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Bemaerkninger til lovforslag om aendring af lov om formidling af fast ejendom m.v. fra Dansk
Ejendomsmaeglerforening og Forbrugerradet Teaenk:

Dansk Ejendomsmaeglerforening (DE) og Forbrugerradet Taenk (FBRT) skal hermed fremsaette vores
feelles hgringssvar vedrgrende ovennaevnte andring af lov om formidling af fast ejendom m.v.
(Skaerpelse af sanktionsmulighederne for Disciplinaernaevnet for Ejendomsmaeglere).

Indledningsvist vil vi henvise til vores tidligere fremsendte hgringssvar af 8. september 2022 og kvittere
for de bemaerkninger, som ses imgdekommet i det aktuelle lovforslag. De resterende finder vi dog fortsat
aktuelle, hvorfor de gentages i dette hgringssvar. Herudover har vi visse nye bemasrkninger, som der
redeggres for i naervaerende hgringssvar.

DE og FBRT er generelt meget tilfredse med lovforslagets andringer til LOFE, idet vi dog bemeaerker, at vi
i denne sammenhaeng - i udgangspunktet - alene forholder os til de fremkomne forslag, ikke til den
samlede regulering som sadan.

Vi hilser det isaer velkomment, at opgaver udfgrt for kebere af fast ejendom nu ogsa omfattes af loven
(omtales herefter blot som “kgberrddgivning”). Omrddet er pa nuvaerende tidspunkt udelukkende daekket
af lov om juridisk rddgivning med tilhgrende bekendtggrelse, som dog kun regulerer omradet i meget
generelle og overordnede termer. Vi anser derfor, at der er et behov for mere praecise regler, der er
malrettet omradet, og som stiller stgrre krav til kvaliteten af rddgivningen, end tilfeldet er i dag.
Samtidig giver det god mening, at reglerne for salgsformidling og reglerne for kgberrddgivning fastsaettes
i samme lovgivning, da de to omrdder er naert forbundet - selvom der naturligvis ogsa er forskelle.

Det findes tillige positivt, at selve reguleringen af koberrddgiveromrddet sker i bekendtggrelsesform, som
vil vaere lettere Igbende at regulere i overensstemmelse med evt. senere behov, som der kan opst3.

Ligeledes hilser vi det velkomment, at Disciplinaernaevnets kompetence udvides til ogsa at omfatte
keberrddgivning, og at sanktionsmulighederne i gvrigt udvides og i et vist omfang styrkes.

Vi har dog fortsat visse bemaerkninger til lovforslaget, som vi hermed skal redeggre for. Det bemaerkes,
at for s3 vidt angar de foresldede bestemmelser, som ikke er naevnt nedenfor, er vi enige:

Bemaerkninger (hvor intet andet fremgar af overskriften, henvises til gaeldende LOFE):

Ad kapitel 3:



Kapitlet omhandler “Advokater”, og beskriver bl.a. hvornadr en advokat skal lade sig registrere som
ejendomsformidler. Det bgr preeciseres i § 14, stk. 1, at det udelukkende er i forhold til opgaver omfattet
af kapitel 5, dvs. salgsformidlingsopgaver. P& nuvaerende tidspunkt er bestemmelsen formuleret pa en
sadan made, at advokaten skal lade sig registrere, hvis advokaten foretager “opgaver i henhold til denne
lov”, dvs. inkl. §§ 48 og 49, hvilket strider imod bestemmelsen i den nye § 1, stk. 4.

Der skal evt. foretages tilsvarende preecisering i §§ 16 og 17.

Ad § 23:

Denne bestemmelse omhandler, hvorndr der opstar en interessekonflikt i forbindelse med
salgsformidling. Bestemmelsen bgr flyttes til kapitel 5. Det er vigtigt at samle alle bestemmelser, som
udelukkende omhandler salgsformidling i kapitel 5, og bestemmelser, der udelukkende omhandler
keberrddgivning, i kapitel 6.

Ad § 29, stk. 2 — lovforslagets § 1, nr. 19:

Den nye bestemmelse i stk. 2 er formuleret generelt, og vil derfor gaelde for alle variable
vederlagsaftaler. Det vil betyde, at der i alle variable vederlagsaftaler fremover skal laves et
regneeksempel. Der vurderes dog ikke at vaere behov for en regulering af alle variable vederlagsaftaler.
Formalet med den nye bestemmelse m& veere at sikre, at de variable vederlagsaftaler, som forbrugeren
pd aftaletidspunktet ikke kan gennemskue stgrrelsen af, skal indeholde oplysning om, hvilket belgb
forbrugeren maksimalt kan komme til at betale sammen med et regneeksempel. Er der for eksempel
aftalt et variabelt vederlag svarende til xx % af ejendommens vaerdiansaettelse eller den aftalte
udbudspris, anses der sdledes ikke behov for at lave et regneeksempel for dette. Derimod vil der vaere et
behov for et regneeksempel og anfgrelse af et maksimalt vederlag, sdfremt der er tale om et
praestationsafhaengigt vederlag, for eksempel hvis der aftales et ekstra vederlag, som afhaenger af
ejendomsmaeglerens praestation i form af opnaelse af en hgjere pris for ejendommen. Her vurderes der
at vaere et behov for, at forbrugeren pd aftaletidspunktet har klarhed om konsekvensen af den indgdede
vederlagsaftale, og dermed et behov for at lave et regneeksempel samt en maksimering af, hvor stort et
vederlag, som forbrugeren kan komme til at betale.

P& baggrund af ovenstdende foresl3s det derfor, at bestemmelsen omformuleres til alene at omfatte
variable vederlagsaftaler som er praestationsafhaengige.

Forslag:

S&fremt der aftales et ekstra/mer- vederlag, som er praestationsafhaengigt, skal aftalen indeholde
oplysning om p8 hvilket grundlag vederlaget beregnes. En s8dan aftale skal indeholde oplysning om,
hvilket belgb forbrugerne maksimalt kan komme til at betale, og et regneeksempel.

Da behovet for en klar og gennemskuelig vederlagsaftale tillige gaelder for forbrugere, som indgar
variable vederlagsaftaler med kgberrddgivere/kgbermaeglere, stgtter vi, at en tilsvarende bestemmelse
foreslds indsat i den kommende bekendtggrelse for erhvervsmaessig radgivning og bistand i forbindelse
med kgb af fast ejendom.

Ad § 48 - lovforslagets § 1, nr. 22:

Det er foresl3et, at § 48, stk. 6 formuleres pa flg. made:

“Har den erhvervsdrivende en vasentlig skonomisk eller personlig interesse i, om en handel indg8s, skal
den erhvervsdrivende oplyse kaber og seelger herom. Den erhvervsdrivende skal give oplysningerne i 1.
pkt. til kaber i aftalen om r8dgivning eller bistand og til seelger skriftligt. Opst8r interessen forst p8 et
senere tidspunkt, skal den erhvervsdrivende oplyse kgberen og seelger skriftligt herom umiddelbart efter
det tidspunkt, hvor interessen opst8r.”

DE og FBRT finder det ikke hensigtsmaessigt, at fastsaettes sa frie rammer for indgaelse af
keberrddgivningsopdrag, som kgberrddgiveren har vaesentlig interesse i, i selve loven. Vi opfordrer derfor
til, at den foresldende § 48, stk. 6 udgar, og at forholdet i stedet reguleres i den kommende
bekendtggrelse.



I bemaerkningerne til lovforslaget s. 54 fremgar det, at fremgar der flg.:

“Det kan aftales, at ejendomsmaegleren laver nogle af opgaverne under berigtigelsen og kebers rédgiver
alene laver én eller flere af opgaverne, men ikke alle.”

Dette er ikke korrekt, idet det oftest aftales, at enten szelgers ejendomsmaegler eller kgberrddgiveren
laver hele berigtigelsen. Der er dog mulighed for lave individuelle aftaler om, at opgaven deles pa en
given made mellem de to parter, men dette er ikke den normale kutyme.

Ad § 53, stk. 2 — lovforslagets § 1, nr. 30:

Der foreslds indsat en ny bestemmelse i stk. 2, som omhandler indfgrelse af betinget frakendelse af
godkendelsen som ejendomsmaegler (dvs. frakendelse af titlen). Det foreslds, at bestemmelsen ogsa
kommer til at omfatte betinget frakendelse af retten til at udgve ejendomsformidling samt
kgberradgivning.

Bestemmelsen bgr formuleres sdledes, at den ikke kun omfatter situationer, hvor en ejendomsmaegler
har overtradt forpligtelser vedr. salgsformidling, men ogsa situationer hvor ejendomsmaegleren har
overtradt forpligtelser vedr. kagberrddgivning.

I den nye stk. 3 (den nuveerende stk. 2) fremgar det, at naevnet kan ”... begraense den p8gaeldendes
adgang til at udeve ejendomsformidling eller frakende ejendomsmaegleren godkendelsen...”. Det foresl|3s
at denne formulering andres til: ... begraense eller frakende den p8gaeldendes adgang til at udgve
ejendomsformidling eller udave r8dgivning eller bistand i forbindelse med kob af fast ejendom samt
frakende ejendomsmaegleren godkendelsen...”. P& denne made sikres det, at sdfremt en maegler mister
sin titel, vil vedkommende ogsd miste adgangen til at udgve salgsformidling/kgberrddgivning. Alternativt
kan der laves en formulering, s& vedkommende enten mister bade titel og retten til at udgve - eller kun
mister sin titlen. DE foretraekker dog den fgrstnaevnte mulighed.

§ 64 skal evt. tilrettes i forbindelse med ovenstaende.

Ad § 53a - lovforslagets § 1, nr. 33:

Bestemmelsen omhandler, at en person, der har ubetalte bgder, kan fratages retten til at udgve
ejendomsformidling. Bestemmelsen er formuleret, s& den kun geelder fsva. situationer, hvor en
ejendomsmaegler har overtradt forpligtelser vedr. salgsformidling. Den bgr omformuleres, sd den ogsa
geelder i situationer, hvor ejendomsmaegleren har overtradt forpligtelser vedr. kgberradgivning.

Ad lov om juridisk rddgivning - lovforslagets § 2, nr. 1:

DE og FBRT finder det essentielt, at forholdet til lov om juridisk radgivning (LJR) er klart defineret i
lovgivningen.

Andringsforslaget til LJR bgr imidlertid mere generelt afspejle, at LOFE’s konkrete bestemmelser om
keberrddgivning (herunder den kommende bekendtggrelse) har forrang i forhold til LJR i det omfang, at
der er uoverensstemmelser mellem de to regelsat, og at LIR udfylder/supplerer retstilstanden, hvor det
ikke er tilfeldet. Dette vil 0gsa vaere i overensstemmelse med det almindelige juridiske
retsanvendelsesprincip lex specialis.

Vi finder det i den forbindelse ungdigt vidtgdende generelt at undtage lovens § 3 for erhvervsmaessig
juridisk radgivning ydet af ejendomsmaeglere, og dermed fratage Forbrugerombudsmandens
tilsynskompetence pd omradet. Tanken med en sektorbestemt bekendtggrelse pd omradet for
keberrddgivning har vaeret at stille stgrre krav og malrette reguleringen p& en fornuftig made til den
praktiske virkelighed, ndr der ydes kgberr8dgivning, ikke at slaekke p3 tilsynsmulighederne.

Det bemaerkes i den forbindelse, at der er forskellige hensyn og formal for henholdsvist de civilretlige
klagemuligheder og forbrugernes mulighed for i enkeltsager, hvor der er retlig interesse, at indbringe
sager for Disciplinaernaevnet, contra et offentligretligt tilsyn, som har mulighed for at gribe ind mere
generelt.

Ad ikrafttraedelsestidspunkt — lovforslagets § 3:




DE og FBRT er tilfredse med at lovforslagets bestemmelser treeder i kraft den 1. januar 2024, da vi pa
denne made far god tid til at implementere reglerne i branchen.

Fsva. bestemmelsen i § 3, nr. 2 om, at den nye bestemmelse i § 28, stk. 2, 2. pkt. (lovforslagets § 1, nr.
18) fgrst skal traede i kraft den 1. januar 2028, skal vi dog bemaerke, at vi anser, at det vil vaere muligt
at lade bestemmelsen traede i kraft pa et tidligere tidspunkt, f.eks. den 1. januar 2025.

Seerligt vedr. § 27:

DE opfordrer til, at der indsaettes et nyt stk. 2, som praeciserer, at ejendomsmaeglerens veerdiansaettelse
forudsaetter en fysisk besigtigelse af ejendommen, idet fglgende fremgar af lovbemaerkningerne til § 27:

“Det m8 som udgangspunkt antages at veaere i strid med god ejendomsmaeglerskik, hvis ikke
ejendomsmeaegleren i forbindelse med veerdiansaettelse foretager en fysisk besigtigelse af ejendommen,
Jf. kendelse (103-2009) fra Disciplinserneevnet for Ejendomsmeeglere afsagt i 2011, hvor neaevnet udtaler,
at: »Neevnet finder det seerdeles kritisabelt og i strid med god ejendomsmaeglerskik, at indklagede har
foretaget en vurdering af ejendommen uden forinden at have besigtiget den.«”

DE finder, at det til enhver tid at ngdvendigt at foretage en fysisk besigtigelse af ejendommen for at
sikre, at der bliver lavet korrekt veerdiansaettelse til forbrugeren.

Dette skyldes, at ejendommens fysiske stand, fremtoning og beliggenhed i forhold til omgivelserne har
en meget stor betydning, ndr ejendommen skal veerdiansaettes, da det er kgberens samlede indtryk af
ejendommen, som de far, nar de kommer ud pa en fremvisning, der er afggrende for, hvilken pris
kgberen er villig til at betale for ejendommen. Dette gzelder bade i forhold til de indvendige og de
udvendige forhold. S&fremt man udelukkende baserer sin vaerdianszettelse af ejendommen ud fra
ejendommens dokumenter, samt en beskrivelse og diverse billeder fra szelger, vil man ikke selv kunne
vurdere, hvordan det samlede indtryk er. Der er desuden stor risiko for, at den beskrivelse og de billeder,
som salgeren fremlaegger, tegner et mere positivt billede af ejendommen, end hvad forholdene i
virkeligheden er. Dette med henblik p3 at fa sd hgj en vaerdiansaettelse fra ejendomsmaegleren som
muligt.

Der vil vaere en overordentlig stor risiko for, at der er informationer/forhold, som ikke opdages af
ejendomsmaegleren som f.eks. stgj, lugt, og som der derfor ikke tages hgjde for i vaerdiansaettelsen, hvis
ejendommen verdiansaettes uden fysisk besigtigelse.

Alternativt opfordrer DE til, at der indsaettes et nyt stk. 2, som bestemmer, at det udtrykkeligt skal
fremg3 af aftalen med forbrugeren, safremt ejendomsmaegleren ikke har foretaget en fysisk besigtigelse
af ejendommen. Dette for at sikre, at forbrugeren kan tiltraede aftalen pa et veloplyst grundlag. Dette
alternativ kan Forbrugerrddet Taenk tillige stgtte op om.

Seerligt vedr. § 32, stk. 2 og § 33, stk. 2:

§ 32, stk. 2 blev zendret ved seneste zndring af lov om formidling af fast ejendom tilbage i 2014/2015,
men har desvaerre vaeret genstand for uklarhed om, hvad der skal til for at ejendomsmaegleren er
berettiget til vederlag i denne situation. Uklarheden ses tillige ved en naermere gennemgang af bade
klagenaevnspraksis og domspraksis. Senest med de to sager, som ved tredjeinstansbevilling blev afgjort
for Hgjesteret. (BS-19083/2021-HJR og BS-19080/2021-HIJR).

Vi skal derfor opfordre til at genbesgge bestemmelsens ordlyd og bemaerkninger med henblik pd at skabe
stgrre klarhed over, i hvilke situationer ejendomsmaegleren vil veere berettiget til at kraeve vederlag.
Dette for at sikre, at der for bade forbrugeren og ejendomsmaegleren kommer stgrre klarhed om
reglerne, og at bestemmelsen i praksis rammer de situationer, som er tilsigtet, og fagrer til rimelige
resultater for begge parter.

Tilsvarende problematik ggr sig geeldende for § 33, stk. 2, hvor det er uklart efter hvilke principper og i
hvilken stgrrelsesorden et “rimeligt vederlag” skal fastsaettes. Saledes henvises i forarbejder pa den ene
side til et maksimum p@ %, men pa den anden side til en reekke kriterier, som efter klagensevnspraksis
ofte fgrer til vederlagt pa 50 % eller mere. P& samme made skal vi derfor opfordre til, at ogsd denne
bestemmelse genbesgges for en mere klar retsstilling for begge parter.
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