Det er nu ni ar siden, at begrebet kpbermaeglere dukkede op pa det danske
marked — det vil sige ejendomsmazeglere, der radgiver boligkgbere og varetager
kpbernes interesser. Da de forste ejendomsmaeglere begyndte at skrive skoder
rundt omkring i landet, blev de mgdt af trusler om boykot fra lokale advokater,
der folte sig truet pa deres levebrgd. Og i 1998 indledte Advokatsamfundet en
omfattende modkampagne i de store dagblade med helsides annoncer, der pa

satirisk vis gjorde grin med ejendomsmaeglerne.

Kobermaeglere vinder
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| dag har kpbermaeglerne vundet fodfaeste pa markedet for kpberadgivning i

forbindelse med boligkgb. | spidsen er landets storste ejendomsmaeglerkaede,

EDC, der hvert ar har gget antallet af kebermaegleropgaver og snart har 30

fuldtidsmaeglere, som udelukkende beskzeftiger sig med kgberradgivning.

markedsandele

9 AF SANDY THORNLAND — Foto: Modelfotos, EDC

Hvad kan k¢bermaeglere — og hvad laver de i
grunden udover at skrive skpder? Er de en god
forretning bade for dem selv og for boligkgber-
ne? Er det nemt eller sveert at holde styr p3,
hvornar man er kgbers mand, og hvornar man
er saelgers mand — eller jonglerer de med for
mange kasketter?

Vi har spurgt en kgbermaegler fra EDC samt
en selvsteendig saelger- og kpbermaegler i SAFE.
Og sa har vi talt med en szlgermagler fra
home, som aldrig kunne drgmme om at kaste
sig over radgivning af boligkpbere.

100 PCT. KOBERS MAND

Statsaut. ejendomsmaegler, Alex Weinreich
— som oprindeligt er uddannet advokat — er
fuldtidsansat som kgbermaegler i EDC AROS,
der har 15 butikker i @stjylland. Han stiftede
bekendtskab med kgbermaeglerarbejdet, mens
han var ansat som bestyrer, og hans interesse
for kpberradgivning voksede sa staerkt, at han
siden 1. august 2005 udelukkende har arbejdet
som kpbermaegler.

For Alex Weinreich at se er det stadig ngdven-
digt at ggre boligkpbere opmaerksomme p3, at
de har mulighed for at vaelge en ejendoms-
maegler som radgiver:

»Vi har hver uge en fast side i en raekke avi-
ser, hvor vi forklarer, hvad en kpbermaegler er.
Og vores sxlgermaeglere tager gerne en kort
snak med seelgerne om, at de ogsa kan fa kpber-
radgivning hos os. Hvis det har deres interesse,
kontakter jeg dem.

Hvis de skulle finde en bolig hos en ejen-
domsmaeglerforretning, der har samme inde-
haver som kgbermagleren, ma vi selvfplgelig
ikke radgive dem. Det er vi meget opmaerksom-
me pa. Kgber de en ejendom af vores indehaver,
er vi ude af billedet, og den tid vi har brugt ind-
til da, far vi ikke betalt. Men det er sadan set
ikke hardere vilkar end for saelgermaeglere, der
jo ofte bruger tid pa at vise ejendomme frem,
uden at der kommer en handel ud af det.«

Nu er du jo officielt ksbers mand - men
EDC arbejder taet sammen med BRFkredit
og Alm. Brand, sd du er vel ogsd deres mand,

ndr du radgiver dine kpbere om finansiering og for-
sikring?

»Vi formidler BRF’'s og Alm. Brands produk-
ter, saledes at vores kunder far rabat, og vi faren
provision. Folk forstar, at vi ikke ggr noget gratis,
og savel mine boligkgbere som jeg betragter
det som en ekstra service, at jeg kan tilbyde
dem rabat pa de finansierings- og forsikrings-
produkter, som de har brug for« svarer Alex
Weinreich.

Han ser i gvrigt finansieringen som et af de
omrader, hvor kgberne har mest behov for
radgivning:

»Mange gnsker ikke afdragsfrihed, og de vil
have fastforrentede lan — for sadan nogle havde
deres far og mor i sin tid. Det er helt fint, men de
far fordelene og ulemperne at vide. Man ved
forst, om man fik det bedste 13n, nar det er
afdraget!«

GODE RAD PA ET OPHEDET MARKED
Gennemgaende synes Alex Weinreich, at kpber-
ne er velforberedte, nar de kommer til ham.

©
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Ofte har de allerede fundet en bolig, som han sa
tager med ud og gennemgar sammen med
dem.

»Jeg siger ogsa, om jeg synes, at prisen er i
orden. Hvis de skal byde pa ejendommen, for-
teeller jeg, hvor meget jeg mener, eiendommen
er veerd, og at de risikerer at fple sig snydt, hvis
de byder meget mere.

Men i Arhus-omradet er markedet s ophe-
det, at mange kpbere er desperate nok til at
byde over det, som boligerne i realiteten er
vaerd. Jeg ggr mine kgbere opmaerksomme pa,
at de kan fa sveert ved at f4 pengene hjem, nar
de en skgnne dag salger ejendommen igen.
Hvis markedet stagnerer, bgr kgberne fravaelge
mindre attraktive ejendomme - de kan kun szel-
ges, sa leenge markedet er ophedet.«

Alex Weinreich far ogsa henvendelser fra
potentielle kpbere, der i forste omgang har brug
for hjaelp til overhovedet at komme i gang med
boligspgningen:

»Jeg har ikke tid til egentlig boligspgning,
men jeg giver dem gerne nogle fif om, hvad de
skal spge for at opfylde deres boligbehov bedst
muligt, og hvordan de skal gribe det an.
Boligsiden er super god — den anbefaler jeg de
boligspgende at tage udgangspunkt i, og sa far
jeg dem skrevet op i et superkartotek, der giver
dem besked, sa snart der pa Boligsiden dukker
et nyt salgsemne op, som matcher deres profil.
Desuden anbefaler jeg dem at blive skrevet op i
kgberkartoteker hos savel EDC som vores kon-
kurrenter, safremt disse er medlem af DE.«

KAN HOLDE KASKETTERNE ADSKILT

»Den 1. oktober 1996 var jeg den fgrste
i Danmark, der startede som kgbermaegler.
Det var tre maneder, inden ejendomsmaegler-
ne fik lov til at skrive skgder,« mindes statsaut.
ejendomsmaegler, valuar Henrik Pedersen,

BoligRadgiverne i Birkergd, der er medlem
af SAFE.

Han sa skedeskrivningen abne et nyt poten-
tielt marked for ejendomsmazeglerne, og pa
davzerende tidspunkt var konkurrencesituatio-
nen til at overskue, sa han startede for sig selv.|
begyndelsen arbejdede Henrik Pedersen ude-
lukkende i sin nye niche som kgberradgiver,
men en del af hans kunder bad ogsa om hjalp,
nar de skulle saelge deres gamle bolig:

»| starten henviste jeg dem til andre ejen-
domsmaeglere, men s& begyndte jeg ogsa selv
at tage mig af salg. | dag er min omsatning
rundt regnet fordelt 50/50 pa kgberradgivning
og ejendomssalg.«

Kebermaegler —en svaer fpdsel

1. JANUAR 1997:

Ejendomsmaeglerne far lov til at skrive skpder. Hermed far brancheglidningen endnu et skub.

1998:

DE gennemfgrer en storstilet kampagne, der bl.a. omfatter tv-spots, for at ggre opmaerksom
pa, at ejendomsmaeglerne nu har lov til at radgive boligkgbere og skrive skgder. Initiativet far
en blandet modtagelse — bl.a. trues nogle kpbermazeglere af advokater i deres lokalomrade,
som fremover vil naegte at samarbejde hvis maeglerne ikke holder op med at tage skgde-
skrivningen fra dem. Ogsa i ejendomsmaeglerbranchen er der delte meninger, om man vil

beskaeftige sig med kpberradgivning eller ej.
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Og hans boligkgbere far en all-round radgiv-
ning fra start til slut, pointerer Henrik Pedersen:

»Sammen med kepber tager jeg ud og gar
ejendommen efter i spmmene. Jeg kontrollerer,
at alle npdvendige rapporter og attester er til
stede, og ser pa, om energiforbruget synes at
vaere rimeligt. Jeg undersgger, om tingbogsat-
testen belastende servitutter.
Desuden finder jeg ud af, om der findes en ejer-

indeholder

forening, og i sa fald hvilke vedtaegter den har.«

Hvis der foreligger dokumenter, som er for-
muleret pa en lidt kryptisk made, eller der
mangler oplysninger, serger Henrik Pedersen
for, at sagen bliver fuldt belyst. Desuden kon-
trollerer han det kommunale oplysningsskema,
retter forespgrgsel til amtet angdende forure-
ning mv. Ofte beder han ogsa om at se kopier af
tidligere udarbejdede tilstandsrapporter eller
gennemgar byggesagsmappen hos kommu-
nen.

PROVISION KOMMER K@BERNE TIL GODE

Nar det geelder om at forsta og veelge blandt
finansieringsmodellerne, traekker kgberne gen-
nemgaende meget pa ejendomsmaeglerens
viden. Isaer for fprstegangskpbere kan det veere
vanskeligt at overskue produkterne og deres
konsekvenser, fortzeller Henrik Pedersen. Og det
er vigtigt, at de er bevidste om deres risikopro-
fil, understreger han.

»Jeg kan hjeelpe med at gennemga budget,
leegge radighedsbudget osv. Desuden kan jeg
hjaelpe kpber med at blive forhdndsgodkendt i
kreditforening og bank, sa de ved, at finansie-



Boligkpbere skal neerlaese noget, der ligner en fyldt brevordner, for at vaere klaedt pd til at skrive

under pd kebekontakten. En kgberrddgiver kan hjaelpe med at gennemgad tilstandsrapport,

servitutter, finansieringsmodeller og meget mere.

ringen er pa plads, nar den rigtige bolig dukker

op. Og sa kan jeg radgive om de skattemaessige
konsekvenser af kgbet, finde alternative finan-
sieringskilder og sammenligne de forskellige
lanetyper.«

Lige som en raekke andre SAFE-maeglere
samarbejder Henrik Pedersen med BRFkredit og

Det tilbyder

kpbermaeglere

En ejendomsmaegler, der arbejder som
kpberradgiver, kan give boligkgbere eks-
pertbistand med hensyn til bl.a.:

- at vurdere, om prisen er acceptabel i for-
hold til boligens stand og beliggenhed
at sammenligne finansieringsmodeller
og undersgge, om og i givet fald hvor-
dan der kan opnas lavere manedlige
ydelser

at hjeelpe kgberen med at blive sikret
bedst muligt mod eventuelle fejl og
mangler

at gennemga skgde og refusions-
opgorelse

Kgbermaegleren kan ogsa patage sig
skedeskrivning, tinglysning og udfeer-
digelse af refusionsopgerelse.

Codan, og det er derfor oplagt at stille spprgs-
malstegn ved, om hans boligkgbere overhove-
det kan vaere sikre pa at fa en radgivning, der
udelukkende tager hensyn til deres interesser
og behov.

Henrik Pedersen svarer prompte:

»Det kan de, for jeg er ikke tvunget til at
selge bestemte finansierings- eller forsikrings-
produkter til dem. Men hvis de vaelger at finan-
siere boligkgbet hos BRF eller at tegne forsik-
ring hos Codan, lader jeg en del af min provision
komme keberne til gode.«

Nar handlen sa er i hus, tager han sig af ske-
deskrivning, tinglysning og refusionsopggrelse.
Derefter er han klar til naeste opgave — uanset,
om det drejer sig om kgb eller salg.

Har du aldrig oplevet, at der er opstdet proble-
mer, fordi du arbejder med bdde kgb og salg?

»Nej, og jeg ser ikke noget problem i at have
to kasketter — for jeg har altid kunnet holde
dem adskilt. Men hvis der engang skulle opsta
den situation, at keber gnsker et hus, hvor jeg
kender szelger, s ville jeg takke nej til opga-
ven,« fastslar Henrik Pedersen.

100 PCT. SALGERS MAND
»Gor det du er bedst till« Som franchisetager i
home, der klart profilerer sig som salgers
mand, hersker der ingen tvivl hos statsaut. ejen-
domsmaegler og valuar Jgrgen Danielsen, fran-
chisetager af de otte home forretninger pa
Lolland og Falster.

»Det styrker home, at vi ikke blander roller-
ne sammen. Jeg er saelgers mand, og jeg mener,

Antallet at kpber-
maegleropgaver i EDC

i drene 2000-2005

2000 ....... 194 2003 ...... 1.882
2001 ...... 1.431 2004 ...... 2.214
2002...... 1.695 2005 ..... 2.450

Siden EDC begyndte at tilbyde kgber-
radgivning, er antallet af gennemfgrte
kpbermaegleropgaver pr. ar vokset stot.

I 2005 radgav EDC naesten 2.500 bolig-
kpbere, og kaeden satser pa at fordoble
dette antal i Ipbet af et ar. For gjeblikket
har EDC ansat cirka 12 ejendomsmaeglere,
der udelukkende beskaeftiger sig med
kpberradgivning. Derudover sgges 20 nye
fuldtids kebermaeglere.

at vi ville blive utrovaerdige over for kunderne,
hvis vi i nogle situationer ogsd var kgbers
mand,« fastslar han.

Jorgen Danielsen tror ikke, at home-maegler-
ne mister markedsandele ved at holde sig fra
kgberradgivningen, idet »en kortsigtet gkono-
misk gevinst kan vise sig at vaere dyrt kgbt, hvis
den ender med at koste trovaerdighed.«

»Jeg tror ikke, at man kan vaere dygtig nok
til at repraesentere begge parter. Vi har i home
valgt side, og den side er vi gode til at service-
re og radgive. Men hvis markedet mod for-
ventning skulle vise sig at ville noget andet —
det vil sige hvis alle kgbere begynder at efters-
porge kpbermaeglere — sa vil vi ikke i home
sidde pa perronen og vente pa, at toget er
kprt. 1 givet fald kunne vi som kaede overveje at
finde en samarbejdspartner, der udelukkende
tager sig af kgberradgivning. Men det er en
beslutning, som ledelsen i home traffer. Jeg
ville aldrig selv begynde at radgive kgbere. Vi
skal vaere eksperter pd ét felt. Nar forbrugerne
kommer ind ad dgren, skal de vide, hvem de
garind til.«

Hvordan skulle kpbermeeglerkonceptet skrues
sammen, for at du ville kunne bruge det til noget?

»Det er en klar forudseetning, at der altid
skal vaere vandtaette skotter mellem keber- og
seelgerradgivningen. Hos home giver vi kgberne
den service, de skal have — men vi repraesenterer
udelukkende szelgerne og vil ikke risikere nogen
sammenblanding, der kunne skade det enty-
digt definerede billede, man har af os,« slutter
Jorgen Danielsen. @
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