmagleren ogsa optraeder som mellemmand, er der lige-
ledes et forbud mod, at ejendomsmaglere kan formidle ejendomme for eller til
sig selv, sine sleegtninge, egtefeaelle, samlever mv.

Forbuddet er som i Sverige en konsekvens af, at ejendomsmaegleren ikke ma
have en interesse i hverken kgber eller seelger. Dette hensyn gar sig ikke geel-
dende Danmark, hvor ejendomsmeegleren er én parts repraesentant, typisk sal-
gerens, og derfor blot ikke ma have en modsat interesse i forhold til denne, fx
ma megleren ikke kabe en ejendom, som han selv har til opdrag at formidle.

4.4.2 Oplysning om gkonomiske personlige interesser i parternes valg af
finansiering, forsikring, mv., oplysning om rabataftaler, provisioner,
samarbejdsaftaler mv.

4.4.2.1 Sverige

I Sverige er der alene obligatoriske oplysningskrav vedr. selv ejendommen
knyttet til salgsopstillingen, dvs. ikke om ejendomsmagleren, dennes samar-
bejdspartnere eller forsikringsstiller. > Sverige har desuden regler om, at ejen-
domsmagleren kun ma modtage supplerende indtaegter, dvs. ved siden af sit
saler som folge af sin profession som ejendomsmaegler, af ubetydelig karak-

%% Jf. s. 18 i Baggrundsnotat om behavioural economics, udarbejdet for Konkurrence-
og Forbrugerstyrelsen, af Mette Trier Damgaard, Alexander Koch og Julia Nafziger,
Aarhus Universitet, 14. marts 2013.

% JF. SFS 2011:666, 16 8.

58/114



ter,” og ejendomsmaegleren skal tydeligt oplyse opdragsgiveren herom inden
indgéelse af formidlingsaftalen.

4.4.2.2 Norge

I Norge fremgar der i salgsopstillingen alene oplysninger omkring ejendom-
men, samt hvad der er aftalt om ejendomsmaglerens vederlag.”” Norge har
desuden regler om, at virksomheder og advokater, som driver ejendomsformid-
ling, og som modtager indteegter eller andre fordele i forbindelse med formid-
ling af kredit, skal give salger og kaber skriftlig information herom inden
handlens afslutning. *® Ansatte — herunder ansatte ejendomsmaglere — mé ikke
modtage sadanne indtaegter eller andre fordele.

4.4.3  Oplysning om brutto- og nettoydelse samt standardfinansiering

4.4.3.1 Sverige

I Sverige oplyses der i salgsopstillingen om driftsomkostninger, herunder szl-
gers seneste arsforbrug af varme, vand, el samt ejendomsskat, feellesudgifter
mv. Magleren skal ikke lave salgsbudget/provenu til selger, han skal ikke rad-
give kgber om gkonomi, og han skal ikke beregne brutto- eller nettoydelse. |
Sverige har ejendomsmaglerne pa deres hjemmesider ofte links til en del for-
skellige pengeinstitutter, hvor forbrugerne kan regne pa, hvad det koster at Iane
penge til keb af ejendommen.

4.4.32 Norge

I Norge skal ejendomsmegleren oplyse om alle afgifter forbundet med at gen-
nemfare salget, dvs. typisk tinglysningsgebyr for skedet og pantebreve.*® Des-
uden skal salgsopstillingen indeholde en specifikation over alle faste lgbende
udgifter, herunder fellesudgifter til en ejerforening, afgifter til evt. en vejfor-
ening og omkostninger til kommunen. Ogsa i Norge er der typisk via ejen-
domsmeeglerens hjemmeside links til forskellige pengeinstitutter, hvor forbru-
gerne kan beregne, hvad det koster at lane pengene til kgb af ejendommen.

*® Definitionen af en “ubetydelig” indtaegt er en konkret vurdering, som ma foretages
ud fra belgbet set i forhold til ejendomsmazglerens vederlag og prisen pa ejendommen,
jf. Regeringens proposition 2010/11:15, s. 53.

% EMI har telefonisk oplyst, at dette ofte gores via et “losblad”.

 Jf. Lov 2007-06-29, nr. 73, § 6-7, http://www.lovdata.no/cgi-
wift/wiftldles?doc=/usr/www/lovdata/all/nl-20070629-073.html

% Jf. FOR 2007-11-23, nr. 1318, § 5-2, http://www.lovdata.no/cgi-
wift/ldles?doc=/sf/sf/sf-20071123-1318.html

% Jf. Eiendomsmeglingsforskriften § 6-7, http://www.lovdata.no/all/tl-20070629-073-
006.html#6-7.
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4.4.4  Oplysning om saelgers indestdende lan, der kan overtages
I Sverige skal ejendomsmagleren oplyse, hvilke byrder der er pa ejendommen,
herunder om der er pant eller andre udlzg i ejendommen.®

I Norge skal ejendomsmagleren ikke oplyse om salgers indestdende lan i
ejendommen.

4.45 Oplysning om anvendelsesudgifter
I Sverige oplyses der i salgsopstillingen om driftsomkostninger, herunder seel-
gers seneste arsforbrug af varme, vand og el.

I Norge oplyses der ikke om variable udgifter, sasom varme, vand mv.
4.5 Brugerundersggelser

45.1 Beskrivelse af undersggelsernes metode

Erhvervsstyrelsen har i forbindelse med denne analyse faet Wilke A/S til at fo-
retage to undersggelser, som baserer sig pa hhv. kvalitative og kvantitative un-
dersggelsesmetoder. De kvalitative undersggelser blev gennemfart for at skabe
en grundleeggende forstaelse af nuancerne i forbrugernes oplevelse af det at
handle ejendom. Det har givet et indblik i, hvilke udfordringer forbrugerne har
oplevet i handlen, samt hvordan disse oplevelser knytter sig til ejendomsmaeg-
lerens rolle samt til de forpligtelser, som en ejendomshandel affader. Den vi-
den, som blev skabt i den kvalitative undersggelse, blev efterfalgende brugt til
at kvalificere de spgrgerammer, som blev brugt i kvalitative undersggelser hos
ejendomsmeglerne samt i forbindelse med den kvantitative undersggelse
blandt forbrugerne. At fglge den kvalitative undersggelse op med en kvantitativ
undersggelse har gjort det muligt at efterpragve nye antagelser om den made,
ejendomsmeegler og forbruger bruger og efterlever lovgivningen, som har bi-
draget til at styrke analysen.

Den kvalitative brugerundersggelse, der bestod af etnografiske dybdeinter-
views, er foretaget med 20 udvalgte forbrugere, der bestod af ti kebere og ti
seelgere, der alle har handlet bolig inden for de seneste 6-8 maneder, samt syv
ejendomsmeeglere og en advokat.

Den opfglgende kvantitative undersggelse, der bestod af telefoninterviews,
bygger pa svar fra 401 forbrugere, som har kabt eller solgt ejendom inden for
de sidste 8 maneder.

Spaergeformerne i en kvantitativ og en kvalitativ undersggelse er forskellige. |
den kvantitative undersggelse far man forbrugernes umiddelbare svar baseret
pa den umiddelbare erindring, mens de kvalitative dybdeinterviews far forbru-

% Jf. SFS 2011:666, 18 §, st. 2 og 3.
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gerene til at forholde sig konkret og individuelt til dybdegaende spgrgsmal om
de dokumenter, som indgik i vedkommendes ejendomshandel.

Nedenfor gengives under de relevante kategorier i grove traek resultaterne fra
undersggelserne.

45.2 Oplysning om personlig og gkonomisk interesse

Kun 33 pct. af keberne har i Wilkes kvantitative undersggelse anfert, at oplys-
ningen i salgsopstillingen om, hvorvidt magleren havde en personlig eller gko-
nomisk interesse i omsetningen af ejendommen, blev brugt i hgj grad (13 pct.)
eller i nogen grad (20 pct.). Der ma veare en formodning for, at mange kebere
slet ikke bemerker oplysningen, som i de fleste tilfeelde star som en “ikke-
oplysning” i form af oplysning om, at ejendomsmaegleren ikke har en personlig
eller gkonomisk interesse i omsetningen af ejendommen (den sakaldte nega-
tiverklaering).

Det ma antages, at oplysningen primart bemarkes og er relevant i de (for-
holdsvist fa) tilfeelde, hvor ejendomsmaegleren reelt har en personlig eller gko-
nomisk interesse i omsaetningen af ejendommen og afgiver en positiv erkle-
ring.

Saxlgerne har i den kvalitative undersggelse anfert, at oplysningerne om, at
ejendomsmeegleren ikke har en personlig eller gkonomisk interesse i omsat-
ningen af ejendommen, ikke ngdvendigvis behgver at fremga af forsiden af do-
kumenterne, men kan std andetsteds i aftalen eller flyttes til et bilag.

Ejendomsmaeglerne har i forbindelse med undersggelsen oplyst, at det ikke har
betydning for ejendomsmaegleren, om kravet om angivelse af sddanne negativ-
erkleringer ophaves. Evt. @ndringer heraf bgr derfor drives ud fra et forbru-
gersynspunkt.

Wilke har anbefalet at overveje at fjerne negativerklaeringer om personlig eller
gkonomisk interesse eller evt. flytte erklaeringen fra forsiden.

4.5.3 Oplysning om provisioner, rabatter mv.

Seelgerne har i den kvalitative forbrugerundersggelse oplyst, at oplysningerne
om ejendomsmaglerens rabataftaler, samarbejdsaftaler, sikkerhedsstillelse og
evt. provisioner ved henvisning til fx forsikring, bank eller lignende, i formid-
lingsaftalen er mindre relevante oplysninger, som evt. kunne indga som et bilag
til aftalen eller fremga af ejendomsmaglernes hjemmeside.

Kaberne har i den kvalitative forbrugerundersggelse oplyst, at oplysningerne
ikke er relevante i denne del af kgbsprocessen, hvor der primeert er brug for et
hurtigt og informativt overblik over den potentielle bolig. Resultaterne fra den
kvantitative analyse understgtter, at oplysningerne ikke er relevante, idet 79
pct. af kaberne oplyser, at de kun brugte oplysningerne herom i lav grad eller
slet ikke, fordelt sdledes at 23 pct. har angivet, at de kun brugte oplysningerne
herom i lav grad, og 52 pct. bruger slet ikke oplysningerne.
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Wilke har anbefalet, at det overvejes, om information om samarbejdsaftaler,
provision og rabatter kan fremga af ejendomsmaglerens hjemmeside i stedet
for.

4.5.4  Oplysning om brutto- og nettoydelse samt standardfinansiering
Kaberne har i den kvalitative undersggelse svaret, at de ikke benytter brutto- og
nettoudgifterne til at sammenligne ejendommene. De benytter sig i stedet af
kontantprisen samt ejerudgifterne. | den kvantitative undersggelse er kaberne
mere tilbgjelige til at angive, at de har anvendt brutto-/nettoydelsen, idet 62 pct.
har svaret, at de i hgj grad (37 pct.) eller nogen grad (25 pct.) anvendte oplys-
ningen om den manedlige brutto-/nettoydelse. Endvidere svarede hele 82 pct.,
at de anvendte oplysningerne om de faste udgifter (ejerudgifterne) i hgj grad
(53 pct.) eller nogen grad (29 pct.).

| forhold til standardfinansieringsforslaget har kaberne i den kvalitative under-
sggelse svaret, at de ikke anvender forslaget og anser det som et irrelevant eller
urealistisk bud pa finansieringen. Dette haenger fint sammen med resultaterne
fra den kvantitative analyse, hvor kun 33 pct. angiver, at de brugte oplysningen
herom i hgj grad (11 pct.) eller i nogen grad (22 pct.).

Wilke har anbefalet:

1. der skal vaere fokus pa kontantpris og de arlige omkostninger forbun-
det med at eje boligen,

2. at det overvejes at fjerne oplysning om brutto-/nettoydelse, da oplys-
ningerne ikke bliver anvendt som sammenligningsgrundlag pa tveers af
ejendommene, og

3. at det overvejes at fjerne eller modificere  (stan-
dard)finansieringsforslaget, da det ikke bliver anvendt som sammen-
ligningsgrundlag pa tveers af ejendommene, og da forslaget ikke opfat-
tes som relevant eller realistisk.

455 Oplysning om salgers indestaende lan

Kaberne har i den kvalitative analyse angivet, at det ikke umiddelbart er en op-
lysning, der bliver brugt i stor udstreekning. Den bliver sammenlignet med op-
lysningen omkring saelgers forbrugsudgift, som er mindre brugbar. Ikke alle er
bekendt med muligheden for at overtage lan fra selger, hvilket ogsa ger, at op-
lysningen opfattes mindre relevant.

Ejendomsmeeglerne har i den kvalitative undersggelse papeget, at de finder op-
lysningen om szlgers indestaende lan relevant for salger, og at meeglerne alli-
gevel skal indhente oplysningen til brug for beregningen af salgsbudgettet. Det
kan dog veere en tung proces at indhente oplysningerne, da szlgerne tit har
sveart ved at finde kontrolkoderne til realkreditlanene, som magleren skal bru-
ge for at kunne indhente oplysningerne om lanene

Ejendomsmaeglerne har papeget, at de finder oplysningen om salgers indesta-
ende lan relevant for selger, og at maglerne alligevel skal indhente oplysnin-
gen til brug for beregningen af salgsbudgettet. Det kan dog vare en tung proces
at indhente oplysningerne, da s&lgerne tit har sveert ved at finde kontrolkoderne
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til realkreditlanene, som magleren skal bruge for at kunne indhente oplysnin-
gerne om lanene. Hvis s&lger ikke kan finde kontrolkoden, skal maegleren sen-
de kopi af formidlingsaftalen® til det pagaeldende realkreditinstitut for at f& op-
lyst kontrolkoden. Nogle ejendomsmeeglere papegede, at de fandt det uhen-
sigtsmaessigt at sende kopi af deres aftaler, hvor deres saleer bl.a. fremgar, til
kreditinstitutter og pengeinstitutter, som samarbejder med meeglernes konkur-
renter.”

456 Oplysning om selgers arsforbrug af vand og varme

I den kvantitative analyse har 73 pct. af kaberne givet udtryk for, at de i hgj
grad (38 pct.) eller i nogen grad (35 pct.) brugte oplysningerne om szlgers tid-
ligere forbrug af vand og varme i salgsopstillingen.

Wilke har i den kvalitative rapport anbefalet, at man kunne se pa at &ndre kra-
vet om oplysninger om s&lgers forbrugsomkostninger, sa der i stedet skulle an-
gives et gennemsnitligt forbrug for ejendommen, evt. baseret pa forskellige fa-
miliesammensetninger/antal beboere (bernefamilie, enlig mv.), idet den tidli-
gere ejeres forbrug opleves som mindre relevant, da sarligt vand og elforbrug
opleves som meget individuelt afheengige forbrug.

45.7 Oplysning om forurening pa grunden

Kaberne har i den kvalitative undersggelse angivet, at oplysningen om forure-
ning af ejendommen anses som veerende relevant og vil kunne pavirke kaber-
nes evt. overvejelser om keb af ejendommen vasentligt.

Ejendomsmaglerne har anfart, at de ogsa finder oplysningen om forurening
som seerdeles relevant for ejendommen og for keberne. Dog kan det medfere
forvirring hos kaberne, at alle ejendomme i byzoner som udgangspunkt klassi-
ficeres som ’lettere forurenet’. Maglerne finder umiddelbart, at det kan veere
besvearligt at indhente oplysningerne om forurening, serligt i Kebenhavn, hvor
man pt. er ved at digitalisere informationerne.®

Wilke har pa baggrund af kebernes og ejendomsmaglernes udsagn anbefalet,
at man ser pa muligheden for kun at give oplysningen om forurening, nar der er
tale om forurening ud over det seedvanlige, altsa forurening kortlagt pa videns-
niveau 1 eller 2.

® Formidlingsaftalen indeholder en fuldmagt til ejendomsmagleren om at indhente op-
lysninger om prioritetsforhold og geldsforhold samt restancer hos realkreditinstitutter,
pengeinstitutter og private kreditorer mv.

%2 Her taenkes fx pa at home er en del af Danske Bank-koncernen, og Nybolig er sam-
men med Nykredit mv.

% Som en del af DIADEM-projektet, “DIgital ADgang til oplysninger i forbindelse
med EjendoMshandel”, der henhgrer under Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter.
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4.6 Overblik og overskuelighed i dokumenterne generelt

I dag bestemmer lov og bekendtgarelser ikke — med undtagelse af enkelte krav
om oplysninger pé forsiden af dokumenterne® — hvordan en formidlingsaftale,
salgsopstilling og kebsaftale skal opbygges. Reguleringen vedrgrer primeert de
forpligtelser, som ejendomsmagleren har til at oplyse om forskellige ting i do-
kumenterne. Der er dog ogsa pa bekendtgerelsesniveau bestemt, at det skal ve-
re tydeligt fremhaevet i savel udkast til kebsaftale som endelig kegbsaftale, sa-
fremt der ikke benyttes en standardkebsaftale.®®

Den kvalitative og kvantitative konsulentundersggelse viser, at der bl.a. er ef-
terspgrgsel hos forbrugerne af en mere overskuelig kebs- og salgsproces, et
mere klart overblik over de forskellige aktgrers® rolle® i bolighandlen samt
kortere og mere overskuelige dokumenter,®® hvoraf det klart fremgar, hvad der
er serligt for salget eller handlen, og hvad der er standardoplysninger. Flere
ejendomsmeegleres hjemmesider indeholder dog allerede i dag oversigter over
handlens faser og akterernes roller i form af guides til henholdsvis kagbere og
szlgere.

I den kvalitative undersggelse har Wilke erfaret, at forbrugerne oplever store
problemer med at forsta og afkode relevansen af de tre dokumenter. Starstede-
len haevder at gennemlaese eller orientere sig i dokumenterne. Men de fleste fg-
ler en tryghed om, at alle relevante forhold er med, fordi de enten har gennem-
gaet dokumenterne med ejendomsmagleren, advokaten og/eller bankradgive-
ren.

Forbrugerne har udtrykt behov for gget gennemsigtighed, saledes at alle rele-
vante informationer og vilkar skal fremga af dokumenterne, men i mere over-
skuelig og prioriteret form. Endvidere er der et gnske om bedre overskuelighed,
dvs. at den grafiske og sproglige opsetning bgr optimeres for at understatte
forbrugernes forstaelse og muligheder for at tage stilling til de enkelte aftale-
vilkar. Forbrugerne har udtrykt gnske om, at der er tydeligere adskillelse af
standardvilkar fra de individuelle, specifikke forhold og vilkar, at de individu-
elle vilkar opstilles overskueligt og pa fa sider (1-3), og at standardvilkarene

® »Dokumenterne” er en samlebetegnelse for sivel formidlingsaftale, salgsopstilling og
kabsaftale.

% Jf. formidlingsbekendtgarelsens § 23, stk. 1.

% Her teenkes udover ejendomsmagleren pa keber og salgers bank, kebers advokat,
evt. selgers advokat, bygningssagkyndige og handvarkere.

%7 Dette gnske ma bringes videre til aktgrerne i ejendomshandlen, som méaske kunne
fremhaeve deres roller overfor henholdsvis kebere og slgere, og hvornar i kebs- og
salgsprocessen deres radgivning er relevant.

% Ved "dokumenter” forstis formidlingsaftale, salgsopstilling og kebsaftale.
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evt. falger af et bilag. Samtidig ligger der dog ogsa en forbrugertryghed i de
fastsatte standarder og oplysningskrav i forhold til dokumenterne.

Andre forhold, som forbrugerne har udtrykt gnske om, er, at leengden af doku-
menterne om muligt skeeres ned, sproget lettes generelt, og at der er mulighed
for at fa bade fysiske og digitale versioner af dokumenterne.

I den kvantitative analyse har 70 pct. af s&lgerne angivet, at de havde let ved at
forsta formidlingsaftalen, og 63 pct. af bade kaberne og selgerne har angivet,
at de havde let ved at forstd kebsaftalen.®® Til gengeld tilkendegiver hele 80
pct. af selgerne, at de ville foretreekke en ny grafisk fremstilling af formid-
lingsaftalen, og kun 13 pct. af seelgerne har angivet, at de vil foretreekke den
nuvarende Igsning. ™ 84 pct. af kaberne og 78 pct. af selgerne har angivet, at
de foretraekker en ny grafisk form af kebsaftalen. Kun 10 pct. af keberne og 17
pct. af selgerne har tilkendegivet, at de foretreekker den nuveerende lgsning
mht. kebsaftalens udformning.

Wilke har i forhold til form og grafik i dokumenterne anbefalet, at l&engden om
muligt skeeres ned, at sterre skrifttype anvendes (den lille skrifttype genererer
utryghed), og at der skabes stgrre klarhed og bedre overskuelighed, som kan
understgttes i form af forenkling af den grafiske opstilling:

1. Tydeligere adskillelse af standardvilkar fra de individuelle, specifikke

forhold og vilkar.
2. De individuelle vilkar skal opstilles overskueligt og pa fa sider (1-3).
3. Standardvilkarene kan evt. fglge af et bilag.

Desuden har Wilke anbefalet at se pa muligheden for mindre standardiserede
og mere skraeeddersyede dokumenter, fx til henholdsvis hus, lejlighed, landejen-
dom samt understgtte mulighed for bade fysiske og digitale versioner af doku-
menterne.

Sidst kan sproget generelt i dokumenterne, serligt i formidlingsaftalen og
kebsaftalen, med fordel forenkles ifalge Wilkes anbefalinger.

89 77 pct. af kaberne har angivet, at de havde let ved at forst& salgsopstillingen, og der
har ikke veeret spurgt, om de ville foretreekke en anden grafisk opstilling af oplysnin-
gerne, idet salgsopstillingen ikke indeholder aftalevilkar og dermed ikke har standard-
vilkér, men kun standardtekst nogle steder.

" Den starste andel gnsker en version, hvor det tydeligt fremgér, hvad der er standard-
tekst, og hvad der er specifikt for aftalen med magleren. En mindre andel gnsker en
version, hvor formidlingsaftalen opdeles i to dokumenter, sdledes at de vilkar, der er
specifikke for aftalen, fremgar af ét dokument, mens standardvilkarene udleveres i et
andet dokument.
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4.6.1 Erfaringer fra andre lande

Der er ikke regler i Sverige og Norge for opbygning af dokumenterne, herunder
forsidekrav for nogle sarlige oplysninger. Det er oplyst under Erhvervsstyrel-
sens besgg i de respektive lande, at forbrugerne generelt faler sig trygge ved
dokumenterne i handlen, herunder kgbsaftalen, fordi dokumenterne primeert in-
deholder standardtekst.

Der er derfor en balance mellem overskuelighed og tryghed for forbrugerne
ved anvendelsen af standarddokumenter, som skal tilstreebes.

4.7 Konklusioner

4.7.1 Overblik og overskuelighed i dokumenterne generelt

De gennemfarte undersggelser har vist, at kaberne og selgerne umiddelbart op-
lever, at de havde let ved at forsta dokumenterne, men samtidig er der et ganske
stort gnske om at @&ndre den grafiske opsatning af standardvilkar og serlige
vilkar i bade formidlingsaftalen og kebsaftalen, sa man lettere kan skelne mel-
lem generelle og individuelle vilkar.

Undersggelserne peger pa, at forbrugerne generelt faler sig trygge ved doku-
menterne, fordi de er sa standardiserede. Men samtidig kan standardiseringen
gere det sveert for forbrugerne at gennemskue, hvad der er fastsat serligt af in-
dividuelle vilkar i aftalerne. Dette stiller forbrugerne i en darlig forhandlingssi-
tuation, uanset om det fx vedrarer bindingsperioden for formidlingsaftalen med
ejendomsmeegleren eller forhold i kebsaftalen, hvor kaber og selger gnsker at
fa et bedre overblik over deres rettigheder og muligheder.

Der kan med fordel ses pa, hvilke tiltag man kunne gere for at fremme gen-
nemsigtigheden af standardvilkar og individuelle vilkar i formidlingsaftale og
kebsaftale, sdledes at forbrugerne har nemmere ved at forsta, hvilke forhold de
kan pavirke og forhandle om, og hvilke forhold som er standard og dermed
“normale” i alle handler.

Ejendomsmaeglerne peger pa, at den samlede maengde af oplysninger, som skal
udarbejdes i forbindelse med en ejendomshandel, er ganske betydelig, og sam-
tidig viser undersggelsen af kabernes oplevelser, at en reekke oplysninger tilsy-
neladende ikke bliver brugt. Noget kunne derfor tyde pa, at oplysningskravene
i den gaeldende lovgivning i hvert fald pa visse omrader farer til information
overload, dvs. at mangden af informationer bliver sa omfattende, at man opgi-
ver at bruge oplysningerne til noget konkret. Erfaringerne fra arbejdet med ad-
ministrative byrder viser desuden, at tilvejebringelse af sadanne oplysninger er
forbundet med ganske betydelige omkostninger for ejendomsmaeglerne, hvilket
fordyrer ejendomshandelen. Der kan derfor vare grund til at overveje, om der
kan ske en forenkling af de gaeldende oplysningskrav.

4.7.2 Oplysning om personlige og skonomiske interesser i handlen
Undersggelserne peger pa, at forbrugerne ikke benytter sig af negativerklerin-
ger om, at ejendomsmagleren ikke har nogen personlig eller gkonomisk inte-
resse i handlen. Oplysningerne kan derfor veere med til at gge problemet med
information overload.
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Endvidere er der ikke i hverken Norge eller Sverige nogle krav om oplysning
om interesser i en handel, men alene en vurdering af om ejendomsmagleren er
inhabil eller ej.

Det kan derfor overvejes at revidere forpligtelserne for ejendomsmaeglerne i
forhold til at oplyse om personlige og gkonomiske interesser i handlen, og heri
inddrage spgrgsmalet om snitfladen mellem disse oplysningsforpligtelser og
habilitetsreglerne i lovens § 15. | den forbindelse kan det overvejes, om en
reekke af de konkrete oplysningskrav kan undvares, hvis oplysningerne i stedet
gives i mere generel form, ligesom man kan overveje, om den galdende be-
stemmelse om inhabilitet skal preeciseres.

4.7.3 Oplysning om gkonomiske personlige interesser i parternes valg af
finansiering, forsikring, mv., oplysning om rabataftaler, provisioner,
samarbejdsaftaler mv.

Undersggelserne peger pa, at hverken szlger eller kaber benytter sig af de de-

taljerede oplysninger om samarbejdspartnere, herunder modtagelsen af provisi-

oner og rabatter, som man gnskede at give forbrugerne med henblik pa at stille
dem i en bedre forhandlingssituation med radgiver og ejendomsmagler.

Wilke har endvidere anbefalet, at det overvejes, om information om samar-
bejdsaftaler, provision og rabatter kan fremga af ejendomsmaeglerens hjemme-
side i stedet for af dokumenterne.

Af hensyn til at begraense information overload samt at skabe mere enkle regler
for ejendomsmaeglere overvejes det at revidere kravet om ejendomsmaglernes
oplysningsforpligtelser omkring samarbejdspartnere, provisioner, rabataftaler
mv. Heri bgr inddrages en sondring mellem ejendomsmeglerens mulighed for
at formidle lan og for at henvise en kunde til en samarbejdende bank, idet ster-
relserne af provisionerne umiddelbart vurderes at vaere meget forskellige alt af-
heengig af, hvilken af ydelserne ejendomsmagleren modtager provision for.
Samtidig ber man inddrage det forhold, at disse oplysninger er i kategorien ge-
nerelle oplysninger.

4.7.4  Oplysning om brutto- og nettoydelse samt standardfinansiering
Undersggelserne peger pa, at forbrugerne primart benytter sig af oplysninger
om ejerudgiften til boligen frem for oplysningerne om brutto- og nettoudgiften,
dog er kaberne ifglge den kvantitative undersggelse mere tilbgjelige til at angi-
Ve, at de har anvendt brutto-/nettoydelsen.

I forhold til standardfinansieringsforslaget viser undersggelserne, at kaberne
ikke anvender forslaget og anser det som et irrelevant eller urealistisk bud pa
finansieringen.

Standardfinansiering og dermed brutto- og nettoydelsen er desuden bl.a. base-
ret pa, at kaberen har en udbetaling pa 5 pct. af kebesummen. Allerede i de til-
feelde, hvor keber har mere end 5 pct., eller maske mindre, vil standardbereg-
ningen i sig selv ikke kunne bruges som en indikation af den manedlige ydelse
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for kaberen. | dag, hvor der er s& mange forskellige muligheder for at sammen-
sette finansieringen af sin bolig, kan standardfinansieringen veere mere misvi-
sende end vejledende for, hvad boligen reelt koster.

Det kan derfor overvejes at revidere kravet om, at ejendomsmeeglerne skal ud-
arbejde et standardfinansieringsforslag og pa baggrund heraf beregne en brutto-
og nettoydelse. | disse overvejelser kan man inddrage hensynet til, at forbru-
gerne i hgjere grad leegger vaegt pa ejerudgifterne; at loven oprindeligt bygger
pa et kontantprisprincip; at mengden af irrelevante oplysninger i bolighandlen
bar begreenses videst muligt, og at man af hensyn til konkurrencen ber tilse, at
de lovpligtige ydelser i forbindelse med ejendomsmagling er begraenset til de
mest ngdvendige.

475 Oplysning om salgers indestdende lan, der kan overtages
Forbrugerne anvender nasten ikke oplysninger om salgers indestaende Ian,
som kan overtages. Mange forbrugere veelger i dag at optage nye lan i forbin-
delse med deres kab af bolig, bl.a. som en konsekvens af at bolighandler i dag
oftest er kontanthandler frem for tidligere, hvor de finansierede handler domi-
nerede finansieringsmetoden ved bolighandel.

I Norge stilles der ikke krav om oplysning af selgers indestaende lan i ejen-
dommen. | Sverige skal ejendomsmagleren oplyse om pant og andre udleg i
ejendommen. Hensynet hermed er dog ikke, sa vidt det er oplyst af Fastighets-
maklerinspektionen (FMI), at give kaberen information om szlgers indestaende
Ian med henblik pa at overtage dem. Formalet er at give keber generel informa-
tion om forhold, som “belaster” ejendommen, dvs. et overblik over byrder inkl.
heeftelser.

Det kan ud fra formalet om at begreense mangden af irrelevant information
overvejes at revidere kravet om oplysning om salgers indestaende lan. Forbru-
gerens fokus pa den relevante information i handlen vil bidrage til gennemsig-
tigheden ved boligkab.

4.7.6  Oplysning om anvendelsesudgifter

Forbrugerne finder oplysningen om anvendelsesudgifter, seerligt til opvarmning
af ejendommen, relevante, men stiller spgrgsmalstegn ved, i hvilket omfang
den type oplysning, som gives i dag, kan bruges.

I Norge og Sverige er der forskellige krav, og erfaringerne herfra tegner saledes
ikke et entydigt billede, som kan benyttes i forbindelse med overvejelser om
evt. @ndringer i oplysningsforpligtelsen om selgers seneste ars udgift og for-
brug af vand og varme.

Det er vigtigt at sikre, at de oplysninger, som gives til en potentiel kaber i for-
bindelse med kgb af en bolig, ikke er misvisende i forhold til keberens forven-
tede forbrug i ejendommen. Det kan derfor overvejes at se pa mulighederne for
at give bedre oplysning, serligt om varmeforbruget i ejendommen. Der pagar
pt. et arbejde i Energistyrelsen med at digitalisere energimarket. Dette arbejde
vurderes at vaere sarligt relevant i forbindelse med at forsgge at tilpasse de po-
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tentielle kaberes forbrugsmanstre med husets energimarke. | samme forbindel-
se bgr man sondre mellem pligten til at oplyse om henholdsvis vand- og varme-
forbrug, idet vandforbruget umiddelbart vurderes at veere mere eller mindre
uafhangigt af boligen pa lige fod med elforbruget, som ejendomsmaegleren ik-
ke skal oplyse om i dag.

Formalet med en andring skal vaere at skabe gennemsigtighed og tryghed for
kaber i forbindelse med sggningen af boliger i markedet og i forbindelse med
at treeffe den endelige kabsbeslutning.

4.7.7 Oplysning om forurening pa grunden

Undersggelserne peger pa, at forbrugerne finder oplysning om evt. forurening
pa ejendommen sardeles relevant og helt afgerende for, om de vil fortsatte
med at se pa ejendommen.

Det er uden tvivl en vasentlig oplysning, nar der er tale om en konkret mistan-
ke eller viden om forurening pa en grund. Forureningsoplysninger, som er ba-
seret pa generelle betragtninger, sasom omradeklassificeringer af fx byzoner
som ’lettere forurenet’, er dog ikke en konkret oplysning om en konkret ejen-
dom, som ligger i omradet, men en oplysning om omradet som sadan. De fleste
ejendomme beliggende i byzone vil som udgangspunkt ligge i omrader, der er
klassificeret som ’lettere forurenet”.

Det kan ud fra formalet om at begreense mangden af ikke-relevante konkrete
informationer om ejendommen overvejes at revidere oplysningsforpligtelsen i
forhold til klassificeringer om lettere forurenet jord.
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5. Ejendomsmaeglerens vederlag

5.1 Indledning

Konkurrence- og Forbrugerstyrelsens ovenfor navnte rapporter fra hhv. 2009
0g 2012 peger pa, at selgere ofte har sveert ved at gennemskue ejendomsmaeg-
lernes vederlag,” uanset at de geeldende regler om ejendomsmaglernes veder-
lag er sammensat ud fra gennemsigtighedsformal.

Samtidig viser Wilkes kvalitative og kvantitative undersggelser, udfert for Er-
hvervsstyrelsen i forbindelse med denne rapport, at en meget stor del af sel-
gerne ikke forhandler om delydelser, og at oplysningerne om delydelser pavir-
ker overblikket.”” Det er desuden Erhvervsstyrelsens erfaring, at vederlagsreg-
lerne i deres nuvearende udformning er ungdigt sveere at forsta for bade forbru-
gere og fagfolk, og at dette blandt andet resulterer i et stort antal tvister om ve-
derlaget mellem szelger og ejendomsmaeglere.

Det bar derfor undersgges, hvordan reguleringen kan udformes, sa forbrugerne
bliver bevidste om, hvad, hvornar og for hvad de skal betale. Hvis forbrugerne
bedre kan gennemskue og forhandle salerernes starrelse, forventes konkurren-
cen mellem ejendomsmaeglerne at blive styrket.

En forbedring af forbrugernes indsigt i ejendomsmaeglernes vederlag, samt i
hvordan vederlaget kan variere i de forskellige faser i boligsalget, vil gge gen-
nemsigtigheden pa ejendomsmaglermarkedet. Feerre tvister mellem ejen-
domsmagler og salger om starrelsen af vederlaget antages samtidig at ville
gavne tilliden til erhvervet.

5.2 Baggrund

Ejendomsmaeglerens vederlag er i dag reguleret i forhold til vederlagsformer,
oplysninger om de enkelte ydelser — prisspecifikation og angivelse af om en
ydelse er obligatorisk, accessorisk eller tilvalgt, formidlingsaftalens varighed
og ophgr samt fortabelse af vederlag. Gaeldende ret pa omradet gennemgas ne-
denfor. Markedsfgringsloven og bekendtgerelse om tjenesteyderes pligt til at
give oplysninger til tjenestemodtagere supplerer sarreguleringen pa omradet og
gennemgas derfor efterfglgende.

™ »Forbrugerforhold pa markedet for ejendomsmaegling”, Konkurrence- og Forbruger-
analyse 06, oktober 2012, s. 2, tilgengelig pa http://www.kfst.dk/Indhold-
KFST/Publikationer/Dansk/2012/~/media/KFST/Publikationer/Dansk/2012/Forbrugerf
or-
hold%20paa%20markedet%20for%20ejendomsmaegling%2026102012%20analyse.pd
f

2 Se Wilkes rapport: “Kvalitativt studie af kebere, szlgere og ejendomsmaglere i for-
bindelse med handel med fast ejendom”, s. 6.
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5.2.1 Vederlagsformer

En ejendomsmaegler kan i dag kraeve sig godtgjort pa tre forskellige mader:
1) Resultatafhaengigt vederlag
2) Vederlag efter regning
3) En kombination af ovenstaende

5.2.1.1 Resultatafhaengigt vederlag, jf. lovens § 11

Det resultatathaengige vederlag (”solgt eller gratis”) var den eneste mulige ve-
derlagsform frem til 1999, hvor muligheden for vederlag efter regning blev ind-
fart.

Ved resultatafhaengigt vederlag kan ejendomsmagleren kun opna vederlag
hvis"
e der indgas en bindende kebsaftale inden formidlingsaftalens ophar el-
ler
o der efter formidlingsaftalens opher indgas en kegbsaftale pa baggrund af
meeglerens indsats og uden en anden maglers medvirken, hvis det ma
antages, at indgaelsen af kgbsaftalen er blevet udskudt for at holde
maegleren ude.

Ejendomsmaegleren deler typisk sit vederlag op i tre: vederlag for ejendoms-
meeglerens arbejde, for markedsfgring og for dokumenter mv. Denne opdeling
har dog ikke i betalingssituationen betydning for salgeren. Hvis der er indgaet
aftale om resultatafhaengigt vederlag, vil hele vederlaget forfalde ved salg, uan-
set om boligen bliver solgt pa den farste dag eller ved udlgbet af formidlingsaf-
talen, og uanset om magleren har annonceret boligen nul eller 100 gange.

Det resultatafhaengige vederlag er saledes helt afhaengigt af meaglerens evne til
og mulighed for at fa solgt den ejendom, som han har taget i kommission.

Der er tale om en vederlagsform, hvor salgere, som far solgt deres ejendom
hurtigt, indirekte betaler for slgere, som enten ikke far solgt deres ejendom el-
ler som er meget lang tid om at fa solgt deres ejendom. Ved at forlange et fast
belgh har maeglerne mulighed for at opna overdakning ved nogle ejendoms-
handler, der kan dekke omkostningerne i tilfeelde, hvor der ikke sker et salg.

Siden 2005 har maglere, ogsa hvor der er indgéet aftale om “solgt eller gratis”,
skullet specificere de enkelte ydelser samt prisen herpa. Magleren kan dog
veelge at angive prisen for de obligatoriske ydelser i lovens § 17 som et samlet
belgb. Typisk specificerer ejendomsmaglerne prisen pa ydelserne i salgsbud-
gettet, og formidlingsaftalen angiver i disse tilfelde kun principperne for ve-
derlagets beregning.

73 Jf. lov om omszatning af fast ejendom, § 11.
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Det resultatafthengige vederlag kan beregnes som et fast belgb, som en pro-
centdel af den opnéede kontantpris eller som et fast belgb kombineret med en
procentdel af den opndede kontantpris.”

5.2.1.2 Vederlag efter regning, jf. lovens § 10

I 1999 indfartes muligheden for, at ejendomsmaegleren kunne opkreaeve veder-
lag efter regning for savel ejendomsmaglerens arbejde som for udlag til an-
noncer, anden markedsfaring, dokumenter mv.”

Det fremgar af forarbejderne til lov nr. 227, at formalet med andringerne var
”at styrke gennemsigtigheden af formidlingsopdraget samtidig med, at forbru-
gerens valgmuligheder i forbindelse med indgaelse af formidlingsaftalen gges.
Forbrugeren gives herved mulighed for i starre grad kun at modtage og betale
for de ydelser, der relaterer sig specifikt til salget af forbrugerens egen bolig.
[...] Hermed kan der tages hensyn til, om den enkelte ejendom er let eller sveer
at omsatte. Ejere af let omsettelige ejendomme vil kunne valge at betale efter
tidsforbrug og modtagne ydelser. Dermed vil ejerne kunne undga at skulle be-
tale for formidlerens forgeeves afholdte omkostninger til andre ejendomme, der
ikke var salgbare.”"

Ved aftaler om vederlag efter regning har formidlingsaftalen tilbage fra 1999
skullet indeholde specifikation af de ydelser, der indgar i formidlingsopdraget,
og oplysning om det vederlag, der skal erleegges for hver enkelt ydelse.”

Seelgeren skal ved denne vederlagsform betale for de ydelser, som ejendoms-
magleren leverer, uanset om ejendomsmagleren far solgt boligen, ikke far
solgt boligen, eller hvis selgeren opsiger formidlingsaftalen. Pa den made op-
nar ejendomsmagleren aldrig overdaekning af sine udgifter, men arbejder heller
aldrig gratis.

5.2.1.3 Kombination af resultatafheengigt vederlag og vederlag efter regning

Uanset om der er valgt resultatafhangigt vederlag, kan det aftales, at der skal
ske sarskilt betaling af, hvad ejendomsmaegleren har mattet betale til tredje-
mand for opgaver, der efter aftalen skal udferes af tredjemand, herunder an-
noncering, gvrige salgsfremmende foranstaltninger samt for afgivelse af ned-
vendigt dokumentationsmateriale, jf. formidlingsbekendtgarelsens 8§ 11, stk. 6.

™ Jf. formidlingsbekendtggrelsens § 11, stk. 5, 1. pkt.

™ Jf. lov nr. 227 af 1999 § 1, Vederlag efter regning.

"8 Se forarbejderne til 3. lovforslagets indhold og til lovens § 1, nr. 7.

" Jf. Lov om omsatning af fast ejendom, § 10, stk. 1, og formidlingsbekendtgarelsen,
8§11, stk. 1.
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Dette kan betegnes som en kombination af det resultatafhaengige vederlag, for
sa vidt angar vederlaget for ejendomsmaglerens arbejde, som kun udlgses ved
salg, samt af vederlag efter regning, for sa vidt angar opgaver udfert af tredje-
mand, som skal betales efter forbrug og uafhangigt af salg eller ikke-salg af
ejendommen. Formidlingsaftalen eller salgsbudgettet skal indeholde en angi-
velse af den maksimale udgift eller et specificeret skan over udgiften til disse
opgaver udfgrt af tredjemand.

5.2.2 Oplysninger om de enkelte ydelser

5.2.2.1 Specificering af prisen pa delydelser

I 2005 blev specifikationskravene til formidlingsaftalen skaerpet. Ejendoms-
maeglerne skulle herefter specificere vederlaget pa alle ydelserne i formidlings-
aftalen, uanset om der var aftalt resultatafhaengigt vederlag eller vederlag efter
regning. Eneste undtagelse var de obligatoriske ydelser, som fremgar af lovens
§ 17, stk. 1, der kan angives som et samlet vederlag, hvis der er aftalt resultat-
afhangigt vederlag, jf. lovens § 10, stk. 1, 3. pkt.

Det fremgar af bemarkningerne til loven, at forslaget “er begrundet med, at
forbrugerne i stersteparten af de bolighandler, der indgas i dag, veelger “Solgt
eller gratis 7. Ved denne vederlagsform kan ejendomsformidleren helt undlade
at specificere vederlaget for ydelserne. Med lovforslaget far forbrugeren et
bedre indblik i, hvordan det samlede belgb er fremkommet og sammensat, nar
der er aftalt "Solgt eller gratis”. Dette giver stgrre gennemsigtighed og forven-
tes at give forbrugeren en bedre position ved forhandlingen om stgrrelsen af
det samlede vederlag.”

Andringerne i 2005 blev bl.a. gennemfart pa baggrund af en undersggelse fra
Konkurrencestyrelsen fra 2004, som viste, at konkurrencen pa omradet for
ejendomsformidling fungerede darligt.

5.2.2.2 Obligatoriske, accessoriske og tilvalgte ydelser

Det fremgar endvidere af de supplerende regler i formidlingsbekendtgarelsens
§ 11, stk. 1, 3. pkt., at for hver enkelt ydelse skal det angives, om ydelsen er ob-
ligatorisk, jf. § 17, stk. 1, i ejendomsmaeglerloven, om det er en ydelse, som
ejendomsmaegleren har betinget sig at s@lger aftager’®, eller om ydelsen er til-
valgt af salger.

Bestemmelsen skal ses i sammenhang med lovens 8§ 23, stk. 1, som bestem-
mer, at ejendomsformidling ikke ma betinges af, at parterne aftager ydelser,
som ikke er ngdvendige for formidlingshvervets korrekte udfarelse.

"8 Ogsa kaldet en accessorisk ydelse, jf. lovens § 23.
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Det er derfor en betingelse, at ejendomsmaegleren har en rimelig og saglig ar-
gumentation for, at ydelsen er obligatorisk, og derfor er ngdvendig for hvervets
korrekte udfarelse. | modsat fald skal ydelsen fremsta som en tilvalgt ydelse,
der reelt kan fravaelges af salger i salgsbudgettet.

I dag angives det i salgsbudgettet, om ydelsen er obligatorisk, accessorisk eller
tilvalgt af salger. Formalet med oplysningskravene er, at selgerne skal kunne
veelge kritisk til og fra pa ejendomsmaglerens ydelser. Hertil kommer, at nar
ydelsen ogsa er prisfastsat, sa har selgeren et godt udgangspunkt for at indga i
en forhandling med ejendomsmaegleren.

Undersggelserne fra Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen viser dog, at selgerne
dels har svart ved at sondre mellem ydelserne, dels ikke forhandler sarligt pa
prisen af delydelserne eller pa fravalg af ydelser med henblik pa et nedslag i sa-
leeret. Dette understgttes af resultaterne fra Wilkes undersggelser, jf. neermere
nedenfor.

Der findes i dag flere forskellige ejendomsmaeglerpakker pa markedet, hvor ek-
sempelvis keder som home, DanBolig og Nybolig tilbyder et salg, hvor ejen-
domsmegleren varetager alt. Det vil sige, at magleren varetager markedsfa-
ring, fremvisning, eftersagsbehandlingen (refusionsopgearelse, tinglysning og
andre opgaver af ekspeditionsmaessig karakter) m.m. Heroverfor star keeder
som Robinhus, BoligOne m.fl., der tilbyder et salg, hvor s&lgerne skal vere
langt mere aktive selv og blandt andet sta for evt. markedsfaring udover inter-
natannoncering, fremvisninger og evt. ogsa eftersagsbehandlingen.

Den farste type kaeder henvender sig typisk til kunder, der gnsker en fuld
ejendomsmaglerpakke”, hvor den anden type kader henvender sig til selgere,
der i hgjere grad foretraekker at veere medvirkende ved salget.

Det primere fokus ma veere, at det sikres, blandt andet ved regulering, at szl-
gerne kan gennemskue, hvad de far for pengene, hvor meget de skal betale og i
hvilke situationer, de skal betale.

5.2.3 Formidlingsaftalens varighed og ophar

Lovens § 12, stk. 1, bestemmer, at en formidlingsaftale som udgangspunkt ikke
kan veere gyldig i mere end 6 maneder. Aftalen med ejendomsmagleren kan
dog forleenges med op til 3 maneder ad gangen. Endvidere har forbrugeren alle-
rede fra formidlingsaftalens indgaelse ret til at opsige aftalen uden varsel, i
hvilke tilfeelde ejendomsmaegleren, hvis det er aftalt, har krav pa et rimeligt ve-
derlag for det udfgrte arbejde. Vederlaget kan kun under seerlige omsteendighe-
der overstige Y4 af det samlede vederlag, som skulle veere betalt ved et salg. Det
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antages i praksis og i litteraturen,” at § 12, stk. 3, kun gaelder for resultataf-
haengigt vederlag. Det vil derfor sige, at hvis der er aftalt vederlag efter reg-
ning, kan ejendomsmeegleren kraeve vederlag for de udferte foranstaltninger,
annoncering, dokumentationsomkostninger mv.

Da bestemmelsen er en undtagelse til hovedreglen i lovens § 11, stk. 1, hvor
vederlag kun skal erlaegges ved et salg, og bestemmelsen udtrykkeligt regulerer
den situation, hvor aftalen opsiges af forbrugeren, kan ejendomsmagleren ikke
kreeve vederlag, hvis det er maegleren, der opsiger aftalen.

Ved kombinerede resultatafhaengige aftaler med vederlag efter regning, hvor
der er aftalt resultatafhangigt salser og annoncering og dokumentationsomkost-
ninger efter regning, kan magleren saledes kreeve betaling for annoncer efter
regning og dokumentationsomkostninger samt, hvis det er aftalt, op til ¥4 af sa-
leeret.

5.2.4 Vederlagsfortabelse

Ejendomsmaegleren mister desuden retten til vederlag (vederlagsfortabelse),
hvis formidlingsaftalen ikke er i overensstemmelse med lov- og bekendtgarel-
seskravene. Dvs. selv hvis ejendomsmaegleren szlger boligen og opfylder alle
krav i gvrigt, har magleren ikke krav pa betaling for sit arbejde.

Bestemmelsen om vederlagsfortabelse er ikke e&ndret siden indfgrelsen i 1993.

5.2.5 Markedsfgringslovens regler

Vederlagsreglerne i ejendomsmaglerloven suppleres af markedsfagringslovens
§ 13 om prisoplysninger og bekendtgarelse om tjenesteyderes pligt til at give
oplysninger til tjenestemodtagere §§ 3-5.%°

Det falger af markedsfgringslovens 8§ 13, stk. 2, jf. stk. 1, 1. pkt., at ved er-
hvervsmaessigt udbud af tjenesteydelser til forbrugere fra et fast forretnings-
sted, skal der ved markning, skiltning eller pa anden made tydeligt oplyses om
den samlede pris for varen inklusive gebyrer.®*

" Finn Tréff, Kgb og Salg af fast ejendom, 3. udgave, 2005, s. 123.

% Ejendomsmaglerlovens vederlagsregler traeder forud for markedsfaringslovens reg-
ler som fglge af lex specialis-princippet. Ejendomsmaglerlovens regler supplerer sale-
des markedsferingsloven pa de omrader, hvor der i ejendomsmaglerloven er fastsat
serlige bestemmelser.

8 Tjenesteydere, der udbyder tjenesteydelser til en samlet fast pris, skal oplyse tjene-
steydelsens pris. Som eksempler pa tjenesteydelser, hvor der typisk kan oplyses en
samlet pris, kan navnes en klipning eller farvning hos en frisgr, advokaters faste priser
pé skadeskrivning eller udarbejdelse af testamenter, jf. Karnov, note 114.
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Hovedreglen i markedsferingsloven er saledes, at den erhvervsdrivende skal
angive prisen pa tjenesteydelsen til den samlede pris.

Det vil sige, at den samlede pris, som ejendomsmagleren skal angive, er den
samlede pris for de obligatoriske ydelser i henhold til ejendomsmaeglerlovens §
17, stk. 1, som ejendomsmaegler skal udfgre ved formidling af fast ejendom,
samt de eventuelle ydelser som ejendomsmaegleren i sagen betinger sig, at for-
brugeren skal aftage. Derimod skal ydelser, som er frivillige, fx internetannon-
cering, markedsfaring eller lignende, prisfastseettes saerskilt.

Markedsfaringsloven bestemmer endvidere, at hvis det ikke er muligt at oplyse
den samlede pris for tjenesteydelsen, skal grundlaget for beregningen af prisen
oplyses, safremt dette vil gere det muligt for forbrugerne selv at beregne den
endelige pris. | forhold til vederlagsreglerne i ejendomsmaglerloven kan der fx
veere tale om oplysning af en vis procentsats af kontantprisen.

Hvis det ikke er muligt at angive den samlede pris eller beregningsgrundlaget,
skal prisen eller beregningsgrundlaget anfgres for et relevant eller repreesenta-
tivt udvalg af de ydelser, som indgar i tjenesteydelsen. Denne bestemmelse er i
overensstemmelse med vederlagsreglerne i ejendomsmaglerloven vedr. beta-
ling efter regning, hvor ejendomsmaegleren skal oplyse specificerede priser for
alle ydelser efter loven.

Sidst fastseettes der ogsa regler i markedsfaringsloven til regningens indhold,
nar en tjenesteydelse er udfart efter regning. Det fremgar nemlig af markedsfg-
ringslovens 8§ 13, stk. 4, at forbrugeren i disse tilfeelde skal tilstilles en specifi-
ceret regning, hvor der skal fremga timepris, timeforbrug og materialevalg;
sidstnaevnte kun hvis det har betydning for prisen.

Det falger desuden af 88 3-5 i bekendtgarelse om tjenesteudbyderes pligt til at
give oplysninger til tjenestemodtagere, at tjenesteudbydere, her ejendomsmaeg-
lere, pa en klar og entydig made skal informere tjenestemodtagere, her salgere,
om ydelsens vigtigste karakteristika samt prisen. Hvis prisen ikke kan opgives
ngjagtigt, skal prisberegningsmetoden oplyses.
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5.3 Erfaringer med vederlagsreglerne

5.3.1 Konkurrencestyrelsens undersggelse fra 2007

Baggrunden for, at specifikationskravene blev skeerpet i 1999 og 2005, var, at
slgeren skulle kunne veelge og fravaelge ydelser, som ejendomsmaegleren til-
bed, ogsa ved resultatafhengigt vederlag, hvilket skulle bidrage til at skeerpe
konkurrencen og styrke gennemsigtigheden.®®

Der blev lagt vaegt pa, at forbrugerne i stersteparten af bolighandlerne veelger
resultatafhaengigt vederlag, hvorved ejendomsmaegleren efter den dageldende
retstilstand helt kunne undlade at specificere vederlaget for ydelserne. Med
endringen skulle forbrugerne saledes fa et bedre indblik i, hvordan det samlede
belgb var fremkommet og sammensat. Dette skulle give stgrre gennemsigtig-
hed, og det forventedes ogsa at give forbrugeren en bedre position ved forhand-
lingen om starrelsen af det samlede vederlag.

For at falge op pa @ndringerne fra 2005, som tradte i kraft den 1. oktober 2006,
gennemfarte Konkurrencestyrelsen i januar 2007 en undersggelse “Bolighan-
del — ydelser fra ejendomsmeeglere og advokater”. Det skal dog bemarkes, at
eftersom undersggelsen blev foretaget kun 4 maneder efter &@ndringernes ikraft-
treeden, er rapportens konklusioner, i det omfang de er baseret pa de nye regler,
baseret pa regler, som kun havde veeret i kraft i kort tid. Konklusionerne i rap-
porten ma derfor tages med et vist forbehold. Rapporten blev offentliggjort i
februar 2009, og det fremgar bl.a., at:**

“Undersagelsen viser endvidere, at 2/3 af ejendomsformidlerne kun udbyder ét
koncept, som typisk er det traditionelle koncept med tilleegsydelser og procent-
vis saleerberegning. Hos disse ejendomsformidlere er der saledes ikke mulighed
for at opna et lavere salar ved at fraveelge tillaegsydelser.

Hos knap 80 pct. af ejendomsformidlerne kan markedsfaring ikke fraveelges i
forbindelse med ejendomsformidling efter resultatafthaengigt vederlag, som nee-
sten er den eneste vederlagsform, der anvendes.

8 Rapporten Bolighandel — Ydelser fra ejendomsmaglere og advokater” fra 2007 er
tilgeengelig pé KFST’s hjemmeside: http://www.kfst.dk/Indhold-
KEST/Publikationer/Dansk/2009/~/media/KFST/Publikationer/Dansk/2009/Bolighand
el%20Ydelser%20fra%20ejendomsmaeglere%200g%20advokater%2024022009%20a
nalyse.pdf

8 Se bl.a. bemarkningerne til § 1, nr. 19 i 2004/2 LSF 156 (Bedre og billigere bolig-
handel)

8 »Bolighandel — Ydelser fra ejendomsmaglere og advokater”, s. 7.
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Loveendringerne har saledes ikke fart til muligheder for til- og fravalg af til-
leegsydelser og markedsfgring hos flertallet af ejendomsformidlere.

| gjeblikket skal ejendomsformidleren oplyse prisen pa obligatoriske ydelser,
de udbudte tilleegsydelser samt prisen pa markedsfgringsbidraget. Formalet er,
at disse priser skal skabe stgrre gennemsigtighed om ydelserne og gare det let-
tere for forbrugeren at foretage tilvalg og fravalg.

Hvad angar de obligatoriske ydelser, kan ejendomsformidleren veelge at oplyse
en samlet pris eller angive en pris for hvert element i de obligatoriske ydelser.
De obligatoriske ydelser er en samlet helhed, som ejendomsformidleren er
lovmaessigt forpligtet til at udbyde. Det er derfor ikke i forbindelse med ejen-
domsformidling muligt at kebe de enkelte elementer under de obligatoriske
ydelser sarskilt. Prisoplysninger om de enkelte elementer afspejler saledes ikke
en markedsmaessig realitet.

Man kan gare en tilsvarende betragtning geldende for de ejendomsformidlere,
som kun udbyder faste koncepter (ydelsespakker bestdende af obligatoriske
ydelser plus bestemte tillaegsydelser). Det gaelder bade for de ejendomsformid-
lere, som kun udbyder ét koncept, og for de ejendomsformidlere, som udbyder
flere faste koncepter. Her kan forbrugeren ikke foretage fravalg af delydelser.
Den relevante forbrugerinformation er derfor farst og fremmest det samlede
saler for de koncepter, som kan veelges.

Prisoplysninger om delydelser hos ejendomsformidlere med faste koncepter
kan pa denne baggrund skabe forvirring hos forbrugerne i stedet for gennem-
sigtighed, idet ejendomsformidlerne med faste koncepter kan prissette de en-
kelte elementer arbitreert inden for det samlede saleer for det enkelte koncept.”

Rapporten indikerer, at lovaendringerne ikke forte til muligheder for at veelge
ydelser til og fra hos flertallet af ejendomsmaeglerne, selvom dette var et af ar-
gumenterne for at gennemfgre &ndringen.

Resultaterne tyder ogsa pa, at prisoplysninger om delydelser kan skabe forvir-
ring i stedet for prisgennemsigtighed, idet ejendomsmaglere ved resultataf-
haengigt vederlag kan prissette de enkelte elementer arbitraert inden for det
samlede vederlag. Der er saledes ikke skabt mere gennemsigtighed, men det er
i stedet blevet sveerere for forbrugerne at overskue ejendomsmaglernes udspe-
cificerede prisopgarelser.

5.3.2 Konkurrence- og Forbrugerstyrelsens rapport om ejendomsmaegling
Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen udarbejdede i 2012 en rapport om forbru-
gerforholdene pd markedet for ejendomsmaegling i 2012. Ifglge rapporten er
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forbrugerne aktive pa markedet for ejendomsmagling. Det fremgar bl.a. af
rapportens hovedkonklusioner, at:*

“Forbrugere, der anvender en ejendomsmeegler i forbindelse med boligsalg, er
aktive i deres forsgg pa at afdekke markedet for ejendomsmagling. 86 pct.
indhenter tilbud hos to eller flere ejendomsmaeglere, og omkring halvdelen af
forbrugerne forhandler om salaret. 89 pct. af dem, der forhandler om salaret,
opnar nedslag.

Forbrugernes aktivitet pa markedet for ejendomsmaegling farer ikke til, at de
har let ved at gennemskue priser og ydelser. Forbrugerne har svart ved at vur-
dere, hvad de far for pengene. Efter salget af boligen er 58 pct. af forbrugerne
overvejende sikre pa, at de valgte den bedste ejendomsmagler, mens halvdelen
af forbrugerne mener, at ydelserne levede op til de gnsker, de havde far valget
af ejendomsmagler. Forbrugerne oplever lignende problemer pa andre kom-
plekse markeder sasom bankmarkedet og markedet for pensioner. Men pa disse
markeder er forbrugerne ikke sa aktive med hensyn til at afsgge markedet, som
de er pa markedet for ejendomsmagling.

Forbrugerne vurderer, at gennemsigtigheden pa markedet er lav. Markedet
rangerer som nr. 37 ud af 49 undersggte markeder i forhold til gennemsigtig-
hed. Forbrugerne har sveert ved at sammenligne priser og velge den bedste
ejendomsmeegler.”

Erhvervsstyrelsen udleder af Konkurrence- og Forbrugerstyrelsens rapport, at
selvom forbrugerne forud for valg af ejendomsmagler og indgaelse af formid-
lingsaftale er ganske aktive i deres informationssggning, sa er det et forholds-
vist stort antal, nemlig naesten hver tredje, som mener, at ydelserne ikke levede
op til de agnsker, de havde far valget af ejendomsmeegler. Endvidere angiver
forbrugerne, at de har sveert ved at sammenligne priser for ejendomsmaeglere.

Dette star i abenlys kontrast til vederlagsreglernes hensigt. Det var netop hen-
sigten med kravene om detaljerede oplysninger om vederlagets sammensat-
ning, at forbrugerne pa denne baggrund skulle vare i stand til at sammenligne
meeglernes priser ned pa ydelsesniveau og dermed vere i stand til at forhandle
om ydelserne.

5.3.3 Praksis ved Klagenavnet for Ejendomsformidling

Klagenavnet for Ejendomsformidling, der bl.a. behandler klager over ejen-
domsmagleres salerer, har oplyst, at spargsmal om ejendomsmaglerens veder-
lag og til selve fakturaen indgar i ca. 50 pct. af alle klagerne. Det ses ogsa i fle-
re tilfeelde, at maegleren for dokumentationsomkostningerne kreaever en fast pris,

8 KEST 2012, s. 2.
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som er hgjere end den faktiske pris, og dermed hgjere end den pris, som man
rent faktisk ma opkraeve. Ligeledes ses det, at ejendomsmaegleren i forbindelse
med fremsendelsen af fakturaen til selgeren ogsa setter yderligere poster pa,
end hvad der er aftalt i formidlingsaftalen, fx opkravning for billeder. Mange
gange er det ikke noget, selgeren selv har opdaget, men et forhold, som Klage-
navnet gar selger opmeerksom pa som en falge af officialmaksimen.

Der tegner sig saledes et billede af, at de tiltag, som gennem tiden har skullet
gere vederlaget til ejendomsmaegleren mere gennemsigtigt for forbrugeren og
hjelpe forbrugeren til at forhandle prisen pa meaglerens ydelse, ikke har haft
den gnskede effekt.

Klagenavnet oplyser tillige, at ejendomsmaeglerne selv i mange tilfelde ikke
forstar, hvad de ma tage betaling for, og hvad de ikke ma.

Der er saledes en risiko for, at udformningen af reglerne for vederlagets starrel-
se og sammensa&tning medfgrer, at forbrugerne — og ejendomsmaeglerne selv —
ikke alene ud fra formidlingsaftalen kan se, hvad der skal betales. Forbrugerne
er i den grad afhangige af, hvad ejendomsmagleren har fortalt dem mundtligt.
Klagenavnets praksis indikerer, at der er mange tilfelde, hvor forbrugerne ikke
mener, at det mundtligt aftalte stemmer overens med formidlingsaftalens ind-
hold.

Det fremgar endvidere af Konkurrencestyrelsens rapport fra 2009, at de fleste
forbrugere i en forhandlingssituation fokuserer pa ejendomsmaglerens samlede
vederlag og ikke pa prisen for de enkelte delydelser. Dette bekreftes ogsa af
Wilkes undersggelse for Erhvervsstyrelsen, jf. nsermere nedenfor.

Der findes ingen opgarelse over, hvor mange formidlingsaftaler der indgas ef-
ter regning. | folge Klagenaevnet for Ejendomsformidling anvendes vederlags-
formen oftere end tidligere, bade i sin rene form, hvor alt er efter regning, og
som kombination med resultatafheengigt vederlag. Tit ses der i aftalerne om
vederlag efter regning dog et gvre loft, som er vaesentligt mindre, safremt boli-
gen ikke bliver solgt inden for aftaleperioden, end det vederlag, der ville veere
udlgst, hvis boligen blev solgt inden for aftaleperioden. Dansk Ejendomsmag-
lerforening har dog papeget, at de vurderer, at det resultatafhzngige vederlag er
klart mest udbredt, og at udbredelsen af dette ikke er pa retur.

I en del klager, som Klagenavnet har behandlet, har forbrugerne oplyst, at de
ikke havde bemeerket, at de skulle betale magleren vederlag efter regning, og
at maegleren heller ikke havde oplyst dem herom ved aftalens indgaelse eller al-
ternativt, at maegleren direkte havde oplyst dem om, at de ikke skulle betale,
hvis ejendommen ikke blev solgt, uanset at der stod noget andet i formidlings-
aftalen.

Der kunne saledes veere et behov for, at forbrugerne bliver mere bevidste om,
hvad de skal betale, hvornar og for hvad.
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5.3.4 Erfaringer med enkelte emner

5.3.4.1 Udspecificeringskrav til markedsfgringsydelser

Dansk Ejendomsmaglerforening har papeget, at der hos ejendomsmaglerne
har udviklet sig en meget detaljeret og striks praksis omkring kravene til ud-
specificering af markedsfaringsydelser. Disse krav kan medfare misforstaelser
hos forbrugerne om, hvad de skal betale, for hvad de skal betale, og hvornar de
skal betale.

5.3.4.2 Obligatoriske, accessoriske og tilvalgte ydelser

Forbrugerradet har desuden papeget, at ejendomsmaeglerne i salgsbudgettet an-
farer ydelser under afsnittet om obligatoriske ydelser, som ikke er en obligato-
risk ydelse i henhold til lovens § 17, stk. 1, men som er en ydelse, som ejen-
domsmagleren betinger sig, at kunden aftager, for at maegleren vil patage sig
opgaven.

Forbrugerne er i Wilkes undersggelser blevet spurgt om forstaelsen af ejen-
domsmeeglernes opdeling af ydelser.

5.3.4.3 Sammenligning med vederlagsformer for advokater

Der findes ingen standardtimepris for advokater. Det er dog ikke fuldsteendigt
frit for advokater at fastsette salaret, da de ifalge retsplejelovens § 126 kun ma
tage et rimeligt salaer for deres arbejde. Herudover skal advokaten over for al-
mindelige forbrugere uopfordret fortalle, hvad bistanden kommer til at koste.
Hvis det ikke er muligt, skal advokaten oplyse, hvilke hovedelementer der vil
indgd i det saleer, som skal betales.?®

Det fremgar endvidere af pkt. 15 i de advokatetiske regler, at advokaten i for-
bindelse med indgaelse af aftale med en forbruger om bistand pa en klar og en-
tydig made skriftligt og direkte til klienten skal oplyse om de vigtigste elemen-
ter i den paregnede bistand (ydelserne) og, hvis advokaten pa forhand har fast-
sat et bestemt honorar, om starrelsen heraf.

Safremt det ikke er muligt pa forhand at beregne honorarets starrelse, skal ad-
vokaten i forbindelse med indgaelsen af aftalen pa en klar og entydig made
skriftligt og direkte til klienten enten angive den made, hvorpa honoraret vil
blive beregnet, eller give et begrundet overslag.

5.3.5 Undersggelse af sammenhaengen mellem uhensigtsmassigheder i
markedet ctr. vederlagsreglernes struktur

| det resultatafhaengige saler vil der umiddelbart veere indbygget et incitament

til, at ejendomsmaegleren fastseetter en udbudspris, som ger det realistisk at

8 http://www.advokatsamfundet.dk/BrugForAdvokat/Priser/HvadKosterDet.aspx
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selge ejendommen inden for den aftalte aftaleperiode (typisk 6 maneder, som
er lovens maksimum). Ikke desto mindre er der i praksis massive nedsattelser
pa udbudspriserne generelt.

Copenhagen Economics har i forbindelse med sin analyse “Effektiv Bolighan-
del i Danmark” undersegt mulighederne for at analysere sammenhgangen mel-
lem vederlagsstruktur og udbudspris samt salgspris. Der har dog ikke veeret da-
ta, som pa en tilstreekkelig made kunne bruges til kvantitativt at analysere disse
sammenhange. Dataudfordringen skyldes ifalge Copenhagen Economics, dels
at der ikke findes offentligt tilgeengelige informationer om vederlagsstrukturer i
enkelte boligsalg, og dels at variationen i vederlagsstrukturer ikke er tilfeeldig.
Det har derfor ikke veeret muligt at isolere effekten af vederlagsstrukturen pa
udbudspriserne.?’

5.4 Erfaringer fra andre lande

5.4.1 Sverige

| Sverige er der aftalefrihed for, under hvilke forudsatninger magleren har ret
til provision og anden betaling, hvordan betalingen beregnes, og hvornar beta-
lingen forfalder. ® Ejendomsmaglerens information om vederlag, anden beta-
ling og vilkarene herfor skal veere korrekt og tydelig og fremga af formidlings-
aftalen.

Overenskomster om provision og anden betaling skal angives i den skriftlige
formidlingsaftale.

Typiske provisionsformer er
e provision af kabesummen angivet som en procentsats,
o forskellige procentsatser afhaengig af kebesummen og
o fast pris uanset kabesummen starrelse.

Derudover opkraves betaling for visse udleeg, annonceringsomkostninger samt
for visse ydelser (fx vurdering af ejendommen), som enten skal betales, hvis
ejendommen ikke szlges, eller som fx skal betales ud over provision, hvis
ejendommen szlges.

FMI har over for Erhvervsstyrelsen oplyst, at ejendomsmaeglerne i Sverige og-
sd anvender “solgt eller gratis” (resultatafhaengigt vederlag) som vederlags-
form. Dette skyldes ifalge FMI konkurrencen pa markedet. FMI har endvidere
oplyst, at der FMI bekendt sjeeldent er tvister om ejendomsmaeglerens vederlag
selgere og ejendomsmaeglere imellem i Sverige.

8 Jf. Copenhagen Economics’ rapport s. 10.s
8 http://fmi.se/default.aspx?id=8012.
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5.4.1.1 Specificering af prisen pa delydelser

I Sverige er der ingen regler om, at ejendomsmagleren skal specificere ydel-
serne eller delprisen pé ydelserne, som indgar i meaglerens arbejde. Eneste krav
til specificering fremgar af den svenske markedsfaringslov, der, som den dan-
ske markedsfaringslov, implementerer relevant EU-regulering.

5.4.2 Norge

I Norge er aftalefrineden det naturlige udgangspunkt for, hvordan ejendoms-
maegleren kan kreaeve saler. Der findes dog enkelte krav og begransninger i den
norske lov om maglerens krav pa betaling af vederlag og udlaeg.®

Ejendomsmaegleren kan ikke betinge sig, at en provisionssats gges med kabe-
summens starrelse. Dette skyldes ifglge bemearkningerne til loven, at en pro-
gressiv provisionssats kan give magleren en for stor interesse i salgssummen
og Vil saledes veere problematisk i forhold til kravet om maglers uafhengighed
som falge af ejendomsmaglerens rolle som mellemmand.*

Endvidere skal forbrugeren altid praesenteres for et skriftligt tilbud baseret pa
timepris (dvs. efter regning), og megleren skal, selv ved aftale om at magleren
skal betales med provision, altid foreleegge en regning for selger, der indehol-
der en opgerelse over de forbrugte timer, sa salger er i stand til at bedgmme ar-
ten og omfanget af det udfarte arbejde.

Yderligere skal det aftalte vederlag med ejendomsmaegleren fremga af salgsop-
stillingen, sadan at det er tilgeengeligt for andre kabere savel som szlgere.

Det norske Finanstilsyn har oplyst, at ejendomsmaglerne i Norge ofte tilbyder
“solgt eller gratis” (resultatatheengigt vederlag) pga. konkurrencen pa marke-
det.

5.4.2.1 Specificering af prisen pa delydelser

I Norge stilles der krav om, at ejendomsmagleren specificerer priserne pa sine
ydelser, sa de let kan ses af kunderne, hvilket er i fuld overensstemmelse med
reglerne om prisoplysning i den norske markedsfaringslov. Endvidere skal et
samlet specificeret prisoverslag over det totale vederlag og de samlede udlaeg
angives.”

8 Jf. kapitel 7 i den norske Lov om eiendomsmegling 2007-06-29 nr. 73.
% Ot.prp. nr. 16 (2006-2007) Om lov om eiendomsmegling, s. 137.
%L Jf. lovens § 6.4., pkt. 6.
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5.5 Wilkes forbrugerundersggelser

5.5.1 Specificering af prisen pa delydelser

Resultaterne fra Wilkes kvalitative undersggelse viser, at kun en mindre del af
slgerne har forhandlet med ejendomsmaegleren om det samlede saler og end-
nu feerre om delydelser.

Det fremgar af Wilkes kvantitative undersggelse, at 56 pct. af selgerne for-
handlede med ejendomsmagleren om salret, og af dem forhandlede 75 pct. pa
det samlede saleer og 25 pct. forhandlede pa prisen for delydelser, dvs. at det
alene var omkring 1/8 af salgerne, der forhandlede om prisen pa delydelser.

Resultaterne for de kvalitative og kvantitative undersggelser stemmer saledes
godt overens og viser, at de fleste selgere forhandler med ejendomsmaeglerne
om starrelsen af det samlede saleer fremfor pa starrelsen af prisen for de enkelte
delydelser.

I den kvalitative undersggelse har salgerne endvidere udtrykt gnske om en
stgrre gennemskuelighed pa tvaers af ejendomsmaeglernes opstilling af salarer
og delydelser i formidlingsaftalen, herunder en sikring af, at alle ”de nedvendi-
ge” ydelser i salgsprocessen er indeholdt i formidlingsaftalen.

Det fremgar af den kvantitative undersggelse, at ca. 75 pct. af selgerne har
indhentet tilbud fra mere end én ejendomsmaegler. 37 pct. har anfert, at de
fandt det meget let (8 pct.) eller let (29 pct.) at sammenligne ejendomsmaegler-
nes priser.

Det forekommer pa baggrund af resultaterne fra undersggelserne, at den sterste
hindring for konkurrencen er, at selgerne ikke faler sig kvalificerede til at
sammenligne de forskellige ejendomsmaegleres ydelser. Det er alt andet lige en
stor hindring for konkurrencen, hvis forbrugeren ikke kan gennemskue, om det
ene tilbud indeholder de samme ydelser eller flere ydelser end det andet tilbud.
Dermed er der ogsa fare for, at forbrugeren treeffer sit valg pa et uoplyst grund-
lag og udelukkende laegger veegt pa salarets stgrrelse og oftest den pris, som
ejendomsmeegleren har vurderet ejendommen til.

De ggede krav til specificering af ydelser, priserne herpa og arten af ydelser er
dog ogsa alene indfgrt med det formal, at forbrugerne skulle kunne traeffe et
begrundet valg, nar de fx sammenlignede flere ejendomsmaegleres tilbud.

At forbrugerne ikke mener, at de kan gennemskue ejendomsmeeglernes priser,
kan veere en folge af tilstedeveerelsen af for mange oplysninger, og at forbru-
gerne saledes ikke, som fglge af information overload, kan gennemskue mag-
lernes priser.

5.6 Konklusion

Som det fremgar af dette kapitel, er reguleringen af ejendomsmagleres veder-
lag praeget af en stor grad af detailregulering, bade i forhold til valget af veder-
lagsform og de specifikke oplysningsforpligtelser om priser og ydelser.
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Uagtet at formalet med den geeldende regulering blandt andet er at styrke sel-
geres mulighed for at gennemskue meglernes vederlag, for derigennem at styr-
ke konkurrencen, har dette ikke virket efter hensigten. Der hersker fortsat
blandt selgere forvirring omkring maglernes vederlag, hvilket stattes af savel
Konkurrence- og Forbrugerstyrelsens rapporter fra 2009 og 2012 og af Wilkes
kvalitative og kvantitative analyser fra 2013. Hertil kommer, at det er meget fa
seelgere, der forhandler om prisen pa delydelser, og at den komplekse detailre-
gulering er medvirkende til en del tvister om vederlaget mellem sezlgere og
maeglere.

En forklaring pa forvirringen blandt selgerne kan vere, at der er for meget til-
gengeligt (og i situationen irrelevant) information, og at dette medvirker til in-
formation overload — den situation, hvor en aktar bliver prasenteret for for
meget information til at kunne treeffe et rationelt valg.

Vederlagsformerne er pa ejendomsmaegleromradet begraenset til tre former (re-
sultatorienteret vederlag, efter regning og en kombination af de to). En sadan
begransning er et saersyn i dansk ret og er heller ikke kendt fra vores nabolan-
de. Der ses ikke at vare serlige forhold pa markedet for ejendomsmaegling, der
dikterer en sadan begraensning.

Som falge af ovenstdende kan det overvejes helt at ophave ejendomsmagler-
lovens vederlagsregler eller alternativt at ophaeve samtlige vederlagsregler und-
tagen pligten til at specificere de enkelte ydelser samt indfere pligt for ejen-
domsmaegler til klart at oplyse maksimalprisen, hvis den pagealdende ejendom
bliver solgt inden for opdragsperioden, hvis formidlingsaftalen udlgber uden
salg samt ved opsigelse.
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6. Budrunder og oplysning om tilbud generelt

6.1 Indledning

Det er ikke tilladt i forbindelse med formidling af fast ejendom at afholde abne
budrunder eller oplyse potentielle kabere om starrelsen pa evt. andre kagberes
tilbud pa ejendommen, da man derved risikerer at skabe en auktionslignende
tilstand. Sadan har det veret i mange ar, dels som en konsekvens af lov om of-
fentlige auktioner, som stammer tilbage fra 1935, og de deraf udledte forbruge-
retiske regler fra Dansk Ejendomsmaglerforening og senere som en konse-
kvens af budbekendtggrelsen, som tradte i kraft i 2007.

Ifalge budbekendtgerelsen § 8, stk. 1, skal bud afgivet i forbindelse med (luk-
kede) budrunder holdes hemmelige i hele budperioden. Det felger videre af
budbekendtgerelsens § 2, stk. 3, at salg ikke ma tilretteleegges efter andre auk-
tionslignende vilkar, dvs. at ejendomsmaegleren ikke ma oplyse om andre bud-
giveres bud uden for budrunder. Bekendtgarelsen finder ikke anvendelse pa
salg af andelsboliger, jf. stk. 4.

6.1.1 Handelsformer i Danmark

Forhandlede salg er den mest udbredte handelsform i Danmark. Forhandlede
salg indebeerer, at selger annoncerer en bolig til salg, at interesserede kabere
afgiver bud, at salger veelger én potentiel kaber at forhandle og opna enighed
med. Bliver parterne enige, gennemfares salget. Bliver de ikke enige, gentages
processen med en anden potentiel keber. | dette forlab ma s&lger gerne gare
opmarksom pa, om der er andre interesserede kebere, men salger ma ikke
oplyse en potentiel kgber om, hvad de andre kebere er villige til at byde,
hverken i absolutte kroner eller relativt, om de er villige til at betale mere eller
mindre.*

Et mindre antal boliger i Danmark handles ved hjelp af lukkede budrunder.
Lukkede budrunder indebeerer, at interesserede kebere indleverer et skriftligt
bud i en lukket kuvert inden en bestemt tidsfrist. Nar fristen er udlgbet,
udveelger szlger den kaber, som han gnsker at szlge til. Det vil ofte veere den,
der byder hgjst, men salger har fri ret til at veelge hvem, han eller hun vil szlge
til.

Det betyder bl.a., at det ikke er tilladt at bruge kendte og alment accepterede
auktionsformer, som fx abne budrunder, som indebzrer, at kebere byder abent
og i flere runder.

%2 ge http://boligejer.dk/budrunde-licitation.

86/114


http://boligejer.dk/budrunde-licitation

6.2 Baggrund

6.2.1 De oprindelige regler
Da ejendomsmaglerloven tradte i kraft den 1. januar 1994, var der ingen regler
om salg ved licitation/budrunder.

Der fandtes alene branchebestemte regler, som Dansk Ejendomsmaglerfor-
ening i samarbejde med Forbrugerradet havde fastsat. Dansk Ejendomsmagler-
forening og Forbrugerradet havde i deres forbruger-etiske retningslinjer far
vedtagelsen af L118 fastsat fglgende bestemmelse i pkt. 8:

”1. Ejendomsmeegleren md ikke foranstalte eller pd nogen made medvirke til et
salg af en ejendom efter et "hollandsk ur” -princip eller ved auktion.”

Derudover var de generelle regler i lov om offentlig auktion ved auktionsledere
(auktionslederloven) geldende, se nermere i afsnittet herom nedenfor.

Salg efter “hollandsk ur”-princip er kendetegnet ved, at prisen pa en bolig fx
nedsattes gradvist efter en forudbestemt plan, indtil kaber accepterer prisen.

Grunden til, at hollandsk ur’-princippet ogsa var forbudt efter de branche-
etiske regler, er ifalge bemarkningerne til de etiske regler, at salg af fast ejen-
dom skal ske pa betryggende vilkar, og at kaberne far lejlighed til at foretage
ngdvendige undersggelser af teknisk, gkonomisk og juridisk art, inden de by-
der.

Det vil saledes sige, at en ejendomsmagler ikke matte foranledige eller med-
virke til at selge ejendomme ved en privat, offentlig auktion eller pa andre auk-
tionslignende mader. Branchen anvendte i stedet lukkede licitationer, hvor kg-
bere afleverede deres bud i lukkede kuverter og ikke blev informeret om hinan-
dens bud.

6.2.2 /Endring i 2006

Med lov nr. 453 fra 2006 om &ndring af ejendomsmaglerloven blev der indfart
hjemmel til, at ”ministeren kan fastsatte regler om licitationssalg ved udbud af
fast ejendom, herunder om ret til oplysning om afgivne bud. "

Bestemmelsen blev indsat i loven med L118, som tradte i kraft den 1. juli 2006.
Det fremgik af bemarkningerne til loven, at den danske lovregulering for

% Licitation anvendes som udtryk for den situation, hvor flere potentielle kabere er in-
teresserede i én ejendom, og seelger veelger at indhente tilbud fra dem alle. | en budrun-
de kan szlger — som ved et almindeligt salg — selv valge, hvem boligen skal s&lges til,
uafhengigt af, hvem der har budt hgjest.
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ejendomshandel skal vare fleksibel og skabe gode rammer for markedsudvik-
lingen, uden at det gar ud over forbrugerbeskyttelsen. Samtidig er det vigtigt, at
lovgivningen tager hgjde for situationer, hvor den ene part i en ejendomshandel
har en styrkefordel i forhold til den anden part. Hgj forbrugerbeskyttelse er al-
lerede et centralt element i ejendomsmaglerloven. Et hgjt niveau for forbru-
gerbeskyttelsen er en naturlig konsekvens af, at bolighandel er den starste gko-
nomiske beslutning i langt de fleste forbrugeres liv.” Det anferes endvidere, at
baggrunden for @ndringerne bl.a. er, at ’den store efterspargsel af boliger [har]
medfart en gget anvendelse af salg gennem licitation (budrunder). Dette er nye
situationer bade for ejendomsmaeglere og forbrugere. Derfor er der behov for at
fastseette naermere regler, som sikrer forbrugerne den forngdne information og
gennemsigtighed”.

Baggrunden for at indfgre bestemmelsen i L118 var et behov for at leegge et
optimalt pres pa Dansk Ejendomsmaeglerforening og Forbrugerradet til at revi-
dere de dengang geldende forbruger-etiske regler for ejendomsmeeglere og
budrunder. Safremt parterne ikke kunne blive enige om at revidere reglerne,
ville ministeren udnytte hjemlen til at fastsatte regler om budrunder i en be-
kendtgerelse. Desuden fremgik det af bemarkningerne til selve bestemmelsen,
at hjemlen ville kunne udnyttes i relation til de ejendomsmaeglere, som ikke var
tilknyttet Dansk Ejendomsmeglerforening og dermed ikke underlagt de af
branche- og forbrugerorganisationerne indgaede normer for budrunder.

Dansk Ejendomsmaglerforening og Forbrugerradet kunne ikke blive enige om
at andre de etiske regler, og derfor udnyttede ministeren den givne hjemmel til
at fastsatte regler om budrunder i bekendtgerelse om salg af fast ejendom ved
budrunder (budbekendtgarelsen). Bekendtggrelsen blev udarbejdet i teet samar-
bejde mellem DE, Advokatradet og Forbrugerradet, der i den forbindelse var
enige om, at det ikke skulle vaere muligt at anvende abne budrunder og andre
auktionslignende former ved salg af fast ejendom. Bekendtgarelsen blev ligele-
des sendt til godkendelse hos ordfgrerne for forligskredsen vedr. ejendoms-
meeglerloven forud for dens ikrafttreeden, hvor der ligeledes var opbakning til
forbuddet mod abne auktionsrunder.

Forbuddet fremgar derfor allerede i dag af budbekendtgarelsens § 2, stk. 3, som
bestemmer at:

"Salget md ikke tilretteleegges efter "hollandsk ur”-princip, hvorved forstas et
salg, hvor prisen for en ejendom nedsattes gradvist efter en forud fastlagt plan,
indtil en kaber accepterer prisen. Salget ma heller ikke tilretteleegges efter an-
dre auktionslignende fremgangsmader, herunder som en frivillig offentlig auk-

’

tion.’

Det fremgar af forarbejderne til lov nr. 453, at &ndringerne blandt andet skyld-
tes, at der i den seneste tid (2004/5 og fremefter) havde varet rejst kritik af
budrunderne, da mange kabere oplevede manglende abenhed og skuffede for-
ventninger omkring kebet. Dette skyldtes blandt andet, at kaber skulle byde pa
ejendommen uden at kende de gvriges bud, samt at kaber ikke efterfalgende
kunne fa indsigt i de afgivne bud. Der var derfor behov for at regulere budrun-
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derne, saledes at de kunne foregd pa en fair made for bade sealger, budgiver og
kaber, og sa der blev sikret starst mulig abenhed omkring de afgivne bud.

6.2.3 /Andringi 2011

Bestemmelsen blev dog &ndret igen ved lov nr. 609 af 14. juni 2011, da der var
rejst spargsmalstegn om bemyndigelsesbestemmelsens raekkevidde. Efter den
geldende 8§ 4, stk. 1, 3. pkt., i ejendomsmaglerloven, som blev indsat ved lov
nr. 453 af 22. maj 2006, kan ministeren fastsatte regler om licitationssalg ved
udbud af fast ejendom, herunder om ret til oplysning om afgivne bud. Forud for
den geldende bestemmelse var forholdet om salg af fast ejendom ved lukkede
budrunder (licitation), abne budrunder og andre auktionslignende fremgangs-
mader ikke reguleret i loven, men Dansk Ejendomsmaglerforening og Forbru-
gerradet havde i samarbejde fastsat etiske normer herfor. Efter disse etiske
normer var det ikke tilladt at medvirke til et salg af en ejendom ved abne bud-
runder eller andre auktionslignende fremgangsmader. Da den geldende be-
myndigelseshestemmelse blev indsat i loven, var det med henblik pa at fastsat-
te regler svarende til de naevnte etiske normer pa omradet.

Falgende fremgar af forarbejderne til bestemmelsen:

’I medfor af den geeldende § 4, stk. 1, 3. pkt., er der i bekendtgerelse nr. 321 af
29. marts 2007 om salg af fast ejendom ved budrunde (Budbekendtgarelsen)
bl.a. fastsat regler om, at salg ikke ma tilretteleegges efter andre auktionslig-
nende fremgangsmader, jf. bekendtgarelsens § 2, stk. 3.

Der er efterfglgende rejst spargsmal om bemyndigelsesbestemmelsens raekke-
vidde med hensyn til at fastsette regler om andre auktionslignende frem-
gangsmader. Bestemmelsen foreslas pa denne baggrund &ndret saledes, at det
udtrykkeligt fremgar af bestemmelsen, at ministeren kan fastsette regler om
salg af fast ejendom ved abne og lukkede budrunder samt andre auktionslig-
nende fremgangsmader. Ministeren kan ifglge forslaget endvidere fastsatte
regler om forbud mod salg af fast ejendom ved abne budrunder og andre auk-
tionslignende fremgangsmader.

For sa vidt angar frivillige offentlige auktioner er disse omfattet af lov om of-
fentlig auktion ved auktionsledere, hvorefter frivillige offentlige auktioner over
fast ejendom skal afholdes af fogeden, jf. § 1, stk. 3. Frivillige offentlige aukti-
oner falder saledes uden for den foreslaede bemyndigelsesbestemmelse. ”

Ved lovendringen fik bestemmelsen saledes en ny ordlyd, som er fglgende:

“Okonomi- 0g erhvervsministeren kan fastseette regler om salg af fast ejendom
ved abne og lukkede budrunder og andre auktionslignende fremgangsmader,
herunder om ret til oplysning om afgivne bud. Ministeren kan endvidere fast-
seette regler om forbud mod salg af fast ejendom ved abne budrunder og andre
auktionslignende fremgangsmdder.”
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6.2.4 Regler om oplysning om afgivne bud

Safremt der er flere interesserede kabere til en bolig, og selgeren ikke gnsker
at gennemfgre en budrunde efter reglerne i budbekendtgarelsen, skal ejen-
domsmeegleren vaere meget varsom med, hvordan situationen med flere interes-
serede kabere handteres, idet meegleren ikke ma afslgre, hvilke priser der er
budt, over for andre kgbere, selvom ejendomsmaegleren godt kan informere en
kaber om, at der er andre interesserede.

Ifalge formidlingsbekendtgarelsens § 22, stk. 1, skal ejendomsmaegleren straks
informere salger om ethvert kabstilbud. Der er ingen formkrav til, hvordan et
bud skal afgives, far maegleren er forpligtet til at viderebringe det, og bestem-
melsen galder saledes for alle slags bud, dvs. savel mundtlige som skriftlige.

Safremt man veelger at informere keberne om, at der er andre interesserede, vil
situationen i praksis lgses ved, at man informerer kgber 2 om, at der er en an-
den interesseret keber (kgber 1), og at denne har afgivet et bud. Man ma dog
ikke fortelle kgber 2, hvad keber 1 har budt, eller om buddet ligger over eller
under udbudsprisen. Man ma udelukkende opfordre kaber 2 til at komme med
sit bedste bud. Samtidig kan man informere kagber 1 om, at der nu er en kaber 2
i spil, men igen ma man ikke sige, hvad keber 2 har budt, eller hvordan buddet
ligger i forhold til udbudsprisen.

6.2.5 Regler om salg af fast ejendom ved budrunder

6.2.5.1 Budbekendtggrelsens anvendelsesomrade

Af budbekendtgerelsens § 2 fremgar det, at der ved budrunde forstas en opfor-
dring til interesserede kgbere til at afgive et kabstilbud inden for en fastsat frist
pa vilkar, som er ensartede bortset fra pris og overtagelsesdato.

Salget mé ikke tilrettelaegges efter et “hollandsk ur”-princip, hvorved forstas et
salg, hvor prisen for en ejendom nedsattes gradvist efter en forud fastlagt plan,
indtil en keber accepterer prisen. Salget ma heller ikke tilretteleegges efter an-
dre auktionslignende fremgangsmader, herunder som en frivillig offentlig auk-
tion.

6.2.5.2 Generelle krav til udbudsmaterialet

Safremt selgeren vealger at gennemfare en budrunde, skal meegleren udarbejde
udbudsmateriale til de interesserede kabere.

Det fremgar af budbekendtgarelsens § 9, at budrunden skal gennemfares pa et
for alle interesserede kabere ensartet, gennemsigtigt og afklaret grundlag, og at
ejendomsmaegleren skal stille samme udbudsmateriale til radighed for alle inte-
resserede kabere, saledes at alle byder pa lige vilkar.

90/114



Udbudsmaterialet skal i det mindste besta af en salgsopstilling for ejendom-
men, et udkast til en standardkebsaftale, og safremt szlgeren gnsker at gare
brug af huseftersynsordningen, skal tilstandsrapporten, elinstallationsrappor-
ten og oplysninger om ejerskifteforsikring veere indeholdt i udbudsmaterialet
fra budperiodens start.”

6.2.5.3 Minimumskrav til tilbudsblankettens indhold

Af budbekendtgarelsens §§ 12-22 fremgar minimumskravene til indholdet af
tilbudsblanketten. Der stilles bl.a. krav om, at der skal oplyses om buddets
form, hvordan buddet skal afgives og afleveres, at buddet er bindende for bud-
giveren; datoen for buddenes abning, og hvornar fristen er for salger for accept
af indkomne bud; at seelger er frit stillet med hensyn til at gare brug af de ind-
komne bud eller afvise alle bud; om fortrydelsesretten mod betaling af godtge-
relse pa 1 pct. til seelger mv.

6.2.5.4 Frister

Der skal i tilbudsblanketten veere fastsat en rimelig frist for afgivelse af bud,
der giver interesserede kabere tilstreekkelig tid til at fa afklaret alle relevante
tekniske, juridiske og skonomiske forhold af betydning for budgivningen.®

Den fastsatte frist kan ikke andres, og budrunden ma ikke lukkes for fristens
udlgb.

6.2.5.5 Budperioden

Seelger og formidler ma ikke fare forhandlinger med interesserede kabere eller
selge ejendommen i budperioden (den tidsperiode, inden for hvilken interesse-
rede kabere kan give bud pa ejendommen).

Salger har lov til at forkaste alle indkomne bud efter fristens udlgb, hvorfor det
af hensyn til kabernes tid og ressourcer ogsa bar vere tilladt at gere det inden
fristens udlgb.

6.2.5.6 Afgivelse af bud

Bud skal afgives pa tilbudsblanketten med angivelse af budgivers navn, adres-
se, den tilbudte pris og overtagelsesdato samt eventuelle yderligere oplysnin-
ger, som skal gives ifglge tilbudsblanketten. Buddet skal afleveres eller sendes

% Har salger valgt ikke at medtage tilstandsrapport, elinstallationsrapport og oplysnin-
ger om ejerskifteforsikring i udbudsmaterialet, kan selger ikke efterfalgende anvende
disse i den samme budrunde.

% Fristen afhanger saledes af, om der er tale om en kompliceret ejendom og dermed en
handel med meget materiale at forholde sig til, eller om det modsatte er tilfaldet.
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til ejendomsmaegleren pa den made, som er angivet i tilbudsblanketten. Buddet
skal veere naet frem til ejendomsmagleren inden udlgbet af den fastsatte frist.

6.2.5.7 Bud skal holdes hemmelige

Uanset, hvilken fremgangsmade der veelges for afgivelse af bud, skal ejen-
domsmaegleren sikre, at buddene holdes hemmelige i hele budperioden, saledes
at ingen, ej heller ejendomsmaegleren, har adgang til oplysninger om indholdet
af buddene i budperioden. Dette gelder saledes uanset, om bud afgives pa papir
eller elektronisk.

6.2.5.8 Budjournal

Nar ejendomsmaegleren har abnet buddene, skal ejendomsmagleren indfare al-
le rettidigt indkomne bud i en budjournal. | budjournalen indfares hver enkelt
budgivers navn og adresse, tidspunktet for modtagelsen af buddet, den tilbudte
kontantpris, det tilbudte overtagelsestidspunkt og eventuelle andre relevante
oplysninger med betydning for buddet. Tilbagekaldelse af bud skal ligeledes
indfares i budjournalen. Ejendomsmaegleren skal underskrive budjournalen,
eventuelt med digital signatur. Ejendomsmaegleren indestar derved for rigtig-
heden af oplysningerne i budjournalen. Ejendomsmaegleren giver selger kopi
af budjournalen og af alle indkomne bud og orienterer salger neermere om de
indkomne bud.

Seelger har ret til at overvaere abningen af buddene. Kgberne har ikke ret til at
overveere abningen af buddene. Dette kan derfor kun lade sig gere, hvis ejen-
domsmagleren og seelgeren giver lov hertil.

6.2.5.9 Kun én budgiver

Hvis der ved budperiodens udlgb kun er modtaget bud fra en enkelt budgiver,
er budrunden bortfaldet, jf. § 26.

6.2.5.10 Salgers valg af bud

Hvis szlger veaelger at acceptere et af buddene, meddeler salger sin accept her-
af ved sin underskrift pa den valgte budgivers (kabers) tilbudsblanket og pa
kagbsaftalen.

Ejendomsmagleren skal fremsende sa&lgers accept til kaber inden udlgbet af
acceptfristen. Sammen med accepten skal ejendomsmaegleren sende en kopi af
budjournalen til keber i anonymiseret form og oplysning om kabers fortrydel-
sesret i henhold til kapitel 2 i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af
fast ejendom, jf. § 28.

Nar den valgte kabers fortrydelsesret er udlgbet, skal ejendomsmagleren sende
en kopi af budjournalen i anonymiseret form til de avrige budgivere, som har
deltaget i budrunden.

6.2.5.11 Afslutning af budrunden uden salg

Hvis saelger veelger at forkaste alle bud, skal formidleren underrette budgiverne
herom straks efter acceptfristens udlgb. Samtidig hermed sender formidleren
budjournalen i anonymiseret form til alle budgivere, jf. § 27.
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Af § 30 fremgar det, at har selger valgt ikke at gare brug af de indkomne bud,
eller har den valgte kaber udnyttet sin fortrydelsesret, er budrunden afsluttet
uden salg. Szelger kan herefter ga i forhandling med en eller flere interesserede
kabere, herunder ogsa en eller flere af de tidligere budgivere efter eget valg.

6.2.6  Forholdet mellem ejendomsmaeglerlovens § 4, stk. 1, 3. pkt. og aukti-
onslederloven

Auktionslederloven henhgrer under Justitsministeriets omrade, og bestemmer

bl.a., at frivillige offentlige auktioner over fast ejendom skal afholdes af foge-

den, jf. auktionslederlovens 8 1, stk. 3.

Ifelge forarbejderne til ejendomsmeeglerlovens § 4, stk. 1, 3. pkt., fremgar:

“For sd vidt angdr frivillige offentlige auktioner er disse omfattet af lov om of-
fentlig auktion ved auktionsledere, hvorefter frivillige offentlige auktioner over
fast ejendom skal afholdes af fogeden. Frivillige offentlige auktioner falder sa-
ledes uden for den foresldede bemyndigelsesbestemmelse.”

Det vil derfor veere ngdvendigt at sondre mellem, hvornar der er tale om abne
budrunder, som erhvervs- og vaekstministeren ifglge § 4, stk. 1, 3. pkt., i ejen-
domsmaglerloven kan fastsatte neermere regler om, og frivillige offentlige auk-
tioner, som henhgrer under Justitsministeriets omrade.

Justitsministeriet har i 2006 udarbejdet en Redegarelse om auktioner pa inter-

nettet, som bl.a. handler om auktionslederlovens anvendelsesomrade. Det

fremgar heraf, at auktionslederloven ikke finder anvendelse pa internetauktio-
96

ner.

Efter Justitsministeriets opfattelse er det endvidere afggrende for, om en given
auktionsform falder inden for auktionslederlovens anvendelsesomrade, om en
vaesentlig del af de bydende er til stede pa auktionsstedet, saledes at de har mu-
lighed for at gare sig bekendt med, at andre bydende afgiver bud.®’

6.2.7 Indgaelse af aftaler om keb af fast ejendom
Aftaler om kgb af fast ejendom er omfattet af aftaleloven.

Udgangspunktet er, at der ikke stilles formkrav til en aftale, og at alle aftaler er
bindende. Det geelder ogsa en aftale om kab af fast ejendom.

| praksis er aftaler om kagb og salg af fast ejendom oftest skriftlige henset til af-
talens komplekse og omfattende karakter.

% Jf. Justitsministeriets Redegarelse om auktioner pd internettet af 14. marts 20086, s. 3.
% Jf. Justitsministeriets Redeggrelse om auktioner pd internettet af 14. marts 2006, s. 7.
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Det falger af § 1 i aftaleloven, at et tilbud og svar pa tilbud bindende for afgi-
veren. Udbudsprisen i annoncer og salgsopstillinger er imidlertid ikke et tilbud
i aftalelovens forstand, og det antages i praksis, at udbudsprisen er en opfor-
dring til keber om at fremkomme med et tilbud. Szlger er derfor i almindelig-
hed ikke bundet af at skulle szlge ejendommen til den udbudte kontantpris.
Ejendomsmaegleren kan heller ikke binde selgeren, jf. ejendomsmaeglerlovens
8 21, hvorefter magleren ikke kan forpligte opdragsgiveren over for tredje-
mand uden szrskilt fuldmagt.

For handler, der er omfattet af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af
fast ejendom geelder det, at sa leenge et tilbud om kab ikke er antaget af selge-
ren, kan keberen tilbagekalde sit tilbud ved at give underretning herom til se&l-
geren, jf. 8§ 7, stk. 2.

Der er indgaet en bindende aftale, nar selger har accepteret kgbstilbuddet. Kg-
ber kan dog fortryde aftalen pa betingelser, som der er beskrevet nermere i af-
snittet nedenfor.

6.2.7.1 Fortrydelse ved keb af fast ejendom

| kapitel 2 i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.
(forbrugerbeskyttelsesloven) findes regler om fortrydelse ved keb af fast ejen-
dom.

Det fremgar af lovens § 6, stk. 1, at reglerne geelder for aftaler om kab af fast
ejendom, nar ejendommen hovedsagelig er bestemt til beboelse for kaberen,
samt under samme betingelse for aftale om kegb af andel i en andelsboligfor-
ening og keb af aktie eller andet adkomstdokument med tilknyttet brugsret til
en bolig.

Ifalge lovens § 6, stk. 2, gelder reglerne ikke for aftaler om kgb af fast ejen-
dom pa auktion, eller nar der ved aftalens indgaelse er indgivet begeering om
tvangsauktion, og keberen vidste eller burde vide dette. Reglerne gelder end-
videre ikke for keb af landbrugsejendom, der er undergivet landbrugspligt, eller
for kab, som er omfattet af lov om forbrugeraftaler om brugsret til logi pa time-
sharebasis, leengerevarende ferieprodukter mv.

Det fglger af § 7, stk. 1, at kaberen kan traede tilbage fra aftalen pa de betingel-
ser, som er naevnt i 88 8-11, nar der er indgaet en aftale om kab.

Fortrydelsesretten er ifglge forbrugerbeskyttelseslovens § 8, stk. 1, betinget af,
at kaberen, senest 6 hverdage efter aftalens indgaelse giver skriftlig underret-
ning til selger om, at kaberen vil treede tilbage fra aftalen. Underretningen skal
vaere kommet frem inden fristens udlgb. Er aftalen indgaet ved kgberens anta-
gelse af szlgerens tilbud om salg, skal den i stk. 1 naevnte underretning veere
kommet frem senest 6 hverdage efter, at tilbuddet er kommet til keberens
kundskab, jf. stk. 2.
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Safremt en aftale om kab er blevet tinglyst, er fortrydelsesretten betinget af, at
kaberen inden udlgbet af den i § 8 naevnte frist foretager det forngdne til aflys-
ning af aftalen, jf. forbrugerbeskyttelseslovens § 9.

Har kgberen taget ejendommen i brug er fortrydelsesretten betinget af, at ejen-
dommen inden udlgbet af den i 8 8 naevnte frist stilles til seelgerens disposition,
jf. forbrugerbeskyttelseslovens § 10, stk. 1.

Har kaberen efter aftalens indgaelse foretaget fysiske indgreb i eller forandrin-
ger pa ejendommen, er fortrydelsesretten betinget af, at kaberen inden udlgbet
af den i § 8 naevnte frist tilbagefarer ejendommen til vaesentlig samme tilstand
som far indgrebet eller forandringen, jf. forbrugerbeskyttelseslovens § 10, stk.
2.

Er ejendommen efter aftalens indgaelse blevet beskadiget eller forringet pa an-
den made som falge af, at kaberen eller andre, der har haft adgang til ejen-
dommen i kaberens interesse, har udvist uagtsomhed, er fortrydelsesretten be-
tinget af, at keberen inden udlgbet af den i § 8 naevnte frist udbedrer forholdet.
Kaberen har bevisbyrden for, at der ikke er udvist uagtsomhed, jf. forbrugerbe-
skyttelseslovens § 10, stk. 3.

Ifalge forbrugerbeskyttelseslovens § 11, stk. 1, er fortrydelsesretten endvidere
betinget af, at kgber inden udlgbet af fristen pa de 6 hverdage, betaler en godt-
gerelse pd 1 pct. af kabesummen til slger, eller en erhvervsdrivende, som
navnt i § 6, stk. 3, .Kgberen skal dog ikke betale godtgarelse, safremt aftalen
er indgaet med en selger, der har opfert ejendommen med salg for gje, eller
hvis hovederhverv er at selge fast ejendom, nar salgeren har handlet som led i
dette erhverv.

I mange aftaler indszttes et finansierings- og et advokatforbehold. Forbeholde-
ne medfarer, at keber i et naermere fastsat tidsrum far mulighed for at fa afkla-
ret om finansiering til kebet kan opnas, og om kgbers advokat i gvrigt kan god-
kende handlen.

Fortrydelsesretten galder fra aftalens indgaelse, uanset om aftalen er endelig
eller betinget af et eller flere forhold, f.eks. af, at kabers advokat godkender af-
talen. Hvis advokaten ikke godkender aftalen, er betingelsen for aftalen ikke
opfyldt, og der bliver i sa fald ikke tale om at benytte fortrydelsesretten. Sa-
danne aftalte betingelser gelder altsa ved siden af fortrydelsesretten, og hvis de
ikke opfyldes, falder handlen bort, uden at der skal betales godtgarelse efter §
11.

Som naevnt i afsnit 6.2.7 falger det af § 7, stk. 2, at sa leenge et tilbud om kab
ikke er antaget af seelgeren, kan keberen tilbagekalde sit tilbud ved at give un-
derretning herom til seelgeren. | disse tilfeelde skal der ikke betales godtgarelse
efter § 11. Der er tale om en udvidelse af retten til at tilbagekalde tilbud set i
forhold til aftalelovens § 7, hvorefter et tiloud eller svar pa tilbud bliver bin-
dende, nar de kommer til adressatens kundskab. Tilbagekaldelse af et tilbud an-
tages derfor at kunne ske, indtil szlgers accept er kommet frem til kaber.
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6.2.7.2 Dansk Ejendomsmaeglerforenings standardformular

I praksis er langt stersteparten af aftaler om kab og salg af fast ejendom skrift-
lige, og det er samtidig en obligatorisk ydelse for ejendomsmeaegleren, at skulle
udarbejde en kgbsaftale.

I Dansk Ejendomsmaglerforenings standardkgbsaftale pkt. 29, har man fundet
det ngdvendigt at gare parterne, dvs. keber og s&lger, opmarksom pa, hvilke
forhold der ger sig geeldende mht. tilbud og accept. Det fremgar bl.a. at:

”Kober og scelger er specielt gjort opmeerksom pa:

1. at kebsaftalen, hvis den alene er underskrevet af kaber, er et tilbud til s&l-
ger,

2. at szelger ikke er forpligtet til at acceptere tilbuddet, heller ikke selv om det
matte vaere i overensstemmelse med udbudsvilkarene,

3. at ejendomsmeegleren er forpligtet til at forelaegge eventuelle andre tilbud
for sa&elger, indtil kabsaftalen er underskrevet af begge parter,

4. at det star s&lger frit at veelge, herunder at udbyde ejendommen i budrunde,
hvis der — inden en endelig aftale er indgaet — viser sig flere interesserede kg-
bere, sadan at alle interesserede far lejlighed til, inden en bestemt frist, at afgi-
ve sit tilbud i en lukket kuvert,

5. at keberen — hvis denne er forbruger i henhold til Lovbekendtgerelse nr.
1142 af 28. september 2007 om Forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom § 7 stk. 2 — vederlagsfrit kan tilbagekalde sit tilbud, sa leenge et tilbud
om kab ikke er antaget af selgeren,

6. at ved kebstilbud (keber underskriver kebsaftalen farst) skal saelgers accept
vaere kommet til kgbers kundskab inden 8 dage efter kabers underskrift, med-
mindre andet er aftalt under afsnit 16. Er seelgers accept ikke kommet til kabers
kundskab inden 8 dage efter kabers underskrift, bortfalder kabstilbuddet,

7. at ved salgstilbud (s&lger underskriver kebsaftalen farst), skal kabers accept
vaere kommet til selgers kundskab inden 8 dage efter seelgers underskrift,
medmindre andet er aftalt under afsnit 16. Er kebers accept ikke kommet til
slgers kundskab inden 8 dage efter salgers underskrift, bortfalder salgstil-
buddet.”

Formularen tager derved stilling til de praktiske spergsmal, der kan opsta vedr.
tiden for accept mv. samt den situation, hvor en kgber fejlagtigt kunne have fa-
et det indtryk, at nar ejendomsmagleren har udarbejdet en kabsaftale pa en be-
stemt pris og under nogle naermere vilkar, sa er det fordi salger har accepteret
pris, vilkar mv.

6.3 Generelle betragtninger

6.3.1 Realkreditforeningens analyse — “Haj udbudspris er gift for salget”
Realkreditforeningen har foretaget en analyse, som blev offentliggjort i juni
2011, hvoraf fglgende fremgar:

“Det er en rigtig darlig strategi at scette udbudsprisen pd sin bolig hojt og sd
fire pa prisen hen ad vejen. Det viser en analyse, som Realkreditforeningen har
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foretaget. Huse, der settes ned i pris, far ikke en keber med et snuptag.
Tveertimod tyder meget pa, at prisreduktioner kan skreemme kgbere veek og for-
gge liggetiden markant. Overvej udbudsprisen ngje, lyder Realkreditforenin-
gens rdd.”

Det fremgar endvidere af rapporten, at de slgere, som formaede at ramme no-
genlunde rigtigt med den farste udbudspris, fik boligen solgt hurtigere.

Realkreditforeningen anfarer desuden, at det som salger kan vare problema-
tisk at prgve sig frem med udbudsprisen:

"Som scelger geelder det om bdde at undga at szlge for billigt, og undga at ke-
berne gar uden om boligen, fordi den er for dyrt prissat. Er man i tvivl, kan det
veere en fristende strategi at “prove lykken” og scette en relativt haj pris og se,
om ikke der skulle komme en interesseret liebhaver. Sker det ikke, kan man jo
sette prisen ned.

Faren ved denne strategi er imidlertid, at boligen kommer til at fremsta som
mindre attraktiv, fordi den har varet til salg leenge. En prisnedsattelse signale-
rer ogsa, at selger og magler ikke har veret i stand til at saette en fornuftig
pris fra starten. Hvem siger sa, at den nye, reducerede pris er passende? Med
fremkomsten af diverse internetportaler i de senere ar, er dette nu fuldsteendig
synligt for keberne, i modsatning til tidligere.

Det er ikke muligt at afgere, om salgsforlgbet har direkte betydning for den
opnaede salgspris, idet man jo aldrig kan fa opklaret, hvor meget en ejendom
ville have indbragt, hvis udbudsprisen havde veeret lidt lavere fra begyndelsen.
Det er imidlertid muligt at se, hvordan salgstiderne pavirkes, hvis udbudspri-
sen ma reduceres under salgsforlgbet. Her er konklusionen meget klar: Bolig-
salg, hvor udbudsprisen sankes en eller flere gange i forlgbet tager markant
leengere tid.”

6.3.2 Kendelser fra Disciplinaernavnet for Ejendomsmaeglere

Dansk Ejendomsmaglerforening har papeget, at anvendelsen af budrunder er
faldet markant siden indfarelsen af reglerne i budbekendtggrelsen. Der er der-
for heller ikke deciderede sager, som handler om anvendelsen af de nye regler i
budbekendtgarelsen.

Der er derimod sager, hvor skuffede kebere har klaget til Disciplinaernavnet
for Ejendomsmaeglere over, at de ikke har faet en ejendom, som de har budt pa
eller udvist interesse for, da ejendommen blev solgt til anden side. Det drejer
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sig bl.a. om navnets kendelse nr. 42-2008,% 104-2009,% 105-2009,'* som alle
vedrarer klager over et forlgb, hvor der var flere interesserede kebere, men
hvor ejendommen ikke var i en decideret budrunde. | alle sagerne blev ejen-
domsmeeglerne frifundet, da det blev lagt til grund, at ejendomsmaegleren hav-
de orienteret selger om de indkomne tilbud, og da det ikke kunne bebrejdes
maegleren, at selger gnskede at sxlge til anden side. | samme kategori er ogsa
kendelse nr. 1-2006, 3-2006, 13-2007, 23-2007 og 41-2008, hvor ejendoms-
meegleren ogsa blev frifundet i alle sagerne.

Selvom ejendomsmaegleren er blevet frifundet, er der dog noget, som tyder pa,
at forbrugerne (potentielle kebere) har sveert ved at forsta eller acceptere, at der

% Klagen drejer sig om, hvorvidt indklagede ved sin adfaerd har handlet i strid med god
ejendomsmaeglerskik i en situation med flere interesserede kabere. Disciplingrnavnet
leegger til grund, at seelger af ejendommen ikke gnskede den udbudt i licitation, og at
reglerne i bekendtggrelse om salg af fast ejendom ved budrunde derfor ikke fandt an-
vendelse pa handlen. Naevnet finder dog ikke, at indklagede har handlet i strid med god
ejendomsmaeglerskik ved at oplyse klager om, at der er afgivet et bud under udbudspri-
sen. Ligeledes finder naevnet det ikke i strid med god ejendomsmaeglerskik, at indkla-
gede til en potentiel kaber har oplyst, at der er afgivet et bud lydende pa udbudsprisen.
Da det ikke kunne bebrejdes magleren, at selger anskede at szlge til anden side, hvor-
for ejendomsmagleren blev frifundet.

% Klagen drejer sig om, hvorvidt indklagede har handlet i strid med ejendomsmaegler-
loven og god ejendomsmaglerskik i forbindelse med salg af en ejendom, hvor der var
flere interesserede kabere. Det faglger af ejendomsmaglerlovens § 9, at en ejendoms-
magler under hensyntagen til den anden part skal varetage sin opdragsgivers interesser.
Indklagede skal saledes som ejendomsmaegler varetage salgers interesser og arbejde
for, at salger opnar den bedst mulige pris og de gunstigste handelsvilkar. Navnet fin-
der det ikke godtgjort, at indklagede skulle have undladt at oplyse s&lger om klagers
bud pa ejendommen. Nzavnet laegger til grund, at slger ikke gnskede at udbyde ejen-
dommen i licitation. Det kunne ikke bebrejdes megleren, at selger gnskede at selge til
anden side, hvorfor ejendomsmaegleren blev frifundet.

100 KJagen drejer sig om, hvorvidt indklagede har handlet i strid med formidlingsbe-
kendtgarelsens § 22, stk. 1 og god ejendomsmaeglerskik ved ikke at fremlaegge klager-
nes bud for en salger og ved at skabe en auktionslignende situation i forbindelse med
salg af en ejendom. Neevnet finder det ikke godtgjort, at indklagede har skabt en aukti-
onslignende situation omkring salget af ejendommen. Neevnet leegger i den forbindelse
veegt pa, at indklagede ikke har oplyst klagerne om starrelsen pa det andet afgivne
kabstilbud. Ejendomsmegleren skal i henhold til formidlingsbekendtggrelsen § 22, stk.
1, straks orientere salger om ethvert kagbstilbud. Naevnet finder det ikke godtgjort, at
indklagede skulle have undladt at foreleegge klagernes kabstilbud for szlger af ejen-
dommen. Ejendomsmagleren havde sdledes ikke handlet i strid formidlingsbekendtge-
relsens § 22, stk. 1, eller god ejendomsmaglerskik, hvorfor ejendomsmaegleren blev
frifundet.
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kan ske et salg af boligen til en anden potentiel kaber, uden at de har faet en
mulighed for at deltage videre i buddene pa ejendommen.

6.3.3  Andre offentligt tilgeengelige oplysninger

Der er de seneste ar frigivet mange andre oplysninger til brug for handel med
fast ejendom, fx oplysning om liggetider, salgspriser, nedslag i udbudspriser
mv., hvorfor det kan synes endnu mindre forstaeligt for kaberne, at de ikke kan
blive oplyst om andre interesserede kabers tilbud.

6.4 Erfaringer fra andre lande

Tabel 9: Skema over handelsformer mv. i Danmark, Sverige og Norge

Handelsformer mv.
A JA

NE) )

IA IA IA
NE) IA IA
IA IA IA
NE) IA IA
IA IA IA
A NE) A

6.4.1 Sverige™

Den mest anvendte handelsform i Sverige er abne budrunder. Lukkede budrun-
der bruges ogsa, men ikke ofte. Det er karakteristisk for Sverige, at der hverken
findes offentlig regulering eller en felles branchestandard, for hvordan boliger
skal handles. Derfor kan den konkrete udformning af bade abne og lukkede
budrunder variere fra megler til magler, fra I1an til 1&an, og fra bolig til bolig.
Nogle abne budrunder har lighedstrek med forhandlede salg, men med aben-
hed om alle bud.

Svensk lovgivning bestemmer, at en aftale om bolighandel farst er gyldig, nar
der er indgaet en skriftlig kabskontrakt mellem szlger og keber. Det betyder, at
hverken sa&lger eller potentielle kgbere indtil da er bundet af deres bud, uanset
om de er afgivet mundtligt eller skriftligt.

Magleren har pligt til at videregive alle tilbud, som han eller hun modtager,
men har ikke pligt til at informere potentielle kabere om handelens forlgb, her-
under heller ikke om der er andre budgivere, eller hvor meget de har budt. Men
der er heller ikke noget forbud mod at videregive denne information, og i prak-
sis videregives denne information ofte bade til andre budgivere og i nogle til-
feelde til alle, iser i de stgrre byer, hvor dbne budrunder ofte afvikles pa en

101 Afsnittet er et uddrag af, hvad rapporten fra Copenhagen Economics viser om erfa-
ringerne med dbne bud i Sverige.
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elektronisk platform administreret af maegleren. Hvis magleren videregiver in-
formation, skal han eller hun dog videregive information om alle bud, ikke bare
om en del af buddene.

Magleren har pligt til at fare en budjournal med oplysninger om budgiveres
identitet, deres kontaktinformationer samt deres bud, herunder ogsa tidspunkt
for afgivelse og eventuelle vilkar.'® En kopi af budjournalen skal overlades til
szlger og den endelige kaber, mens andre budgivere ikke har ret til at se denne.
I praksis kan andre budgivere selvfglgelig se, hvor mange budgivere der er og
deres bud, men ikke information om deres identitet, hvis magleren anvender en
elektronisk platform.'®

6.4.2 Norge'

Den mest anvendte handelsform i Norge er abne budrunder. Bud er bindende i
Norge. | de sidste artier er den mest populare handelsform skiftet fra forhand-
lede salg til farst lukkede budrunder og siden til dbne budrunder fra slutningen
af firserne. Der er ingen forbud mod bestemte handelsformer, og det er derfor
muligt frit at veelge sin foretrukne handelsform. De abne budrunder gennemfg-
res i et vist omfang elektronisk.

Forhandlede salg blev i en kort tid aflgst af lukkede budrunder i forbindelse
med et ophedet norsk boligmarked. Lukkede budrunder blev i den periode an-
set af maeglere for at vaere en mere *verdig’ handelsform (end &bne budrunder),
og det blev ikke anset for at vaere god maglerskik at lade kebere byde mod
hinanden i abne budrunder.

Allerede i slutningen af firserne blev dbne budrunder dog den dominerende
handelsform. Norske meaglere finder abne budrunder mere effektive end bade
forhandlede salg og lukkede budrunder, og at de giver en mere markedsbaseret
prisfastsaettelse. Samtidig kan abne budrunder dog nogle gange forega i et me-
get hgjt tempo, som afspejler det ophedede norske boligmarked.

Norske maglere har fra 2004 haft pligt til at fare budjournal med budgivere og
deres bud i kronologisk reekkefalge, og de har pligt til at give selger og den
endelige keber en kopi af budjournalen samt pa forespgrgsel til at give alle an-
dre budgivere en anonymiseret kopi af budjournalen efter afslutning af budrun-
derne. Fra 2014 er kravet til indsyn blevet skeerpet. Norske maeglere ma nu kun
acceptere skriftlige bud (herunder elektroniske bud via e-mail og sms) og ma

192 3f. FML 20 &.

193 Jf. Copenhagen Economics’ rapport s. 22.

104 Afsnittet er et uddrag af, hvad rapporten fra Copenhagen Economics viser om erfa-
ringerne med abne bud i Norge.
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kun formidle bud til keber (og de andre budgivere) efter at have indhentet do-
kumentation for identiteten af budgiveren.

Formalet med indsynskravene er netop at reducere risikoen for, at fiktive bud-
givere afgiver bud for at presse prisen i vejret. Serligt har man med den seneste
opstramning gnsket at forbedre mulighederne for at dokumentere alle bud og
dermed konkret at kunne efterpreve, om der er hold i mistanker om uregelmaes-
sigheder. Samtidig har man en generel mulighed for at gge troveerdigheden til
budjournalen og dermed til hele handelsprocessen ved at stille krav om skrift-
lighed.

Man har i Norge oplevet, at tempoet i handlen har varet meget hgijt, sa hgijt at
nogle budgivere ikke synes, at de reelt har haft mulighed for at deltage i
budgivningen. Det fremmer ikke effektiv bolighandel. Den grundlaeggende
arsag er formodentligt, at det norske boligmarked igennem leengere tid har
oplevet store prisstigninger,’® men det dokumenterer, at budrunder kan
gennemfgres meget hurtigt. Man har i Norge diskuteret, om man skulle
diskvalificere bud, der leegges ind meget tidligt i salgsprocessen, eller om man
skulle indfare karensperioder.'® Udfaldet er dog blevet en let regulering, der
dels siger,at maglere ikke ma videreformidle keberbud med en acceptfrist for
tidligst kl. 12 dagen efter den sidste fremvising, og dels har yderligere
synliggjort  ejendomsmaglerens sakaldte omsorgspligt. Omsorgspligten
betyder, at magler skal sgrge for,at budrunden tilretteleegges, sa bade kaber og
seelger far mulighed for at overveje deres beslutninger,og at meegleren skal
frar&de bade salger og keber at bruge meget korte frister."”’

Norge har tradition for, at et afgivet bud er retligt bindende. Man har diskuteret
om man — som i Danmark — skulle indfgre en fortrydelsesret eller krav om
skriftlig kabekontrakt for at give bade kaber og salger en ekstra mulighed for
at overveje sin handel. Det har man dog afvist for ikke at give kabere
mulighed for strategisk adfeerd. Et eksempel pa strategisk adfaerd er fx, hvis
den udvalgte kaber i slutfasen truer med at traeekke sig ud af kebet, med mindre
der gives en ekstra prisnedszttelse. %% **

1% Miklarsamfundet, “Nordic Housing Insight, Hett i Norge Varmt i Sverige Svalt i
Danmark”, Var 2103, www.maklarsamfundet.se/analyser-rapporter/nordic-housing-
insight-var-2013.

1% Regel om, at et bud ma ikke acccepteres, far der har gaet et vist tidsrum.

97 Biendomsmeglingslovutvalget, 2005, “Delutredning — Tryggere budgivning — Om
budgivning gjennom eiendomsmegler”, s 22-37.

1% Eiendomsmeglingslovutvalget, 2005, "Delutredning — Tryggere budgivning — Om
budgivning gjennom eiendomsmegler”, s 19-21.

199 Jf. Copenhagen Economics’ rapport, s. 23.
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6.5 Undersggelser

Copenhagen Economics har for Erhvervsstyrelsen udarbejdet en rapport, ”Pa
vej med mere effektiv bolighandel i Danmark”, af 4. september 2013, om, be-
tydningen af forskellige handelsformer for et effektivt boligmarked.

Copenhagen Economics har sggt efter data, der kunne give en kvantitativ vur-
dering af, hvordan reguleringen af bolighandel kan pavirke forskellige mal for
effektivitet. Men der har indenfor de givne rammer ikke kunnet findes tilstraek-
kelig data til at udfere kvantitative analyser.''® Derfor har det ikke varet muligt
at fortage en egentlig mikrogkonomisk kvantificering af betydningen af den
danske regulering for boligmarkedets effektivitet.

I Danmark szlges boliger ved forhandling eller i begraenset omfang ved lukke-
de licitationer. Det svarer til en sakaldt fgrsteprisauktion med lukkede budrun-
der. Potentielle kabere giver ét bud og ved ikke, hvor mange andre kebere der
er, eller hvad andre kabere byder.

| Sverige benytter man fx sekventielle auktioner med abne budrunder. Potenti-
elle kagbere kan give det antal bud, de gnsker, og de ved, hvor mange andre kg-
bere der er, og hvad de byder (men ikke hvem).

Det har derfor veeret relevant at undersgge, om man kan fremme gennemsigtig-
heden i kabs- og salgsprocessen bade over for kabere og s&lgere ved at &ndre
reglerne om budrunder samt ved at abne op for, at ejendomsmeegleren i en al-
mindelig forhandlingsproces mellem keber(e) og s&lger kan oplyse abent om
indkomne tilbud pa ejendommen.

Copenhagen Economics har for Erhvervsstyrelsen undersggt bade fordele og
ulemper ved forskellige mader at handle bolig pa, hvor de er gaet tilbage i tiden
for at forsta arsagerne til forbuddet mod at bruge andre handelsformer, og de
har talt med norske og svenske interessenter for at hgre om deres erfaringer
med andre mader at handle boliger pa. Undersggelsen er baseret pa bade empi-
risk og teoretisk litteratur samt pa erfaringerne med at handle bolig i Sverige og
Norge.

1% Hovedudfordringen er, at man skal have en betydelig mangde (mikrogkonomiske)
informationer om hver individuel bolighandel i et eller flere lande for at kunne isolere
betydningen af forskellige handelsformer. Der findes saledes informationer om liggetid
for bolighandel i Norge og Sverige, men der findes ingen informationer pa boligniveau
om handelsformen. Der findes heller ingen informationer pa boligniveau om ejen-
domsmaeglernes vederlagsstruktur. Samtidig er der betydelige vanskeligheder ved at
sammenligne pa tveers af lande pa grund af de nordiske boligmarkeders meget forskel-
lige struktur og dynamik.
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Hovedbudskaberne i undersggelsen gennemgas i naste afsnit.**!

6.5.1 Effektiv bolighandel
Copenhagen Economics har defineret effektiv bolighandel saledes:

[ en okonoms ajne er en effektiv bolighandel en bolighandel, hvor den familie,
som har den starste nytte eller gleede ved boligen, ender med at kebe boligen.
Nytte eller gleede males i skonomisk forstand ved betalingsvillighed, altsa vilje
til at legge penge pa bordet. Som udgangspunkt betyder effektiv bolighandel
derfor, at den, som er villig til at leegge flest penge pa bordet, skal have
boligen.

Men bolighandel er speciel derved, at man som regel kaber en bolig for senere
at selge den igen. Hvor mange penge, man er villig til at leegge pa bordet,
afhaenger derfor ogsa af, hvad man tror, man kan selge boligen for til sin tid.
Det er selvfalgelig sveert at vide, hvad den kan szlges til i fremtiden. Tror man,
at man kan selge for en hgj pris, har man en hgjere betalingsvillighed, men
hvis man tager fejl, (og man kun kan sa&lge det til en lavere pris), er det jo en
falsk hgj betalingsvillighed. Tror man omvendt, at man kun kan sa&lge det for
en lav pris, har man en lavere betalingsvillighed, men hvis man igen tager fejl,
(og man faktisk kan szlge det til en hgjere pris), er det jo igen en falsk lav
betalingsvillighed. Det der kan ske er, at den, der har den hgje falske
betalingsvillighed, far boligen fremfor den med den lave falske
betalingsvillighed. Ogsa selvom det i virkeligheden skulle veere omvendt, hvis
begge havde en rigtig fornemmelse af gensalgsprisen.

Pa boligmarkedet er det derfor ikke bare et spgrgsmal om at betale mere end
alle andre. Det gealder ogsd om at give dem, der handler bolig, en falles
fornemmelse af markedsprisen pa boligen, altsa til hvilken pris man
efterfglgende kan se&lge boligen. Hvis man ikke far det, risikerer man, at enten
kaber eller szlger indgar i en bolighandel - eller afstar fra at byde i en
bolighandel - som en af parterne senere fortryder, simpelthen fordi man gatter
forkert. Et effektivt boligmarked kraever derfor ikke bare, at den der har den
stgrste betalingsvillighed ender med at erhverve boligen, men ogsa at alle de
konkurrerende selgere og alle de konkurrerende kebere har et realistisk og
troveerdigt billede af gensalgsprisen, det vil sige hvad andre vil give for
boligen. "

1 Det skal bemarkes, at notehenvisningerne inkl. selve noteteksten i Copenhagen
Economics’ rapport ikke fremgar af citaterne, hvorfor der henvises til selve analysen
for oplysninger herom.

112 3f. e-mail fra Copenhagen Economics af 19. november 2013.
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Effektiv bolighandel betyder, at salget af en bolig sker til den kgber, der vil
betale mest for boligen, og at salget sker med de lavest mulige omkostninger,
bade i form af penge og tid.Har man effektiv bolighandel undgar man
situationer, hvor keber efter handlen opdager, at han eller hun har givet for
meget, eller situationer, hvor salger opdager, at der er andre kebere, der
havde veret villig til at betale mere. Formalet med effektiv bolighandel er
derfor at reducere graden af tilfeldighed i bolighandel. Og det er vigtigt, fordi
det for mange danskere, bade salgere og kebere, er den sterste gkonomiske
beslutning, de foretager i deres liv. Samtidig er effektiv bolighandel
forudsaetningen for at andre markeder, fx arbejdsmarkedet, fungerer effektivt.

Effektiv bolighandel skabes af en lang reekke faktorer og kan bade fremmes og
begreenses af regulering. Effektiv bolighandel kan fremmes af regulering, hvis
reguleringen sikrer, at keber og sealger far mere ensartet information om
boligen, der skal handles, fx ved at udarbejde en tilstandsrapport eller
energimeerkning. Effektiv bolighandel kan begranses af regulering, hvis
reguleringen ungdigt begrenser brugen af bestemte handelsformer eller
hemmer adgang til information, som keber behgver for bedre at kunne
vurdere, hvor meget han eller hun vil betale. ™

6.5.2 Anbefaling fra Copenhagen Economics

Copenhagen Economics anbefaler, “at ogsa Danmark fremover giver mulighed
for at anvende abne budrunder i bolighandel pa lige fod med lukkede budrun-
der og forhandlede salg. Vi anbefaler ogsa, at bade abne og lukkede budrunder
reguleres pa en made, der ger, at de ikke bare formelt bliver tilladt, men ogsa

reelt bliver anvendt. ™

Copenhagen Economics anfarer videre:

“Sporgsmalet er nu, om den restriktive regulering af bolighandlen er med til at
begrense eller at fremme effektiv bolighandel. Svaret pa det spgrgsmal
afhanger af, hvilke fordele og ulemper, der er ved at kunne handle boliger pa
andre mader end ved forhandlede salg og lukkede budrunder. Er ulemperne
ved at abne op for andre handelsformer stgrre end fordelene, vil den
nuveerende regulering fremme effektiv bolighandel. Omvendt, hvis fordelene
ved at dbne op for andre handelsformer er stgrre end ulemperne, vil den
nuvaerende regulering begrense effektiv bolighandel.

Copenhagen Economics har undersggt bade fordele og ulemper ved forskellige
mader at handle bolig pa, vi er gaet tilbage i tiden for at forsta arsagerne til
forbuddet mod at bruge andre handelsformer, og vi har talt med norske og

13 Jf. Copenhagen Economics’ rapport, s. 6.

14 Jf. Copenhagen Economics’ rapport, s. 5.
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svenske interessenter for at hgre om deres erfaringer med andre mader at
handle boliger pa.

Vores konklusion er entydig. Vi vurderer, at nogle af de handelsformer, som i
dag ikke er tilladte, har fordele, som overstiger ulemperne. Dermedkan man
forbedre effektiviteten af dansk bolighandel ved at dbne op for ogsa at bruge
handelsformer, der i dag ikke er tilladt. Vi vurderer konkret,
e at man med fordel kan abne op for, at selgere kan anvende abne
budrunder pa lige fod med lukkede budrunder og forhandlede salg.
e at man med fordel kan forenkle reguleringen af bade abne og lukkede
budrunder, sa reguleringen ikke i sig selv bliver en bremse for brugen
af disse.

Vi vurderer serligt, at bolighandlen kan blive mere effektiv, hvis der abnes op
for, at danske bolighandler ogsakan forega ved abne budrunder, hvor man kan
byde flere gange, og hvor deltagerne i auktionen abent kan se bud fra andre
kobere. Det er den handelsform, som laenge har domineret bolighandelen i
Sverige og Norge. Sadanne abne budrunder har veasentlige fordele og ulemper,
der kan handteres. "

6.5.3 Fordele ved dbne bud
Copenhagen Economics vurderer, at der er falgende fordele ved indfgrelsen af
abne budrunder:

“Indforelse af abne budrunder kan helt eller delvist lose de treproblemer ved
forhandlede salg. For det fgrste kan abne budrunder hjelpe med til atlgse
problemet med asymmetrisk information, fordi de undervejs giver kegberne
indsigt i hinandens bud. For det andet kan abne budrunder helt lgse problemet
med budstrategier, fordi abne budrunder giver incitament til at byde den sande
vardisetning. For det tredje kan abne budrunder i mange situationer reducere
omkostninger vedsalg, fordi seelger i princippet forhandler med alle potentielle
kebere samtidigt, og fordi selger ikke behgver at fastlegge en
forhandlingsstrategi.”

6.5.3.1 Asymmetrisk information

”| forhold til det farste synspunkt om, at abne budrunder kan hjelpe med at
lase problemet med asymmestrisk information, har Cophagen Economics bl.a.
anfort:

Typisk har s&lger og de potentielle kabere hver for sig forskellig information
om boligen til salgog har bade forskellige muligheder for og incitament til at

15 Jf. Copenhagen Economics’ rapport, s. 7.
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dele denne med hinanden. | handelsfasen er en vesentlig udfordring for en
effektiv handel saledes asymmetrisk information.

Forskellige kabere har forskellige preeferencer og veerdisatninger, og det har
veerdi for en potentiel keber at kende andre kaberes betalingsvillighed. Det
giver kobere bedre mulighed for at vurdere den sande markedsvaerdi og
dermed boligens videresalgspris. Derfor er det naturligt, at det som en kaber
vil byde afhanger af, hvad andre kagbere er villige til at byde. For eksempel kan
kabere qua deres uddannelse have forskellige muligheder for at vurdere
kvaliteten af en bolig. Og netop nar keber ikke har adgang til relevant
information om markedsprisen, er der risiko for, at en kgber byder en for hgj
pris, hvis han eller hun har et for optimistisk (og urealistisk) billede af boligens
markedspris, eller at en kaber byder en for lav pris, hvis han eller hun har et
for pessimistisk (og urealistisk) billede af boligens markedspris. | begge
tilfeelde betyder den asymmetriske information, at der kommer et element af
ineffektiv tilfeeldighed i bolighandlen.

Problemet med asymmetrisk information mellem kgbere er serligt udpraeget,
nar der som her handles komplekse og unikke varer, som har en hgj veerdi, som
bade kaber og salger kun handler fa gange i deres liv, og som hverken kaber
eller szlger kan opna nogen vasentlig erfaring med. Her kan manglende
kendskab til andre kaberes veerdisztning og betalingsvilje (og dermed ogsa til
ens egne muligheder for at selge huset videre naste gang) @ge risikoen for, at
man byder enten for hgjt eller for lavt.

Den eneste af de navnte handelsformer, der kan lgse problemet med
asymmetrisk information mellem potentielle kebere, er abne budrunder. Her
leegger potentielle kabere bud ind, som kan observeres af de andre budgivere,
og man har efterfalgende mulighed for at revidere sit oprindelige bud. Det kan
fx ske i et fysisk auktionslokale, hvor budgivere offentligt meddeler bud til en
auktionarius, eller det kan ske i et virtuelt auktionslokale pa internettet, hvor
budgivere indtaster bud, der derefter offentliggeres pa en hjemmeside.

Ingen af de andre handelsformer giver potentielle budgivere adgang til at
observere andres bud og derefter revidere egne bud. Det forhandlede salg er i
sagens natur en lukket forhandling mellem to parter. Den lukkede budrunde
indebaerer, at man indleverer ét bindende bud og ikke har mulighed for at
revidere dette efter budrundens udlgb.

Indirekte er der dog kommet visse muligheder for at observere andres
veerdisetning ved forhandlede salg i forbindelse med, at boligers liggetid nu
systematisk offentliggares. Men det kreaever, at boligen far en liggetid, der er
(betydeligt) over den gennemsnitlige liggetid. | denne situation kan man slutte,
at der kan veere et mismatch mellem boligens udbudspris og den pris, som
andre kgbere er villige til at byde, enten fordi udbudsprisen i sig selv er ude af
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trit med markedsprisen, eller fordi boligen er behaftet med en eller anden form
for fejl

Prisportaler, som fx boliga.dk og boligsiden.dk,giver i dag kebere mulighed for
at fa information om realiserede salgspriser pa boliger, der ligner den bolig,
man sgger.

Prisportaler er derfor nyttige, men udger ingen fuldgod erstatning for
adgangen til at vide, hvordan andre potentielle kabere konkret veaerdisetter den

. . . . 5116
ejendom, som man specifikt er interesseret i. ...”

6.5.3.2 Budgiverstrategi

”En potentiel kaber af en bolig, der udbydes ved forhandlet salg eller ved en
lukket budrunde, star over for en sveer strategisk overvejelse. Pa den ene side
er kaberen interesseret i at give et hgjt bud for at blive indbudt til forhandling
med salger (ved forhandlet salg) eller kabe boligen (ved lukket budrunde). P&
den anden side er kaberen interesseret i at give et lavt bud for at skulle betale
mindre, hvis han far lov til at kebe boligen. Det er afvejningen af disse interes-
ser, der kan give anledning til problemer.

Det er et robust resultat fra gkonomisk teori, at en budgiver i en sadan situati-
on er bedst tjent med at byde under sin faktiske betalingsvillighed. Det vil sige,
at en budgiver ikke vil byde det, han rent faktisk er villig til at betale for boli-
gen, men derimod afgive et lavere bud. Hvor meget budgiveren bgr byde under
sin veerdisaetning afhaenger bl.a. antallet af gvrige kebere og deres forventede
betalingsvillighed. Hvis en potentiel kaber undervurderer betalingsvilligheden
hos eller antallet af andre kgbere, kan han komme til at byde lavere end gvrige
budgivere, selvom han har den hgjeste faktiske betalingsvillighed. Afheengig af
kabernes faktiske information og adfeerd kan man derfor fa skuffede kaebere,
der ville have veeret villige til at betale mere end den pris, som der faktisk blev
handlet til. Sadanne budstrategier skaber tilfeldighed i markedets virkemade,
der ikke giver en effektiv bolighandel.

Problemet med sadanne ineffektive budstrategier kan lgses helt ved at indfare
abne budrunder. I dbne budrunder er det nemlig en optimal budstrategi at bli-
ve ved med at byde til man nar sin sande betalingsvillighed. Hvis en budgiver
bliver overbudt ved et prisniveau, hvor han er villig til at betale mere, vil det
vaere i hans interesse at afgive et nyt og stgrre bud for ikke at tabe auktionen.

18 Jf. Copenhagen Economics’ rapport, s. 13 ff.
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Budstrategierne vil derfor sikre, at budgiveren med den hgjeste sande beta-
lingsvillighed rent faktisk vinder de abne budrunder.” **’

6.5.3.3 Omkostningstunge salg

“De forskellige handelsformer adskiller sig ogsa ved, hvor lang tid selve
handelsfasen tager. Forhandlet salg er en sekventiel forhandlingsproces, hvor
slger og den foretrukne kaber udveksler bud over en potentielt lang periode,
som ma geres om, hvis det ikke lykkes for parterne at blive enige. Budrunder,
hvad enten de er &bne eller lukkede, er til gengeld parallelle
forhandlingsprocesser, hvor salger i princippet forhandler med alle kabere pa
samme tid. Springer en potentiel keber fra, gar szlger bare til den der bed lige
under. Derfor er det sandsynligt, at brugen af budrunder kan reducere tid og
dermed omkostninger i handelsfasen.

Bade abne og lukkede budrunder kan lette omkostningerne ved at sealge
boliger, fordi de ikke forudsetter, at salger har kendskab til kgbernes
veerdisetninger, for at de er effektive. Ved forhandlede salg vil salgers
optimale strategi altid afhenge af, hvad kebers betalingsvillighed er. Seelger
kan derfor bruge tid og ressourcer pa at bedemme den potentielle kabers
betalingsvillighed og fastleegge en forhandlingsstrategi. | budrunder skal
szlger ikke fastlaegge en strategi, fordi budrunder har faste regler for, hvordan
potentielle kebere afgiver bud. Budrunder kreever saledes ikke,at sealger
foretager strategiske overvejelser om sin adfaerd under handlen.

Derudover kan abne budrunder mindske risikoen for, at en for hgj udbudspris
skreemmer potentielle kabere veek. Udbudsprisen signalerer salgers forvent-
ninger til den endelige handelspris. Seettes den for hgijt, vil der veere feerre inte-
resserede kebere, og det vil tage leengere tid at saelge boligen. Settes den for
lavt vil der veere for mange urealistiske kabere. Urealistisk hgje udbudspriser
kan veere “gift for boligsalget”. Det tager leengere tid at scelge, og lang liggetid
mindsker i sig selv interessen for en bolig. Lang liggetid afslgrer overfor poten-
tielle kabere, at der ikke har vaeret andre interesserede og betalingsvillige kg-
bere, og dermed, at boligens gensalgsvardi er veesentligt lavere end udbuds-
prisen. Problemet er imidlertid, at potentielle kebere fgrst far denne informati-
on, nar boligsalget er trukket i langdrag.

Men dette problem kan afhjaelpes ved abne budrunder, fordi informationen om
andre keberes vardiseetning vil blive offentligt tilgeengelig hurtigere og mere
effektivt. Pa den made bliver markedsvardien fastsat i kraft af den abne
budrunde, og risikoen for at en overvurderet udbudspris forstyrrer
prisdannelsen bliver mindre.”**®

Y7 Jf. Copenhagen Economics’ rapport, S. 16.

118 Jf. Copenhagen Economics’ rapport, s. 17.
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6.5.3.4 Hgje udbudspriser og ejendomsmeeglerens vederlag

Copenhagen Economics papeger endvidere, at en lang reekke forhold har ind-
flydelse pa bolighandlens effektivitet, jf. neermere nedenfor:

”For eksempel kan szlgers udbudspris have betydning for sggeeffektiviteteten
og dermed for liggetiden. En hgj udbudspris mindsker interessen fra potentielle
kabere, det gger liggetiden og kan have en selvforsterkende effekt, fordi
potentielle kabere opfatter en lang liggetid som et signal om, at boligen er
uattraktiv i forhold til prisen. Reducerer man derefter udbudsprisen, kan det
bekraefte potentielle kaberes tro pa, at prisen (stadig) er for hgj. 1 2012 var det
gennemsnitlig nedslag i forhold til ferste udbudspris pa solgte boliger i
Danmark 12,7 pct.

For eksempel kan vederlagsstrukturen have indflydelse pa ejendomsmeeglerens
incitamenter i forbindelse med fastsattelse af udbudspriser og forhandling af
endelige salgspriser. Resultatafhengigt vederlag vil alt andet lige give
magleren sterreincitament til at sikre selger den hgjst mulige pris, men
samtidig undgd for lang liggetid. ™"

6.5.4  Ulemper ved abne bud

“Den veesentligste udfordringved dbnebudrunderer risikoen for, at scelgervia
en stramand afgiver fiktive bud og dermed presser prisen i vejret. Men vi
vurderer, at risikoen for fiktive bud kan reduceres betydeligt, hvis
ejendomsmaglere i forbindelse med abne auktioner registrerer identiteten pa
alle budgivere, fx ved hjelp af Nem-1D,og deres afgivne bud i en budjournal.
Det er netop det, der gar, at man ikke oplever vaesentlige problemer med fiktive
bud i Sverige og Norge.

En anden udfording kan opsta pa ophedede markeder, hvor norske erfaringer
tyder p4, at abne budrunder kan forega sa hurtigt, at man kan tvivle pa om alle
relevante kgbere nar at blive opmeerksom pa handelen, og om der er tid nok til
at foretage rationelle valg. Det kan modvirkes ved at stille krav til maglernes
handtering af abne budrunder eller til den tidsmassige udstraekning af abne
budrunder.” **°

I samme forbindelse har Copenhagen Economics anfert fglgende vedr. bekym-
ringen for det psykologiske pres, som budrunden skaber pa kgberen, og som
kan lede potentielle kabere til at give irrationelle bud, der ligger over deres
egentlige betalingsvillighed:

19 Jf. Copenhagen Economics’ rapport, s. 10.
120 Jf. Copenhagen Economics’ rapport, s. 8.
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“Risikoen for at et psykologisk kan lede til irrationelt hgje priser har sine
redder i, at deltagere i handelsformer, hvor man kan revidere sine bud, seetter
en veerdi pd det at vinde 'kampen’, eller i at kobere med det for tiden hajeste
bud allerede faler sig som vindere og derfor forsvarer denne position for
meget. De forskellige handelsformer adskiller sig formodentligt ved
intensiteten af det psykologiske pres, der kan ligge pa bade keber og szlger.Alt
i alt understreger det betydningen af, at kabere ogsa pa et boligmarked med
abne budrunder har en troveerdig radgiver, som er vant til at deltage i
boligkab, fx egen egendomsmaegler eller boligadvokat.

Men et forbud mod &bne budrunder for at undga et eventuelt psykologisk pres
har ogsa en pris. Man fratager keber adgang til information, som i sig selv
skaber en uvished hos keberne. Det gar det vanskeligere og mere usikkertfor
keberne at fastsaette det bud, som reflekterer deres egentlige betalingsvillighed.
Det medfarer et mere tilfeeldigt og mindre effektivt boligmarked.

I Norge har der veret rejst kritik af, at dbne budrunder simpelthen kan veere
for hurtige i en situation, hvor boligmarkedet er ophedet. Det mindsker antallet
af bydere og gger risikoen for at forhastede bud, der ikke afspejler den sande
betalingsvilje.Det er iser fysiske budrunder, der kan afvikles og bliver afviklet
pa meget kort tid. Afholder man i stedet virtuelle budrunder, er det muligt at
forhindre meget korte forlgb ved fx at opstille regler for, hvor lang tid der skal
g4, far keber ma acceptere et bud, og hvor lang tid, der mindst skal g4, fra et
bud laegges, til selger erklerer auktionen for lukket.

Vi forventer iseer, at budrunder med fysisk naerveer, der afvikles over en kort
periode, kan give anledning til et stort psykisk pres, mens problemet er mindre,
omend ikke fjernet, for virtuelle og tidsmaeessigt mere udstrakte budrunder. Pa
den baggrund vurderer vi, at uhensigtsmaessige psykologiske effekter ved abne
bud kan mindskes ved at afvikle budrunderne pa en digital platform og
fastseette krav til det tidsmessige forlgb af budrunden. Derudover er den
forsvarlige radgivning fra ejendomsmaglere og boligadvokater naturligvis

121
central.”

6.5.4.1 Risikoen for fiktive bud, herunder vurdering af bindende bud ctr. ik-
ke-bindende bud

Copenhagen Economics anfarer i deres analyse, at den vaerentligste udfordring
ved abne budrunder er risikoen for, at selger via en stramand afgiver fiktive
bud og dermed presser prisen i vejret. Copenhagen Economics er dog samtidig
kommet frem til, at registrering og identificering af alle budgivere og deres bud
— pa samme made som i Sveringe og Norge — vil vere et tilstreekkeligt varn
mod fiktive budgivere og fiktive bud.

121 Jf. Copenhagen Economics’ rapport, s. 18 og 19.
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Copenhagen Economics har i den forbindelse anfart fglgende:

“Problemet med fiktive bud er storst i de situationer, hvor handelsformen er
uformel, og hvor bud ikke er bindende. Hvis potentielle budgivere ikke behgver
at registrere sig og give sig til kende i forbindelse med handelsprocessen, er
det mindre risikabelt at oprette en fiktiv budgiver og lade som om, at der er
indkommet hgje bud, der kan presse prisen i vejret.

Risikoen for fiktive budgivere og fiktive bud i abne budrunder(eller for den
sags skyld i forhandlede salg)kan reduceres, hvis der sker en formel
registrering og identificering af alle budgivere, fx via Nem-1D. Registreringen
vil ikke i sig selv forhindre fiktive budgivere, men det vil ggre det mere
risikabelt,fordi alle budgivere skal veere identificerbare personer, og fordi man
efterfalgende har mulighed for at efterforske relationer mellem selger og
eventuelle fiktive budgivere. Bade i Sverige og Norge, hvor abne budrunder er
den mest udbredte handelsform, sker der en registrering og identificering af
alle budgivere og deres bud. | Sverige er det ikke et regulatorisk krav, men alle
ejendomsmaeglere, der gennemfgrer abne budrunder, praktiserer det. I Norge
er det et regulatorisk krav, at ejendomsmaeglere skal fare budjournal.

Problemet med fiktive budgivere og fiktive bud kunne reduceres yderligere,
hvis alle bud blev juridisk bindende. Selvom salger stadig vil kunne valge at
szlge til naesthgjeste bud, i fald den fiktive budgiver ender med hgjeste bud, vil
bindende bud gegre det mere risikabelt at agere falsk budgiver, da
vedkommende ikke selv har mulighed for at traekke sit bud tilbage.l Norge og
Sverige er der forskellige traditioner: | Sverige er bud afgivet i en budrunde
ikke bindende, men det er de i Norge. Vi vurderer alt i alt, at registrering og
identificering af alle budgivere og deres bud — pa samme made som i Sverige
og Norge -vil vaere et tilstraekkeligt veern mod fiktive budgivere og fiktive
bud.”*?

6.5.5 Abne budrunder pa lige linje med lukkede budrunder

Copenhagen Economics har anbefalet, at der abnes op for anvendelsen af abne
budrunder pa lige linje med lukkede budrunder og forhandlede salg, og anfarer
naermere, at:

Det ikke er oplagt, at abne budrunder er den bedste handelsform, hvis boligen
eks. er unik og der er meget fa potentielle kabere. Det er derfor vigtigt at beva-
re valgfriheden mellem de tre forskellige handelsformer.”**®

6.5.6 Liggetider, udbudspriser mv.
Copenhagen Economics har endvidere anfort, at:

122 Jf. Copenhagen Economics’ rapport s. 19-20.

123 Jf. Copenhagen Economics’ rapport s. 7, note 5.
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“For eksempel kan scelgers udbudspris have betydning for sogeeffektiviteteten
og dermed for liggetiden. En hgj udbudspris mindsker interessen fra potentielle
kabere, det gger liggetiden og kan have en selvforsterkende effekt, fordi
potentielle kabere opfatter en lang liggetid som et signal om, at boligen er
uattraktiv i forhold til prisen. Reducerer man derefter udbudsprisen, kan det
bekrefte potentielle kaberes tro pa, at prisen (stadig) er for hgj. | 2012 var det
gennemsnitlig nedslag i forhold til ferste udbudspris pa solgte boliger i
Danmark 12,7 pct. %

Det har ikke vaeret muligt at undersgge, hvorvidt handelsformer kan veere med
til at pavirke liggetiden.

6.5.7 Dansk Ejendomsmaeglerforenings undersggelse af antallet af salg af
ejendomme ved lukkede budrunder i dag

Erhvervsstyrelsen har i forbindelse med udarbejdelsen af analysen bedt Dansk

Ejendomsmaeglerforening om hjelp til at fa oplysninger om, hvor mange ejen-

domme som i dag seelges gennem budrunder, som efter reglerne kun kan veere

lukkede.

Resultaterne fra undersggelsen fremgar af nedenstaende tabel.

Tabel 10: Resultater vedrgrende budrunder

Q1: "Blev boligen solgt gennem budrunde i din seneste bolighandel?”
Q2: "Blev boligen solgt gennem budrunde i din forrige bolighandel?”’

29 1,4 %
2.076 98,6 %
2.105 100,0 %

*) Blanke svar er sorteret fra.

Tabellen viser, at budrunder benyttes i 1,4 pct. af bolighandlerne, hvor en ejen-
domsmeegler formidler salget. Der var en svarprocent pa 46 pct.

6.6 Konklusioner

Udgifter til bolig og brugen heraf stod for en femtedel af danskernes samlede
forbrug i 2011. Der blev i 2010 solgt mere end 40.000 boliger til en samlet
veerdi af 82 mia. kr.

Realkreditforeningens analyse ”Hgj udbudspris er gift for salget” taler for, at
der er en sammenhang mellem udbudspris, liggetid og salgspris. Konklusionen

124 Jf. Copenhagen Economics’ rapport, s. 10.
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i analysen er klar: Boligsalg, hvor udbudsprisen senkes en eller flere gange i
forlgbet, tager markant laengere tid.

Lange liggetider nedsetter altsa hastigheden i bolighandlen og dermed omsaet-
ningen af antallet af boliger. Ud fra Copenhagen Economics’ rapport kan det
konkluderes, at bolighandlen kan blive mere effektiv, risikoen for lange
liggetider mindskes og omsatningen af antallet af boliger muligvis gges, hvis
der abnes for, at bolighandler ogsa kan forega ved abne budrunder.

Det kan samtidig med afsat i Dansk Ejendomsmaeglerforenings undersggelse
om anvendelse af budrunder i dag konstateres, at de lukkede, bindende
budrunder generelt ikke anvendes som handelsform.

Selvom situationen pa boligmarkedet er blevet bedre i lgbet af 2013, er
markedet fortsat preeget af treeghed. Liggetiderne er lange, og antallet af
bolighandler er lavt.*?®

Et mere dynamisk boligmarked med kortere liggetid ville kunne skabe betyde-
lige samfundsgkonomiske gevinster. For det farste vil kortere liggetider gare
det muligt og mindre besveerligt at flytte til et nyt job, hvis det kraever, at man
flytter til en ny landsdel. Det giver et mere dynamisk arbejdsmarked og pro-
duktionsgevinster, fordi virksomhederne hurtigere kan tilpasse deres produkti-
on. For det andet medfarer kortere liggetider, at der gennemfgres flere bolig-
handler. Dette gger privatforbruget i forhold til de investeringer i ombygninger,
forbedringer i boligen og nyindkegb af mgbler, som kgberne oftest foretager i
umiddelbar forleengelse af boligkabet. For det tredje vil kortere liggetider bety-
de, at omkostningerne til ejendomsmaglerne ofte bliver mindre, og bade s&lge-
re og kebere bruger mindre tid pa bolighandlen. Det skaber plads til mere fritid
0g en stgrre indsats pa arbejdsmarkedet.

I lukkede budrunder, som reglerne er i dag, byder keberne nermest i blinde. De
kan risikere at byde vasentlig mere end de andre budgivere i budrunden og kan
kun treede tilbage fra handlen ved at opfylde de nermere krav til fortrydelse af
kabet, jf. reglerne i forbrugerbeskyttelseslovens 88 8 og 11, herunder at betale
1 pct. af kabesummen i godtgarelse til selger, idet budende umiddelbart er
bindende ved selgers accept.

Copenhagen Economics er desuden kommet med konkrete anbefalinger til im-
plementering af dbne budrunder, nemlig at registrering og identifikation af alle
budgivere og deres bud, fx via Nem-ID og en budjournal, vil bidrage til at
modvirke fiktive budgivere og fiktive bud. Desuden har Copenhagen Econo-
mics anbefalet, at budrunder ikke afholdes med fysisk tilstedevaerelse, men pa

12> Regeringens @konomiske Redeggrelse 2013, s. 88.
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en digital platform, samt at man sgrger for, at budrunder med bindende bud ik-
ke afvikles for hurtigt inspireret af erfaringerne fra Norge.

Det kan pé& den baggrund overvejes at indfare abne bud i forbindelse med fast
ejendom som en mulig handelsform i Danmark. Dette kan udover de potentielle
store samfundsgkonomiske gevinster bidrage til en starre abenhed i handlen,
hvor savel kaber som selger er orienterede om, hvorvidt der er andre potentiel-
le kabere samt deres umiddelbare prisfastseettelse af boligen.

Safremt det besluttes at indfgre abne bud, skal det overvejes, hvorvidt der skal
veere forskel pa bud afgivet i en budrunde og afgivet uden for budrunde, herun-
der hvorvidt bud skal veere bindende eller ikke-bindende, evt. med inspiration
fra Sverige, hvor der er abenhed om bud bade ved budrunder og forhandlede
salg, og hvor bud ikke er bindende, modsat Norge, hvor bud er bindende.

| forlengelse heraf, skal det vurderes, hvilke omkostninger det vil have for de
potentielle kabere, hvis bud skal vere bindende, og denne vurdering hanger
teet sammen med overvejelserne om den fremtidige rolle for ejendomsmaegle-
ren. Hvis man andrer ejendomsmeeglerens rolle til at veere mellemmand, bliver
omkostningerne for kaberen fx lavere ved bindende bud, da ejendomsmaegleren
i denne situation ogsa er forpligtet til at varetage keberens interesser.

Det skal desuden overvejes, hvorvidt muligheden for abne bud og budrunder
ogsa bgr medfgre et krav om, at ejendomsmagleren skal fgre en budjournal
over indkomne (abne) bud pa ejendommen.

Det kan ligeledes overvejes, om man helt generelt bar regulere, hvornar der i
forbindelse med keb og salg af fast ejendom via ejendomsmagler, er indgaet
en bindende aftale mellem parterne, saledes at forbrugerne aldrig kommer i
tvivl om aftalens gyldighed samt vilkar og indhold.
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