DE’s KRAV TIL EN FRIVILLIG AFTALE

Den 15. januar overbragte Dansk Ejendomsmaeglerforening et notat til gkonomi- og

erhvervsminister Bendt Bendtsen, hvori foreningen har praeciseret sine krav og forslag

til en frivillig aftale. Dette notat gengives i sin helhed herunder.

@konomi- og erhvervsminister Bendt Bendtsen
@konomi- og Erhvervsministeriet
Slotsholmsgade 10-12

1216 Kpbenhavn K

VEDR. AFTALE OM HUSEFTERSYNSORDNINGEN

Som lovet i brev af 12. januar 2004 fremsender Dansk Ejendoms-
maglerforening hermed vore kommentarer til aftaleudkastet
om administration af Huseftersynsordningen og Energimaerk-
ningsordningen.

Indledningsvis skal det understreges, at DE mener, at ministeriets
forslag griber voldsomt ind i en generelt yderst velfungerende
ordning pa et tyndt grundlag baseret pa en tv-udsendelse og pa
udokumenterede pastande fra et lille mindretal af de byggesag-
kyndige.

Vi mener, at det er vigtigt for forbrugerne, at ordningen fungerer
troveerdigt, og at der er tillid til tilstandsrapporterne. Derfor er vi
ogsa indstillede pa at komme til bunds i sagen. Men det forelig-
gende aftalegrundlag er bade forhastet og for ringe underbyg-
get, ligesom der ikke er taget hgjde for de mange nye problem-
stillinger, som ministeriets foresldede aftale rejser.

DE skal gpre opmaerksom p3, at der i dag er meget fa klager over
tilstandsrapporterne. Saledes oplyser Ankenaevnet for Husefter-
syn i sin drsberetning for 2002, at der er indgivet i alt 290 klager
i 2002. Heraf fik klageren ret i 34,6 pct. af sagerne, og der blev
indgaet forlig i 4,7 pct. af sagerne. Resten - altsa mere end 60 pct.
- blev afvist eller afgjort uden medhold til klageren. I runde tal er
der altsd 100 berettigede klager om aret. Det skal holdes op mod,
at der udfeerdiges ca. 70 —80.000 tilstandsrapporter om aret.

Forbrugerne er tilfredse med den nuvaerende ordning. Det viser
de fa klager. Samtidigt har ordningen en raekke fordele, som for-
svinder med den ordning, som ministeriet foreslar:

Kgbenhavn, den 15. januar 2004

« Rabat pa prisen

« Hurtig ekspeditionstid, herunder mulighed for
gennemgang uden for normal kontortid

« Tilleg til rapporten med bedre grundlag for handlen

« Udvidet deekning pa ejerskifteforsikringen

« Energimaerke kan udfgres af samme konsulent

- Rabat ved dobbeltrapport

« God service over for potentielle kpbere (besvarelse af evt. spgrgsmal)

- Kredit mht. betaling for rapporten

« Mulighed for at tegne en attraktiv saelgeransvarsforsikring

- Rabat ved genbestilling

Den foreslaede aftale er taenkt som en lgsning pa det ikke-dokumenterede pro-
blem, at maegleren laegger pres pa den byggesagkyndige, for at denne skal »for-
skpnne« beskrivelsen af den enkelte ejendom. Maeglerens interesse bestar i at
afslutte handlen med to tilfredse parter og undga efterfplgende trakasserier, kor-
respondance, sagsanlaeg osv. mellem sagens parter. Det opnar han ikke med en
forskgnnet rapport. Hvis en ejendom er vanskelig at szelge, er det ikke et spprgs-
mal om indhold af tilstandsrapporten, men et spgrgsmal om prisen pa ejendom-
men.

I DR’s daekning af problemet har man konsekvent undladt at inddrage ejerskifte-
forsikringen i sagsfremstillingen. Det er jo sadan, at en forskpnnet rapport ville
vare en stor fordel for den kgber, der tegner en ejerskifteforsikring. Sa deekker for-
sikringen jo netop alle de skader, som rapporten ikke omtalte. Det er veerd at
bemzerke, at forsikringsselskaberne aldrig har klaget over forskgnnede rapporter,
selvom det netop ville vaere forsikringsselskaberne, der ville vaere den helt store
taber, hvis der var et sadant problem.

Vi finder, at det vil vaere forhastet at gennemfgre aftalen uden pa forhand at have
sikret sig opbakning fra forsikringsselskaberne, der skal bzere risikoen bade i form
af ejerskifteforsikringer og ansvarsforsikring for de byggesagkyndige.
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Forbrugerne bliver taberne

Den foreslaede aftales hovedsigte er at kappe de pkonomiske
band mellem ejendomsmaeglere og byggesagkyndige. Det finder
DE helt uproblematisk, og det sigte kan vi bakke op om, for det vil
sikre, at enhver tvivl om uafhaengigheden forsvinder. Det vil ogsa
rydde ud i brodne kar, som misbruger ordningen. Til gengzeld er
aftaleforslaget langt mere vidtgaende end det. Forslaget forhin-
drer ogsa ejendomsmaeglerne i at sikre forbrugerne en lavere
pris, idet ejendomsmaeglerne ikke ma indga aftaler om storkun-
derabatter.

Med den foresldede aftale er vi ikke i tvivl om, at det vil blive dyre-
re for forbrugerne. Ejendomsmaeglerne har forhandlet priser
med de byggesagkyndige, der ligger 25-30 pct. under lovens mak-
simalpriser. En del af de byggesagkyndige — ikke mindst SBB’s
medlemmer - har tydeligvis en opfattelse af, at lovens maksimal-
priser er en listepris. Saledes fremgar det af referatet fra SBB’s
generalforsamling 2003, at man har drgftet at udarbejde rappor-
ter til "den gaeldende standard-takst, som foreslaet af ministeri-
et/sekretariatet”. Dette ligner en karteldannelse! Séfremt de byg-
gesagkyndige selv fremover skal fastsaette deres priser, er det
vort skgn, at det er ensbetydende med en ekstraregning til bolig-
selgerne i stgrrelsesordenen 100 — 200 mio. kr. om aret, hvilket
naeppe kan vaere i overensstemmelse med regeringens intentio-
ner pa omradet.

Det skal tilfgjes, at maeglerkaederne opererer med endnu stgrre
rabatter i forbindelse med genbesigtigelser. | loven naevnes kun,
at genbesigtigelser skal udfgres til en lavere pris, men ikke hvor
meget lavere denne skal veere.

Vi ser en overhaengende fare for, at enhver konkurrence pa omra-
det saettes ud af kraft. Der vil ikke blive konkurreret pa pris, idet
lovens maksimalpriser vil blive listepris, og der vil ikke blive kon-
kurreret pa kvalitet, idet alle rapporter vil indeholde lige ngjagtig
det minimum, som er fastsat i loven. Salgeren vil jo blive den
ubetinget svageste part i kontakten til byggesagkyndige. | saer-
deleshed fordi szelgerens radgiver — ejendomsmaegleren — ikke
ma radgive salgeren i denne del af bolighandelen.

For forbrugeren vil resultatet derfor veere dyrere og ringere rap-
porter.

Der vil desuden vzere risiko for, at der i fremtiden vil blive udar-
bejdet langt faerre tilstandsrapporter, nar maeglerne ikke laenge-
re kan bidrage til at szelge rapporterne. Ordningens succes skyl-
des jo i hgj grad, at ejendomsmaeglerne ggr en stor indsats over
for saelgerne for at fa dem til at fa udarbejdet disse rapporter.
Mazglerne vil naturligvis ikke i fremtiden Igbe en risiko for at blive
beskyldt for utidig indblanding, og kan derfor ikke promovere
ordningen. Hvis resultatet bliver faerre rapporter, vil det klart
svaekke retssikkerheden og gennemsigtigheden for forbrugerne.

@vrige problemstillinger ved den foreslaede Ipsning

Den foresldede lgsning rummer en lang raekke problemstillinger,
som skal handteres, hvis Igsningen skal gennemfgres som den
foreligger. DE har gjort opmaerksom pa en raekke spgrgsmal i
notat til pkonomi- og erhvervsministeren af 17. december 2003.
Her skal blot henvises til nedenstaende fa punkter:
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Solgt eller gratis

Den nugaldende og almindelige solgt eller gratis-ordning hos maegleren kan
naturligvis ikke omfatte honorar til en byggesagkyndig, som maegleren ikke har
nogen relationer til. Fremover vil det altsa veere boligsaelgeren, der i denne situati-
on ma bzere omkostningen hertil. Der vil siledes her veere tale om yderligere
omkostninger til forbrugerne. Der ma ligeledes findes en Igsning til de tilfelde,
hvor szelgeren pga. det udeblevne salg ikke har likviditet til at betale for den rap-
port, som han i gvrigt heller ikke fik gavn af.

Tilstandsrapporter og energimaerker

Der er i lovens priser taget hgjde for, at szelger skal have rabat, safremt der bestil-
les tilstandsrapport og energimaerke samtidig. Det er langt fra alle konsulenter,
der kan udfaerdige begge rapporter. Det er jo helt adskilte rapporter under hvert sit
ministerium og hver sin administration. Hvis vi fremover skal fremlaegge en over-
sigt over byggesagkyndige til szelger, bpr det ogsa veere angivet, hvem der kan
udfaerdige begge rapporter.

Konkurrence pd pris

For at sikre konkurrence pa prisen mellem de byggesagkyndige bgr lovens maksi-
malpriser ophzeves, idet disse i vid udstraekning af de byggesagkyndige betragtes
som vejledende. Det bgr ligeledes sikres, at de byggesagkyndige opererer med
gennemsigtige prisstrukturer, ligesom priserne bgr vaere oplyst i det brochurema-
teriale, som maeglerne stiller til radighed for szelgerne.

Det skal ligeledes specificeres, hvor stor rabat man giver ved genbesigtigelser og
dobbeltrapporter.

Starre krav til offentlig administration

Foreningen vil heller ikke undlade at ggre opmaerksom pa, at en meget stor del af
de szlgere, der matte henvende sig til Huseftersynssekretariatet telefonisk, vil
vaere tidskraevende, ofte med baggrund i disses alder og/eller manglende forstael-
se af sagsforlpbet. Det er naivt at forestille sig, at disse henvendelser alene vil vaere
om brochureudlevering. Derimod vil henvendelserne omfatte gnsket om anbefa-
ling af en byggesagkyndig. Med skgnnet 25-35.000 yderligere telefoniske henven-
delser vil en voldsom udvidelse af Huseftersynssekretariatet blive npdvendig.

Krav til den byggesagkyndige

« Der bgr stilles krav om, at de byggesagkyndige skal
levere rapporterne elektronisk.

« Der fastseettes en graense i loven pa fem arbejdsdage
for levering efter bestilling er modtaget.

- Den byggesagkyndige skal sta til radighed med besvarelse af tekniske spgrgs-
mal fra kebere, ogsa i weekenderne (saledes som maegleren star til radighed).

« Den byggesagkyndige bgr give szlgeren kredit, sdledes at denne ikke skal beta-
le rapporten, for hans provenu ved salget er til radighed (saledes at forbrugeren
ikke stilles ringere end i dag).

- Den byggesagkyndige bgr tilbyde en solgt eller gratis-ordning
(saledes at forbrugeren ikke stilles ringere end i dag).

« Der skal etableres en Ipsning, sa en bestilt rapport overfgres hurtigt og
uden omkostninger for szelger i tilfaelde af, at den fprste byggesagkyndige
ikke udfgrer rapporten, eksempelvis grundet sygdom, inden for den tidligere
naevnte tidsfrist.

Kommentarer og &ndringsforslag til aftaleudkastet
Dansk Ejendomsmaeglerforening har pa baggrund af ovenstaende fglgende kom-
mentarer og endringsforslag til de enkelte punkter i selve aftaleudkastet:

Pkt.10g 2
DE’s medlemmer udleverer gerne informationsmateriale fra Erhvervs- og Bolig-
styrelsen, men vi finder det uhensigtsmaessigt for forbrugerne, at maegleren ikke



kan indga samlede storkundeaftaler med stgrre ingenigrvirksomhe-
der eller indga aftaler med forsikringsselskaber om at formidle kon-
takt til byggesagkyndige. Disse aftaler kan sikre kunderne uafhaengig
professionel radgivning og en fornuftig pris pa tilstandsrapporterne.
Vi foreslar derfor, at maeglerne kan indga den slags aftaler og anbe-
fale szelgerne at benytte denne ordning under forudsaetning af:

« at ejendomsmaegleren ikke har nogen indflydelse pa,
hvilken konkret byggesagkyndig/energikonsulent, som anvises.

« at saelger indgar en skriftlig aftale med ingenigrvirksomheden
eller forsikringsselskabet.

- at ingenigrvirksomheden eller forsikringsselskabet
fakturerer direkte til saelger, og at betaling fra salger tilgar
ingenigrvirksomheden eller forsikringsselskabet direkte.

- at ejendomsmaegleren, herunder kaedesekretariater mv. ikke mod-
tager nogen former for betaling, returkommission, administrati-
onsgebyr e.l. fra ingenigrvirksomheden eller forsikringsselskabet i
forbindelse med formidlingen af huseftersyn eller energimaerker.
Alle rabatter skal komme saelgeren direkte til gode.

Pkt. 3
DE foreslar, at maegleren ogsa far pligt til at sikre, at det klart fremgar,
at tillaegget ikke er omfattet af Huseftersynsordningen.

Pkt. 4
Det tilfgjes, at informationsmaterialet sendes til hgring hos organi-
sationerne, inden det udsendes.

@vrige aendringsforslag

Ordet »ejendomsformidler« udgar helt af aftalen, da alle DE’s med-
lemmer er ejendomsmaeglere, og DE kan derfor ikke indga aftaler pa
vegne af ejendomsformidlere.

Desuden tilfgjes, at aftalen kan opsiges af parterne med seks mane-
ders varsel i tilfaelde af, at forudsaetningerne for aftalen aendrer sig.

Dette forslag skal ses i lyset af, at en aftale mellem ministeriet og
organisationerne kun binder organisationernes medlemmer — og
ikke nuveerende og kommende maeglere, der star uden for organisa-
tionerne eller f.eks. boligadvokater. Hvis Dansk Ejendoms-maeglerfor-
enings medlemmers markedsandel falder eller er i risiko for at falde
pa grund af aftalen, eller fordi der kommer nye aktgrer pa markedet,
som ikke er omfattet af denne aftale, skal parterne have mulighed for
at treede ud af aftalen. Dette er forudszetningen for lige vilkar og lige
konkurrenceforhold for alle markedets aktgrer, og saledes en grund-
sten i en liberal markedspkonomi.

Dansk Ejendomsmaeglerforenings kommentarer og forslag er indar-
bejdet i det reviderede aftaleudkast, som er vedlagt.

Pa grund af den alt for korte tidsfrist har Dansk Ejendomsmaeglerfor-
ening ikke haft tid til at sende dette svar til hgring i relevante organer
i foreningen. Derfor tages der forbehold for eventuelle korrektioner.

Med venlig hilsen

Steen Winther-Petersen Finn Pedersen Palle Ulstrup

Formand Naestformand Direkter, advokat

»DANSK EJENDOMSMAG-
LERFORENING ER PARAT
TIL AT UNDERSKRIVE EN
AFTALE, SOM SIKRER, AT
DER IKKE ER NOGEN PEN-
GE MELLEM EJENDOMS-
MZEGLERE OG BYGNINGS-
SAGKYNDIGE FOR EN
GANG FOR ALLE AT SETTE
EN STOPPER FOR DEN MIS-
TANKELIGGORELSE, BRAN-
CHEN ER BLEVET UDSAT
FOR. MEN VI FINDER
BENDT BENDTSENS FOR-
SLAG TIL ET INDGREB ALT
FOR VIDTGAENDE — DET VIL GA UD OVER KONKURRENCEN,
OG HUSSZALGERNE VIL BLIVE DE HELT STORE TABERE. DET ER,
SOM OM MAN | SKYNDINGEN FULDSTZANDIG HAR GLEMT
HALVDELEN AF FORBRUGERNE | EN HUSHANDEL, NEMLIG
S/ZELGER,« SIGER DE’S FORMAND STEEN WINTHER-PETERSEN.
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~
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»SOM TILKENDEGIVET |
MIT BREV AF 12. JANUAR
2004 BEKLAGER JEG, AT
DANSK EJENDOMSMAG-
LERFORENING IKKE KAN
TILSLUTTE SIG AFTALEN PA
DET FORELIGGENDE
GRUNDLAG. JEG ER DOG
INDSTILLET PA AT TAGE EN
DROFTELSE MED DANSK
EJENDOMSMZEGLERFORE-
f NING AF FORENINGENS
'| " SVAR OG DE KONKRETE
/ZNDRINGSFORSLAG, SOM
FORENINGEN HAR TIL AF-
TALEUDKASTET,« SKRIVER DEN KONSERVATIVE @KONOMI- OG
ERHVERVSMINISTER BENDT BENDTSEN I ET BREV TIL DE DEN
20.JANUAR.

~N
~N

Redaktionen blev afsluttet tirsdag den 27. januar. Samme dag var DE
inviteret til et forhandlingsmgde i ministeriet. Der kan saledes vaere
sket markante andringer i sagen, nar »Ejendomsmaegleren« udkom-
mer primo februar.
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