Lovforslag nr.L (nr.)

Forslag

til

Lov om omsaetning af fast ejendBm

(Ejendomsmeeglerloven)

Kapitel 1
Lovens anvendelsesomrade og definitioner m.v.

§ 1. Denne lov omfatter betingelserne for godkendelse
af ejendomsmaeglere m.v., regler for ejendomsformid-
lingsvirksomheder, vilkar for udfgrelse af opgaver
forbindelse med erhvervsmaessig ejendomsformidling
og erhvervsmaessigt selvsalg m.v. samt regler fecibi
plineernaevnet for Ejendomsmeeglere.

§ 2. Loven finder anvendelse ved erhvervsmeessig
formidling af salg af fast ejendom (erhvervsmeessig
ejendomsformidling).

Stk. 2.Fglgende bestemmelser finder med de ngdven-
dige tilpasninger endvidere anvendelse ved erhvervs
meessigt udbud og salg af fast ejendom (erhvervsmees-
sigt selvsalg):

1) 8§ 20, stk. 3, om kgbers deponering.

2) 8§22 om provision m.v.

3) § 28 om veerdiansaettelse.

4) § 37 om gkonomisk og personlig interesse.

5) 8§38, stk. 1, nr. 3, og § 40 om salgsopstilling.

6) 8§38, stk. 1, nr. 4, og § 47 om kgbsaftale.

7) 838, stk. 2, om opdragets indhold og udfarelse.

8) § 38, stk. 3, om standarddokumenter.

9) 8§ 41 om forbrugsafhaengige forhold.

10) § 42 om kontantpris og udbud m.v.

11) § 43 om finansieringsforslag.

Stk. 3.8 9 om betegnelsen »ejendomsmeegler« geelder
uanset 8 3 i alle forhold.

Stk. 4.88 48 og 49 om seerlige radgiverinteresser og
veerdianseettelse geelder for enhver erhvervsdrivende,
der yder radgivning og bistand i forbindelse med- om
saetning af fast ejendom.

Stk. 5.8 50 om frit formidlervalg geelder for enhver
erhvervsdrivende.

Stk. 6. For seerlige typer af fast ejendom kan Er-
hvervsstyrelsen fastseette regler, som praeciseler el
fraviger denne lov under hensyn til seerlige forhadd-
rerende vedkommende type af fast ejendom.

§ 3. Loven geelder kun erhvervsmaessige aktiviteter,
der er rettet mod eller udfares for en forbrugesn @r-
hvervsdrivende har bevisbyrden for, at en sadaiviakt
tet ikke er omfattet af loven.

Stk. 2.Loven og regler udstedt i henhold til loven kan
ikke fraviges til skade for en forbruger.

8 4. Loven finder anvendelse uanset hvor, den faste
ejendom er beliggende, hvis en vaesentlig del afeden

hvervsmaessige formidling eller det erhvervsmaessige
selvsalg udfgres i Danmark, jf. dog stk. 2. Hwmda-

ste ejendom er beliggende i udlandet, og der digseer
forhold i dette land, som medfarer, at lovens kikke

kan opfyldes, har den erhvervsdrivende bevisbyrden
herfor.

Stk. 2:Stk. 1 geelder ikke, hvis andet fglger af lov om
gennemfarelse af konvention om, hvilken lov derl ska
anvendes pa kontraktlige forpligtelser, m.v. ekro-
pa-Parlamentets og Radets Forordning 593/2008/EF af
17. juni 2008 om lovvalgsregler for kontraktligerfo
pligtelser (Rom 1).

Stk. 3. Erhvervsstyrelsen kan fastseette regler, som
preeciserer eller fraviger lovens anvendelsesomaape
regler i forhold til udenlandske ejendomme.

§5. | denne lov forstas ved falgende:

1) Ejendomsformidlingsvirksomhedzn juridisk en-
hed, som beskaeftiger sig med formidling af salg af
fast ejendom til eller for forbrugere.

2) Fast ejendomEn fast ejendom eller en del af en
fast ejendom, en ideel anpart af en fast ejendom, e
andel i en andelsboligforening, som er stiftetrelle
er under stiftelse, og en aktie eller andet adkemst
dokument med tilknyttet brugsret til en bolig.

3) Forbruger: En person, som handler med henblik pa
afhaendelse af en ejendom, nar ejendommen hoved-
sagelig har veeret anvendt ikke-erhvervsmeessigt af
vedkommende, eller erhvervelse af en ejendom, nar
ejendommen hovedsagelig er bestemt til ikke-
erhvervsmaessig anvendelse for vedkommende.

4) Kontantpris:Den pris, hvortil eiendommen kan er-
hverves kontant uden overtagelse af lan.

5) SalgsprovenuDet belgb, som szelger vil fa til fri
radighed efter ejendommens salg og handelens be-
rigtigelse.

8 6. Erhvervsstyrelsen kan fastseette regler, som er
ngdvendige for at opfylde Danmarks forpligtelskopi-
fyldelse af EU-retsakter vedrgrende lovregulerede e
hverv, for sa vidt angar ejendomsmaeglere m.v.

Kapitel 2
Godkendelse af ejendomsmaeglere m.v.

Offentligt register
8§ 7. Erhvervsstyrelsen farer et offentligt register over
godkendte ejendomsmeeglere m.v. | registeret optages
1) personer, der er godkendt som ejendomsmeegler, jf.
§ 8,
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2) advokater, jf. 8§ 16, stk. 2, og
3) personer, som har anmeldt til styrelsen, at de mid-
lertidigt og lejlighedsvis agter at levere ejendems
meeglerydelser her i landet, jf. 88 15 og 19.
Stk. 2.Erhvervsstyrelsen fastsaetter regler om registe-
rets fgrelse, herunder om indberetning hertil odlive
geholdelse heraf.

Godkendelse som ejendomsmaegler
§ 8. Erhvervsstyrelsen godkender en person som ejen-
domsmaegler, hvis vedkommende

1) har bopeel her i landet, i et andet EU-land, i eBEQD
land eller i et andet land, som EU har indgaetafta
med,

2) er myndig og ikke er under veergemal eller sam-
veergemal,

3) ikke er under rekonstruktionsbehandling,

4) ikke er under konkurs,

5) opfylder de naermere krav til teoretisk indsigt ved-
rerende ejendomsformidling, som Erhvervsstyrel-
sen fastseetter,

6) opfylder de naermere krav til praktisk kunnen ved-
rerende ejendomsformidling, som Erhvervsstyrel-
sen fastsaetter, og

7) er deekket af behgrig sikkerhed for opfyldelsen af
ethvert pengekrav, som en forbruger matte f& mod
vedkommende i anledning af dennes udfgrelse af
opgaver efter denne lov.

Stk. 2.Godkendelse kan naegtes

1) under de omsteendigheder, der er neevnt i straffelo-
vens § 78, stk. 2, eller

2) hvis den pageeldende har forfalden geeld til det of-
fentlige p& 50.000 kr. eller derover.

Stk. 3.Erhvervsstyrelsen fastseetter regler om sikker-
heden efter stk. 1, nr. 7, herunder om sikkerhedems
fang og art samt dens tidsmaessige udstreekning.

Brug af betegnelse

§ 9. Betegnelsen »ejendomsmeegler« eller sammen-
saetninger hermed ma kun benyttes af en persorerder
godkendt som ejendomsmaegler. Ingen andre ma benyt-
te denne betegnelse eller betegnelser, sammengagtnin
eller forkortelser, der kan forveksles hermeddpg §

15, stk. 4, og § 16, stk. 2.

Stk. 2.Betegnelsen »ejendomsmaeglerelev« ma benyt-
tes af personer, der er under uddannelse til ejaado
maegler og ansat i en ejendomsformidlingsvirksomhed.

Stk. 3. Betegnelsen »statsautoriseret ejendomsmeeg-
ler« ma ikke benyttes.

Deponering

§ 10. En ejendomsmaegler kan deponere sin godken-
delse i Erhvervsstyrelsen. Deponering forudseetier,
godkendelsen ikke er bortfaldet efter 8§ 11, fratadter
§ 12 eller frakendt efter 8 53, stk. 2, eller dakfvens §
79.

Stk. 2. En ejendomsmeegler, der har deponeret sin
godkendelse i Erhvervsstyrelsen, ma ikke i forregai
forhold benytte betegnelsen »ejendomsmaegler« eller

betegnelser, sammensaetninger eller forkortelser, de
kan forveksles hermed.

Stk. 3.En person, der har deponeret sin godkendelse,
kan ved anmodning herom blive godkendt igen, forud-
sat at vedkommende opfylder betingelserne i 8k8,1st
nr. 1-4 og 7, samt at vedkommende ikke har forfalde
geeld til det offentlige pa 100.000 kr. eller demove

Stk. 4.En ejendomsmeegler, der deponerer sin god-
kendelse, slettes af det offentlige register owetkgnd-
te ejendomsmaeglere.

Bortfald

§ 11. Godkendelse som ejendomsmeegler bortfalder,
hvis betingelserne i § 8, stk. 1, nr. 1, 2, 4 elleikke
leengere er opfyldt.

Stk. 2.Efter anmodning fra Erhvervsstyrelsen skal en
ejendomsmeegler godtggre at veere deekket af behgrig
sikkerhed efter § 8, stk. 1, nr. 7. Dokumentatiohen
for skal veere modtaget i styrelsen senest 4 uger, eift
anmodningen er meddelt. Modtages dokumentationen
ikke senest ved fristens udlgb, bortfalder godkisese

Fratagelse
§ 12. Erhvervsstyrelsen kan fratage en ejendomsmeeg-
ler godkendelsen, hvis ejendomsmaegleren har ferfald
geeld til det offentlige pa 100.000 kr. eller denove
Godkendelsen kan fratages indtil forholdet er bragt
den. Afggrelsen skal indeholde oplysning om adddng
domstolsprgvelse efter § 64 og om fristen herfor.

Virkning af bortfald m.v.

§ 13. Er en godkendelse som ejendomsmaegler bort-
faldet efter § 11, frataget efter § 12 eller fradkegfter §
53, stk. 2, eller straffelovens 8§ 79, slettes pagsoaf
det offentlige register over godkendte ejendomsrageg|
re, og vedkommende ma herefter ikke benytte den fag
lige betegnelse.

Stk. 2.0phgrer arsagen til en godkendelses bortfald
eller fratagelse, eller udlgber eller ophaeves fdké
sen af en godkendelse, skal godkendelsen efter g&inmo
ning pa ny seettes i kraft, og personen skal optades
offentlige register over godkendte ejendomsmaeglere.
Det er en forudsaetning, at betingelserne i § 8,1stkr.
1-4 og 7 er opfyldt, og at vedkommende ikke hafaler
den geeld til det offentlige pa 100.000 kr. ellerader.

Personer, der er etableret i et andet EU-land, E&IS-

land eller i et andet land, som EU har indgaet kfta

med

§ 14. 88 7-13 finder tilsvarende anvendelse pa perso-
ner, som pa ansggningstidspunktet er etableretil- et
svarende erhverv som ejendomsmaeglererhvervet i et
andet EU-land, i et E@JS-land eller i et andet lasaimn
EU har indgaet aftale med, og som gnsker at embler
sig her i landet som ejendomsmaegler i overensstémme
se med lov om adgang til udgvelse af visse erhverv
Danmark.

Stk. 2.8 8, stk. 1, nr. 2, finder anvendelse sdledes, at
personen skal veere myndig og ikke ma veere underlagt
begraensninger i retten til at forpligte sig vedheindler



eller i retten til at rade over sin formue eftésvarende
regler, som geelder i etableringslandet.

Stk. 3.8 8, stk. 1, nr. 3 og 4, finder anvendelse sale-
des, at personen ikke ma veere under rekonstrukigens
handling eller konkurs efter tilsvarende reglermso
geelder i etableringslandet.

§ 15. Personer, som er etableret i et tilsvarende er-
hverv som ejendomsmaeglererhvervet i et andet EU-
land, i et E@S-land eller i et andet land, som EW h
indgaet aftale med, kan midlertidigt og lejligheidsie-
vere ejendomsmeeglerydelser her i landet, jf. lovaam
gang til udavelse af visse erhverv i Danmark.

Stk. 2.Personer, som er omfattet af stk. 1, skal indgive
anmeldelse til Erhvervsstyrelsen, far de leveren<j
domsmaeglerydelser her i landet. | det offentliggi-re
ster, jf. 8 7, optages oplysning om personens navn,
adresse og faglige titel eller erhvervsmeessige nuala
se, jf. stk. 4.

Stk. 3.Personer, der i henhold til stk. 1 leverer ejen-
domsmaeglerydelser her i landet, skal oplyse modtage
ne af ydelserne om deres faglige titel, jf. stkeventu-
elt registreringsnummer i et offentligt registeetable-
ringslandet, eventuelt momsregistreringsnummeal-et
leringslandet og eventuel forsikring til deekning eaf
hvervsansvar.

Stk. 4.Med faglig titel i stk. 2 og 3 menes personens
faglige titel i etableringslandet. Hvis en saddel ikke
findes, skal der i stedet gives oplysning om pezssn
erhvervsmeessige uddannelse og det medlemsland, hvor
uddannelsen er opnaet.

Stk. 5.Erhvervsstyrelsen fastseetter regler om anmel-
delse og registrering samt offentligggrelse af sipiy-
ger efter stk. 2 samt regler om de oplysninger, skah
gives efter stk. 3 og 4.

Kapitel 3
Advokater

8§ 16. En advokat med ret til udgvelse af advokatvirk-
somhed efter retsplejeloven kan foretage opgalient
hold til denne lov pa lige fod med en ejendomsmesgle
hvis advokaten er optaget i det offentlige regjsifer§

7.

Stk. 2.Erhvervsstyrelsen kan optage en advokat i regi-
steret, hvis vedkommende er daekket af behgrig isikke
hed for opfyldelsen af ethvert pengekrav, som en fo
bruger matte fa mod vedkommende i anledning af den-
nes udfgrelse af opgaver efter denne lov.

Stk. 3.Advokater, der er optaget i registeret, jf. 8 7,
kan anvende betegnelsen »ejendomsformidler« eller
sammenseetninger hermed.

Stk. 4.Erhvervsstyrelsen fastseetter regler om sikker-
heden efter stk. 2, herunder om sikkerhedens ondgng
art samt dens tidsmaessige udstraekning.

§ 17. Efter anmodning fra Erhvervsstyrelsen skal en
advokat godtgare at vaere daekket af behgrig sikierhe
efter § 16, stk. 2. Dokumentationen herfor skal eveer
modtaget i styrelsen senest 4 uger efter, at animgein

er meddelt. Modtages dokumentationen ikke senebt ve
fristens udlgb, slettes advokaten af det offentliggi-
ster.

§ 18. 88 16, 17 og 58 finder tilsvarende anvendelse pa
personer, som pa ansggningstidspunktet er etableret
tilsvarende erhverv som advokaterhvervet i et andet
EU-land, i et EJS-land eller i et andet land, sdthHar
indgaet aftale med, og som gnsker at etablereesig h
landet som ejendomsformidler i overensstemmelse med
lov om adgang til udgvelse af visse erhverv i Datkna

§ 19. 88 15 og 58 finder tilsvarende anvendelse pa per-
soner, som er etableret i et tilsvarende erhvenv ad-
vokaterhvervet i et andet EU-land, i et EZS-laridrel

et andet land, som EU har indgaet aftale med, og so
midlertidigt og lejlighedsvis agter at levere ejent-
formidlingsydelser her i landet, jf. lov om adgatig
udgvelse af visse erhverv i Danmark.

Kapitel 4
Ejendomsformidlingsvirksomheder

§ 20. En ejendomsformidlingsvirksomhed skal stille
behgrig sikkerhed for opfyldelsen af ethvert pemgek
som en forbruger matte fa mod virksomheden son led
virksomhedens udfgrelse af opgaver efter denne lov.

Stk. 2.Erhvervsstyrelsen fastseetter regler om sikker-
heden efter stk. 1, herunder om sikkerhedens ontgng
art samt dens tidsmaessige udstraekning.

Stk. 3.Erhvervsstyrelsen fastseetter endvidere regler
om kgbers deponering af en del af kgbesummen og ga-
rantistillelse, herunder om tidspunktet for garstiltel-
se samt starrelsen og forrentningen af deponerede b
lab.

§ 21. Erhvervsmeessig ejendomsformidling skal ud-
aves fra et selvsteendigt forretningssted, medmialiiee
ejere er ejendomsmaeglere eller advokater.

Stk. 2.Erhvervsstyrelsen kan fastseette regler om ejen-
domsformidlingsvirksomheder.

§ 22. Modtager en ejendomsformidlingsvirksomhed,
provision, rabat eller andet vederlag som fglgdoaf
midling eller fremskaffelse af forsikring, annonicey
eller andre ydelser i tilknytning til omseetning fakt
ejendom, skal virksomheden pa sin hjemmeside &ller
et skriftligt materiale oplyse om, hvorfra dettededag
stammer.

Stk. 2.Har en ejendomsformidlingsvirksomhed i av-
rigt ved samarbejdsaftaler forpligtet sig til atke for
afseetningen af finansielle eller andre ydelser riled
knytning til omsaetning af fast ejendom, skal vinkso
heden pa sin hjemmeside eller i et skriftligt mialer
oplyse herom.

Stk. 3. Ejendomsformidlingsvirksomheden skal end-
videre pd sin hjemmeside eller i et skriftligt nvéske
oplyse om adgang til at fa oplyst starrelsen ahayw
provision, rabat eller andet vederlag og skal pd-fo
spgrgsel oplyse denne.



Stk. 4.Erhvervsstyrelsen kan fastsaette neermere regler
om opfyldelse af oplysningspligten i stk. 1-3.

§ 23. Optraeder et pengeinstitut, et realkreditinstitut el
ler et forsikringsselskab som ejer af, med veegmtli
ejerinteresser i eller som leverandgr af navn ogkfd-
ter for forretningsgange til en eller flere ejenddon-
midlingsvirksomheder, skal forbindelsen til vedkom-
mende pengeinstitut, realkreditinstitut eller flargigs-
selskab umiddelbart fremga af ejendomsformidlings-
virksomhedens navn eller en tilfgjelse hertil.

Stk. 2.Betegnelsen »uafhaengig« ma kun benyttes af
en ejendomsformidlingsvirksomhed, som
1) ikke har forpligtet sig til at virke for afseetningef
finansielle eller andre produkter med tilknytnirlg t
omseaetning af fast ejendom,
ved formidling af produkter, som naevnt i nr. 1, fg-
rer enhver provision eller anden fortjeneste, som
modtages fra udbyderen, videre til forbrugeren og
i det hele driver ejendomsformidlingsvirksomheden
pa en sadan made, at der ikke kan rejses tvivl om
virksomhedens uafhaengighed.

Stk. 3.Erhvervsstyrelsen kan fastseette regler om, at
stk. 1 skal geelde for andre virksomheder, der ajsree
som ejer af, med vaesentlige ejerinteresser i sien
leverandgr af navn og forskrifter for forretningsge til
en eller flere ejendomsformidlingsvirksomheder.

2)

3)

§ 24. Hvis en ejer, en ansat eller en person med tilsva-
rende tilknytning til en ejendomsformidlingsvirksem
hed gnsker at erhverve en ejendom, som virksomheden
har til opdrag at seelge, skal virksomheden skgiftli
1) opsige formidlingsaftalen,

2) frasige sig ethvert vederlag og
3) radgive seelger om behov og mulighed for at sgge
anden bistand.

Kapitel 5
Ejendomsformidling

God ejendomsmaeglerskik

§ 25. En ejendomsmeegler skal udfare sit opdrag om-
sorgsfuldt og iagttage god ejendomsmaeglerskik,rheru
der virke for, at der bliver handlet, og at handebéver
gennemfgrt inden for en periode, til en pris ogitiér,
som er naermere aftalt med seelgeren.

Stk. 2.Ejendomsmaegleren skal radgive saelgeren samt
varetage salgerens behov og interesser. Ejendomsmeaeg
lerens radgivning skal opfylde de krav, der stiliégn
sagkyndig ejendomsmaegler.

§ 26. Ejendomsmeegleren skal give begge parter de
oplysninger, som er af betydning for handelen ogsde
gennemfarelse.

§ 27. Ingen ma veere repraesentant for begge parter i
samme handel.

Stk. 2.Stk. 1 geelder for en ejer, en ansat eller en per-
son med tilsvarende tilknytning til ejendomsformid-
lingsvirksomheden.

Stk. 3 Hvis kgberen ikke bistas af egen radgiver, skal
ejendomsmeaegleren oplyse den pageeldende om mulig-
hed for at s@ge bistand.

Stk. 4.Efter indgaelse af bindende kgbsaftale, som ik-
ke kan fortrydes i henhold til lovgivningen herokan
ejendomsmeaegleren indga aftale med kgberen om bi-
stand til opgaver af ekspeditionsmaessig karakfer-i
bindelse med handelens berigtigelse.

Veerdiansaettelse

§ 28. Ved veerdianseettelse af en ejendom med henblik
pa salg skal ejendomsmeaegleren angive, hvilken kon-
tantpris ejendommen skgnnes at kunne saelges éhind
for en bestemt periode. Ejendomsmaegleren skal tierve
tage hensyn til markedsforholdene, ejendommens be-
liggenhed og indretning samt bygningernes aldetilog
stand.

Stk. 2. Ejendomsmeegleren skal i forbindelse med
veerdianseettelsen radgive saelgeren om behov og-mulig
hed for en byggeteknisk gennemgang af ejendommen.

Ansvarlig ejendomsformidler for hvert formidlingsop
drag

§ 29. Der skal for hvert formidlingsopdrag udpeges en

ansvarlig ejendomsmeegler, som er ansvarlig forgde o

gaver, der udfgres i forbindelse med formidlinggapd

get.

Stk. 2.Stk. 1 hindrer ikke, at andre personer i ejen-
domsformidlingsvirksomheden kan udfgre formidlings-
opgaver i forbindelse med opdraget under tilsydexf
ansvarlige ejendomsmeegler.

Formidlingsaftalen
§ 30. En aftale om et formidlingsopdrag skal veere
skriftlig og underskrevet af seelgeren. Aftalen skalke-
holde oplysning om aftaleperiodens varighed, 8%
og om den ansvarlige ejendomsmeegler, jf. § 29.
Stk. 2.Erhvervsstyrelsen kan fastsaette neermere regler
om aftalens indhold.

§ 31. Ejendomsformidling mé ikke betinges af, at en
part aftager ydelser, som ikke er ngdvendige fonid-
lingshvervets korrekte udfarelse.

§ 32. Aftaleperioden kan hgjest veere 6 maneder. Afta-
leperioden kan herefter forlaenges med op til 3 miéne
ad gangen.

Stk. 2.Formidlingsaftalen kan opsiges uden varsel.

Vederlag

§ 33. Ejendomsmeegleren har ret til vederlag i over-
ensstemmelse med det, der er aftalt i formidlinigead.
Er der ikke aftalt andet, har ejendomsmaeglerenealen
krav pa et rimeligt vederlag, hvis der indgas ebdaf-
tale pa grundlag af ejendomsmaeglerens indsats ey ud
en anden ejendomsmeeglers medvirken.

Stk. 2.Hvis der efter formidlingsaftalens ophgr indgas
en kabsaftale p& baggrund af ejendomsmaeglerens ind-



sats og uden en anden ejendomsmaeglers medvirken, ha
ejendomsmaegleren ret til vederlag efter stk. 1.

§ 34. Ved opsigelse af en formidlingsaftale har ejen-
domsmaegleren kun krav pa vederlag, hvis det eit,afta
jf. dog stk. 2.

Stk. 2.Er der aftalt resultatatheengigt vederlag, har
ejendomsmeaegleren kun krav pa et rimeligt vederlag,
hvis saelgeren har opsagt aftalen.

§ 35. Hvis der foreligger en ikke ubetydelig pligtfor-
sgmmelse fra ejendomsmaeglerens side, kan seelgeren
kraeve, at vederlaget nedsaettes eller bortfalder.

@konomisk eller personlig interesse

§ 36. Har ejendomsmaegleren en vaesentlig gkonomisk
eller personlig interesse i, om en handel indgésl s
ejendomsmaegleren oplyse saelger eller kgber herom.

Stk. 2 Ejendomsmaegleren skal give oplysningerne i
stk. 1 til seelger i formidlingsaftalen og til kahiesalgs-
opstillingen. Hvis interessen ferst opstar pa etese
tidspunkt, skal ejendomsmaegleren oplyse den refevan
part skriftligt herom umiddelbart efter det tidsptn
hvor interessen opstar.

Stk. 3 Erhvervsstyrelsen kan fastsaette naermere regler
om opfyldelse af oplysningspligten i stk. 1 og 2.

§ 37. Har ejendomsmeegleren en vaesentlig skonomisk
eller personlig interesse i en seelgers eller erisavalg
af finansiering, forsikring eller andre ydelserilkryt-
ning til omsaetning af fast ejendom, skal ejendomgmee
leren oplyse den pageeldende part herom.

Stk. 2 Ejendomsmeegleren skal give seelger eller kg-
ber skriftlig oplysning herom samtidig med, at denn
foreleegges de vilkar eller forhold, som ejendomsmaeg
leren har en vaesentlig interesse |.

Stk. 3 Erhverysstyrelsen kan fastseette neermere regler
om opfyldelse af oplysningspligten i stk. 1 og 2.

Obligatoriske ydelser
§ 38. Ejendomsmaegleren skal

1) veerdianseette ejendommen og aftale den kontant-
pris med se&lger, som ejendommen skal udbydes til,
jf. 88 28 0g 42,

2) beregne salgsprovenu, jf. § 39,

3) udarbejde en salgsopstiling med de oplysninger
om ejendommen, som er ngdvendige for en kgbs-
beslutning, jf. § 40, og

4) udarbejde udkast til kgbsaftale, jf. § 47.

Stk. 2.Erhvervsstyrelsen kan fastseette regler om op-
dragets indhold og udfarelse.

Stk.3. Erhvervsstyrelsen kan endvidere fastsaette reg-
ler om anvendelse af standarddokumenter, herunder
krav til standarddokumenternes opbygning, og om, at
det skal fremhaeves i dokumentet, hvis der foretages
fravigelser af standardteksten eller anvendes addre
kumenter end standarddokumenter.

§ 39. Ejendomsmaegleren skal umiddelbart efter formid-
lingsaftalens indgaelse foretage en saerskilt bénggaf

salgsprovenu i form af et salgsbudget beregnetrad f
den kontantpris, som ejendommen udbydes til.

Stk. 2 Aftales der aendrede udbudsvilkar eller andre
eendringer i formidlingsaftalen, som pavirker satgsp
venuet, skal ejendomsmeegleren umiddelbart herefter
udarbejde et nyt salgsbudget.

Stk. 3 Ejendomsmeegleren skal forud for seelgerens
underskrift af kabsaftalen udarbejde et salgsproven
grundlag af kgbsaftalens vilkar.

Stk. 4 Erhvervsstyrelsen fastseetter naermere regler
for, i hvilke situationer ejendomsmaegleren kan veaere
pligtig at beregne nyt salgsbudget samt hvilkendgael
der kan udelades fra salgsprovenuet.

§ 40. Ejendomsmaegleren skal umiddelbart efter for-
midlingsaftalens indgaelse udarbejde en specificere
salgsopstilling, som skal indeholde en udfarligKkoies
velse af ejendommen, herunder oplysning om deérlig
ejerudgifter, samt oplysning om den ansvarlige -ejen
domsmeegler, jf. § 29.

Stk. 2 Erhvervsstyrelsen fastseetter naermere regler
om, hvilke oplysninger salgsopstillingen skal indiele
samt om afgreensning af udgifterne i stk. 1, herunde
hvordan udgifterne skal beregnes og oplyses.

§ 41. Ejendommen skal udbydes med relevante oplys-
ninger om forbrugsafheengige forhold.

Stk. 2 Erhvervsstyrelsen fastseetter regler om af-
greensningen af udgifterne i stk. 1, herunder hworda
udgifterne og forbruget skal beregnes og oplyses.

8§ 42. Ejendommen skal udbydes til en skgnnet kon-
tantpris.

Stk. 2.1 annoncer og anden markedsfgring skal der gi-
ves oplysning om ejendommens skgnnede kontantpris,
jf. stk. 1, og arlige ejerudgifter, jf. § 40.

Stk. 3. Erhvervs- og vaekstministeren 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 saeg-r
ler om forbud mod salg af fast ejendom ved budrunde
og andre auktionslignende fremgangsmader. Ministere
kan endvidere fastseette regler om registrering g a
gang til indsigt i tilkendegivelser fra kgbere omterres-
se for at erhverve ejendommen til en anden prisdemd
udbudte sk@nnede kontantpris.

8§ 43. Ejendomsmeegleren ma ikke udarbejde eller lade
udarbejde finansieringsforslag, herunder beregrahg
brutto- og nettoydelse.

Stk. 2.Ejendomsmeegleren ma ikke formidle finansie-
ring til keb af fast ejendom.

Tilstandsrapporter m.v.

§ 44. Ejendomsmaegleren ma ikke pa szelgers vegne
indga aftale om rekvirering af tilstandsrapporeetlin-
stallationsrapport, jf. lov om forbrugerbeskyttelsed
erhvervelse af fast ejendom m.v., eller energimaagkn
eller i gvrigt foretage afregning herfor.



Stk. 2.Tilsideseettes forbuddet i stk. 1, har ejendoms-
maegleren ikke krav pa vederlag.

Stk. 3.Erhvervsstyrelsen kan fastsaette neermere regler
om ejendomsmeeglerens mulighed for at yde seelger bi-
stand til rekvirering af tilstandsrapport, elinsdbns-
rapport og energimaerkning samt regler om ejendoms-
meeglerens praesentation af tilstands- og elinstaikst
rapporten for kaber.

§ 45. Ejendomsmeegleren skal i forbindelse med ind-
gaelse af formidlingsaftalen

1) radgive seelger om behov og mulighed for en
byggeteknisk gennemgang af ejendommen,

2) radgive seelger om behov og mulighed for at teg-
ne ejerskifteforsikring mod skjulte fejl m.v. og

3) henvise seelger til, hvor informationsmateriale
om tilstandsrapporten, elinstallationsrapporten og
energimeerkning m.v. kan findes.

§ 46. Ejendomsmeegleren skal forud for indgaelse af

kgbsaftale

1) oplyse kagber om rapporten fra en byggeteknisk
gennemgang af ejendommen, hvis en sadan fore-
ligger,

2) oplyse kaber om muligheden for en byggeteknisk
gennemgang af ejendommen, hvis en sadan ikke
foreligger,

3) oplyse kgber om muligheden for at tegne en ejer-
skifteforsikring mod skjulte fejl og mangler og

4) henvise kgber til, hvor informationsmateriale om
tilstandsrapporten, elinstallationsrapporten og
energimeerkning m.v. kan findes.

Kgbsaftalen

§ 47. Ejendomsmeegleren skal i forngdent omfang fo-
retage undersggelser samt indhente og kontrollpre o
lysninger med henblik pa, at udkast til kebsaftabbe-
holder en betryggende regulering af forholdet nmelle
parterne, sdledes at handlens efterfalgende lysiggti
er af ekspeditionsmeessig karakter.

Stk. 2 Salg kan betinges af overtagelse af indestaende
l&n, men ikke af aftale om finansiering i gvrigt.

Stk. 3.Selv om en kgbsaftale indeholder vilkar om
overtagelse af indestaende lan eller finansieriagrigt,
er kaber i forhold til seelger og ejendomsmeegler®n b
rettiget til at finansiere kgbet pa anden mades keitte
kan ske uden tab eller vaesentlig ulempe for seelger.

Stk. 4 Erhvervsstyrelsen kan fastseette regler om,
hvilke oplysninger kgbsaftalen skal indeholde.

Kapitel 6
Andre erhvervsdrivende

Radgivning i forbindelse med omsaetning af fast-ejen
dom
§ 48. En erhvervsdrivende, der yder radgivning i for-
bindelse med omsaetning af fast ejendom, skal oplyse
forbrugeren, hvis den erhvervsdrivende har en véggen
gkonomisk eller personlig interesse i forbrugereaig

af finansiering, forsikring eller andre ydelserilkryt-
ning til omsaetning af fast ejendom.

Stk. 2.Modtager den erhvervsdrivende provision, ra-
bat eller andet vederlag som fglge af formidlinterel
fremskaffelse af finansiering, forsikring, annornngr
eller andre ydelser i tilknytning til omseetning fakt
ejendom, skal den erhvervsdrivende oplyse forbemer
om, hvorfra dette vederlag stammer. Den erhvervsdri
vende skal endvidere ggre forbrugeren bekendt ed a
gangen til at fa oplyst starrelsen af provisiomateeller
andet vederlag og pa forespargsel oplyse denne. Den
erhvervsdrivende skal give oplysningerne skriftlogs
samtidig med, at forbrugeren foreleegges de vilkar e
forhold, som den erhvervsdrivende har en veeseintlig
teresse i, jf. stk. 1.

Stk. 3.Erhvervsstyrelsen fastseetter regler om opfyl-
delse af oplysningspligten i stk. 1 og 2.

§ 49. En erhvervsdrivende, der yder radgivning i for-
bindelse med omseetning af fast ejendom, skal ved vae
dianseettelse af en ejendom med henblik pa kegb eller
salg falge principperne i § 28,

Stk. 2.Den erhvervsdrivende skal i forbindelse med
veerdianszettelsen radgive forbrugeren om behov eg mu
lighed for en byggeteknisk gennemgang af ejendom-
men.

Frit formidlervalg

§ 50. Aftale om andet end ejendomsformidling mel-
lem en erhvervsdrivende og en forbruger ma ikke-ind
holde vilkar om, at et ejendomsformidlingsopdraglsk
gives til en bestemt ejendomsmaegler, ejendomsfermid
lingsvirksomhed eller ejendomsformidlerkaede, jfgdo
stk. 2. Er et sadant vilkar aftalt, er aftalenri fielhed
ikke bindende for forbrugeren, mens den bortsetifra
karet er bindende for den erhvervsdrivende.

Stk. 2.Stk. 1 geelder ikke for en aftale om en geelds-
ordning vedrgrende pantesikret geeld i ejendommen,
hvis
1) der som led i geeldsordningen indrgmmes debitor

en ikke uvaesentlig lempelse af betalingsvilkarene,
2) det er et led i geeldsordningen, at ejendommen skal
seelges, og
3) kreditor har en veesentlig interesse i salgsrestltat

Kapitel 7
Disciplineernaevnet for Ejendomsmaeglere

§ 51. Disciplineernzevnet for Ejendomsmaeglere bestar
af 1 formand, som skal veere landsdommer, og mididst
andre medlemmer, hvoraf 2 skal veere ejendomsmeegle-
re, 2 skal veere repraesentanter for forbrugerne sigal
veere personer med seerligt kendskab til ejendomshan-
del. Ved udvidelse af medlemskredsen skal der udnaev
nes forholdsmaessigt lige mange ejendomsmeeglere, re-
preesentanter for forbrugerne og sagkyndige personer
Neevnets formand og medlemmer udpeges af Erhvervs-
styrelsen, der ligeledes kan udpege en eller fiema-
mere som naestformeend. Formandskab og medlemmer
udpeges for en periode pa indtil 4 ar.



Stk. 2.Ved neaevnets behandling af en sag skal der for-
uden formanden eller naestformanden altid deltage
mindst 1 ejendomsmeegler, 1 repreesentant for forbru-
gerne og 1 sagkyndig. Deltager flere medlemmer, ska
antallet af ejendomsmaeglere, antallet af repraastenta
for forbrugerne og antallet af sagkyndige veere det
samme. | sager, hvor rettighedsfrakendelse kan k®mm
pa tale, jf. § 53, stk. 2, skal der dog forudemfanden
altid medvirke mindst 2 ejendomsmaeglere, mind&-2 r
preesentanter for forbrugerne og mindst 2 sagkyndige
personer.

Stk. 3.Erhvervsstyrelsen eller formandsskabet stiller
sekretariatsbistand til radighed for disciplineernety
Erhvervsstyrelsen fastsaetter en forretningsordemlifo
sciplinaernaevnet.

§ 52. Disciplinaernaevnet behandler klager over, at en
ejendomsmaegler, som er godkendt i henhold til 58,
tilsidesat de pligter, som fglger af denne lov. d€a
der alene vedrgrer stgrrelsen af en ejendomsmaeglers
vederlag, og kollegiale sager kan ikke indbringes f
naevnet. Disciplinaernaevnet skal behandle klageraa ud
hensyntagen til, om den indklagede er medlem af en
brancheorganisation.

Stk. 2.Pahviler der virksomheden et selvsteendigt an-
svar eller medansvar for den ansatte ejendomsmgegler
kan ejendomsformidlingsvirksomheden indbringes for
disciplinaernaevnet.

Stk. 3.Disciplinsernaevnet eller formanden kan afvise
at behandle klager fra personer, der ikke har #ig ia-
teresse i det forhold, klagen angar, og klager, mfer
forhand ma skennes grundlgse. Er en klage indlafagt
Erhvervsstyrelsen, Skatteministeriet, anklagemymelig
den, Klagenaevnet for Ejendomsformidling, Dansk
Ejendomsmeeglerforening eller Forbrugerradet, skal d
sciplinaernaevnet behandle klagen.

Stk. 4.Erhvervsstyrelsen kan fastseette regler om, at
klageren skal betale et gebyr til disciplineernaevoeat
fa behandlet en klage.

§ 53. En ejendomsmaegler, som tilsideseetter de plig-
ter, som loven foreskriver, kan af disciplinaernag\ite
deles en advarsel eller paleegges en bgde pa méksima
300.000 kr. Bgden tilfalder statskassen.

Stk. 2.Hvis en ejendomsmeegler har gjort sig skyldig i
grov eller oftere gentagen forsgmmelse i udgvetden
opgaver efter denne lov og de udviste forhold giver
grund til at antage, at den pagaeldende ikke i foamt
vil udgve opgaverne pa forsvarlig made, kan discipl
neernaevnet begreense den pageeldendes adgang til at ud
gve ejendomsformidling eller frakende ejendomsmaeg-
lerens godkendelse efter § 8 pa tid fra 6 maneldeir
eller indtil videre. Afggrelsen skal indeholde ogiing
om adgang til domstolsprgvelse efter § 64 og ostei
herfor.

Stk. 3.Disciplineernaevnet kan lade athgring af parter
og vidner foretage ved byretten pa det sted, haotep
eller vidnet bor.

Stk. 4.Hvis der pahviler den ejendomsformidlings-
virksomhed, som den pageeldende ejendomsmeegler er

indehaver af eller ansat i, et selvsteendigt angf:a8,

52, stk. 2, eller et medansvar for tilsideseettelaén
ejendomsmaeglerens forpligtelser, jf. stk. 1, kagnej
domsformidlingsvirksomheden tildeles en advarder el
paleegges en bgde, der tilfalder statskassen, pai-mak
malt 750.000 kr. Hvis der pahviler ejendomsformid-
lingsvirksomheden et medansvar, kan virksomheden
alene paleegges de sanktioner, der naevnes i 1hpig.,
virksomheden er inddraget som part i en klagesag fo
disciplinaernaevnet.

Stk. 5.Formanden for disciplinaernaevnet kan i stgrre
og mere komplicerede sager udvaelge en sagkyndiy til
foreleegge sagen og foretage afhgringer for naeldukt.
giften til den sagkyndige afholdes af naevnet. Esag
indbragt af en offentlig myndighed, afholdes udgifaf
den pageeldende myndighed.

Stk. 6:Disciplineernaevnet skal offentliggere naevnets
afggrelser.

8§ 54. Disciplineernaevnet kan til enhver tid efter an-
sggning opheeve en frakendelse efter § 53, stk.r2. E
denne sket indtil videre, og afslar neevnet ansagoin
ophzevelse af frakendelsen, kan den pageeldende-forla
ge afgarelsen pravet ved domstolene, hvis derréa-fo
bet 5 ar efter frakendelsen og mindst 2 ar eftegea-
erhvervelse af godkendelsen senest er naegtet vad do
§ 53, stk. 2, 2. pkt., og § 64, stk. 1, 2. og X fikder
tilsvarende anvendelse.

§ 55. Foreeldelsesfristen for indbringelse af en sag for
disciplinaernaevnet er 5 ar regnet fra den dag, da de
pligtstridige handling eller undladelse er ophgrt.

Stk. 2.Foreeldelsesfristen afbrydes ved indgivelse af
klage til disciplinaernaevnet.

§56. Udgifterne til driften af disciplinaernaevnet pa-
hviler alle godkendte ejendomsmeeglere, jf. § 8.

Stk. 2.Erhvervsstyrelsen kan fastseette regler om ejen-
domsmaeglernes betaling af udgifterne neevnt i stk. 1

§57. Disciplineernaevnet for Ejendomsmeeglere be-
handler klager over personer, som er etablerettil-et
svarende erhverv som ejendomsmaeglererhvervet i et
andet EU-land, i et EZS-land eller i et andet lssaimn
EU har indgaet aftale med, og som midlertidigt ejg |
lighedsvis leverer ejendomsmeeglerydelser her idgnd
jif. 817.

Stk. 2.Bortset fra § 53, stk. 4, finder 8§ 51-55 og 64
tilsvarende anvendelse for personerne naevnt iLstk.

Stk. 3.Erhvervsstyrelsen kan fastseette regler om, at
personer, der har anmeldt til styrelsen, at deragte-
lertidigt og lejlighedsvis at levere ejendomsmaaglet-
ser her i landet, jf. § 15, stk. 1, skal betalgeltyr, der
bidrager til finansieringen af disciplinsernaevnet.

Kapitel 8
Udveksling af oplysninger

§ 58. Erhvervsstyrelsen kan udveksle relevante oplys-
ninger med andre kompetente myndigheder i et andet



EU-land, i et EZS-land eller i et andet land, sothtar

indgaet aftale med, om

1) personer, der er etableret og godkendt som ejen-
domsmaegler her i landet, jf. § 8, stk. 1, og som an
sgger om ret til at etablere sig som ejendomsmaeg-
ler i et andet EU-land, i et ES-land eller i etlein
land, som EU har indgaet aftale med,

2) personer, der er etableret og godkendt som ejen-
domsmaegler her i landet, jf. § 8, stk. 1, og som ag
ter midlertidigt og lejlighedsvis at levere ejen-
domsmeeglerydelser i et andet EU-land, i et EQJS-
land eller i et andet land, som EU har indgaetafta
med,

3) personer, der er etableret i et tilsvarende erhverv
som ejendomsmeeglererhvervet i et andet EU-land,
i et E@S-land eller i et andet land, som EU har ind
gaet aftale med, og som ansgger om ret til atetabl
re sig som ejendomsmaegler her i landet, jf. § 14,
og

4) personer, der er etableret i et tilsvarende erhverv
som ejendomsmaeglererhvervet i et andet EU-land,
i et EAS-land eller i et andet land, som EU har ind
gaet aftale med, og som agter midlertidigt og lej-
lighedsvis at levere ejendomsmaeglerydelser her i
landet, jf. § 15, stk. 1.

Stk. 2.Med kompetent myndighed i stk. 1 menes i
denne lov den myndighed, der administrerer ejendoms
meeglererhvervet i det pageeldende land.

Stk. 3.De oplysninger, som kan udveksles, skal veere
ngdvendige for, at Erhvervsstyrelsen og de andne-ko
petente myndigheder i de neevnte lande kan varelege
res opgaver efter stk. 1.

Stk. 4.Erhvervsstyrelsens udveksling af oplysninger
efter stk. 1 skal ske under overholdelse af lov lmen
handling af personoplysninger. Oplysningerne skal b
handles fortroligt.

Stk. 5.Erhvervsstyrelsen fastseetter regler om udveks-
ling af oplysninger med andre kompetente myndighede
efter stk. 1.

Kapitel 9
Kommunikation

§59. Erhvervsstyrelsen kan fastseette regler om, at
skriftlig kommunikation til og fra styrelsen om fuold,
som er omfattet af denne lov eller af regler udsted
medfar af denne lov, skal forega digitalt.

Stk. 2.Erhvervsstyrelsen kan fastsaette neermere regler
om digital kommunikation, herunder om anvendelse af
bestemte it-systemer, saerlige digitale formatedigg
tal signatur el.lign.

Stk. 3.En digital meddelelse anses for at veere kom-
met frem, nar den er tilgeengelig for adressaten for
meddelelsen.

§60. Erhvervsstyrelsen kan fastseette regler om, at
styrelsen kan udstede afggrelser og andre dokumen-
ter efter denne lov eller efter regler udstedt dfae af
denne lov uden underskrift, med maskinelt ellettiba
svarende made gengivet underskrift eller under @nve

delse af en teknik, der sikrer entydig identifikatiaf
den, som har udstedt afggrelsen eller dokumenéet. S
danne afggrelser og dokumenter sidestilles medeliga
ser og dokumenter med personlig underskrift.

Stk. 2.Erhvervsstyrelsen kan fastseette regler om, at
afggrelser og andre dokumenter, der udelukkende er
truffet eller udstedt p& grundlag af elektroniskatbe-
handling, kan udstedes alene med angivelse af Er-
hvervsstyrelsen som afsender.

§61. Erhvervsstyrelsen kan fastseette regler om, at
skriftig kommunikation til og fra Disciplinaernasevine
for Ejendomsmeaeglere om forhold, som er omfattet af
denne lov eller af regler udstedt i medfgr af delowve
skal forega digitalt. § 59, stk. 2 og 3, og § G@dér til-
svarende anvendelse.

§62. Hvor det efter denne lov eller regler udstedt i
medfar af denne lov er kraevet, at et dokument, som
udstedt af andre end Erhvervsstyrelsen eller Discip
neernaevnet for Ejendomsmaeglere, skal veere underskre-
vet, kan dette krav opfyldes ved anvendelse afek&n t
nik, der sikrer entydig identifikation af den, sdwar ud-
stedt dokumentet, jf. dog stk. 2. S&danne dokumente
sidestilles med dokumenter med personlig undetskrif

Stk. 2.Erhvervsstyrelsen kan fastsaette neermere regler
om fravigelse af underskriftskrav. Det kan herurier
stemmes, at krav.om personlig underskrift ikke kan
viges for visse typer af dokumenter.

Kapitel 10
Klageadgang

§ 63. Afgarelser truffet af Erhvervsstyrelsen i henhold
til loven eller regler udstedt i medfgr af lovemkiad-
bringes for Erhvervsankensevnet senest 4 uger efter,
afggrelsen er meddelt den pageeldende. Afgarelserne
kan ikke indbringes for anden administrativ myneidh
Afggrelserne kan ikke indbringes for domstolene, fg
den endelige administrative afggrelse foreligger.

Stk. 2. Afggrelser truffet af Disciplineernsevnet for
Ejendomsmaeglere kan ikke indbringes for anden admi-
nistrativ myndighed.

§ 64. En afggrelse efter § 12 og 8 53, stk. 2, kan af
den, afggrelsen vedrgrer, forlanges indbragt fongto-
lene. Begeering herom skal veere modtaget i Erhvervs-
styrelsen senest 4 uger efter, at afggrelsen edefted
den pageeldende. Erhvervsstyrelsen anlaegger sag mod
den pageeldende i den borgerlige retsplejes former.

Stk. 2.Anmodning om sagsanleeg vedrgrende § 12 har
ikke opseettende virkning, men retten kan ved kesedel
bestemme, at den pageeldende under sagens behandling
skal have adgang til at udfgre opgaver som ejendoms
meegler. Ankes en dom vedrgrende § 12, hvorved en
frakendelse af godkendelse som ejendomsmeegler ikke
findes lovlig, kan den ret, der har afsagt domnatlier
den ret, hvortil sagen er indbragt, bestemme, ajem
domsmaegler ikke ma udfgre opgaver som ejendoms-
maegler under ankesagens behandling.



Stk. 3. Anmodning om sagsanleeg vedrgrende § 53,
stk. 2, har opseettende virkning, men retten kan ved

ler 2, 8 39, stk. 1-3, 8§ 40, stk. 1, § 41, stk§ 42, stk. 1
eller 2, § 43, § 44, stk. 1 eller 2, 88 45 eller 8650,

kendelse bestemme, at den pageeldende under sagens stk. 1 eller 2, § 51 eller § 52, stk. 1, 1. pkiraes med

behandling ikke ma foretage opgaver som ejendoms-
meegler. Hvis neevnets afggrelse findes lovlig ved
dommen, kan det heri bestemmes, at anke ikke har op
seettende virkning.

Kapitel 11
Frister

§ 65. Hvor det i loven eller i regler udstedt i medfar af
loven er fastsat, at en handling senest skal fgestat
bestemt antal dage, uger, maneder eller ar eftezna
naermere angivet begivenhed har fundet sted, besegne
fristen for at foretage handlingen fra dagen eftemne
begivenhed, jf. stk. 2-4.

Stk. 2.Er fristen, jf. stk. 1, angivet i uger, udlgbeir fr
sten for at foretage handlingen pa ugedagen foddgn
hvor begivenheden fandt sted.

Stk. 3.Er fristen, jf. stk. 1, angivet i maneder, udlgber
fristenfor at foretage handlingen p& méanedsdagen fo
den dag, hvor begivenheden fandt sted. Hvis begiven
heden fandt sted pa den sidste dag i en manedheie
fristen udlgber pa en manedsdato, som ikke findés,
lzber fristen altid pd den sidste dag i manedersetan
manedens leengde.

Stk. 4.Er fristen, jf. stk. 1, angivet i ar, udlgber fri-
stenfor at foretage handlingen pa arsdagen fovbagi
heden.

Stk. 5.Udlgber fristen i en weekend, pa en helligdag,
grundlovsdag, juleaftensdag eller nytarsaftensdag|
handlingen senest veere foretaget den fgrstkommende
hverdag derefter.

Kapitel 12
Straffebestemmelser

8 66. Overtreedelse af § 8, stk. 1, nr. 7, 8 9, § 1Q, stk
2,813, stk. 1, 8 15, stk. 2, 1. pkt., eller &k§ 16, stk.
1 eller 2, § 20, stk. 1, § 21, stk. 1, § 22, stiR, B 23,
stk. 1 eller 2, § 24, stk. 2, 88 25-28, § 29, 4tk§ 30,
stk. 1, 88 31 eller 32, § 36, stk. 1 eller 2, 8 &K, 1 el-

bgde, medmindre hgjere straf er forskyldt eftereand
lovgivning.

Stk. 2.1 regler, der udstedes i medfer af denne lov,
kan der fastseettes straf af bgde for den, der rezdetr
reglerne.

Stk. 3.Der kan palaegges selskaber m.v. (juridiske per-
soner) strafansvar efter reglerne i straffelovenkapi-
tel.

Kapitel 13
Ikrafttraeden, overgangsbestemmelser m.v.

§ 67. Loven treeder i kraft den 1. januar 2015.

§ 68. Lov om omseetning af fast ejendom, jf. lovbe-
kendtgerelse nr. 1717 af 16. december 2010, som and
ret ved lov nr. 609 af 14. juni 2011 og lov nr. 123
18. december 2012, ophaeves.

Stk. 2.Regler, der er fastsat i medfar af lov om om-
seetning af fast ejendom, jf. lovbekendtgarelsel@i7
af 16. december 2010, som eendret ved lov nr. 609 af
14. juni 2011 og lov nr. 1231 af 18. december 2012,
forbliver i kraft, indtil de opheeves eller aflosdsregler
fastsat i medfar af denne lov.

/AEndring af lov.om fremme af energibesparelser i byg
ninger
8 69. | lov om fremme af energibesparelser i bygnin-
ger, jf. lovbekendtggrelse nr. 636 af 19. juni 20fb2e-
tages fglgende sendring:

1.1 8 8 b, stk. 2gendres »erhvervsmaessig formidling af
kab og salg af fast ejendom« til: »erhvervsmeaessig f
midling af salg af fast ejendom«.

§ 70. Loven geelder ikke for Feergerne og Grgnland, jf.
dog stk. 2.

Stk. 2.Loven kan ved kongelig anordning helt eller
delvist seettes i kraft for Grgnland med de aendringe
som de grgnlandske forhold tilsiger.
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1. Indledning
1.1. Lovforslagets formal

Lovforslaget viderefagrer principperne i den geeldend
lov om omsaetning af fast ejendom (ejendomsmaeglerlo-

ven) med visse aendringer, som gennemgas nedenfor.

Lovforslaget er som den geeldende lov en forbrugerbe
skyttelseslov, der regulerer den professionellegiréd
ning og bistand, som ejendomsmeeglere tilbyder f@iva
forbrugere i forbindelse med handel med fast ejendo
Herudover reguleres ogsa visse forbrugerbeskystelse
elementer i forbindelse med erhvervsmaessigt sejvsal
(uden brug af ejendomsmeegler) og radgivning i forbi
delse med omseetning af fast ejendom.

Siden ejendomsmeeglerlovens ikrafttreeden i 1994 er
den blevet aendret flere gange, bl.a. med to steme
dringer i henholdsvis 2005 og 2006, som — pa bagbru
af enkeltsager — har medfart en stor detailreguderi

Erhvervsudgvelsen som ejendomsmeegler er i dag me-
re reguleret end andre erhverv. De omfattende taj-de
jerede regler er indfgrt for at gge forbrugerbetshyen,
men undersggelser, som Erhvervsstyrelsen har foreta
get, viser, at reglerne ikke har haft den gnskéfidkte
da den store detailregulering i stedet er vanskatig
overskue for bade ejendomsmeeglere og forbrugere.
Desuden kan detailreguleringen modvirke konkurrence
pa markedet og hindre udviklingen af nye og mere ef
fektive mader at handle boliger. Den geeldende eegul
ring er ogsa forbundet med betragtelige adminisgat
byrder for ejendomsmeeglerne p& ca. 280 mio. kr. om
aret.

| forleengelse af regeringens konkurrencepolitiste u
spil fra oktober 2012 har Erhvervsstyrelsen foretam
analyse af den gaeldende regulering. P& baggrured her

foreslds med dette lovforslag en reekke eendringar, d
skal forbedre forbrugerbeskyttelsen og forbrugerinf
mationen pa omradet, lette erhvervet for admirtistea
byrder, @ge konkurrencen samt skabe mulighed for et
mere effektivt boligmarked.

1.2. Lovforslagets baggrund
1.2.1. Erhvervsstyrelsens analyse af ejendomsmaegler
loven

Erhvervsstyrelsen har i 2013 foretaget en analyse a
fem emner af seerlig interesse i forhold til dendgsetle
ejendomsmaeglerlov. Det drejer sig om:

- Ejendomsmeeglerens rolle over for kaber og saelger.

- Budrunder og oplysning om tilbud generelt.

- Ejendomsmaeglerens oplysningsforpligtelser.

- _Ejendomsmaeglerens vederlag.

- Uregistrerede medhjeelpere og erhvervsudgvelsen
som ejendomsmaegler.

Erhvervsstyrelsen har ved udarbejdelsen af analysen
der er tilgeengelig pd Erhvervsstyrelsens hjemmeside
inddraget interessenterne pa omradet for at afkiare
lige fokusomrader samt for at fa input i forholtana-
lysens emner og de empiriske undersggelser. Deendov
har styrelsen indhentet erfaringer fra sammenligeel
lande (Sverige, Norge og Holland) og faet foretayet
undersggelse af fordele og ulemper ved anvendélse a
budrunder. Erhvervsstyrelsen har endvidere faettder
get en kvalitativ. og kvantitativ analyse i forhotd
ejendomshandlens dokumenter og bade ejendomsmaeeg-
lernes og forbrugernes oplevelser i forbindelse med
handel af fast ejendom.

1.2.2. Lovteknisk modernisering

Den geeldende lov tradte i kraft den 1. januar 1894
er siden blevet eendret mange gange, mest vidtgdende
1999, 2005 og 2006. | 1999 blev der opstillet koaw
specifikation af ejendomsmeeglerens vederlag ogyafre
ningsprincippet "solgt eller gratis” (resultatafhgegt
vederlag) blev suppleret med regler om "vederldagref
regning”. | 2005 blev ejerkravene til ejendomsfaimi
lingsvirksomheder ophaevet, og i 2006 blev Discipli-
naernaevnet for Ejendomsmaeglere oprettet.

De mange endringer har medfgrt, at den geeldende
ejendomsmaeglerlov har brug for en lovteknisk rewvisi
Der fremsaettes derfor forslag til en ny hovedloedV
udarbejdelsen af lovforslaget er der foretaget en-g
nemskrivning af og lovteknisk modernisering af de b
stemmelser, som viderefgres fra den geeldende lov.

2. Oversigt over lovforslaget

Lovforslaget er opdelt i 13 kapitler og indleddsapi-
tel 1 med bestemmelser om lovens anvendelsesomrade
og definitioner m.v. Herefter fglger kapitel 2, samle-
holder regler om godkendelse som ejendomsmeaegler,
som er et lovreguleret erhverv. Kapitel 3 viderefatet
geeldende princip om, at advokater kan foretage-ejen
domsformidling pa lige fod med ejendomsmaeglere.
Kapitel 4 indeholder krav til ejendomsformidlingd
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somheder. Kapitel 5 er udtryk for lovens hovediridho
nemlig de forskellige krav, som stilles for udgesisaf
ejendomsformidling, hvad enten den udgves af emeje
domsmaegler, som er godkendt efter kapitel 2, elter
advokat, jf. kapitel 3. Det overordnede princip at,
ejendomsformidlingen skal ske i henhold til godneje
domsmaeglerskik. Visse bestemmelser geelder ogsa for
erhvervsmaessigt selvsalg, jf. lovens kapitel 1.itchp
fastseetter visse forbrugerbeskyttende regler fer ext
hvervsdrivende, der yder radgivning i forbindelsedm
omseetning af fast ejendom. Kapitel 7 viderefarer re
lerne om Disciplineserneevnet for Ejendomsmeaeglere og
kapitel 8-13 indeholder generelle regler om udvieksl

af oplysninger, digital kommunikation, klageadgang,
beregning af frister, straffebestemmelser, lovémaft-
treeden og overgangsbestemmelser m.v.

3. Lovforslagets indhold
3.1. Viderefgrelse af den geeldende ejendomsmaaglerlo
Lovforslaget er som den geeldende lov en forbruger-
beskyttelseslov, der har til formal at bidragegéhnem-
sigtighed, effektivitet, sikkerhed og tryghed farkru-
gerne i forbindelse med ejendomshandel. Omseetiiing a
fast ejendom geelder store veerdier, bade totalsdan-
fundet og ikke mindst for den enkelte forbrugeriket
gor det vigtigt, at ejendomsomsaetningen foregaermpa
betryggende made. Hertil kommer, at ejendomsomszet-
ningen ofte indebaerer vanskelige gkonomiske, tkknis
og juridiske problemer. Private parter vil derfdtecha-
ve behov for professionel assistance, og der gy fou
en vis regulering af de erhvervsdrivende og virkisem
der, som tilbyder sadan assistance, eftersom defeio
enkelte forbruger er tilpas meget pa spil bade @kon
misk og personligt i forbindelse med omsaetningaat f
ejendom. Kgb og salg af fast ejendom vil for depi-ty
ske forbruger veere nogle af de starste gkonomiske
transaktioner, som denne foretager i sit liv.
Nedenfor fremheeves de veesentligste aendringer i for-
hold til den geeldende ejendomsmaeglerlov.

3.2. Lovens anvendelsesomrade

Lovforslagets hovedomrade er som den geaeldende lov,
en regulering af erhvervsmaessig formidling af salg
fast ejendom (ejendomsformidling), jf. forslaget2 8
stk. 1. | § 2, stk. 2, fastslas endvidere, at viss@ov-
forslagets bestemmelser ogsa er geeldende for er-
hvervsmaessigt udbud og salg af fast ejendom (er-
hvervsmaessigt selvsalg), saledes at forbrugernessik
samme beslutningsgrundlag ved handel med en er-
hvervsdrivende som seelger, uanset om der medvirker
en ejendomsmaegler. Lovens kapitel 6 indeholdeeviss
forbrugerbeskyttende bestemmelser, som geeldenfor e
hver erhvervsdrivende, som yder radgivning og hista
i forbindelse med omseaetning af fast ejendom.

| forhold til den geeldende lov foreslas lovens amve
delsesomrade indskreenket, saledes at erhvervsmaeessig
formidling af kab af fast ejendom (keberformidlirig)
ke leengere er omfattet udover bestemmelserne lafors
gets kapitel 6. Kgberformidling er den ydelse, ldee-
res til en forbruger (kaber), som beder ejendomdmaeg

ren om at finde en ejendom, der opfylder visse resgm
definerede krav. Denne ejendom kan veaere sat tj sal
hos ejendomsmeeglerens egen ejendomsformidlings-
virksomhed, hos en anden ejendomsformidlingsvirk-
somhed, eller der kan veere tale om en ejendom, som
ikke er sat til salg endnu. Kgberformidling kank&e
veere aktuelt for en kaber, som bor i udlandet, erdod
gerne vil betale ejendomsmeegleren for at foretage s
ningen efter en relevant ejendom og derefter gefmem
re kgbet pa vegne af forbrugeren. Selvom den gabden
lov omfatter kagberformidling, er regelseettet i dgml-
dende lovs kapitel 3 om ejendomsformidling altoeerv
jende rettet mod formidling af fast ejendom forseal-
ger, som er lovens kerneydelse.

| forleengelse af forslaget om at klarggre ejendoms-
meeglerens rolle, herunder at ejendomsmeeglerenl-er see
gers mand, jf. pkt. 3.4., foreslas det ogsa atgides
ejendomsmaeglerens rolle, saledes at kgberformidling
ikke omfattes af lovens kernebestemmelser. Kgberfor
midling findes ydermere ikke at veere en ydelse, som
udelukkende skal kunne foretages af en ejendomsmaeg-
ler eller en advokat, herunder fordi der i dag ikkeoe-
graensninger i, hvem som kan foretage kaberradgivnin
Der er en flydende greense mellem, hvad der forstas
som kgberradgivning, og hvad der forstds som kgber-
formidling, og den preecise greense kan veere sveer at
drage. Ved at lade kgberformidling udga af lovens a
vendelsesomrade i forhold til ejendomsformidling be
hgver man ikke ngdvendigvis fremover at sondre mel-
lem de to begreber, ligesom der abnes for, at eritare
radgive en keber sa langt, at der bliver tale ornekg
formidling. Kgberformidling er i dag ikke en ydelse
som efterspgrges i starre omfang, og der er salkkies
mange ejendomsmaeglere eller advokater, som i graksi
foretager denne ydelse. Der bliver sdledes mulidbed
at flere personer kan f4 adgang til markedet, ragrun
de kaberradgivere, som findes i dag. Der vil frearov
veere en stor grad af frihed til, hvordan man som er
hvervsdrivende kgberformidler vil indrette sin \6@dm-
hed, ligesom det med respekt for de almindeligalext
retlige regler frit kan aftales med forbrugerenk&een),
hvilke ydelser denne er interesseret i at aftage.

Ejendomsmeeglere og advokater kan fortsat udfare
kagberformidling, men denne ydelse vil ikke faldel in
under ejendomsformidling, som er forslagets kerneom
rade. Kgberformidling, som foretages af ejendomsmaeg
lere og advokater og enhver anden, vil saledesdest
falde ind under forslagets kapitel 6, hvor det best
mes, at enhver erhvervsdrivende, der yder radgivhin
forbindelse med omseetning af fast ejendom, skaisepl
forbrugeren om veesentlige gkonomiske eller pergenli
interesser, som den erhvervsdrivende har i forlvarge
valg af finansiering, forsikring eller andre ydelséil-
knytning til omseetning af fast ejendom. Den kgherfo
midler, som veerdianseetter en fast ejendom, skaliend
dere ggre det ud fra samme principper som en ejen-
domsmaegler og skal i den forbindelse radgive kabere
om behov og mulighed for en byggeteknisk gennem-
gang af ejendommen. Herudover vil forslaget fremove
ikke regulere kgberformidling, men forbrugernefoil-
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sat veere beskyttet af aftalelovens og markedsfgiong
vens generelle regler samt lov om juridisk radgigni

3.3. Godkendelse af ejendomsmaeglere

Erhvervsudgvelsen som ejendomsmeegler er i medfgr
af den geeldende ejendomsmeeglerlov et sakaldt lovre-
guleret erhverv, hvor der blandt andet geelder isae
til uddannelse og erhvervserfaring forend en pekson
blive ejendomsmeegler. Dette viderefgres usendmt-i |
forslaget, da omsaetning af fast ejendom i forhstim
involverer forbrugere, frembyder sddanne seertrask, s
tilsiger, at behovet for at beskytte forbrugernedmo
ukyndige eller userigse udgvere har gennemslagskraf
forhold til indskraenkningen i erhvervsfriheden. Er-
hvervsudgvelsen som ejendomsmaegler er ogsa et lov-
reguleret erhverv i Norge og Sverige.

Lovforslagets kapitel 2 vedrgrer godkendelse afi-eje
domsmaeglere m.v. og er en viderefgrelse af priecipp
ne i den geeldende lov. | forhold til den geelderwledr
bestemmelserne lovteknisk aendret og uddybet, sdidan
de seerligt fglger systematikken i det lignende tehpi
revisorloven. Eksempelvis indfgjes der en besterseel
om muligheden for deponering af en godkendelse som
ejendomsmeegler. En sadan bestemmelse findes ikke i
den geeldende ejendomsmeeglerlov, men der er en lang
administrativ praksis herfor. Der er sdledes tate en
kodificering af praksis.

Udover lovtekniske sendringer er der i forbindelse
med gennemskrivningen foretaget visse mindre juste-
ringer i forhold til den geeldende lov, herunder avel-
se af de geeldende vandelskrav, som erstattesaéfestr
lovens regler og indbringelse for Disciplinsernaevioet
Ejendomsmaeglere, jf. de seerlige bemaerkninger il ka
tel 2.

3.4. Ejendomsmaeglerens rolle
3.4.1. Geeldende ret

Udgangspunktet i den geeldende lov er, at ejendoms-
meegleren er opdragsgivers (seelgers) mand, og det fg
ger af den geeldende lovs § 15, stk. 1, at ingevaa@
formidler for begge parter i samme handel. Ejendoms
meegleren har imidlertid visse omsorgs-, oplysnirogs-
radgivningsforpligtelser over for den anden pams-(k
ber). Efter den geeldende lovs § 15, stk. 2, skadjen-
domsmaegler varetage sin opdragsgivers behov og inte
resser, dog med hensyntagen til den anden paend h
hold til den geeldende lovs § 15, stk. 2, skal epemst
maegleren, hvis den anden part ikke bistas af e@eén r
giver, radgive den pageseldende om behov og mulighed
for at sgge bistand. Det fremgar endvidere af deh g
dende lovs § 9, at en ejendomsmaegler skal virke med
omsorg for begge parters interesser samt af den geel
dende lovs § 13, stk. 1, nr. 1 og 3, at ejendomdereeg
skal radgive begge parter om behov og mulighedfor
byggeteknisk gennemgang af ejendommen og for at
tegne ejerskifteforsikring.

Erhvervsstyrelsens analyse viser, at der bade bland
saelgere og kebere hersker en vis uklarhed om ejen-
domsmaeglerens rolle. Ejendomsmeegleren er ifglge den
geeldende lov "saelgers mand”, men har samtidig pligt

at radgive potentielle kabere om bl.a. relevantadil

om ejendommen, byggeteknisk gennemgang samt be-
regning af brutto- og nettoudgift og finansiering a
ejendommen. Som en konsekvens heraf tror nogle for-
brugere, at ejendomsmeaegleren ogsa skal varetage kgb
rens interesser. Samtidig sgger ca. 40 pct. afrkebe
dag ikke egen radgiver.

3.4.2. Forslagets indhold

Det foreslas, at det ggres klart, at ejendomsmaegler
saelgers mand og skal varetage seelgers interessar. S
en konsekvens heraf foreslds det, at ejendomsmaegler
fremover ikke skal drage omsorg for eller radgive k
ber, men er underlagt pligt til aplysekaber om rele-
vante forhold ved ejendommen. Derved skal ejen-
domsmeegleren stadig oplyser kgber om de forhold, de
er relevante for handlen, men det bliver klarkateren
skal sgge radgivning hos en uvildig part.

Endvidere foreslas det, at indfare et forbud mad, a
ejendomsmeeglere kan foretage beregninger af lan og
brutto- og nettoydelser samt formidle finansieritilg
kab af fast ejendom, for dermed at skabe klarhed om
kring ejendomsmeeglers rolle som saelgers mand, samt
for at sikre at det er kompetente finansielle raelg,
der varetager radgivning i forbindelse med finamsoe
af kagb af fast ejendom. Det forventes, at forslaget
veere medvirkende til, at kaber i endnu hgjere géad
finansiel radgivning og beregninger af, hvad deit&o
at finansiere et boligkgb i banken eller realkriedtitut-
tet, hvor ekspertisen herom er stgrst. En beslgtom
finansiering og dermed eventuelt kob af fast ejemdo
skal baseres pa en individuel Igsning, tilpassbekens
konkrete behov og muligheder, jf. de almindelige be
maerkninger afsnit 3.8.

3.5. Krav til ejendomsformidlingsvirksomheder
Forslagets kapitel 4 oplister en raekke krav tilneje
domsformidlingsvirksomheder som defineret i forsla-

gets § 5. Alle virksomhedsformer falder ind under b
grebet og ethvert formidlingsopdrag, som handtefes
en erhvervsdrivende, vil sdledes hgre ind undesjem
domsformidlingsvirksomhed.

| den geeldende lov findes der kun enkelte regler fo
ejendomsformidlingsvirksomheder, eftersom man ho-
vedsageligt har udformet den geeldende lovs bestem-
melser i forhold til de enkelte ejendomsmaeglefevi
forslaget er visse bestemmelser sendret fra kuedriv
re de enkelte ejendomsmaeglere til at vedrgre liete e
domsformidlingsvirksomheden. Eksempelvis skal en
ejendomsmaegler ifglge den geeldende lov oplyse for-
brugeren, hvis meegleren modtager provision, rateat e
andet vederlag som fglge af formidling eller freafsk
felse af forsikring, annoncering eller andre ydels-
knytning til omseetning af fast ejendom. Denne figrpl
telse er i lovforslaget aendret sdledes, at oplgsfan-
pligtelsen i stedet pahviler ejendomsformidlingkvir
somheden, eftersom det er virksomheden, som har sa-
danne samarbejdsaftaler; og ikke de enkelte meeplere
virksomheden. | praksis er der saledes ikke talenom
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gen forskel, eftersom disse oplysninger i forvegéres
pa virksomhedsniveau.

3.6. Ansvarlig ejendomsmeegler og forbedret klagead-
gang
3.6.1. Gaeldende ret

Efter de geeldende regler ma kun ejendomsmeeglere,
advokater og andre udenlandske tjenesteydere udgve
ejendomsformidling. Der er endvidere i den geeldende
lov krav om, at hvert forretningssted skal havalaglig
leder, som enten er ejendomsmeegler eller advokat. |
praksis fortolkes det saledes, at hvis hvert faingis-
sted blot har én ejendomsmaegler tilknyttet somidag|
leder, kan resten af medarbejderstaben bestd aé and
personer (medhjeelpere), der ikke er uddannede 6g de
for heller ikke er ejendomsmeeglere. Disse medhjaelpe
foretager i dag i hgj grad centrale formidlingsopga
uden at den daglige leder ngdvendigvis kan brirtijes
ansvar for medhjaelpernes handlinger eller undladels
disciplingert. Disciplineernaevnet for Ejendomsmaeglere
kan kun behandle klager over ejendomsmeeglere og
ejendomsmaeglervirksomheder. Disciplinsernaevnet har
derfor mattet afvise at behandle en reekke klagesage
over medhjeelperes handlinger, som er foretaget atlen
den daglige leder (ejendomsmeegleren) kan drages til
ansvar derfor.

3.6.2. Forslagets indhold

Det foreslas at tydeliggare ejendomsmaeglernes ansva
over for savel forbrugere som over for medhjeelmere
deres handtering af formidlingsopgaver.

Saledes fastslar lovforslaget, der skal udpegeanen
svarlig ejendomsmaegler for hvert formidlingsopdrag,
som er ansvarlig for de opgaver, der udfgres iifoidd-
se med formidlingsopdraget. Det foreslas endvidate,
opgaverne som i dag kan uddelegeres til medhjeelpere
som ikke er ejendomsmaeglere, hvis det sker unHer ti
syn fra den ansvarlige ejendomsmeaegler. Samtidigr for
slas det, at det i formidlingsaftalen og salgsdipsgen
skal veere oplyst, hvem der er ansvarlig ejendomsmaeg
ler for at tydeligggre dette over for forbrugersom
maske primaert mgdes af medhjeelpere.

Forslaget begreenser ikke i sig selv anvendelsen af
medhjeelpere i branchen, men et krav om, at en ejen-
domsmaegler skal have et disciplinaert ansvar fog sin
medhjeelperes handlinger kan samtidig give incitamen
til, at ejendomsformidlingsvirksomhederne laderédle
personer uddanne til ejendomsmaeglere. Dermed kan
forslaget ogsa medvirke til at lgfte det fagligeeaiu i
branchen.

Forslaget giver et klart incitament til, at ejendam
maegleren kun delegerer opgaver til medhjeelpere, som
er kvalificerede til at udfgre disse. Forbrugerdnop-
leve en forbedret klageadgang til disciplineernagvnet
idet der altid vil veere en ansvarlig ejendomsmaeigler
sagen, som kan indbringes for naevnet. Det forhindre
ikke andre ejendomsmaeglere i at varetage opgaver i
forbindelse med den ansvarlige ejendomsmeeglers for-
midlingsopdrag, og betyder ej heller, at den argear
ejendomsmaegler som udgangspunkt kan blive ansvarlig

for fejl, overtreedelser eller lignende, som en ande
ejendomsmaegler matte bega.

Det foreslas samtidig at opheeve kravet om daglig le
der, saledes at kravet om en seerlig kvalifikatiyttes
fra den daglige ledelse til det udgvende niveaikéitv
skaber stgrre gennemsigtighed og enklere reglet. De
bliver dermed ogsa lettere at drive ejendomsformid-
lingsvirksomhed til gavn for konkurrencen pa omtade
da der ikke leengere er krav om, der skal veere em €]
domsmaegler p& hvert forretningssted. En ejendoms-
maegler kan saledes fremover vaere ansvarlig foriflerm
lingsopdrag pa flere forretningssteder. Der foredtke
fastsat nogen fast gvre graense for, hvor mange skge
ler medhjaelpere en ansvarlig ejendomsmeegler kam hav
ansvaret for. Det er saledes den ansvarlige
ejendomsmaeglers eget ansvar ikke at patage sig mere
end den pageeldende kan handtere. Virksomhedens
ledelse kan dog ogsa holdes ansvarlig, hvis fardeti
af ressourcerne mellem ansvarlige ejendomsmaegiere o
medhjaelpere i sig selv medfgrer, at arbejdsbyraen f
en ansvarlig ejendomsmaegler bliver urimelig stor.

3.7. Vederlagsregler m.v.
3.7.1. Geeldende ret

Den geeldende lov seetter begraensninger for, hvornar
og hvordan en ejendomsmaegler er berettiget til vede
lag. Ejendomsmazegleren kan kun kreeve sig godtgfort p
tre forskellige mader:

1. Resultatafheengigt vederlag

2. Vederlag efter regning

3. En kombination af ovenstaende

Det resultatafheengige vederlag ("solgt eller g¥atis
var den eneste mulige vederlagsform frem til 198@y
muligheden for vederlag efter regning blev indfart.

Ved resultatafheengigt vederlag kan ejendomsmaegle-
ren kun opnd vederlag, hvis der indgas en bindende
kagbsaftale inden formidlingsaftalens ophgr eller efe
ter formidlingsaftalens ophgr indgas en kgbsaffse
baggrund af meeglerens indsats og uden en anden maeg-
lers medvirken, hvis det ma antages, at indgaedden
kabsaftalen er blevet udskudt for at holde maegleren
ude.

Ejendomsmaegleren deler typisk sit vederlag op:i tre
(1) vederlag for ejendomsmaeglerens arbejde, (2) for
markedsfaring og (3) for dokumenter m.v. Denne epde
ling har dog ikke i betalingssituationen betydniiog
seelgeren. Hvis der er indgdet aftale om resultagafh
gigt vederlag, vil hele vederlaget forfalde vedysaian-
set om boligen bliver solgt pa den farste dag elbst
udlgbet af formidlingsaftalen, og uanset om ejenslom
maegleren har annonceret boligen nul eller 100 gange

Udover at der i dag er regler fawornar og hvordan
ejendomsmeaegleren ma modtage vederlag, er der endvi-
dere i dag regler om, hvordan ejendomsmeeglerne skal
oplyse om deres priser. Ejendomsmaeglere skal ii dag
formidlingsaftalen specificere alle ydelser, prisemp3,
samt angive om hver enkelt ydelse er obligatofisk,
tinget af ejendomsmaegleren (accessorisk ydelde), el
tilvalgt af seelger. Formalet er at give seelgerngoelt
udgangspunkt for at forhandle med ejendomsmaegleren.
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Brugerundersggelser foretaget for Erhvervsstyrelsen
savel som Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen viser
dog, at mange seelgere ikke kan overskue sammensaet-
ningen af ejendomsmaeglerens salser og har sveedt ved
sondre mellem obligatoriske, accessoriske og theal
ydelser. Undersggelserne viser endvidere, at midget
seelgere forhandler om prisen pa delydelser, mele at
stedet kun forhandler om prisen pa det samledervede
lag, som ogsa er det mest relevante for forbrugeren

Den komplekse detailregulering gger risikoen fos-mi
forstaelser og fejl hos bade seaelgere og ejendomkmeeg
re. Klageneaevnet for Ejendomsformidling har oplyt,
tvister og uklarheder om vederlag indgér i ca. 60 af
sagerne ved naevnet, og at ejendomsmaeglerne pa grund
af de komplekse regler selv i mange tilfaelde erivlt
om, hvad de lovligt ma tage betaling for.

En begraensning af vederlagsformer er et seersyn i
dansk ret og er heller ikke kendt fra vores nabadan
Der synes endvidere ikke at veaere seerlige forhold pa
markedet for ejendomsmeegling, der ngdvendigggr en
sadan begraensning. Begraensningen kan ydermere veere
med til at hindre ejendomsmaeglerne i at udvikle nye
koncepter og vederlagsformer, hvilket er med tibet
graense konkurrencen og innovationen p& omradet.

3.7.2. Forslagets indhold

Det foreslas derfor, at ikke at viderefare de gzalee
regler i ejendomsmaeglerloven om vederlagsformer og
begraensninger i vederlagets sammensaetning, samt spe
cifikationskrav i forhold til ydelserne og priseerpa.
Ejendomsmeeglere vil herefter pa dette omrade blive
sidestillet med andre serviceerhverv som revisa@e,
vokater og handvaerkere m.v.

Forslagets 88 33-35 indeholder derfor et minimum af
regulering om ejendomsmaeglerens vederlag, herunder
det grundlaeggende princip om, at ejendomsmaegleren
har ret til vederlag i overensstemmelse med den, so
aftalt i formidlingsaftalen. Det er fundet ngdvegtdog-
sa at regulere fa andre situationer, nemlig sibuetn,
hvor der ikke er aftalt et vederlag i formidlingsdén,
eller der ikke er indgdet en formidlingsaftale. H-
stemmer forslagets 8§ 33, stk. 1, 2. pkt., at ejersdo
maegleren i sadanne tilfeelde alene har krav paret-ri
ligt vederlag, hvis der indgas en kgbsaftale paghay
af ejendomsmeeglernes indsats og uden en anden ejen-
domsmaeglers medvirken. | sddanne situationer vl fo
brugeren derfor veere beskyttet mod at kunne blpe o
kraevet et vederlag, som ikke har resulteret i kgfssa-
sultat. Dette stattes endvidere i den foreslaegel @m,
at ejendomsmeegleren kun har krav pa vederlag ved op
sigelse af formidlingsaftalen, hvis det er aftélftale-
lovens regler vil veere med til at seette greenser for
hvordan vederlaget med rimelighed kan siges atstém
sa tydeligt og klart for seelgeren, at det er aftaterun-
der aftalelovens kapitel IV, som handler om seenége
ler om forbrugeraftaler.

Dereguleringen skal veere med til at sge muligheslern
for innovation og konkurrence i branchen, sa dar ka
udvikles andre afregningskoncepter end i dag.

Samtidig med at der stilles faerre krav til formidjs-
aftalens indhold om specificering af ejendomsmaegle-
rens vederlag, foreslds det ogsd, at der gendeiten
lettelse af formkravene til formidlingsaftalens hmodd,
bl.a. foreslas det, at kravet om underskrift ablaft,
kun skal omfatte forbrugerens underskrift, og ikde-
gere ejendomsmaeglerens underskrift.

3.8. Overflod af information
3.8.1. Geeldende ret

Den geeldende ejendomsmaeglerlov paleegger ejen-
domsmaegleren en stor oplysningsforpligtelse. Kraven
er indsat for at sikre, at handel med fast ejendimne-
gar pa en tryg made for forbrugerne samt for egdge
at skabe gennemsigtighed i bolighandelsprocessen og
ejendomsmaeglernes arbejde. Den Igbende skeerpelse af
oplysningsforpligtelserne henover arene har vaastb
ret pd en antagelse om, at jo flere oplysningeorfer
gerne fik, desto bedre var de kleedt pa til at waeli
rigtige beslutninger, altsa at forbrugerbeskyttelsedst
sikres ved, at forbrugerne har sa omfattende stsepl
ningsgrundlag som muligt, fordi de derved har datdh
mulige beslutningsgrundlag.

| de senere ar har man faet fokus pa, at for mapge
lysninger kan veere med til at slgre billedet fabfage-
ren, da de vigtige oplysninger kan drukne i maengden
Hvis forbrugere overbelastes af for megen infororati
eller for mange valgmuligheder, kan konsekvensen vee
re, at de ender med kun at forholde sig til ee ldel af
informationen. Resultatet kan veere, at forbrugeaeh
ger det forkerte produkt, fordi relevante aspekide
tages i betragtning. Populeert betegnes overfloth-af
formation med det engelske begriglformation over-
load.

Der er en risiko for, at de mange oplysningskréor-i
bindelse med handel med fast ejendom medfareg-at k
berne pa grund af den store maengde af oplysninger m
ster overblikket og derved reelt ikke far den gensig-
tighed, som oplysningsforpligtelserne tilsigter.

3.8.2. Forslagets indhold

Pa baggrund af ovenstaende samt Erhvervsstyrelsens
analyse foreslas det derfor, at man fijerner de raing-
levante oplysninger, f.eks. oplysning om standasatfi
siering og brutto- og nettoydelse, jf. naermere fwen
under pkt. 3.4.2., sdledes at forbrugeren hjeelipest t
fokusere pa de mest relevante og centrale oplysning
bolighandlen, f.eks. kontantprisen og de arligeugie
gifter. En anden oplysning, som foreslas ophaevet, e
maeglers pligt til at oplyse om saelgers indestadémlé
ejendommen, som kan overtages, da denne mulighed
sjeeldent anvendes i praksis.

Det foreslas samtidig, at styrke den geeldende lovs
princip om, at kontantprisen skal danne udgangspunk
for bolighandlen. Oplysningerne om brutto- og netto
ydelse samt standardfinansiering er i stigende grae
levante, fordi der i dag findes mange forskelligefi-
sieringsmuligheder. Standardfinansieringsforslageita
ikke udgangspunkt i kaberens individuelle situatiog
giver sjeeldent det fulde og reelle billede af demk
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mende boligudgift for kgberen. Til gengaeld spikige-

rudgifter — dvs. udgifter til f.eks. feellesudgiftezjen-
domsskatter, renovation og husforsikring — en stige
rolle for den reelle udgift ved at eje ejendommietiag

er oplysningerne om ejerudgifter indeholdt i bruthg

nettoydelsen og dermed ikke saerligt synlige i sig.s

Kontantprisen er sammen med ejerudgifterne med til
at give et overblik over de faste udgifter, defabun-
det med at eje ejendommen. De to oplysninger vil de
for veere et bedre udgangspunkt for forbrugernettil
danne sig et overblik over omkostningerne ved leolig
end standardfinansieringsforslaget og beregningen a
brutto- og nettoudgift pa baggrund heraf.

Det foreslas derfor, at ophaeve det obligatoriskes kr
om beregning af brutto- og nettoudgift pd baggrand
et standardfinansieringsforslag.

Forslaget giver desuden mulighed for, at oplysninge
om ejendomsformidlingsvirksomhedernes samarbejds-
partnere, rabatter og provisioner, der efter delgeele
regler skal fremga af formidlingsaftale og salgsibps
ling, i stedet kan fremga af virksomhedens hjemdesi
da de ma betragtes som veerende af generel karagter,
uafhaengig af den enkelte bolighandel. Derimod dkal
individuelle oplysninger om den enkelte handel istad
fremga af de konkrete dokumenter i bolighandelen.

Na&r en kaber efter de geeldende regler oplyses em an
vendelsesudgifterne forbundet med at eje ejendommen
baseret pa seelgers forbrug, er der risiko for,physe
ningen er misvisende i forhold til kgberens egetdo-
tede forbrug i ejendommen. Derfor foreslas det, at
myndighederne ser pa at kvalificere oplysningerge o
forbedre forbrugerinformationen, evt. ved at derfrad
ejendommens energimeerke ved hjeelp af standardisere-
de forbrugerprofiler kan gives en mere retvisenge o
lysning om de forventede anvendelsesudgifter, geerli
om varmeudgiften.

3.9. @vrige aendringer
3.9.1. Mulighed for abenhed i budprocessen

Formalet med bestemmelsen er at skabe abenhed om
indkomne  kegbstilbud i forhandlingsprocessen. Bade
Sverige og Norge har positive erfaringer med abénhe
omkring budgivningen. | begge lande kan seelger frit
veelge, hvilken handelsform saelger vil benytte dig a
uanset om saelger bistas af en ejendomsmaeglerinforb
delse med salget eller ej. | Danmark kan en forbrug
som benytter en ejendomsmeegler til at bistd sig med
salget af sin ejendom, kun veelge mellem at saelge vi
almindeligt forhandlede salg, hvor ejendomsmaedger i
ke ma oplyse andre interesserede om indkomne kgbsti
bud, eller via budrunde med lukkede kgbstilbud. Ved
salg via ejendomsmazegler kan forbrugeren saledes ikk
veelge, at andre, der er interesserede i ejendomiidien,
oplyst indkomne pristilkendegivelser. Hvis forbroge
selv veelger at foresta salget af sin ejendom, kaordi-
geren frit veelge handelsformen, herunder at opdyse
indkomne pristilkendegivelser. Forbrugeren ma dog i
ke afholde en frivillig offentlig auktion, jf. naeeme ne-
denfor.

Safremt der fastseettes naermere regler, som gar det
muligt for ejendomsmaegleren at oplyse om indkomne
pristilkendegivelser til andre, vil der inden famelig
tid herefter, blive iveerksat undersggelser om virgan
af de nye handelsformer pad markedet med fokus pa fo
brugergkonomisk adfeerd, og for at vurdere, hvilken
grad af abenhed der bedst tilgodeser hensyneortil f
brugerne, og om muligt foretage en aendring af ragle
hvis resultatet tilsigter det.

Der vil i forbindelse med reglernes udformning ogsa
skulle tages hensyn til svel de almindelige aftdlige
regler som de seerlige regler i lov om forbrugerlgesk
telse ved erhvervelse af fast ejendom.

3.9.2. Objektivt ansvar

Ejendomsmeeglerbranchen er som den eneste radgiv-
ningsbranche i Danmark i dag underlagt et objeli
svar. Det betyder, at ejendomsmaegleren kan ggres an
svarlig for en fejl, som ejendomsmeegleren ikke selv
skyld i. Eksempelvis kan en ejendomsmaegler ggres an
svarlig, hvis han gengiver en fejlagtig oplysning o
ejendommens manedlige udgifter i salgsopstillingen,
selvom han har modtaget den forkerte oplysningefra
administrator af en den pageeldende ejer- ellerlsinde
ligforening.

Det foreslas at ophaeve det objektive ansvar far-eje
domsmaeglere. Ejendomsmaegleren vil fortsat som den
professionelle part i en ejendomshandel veere usmgter!
et skeerpet professionsansvar, hvorved meeglerens an-
svar sidestilles med professionsansvaret for eksbfisp
revisorer, bankradgivere og advokater. Herudover ka
ejendomsmaeglere indbringes for de to eksisterende
neevn pd omradet, henholdsvis Disciplineernaevnet for
Ejendomsmaeglere og Klagenavnet for Ejendomsfor-
midling.

3.9.3. Indfgrelse af klagefrist til Erhvervsankenatv

Det fglger af lovforslagets kapitel 10, at afgeeels
som Erhvervsstyrelsen traeffer i henhold til forskagl-
ler regler udstedt i medfar heraf, kan paklage€ii
hvervsankenaevnet. Det vil typisk veere afggrelder-i
hold til eiendomsmaeglere eller andre erhvervsddeen
| lovforslaget foreslas i forhold til den geeldenide
indfart, at klage til Erhvervsankenaevnet skal skeest
4 uger efter, at afgarelsen er meddelt den pagakden
Dette foreslas indfert, saledes at det er klargneafga-
relse bliver endelig, hvis den ikke paklages inden
naevnte frist. | mange andre love er der fastsdilsma-
rende 4-ugersfrist.

Klagefristen vedrgrer ikke forbrugernes mulighed fo
at klage over en ejendomsmaegler, som kan ske il Di
sciplineernaevnet for Ejendomsmeaeglere i henhold til
reglerne i forslagets kapitel 7.

3.9.4. Redaktionelle andringer

| den geeldende lov anvendes betegnelsen »ejendoms-
formidler« som samlebetegnelse for ejendomsmaeglere
og advokater, der begge kan foretage opgaver idiénh
til loven. Begrebet »ejendomsformidler« anvendeg do
ikke i praksis, hvor betegnelserne »ejendomsmaegler«
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og »advokat« anvendes i stedet. For at tilpasserev
lagets sprogbrug, sa det vil blive nemmere at leese
praksis, anvendes derfor gennemgaende betegnelsen
»ejendomsmeegler« ogsa i de tilfeelde, hvor bestemmel
serne finder anvendelse for advokater, der er treget
i henhold til forslagets kapitel 3. Det fglger sfde af
forslagets § 16, at en advokat kan foretage opgaver
henhold til dette lovforslag pa lige fod med enneje
domsmaegler, og de steder — primeert i lovforslakgts
pitel 5 — hvor der anvendes betegnelsen »ejendoms-
maegler«, geelder bestemmelserne saledes ogsa for ad-
vokater, jf. bemaerkningerne til § 16. Med den sedelre
sprogbrug er der sdledes ikke tilteenkt nogen edsdit
eendringer.

| den geeldende lov betegnes den forbruger, som anta
ger en ejendomsmeegler, som en »opdragsgiver«- Efter
som lovforslaget indskreenker lovens anvendelsesomra
de i forhold til den gzeldende lov, saledes at kimber
midling ikke leengere er omfattet af reguleringei, j
bemeerkningerne til pkt. 3.2. ovenfor, vil det frarap
kun veere en saelger, som i henhold til lovens bestem
melser om ejendomsformidling kan veere opdragsgiver
forhold til ejendomsmeaegleren. Sprogbrugen er derfor
tilpasset i lovforslaget, sadan at den mere ligefne
betegnelse »saelger« anvendes i stedet for »opdragsg
ver«.

4. gkonomiske og administrative konsekvenser for de
offentlige

Lovforslagets skannes ikke at have gkonomiske eller
administrative konsekvenser for stat, kommunerrelle
regioner.

5. @konomiske og administrative konsekvenser for er
hvervslivet

Samlet set forventes lovforslaget at medfgre veisent
ge positive gkonomiske og administrative konsekeens
for erhvervslivet.

10. Sammenfattende skema

De samlede administrative lettelser af virksomheder
nes administrative omkostninger, som opnas med det
fremlagte lovforslag, udger ca. [50 mio. kr. omtfre
hvoraf forslaget om at ophaeve vederlagskravenerudgg
en administrativ lettelse pa omkring [40 mio. kmo
aret]

Opheevelse af beregning af finansieringsforslag og
brutto- og nettoudgifter vil betyde mindre admirasivt
arbejde eftersom, at disse ydelser ikke skal t#isyd

En forenkling af reguleringen vil i hgjere grad @iv
mulighed for innovation for ejendomsformidlingsvirk
somhederne, hvilket kan betyde positive gkonomiske
konsekvenser.

6. Miljgmaessige konsekvenser
Lovforslaget har ingen miljgmeessige konsekvenser.

7. Administrative konsekvenser for borgerne
Lovforslaget har ingen administrative konsekvenser
for borgerne.

8. Forholdet til EU-retten

Forslaget indeholder bestemmelser, der gennemfarer
dele af Europa-Parlamentets og Radets direktiv
2005/36/EF af 7. september 2005 om anerkendelse af
erhvervsmaessige kvalifikationer for sa vidt angéne
domsmeeglere og advokater, som foretager ejendoms-
formidling, jf. forslagets 88 7, 14, 15, 18, 19, &7 58.

Lovforslaget indeholder derudover ikke EU-retlige
aspekter.

9. Harte myndigheder og organisationer m.v.

Et udkast til lovforslag har veeret i hgring hosyfai-
de myndigheder og organisationer m.v.:

[Se hgringslisten].

Positive konsekvenser/mindre udgif{ Negative konsekvenser/merudgifter
ter

@konomiske konsekvenser for det of-Ingen Ingen

fentlige

Administrative konsekvenser for det| Ingen Ingen

offentlige

@konomiske konsekvenser for er- | Enklere regulering giver mulighed farIngen

hvervslivet innovation for de omfattede virksomt
heder, hvilket kan give positive gko-|
nomiske konsekvenser.

Administrative konsekvenser for er-| Forslaget forventes at medfare admj-Ingen

hvervslivet nistrative lettelser for [50 mio. kr. ar-
ligt].

Miljgmaessige konsekvenser Ingen Ingen

Administrative konsekvenser for bor} Ingen Ingen

gerne

Forholdet til EU-retten Forslaget indeholder bestestser, der gennemfarer dele af Europa-
Parlamentets og Radets direktiv 2005/36/EF af jtesaber 2005 om anerken-
delse af erhvervsmaessige kvalifikationer for s& aithar ejendomsmaeglere
og advokater, som foretager ejendomsformidlingpjfslagets 8§ 7, 14, 15, 18,
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| 19, 57 og 58.

Bemaerkninger til lovforslagets enkelte bestemmelser

Til§ 1

§ 1 giver et overordnet overblik over lovens bestem
melser. Lovens anvendelsesomrade afgreenses i §§ 2-4

| det omfang lovforslaget bestemmelser finder anven
delse, regulerer loven som den geeldende lov foehold
mellem en ejendomshandels parter, hvad informdtion
udbudsmateriale og kegbsaftale m.v. angar. Bortset h
fra regulerer lovforslaget som den gaeldende lonele
parternes forhold til de ejendomsmeeglere og radgjve
som er involveret i handelsprocessen. Parternds/ind
des forhold er kun underkastet regulering som en re
fleksvirkning af reguleringen af de professionetied-
virkendes forhold og i det omfang, det har veeret-ng
vendigt for at opna de med lovforslaget tilstraghés.

Reglerne om tilbudspligt i kapitel XVI i lov om kgj
reglerne om salg i kapitel 6 i lov om boliger foldee
og personer med handicap samt reglerne om salg af a
mene familieboliger som ejerboliger i kapitel 5 v
om almene boliger m.v. omhandler nogle specietle si
ationer, der ikke omfattes af lovforslaget. Hvisegen-
domsmaegler medvirker, ma denne sdledes iagttage sa-
vel disse loves regler som dette lovforslags folimigs-
regler, i det omfang de er relevante. § 3, stk.ldvy om
andelsboligforeninger og andre boligfeellesskabet- ve
rorer forhold, der - hvis overdragelsen af ejendemm
kan opfattes som erhvervsmaessig - ogsa omfattes af
dette lovforslag. Lovene geelder saledes hver forlsi
gesom ogsa er tilfeeldet med f.eks. lov om ejededi
der, se ogsa bemzerkningerne til stk. 6.

Til§ 2

§ 2 indeholder lovens anvendelsesomrade, der hoved-
sageligt svarer til anvendelsesomradet for den gadiel
lov.

Efter forslagetsstk. 1geelder loven for erhvervsmees-
sig formidling af salg af fast ejendom (erhvervsisiges
ejendomsformidling) og bestemmelsen er ligesom den
geeldende lovs § 1, stk. 1, nr. 2, udtryk for lovenis
meere anvendelsesomrade, nemlig forbrugerrelateret e
hvervsmaessig formidling af salg af fast ejendont- Fo
midling af leje falder saledes uden for lovforsiesgem-
rade. Under omsaetning af fast ejendom falder itdars
reekke salg af et parcelhus, en (beboelses-)ejgheql,
andelsbolig, et sommerhus og en parcel- eller samme
husgrund. Salg af »time-share« omfattes, hvis déa-e
le om kgb af en ejendomsret, men ikke hvis dealer t
om erhvervelse af en lejeret.

| forhold til den geeldende lov foreslas lovens amve

delsesomrade indskreenket, sdledes at erhvervsmaeessig

formidling af kab af fast ejendom (kgberformidlirig)

ke leengere er omfattet udover bestemmelserne lafors
gets kapitel 6, jf. bemaerkningerne til pkt. 3.2eofor.
Uanset at kgberformidling ikke laengere falder inder
lovens hovedanvendelsesomrade, vil ydelsen vaere om-
fattet af lovforslagets § 1, stk. 4, om seerligegnaerrin-
teresser uanset hvem, som foretager kaberformihing

Visse af lovforslagets bestemmelser geelder ifgtge
2, der svarer til den geeldende lovs § 1, stk. 11nng
stk. 4, ogsa for erhvervsmeessigt udbud og salgsif f
ejendom (erhvervsmaessigt selvsalg), nar udbuddet og
salget er erhvervsmeessigt, og aktiviteten er retisd
forbrugere, f.eks. sakaldte projektsalg, hvor en er
hvervsdrivende udbyder og salger fast ejendom under
opfarelse direkte til forbrugere. Udstykningsfirmadi-
rekte salg af villagrunde, typehusfirmaers salgraid
med projekt eller hus etc. omfattes sdledes ablsld-
get. Herunder falder ogsa det offentliges udbudn so
kan sidestilles med erhvervsmaessigt udbud. Fakiat s
forbrugerne samme beslutningsgrundlag, uanset om en
ejendomsmaegler medvirker, fastslar stk. 2 de reteva
dele af loven, som ogsa skal opfyldes ved erhvessm
sigt selvsalg.

Det folger afstk. 3 at forslagets § 9 om den faglige
betegnelse »ejendomsmeegler« uanset § 3 geelder i all
forhold. Titelbeskyttelsen er altsa ikke — som deste-
rende del af loven — begraenset til erhvervsmaessig a
vitet, som rettes mod eller udfares for forbrug®ette
er en viderefgrelse af den gaeldende lovs § 1,2stR.
led.

Ifalge de foreslaedstk. 4 og 5geelder forslagets §§
48 og 49 for enhver erhvervsdrivende, der yderixadg
ning og bistand i forbindelse med omseetning af fast
ejendom, og lovforslagets § 50 for enhver erhveivsd
vende, se bemaerkninger til de nsevnte bestemmelser.

Det foresldedstk. 6svarer til den geeldende lovs § 1,
stk. 7, og giver Erhvervsstyrelsen adgang til atsaette
regler, som for seerlige typer af fast ejendom psezer
eller fraviger reglerne i lovforslaget. Bemyndigais
geelder for seerlige boligtyper, f.eks. andelsbolipeor
der kan der veere behov for at fastsaette seerligerreg
Det skyldes bl.a., at der for seerlige boligtyped Vev
kan veere fastsat saerlige regler om omsaetning. 8&dan
regler geelder ved siden af og som de specielle foem
lovforslagets regler, hvis kravene efter de to Ismgé
ikke skulle veere i indbyrdes overensstemmelse. té&en
f.eks. lovgivhingen om andelsboliger i vidt omfazug-
vendes af ikkeprofessionelle bestyrelser for ardig-
foreninger, kan der veere behov for ved regeludigede
udtrykkeligt at tage stilling til de lovsamspilssgsmal,
som matte opsta. Af samme grund kan der veere behov
for at tage stilling til afgreensning af, hvornaramdels-
boligforening omfattes af lovforslaget. | medfardsen
geeldende lov er der i dag fastsat regler herom-i be
kendtgarelse om formidling, udbud og radgivning ved
omseetning af private andelsboliger m.v. Den geeldend
lovs hjemmel er ogsa udnyttet til at fastseetteeregin,
at loven ikke finder anvendelse pa salg af stafas®
ejendomme, nar salget foregar uden medvirken af en
ejendomsmaegler.

Til § 3
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Ifglge stk. 1geelder lovforslaget ligesom den geelden-
de lov kun for erhvervsmaessige aktiviteter, derettet
mod eller udfgres for en forbruger, jf. dog § k. 8.

Det er en forudseetning, at den erhvervsdrivendsteid

eller burde have vidst, at aktiviteten var rettetdneller

udfgrtes for forbrugere. Den erhvervsdrivende har b

visbyrden for, at aktiviteten ikke er omfattet affors-

laget. Den erhvervsdrivende ma saledes sikre sigmnh
han optraeder i forhold til.

Det er ikke afggrende, hvilket land den enkelte for
bruger kommer fra. Forslaget finder saledes ogsa an
vendelse, hvis en udenlandsk forbruger henvendgr si
hos en ejendomsmeegler i Danmark for at kebe fast
ejendom.

At lovforslaget ligesom den geeldende lov ikke omfat
ter ejendomsformidling i forhold til erhvervsdriw
betyder, at enhver kan optreede som formidler irsdela
forhold. For f.eks. landbrugsejendomme er det deog
almindeligt med bistand fra landboorganisationernes
konsulenter. | gvrigt er der en flydende overgarej-m
lem ejendomsformidling og virksomhedsformidling. At
lovforslaget ikke omfatter formidling i forhold tier-
hvervsdrivende indebaerer derimod ikke, at forskget
regler om formidlingsopgavens indhold og udfarase
uden betydning i sddanne forhold. For al formidling
geelder, at den skal ske i overensstemmelse med god
ejendomsmaeglerskik, og lovforslaget vil ligesom den
geeldende lov fa en vis afsmittende effekt pa krauv#n
god ejendomsmaeglerskik ved formidling i forhold til
erhvervsdrivende. Lovforslaget vil sdledes ligesten
geeldende lov p& denne made bidrage til at imgdekom-
me mindre erhvervsdrivendes behov for sikring af en
kundeorienteret, kvalitetsmaessig radgivning ogabidt

| forbindelse med salg af landbrugsejendomme htar de
i visse tilfeelde vist sig vanskeligt at afgare, hwdt
den geeldende lov finder anvendelse. Bade i hentiold
den geeldende lov og efter dette lovforslag vil afgo-
rende i denne sammenhang veere, hvorvidt salget af
landbrugsejendommen sker til eller for en forbruger
Det ma saledes som udgangspunkt antages, at keberen
er forbruger, hvis landbrugsejendommens landbrugs-
pligt opheeves i forbindelse med salget. Kgberedesit
imod som udgangspunkt ikke kunne anses som forbru-
ger, hvis landbruggendommen erhverves med henblik
pa erhvervsmaessig jordbundsdrift. Ved afgraensningen
af, hvorvidt salget sker til eller for en forbrug&an der
bl.a. leegges vaegt pa:

- Stuehusets karakter, standard og veerdimaessige
dominans i forhold til den samlede ejendom.

- Stgrrelsen og bonniteten af ejendommens jordtil-
liggende.

- Driftsbygningernes omfang, indretning og land-
brugsmaessige benyttelse.

- Intensiteten ved den jordbrugsmaessige udnyttelse
af ejlendommen og den landbrugsmaessige udnyttel-
se af ejendommen i gvrigt.

Hvis en landbrugsejendoms arealtilliggende salextes

af mindre omfang eller den landbrugsmaessige udnytte

se af eiendommen er helt underordnet i forholdebo-
else, ma salget af ejendommen som udgangspunkt kun-

ne antages at skulle ske til en forbruger. Driviesme
dommen landbrugsmaessigt og har et stgrre aregltilli
gende, ma salg af ejendommen som udgangspunkt an-
tages at ske til en erhvervsdrivende.

Det fremgar aktk. 2,at loven og regler udstedt i hen-
hold til loven ikke kan fraviges til skade for eorifru-
ger. Bestemmelsen, der er lig den geeldende lov3, § 2
svarer til og skal forstas i overensstemmelse neetild
svarende bestemmelser i anden forbrugerbeskyttende
lovgivning. En branches kutymer viger saledes 6o |
forslagets krav.

Til § 4

Det er uden betydning for lovforslagets anvendelig-
hed, hvor den pageeldende ejendom er beliggende. Ifg
ge stk. 1vil forslaget saledes finde anvendelseis en
veaesentlig del af den erhvervsmaessige formidliner ell
det erhvervsmaessige selvsalg udfgres i Danmark. Det
vil f.eks. veere tilfeeldet, hvis formidlingen af deden-
landske ejendom sker via et forretningssted i Dakma

Forslaget geelder ikke, hvis en dansk forbrugerrtage
til udlandet og henvender sig hos en udenlandsk- eje
domsmaegler, herunder en dansk ejendomsmeegler, som
har bosat sig i udlandet, eller en udenlandskl filfaen
dansk ejendomsformidlingsvirksomhed. | sa fald dind
det pageeldende lands regler anvendelse. Forslmget f
der séledes ikke anvendelse pa handler, der anresnce
og gennemfares uden for Danmark, uanset om en dansk
forbruger eller dansk ejendomsmeegler er involveret
handlen. Sker der imidlertid annoncering over for e
dansk forbruger i udlandet, og handlen efterfglgend
gennemfgres, nar forbrugeren er i Danmark, f.eks. h
en ejendomsmeegler med forretningssted i Danmark,
kan der opsta spgrgsmal om lovens anvendelse.iDet v
sa fald bero pa en konkret vurdering.

Hvis en fast ejendom beliggende i udlandet omfattes
af forslaget, medfarer det bl.a., at der for forlmigs-
opdraget skal udpeges en ansvarlig ejendomsmeegler,
som er godkendt i Danmark, ligesom forslagets @vrig
bestemmelser skal overholdes. Det falger dog aflistk
2. pkt., at lovens bestemmelser kan fraviges, teiser
seerlige forhold i det land, hvor ejendommen ergseli
gende, som ggar, at forslagets krav ikke kan op$/lde
Den erhvervsdrivende har bevisbyrden herfor. Heis d
i det pageeldende land f.eks. ikke findes en ordmieg
tilstandsrapporter og ejerskifteforsikringer, kaender-
hvervsdrivende saledes ikke opfylde forslagets knay
at rddgive seelgeren om denne mulighed.

Det falger afstk. 2,at stk. 1 ikke finder anvendelse,
hvis andet fglger af lov om gennemfgrelse af konventi-
on om, hvilken lov der skal anvendes pa kontraktlig
forpligtelser, m.v. eller Europa-Parlamentets ogl®R&
forordning 593/2008/EF af 17. juni 2008 om lovvalgs
regler for kontraktlige forpligtelser (Rom I). Opstder
tvist i en sag mellem en udenlandsk ejendomsmaegler
og en forbruger her i landet, finder de generedigler
om international privatret saledes anvendelse hdiar
til bl.a. veerneting og hvilket lands regler, devamdes.

Det fglger af forslagetstk. 3 at Erhvervsstyrelsen
kan fastsaette regler, som neermere afgreenser lavens
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vendelsesomrade i forhold til udenlandske ejendomme
ligesom styrelsen kan fastsaette regler, som preecise
eller fraviger lovens regler i lyset af de seerligehold,

som kan ggre sig geeldende for udenlandske ejendom-
me.

Til§5

Bestemmelsen definerer en raekke begreber, som an-
vendes i loven. | modsaetning til den gaeldende lov e
lovforslagets definitioner samlet i én definitiorsb
stemmelse.

Nr. 1 definerer begrebet ejendomsformidlingsvirk-
somhed. Definitionen er ny i forhold til den geelden
lov og fastsaetter, at en ejendomsformidlingsvirkisech
er en juridisk enhed, som beskeaeftiger sig med frmi
ling af salg af fast ejendom til eller for forbruge Be-
grebet juridisk enhed skal forstds i overensstersenel
med 8§ 3 i lov om Det Centrale Virksomhedsregister,
som bl.a. fastseetter, at en juridisk enhed kan &drel
en fysisk person i dennes egenskab af arbejdsgiler
selvsteendigt erhvervsdrivende som en juridisk perso
eller filial af en udenlandsk juridisk person. Belget
juridisk enhed vil sdledes omfatte enhver form dor
hvervsvirksomhed — fra enkeltmandsvirksomhed til ka
pitalselskab.

Nr. 2 fastslar, hvad der i lovforslaget forstas ved fast
ejendom. Bestemmelsen er lig den geeldende lovs § 1,
stk. 6. Fast ejendom omfatter ikke blot, hvad dediti-
onelt forstds herved, men ogsa en del heraf atlédexl
anpart. Ogsa salg af f.eks. en andel i en andéggbol
ening er at anse som omsaetning af fast ejendom. Sta
andelsboligforeningen imidlertid som udbyder, er ud
buddet ikke erhvervsmaessigt og derfor ikke omfatfet
lovforslaget, medmindre en ejendomsmaegler er sat pa
opgaven. Andele i en andelsboligforening, som eleun
stiftelse, er ogsa omfattet af loven, hvilket sikes-
hververe af andele i andelsboligforeninger undebt
se fyldestggrende oplysninger om kgbet. De andelsbo
ligforeninger, som stiftes ved lejernes overtagelsen
udlejningsejendom, vil ikke vaere omfattet af lovans
vendelsesomrade.

Nr. 2 definerer lovforslagets forbrugerbegreb, der er
lig den geeldende lovs § 1, stk. 5. Definitionenudr
formet i overensstemmelse med den almindelige-civil
retlige forbrugeraftaledefinition i forbrugeraftieens
8§ 3, kgbelovens § 4 a, stk. 1, og kreditaftalelsv8ri,
stk. 1. Lovforslaget geelder, hvad enten en enkelt p
son, en familie eller et kollektiv kaber bolig, miadger
radgivning om kab eller salg af fast ejendom m.n. E
andelsboligforening er ogsa at anse som forbrulyesi
forslagets forstand. Det betyder, at salg af endgjm
til eller for en andelsboligforening kan veere orgtaf
lovforslaget.

Nr. 3 definerer kontantprisen, der er en ngglefaktor i
reguleringen af omsaetning af fast ejendom. Deslst
i bestemmelsen i lighed med den geeldende lovsag 2,
der ved kontantpris forstds den pris, hvortil efmd
men kan erhverves kontant uden overtagelse atiiém,
lAnmaessigt ubeheeftet. Ved |an forstés prioriteker.er
baseret pa aftale, og som afdrages og forrentesoié

fatter realkreditldn, pengeinstitutlan, seselgerpamtee
etc. Udenfor falder derimod vejgeeld, kloakgeeldigg |
nende, der er palagt eiendommen som en byrde.

Nr. 5 definerer, hvad der forstds ved salgsprovenu.
Definitionen er en viderefgrelse af den geeldengs B
20, 1. pkt.

Til§ 6
Med § 6 fastseettes en bemyndigelse for Erhvervssty-

relsen til at fastsaette regler, som er ngdvendlidpeug

for gennemfarelse af EU-retsakter vedragrende lawreg
lerede erhverv for s& vidt angar ejendomsmaegleve m.
Dette inkluderer sdledes ogsa regler for advokatan
foretager ejendomsformidling. Bestemmelsen svarer t
den geeldende lovs § 25 d.

Til§7

Stk. ler en sammenskrivning af den geeldende lovs §
25, stk. 1, og 8§ 25 a, stk. 1, om offentlige ragidor
henholdsvis registrerede ejendomsmaeglere og midlert
dige tjenesteydere. Hertil er i lovforslaget ti#gjat re-
gisteret kan indeholde oplysninger om advokatem so
foretager ejendomsformidling. At registeret ogsdein
holder information om advokater, der foretager €jen
domsformidling, falger ikke eksplicit af den geelden
lov, men er i dag en konsekvens af, at advokawrfad
retager ejendomsformidling, i medfegr af loven siel
gistrere, at de er omfattet af behgrig forsikrirg ga-
rantistillelse. I den foreslaede § 7 er saledégjdit, at
registeret ogsa indeholder oplysninger om advokater
som foretager ejendomsformidling.

Der er i praksis ikke ngdvendigvis tale om ét regis
Ejendomsmaeglere og advokater optages saledesii dag
henholdsvis Ejendomsmaeglerregisteret og Ejendoms-
formidlerregisteret, som begge er tilgeengelige pa
www.cvr.dk. Fremadrettet vil der teknisk blive ajdet
hen mod at disse registre samles i ét digitaltstegi

Erhvervsstyrelsen fastseetter eftgk. 2 de naermere
regler om registerets fgrelse, herunder om indbirgt
hertil og vedligeholdelse heraf. | den geseldende dov
der ikke givet styrelsen eksplicit hjemmel hertilen
regler herom er fastsat i bekendtggrelse om optagel
ejendomsmaeglerregistret i medfgr af den geeldende lo
§ 25, stk. 2,nr. 6 0g 7.

Det er ikke en forudseetning for at udfgre ejendoms-
formidlingsopgaver, at en person er optaget i teggs.
Lovforslaget begreenser saledes som udgangspunkt ik-
ke, hvilke personer, som kan foretage ejendomsfbrmi
lingsopgaver. Det faglger dog af § 29, at der fdwett
formidlingsopdrag skal udpeges en ansvarlig ejen-
domsmaegler (eller advokat, jf. § 16, eller midiigi
tienesteyder, jf. 88 15 og 19), men at disse it kade
sig bistd af andre personer, som dermed udfarer eje
domsformidlingsopgaver pa den ansvarlige ejendoms-
maeglers ansvar. Dette er en andring i forholdrdilye
den af den geeldende lovs 8§ 8, hvorefter virksomhed
som ejendomsformidler kun m& udgves af ejendoms-
maeglere, midlertidige tjenesteydere eller advokater
Lovforslagets bestemmelser svarer imidlertid tilnde
praksis, som der er i dag, hvorefter den geeldenved
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8, stk. 1, fortolkes i sammenhaeng med den geeldende
lovs § 8, stk. 5, sdledes at det accepteres, atlejes-
formidlere lader sig bista af medhjeelpere.

Til§8

Bestemmelsen fastseetter kravene for at blive god-
kendt som ejendomsmaegler og er hovedsageligt en vi-
derefgrelse af den geeldende lovs § 25, stk. 2.

| stk. 1 der svarer til den geeldende lovs § 25, stk. 2,
nr. 1-4 og 6-8, opremses kravene til godkendelsenaf
person som ejendomsmaegler. Heri viderefares usendret
bopeelskrav, krav om, at personen ikke ma vaere under
veergemal eller samvaergemal, og krav om, at personen
skal have opndet en vis teoretisk indsigt og psakti
kunnen samt en forsikring. Bemyndigelserne i nog®
svarer til bemyndigelserne i den geeldende lovs 8§ 25
stk. 1, nr. 6 og 7.

For sa vidt angar kravet om sikkerhed i nr. 7, dah
som i dag opfyldes ved, at der indsendes dokumnientat
for, at personen er daekket af en forsikring og mfara
stillelse, der er tilvejebragt af arbejdsgivereikk8rhe-
den skal vaere behgrig, dvs. sé tilpas omfatteriddera
gennemsnitlige, normalt forekommende risiko er af-
deekket. Den skal veere opbygget saledes, at deruforb
ger, hvis krav ikke opfyldes af ejendomsmaeglerkal s
kunne gare kravet geeldende direkte over for gaténti
ler. Betingelsen om sikkerhed skal opfyldes af emhv
der gnsker godkendelse, uanset om den pagzeeldedde ve
anmodning om godkendelse tilkendegiver ikke atvill
udgve ejendomsformidlingsopgaver i henhold til fors
get. Hvis ansggeren gnsker straks at deponereosin g
kendelse som ejendomsmeegler, skal forsikringskravet
dog ikke opfyldes farend den deponerede gnskeli-at b
ve genoptaget, jf. 8 10, stk. 6.

Erhvervsstyrelsen vil ved ansggninger om godkendel-
se som ejendomsmeegler som i dag kreeve afgivelse af
en erkleering fra ansggeren, idet afgivelse af défe
oplysninger i erklaeringen vil kunne straffes, jfaffe-
lovens § 163. Krav om indsendelse af erkleeringri fo
bindelse med f.eks. dabsattest ma sdledes i altignde
hed anses for at veere tilstraekkelig til at siktehetin-
gelsernei stk. 1, nr. 1-4, og stk. 2, nr. 2, diyloip.

| den geeldende lovs 8§ 25, stk. 2, nr. 5, er fastdat
godkendelse af en person kan afvises, hvis vedkom-
mende udgver et erhvervs eller indtager en stjllaogn
efter regler fastsat af Erhvervsstyrelsen er ufelign
med virksomhed som ejendomsformidler. Denne be-
stemmelse har ikke veeret udnyttet siden den gastdend
lov tradte i kraft den 1. januar 1994. En sadanyetia
gelse eller bestemmelse synes saledes ikke atnadre
vendig og foreslas derfor ikke viderefart.

| stk. 2opremses de forhold, som kan fare til neegtelse
af godkendelse som ejendomsmaegler. Det geeldende
vandelskrav i den geeldende lovs § 25, stk. 2,,rer 9
ikke viderefart, men foreslas i stedet erstattestiaf2,
nr. 1, om, at godkendelse som ejendomsmaegler alene
kan naegtes efter straffelovens § 78, stk. 2. Ogefa
heraf, at den, der er demt for strafbart forhokth kide-
lukkes fra at udgve virksomhed, som kraever en geerli
offentlig autorisation eller godkendelse, hvis déviste

forhold begrunder en naerliggende fare for misbifug a
stillingen eller hvervet. Det forudsaettes saledeg&r-
hvervsstyrelsen, som det er tilfeeldet i dag, i ffwalblse
med ansggning om optagelse vil kreeve, at ansggeren
indsender en straffeattest, og at Erhvervsstyrgdgen
baggrund heraf tager stilling til, om der kan vamend

til at drgfte sagen med anklagemyndigheden med hen-
blik pa, at anklagemyndigheden kan indbringe sdgen
domstolene efter straffelovens § 78, stk. 3. | étathil

den gaeldende lovs vandelskrav skal afgarelsen om at
neegte en godkendelse pa baggrund af strafbaredorho
saledes fremadrettet foretages af domstolene @gakk
Erhvervsstyrelsen.

Stk. 2, nr. 2, er en viderefgrelse af den geeldémvde
§ 25, stk. 2, nr. 10. Kravet om, at der ikke maevéer-
falden geeld til det offentlige pa 50.000 kr., eetihget.

At geelden skal veere forfalden betyder bl.a., atiklex

er indgaet en frivillig afdragsordning. Den, dersker
at-blive godkendt, kan undga problemer ved at lering
geelden ud af verden.

Efter stk. 3fastsaetter Erhvervsstyrelsen regler om den
sikkerhed, som enhver ejendomsmeegler er forpligtet
at have, jf. stk. 1, nr. 7. Bemyndigelsen svarkedé¢n
geeldende lovs § 8, stk. 3, 3. pkt. Erhvervsstyrelsm
saledes fastseette regler om, hvad der skal fovstds
behgrig sikkerhed, og hvorledes det dokumenteres, a
sadan sikkerhed til enhver tid foreligger. Styreléan
endvidere fastsaette regler om sikkerhedens tidsigeess
udstraekning. Det kan saledes bestemmes, at sikkerhe
den skal stilles for en periode, som er kortere e,
hvori krav kan ggres geeldende mod ejendomsmaegle-
ren, saledes at krav mod den stillede sikkerheatlfies
efter en absolut frist, uanset at kravet mod ejersdo
maegleren har leengere foreeldelsestid.

Reglerne skal som i dag give plads for fleksibéd, |
administrerbare lgsninger. Tilslutning til kollekei ord-
ninger kan som i dag veere en sddan mulighed.

Til§9

Bestemmelsen geelder, jf. § 2, stk. 3, i alle fadhod
titelbeskyttelsen er saledes ikke begraenset tdrewv-
rige anvendelsesomrade.

Det fglger afstk. 1 at betegnelsen »ejendomsmeaegler«
eller sammensaetninger hermed kun ma benyttes af en
person, der er godkendt som ejendomsmaegler. Ingen
andre ma benytte denne betegnelse eller betegnelser
sammenseetninger eller forkortelser, der kan folesks
hermed, jf. dog § 16, stk. 2, hvorefter advokader, er
optaget i det offentlige register, kan anvende drete
sen »ejendomsformidler«, og 8§ 15, stk. 4, hvorefter
midlertidige tjenesteydere kan anvende personggis fa
ge titel i hjemlandet.

Titelbeskyttelsen har baggrund i forbrugermaessige
hensyn, eftersom forbrugere i forbindelse med omseet
ning af fast ejendom skal kunne stole pa, at detaged
professionel assistance fra en person, som levdil op
forslagets krav. Gennem den beskyttede titel »ejen-
domsmaegler« kan en forbruger saledes skelne mellem
fagleerte ejendomsmeeglere og medhjeaelpere, der foreta
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ger ejendomsformidlingsopgaver pa vegne af en ansva
lig elendomsmeegler.

Ved vurderingen af, om der konkret er tale om for-
vekslelighed, er det risikoen for, at forbrugerager
fejl af to titler og antager, at den ene titeligrden an-
den, som er afggrende for vurderingen. Kravet om fo
vekslelighed skal sdledes forstds sadan, at bdssgne
som far en forbruger til at tro, at der er tale @mejen-
domsmaegler, selvom en anden betegnelse end »ejen-
domsmaegler« anvendes, er i strid med § 9. Deéigls
des veere i strid med bestemmelsen, hvis betegnelsen
»maegler« anvendes i situationer, hvor en erhveirvsdr
vende formidler, udbyder eller radgiver en forbnugm
kab og salg af en fast ejendom, som skal benyittes t
beboelse af forbrugeren. Dette geelder uanset oegbet
nelsen »maegler« anvendes selvsteendigt eller i kombi
nation med andet. Som eksempel kan naevnes betegnel-
serne »husmaegler«, »boligmaegler« og »sommerhus-
meegler«. Tilsvarende geelder for betegnelsen »fermid
ler«. Det er endvidere i strid med bestemmelseis hv
betegnelsen »erhvervsmaegler« anvendes i situationer
hvor en erhvervsdrivende formidler, udbyder elkd-r
giver en forbruger om kgb og salg af en fast ejemdo
som skal benyttes til beboelse af forbrugeren.

Betegnelser, som indledes med »ejendoms-«, kan ogsé
veere at betragte som forvekslelige og dermed d stri
med bestemmelsen, hvis forholdet er inden for leven
anvendelsesomrade. Som eksempel kan nzevnes »ejen-
domsformidler«, »ejendomshandler«, og »ejendoms-
seelger«.

Brugen af betegnelsen »ejendomsmaegler« efterfulgt
af en anden betegnelse vil ogsad veere forvekslalig o
dermed i modstrid med bestemmelsen. Som eksempel
kan naevnes »ejendomsmeegler-trainee« og »ejendoms-
meegler-assistent«. Betegnelsen »ejendomsmaeglerelev«
kan dog, jf.stk. 2 anvendes af en person, som er under
uddannelse til eiendomsmaegler og ansat i en ejesxdom
formidlingsvirksomhed.

Hvis en ejendomsmaegler veelger frivilligt at depener
sin godkendelse, jf. forslagets § 10, eller godletseh
bortfalder, jf. forslagets § 11, fratages, jf. fagets 8§

12, eller frakendes, jf. forslagets § 53, stk.|Rrestraf-
felovens § 79, ma betegnelsen og sammenseetnimg elle
forkortelser heraf ikke leengere benyttes. Det figtipg

af forslagets § 10, at en ejendomsmaegler, detlifgivi

har deponeret godkendelsen, ma anvende betegnelsen
»ejendomsmaegler« i rent private forhold, jf. bemaerk
ningerne til forslagets § 10, stk. 2.

Advokater, der foretager ejendomsformidlingsopga-
ver, kan ikke anvende titlen »ejendomsmaegler«, selv
om de i henhold til lovforslaget kan foretage dmisee
opgaver som en ejendomsmaegler. En forbruger kan sa-
ledes bl.a. gennem titlen skelne mellem personat me
ejendomsmaeglerfaglig baggrund og advokater. Advo-
kater, der er optaget i det offentlige registem,kavis
de gnsker, anvende titlen »ejendomsformidler<g jf6,
stk. 2. En advokat, der bliver godkendt som ejergtom
meegler efter 8 8, kan naturligvis anvende betegnels
»ejendomsmaegler« pa lige fod med andre ejendoms-
maeglere.

Det fglger af det foreslaedstk. 3 at betegnelsen
»statsautoriseret ejendomsmaegler« ikke ma benyttes.
De fleste ejendomsmeeglere betegner sig i dag som
»Statsautoriseret«, selv om der i den geeldenderémis
strering af ejendomsmaeglere ikke er tale om egatat
torisation. Der er sdledes ikke nogen forskel pa en
»ejendomsmeegler« og en »statsautoriseret ejendoms-
meegler«, men tilleegsbetegnelsen »statsautoriskaet«
give et fejlagtigt indtryk af, at sddanne ejendorzegte-
re har en seerlig tilknytning til staten, som dekeiker
reelt grundlag for. P4 denne baggrund foreslasatlet
forbyde en ejendomsmeegler at benytte betegnelsen
»statsautoristeret« i tilknytning til sin titel.

Til § 10

Uanset at der ikke er lovhjemmel i den geeldende lov
til at deponere godkendelsen, er der en lang adtrani
tiv praksis for, at en ejendomsmaegler frivilliginkee-
ponere sin godkendelse i Erhvervsstyrelsen. Dejioner
gen kan veere begrundet i, at en ejendomsmeegler ikke
gnsker at ggre brug af sin godkendelse for en gieen
riode, f.eks. fordi ejendomsmeegleren tager arbagidan
for en ejendomsformidlingsvirksomhed. Ejendoms-
maegleren kan p& denne méade undga at skulle afholde
udgifter til den lovpligtige forsikring. Konsekvess af
en frivillig deponering er dels, at ejendomsmaeglere
slettes i Erhvervsstyrelsens register over godkendt
ejendomsmaeglere, dels at ejendomsmeeglerens mulig-
hed for at udfgre opgaver i henhold til loven ogngr
Deponering forudseetter, at godkendelsen ikke -karer
far eller under deponeringen - bortfalder, frataghkesr
frakendes. Det betyder, at f.eks. en dom om frag&lsed
af godkendelsen i deponeringsperioden vil blivei-reg
streret i det offentlige register og erstatte eretimgen
registrering af en frivillig deponering, uanset aiepo-
nering er sket far frakendelsen, da en frakendeisn
staerkere sanktion, som ikke kan omgas ved frivikg
ponering.

Muligheden for deponering kan ogsa anvendes i for-
bindelse med en godkendelse som ejendomsmeegler ef-
ter 8 8. En person, som gnsker at lade sig deponere
straks ved godkendelsen, er saledes ikke pligtigilbe
behgrig sikkerhed efter § 8, stk. 1, nr. 7. Ved kgod
delsen optages personen ikke i det offentlige tegis
eftersom godkendelsen straksdeponeres, jf. stk. 4.

Det er, jf.stk. 2 alene aktive, godkendte ejendoms-
maeglere der kan benytte betegnelsen »ejendomsmaeg-
ler«. Dette medfarer, at en ejendomsmaegler, sotif fri
ligt har deponeret godkendelsen, ikke laengere ma be
nytte betegnelsen »ejendomsmaegler« i forretningsfor
hold. Der ma heller ikke benyttes sammenszetninger e
ler forkortelser heraf, eksempelvis »ejendomsmaegler
med deponeret godkendelse«. Dette geelder, uanset om
den pageeldende ydelse ligger inden for eller uden f
dette lovforslag.

Forslaget svarer til retsplejelovens § 120 om advok
ters mulighed for at deponere deres beskikkelse-i J
stitsministeriet. Efter deponering ma de ikke bategig
som advokat i forbindelse med forretningsforholcerit
private forhold ma advokaten dog fortsat benytienti
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P& samme made indebaerer forslaget, at en ejendoms-
maegler efter frivillig deponering i rent privatertiold

kan benytte sin titel i modsaetning til de tilfeeldwpor
godkendelsen er bortfaldet, frataget eller frakeidt
forslagets 8§ 13, stk. 1. Med forslaget vil en efand-
meegler, som frivilligt har deponeret sin godkendgls
saledes i rent private forhold kunne kalde sig €jen
domsmaegler.

At en ejendomsmaegler med deponeret godkendelse
alene kan benytte betegnelsen »ejendomsmaeglei i pr
vate forhold og uden for forretningsforhold, matébr
kes pa tilsvarende made som ved afgraensningen-af be
grebet »i forretningsforhold« i forhold til advokat
Ved afgraensning kan der derfor skeles til Justitéste-
riets tilsvarende afgraensning i henhold til retigiteren
om advokaters anvendelse af betegnelsen »advokat« e
ter en frivillig deponering. Til eksempel kan opgs at
advokater med deponeret beskikkelse ikke ma optages
telefonbogen under rubrikken »Advokater«.

Efter forslaget ma betegnelsen »ejendomsmaegler«
farst benyttes igen i forretningsforhold, nar ejemd-
maegleren opfylder alle betingelser efter forslagets
stk. 1, nr. 1-4 og 7, og pa ny er godkendt. Ejerstom
maegleren skal saledes opfylde kravene om henhsldsvi
bopeel, myndighed og veergemal, rekonstruktionsbe-
handling, konkurs og behgrig sikkerhed, ligesom-ved
kommende ikke ma& have forfalden geeld til det offent
ge pa 100.000 kr. eller derover.

Til§ 11

Forslagets 88 11-13 omhandler de situationer, som
kan fgre til, at en ejendomsmeegler mister sin godke
delse. En ejendomsmeegler kan miste sin godkendelse,
fordi den bortfalder (§ 11), fordi den fratages E&f
hvervsstyrelsen (§ 12), eller fordi den frakendes i-
sciplineernaevnet for Ejendomsmeeglere (8 53, stkl-2)
ler ved domstolene (straffelovens § 79).

§ 11 svarer til § 25, stk. 3, nr. 2, i den geeldelode
og indeholder udtsmmende bestemmelser om bortfald
af godkendelsen, dvs. de situationer, hvor godKsade
automatisk ophgrer fra det tidspunkt, betingelsdane
godkendelse ikke leengere er opfyldt.

Bortfald sker herefter, nar betingelserne i forstagg
8, stk. 1, nr. 1, 2, 4 eller 7, om henholdsvis biopagn-
dighed og vaergemal, konkurs eller beharig sikkerhed
ikke laengere opfyldes. At en ejendomsmaegler errunde
rekonstruktionsbehandling, jf. 8§ 8, stk. 1, nrkan sa-
ledes ikke i sig selv danne grund for en godkerdels
bortfald. Dette er fastsat ud fra et hensyn ongetvil
fratage ejendomsmaegleren muligheden for at forbedre
sin gkonomiske situation.

Som en konsekvens af godkendelsens bortfald skal
ejendomsmaegleren slettes i Erhvervsstyrelsensteegis
over godkendte ejendomsmeeglere, jf. 8§ 7. En ejen-
domsmaegler, hvis godkendelse er bortfaldet, vitreft
anmodning kunne fa sin godkendelse igen samt opna
optagelse i registeret igen, nar bortfaldsgrundeope
hart, jf. neermere § 13, stk. 2.

Det fglger afstk. 2 at en ejendomsmeegler efter an-
modning fra Erhvervsstyrelsen skal godtggre forédat

vaere deekke af behgrig sikkerhed efter § 8, sthr.17.
Sker den godtggrelse ikke, bortfalder ejendomsmeegle
rens godkendelse.

Til § 12

Forslagets 8§ 12, der svarer til den geeldende |5, §
stk. 3, nr. 4, omhandler en situation, hvor ejenstom
meaegleren kan fa frataget sin godkendelse. Dettes&an
ledes ske, hvis ejendomsmaegleren har en forfalden
geeld til det offentlige pa 100.000 kr. og derov@eel-
den omfatter al geeld til det offentlige. At geeldskal
veere forfalden betyder bl.a., at der ikke er indgfe
frivillig afdragsordning, jf. bemaerkningerne til rida-
gets § 8, stk. 2, nr. 2. Fratagelsen vil som efter geel-
dende lov kunne prgves ved domstolene, jf. forsage
63. Om klageadgangen over fratagelse pa grund ldf gee
til det offentlige henvises til bemaerkningernefditsia-
gets § 63.

Efter den geeldende lovs § 25, stk. 3, nr. 3, kan en
godkendelse ogsa fratages, hvis ejendomsmaegleren ha
gjort sig skyldig i grov eller oftere gentagen fmnsmel-
se i udgvelsen af sin virksomhed som ejendomsmaegler
og Erhvervsstyrelsen finder, at de udviste forhgilcer
grund til at antage, at vedkommende ikke fremtidig
udgve sadan virksomhed p& forsvarlig made. Denne
vandelsbestemmelse foreslas ikke viderefgrt, jséog
bemaerkningerne til 8§ 8, stk. 2. Efter oprettelstDia
sciplineernaevnet for Ejendomsmaeglere findes det sale
des ikke leengere ngdvendigt, at Erhvervsstyrelsen h
selvsteendig bemyndigelse til at kunne fratage en-ej
domsmaegler retten til at udgve sit erhverv. Dedlath
som kunne falde ind under den geeldende lovs §tR5, s
3, nr. 3, bar saledes i stedet danne grundlagrfond
bringelse af ejendomsmeegleren for Disciplinaernaevnet
for Ejendomsmaeglere, der i henhold til forslage&3§
stk. 2, kan frakende ejendomsmaeglerens godkendelse.
Erhvervsstyrelsen eller andre kan indgive klageotmer
til Disciplineernaevnet. Der er ogsad mulighed foraat
klagemyndigheden i henhold til straffelovens § &h k
anleegge sag ved domstolene om fratagelse af en god-
kendelse som ejendomsmeegler.

Til § 13

§ 13 kommer i anvendelse, hvis en godkendelse er
bortfaldet, frataget eller frakendt.

Efter stk. 1skal Erhvervsstyrelsen i en sadan situation
slette ejendomsmaegleren fra det offentlige registgr
vedkommende ma ikke laengere udave sit erhverv eller
benytte den faglige betegnelse.

Stk. 2svarer indholdsmeessigt til den geeldende lovs §
25, stk. 6, idet den dog er omformuleret og sugpler
med en saetning om, at betingelserne for godkendelse
gvrigt skal veere opfyldt. Herved fastslas i lovteks
hvad der allerede er geeldende praksis. Ophgregeirsa
til en godkendelses bortfald, eller udlgber ellghaves
frakendelsen af en godkendelse, skal godkendelen s
ledes efter anmodning fra ejendomsmaegleren pa ny
saettes i kraft, og personen skal igen optagesoftett-
lige register, jf. 8 7. Det er i den forbindelse leatin-
gelse, at forslagets 8 8, stk. 1, nr. 1-4 og 7 [dyldt
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(betingelserne om henholdsvis bopael, myndighed; veer
gemal, rekonstruktionsbehandling, konkurs og behari
sikkerhed). Det er endvidere et krav, at vedkomreend
ikke har forfalden geeld til det offentlig pa 10000Kr.
eller derover. Se i den forbindelse ogsa bemaerkning
ne til § 14, 1. pkt.

Til§ 14

88 14 og 15 angar personer, som er etableretricktta
EU-land, i et E@S-land eller i et andet land, sathtar
indgaet aftale med, og som gnsker enten at etabigre
som ejendomsmeegler i Danmark (8 14) eller midlerti-
digt og lejlighedsvist agter at levere ejendomsnezeg|
ydelser i Danmark (8§ 15).

8§ 14, der svarer til den geeldende lovs § 25, stk. 7
fastseetter, at en person, som gnsker at etabtesosi
ejendomsmaegler her i landet i henhold til de gaelden
EU-retlige regler om gensidig anerkendelse, er ttetfa
af forslaget pa lige vilkar med danske ejendomsrazeg|
re. Dette indebaerer bl.a., at den pageeldende skhl g
kendes hos Erhvervsstyrelsen i overensstemmelse med
forslagets § 8. Bestemmelsen vedrgrer en persompade
ansggningstidspunktet er etableret som ejendomsmaeg-
ler i et andet EU-land, i et EZS-land eller i etdeain
land, som EU har indgaet aftale med.

Forslagets 88 7-13 finder saledes tilsvarende anven
delse pa sadanne personer, som ansgger om rét til a
etablere sig som ejendomsmeaegler her i landet i-over
ensstemmelse med lov om adgang til udgvelse aé viss
erhverv i Danmark. Det indebeerer, at de skal opfygd
samme betingelser for optagelse i det offentliggster,
jf. 8 7, som personer med en dansk uddannelse.

Betingelsen i § 8, stk. 1, nr. 2, om, at ansggskeh
veere myndig og ikke ma vaere under vaergemal eller
under samvaergemal, skal, gitk. 2 forstds saledes, at
ansggeren skal vaere myndig og ikke ma veere underlag
begraensninger i retten til at forpligte sig vedheindler
eller i retten til at rdde over sin formue eftésvarende
regler, som geelder i etableringslandet.

Betingelsen i § 8, stk. 1, nr. 3 0g 4 om, at anszge
ikke ma veere under rekonstruktionsbehandling eller
konkurs, skal, jfstk. 3 forstas sdledes, at ansggeren ik-
ke ma veere under rekonstruktionsbehandling eller ko
kurs efter tilsvarende regler, som geelder i etaimsr
landet.

Til 8 15

| § 15 viderefares principperne i den geeldende &8s
25 a og 25 b. | henhold til bestemmelsen gaeldeséler
ledes et krav om, at personer, som er etableretii- e
svarende erhverv som ejendomsmaeglererhvervet i et
andet EU-land, i et E@S-land eller i et andet lasain
EU har indgaet aftale med, og som agter midlertidéy
lejlighedsvist at levere ejendomsmaeglerydelser iher
landet, skal anmeldes til og registreres hos Exsaty-
relsen.

Personerne registreres i det offentlige regisfeg j.
Derved bliver det muligt for forbrugerne at se mpiiy-
ger om navn, adresse og faglig titel pa alle deqear,

som i medfar af bestemmelsen har ret til at leegea-
domsmaeglerydelser her i landet.

| stk. 2viderefgres i overensstemmelse med direkti-
vets artikel 7 et krav om, at de pageeldende persone
skal indgive anmeldelse til Erhvervsstyrelsen,detle-
verer ejendomsmaeglerydelser her i landet. Anmeddels
danner grundlag for registreringen i det offentliggi-
ster, som er omtalt ovenfor.

| stk. 3viderefgres krav om, at personer, som er etab-
leret inden for ejendomsmaeglererhvervet i et akdlbt
land, i et EJS-land eller i et andet land, som EUW h
indgdet aftale med, og som midlertidigt og lejligee
vist leverer ejendomsmaeglerydelser her i landat, fa
pligt til at give modtagerne af disse ydelser visplys-
ninger i overensstemmelse med direktivets artikel 9

Som anfgrt nedenfor skal der gives oplysning om den
pageeldendes faglige titel. Endvidere skal der gogs
lysning om eventuelt registreringsnummer i et affgh
register .i etableringslandet, eventuelt momsregyistr
ringsnummer i etableringslandet og eventuel fonsgkr
til deekning af erhvervsansvar, jf. direktivets leti9.

| stk. 4fastslas det, at ydelserne skal leveres under den
faglige titel, som den pageeldende anvender i etable
ringslandet. Titlen skal anfgres pa etableringstésdf-
ficielle sprog, jf. direktivets artikel 7, stk. 3& man
undgar enhver forveksling med den danske titel.sHvi
den pageeldende f.eks. er etableret som ejendomsmaeg-
ler i Sverige, skal titlen »fastighetsméklare« ardes.
Dette er saledes ogsa en undtagelse til forslages
om, at ingen personer ma benytte betegnelser, som e
forvekslelige med betegnelsen »ejendomsmaegler«.

Hvis der ikke findes en tilsvarende lovregulereglti
etableringslandet, skal den pagaeldende give oplgsni
om sin erhvervsmaessige uddannelse og det medlems-
land, hvori uddannelsen er opnaet. Oplysningermé sk
gives pa etableringslandets officielle sprog.

| stk. 5viderefagres Erhvervsstyrelsen bemyndigelse til
ved bekendtggrelse at fastsaette naermere reglemem a
meldelse, registrering og offentligggrelse af opigger
efter det foreslaede stk. 2, som er omtalt ovenfor.

| bekendtggrelsen vil der i lighed med den geeldende
bekendtggrelse blive stillet krav om, at der soladpiil
anmeldelsen indsendes den dokumentation, der fremga
af direktivets artikel 7. | bekendtggarelsen vil défedes
blive stillet krav om, at sddanne personer indsefate
udgaende skriftig anmeldelse som anfart i direktsv
artikel 7, stk. 1, og herunder giver oplysninger fom
sikringsaftaler m.v. som anfart i bestemmelsen.viend
dere vil der blive stillet krav om, at anmeldelssial
ledsages af de dokumenter, der er anfart i ardiketk.

2, litra a-d, herunder dokumentation for den paeseld
des nationalitet, attestation for lovlig etablerimgyv. i
etableringslandet og bevis for erhvervsmaessigdfkval
kationer.

Hvis erhvervet eller uddannelsen til erhvervet ildte
lovreguleret i den pageeldendes hjemland, vil devien
dere blive stillet krav om bevis pa, at den pagaslde
har aktuel praktisk erfaring svarende til de kragm
geelder for danske ejendomsmeeglere, jf. § 8, sthr.1,

6.
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| bekendtgarelsen vil der endvidere som i dag blive
stillet krav om, at anmeldelsen skal fornyes enggam
aret, jf. direktivets artikel 7, stk. 1, hvis pensm agter
at opretholde muligheden for midlertidigt og lefigds-
vist at levere ejendomsmaeglerydelser her i landet i
bet af det pagaeldende ar.

Erhvervsstyrelsen har endvidere bemyndigelse til at
fastseette neermere regler om de oplysninger, soin ska
gives efter stk. 2 og 3.

Til § 16

| den geeldende lov falger det af § 8, stk. 1, prat3
advokater med ret til udavelse af advokatvirksomhed
efter retsplejeloven kan udgve virksomhed som ejen-
domsformidler. Dette viderefgres uaendret i fordlage
men er lovteknisk eendret, sdledes at det i § 1t6efs
tes, at advokater kan foretage opgaver i henhbfdrti
slaget pa lige fod med ejendomsmeeglere.

Det er saledes en konsekvens af bestemmelsegent is
forslagets kapitel 4 og 5 med de forngdne tilpagpsin
ogsa geelder for advokater. Med forngdne tilpasminge
forstas bl.a. at ordet »advokat« (eller »ejendomsifd-
ler«, jf. bemaerkningerne til stk. 3) generelt ineltler de
steder, hvor bestemmelserne henviser til »ejendoms-
maegler«. | henhold til forslagets § 29 skal deed@s
for formidlingsopdrag, som handteres af en advokat,
udpeges en ansvarlig advokat i stedet for en aligvar
ejendomsmaegler.

Farend opgaver, der falder ind under loven. kam-udf
res, skal advokaten optages i det offentlige regigt §

7. Erhvervsstyrelsen optager en advokaitstif. 2 hvis
denne godtger at veere deekket af sikkerhed efted stk
Sikkerheden skal veere behgrig, dvs. sa tilpas ¢enfat
de, at den gennemsnitlige, normalt forekommende ris
ko er afdeekket. Den skal veere opbygget sdledegmt
forbruger, hvis krav ikke opfyldes af advokatenalsk
kunne gare kravet geeldende direkte over for gaténti
ler.

Der er ikke tale om en godkendelse som for en ejen
domsmeegler, eftersom en advokat allerede er bestkikk
af justitsministeren, men blot tale om, at advokatkal
godtgare at veere deekket af behgrig sikkerhed. @ansa
bestemmelse findes ikke i den geeldende lov, men er
stedet fastsat ved bekendtggrelse i medfgr af deln g
dende lov. Der er sdledes tale om en viderefor@ise
den geeldende retstilstand, og der er ikke tiltaeedl-
tetseendringer.

Eftersom der ikke er tale om en godkendelsesorgning
kan advokater ikke deponere deres optagelse ifdet o
fentlige register. Hvis en advokat ikke lsengerekgnsat
foretage opgaver i henhold til loven, og derforekk
leengere opretholder den lovpligtige forsikring,ttele
vedkommende saledes af det offentlige registerll&ku
advokaten senere gnske igen at foretage opgaw-i h
hold til loven, genoptages denne uden videre iadet
fentlige register, nar advokaten har godtgjort igemae-
re deekket af behgrig sikkerhed i henhold til stk. 2

Disciplineernaevnet for Ejendomsmeeglere kan ikke
behandle klager over en advokats udgvelse af opgave

efter denne lov. Advokaten kan i stedet indbrinfps
Advokatnaevnet.

Af stk. 3fremgar, at advokater, der er optaget i det of-
fentlige register, kan benytte betegnelsen »ejeisdom
formidler«. Dette er en undtagelse til forslage® &m,
at ingen personer ma anvende betegnelser, derokan f
veksles med betegnelsen »ejendomsmaegler«. Det er
valgfrit for en advokat, der er optaget i det offigre
register, om vedkommende udadtil gnsker at anvende
betegnelsen advokat eller ejendomsformidler. |dtith
til forslagets & 29 kan en advokat saledes sehgezel
om denne udadtil gnsker at betegne sig som »aisvarl
advokat« eller »ansvarlig ejendomsformidler«.

Efter stk. 4fastseetter Erhvervsstyrelsen regler om den
sikkerhed, som enhver advokat, der er optaget bfiet
fentlige register, er forpligtet til at have, jtks2. Be-
myndigelsen svarer til den geeldende lovs § 8,3tl8.
pkt. Erhvervsstyrelsen kan saledes fastsaette regher
hvad der skal forstas ved behgrig sikkerhed, oglévo
des det dokumenteres, at sadan sikkerhed til ertiirer
foreligger. Styrelsen kan endvidere fastseette regte
sikkerhedens tidsmaeessige udstraekning. Det kanesiled
bestemmes, at sikkerheden skal stilles for en @erio
som er kortere end den, hvori krav kan ggres gadtden
mod advokaten, saledes at krav mod den stilledesik
hed foreeldes efter en absolut frist, uanset atetrenod
advokaten har leengere forseldelsestid.

Der kan tages hensyn til, at advokater i forvejea s
veere ansvarsforsikrede, og at der er seerlige reigjler
beskyttelse af klientmidler.

Reglerne skal som i dag give plads for fleksibé, |
administrerbare lgsninger. Tilslutning til kolleksi ord-
ninger kan som i dag veere en sddan mulighed.

Til 17

Det falger af bestemmelsen, at en advokat efter an-
modning fra Erhvervsstyrelsen skal godtggre forédat
vaere deekket af beharig sikkerhed efter § 16, stk. 2
Sker den godtggrelse ikke, slettes advokatenstregis
ring i det offentlige register, jf. 8 7, og advokatma
saledes ikke lzengere foretage opgaver omfattedraf f
slaget.

Bestemmelsen svarer til den lignende bestemmeise fo
ejendomsmaeglere i forslagets § 11, stk. 2.

Til § 18

88 18 og 19 fastseetter lignende regler som 8§ 14 og
15 for udenlandske advokater.

Bestemmelsen er ny i forhold til den gaeldende lgv o
foreslas som konsekvens af, at der i forslaget§ 8ul
optages bestemmelser om registrering af advokater f
end de kan foretage opgaver i henhold til loved7&
bestemmer saledes, at §8 16, 17 og 58 finder tdeke
anvendelse pa personer, som er etableret i eatdade
erhverv som advokaterhvervet i et andet EU-lanet, i
E@S-land eller i et andet land, som EU har indgétet
le med. Disse personer kan saledes etablere sig her
landet som ejendomsformidler pa lige fod med danske
advokater. Bestemmelsen vedrgrer en person, dam-pa
sggningstidspunktet er etableret som advokat hdéta
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EU-land, i et E@S-land eller i et andet land, sathtar
indgaet aftale med.

Henvisningen til 88 16 og 17 indebeerer bl.a., &nid
landske advokater pa lige fod med danske advokater
skal godtggre at veere deekket af behgrig sikkerhed.

Henvisningen til § 58 indebeaerer, at Erhvervssterels
kan udveksle ngdvendige oplysninger med andre kom-
petente myndigheder i de tilfeelde, hvor advokaier v
ker som ejendomsformidlere som anfart ovenfor. Der
henvises i gvrigt til bemaerkningerne til § 58.

Til § 19

§ 19 er en viderefgrelse af retstilstanden i hehlibl
den geeldende lovs § 27. | forhold til den geelddods
bestemmelse aendres i forslaget Schweiz til »ettande
land, som EU har indgaet aftale med«, hvorved der t
ges hgjde for aendringer heri.

Bestemmelsen indebeerer, at advokater, som er etable
ret i et andet EU-land, i et E&S-land eller i etl@n
land, som EU har indgaet aftale med, og som midlert
digt og lejlighedsvis agter at levere ejendomsfadrmi
lingsydelser her i landet pa lige fod med danskeka-
ter, har mulighed herfor.

Henvisningen til 8 15 indebeerer, at bestemmelserne
for personer, der er etableret i et tilsvarendevamh
som ejendomsmaeglererhvervet, og som midlertidigt og
lejlighedsvist agter at levere ejendomsmeeglerydelse
her i landet, finder tilsvarende anvendelse medtden
pasning, at der er tale om advokater, som midigitid
og lejlighedsvist leverer ejendomsformidlingsydelse
her i landet. De pageeldende skal sdledes indgive an
meldelse m.v. til Erhvervsstyrelsen og give vispb/s
ninger til modtagerne af deres ydelser som anfdeni
neevnte bestemmelse.

Henvisningen til § 58 indebeerer, at Erhvervssterels
kan udveksle ngdvendige oplysninger med andre kom-
petente myndigheder i de tilfaelde, hvor advokater v
ker som ejendomsformidlere som anfart ovenfor. Der
henvises i gvrigt til bemeerkningerne til § 58.

Til § 20

Kapitel 4 geelder for ejendomsformidlingsvirksomhe-
der. Begrebet ejendomsformidlingsvirksomhed er-defi
neret i § 5. Alle virksomhedsformer falder ind unde
begrebet lige fra ejendomsmeegleren eller advokaten,
som driver en enkeltmandsvirksomhed, til en ejergtom
formidlingsvirksomhed organiseret i selskabsform:. E
hvert formidlingsopdrag omfattet af loven vil sésd
hgre hjemme i en ejendomsformidlingsvirksomhed —
enten i den ansvarlige ejendomsmaeglers egen virkksom
hed, hvis maegleren er indehaver af en ejendomsfiermi
lingsvirksomhed, eller, hvis den ansvarlige maegler
ansat i eller pa tilsvarende vis tilknyttet en €ejems-
formidlingsvirksomhed, i denne virksomhed.

Stk. 1 er en viderefgrelse af den geeldende lovs § 8,
stk. 3, 2. pkt., og bestemmer, at ejendomsfornighn
virksomheder er pligtige at behgrig sikkerhed. Blaal
saledes for det farste vaere sikkerhed for depordred
lab og for belgb modtaget af ejendomsmaegleren-til v
dereekspedition. Der skal desuden veere sikkerhed fo

erstatningskrav, for krav pa tilbagebetaling af erdab

m.v. Sikkerheden skal daekke ogsd selv om ejendoms-
maegleren bedragerisk tilegner sig belgb eller groft
uagtsomt pafarer forbrugeren tab.

Sikkerheden skal vaere behgrig, dvs. sa tilpas emfat
tende, at den gennemsnitlige, normalt forekommende
risiko er afdeekket. Den skal vaere opbygget saleates,
den forbruger, hvis krav ikke opfyldes af ejendoms-
meegleren, skal kunne ggre kravet geeldende direkte
over for garantistiller.

I modsaetning til den sikkerhed, som de enkelte-ejen
domsmaeglere og advokater skal have, skal virksomhe-
dernes forsikringer og garantistillelse ikke regists
hos Erhvervsstyrelsen.

Det falger afstk. 2 der svarer til den gaeldende lovs §
8, stk. 3, 3. pkt., at Erhvervsstyrelsen fastsaztigter
om sikkerheden efter stk. 1. Erhvervsstyrelsendéde-
des fastseette regler om, hvad der skal forstabebd-
rig sikkerhed, og hvorledes det dokumenteres, darsa
sikkerhed til enhver tid foreligger. Styrelsen kemdvi-
dere fastseette regler om sikkerhedens tidsmeesdige u
streekning. Det kan saledes bestemmes, at sikkarhede
skal stilles for en periode, som er kortere end deori
krav kan ggres geeldende mod virksomheden, salédes a
krav mod den stillede sikkerhed foreeldes efterlesoa
lut frist, uanset at kravet mod virksomheden hargeee
foreeldelsestid.

Kravene bgr i lighed med kravene i den geeldende be-
kendtgarelse ikke seettes sa hgit, at kun de fiab@si
institutter kan drive ejendomsformidlingsvirksomhed
Kravene skal derimod reflektere den gennemsnitlige
siko forbundet med formidling af fast ejendom iHold
til den enkelte virksomheds omseetning.

Reglerne skal give plads for fleksible, let adntieis
bare lgsninger. Tilslutning til kollektive ordning&an
som i dag veere en sddan mulighed.

Det faglger afstk. 3 der svarer til den gaeldende lovs §
8, stk. 3, 4. pkt., at Erhvervsstyrelsen fastsagtigter
om kgbers deponering og garantistillelse for katresu
men og ejendomsformidlingsvirksomhedens og ejen-
domsmaeglerens raden over deponerede midler.

Der skal i den forbindelse tages hensyn til, omeater
tale om kgb af eksisterende byggeri eller kgb &fygy
geri eller sakaldt projektbyggeri. Endvidere skalgers
og kabers interesser afbalanceres.

Seelger er pa den ene side interesseret i, at efendo
men seaelges til en serigs kaber og til den bedsigeul
pris. Derfor er det vigtigt for seelger, at kagbertiyt
kan praestere en del af kebesummen i form af depone-
ring af et vist belgb, typisk hos ejendomsformigéin
virksomheden.

| forbindelse med kgb af eksisterende byggeri wi k
bers og seelgers underskrift som regel foreliggerind
for en kortere periode. Kgbers seerlige intereskeri
veere at fa et depositum forrentet indtil overtagmds-
toen.

| forbindelse med nybyggeri og projektbyggeri opsta
ofte saerlige momsretlige spgrgsmal, som kan bevirke
at saelgers underskrift fgrst foreligger meget seead
kabers underskrift. Kgber er i disse situationeeris-
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seret i at undgd unadige omkostninger i perioddiilin

saelgers underskrift. Ved deponering af en del &kka

summen bgr kegber derfor ogsa kunne forvente ag¢tfd d
te belgb forrentet indtil overtagelsesdagen.

Bade ved kgb af eksisterende byggeri og ved nybyg-
geri eller projektbyggeri forekommer det rimeligtt
kaber farst skal preestere en garantistillelsedstkizbe-
summen, efter at saelger har underskrevet kgbgaftale
Dette har seerlig betydning ved nybyggeri og prejekt
byggeri, hvor salgers underskrift foreligger seafta-
leforlgbet.

Det er hensigten, at kgber som i dag skal havélret
forrentning af deponerede belgb indtil overtagelats
en. Det geelder bade ved almindeligt salg og ved pro
jektsalg. Ved almindeligt salg ma seelger dog ikie f
lange depositum, far saelger har skrevet under p&-ke
aftalen. Hvis handelen ikke gennemfares, vil kefder
refunderet det deponerede belgb med renter. Delegeel
bade i almindeligt salg og ved projektsalg.

Det er endvidere hensigten, at viderefgre regleme
at szelger som udgangspunkt - bade ved salg ateksis
rende bolig og ved projektsalg - ikke ma kreeve mjra
stillelse for restkgbesummen, far saelger har sknawe
der pa kegbsaftalen. Ved projektsalg af endnu ikge o
farte boliger skal saelger senest underskrive untiddie
efter pabegyndelsen af stgbning af fundament. Dette
skal fremga klart af kagbstilbuddet.

| forbindelse med udfeerdigelse af den nye bekendtge
relse vil det endvidere blive vurderet, hvorvidt gkel-
dende regler om det maksimale belgb, som en ejen-
domsformidlingsvirksomhed og ejendomsmeegler kan
kreeve i deponering, er passende, samt om de gvrige
regler i forbindelse med ejendomsformidlingsvirksom
hedens og ejendomsmaeglerens raden over midlerne gi-
ver kgberen tilstraekkelig beskyttelse.

For advokater er der et saerskilt regelseet om depone
ring, og advokater vil derfor som i dag ikke blimfat-
tet af de regler, der fastseettes i medfer af ben&aen.

Til § 21

Stk. 1er en viderefgrelse af den geeldende lovs § 8,
stk. 2, og betyder eksempelvis, at et supermarked e
ngdt til at etablere et selvsteendigt forretningsskeis
det gnsker at udgve ejendomsformidling.

Ved et selvsteendigt forretningssted forstas etrag¢pa
lokale med en seerskilt indgang. En ejendomsformid-
lingsvirksomhed kan have et eller flere selvstaamdig
forretningssteder, og et forretningssted kan dafdte-
re ejendomsformidlingsvirksomheder.

Bestemmelsen geelder kun, hea ejendomsformid-
lingsvirksomhed har et eller flere forretningsstede
hvor en forbruger kan henvende sig fysisk, og lmste
mer ikke, at en ejendomsformidlingsvirksomhed skal
have et fysisk forretningssted. En ejendomsformid-
lingsvirksomhed, hvis koncept f.eks. udelukkend@er
ternetbaseret, falder saledes uden for bestemmelsen

| dag geelder reglen om selvstaendigt forretningssted
ikke, hvis samtlige ejere af virksomheden er ejemsto
maeglere eller advokater. Dette opretholdes medafors
get.

Stk. 2er en viderefgrelse af den geeldende lovs § 8,
stk. 4, og fastsaetter, at Erhvervsstyrelsen forksat
fastsaette regler om ejendomsformidlingsvirksomheder
herunder om ejendomsvirksomheders formal, og om
ejendomsmaegleres og advokaters udgvelse af ejen-
domsformidling i en ejendomsformidlingsvirksomhed.

Den geeldende lovs § 8, stk. 4, er i dag bl.a. adhiviéin
at fastseette regler om, at en ejendomsformidlimgsvi
somhed alene ma have til formal at drive ejendomsfo
midlingsvirksomhed og hermed beslaegtet virksomhed.
Bestemmelsen anvendes endvidere til at fastsaette, a
ejendomsmaegler heefter personligt sammen med ejen-
domsformidlingsvirksomheden for ethvert krav, sam e
forbruger matte f& mod ejendomsmaegleren.

Til § 22

Bestemmelsen svarer til den geeldende lovs § 72stk.
jf. 8 16, stk. 3, men forpligtelsen aendres til ahyile
ejendomsformidlingsvirksomheden i stedet for den en
kelte ejendomsmaegler. Det faglger den praksis, sem d
er i dag, eftersom det er virksomheden, som haasam
bejdsaftaler eller lignende med andre virksomheder,
ikke de enkelte ejendomsmaeglere ansat i virksonthede

Hensynet bag bestemmelsen er at skaerpe forbrugernes
opmaerksomhed péa eventuelle provisioner m.v. D&t vil
veere betaenkeligt, hvis forholdet kunne holdes skjul
Laegges oplysningerne abent frem, vil ejendomsformid
lingsvirksomheden omvendt veere motiveret til atesik
at der ikke af den grund kan rejses kritik.

En ejendomsformidlingsvirksomhed, der modtager
provision, rabat eller andet vederlag som fglgdoaf
midling eller fremskaffelse af forsikring, annonicey
eller andre ydelser i tilknytning til omseetning fakt
ejendom, skal, jfstk. 1 gare forbrugeren bekendt her-
med, og skal endvidere oplyse om, hvorfra provisimgn
rabatten eller andet vederlag stammer. Der skatlsél
veere fuld &benhed om, hvilke samarbejdspartnere der
udbetaler eller pd anden mader yder provision,traba
ler andet vederlag til virksomheden. Det er ikkd ab
oplyse, at der modtages provision m.v. Det skaldogs
oplyses fra hvilken fysisk eller juridisk persomppisi-
onen m.v. ydes.

Oplysningsforpligtelsen kan opfyldes ved, at virk-
somheden oplyser herom pa sin hjemmeside eller i et
skriftligt materiale, som udleveres til forbrugerebet
er herved forudsat, at oplysningerne fremleegges for
forbrugerne pa en klar og tydelig made.

Ifglge forslagetsstk. 2 der svarer til den gaeldende
lovs § 28, stk. 1, 2. pkt., skal virksomheden ogsyse
forbrugeren, hvis den i gvrigt ved samarbejdsaftele
forpligtet sig til at virke for afssetningen af fimgielle
eller andre ydelser med tilknytning til omsaetnirfdeast
ejendom. Oplysningspligten geelder saledes uanset, o
ejendomsformidlingsvirksomheden modtager provisio-
ner, rabatter eller andet vederlag fra samarbejtispa
Oplysningspligten kan opfyldes pd samme made som
angivet i stk. 1.

Ejendomsformidlingsvirksomheden skal endvidere
gare forbrugeren bekendt med adgangen til at fgsopl
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eventuel provisions, rabats eller andet vederlémysed-
se og pa forespargsel oplyse dennestif. 3

Til § 23

§ 23 fastslar, at nar pengeinstitutter, realkrasitiut-
ter og forsikringsselskaber, enten direkte ellemrgan
et selvsteendigt selskab, er ejer af, har veesergjegan-
teresser i eller er franchisegivere eller lignerfde
ejendomsformidlingsvirksomheder, stilles der kram, o
at den selskabsretlige forbindelse eller anden ffm
forbindelse umiddelbart skal fremgd af ejendomsfor-
midlingsvirksomhedens navn. Bestemmelsen svarer til
§ 28, stk. 1, 1. pkt., i den geeldende lov og silkyen-
nemsigtighed pa ejendomsformidlingsmarkedet.

Vaesentlig ejerinteresse foreligger f.eks., nar tien
nansielle virksomhed har bestemmende indflydelse pa
ejendomsformidlingsvirksomheden. Veesentlig ejerinte
resse vil endvidere foreligge, nar ejerinteresseaf @n
art eller har et sadant omfang, at dette kan giyaid-
slag i, at ejendomsformidlingsvirksomheden vil fgig
bundet til i stgrst muligt omfang at fremme derafin
sielle virksomheds interesser. Afggrende herfoblex.
ejerandelenes spredning p& andre finansielle winkso
heder. Der vil sdledes kunne foreligge vaesentlige e
rinteresser fra f.eks. en bank, hvis denne er deste
bank, der ejer andele i ejendomsformidlingsvirksemh
den, uanset ejerandelens stgrrelse, hvis samtigave
rige ejerandele ejes af f.eks. et realkreditinstitu

Pligten til at deklarere interessefeellesskabeter &l
tilknytning til ejendomsformidlingsvirksomhedensvna
skal opfyldes pa en sadan made, at forbrugerne ikke
vildledes med hensyn til de selskabsretlige haeftels
forhold ved at blive bibragt den opfattelse, abfager-
ne entrerer med eksempelvis det finansielle irtshifig
ejendomsformidlingsvirksomheden. Kravet er derfor a
fa tilkkendegivet interessefeellesskabet og samtinid-
gd, at forbrugerne identificerer ejendomsformidding
virksomheden med det bagved stdende finansielle sel
skab. Hertil kommer, at der kan veere tale om flexg-
ved staende selskaber. Der er saledes bade peiteipi
og praktiske problemer forbundet med den konkrete o
fyldelse af deklarationspligten. Det skal hervedes i
betragtning, at tilharsforholdet skal fremga alte ste-
der, hvor forbrugeren stgder pa ejendomsformidiings
virksomhedens navn, f.eks. pa butiksskilte, parie
tet, i avisen, i telefonbogen, pa brevpapir m.v.

Hvis der er tale om en ejendomsformidlingskaede, vil
det normalt veere kaedens hovedselskab, der fastlaegge
en ensartet metode for virksomhederne i keeden. | en
reekke eksisterende franchiseaftaler er franchisegv
selvsteendigt selskab, oprettet af et realkreditirtstet
pengeinstitut eller et forsikringsselskab. P4 demdee
kan det ofte blive slgret, hvem den egentlige samar
bejdspartner er. Det er derfor en betingelse, dt de
umiddelbart fremgar af ejendomsformidlingsvirksom-
hedens eller ejendomsformidlingskaedens navn, iit hv
ket realkreditinstitut, pengeinstitut eller forsikgssel-
skab, der er knyttet forbindelse.

| forhold til den geeldende lov skal navnet ikke ¢gen
re godkendes af Erhvervsstyrelsen.

Stk. 2 der er en viderefgrelse af den gaeldende lovs §
26, stk. 1 og 2, sigter pa at give forbrugernelled om
en seerlig form for ejendomsformidlingsbistand, prgeg
af garantier mod afhaengighed af andre interessgr en
forbrugerens. Ved at veelge en uafhaengig ejendomsfor
midlingsvirksomhed har forbrugerne et alternativdg
gvrige ejendomsformidlingsvirksomheder, som kan vee-
re bundet af aftaler om at sgge afsat andre ydelser
blot ejendomsformidling. Uden dette alternativ kenn
det forekomme beteenkeligt at give adgang til ftit a
kombinere formidling med andre ydelser pa et omrade
som ejendomshandel, der ofte kan veere af afgarende
betydning for forbrugernes gkonomi og hele velfaerd.

Bestemmelsen indebaerer, at en ejendomsformidlings-
virksomhed far adgang til - og eneret til - at et sig
som »uafhaengig« som del af eller i tilknytning it
virksomhedsnavn, nar virksomheden drives pa ennsada
made, at der ikke kan rejses tvivl om, at virksodgre
optraeder som seelgerens uafheengige tillidsmand- Ejen
domsformidlingsvirksomheden skal saledes veere helt
fri for erhvervsmeessig tilknytning til andre virkabe-
der af en art, der bevirker, at tilliden til uviighed kan
svaekkes. Virksomheden ma ikke have bundet sigrtil
trinsvis at afsaette, foresla eller anbefale besdiman-
sielle eller andre produkter i tilknytning til egoms-
formidlingen. Virksomheden ma ej heller skaffe isig-
teegt ved provision og lignende fra tredjemand ved u
farelsen af formidlingsopdraget for forbrugeren rog
ikke fra tredjemand modtage belgnninger eller begun
stigelser sdsom arsbonus, markedsferingstilskudiest
rejser og rentefrie 1an.

Bestemmelsen bygger pa frivillighed. Ejendomsfor-
midlingsvirksomhederne ma selv tage stilling titp de
vil virke som »uafhaengige« eller pa grundlag alr
gets andre regler, og forbrugerne ma afgare, kéwil
omfang de foretreekker den ene eller den anden farm
ejendomsformidlingsvirksomhed.

Efter stk. 3kan Erhvervsstyrelsen fastseette regler om,
at stk. 1 skal geelde for andre virksomheder endg@en
institutter, realkreditinstitutter og forsikrings¢sieaber.

Til § 24

Det falger af forslagets § 27, at ingen ma veereseep
sentant for begge parter i samme handel. Dette gnedf
rer, at hvis en ejer, en ejendomsmaegler eller eeran
ansat eller person med tilsvarende tilknytningején-
domsformidlingsvirksomheden selv gnsker at erhverve
en ejendom, som virksomheden har til opdrag ateseelg
sa skal virksomheden som sadan udtreede af handelen.

Bestemmelsen er en viderefgrelse af den geeldende
lovs § 15, stk. 3, som er sprogligt udvidet tilékkun at
omfatte ejendomsmaegleren men hele ejendomsformid-
lingsvirksomheden.

Bestemmelsen geelder ogsa, hvis en person i ejen-
domsformidlingsvirksomheden gnsker at erhverve-ejen
dommen via et selskab, som personen selv ejeeheit
delvist, eller, hvis en neertstaende til personeskendi-
rekte eller via et selskab at erhverve ejendommen.

Med forslaget viderefgres kravet om, at ejendomsfor
midlingsvirksomheden skriftligt skal opsige formid-
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lingsaftalen med saelger og skriftligt frasige sigvert
vederlag, far virksomheden som sadan kan anseslfor
tradt af handelen. Endvidere skal virksomhedenftskri
ligt radgive seelger om behov og mulighed for atesgg
anden bistand. Alle dele af bestemmelsen er salaues
derlagt krav om skriftlighed. Dette sikrer, at seeldkke

bgr kunne komme i tvivl om, at ejendomsformidlings-
virksomheden ikke laengere varetager saelgers, men eg
ne interesser.

Med forslaget viderefares det ogsa, at en ejendoms-
formidlingsvirksomhed ikke m& oppebaere vederlag i
tilfeelde, hvor en person i virksomheden selv gnsiter
erhverve en ejendom, som virksomheden har til gpdra
at seelge. | tilfeelde, hvor der ikke er aftalt réestalf-
haengigt vederlag, kan ejendomsformidlingsvirksomhe-
den inden det star klart, at en person i virksorehed
selv kan veere interesseret i at afgive kgbstilbad p
ejendommen, have leveret ydelser, som virksomheden
kan veere berettiget til at beregne vederlag fotteDél
ikke veere tilfeeldet, hvor der er aftalt resultaafigigt
vederlag. Ved aftaler om resultatafhaengigt vedemag
virksomheden derfor frasige sig hele vederlageteng
derfor ikke berettiget til nogen form for vederlduyer-
ken i form af kontantbetaling eller nedslag i kaisgn.

Ejendomsformidlingsvirksomheden og den ansvarlige
ejendomsmaegler bgr umiddelbart ggre seelgeren be-
kendt med forholdet, s snart det star klart, ghanson
i virksomheden kan veere interesseret i selv at kabe
ejendommen.

Ejendomsformidlingsvirksomheden skal i forbindelse
med udtreeden af formidlingsopdraget skriftligt rideg
seelger om behov og mulighed for at antage en anden
ejendomsmeegler til at forestd salget. Saelger ma. sel
vurdere, om denne gnsker en anden ejendomsmaggler ti
at forestd salget. | en situation, hvor ejendonmsids
lingsvirksomheden er udtradt af handelen, sadaenat
person i virksomheden selv kan byde pa ejendommen,
kan forbrugeren dog have seerligt behov for rad ejg v
ledning fra en anden radgiver.

Nar ejendomsformidlingsvirksomheden har opfyldt
kravet om skriftlig opsigelse af formidlingsaftaléara-
vet om skriftlig frasigelse af vederlaget samt kgt
radgivet seelger om behov og mulighed for at sgge an
den bistand, kan en person i virksomheden herpfier
lige fod med andre potentielle kabere afgive kdinsdi
pa ejendommen.

| tilfeelde, hvor der er tale om flere selvstaendiggn-
domsformidlingsvirksomheder, der arbejder i samme
keede, skal disse opfattes som forskellige virksatahe
Det er saledes tilstraekkeligt til at anse en ejemsfor-
midlingsvirksomhed for udtradt af handelen, at fikm
lingsopgaven overgives til en anden selvsteendig-eje
domsformidlingsvirksomhed inden for samme keaede.
Det er ikke tilstreekkeligt, hvis formidlingsopdrage
overdrages til en anden ansvarlig ejendomsmaeglet pa
andet af ejendomsformidlingsvirksomhedens forret-
ningssteder, da der fortsat er tale om samme ejfesdo
formidlingsvirksomhed.

Til § 25

Bestemmelsen indeholder elementer, der som mini-
mum ma falge af god ejendomsmaeglerskik. Der er tale
om en sammenskrivning og delvis omskrivning af § 9,
15, stk. 2, 1. pkt., og § 16, stk. 1, i den geeléelny.
Kravene til god ejendomsmeeglerskik er i den geeldend
lov spredt ud over mange bestemmelser. Det er bnske
at samle bestemmelserne til gavn for en mere ouersk
lig og umiddelbart mere forstaelig lovgivning.

Den foresldedestk. 1 svarer i stort omfang til den
geeldende lovs § 9. Dog er omsorgspligten, der i dag
geelder for begge parters interesser, fijernet, iden
som naevnt under pkt. 3.4. i de almindelige bemaarkni
gerhvis gnsker at skabe starre klarhed over ejesdom
maeglerens rolle over for kgber og saelger i bolighan
len. Zndringen er med til at klarggre ejendomsmaegle
rens rolle som seelgers repreesentant.

Ved »god ejendomsmazeglerskik« forstas den adfeerd,
som en god og omhyggelig, fagligt kompetent ejen-
domsmaegler udviser, og som opfylder de fagligetbg e
ske krav, der ma opstilles pa grundlag af lovgigeims
regler om ejendomsmaeglerens opgaver. Der er tale om
en retsstandard, som er udtryk for den kvalitetdvel-
sen af erhvervet, der ma kunne forventes i en gbien
tuation og pa et givet tidspunkt. Begrebet »god-eje
domsmaeglerskik« lader sig ikke fastlaegge preecist m
vil veere afheengigt af den til enhver tid rddendéabp
telse, saledes at kravet til ejendomsmaegleres ddfer
tilpasses eendringer i samfundsforholdene. Begrebet
rummer dog en fast kerne af normer, der vil veerk gee
dende til enhver tid.

Som det ogsa er tilfeldet i dag, kan ejendomsmaegle-
ren ikke se bort fra kgbers gkonomi, i forbindeised
at virke for at der bliver handlet. Ejendomsmeeglere
bgr derfor umiddelbart efter seelgers accept afabisk
tilbud undersgge om kgbers gkonomiske forholdler ti
hinder for at gennemfgre handlen som forudsat.

Stk. 2fastslar bl.a., at ejendomsmaegleren skal radgive
saelgeren, varetage seelgerens behov og intereasdr, s
opfylde de krav, som stilles til en sagkyndig ejemd-
maegler. Denne del af bestemmelsen svarer til dén gee
dende lovs § 15, stk. 2, 1. pkt., samt § 16, stlEjén-
domsmaegleren skal saledes radgive seelgeren igennem
ejendomshandlen, og maeglerens radgivning skal-kvali
tetsmeessigt leve op til de krav, der stilles tilldig
radgivning. Radgivningen skal baseres pa et priafess
nelt markedskendskab og relateres til saelgerenteprae
rencer. Det er ikke ejendomsmaeglerens eventudde in
resser i, hvilket valg seelgeren traeffer, som skgales
radgivningens indhold.

Til § 26

Bestemmelsen er en forleengelse af god skik regien i
25, og en delvis viderefgrelse af den geeldende $ovs
13, 1. pkt. Bestemmelsen er formuleret som en géner
klausul og udfyldes af forslagets gvrige, mere lpkre
de bestemmelser samt kravene til god skik. Bestdmme
sen pélaegger ejendomsmaegleren en omfattende oplys-
ningspligt, hvor ejendomsmaegleren skal give bade ko
beren og seelgeren oplysninger om faktiske og eetlig
forhold af betydning for handlen. Det drejer sigeisom
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oplysninger om ejendommen, men ogsa oplysninger
om, hvad der gaelder af bestemmelser om ejendomshan-
del. I den gaeldende lov er oplysningsforpligtelkapt-

tet sammen med pligt til at oplyse og radgive om de
byggetekniske gennemgang, herunder tilstandsragport
m.v. Disse pligter for ejiendomsmaegleren viderefgires
dels, men er adskilt af hensyn til sondringen nnelle
ejendomsmaeglerens rolle i bolighandlen over for- hen
holdsvis saelger og kgber, hvor ejendomsmeeglerén ifg
ge forslaget fremover skal radgive saelger, mensaply
kgber. Derfor fglger rddgivnings- og oplysningsaig

ne omkring byggeteknisk gennemgang, herunder til-
standsrapporter, el-installationsrapporter m.v., afu
seerskilte bestemmelser, jf. forslagets 88 45 og 46.

Til § 27

Bestemmelsen fastlaegger det overordnede princip om,
at ingen ma veere repraesentant for begge partemmea
handel, og er en viderefgrelse af den geeldende §ovs
15, dog med lovtekniske sendringer.

Stk. 1svarer til den geeldende lovs 8§ 15, stk. 1, og
klarggr ejendomsmeeglerens rolle som seelgers repree-
sentant, fordi ingen ejendomsmaegler kan varetage kg
bers og saelgers interesser lige godt i den sameme gj
domshandel. Begge parter kan have brug for at have
hver deres radgiver, som de betaler direkte hvesitp
Herved forstas, at ejendomsmaegleren ikke ma optraede
som repraesentant for bade seelger og keber. Bestem-
melsen fastleegger rammerne for meeglerens opgaver
over for seelger og kagber.

Ejendomsmeegleren kan fungere som formidler af et
salg, men ejendomsmazeglere kan ogsa som andre er-
hvervsdrivende fungere som kgberradgiver, kaberre-
preesentant eller yde anden bistand til kaber. Beste
melsen indebaerer ikke, at en ejendomsmeegler ikke ma
medvirke til at afslutte en bindende aftale, satv koa-
ber veelger ikke at have egen radgiver. Bestemmelsen
forhindrer derimod, at ejendomsmeegleren optraeder
som radgiver for keberen, nar hans opdrag samédig
at seelge ejendommen.

Bliver der tale om, at to parter, begge har givered
ejendom til formidling hos samme meegler, gnsker at
erhverve hinandens ejendomme, ma ejendomsmaegleren
sikre sig, at hver af parterne er orienteret omgjah-
domsmaegleren repraesenterer hver part som seelger i
hvert af salgene. Ejendomsmeegleren kan ikke reprae-
sentere nogen af parterne som kgbere i nogen gé-sal
ne, heller ikke selvom maegleren opsiger sin formid-
lingsaftale med den ene salger, da ejendomsmeegleren
ellers ville kunne udnytte den viden, som maegleren
havde opnaet i lgbet af aftaleperioden om den sasige
denne seelgers ejendom, hvilket synes urimeligt @g i
rigt i strid med god ejendomsmaeglerskik.

Bestemmelsen er ikke til hinder for, at en part, sie-
sker at seelge, seettes i forbindelse med en pargrde
sker at kgbe, f.eks. via en database.

Stk. 2bestemmer, at det ikke kun er pa personniveau, at
man ikke kan repreesentere begge parter i samme han-
del. Dette har tidligere ikke eksplicit fremgaetiafen,
men af bemaerkningerne til loven. Det forslas and@rt

rekte i lovteksten, at ingen inden for samme formid
lingsvirksomhed, herunder ejere, ansatte ellerqmens
med tilsvarende tilknytning til virksomheden, kap-o
treede som repraesentant for kegber, hvis ejendommen e
solgt af en ejendomsmaegler inden for samme virksom-
hed. Det er ikke ejendomsformidlingsvirksomhedens
organisationsform der er afggrende for, hvornarfder
religger én eller flere repreesentanter. En ejenftmms
midlingsvirksomhed, som har flere forretningssteder
medfarer ikke, at der foreligger flere repreesemant
bestemmelsens forstand - omvendt vil der veere fiere
preesentanter, hvis en reekke selvsteendige ejendoms-
maeglere samarbejder i en kaede.

Et interessentskab skal anses som én virksomhed, sa
ledes at én deltager ikke kan veere seelgers ejerdoms
meegler samtidig med, at en anden deltager er kgbers
repraesentant..

Stk. 3er en forleengelse af god skik-reglen og er en
modificeret udgave af den geeldende lovs § 15.25tR.
pkt., idet ejendomsmaegleren fremover skal oplysg —
ikke radgive — kgber om mulighed — og ikke behov —
for at sgge egen bistand. Sikringen af kgberemsast
ser skal ske ved, at meegleren henviser kgberahs#-
ge egen radgiver

Den foreslaede ordlyd har til hensigt at tydeliggat
ejendomsmaegleren alene kaalgive sin opdragsgiver,
dvs. seelger, og dermed kun kaplysekgber.

Derfor foreslas det ogsa at kravet i den geeldeode |
§ 15, stk. 2, 3. pkt., om, at ejendomsmaeglerenrskhl
give om savel mulighed sobehoy ikke viderefares for
sa vidt angdbehoy da der heri ville ligge en subjektiv
vurdering af ejendommen over for kgber. Det er med
forslaget ikke laengere op til ejendomsmeaeglerekudt s
le radgive kaber om nogle forhold, og ejendomsmeegle
rens rolle vil alene veere at oplyse kgber om afleed
levante forhold omkring ejendommen. Kgbers vurde-
ringer og beslutninger skal herefter treeffes af ekab
selv, eventuelt med hjeelp fra en radgiver. Hvorkiet
ber gnsker at benytte sig af radgiver(e), er hpltib
kaber selv at beslutte.

Sikringen af kgberens interesser sker ved, at ejen-
domsmeegleren henviser kagberen til at sgge egeitr radg
ver. Ejendomsmeegleren skal ikke kun oplyse kgberen
om at sgge juridisk radgivning, men ogsa radgiviihg
byggeteknisk karakter samt gkonomisk og finanséel k
rakter.

Stk. 4.er en viderefgrelse af den geeldende lovs § 15,
stk. 4. Det er en betingelse for lovligheden, hfadd til
forslagets § 27 om at ingen ma veere repraesentant fo
begge parter i samme handel, at en aftale med kaber
udfarelse af berigtigelsen farst indgas, nar ejerdo
maegleren har opfyldt sin forpligtelse til at vagea
seelgers interesser. Berigtigelsesaftaler med kiaer
derfor farst indgas, efter at der foreligger endeimde
kegbsaftale. Ved en berigtigelse forstas, at hangbm
nemfagres i overensstemmelse med de aftalte vilkar i
kabsaftalen.

Muligheden efter stk. 4 omfatter kun opgaver af-eks
peditionsmaessig karakter i forbindelse med handlens
berigtigelse. Det kan veere opgaver i forbindelsal me
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tinglysning af dokumenter m.v. Det kan ikke udelekk

at der efter kabsaftalens indgéelse kan opstatisites,

hvor parterne har modsatrettede interesser, og hvor
ejendomsmaegleren derfor ikke kan berigtige handlen,
da opgaven i sa fald ikke leengere er af ekspedition
maessig karakter, men af radgivningsmaessig kardkter.
de tilfeelde m& der antages en anden radgiver &md ej
domsmaegleren.

Den geeldende lovs bestemmelse blev indsat pa bag-
grund af en Hgjesteretsdom (UfR2004.1732H).

Det er ifglge bestemmelsen ikke tilladt for enneje
domsmaegler, at indga aftale om berigtigelse meekab
inden der er indgaet en endelig kebsaftale. Detigeel
ogsa mundtlige aftaler. Bestemmelsen kan ikke fewi
ved salgers underskrift p4 en kgbsaftale, hvoraf de
fremgar, at ejendomsmaegleren efterfalgende skaj-ber
tige handlen for kaber.

Ejendomsmeegleren ma ikke pa samme tid optraede
som repraesentant for bade seelger og kaber, og ejen-
domsmeaegleren ma ikke have en gkonomisk interesse i,
at ejendommen seelges til en bestemt kaber. Bestem-
melsen skal modvirke, at saelger kan betvivle, ah-gj
domsmaegleren varetager saelgers interesser.

Til § 28

Det fremgar abtk. 1,at ejendomsmaegleren skal angi-
ve hvilken kontantpris ejendommen skgnnes at kunne
seelges til inden for et givet tidsrum. Bestemmelsent
rer til den geeldende lovs § 3.

Den veerdiansaettelse, som reguleres i bestemmelsen,
er den, der sker i forbindelse med salg af fastdgen,
dvs. den veerdianseettelse, som er direkte relatiéret
omsaetningssituationen uanset om der er indgaet en
formidlingsaftale. Bestemmelsen geelder ogsa for de
veerdianseettelser, som en ejendomsmaegler foretager
forud for eventuel indgaelse af en formidlingsaftal
Udenfor falder veerdianseaettelser af fast ejendondiea
situationer, f.eks. veerdiansaettelser, der foretaged
henblik pa skifteopggrelser og opgerelser ved daene
af selskaber (apportindskud).

Ved veerdianseettelsen skal ejendomsmaegleren, tage
hensyn til markedsforholdene, de fysiske omstaerdigh
der omkring ejendommen samt andre relevante forhold
Ejendomsmaegleren kan ikke tage et generelt fordehol
for eventuelle skjulte mangler. Synlige fejl og rgkam
vil typisk fremga af en byggeteknisk gennemgang.bl
en tilstandsrapport, el-installationsrapport elignen-
de.

Det ma som udgangspunkt antages at vaere i strid med
god ejendomsmaeglerskik, hvis ikke ejendomsmaegleren
i forbindelse med veerdiansaettelse foretager ersKysi
besigtigelse af ejendommen, jf. kendelse (103-2(@0)
Disciplineerneevnet for Ejendomsmeeglere afsagt i 2011
hvor naevnet udtaler, atN&vnet finder det seerdeles
kritisabelt og i strid med god ejendomsmeeglerséik,
indklagede har foretaget en vurdering af ejendommen
uden forinden at have besigtiget den.

Stk. 2paleegger ejendomsmeegleren at radgive szelge-
ren, om behov og mulighed for en byggeteknisk gen-
nemgang i forbindelse med vaerdiansaettelsen, herunde

muligheden for at benytte sig af huseftersynsorgiin
Dette indebeerer, at der generelt skal vaere orignoen
risikoen for skjulte fejl og mangler samt reglerom
mangelsansvar og om mulighederne for at imgdega ris
koen ved en byggeteknisk gennemgang og forsikrings-
tegning. Tillige skal der veere radgivet om de jiske
konsekvenser af, at der ikke foreligger en rapfraren
byggeteknisk gennemgang. Efter indfagrelsen af husef
tersynsordningen vil ejendomsmaegleren ofte tage for
behold for en byggeteknisk gennemgang ved sin veerdi
anseettelse af ejendommen.

Ejendomsmeeglerens pligt som formidler til at radgiv
saelger om byggeteknisk gennemgang, huseftersynsord-
ningen m.v., og til at oplyse kgber om rapportendn
byggeteknisk gennemgang samt muligheden for at teg-
ne ejerskifteforsikring, fremgar af forslagets 88 dg
46.

Til § 29

Med den foresldede bestemmelse i forhold til den
geeldende lov introduceres et nyt krav om en arigvarl
ejendomsmaegler for hvert formidlingsopdrag. Dette
traeder i stedet for 8§ 8, stk. 1 og 5, i den geelddou,
hvorefter kun ejendomsmaeglere og advokater kan ud-
agve ejendomsformidling. Det er efter den geeldeads |
§ 8, stk. 5, endvidere et krav, at hvert forretssigd
skal have en daglig leder, som enten er ejendomsmaeg
ler eller advokat. Dette krav viderefgres ikke nhed
forslaget, jf. neermere ovenfor i pkt. 3.6. i de ialdeli-
ge bemaerkninger.

Ejendomsmeeglerne har i dag ikke et selvsteendigt an-
svar for medhjeelperes opgaver, og forbrugerne e i
klage over handlinger fra en ejendomsmeeglers med-
hjeelpere til disciplinaernaevnet, idet naevnet kurahdh
ler klager over ejendomsmeaeglere eller virksomheder.

Det foreslas derfor at indfere krav om, at der sikat
re en ansvarlig ejendomsmaegler for hvert formidiing
opdrag, jf.stk. 1 P4 den made er forbrugeren altid sik-
ret, at der er en ejendomsmaegler, som kan stillas-t
svar for handlinger og undladelser i forbindelsel ma-
retagelsen af de opgaver, som indgar i formidlipgso
draget, ikke blot erstatningsmaessigt men ogsaptiisci
neert. Advokater, jf. 8 16, og personer, der hareldm
til Erhvervsstyrelsen, at de midlertidigt ellerligheds-
vist agter at levere ejendomsmaeglerydelser herdeta
jf. 88 14, 15, 18 og 19, kan ogsa vaere ansvarbgetf
formidlingsopdrag.

Hvis den ansvarlige ejendomsmaegler undervejs i for-
midlingsaftalen er fraveerende i laengere tid, f.gga.
barselsorlov, langtidssygemelding eller skifter ,jay
det ejendomsformidlingsvirksomhedens ansvar, at-med
dele sezlgerne, hvem der er ansvarlig ejendomsmaegler
for fremtiden.

Den ansvarlige ejendomsmeegler har ansvaret for de
opgaver, som udfgres i forbindelse med formidlipgso
draget. Dette sikrer, at ingen forbrugere er iltam,
hvem der er ansvarlig ejendomsmaegler, uanset om
handlinger eller undladelser er foretaget af amaiek-
somheden (medhjeepere). Den ansvarlige ejendoms-
maegler er dog ikke ansvarlig for andre registrerede
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ejendomsmaegleres handlinger i forbindelse med for-
midlingsopdraget, hverken erstatningsmaessigt eliler
sciplineert, jf. ogsd bemaerkningerne til § 52. Deky-

des, at en ejendomsmaegler altid ma tage det pigsonl
ansvar for sine handlinger, uanset om denne ergadpe
som ansvarlig ejendomsmeegler eller ej, og man mé so
udgangspunkt kunne betro en kollega, godkendt som
ejendomsmaegler, at denne optraeder i overensstemmel-
se med reglerne og god ejendomsmeeglerskik.

Af stk. 2fremgar det, at opgaverne kan uddelegeres til
andre i formidlingsvirksomheden, hvis det sker unde
tilsyn fra den ansvarlige ejendomsmaegler. Det enin
tionen, at den ansvarlige ejendomsmaegler far eur-nat
lig interesse i, at falge de sager teet, som deeefrfean-
de har ansvaret for. Det ma formodes, at den aligear
ejendomsmeaegler ogsa vil veere kritisk i sin stillaggen
til, hvem der kan bistd med handtering af de cémtra
formidlingsopgaver.

Der er ingen fast gvre greense for, hvor mange sager
en ansvarlig ejendomsmaegler kan have ansvaret for.
Det er saledes primzert den ansvarlige ejendomsmeegle
eget ansvar ikke at patage sig mere end den pagdelde
kan handtere. Samtidig vil den ansvarlige ejendoms-
maeglers tilsynspligten ogsa betyde, at ejendomseazeg|
ren reelt bagr kunne falge med i de opdrag, som-ejen
domsmaegleren har ansvaret for. | saerlige tilfeeitle v
man ogsa kunne se pa virksomhedens ansvar for, om
fordelingen af ressourcerne mellem ansvarlige ejen-
domsmaeglere og medhjeelpere i sig selv medfgrer, at
arbejdsbyrden for den ansvarlige ejendomsmeegler bl
ver urimelig stor. Der henvises i gvrigt til bemagrk
gerne til § 51.

Det er ikke neermere afgreenset, hvilken personale-
gruppe, der kan bistd den ansvarlige ejendomsmaegler
som medhjaelper. Det kan bade veere virksomhedens
ejere eller ledelse, ansatte, eller andre persoeer til-
svarende tilknytning til vicksomheden. Der skalesfs
ikke ngdvendigvis veere et anseettelsesretligt fdrhol
mellem ejendomsformidlingsvirksomheden og den an-
svarlige ejendomsmaegler, eller mellem ejendomsmaeg-
lervirksomheden og de medhjeelpere, som assisterer
med formidlingsopgaverne. Det ma samtidig veere bade
den ansvarlige ejendomsmeeglers og ejendomsformid-
lingsvirksomhedens ansvar at handtere, at den Hisva
ge ejendomsmaegler har kontakt til de medhjeelpere,
som den ansvarlige ejendomsmeaegler uddelegerer opga-
ver til. Tilsynet med medhjzelperne ma forudseetteign
kontakt mellem den ansvarlige ejendomsmaegler og
medhjeelperne.

Den ansvarlige ejendomsmaegler er tilknyttet de en-
kelte formidlingsopdrag og kan saledes arbejdet @k e
ler flere forretningssteder. Der er ikke krav orhdar
for hvert forretningssted skal veere tilknyttet earkg
ansvarlig meegler. Der skal blot udpeges en angvarli
ejendomsmaegler for hvert enkelt formidlingsopdrag,
som et forretningssteder handterer.

Til § 30
Stk. lviderefarer princippet i den geeldende lovs § 10
om at formidlingsopdraget skal vaere skriftligt, nmaer

foreslas indfart feerre formkrav til aftalen. Hvoetdid-
ligere fremgik af formidlingsbekendtgarelsen, daksn
skulle veere underskrevet af begge parter, dvs. bade
ejendomsmeegler og forbruger, foreslas kravet om un-
derskrift nu sat ind i loven, og begreenset til ktiveere

fra seelger. Dette skyldes, at det synes ungdveradigt
sikre sig ejendomsmaeglerens underskrift, idet det e
ejendomsmaegleren, som har udarbejdet selve aftale-
grundlaget. Det afggrende er, hvorvidt seelgerertihar
tradt aftalen eller ej, hvilket synes uomtvistelibvis
saelger har underskrevet aftalen.

Som en konsekvens af forslagets § 32, om maksimal
laengde for en aftaleperiode, stilles der ogsa kray at
formidlingsaftalen skal indeholde en angivelse fté-a
leperiodens leengde.

Som en _konsekvens af forslagets § 29 om ansvarlig
ejendomsmeegler for hvert formidlingsopdrag, stilles
der ogsa krav om, at det skal fremga af formidiaigs
len, hvem der er ansvarlig ejendomsmeegler for sagen

Stk. 2er en hjemmel til Erhvervsstyrelsen, som kan
fastseette nesermere regler om aftalens indhold. Dette
svarer til den geeldende lovs § 10, stk. 2. Der &enk
seerligt pa, at der pa bekendtgarelsesniveau késedas
tes regler om, at aftalen skal indeholde oplysrong
seelgerens behov og mulighed for at fa foretagegéyg
teknisk gennemgang, herunder huseftersynsordningen
m.v. Det er ligeledes intentionen, at der vil s8llkrav
om, at virksomhedens CVR-nummer skal fremga af
formidlingsaftalen, idet det kan veere vanskeligtfto-
brugere og andre aktgrer at identificere virksoneied
som juridisk enhed, nar man alene kender forrefing
navnet.

Ejendomsmaegleren fortaber ifglge forslaget ikke au
tomatisk retten til vederlag, hvis aftalen ikkei ever-
ensstemmelse med stk. 1 og 2. Dette var elleesltiit
i den geeldende lovs § 10, stk. 3. Hvis en aftdte ibp-
fylder lovens krav, vil det fremover veere op til fm-
tolkning af de almindelige aftaleretlige regler,be-
dgmmelsen af, hvad konsekvenserne heraf bgr veere.
Dette er i trad med, hvad der er gaeldende i Ndrger,
der ligeledes er formkrav til formidlingsaftalenarsti-
dig henvises til bestemmelsen om den generellel rege
om nedseettelse eller fortabelse af ejendomsmaegleren
vederlag i lovforslagets § 35 samt bemaerkningeane h
til.

For sa vidt angar det forhold, hvor ejendomsmeeglere
ikke har anfgrt et vederlag, henvises til lovfogstes §

33, stk. 1, 2. pkt. og bemaerkningerne hertil.

Tvister omkring stgrrelsen af ejendomsmaeglernes ve-
derlag eller retten hertil, henhgrer fortsat undkrge-
naevnet for Ejendomsformidling.

Til § 31

Bestemmelsen er en viderefgrelse af den geeldende
lovs § 23, stk. 1, hvor det fastslas, at ejendomsifi»
ling ikke ma betinges af, at kaber eller szelgeagst
andre ydelser end dem, der er ngdvendige for fermid
lingens korrekte udfgrelse.

Saledes kan forbrugeren ikke forpligtes til at géta
accessoriske ydelser, som f.eks. bestemte forggrin
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Tillige hindrer bestemmelsen eksempelvis, at ealeft
om formidling af seelgers nuveerende bolig betindes a
at kabet af ny bolig skal foregd gennem ejendomsmaeg
leren eller med ydelser fra dennes samarbejdspartne
Bestemmelsen skal ligeledes forhindre, at ejendoms-
maegleren laegger pres pa en kgber for at fa deinae ti
aftage en ydelse, kagber ikke har behov for. Allbstit
bud skal loyalt foreleegges for seelger. Ejendomsmeeg|
ren har pligt til i sin rddgivning af seelgat anbefale
saelger det bedste tilbud, uanset at ejendomsmaaglere
kunne have en professionel fordel eller personilier
gkonomisk interesser i seelgers valg af en andeerkgb

Til § 32

Bestemmelsen er en viderefgrelse af den geeldende
lovs § 12, stk. 1, og bestemmer at aftaleperioderem
formidlingsaftale hgjest ma vaere 6 maneder.

Stk. 1 viderefgrer princippet om, at forbrugeren i for-
bindelse med aftalens indgéelse maksimalt kan vaere
bundet til ejendomsmeegleren i 6 maneder. Aftalen ka
endvidere hgjest forl&enges med 3 maneder ad gangen.

| forbindelse med den oprindelige aftales udlgln ka
der saledes aftales en ny periode p& 3 maneder, som
herefter kan forlaanges med 3 méneder ad gangen. Ud-
gangspunktet ma& dog veere, at forlaengelser tidkast
aftales umiddelbart lige op til tidspunktet for eéins
udlgb, da forleengelsen ellers ville blive en omgaelf
hovedreglen, idet forbrugeren de facto ville hawiga-
et en aftale pa f.eks. 9 maneders varighed. Fodkseg
kan ogsa indgas inden for rimelig tid efter at laftaer
udlgbet. Hvis der er forlgbet lsengere tid, vil deere
tale om indgaelse af en ny formidlingsaftale.

Hvis aftalen fortsaetter pa de oprindeligt aftalil&ar,
og det eneste, der aftales, omhandler selve fodsey
af aftaleperioden, stilles der ingen naermere foawki
forleengelsen. Ejendomsmeegleren baerer bevisbyrden
for, at der reelt er sket en forleengelse elleryelse af
aftaleperioden. Forbrugeren kan saledes tilkendegiv
sin tiltreedelse af forleengelsen mundtligt, skugftlivia
sms, e-mail eller pd anden elektronisk made. Den
mundtlige tilkendegivelse vil dog kunne indebaere be
vismaessige problemer for ejendomsmeegleren, som er
den, der i tvivistilfeelde skal Igfte bevisbyrdem,fat der
rent faktisk er indgaet en aftale om forlaengelse.

Hvis aftaleperioden udlgber, betyder det ikke ahej
domsmaegleren fortaber retten til vederlag, hvisefer
terfalgende indgas en kabsaftale pa baggrund aflenzeg
rens indsats, jf. neermere herom i § 33, stk. 2beg
maerkningerne hertil.

Stk. 2er en viderefgrelse af den gaeldende lovs § 12,
stk. 2, hvorefter bade seelger og ejendomsmaegler har
mulighed for at opsige aftalen uden varsel. Deintat
formkrav til bestemmelsen, men hvis seelgeren har op
sagt aftalen, vil det ofte veere hensigtsmaessigejtem-
domsmaegleren at bekraefte opsigelsen skriftligt.- Der
med undgas situationer, hvor der kan opsta et bevis
maessigt problem, om hvem, der har opsagt aftalen,
hvilket kan veere relevant ved aftaler med resuhata
heengigt vederlag, jf. forslagets § 34, stk. 2. loosfa-

gets bestemmelser om mulighed for vederlag ved- opsi
gelse falger af § 34.

Til § 33

88 33-35 er forslagets bestemmelser om ejendoms-
maeglerens vederlag.

| den gaeldende lovs 88 10-12 fremgar det, at ejen-
domsmaeglerens vederlag er begreenset til tre former,
nemlig resultatafhaengigt vederlag, jf. den geeldende
lovs 8§ 11, og vederlag efter regning, jf. den gasdide
lovs 8 10, eller en kombination heraf.

Det foreslds at ophaeve de geeldende begraensninger af
vederlagsformerne, som har eksisteret siden den geel
dende lovs ikrafttreeden i 1994, der henvises hetibm
pkt. 3.7. i de almindelige bemaerkninger. Som falge
heraf vil forslagets bestemmelser om vederlag stange
at der reguleres sa lidt som det findes ngdveratigt
kring ejendomsmaeglerens ret til vederlag, da udgrang
punktet er aftalefrined.

Stk. 1, 1. pkter den altovervejende hovedregel, nem-
lig at ejendomsmeegleren har ret til vederlag i ener
stemmelse med det aftalte i formidlingsaftalen. Ber
ingen andre krav til vederlaget end at det, fovaate
gyldigt aftalt, skal fremga af formidlingsaftaleAftale-
lovens regler vil veere med til at saette greenser for
hvordan vederlaget med rimelighed kan siges atstém
sa tydeligt og klart for seelgeren, at det er aftatierun-
der aftalelovens kapitel IV, som handler om saenlége
ler om forbrugeraftaler. Ogsa den sakaldte kontipis
gel vil veere med til at sikre, at eventuelle ukédér om
vederlaget eller starrelsen herpa vil veere til werfor
ejendomsmaegleren. Ifglge koncipistreglen skal den
part, der har affattet (konciperet) de ord, debskave-
tydighed om fortolkningen, ogsa beere risikoen fen-d
ne tvetydighed. Nar der er tale om forbrugeraftaber
stemmer aftalelovens § 38 b, stk. 1, desuden,iatder
opstar tvivl om betydningen af et aftalevilkar, sikke
har veeret genstand for individuel forhandling, gzeld
den fortolkning, som er mest gunstig for forbrugere
Fortolkningsreglen skal anvendes, nar det eftedriad
gelse af alle fortolkningsmomenter er tvivisomtohv
dan et aftalevilkar skal forstas. Er aftalens addigve-
tydig, geelder bestemmelsen ikke.

Urimelige aftalevilkar binder ikke forbrugeren, af
talen skal forblive bindende pa i gvrigt samme aiJk
hvis den kan opretholdes uden de urimelige villr,
aftalelovens § 38 c.

Formélet med 1. pkt. er, at selvom det ikke eriretkd
te formkrav til formidlingsaftalen, at vederlagetab
angives, sa har ejendomsmaegleren et incitameat til
anfare vederlaget, samt vilkarene herfor, da mbrsel
falder tilbage pa lovforslagets opsamlingsbestersenel
om vederlag i 2. pkt., jf. bemaerkningerne strakdeme
for.

Det vil, modsat i dag, hvor det er reguleret i loyvat
ejendomsmaegleren ved resultatathaengigt vederlag alt
har ret til vederlag, hvis der indgas en kabsaftaltta-
leperioden, uanset om ejendomsmaegleren forestar sal
get, i fremtiden veere op til meegleren selv at rexgul
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dette forhold i formidlingsaftalen. Der er sileddésle-
frihed om dette forhold.

Det foreslas itk. 1 2. pkt.,at hvis der ikke er aftalt
noget om ejendomsmeeglerens vederlag, sa har ejen-
domsmaegleren alene krav pa et rimeligt vederlai, hv
der indgas en kgbsaftale pa grundlag af meegleneis i
sats og uden en anden maeglers medvirken. Bestemmel-
sen foreslas indsat for pa den ene side at give- eje
domsmaegleren et incitament til at fastseette etriaggle
tidligt i forlgbet med saelgeren, da han ellers kilinae-
re berettiget til et sakaldt "rimeligt vederlag”a Rlen
anden side skal bestemmelsen sikre, at selvonkier i
skulle veere aftalt et vederlag mellem seaelgerenjen e
domsmaegleren, sa har ejendomsmeegleren krav pa et
rimeligt vederlag, men kun hvis der sker et salgjah-
dommen. Hvis ejendommen ikke bliver solgt, og der
ikke er aftalt noget vederlag mellem ejendomsmaegler
og seelgeren, har ejendomsmeegleren ikke krav pa ve-
derlag af nogen art, hverken omkostninger til dokom
ter, markedsfaring eller for det udfgrte arbejde.

Reglerne for krav pa vederlag ved opsigelse fedder
§ 34. Seelger kan dog ikke opsige aftalen i onddrat
handle ejendommen uden om ejendomsmaegleren.

Ved "rimeligt vederlag” forstas et vederlag, demso
minimum skal kunne dokumenteres af ejendomsmaegle-
ren. Endvidere skal det ikke veere til gavn, naermere
tveertimod, at ejendomsmaegleren ikke har fastsarved
laget tidligere i processen, og helst ved aftaledgael-
se. Ved afggrelsen af, hvad der er et rimeligt ade
kunne det ud over de dokumenterede omkostninger og
tidsforbrug veere relevant at se pa antallet af satel
som ejendomsmeegleren har leveret, prisen pa dgn sol
te ejendom og det geengse niveau for den slagseydels
lokalomradet. Det vil vaere op til domstolene ogdda
naevnet for Ejendomsformidling at vurdere, hvad efer
et rimeligt vederlag i den konkrete situation.

Ejendomsmeegleren har saledes krav pa vederlag i de
tilfeelde, hvor der indgas en kgbsaftale i formigéipe-
riodens aftaleperiode, og den er bindende for Isaele
ger og kegber. Ejendomsmaegleren har endvidere krav p
vederlag, selvom der ikke er indgaet en formidlafts
le, men det er pa baggrund af ejendomsmaeglerens ind
sats, at handlen kommer i stand. Det vil f.eks.evibr
feeldet, hvis ejendomsmaegleren har annonceret Ioglige
haft kontakt og forestdet forhandlingerne med kaber
samt udarbejdet kabsaftale. Bestemmelsen sikrer dog
ogsa ejendomsmaegleren vederlag i de tilfeelde, hvor
saelger og kagber i ond tro veelger at handle ejendamm
uden om ejendomsmaegleren, hvis parterne er kommet i
kontakt med hinanden pa baggrund af ejendomsmeegle-
rens indsats. Det vil ofte veere i forbindelse medgte-
rens annoncering af ejendommen pa internettet bg ev
aviser, at kagbere bliver opmaerksomme pa en udbudt
ejendom, Der kan i det konkrete tilfeelde alene ved
ejendomsmaeglerens annoncering af boligen veere tale
om, at kgbsaftalen indgas pa baggrund af ejendoms-
maeglerens indsats.

Det er endvidere et krav, at en anden ejendomsmaegle
ikke skal have medvirket til salget. Dette er forbe-
skytte den forbruger, som har valgt at indga emidr

lingsaftale med en anden ejendomsmaegler, og hver fo
brugeren eventuelt lige har haft eiendommen tg sals

en ejendomsmaegler, uden formidlingsaftale. Hereg¢r d
kun ejendomsmazegleren som rent faktisk forestaesalg
som har ret til vederlag eller rimeligt vederlag.

En handel, som skal kunne udlgse krav om rimeligt
vederlag, skal veere gyldig og uden forbehold ognbet
gelser, jf. dog bemeerkningerne nedenfor vedr. Hande
med betinget skade. Foreligger der forbehold diler
tingelser, skal disse veere fijernet far et krav @ulerlag
kan udlgses. Endvidere skal fortrydelsesfristéer ébv
om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fash-eje
dom ogsa veere udlgbet. Et optjent saleer forfalar,
der fra kaber erleegges en betaling, der er stortihak
deekke saleeret.

En handel er i almindelighed gennemfart, nar der er
tinglyst .anmeerkningsfrit endeligt skade, dvs. ssslge
lan bliver aflyst og kebers nye lan bliver tingly&tet
forhold, at der er solgt pa et betinget skade, tduetin-
gelsen er, at kaber betaler et belgb f.eks. om, étada-
ger imidlertid ikke ejendomsmaegleren krav pa veder-
lag.

Stk. 2 bestemmer, at ejendomsmaeglerens ret til at
modtage rimeligt vederlag ikke begreenses til dectil
de, hvor en handel kommer i stand i aftaleperiodian,
en saelger og en kagber ellers ville kunne udnyga-ej
domsmaeglerens salgsindsats, hvis de blev enigetom a
vente med at indga kebsaftalen, til formidlingdafta
aftaleperiode var ophgrt, og seelgeren frit kunnsigep
aftalen. Det er derfor ngdvendigt med en bestenenels
som ogsa sikrer ejendomsmaegleren vederlag eller rim
ligt vederlag, nar en handel gennemfares efteredett
tidspunkt p& grundlag af ejendomsmaeglerens indsats.
Ejendomsmaegleren har dog ikke krav p& vederlag, hvi
en anden ejendomsmeegler medvirker efter aftalens op
har. Skulle ejendomsmaegler nr. 2 have handletaltay
forhold til ejendomsmeegler nr. 1, vil denne evelttue
kunne ggare et krav geeldende mod nr. 2.

Ejendomsmeegleren har ifglge bestemmelsen endvide-
re krav pa vederlag, hvis ejendomsmaegleren saelger
ejendommen, selvom formidlingsaftalen er udlgbet,
hvis blot kgbsaftalen indgas pa baggrund af maaggere
indsats. Der vil som udgangspunkt ikke veere tvias-h
om, i de situationer, hvor maegleren har fortsagsad-
streebelserne og har udarbejdet kegbsaftalen. Feidsa
angar betingelserne til, hvornar det kan anfareslea
er indgaet en kgbsaftale, henvises til bemeerknieger
ovenfor til stk. 1, 2. pkt.

Ejendomsmaegleren har i disse situationer krav pa ve
derlag i overensstemmelse med det oprindeligttefial
formidlingsaftalen, eller, hvis der ikke er aftalbget,
krav pa rimeligt vederlag, jf. stk. 1.

Kravet udlgses dog kun ved indgaelse af kabsaftale,
dvs. ved et salg. Hvis forbrugeren har valgt atelad
ejendomsmaegleren fortseette salgsbestraebelserme efte
udlgbet af formidlingsaftalen, men enten veelgefsta
fra at seelge uanset kabstilbuddets starrelse \atdger
at afbryde samarbejdet, kan ejendomsmaegleren ikke
kraeve vederlag for det arbejde, som han har fogetag
efter aftaleperiodens udlgb. Det er sdledes kum, na
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ejendomsmaegleren rent faktisk leverer den heltralent
ydelse i formidlingen, nemlig selve salget, og fode-
ren dermed far den ydelse, som var hele formalet me
indgaelsen af aftalen, at det udlgser vederlagjéih-
domsmaegleren.

Til § 34

Stk. 1fastslar, at ejendomsmaegleren ved opsigelse fra
enten forbrugeren eller ejendomsmaegleren selv alene
har krav pa vederlag, forudsat at der er et vik&nom i
formidlingsaftalen. Ejendomsmeeglerens ret til vedpr
ved opsigelse indtreeder, uanset om det er ejendoms-
maegleren eller forbrugeren, der opsiger formidixigs
talen inden for aftaleperioden, s& leenge det edtaft
formidlingsaftalen. Se dog undtagelsen hertil i éme-
slaede stk. 2, nar det geelder resultatatheengigrized

Ifelge den geeldende lovs § 12, stk. 3, er det kan,
forbrugeren opsiger aftalen, at ejendomsmeaegleren ha
krav pa et rimeligt vederlag, hvis formidlingsadtalin-
deholder vilkar herom. Udgangspunktet er i dagjeat
skal betales efter regning for det udfgrte arbegaent
at prisen skal veere rimelig i forhold hertil. Lyderg-
ningen pa et belgb, som er starre end Y af detlegge
der ville veere udlgst, hvis der var handlet, mé&neje
domsmaegleren i almindelighed ngjes med %, der funge
rer som en hgjestepris i denne situation. Dettelgeel
ogsa selv om regningen star i rimeligt forholddgt ud-
forte arbejde, medmindre der foreligger seerlige om-
steendigheder, som ggr dette urimeligt. | praksis ha
Klagenaevnet for Ejendomsformidling f.eks. fundet, a
der foreligger seerlige omstaendigheder i den sdnati
hvor ejendomsmaegleren rent faktisk har en underskre
vet kghsaftale fra kaber til udbudsprisen, men seety
ikke vil underskrive kgbsaftalen, maske fordi har h
fortrudt at ville seelge ejendommen. | disse sitrsr
har Klagenaevnet for Ejendomsformidling tilkendtreje
domsmaegleren fuldt vederlag, kun undtaget et mindre
belgb til eftersagsbehandlingen, som jo ikke skalef
sted.

Denne praksis antages at fortsaette usendret, nar der
tale om aftaler med resultatathaengigt vederlag, -med
mindre andet er aftalt.

Det er samtidig antaget i teorien, men ogsa ifdge
hvervsstyrelsens vejledende udtalelse af 11. sdqaem
2009, at den geeldende lovs § 12, stk. 3, kun geaider
der er aftalt resultatafheengigt vederlag. Mulighmetis
at tage vederlag efter regning kom ind i den gaglden
lovs § 10 tilbage i 1999. Det betyder, at en ejensto
maegler, som har arbejdet efter regning, kan fanagle
for sit erlagte arbejde samt dokumenterede omkostni
ger til bade annoncering og fremskaffelse af dokume
ter, uanset om det er ejendomsmaegleren eller fgebru
ren, der opsiger aftalen.

Stk. 2viderefgrer princippet om, at hvis der er aftalt et
resultatafheengigt vederlag, har ejendomsmaeglesen al
ne krav pd vederlag, hvis det saelgerender opsiger
aftalen inden for aftaleperioden, og hvis det dalaf
formidlingsaftalen. Det findes rimeligt, at videge¢
denne begraensning, nar der er tale om et reshisataf
gigt vederlag, som er direkte afhaengig af ejendoms-

maeglerens preestation og kun opnas, hvis der ofnas e
resultat, nemlig salg af boligen.

Desuden foreslas det i stk. 2, at vederlaget edi#si-
ationer ikke kan overstige, hvad der er rimelifgirhold
til det udfgrte arbejde. Det vil sdledes veere emkket
afvejning af, hvor langt i salgsprocessen ejendosagm
leren er naet, hvor man bl.a. kan laegge veegt pd&, hv
lang tid ejendommen har veeret til salg, hvor melgpet
har veeret annonceret og udgifterne hertil, hvor gean
abne huse og fremvisninger, der har veeret, etm-Eje
domsmaegleren bgr altid kunne dokumentere det veder-
lag, som seelgeren bliver opkreevet.

Lovforslagets § 35 gaelder ogsa for sa vidt angém-ej
domsmaeglerens ret til vederlag ved opsigelse, bg vi
omfatte den situation, hvor forbrugeren opsigealaft
med ejendomsmeegleren pa grund af ejendomsmaegle-
rens ikke ubetydelige pligtforsgmmelse.

Til 8 35

Bestemmelsermandler om vederlagsfortabelse. Reg-
lerne herom i den geeldende lov fremgar af § 10,3tk
og § 12, stk. 3, 3. pkt.

Ifalge lovforslaget skal der mere til, end detiteet-
det efter de geeldende regler, far en seelger hait est
nedseaettelse af vederlaget eller bortfald af vedeiet
foreslas, at rene bagateller ikke i sig selv frearoskal
kunne medfgre en nedseettelse af vederlaget.

Der er i § 44, stk. 2, ogsa indsat en regel om wede
lagsfortabelse, hvis ejendomsmaegleren i strid red f
buddet i § 44, stk. 1, rekvirerer tilstandsrappelitystal-
lationsrapport eller energimaerke, eller hvis ejenslo
maegleren foretager afregning herfor.

Til § 36

Efter den geeldende lovs § 16, stk. 2, har en ejen-
domsmaegler pligt til at oplyse om enhver gkonomisk
eller personlige interesse, som ejendomsmeeglerein ha
om en handel indgés eller i parternes valg af fien
ring, forsikring eller andre ydelser i tilknytnirtd om-
seetning af fast ejendom. Det foreslas at adskidisedto
situationer, sa der sondres mellem interessewe sah-
seetningen af ejendommen, jf. denne bestemmelse, og
interesser i valg af finansiering m.v., jf. forstdg § 37.
Forslaget kvalificerer desuden i hvilke situatiqregen-
domsmaegleren skal oplyse om gkonomiske eller per-
sonlige interesser.

Oplysningspligten i 88 36 og 37 geelder alene for
ejendomsmaeglere. Se bemaerkningerne til § 48 for den
tilsvarende oplysningspligt for radgivere.

Den geaeldende lovs bestemmelse blev skeerpet i 2005
efter en raekke konkrete overtreedelsessager, soth han
lede om maeglerens oplysningspligt, f.eks. i forblad
med salg af ejendomme, hvori maegleren eller dennes
neertstdende havde ejerinteresse. Efter de geeldegde
ler skal en maegler saledes oplysearhvergkonomisk
eller personlig interesse i, om en handel indgasset
starrelsen, og uanset om den er direkte eller ekthr
Som eksempel herpa skal maegleren i dag efter de geel
dende regler oplyse, hvis ejendomsmaeglerens neertsta
ende ejer den udbudte ejendom eller sidder i ledels
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det selskab, der saelger den udbudte ejendom. Meagler
skal endvidere afgive en »negativerkleering«, hvetr d
erkleeres, at maegleren ikke har nogen personlig elle
gkonomisk interesse i handelen udover den seedeanlig
saleerinteresse.

Der vil med den foresldede eendring af bestemmelsen,
hvorefter interessen skal vaargsentligderfor hverken
blive stillet krav om at oplyse nzertstaendes irsseg
herunder ledelseserhverv eller om negativerkleeringe
Dels findes det ikke at have en relevant betydrorg
parterne og dels viser undersggelser, at negalierk
ringerne, som i stgrstedelen af handlerne, hvor letaeg
netop ikke har en interesse, og derfor star i heért
handlens dokumenter, kan veere medvirkende tily&t fl
te forbrugernes fokus fra de relevante oplysninghg-
kumenterne.

Endvidere har ejendomsmeegleren i forvejen en meget
steerk interesse i at seelge ejendommen, ofte hatemeeg
ren kun krav pa vederlag ved et realiseret salgy me
ejendomsmaegleren er derudover ogsa altid repraasenta
for seelger, hvorfor der ikke kan veere tvivl om hawis
le eller interesse. Dette bestyrkes yderligere aetbv-
forslaget preeciserer ejendomsmeeglerens rolle sdm sae
gers repreesentant, og ikke har nogen radgivningsfor
pligtelser over for kgber.

Desuagtet findes det stadig af betydning for kabere
om det rent faktisk er ejendomsmaeglerens egen ejen-
dom der seelges, sdledes at meegleren har et gkdnomis
incitament ud over saleeret. Der er intet til hinftarat
ejendomsmeegleren seelger sin egen ejendom, men kg-
ber skal veaere oplyst herom. Som hidtil — bade tpe®
ter loveendringen i 2005 — vil ejendomsmaeeglerens eje
rinteresser i den udbudte ejendom veere omfattepaf
lysningspligten. Som eksempel pa ejerinteresse kan
negevnes en situation, hvor ejendomsmeegleren selv eje
den udbudte ejendom, enten ved direkte ejerskai ell
indirekte gennem et eller flere selskaber. En ejemsd
meeglers ejerskab eller medejerskab af en ejendom ka
blive sa indirekte eller ubetydeligt, at det knsijbtveere
muligt og ikke kan forventes, at meegleren har etasp
teret kendskab hertil. Det geelder eksempelvis needej
skab via st@rre investeringsforeninger eller parsip-
sparing gennem en pensionskasse. En sadan interesse
vil fortsat ikke veere omfattet af oplysningspligtérer
er i medfgr af de geeldende regler fastsat en rgdee-
se, hvilket betyder, at meegleren ikke er forpligtieat
oplyse om ejerskab, som udggr mindre end 2 pé@a-af
pitalen. Denne graense forventes forhgjet pa baggafin
&ndringen fra »enhver« til »vaesentlig«.

Omfattet af bestemmelsen vil ogsa veere aegtefeellens
eller samleverens vaesentlige personlige eller agkdno
ske interesser i ejendommen, herunder ejerintaresse
Det samme geelder interesser fra ejendomsformidlings
virksomhedens ejer, en ansat i virksomheden — kerun
seerligt en medhjeelper — eller en person med tisw
tilknytning til ejendomsformidlingsvirksomheden, ifiv
den ansvarlige ejendomsmeegler er bekendt hermed.

At ejendomsmeegleren seelger en ejendom for en ven,
bekendt, forretningsforbindelse eller lignende s@m
udgangspunkt ikke falde ind under oplysningspligten

eftersom ejendomsmaegleren under alle omstaendighe-
der repraesenterer saelger som opdragsgiver, ogikkal

re szelger det bedst mulige salg. Det vil séledes st
gangspunkt i disse tilfeelde ikke have nogen saétséil
tydning for kgberen, at ejendomsmaegleren kender seel
geren udover formidlingsopdraget, da ejendomsmaegle-
ren som udgangspunkt ikke selv har en personlgr ell
gkonomisk interesse i, at ejendommen salges udover
saleerinteressen. Det vil dog vaere op til en konkuet
dering i det enkelte tilfeelde.

En ejer af en ejendomsformidlingsvirksomhed, en an
sat ejendomsmaegler eller en person med tilsvariénde
knytning til virksomheden, som er ejendomsmeegliér, v
selv kunne ifalde disciplineert ansvar, hvis dewéden-
de om, at den ansvarlige ejendomsmaegler havde en
ejendom til salg, som de havde en vaesentlig gkaslomi
eller personlig interesse i, men som de har undiadt
orientere den ansvarlige ejendomsmaegler om, saéedes
det ikke er oplyst til parterne.

| de tilfeelde, hvor oplysningsforpligtelsen udvidds
at geelde for den resterende del af virksomhedédgeti
som meegleren kan oplyse afhaenge af, hvad ejendoms-
maegleren vidste eller burde vide om interessenligieer
hvis der er tale om stor geografisk spredning p&-vi
somhedens forretningssteder, som den ansvarlige maeg
ler maske ikke har nogen lgbende kontakt med, ketn d
veere mindre sandsynligt, at den ansvarlige meetiter e
den person, som.har interessen, er vidende om samme
faldet. Dette kan man seerligt forestille sig, uattoner,
hvor kagber er ven med en anden ansat i virksomheden
som ikke er en del af det forretningssted, hvor den
svarlige ejendomsmeegler har tilknytning til. Detein
resse, som en person i en anden del af virksomheden
har, vil séledes heller ikke i praksis kunne pavigien-
domsmeegleren eller dennes medhjaelpere, hvis de ikke
er vidende herom.

Som eksempel pa veesentlige personlige eller gkono-
miske interesser, som skal oplyses til seelger|.ar det
forhold, at ejendomsmaegleren kender kgber perdonlig
Som udgangspunkt vil det veere en vaesentlig pegsonli
interesse, som ejendomsmaegler derfor skal oplybe sae
ger skriftligt om. Ejendomsmeegleren skal altid \arg]
om hans forhold til keber medfarer, at han ma geasi
sig sit formidlingsopdrag, bl.a. fordi meeglerendkina
repraesentere begge parter i samme handel, ogasieal v
tage seelgerens interesser. Oplysningsforpligtedseh
der de fleste personlige relationer, som liggepvelr et
bekendtskab, men det vil vaere en konkret vurdeaing
den enkelte situation.

Som eksempel pa relationer til kgber, som altid bar
oplyses, er, hvis kagber er en god ven eller enrapde-
son, som ejendomsmeegleren har en teettere prieat ell
professionel relation til. Hvis tilknytningen er séer, at
der er tale om et neertstdende, vil situationenefahd
under § 24.

Af andre eksempler, hvor det vurderes, at der efte
tale om en veesentlig interesse, som skal oplysiegesee
er, hvor ejendomsmaegleren har foretaget en vuiglerin
med henblik pa salg af kaberens ejendom og hay faet
eller har en begrundet forventning om at fa, defiine
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salg. | sddanne tilfeelde skal ejendomsmeaeglererseply
seelger skriftligt herom. Oplysningen skal givesufbr

for szelgers underskrift af kgbsaftalen, saledesasge-

ren kan treeffe sin beslutning om salg pa et oplyst
grundlag. Denne situation vil ikke veere i modstridd

§ 27 om, at ejendomsmaegleren ikke ma veere repraesen-
tant for begge parter i samme handel, eftersomkéer

er tale om samme handel.

Efter stk. 2skal ejendomsmeaegleren give kgberen op-
lysninger om eventuelle veesentlige interessergssgil-
stillingen og seelgeren oplysninger herom i fornmgs-
aftalen. Dette er en viderefarelse af den geeld&ndes
16, stk. 2. Opstar meeglerens interesse efter dst i
punkt, hvor besked efter bestemmelsen skal givass i
neevnte dokumenter, skal ejendomsmeegleren give
skriftlig besked til den relevante part umiddelbefter
det tidspunkt, hvor interessen opstar.

Stk. 3giver Erhvervsstyrelsen mulighed for at fastseet-
te preecise regler for, hvordan oplysningerne skeadsy
og hvor udfgrlige disse skal veere. Der kan f.etites
krav om den nedre greense for ejerinteresser, dplysn
om eegtefeellers, samleveres og personer med tilknyt-
ning til ejendomsformidlingsvirksomhedens interesse
at oplysningerne skal veere formidlet i et lettilgpeligt
sprog, at oplysningerne skal veere seerligt fremhaevet
forhold til aftalens @vrige vilkar, samt hvori ingssen
bestar.

Til § 37

Ejendomsmeegleren skal i tillaeg til oplysningerne ef
ter 8 36 oplyse, hvis denne haesentliggersonlige in-
teresser i parternes valg af finansiering, forsigreller
andre ydelser i tilknytning til omsaetning af fagtre
dom. Efter den gaeldende lov skal ejendomsmaegleren
oplyse omenhverinteresse, som maegleren har i disse
forhold.

Bestemmelsen skal ses i sammenhaeng med forslagets
§ 22 om oplysning om provision og samarbejdsaftaler
m.v. og § 36.

Ejendomsmeeglerens oplysning om provision, andet
vederlag eller samarbejdsaftaler er séledes ereste,
som skal oplyses efter § 22. Af § 37 falger salegles
krav om at oplyse om situationer, hvor ejendomsraeeg|
ren kan have en veesentlig personlig eller gkonomisk
teresse i forbrugernes valg af ydelser, f.eks. bjén-
domsmaeglerens esegtefeelle eller samlever bliver gko-
nomisk begunstiget ved forbrugerens valg af fonsgkr
eller finansiering.

Ligesom det er tilfeeldet i § 36, vil bestemmelsgsd
omfatte eegtefeellens eller samleverens veesentlige pe
sonlige eller gkonomiske interesser i forbrugervedg
af ydelser. Det samme geelder interesser fra ejesdom
formidlingsvirksomhedens ejer, en ansat — herunder
seerligt en medhjeelper — eller en person med tisw
tilknytning til ejendomsformidlingsvirksomheden, ifiv
den ansvarlige ejendomsmeegler er bekendt hermed.

Det vil veere op til en konkret vurdering i den eltike
sag, hvorvidt ejendomsmaegleren m.fl. har veesentlig
personlig eller gkonomisk interesse i forbrugereslg
af ydelser i tilknytning til omseetning af fast ejem.

Af stk. 2fglger, at ejendomsmeegleren skal give den
relevante part skriftlig oplysning om de forholdns er
omfattet af stk. 1, samtidig med, at parten forglesgde
vilkar eller forhold, som ejendomsmeegleren hamge-i
resse. Herved sikres som i dag, at forbrugerensggre
opmeerksom pa ejendomsmeeglerens interesse pa det
tidspunkt, hvor det er relevant for forbrugeren.

Erhvervsstyrelsen kan eftstk. 3 fastssette nsermere
regler om, hvordan oplysningspligten efter stk.gl 2
opfyldes.

Til § 38

Stk. ler en delvis viderefgrelse af den geeldende lovs
§ 17, stk. 1, hvor minimumskravene til ejendomsmeeg-
lerens obligatoriske opgaver ved formidling af safg
fast ejendom fremgar. Efter forslaget nedseettesllant
af de obligatoriske opgaver fra fem til fire, s&@edat
ejendomsmaegleren skal veerdianseette ejendommen, be-
regne salgsprovenu, udarbejde salgsopstilling saint
arbejde udkast til kegbsaftale, men ikke leengere-uda
bejde forslag til finansiering samt beregne bruitg-
nettoudgift, jf. forslagets § 43.

Forslaget har til hensigt at bidrage til at skalzeHed
om ejendomsmaeglerens rolle set i forhold til derand
professionelle aktagrers roller i ejendomshandlen: B
stemmelsen saetter fokus pa, hvilke opgaver, soim-er
den for ejendomsmaeglerens absolutte kernekompeten-
ce.

Udgangspunktet er endvidere, at feerre obligatoriske
opgaver vil ggre det mere attraktivt at etableresjem-
domsformidlingsvirksomhed og kan bidrage til at der
udvikles nye koncepter. Dermed har forslaget sagitid
til formal at bidrage til @get konkurrence pa mailde
for formidling af salg af fast ejendom.

Bestemmelsen er ikke udtemmende. Der fremgar sa-
ledes ogsa pligter af en reekke andre bestemmeiger i
slaget, herunder 88 25-27 om god ejendomsmeeglerskik
samt 88 37, 40 og 42.

Ejendomsmeeglerens pligt til hhv. at veerdianseette
ejendommen, beregne salgsprovenu, udfeerdige en
salgsopstilling samt udarbejde et udkast til enskétle
er beskrevet i stk. 1. Kravene til fremgangsmade; i
hold m.v. fremgér af forslagets §8 38-40 og 47.

Stk. 2er en ueendret viderefgrelse af den geeldende
lovs § 17, stk. 3, 1. pkt. Erhvervsstyrelsen kaslgié
denne bestemmelse fastssette naermere regler om for-
midlingsopdragets indhold og udfgrelse.

Stk. 3viderefgrer den geeldende lovs § 17, stk. 3, 2.
pkt., hvorefter Erhvervsstyrelsen kan fastseettameer
regler om krav til standarddokumenter. Det foresids
udvide bestemmelsen til, at Erhvervsstyrelsen et f
seette naermere regler om standarddokumenternes op-
bygning. Baggrunden er, at undersggelser viseigrat
brugerne i dag kan have sveert ved at overskueniafor
tionerne i dokumenterne, og at en stor andel dfréor
gerne har udtrykt gnske om, at strukturen blev egndr
Man kunne f.eks. forestille sig, at fastseette reghe, at
der i standardaftalerne for formidling og kab skadre
en adskillelse af standardvilkar fra individuellgkar.
Standarddokumenter er med til at gge overskueligied
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for forbrugerne og er i stagrre omfang med til atefo
bygge tvivl om de aftalte vilkar.

Bestemmelsen giver Erhvervsstyrelsen mulighed for
at fastseette regler om brug af standarddokumesteep
omrader, hvor det findes saerligt velegnet af hertiyn
forbrugerne. Der taenkes udover kgbsaftalen f.e&s. p
dokumenter omkring deponering og garantistillelse.

Anvendelsen af standarddokumenter er dog ikke obli-
gatorisk. Kgber og seaelger kan fortsat aftale ddigser
vilkar, som den enkelte handel leegger op til. Fgasi
standarddokumenterne, eller anvendes der ikke stan-
darddokumenter, skal kaber i sa fald udtrykkeligtes
opmaerksom pa, at der er tale om en undtagelseefra d
seedvanlige vilkar.

Til § 39

Bestemmelsen svarer til den geeldende lovs § 2@, sam
geeldende regler i formidlingsbekendtggrelsen, som f
reslas indfart i lovteksten.

Stk 1 bestemmer, at ejendomsmeegleren i forbindelse
med udbud af en ejendom, skal beregne et salgspuove
til seelgeren ud fra salg til kontantprisen. Ifgiden
geeldende lov skal meegleren i tilleeg hertil ogsétéaye
en beregning ud fra salg med overtagelse af saelgers
destdende lan, en sakaldt finansieret handel. Ddahe
foreslas ikke viderefgrt, da naesten alle handtag er
kontanthandler. Beregningen skal ske umiddelbaet ef
formidlingsaftalens indgaelse, Da beregningen ikke
endelig, skal beregningen veere i form af et saldgbt

Som typiske eksempler pa indteegter for saelger wed e
handel kan naevnes kontant udbetaling og indteegt ved
salg af realkreditobligationer og saelgerpantebrdye.
piske udgifter kan veere udgifter til indfrielseraflkre-
ditldn og private pantebreve, til ejerskiftegelpniprite-
ringsomkostninger, til ejendomsmaeglerens vederlag,
herunder udleeg til tredjemand og markedsfgringsom-
kostninger, samt udgift til tilstandsrapport, ekdfitefor-
sikring, elinstallationsrapport og energimaerke. $édn
hvilken form seelger vederlaegges, skal salgsprovenue
beregnes og angives med et kontantbelgb.

Beregningen af salgsprovenuet skal i gvrigt foresag
henhold til god ejendomsmeeglerskik. Ejendomsmaegle-
ren skal udlevere beregninger af salgsbhudgettseog-
re salgsprovenuet til seelger.

Erhvervsstyrelsen kan fastseette regler for, hvilke
geeldsposter som kan udelades fra provenuet, jfdstk

Stk. 2fastseetter, at hvis der undervejs aftales aendrede
udbudsvilkar, og dette medfarer en sendring af salgs
provenuet, skal ejendomsmeegleren udarbejde et nyt
salgsbudget. Oftest vil eendringen ogsa medfareren a
dring af salgsopstillingen, som meegleren i sa tajda
skal tilrette i ngdvendigt omfang. Endvidere besters
det, at hvis der i gvrigt aftales aendringer i faflnigs-
aftalen, som pavirker salgsprovenuet, skal ejendoms
meegleren tillige udarbejde nyt salgsbudget. Salkdas
seelgeren fglge med i og veere oplyst om de gkonemisk
konsekvenser ved en andret udbudspris, ved aeraret v
derlag til eiendomsmaegleren m.v.

Stk. 3 bestemmer, at ejendomsmeegleren forud for
seelgerens underskrift af kgbsaftalen skal udarbefde

salgsprovenu pa grundlag af kegbsaftalens vilkam De
henvises til bemaerkningerne til stk. 1 for s& édgar
de poster, som typisk indgar i provenuberegningen.

Hvis der mod saedvanen f.eks. er tale om en finansie
ret handel, skal salgsprovenuet saledes beregnés ud
denne form.

Salgsprovenuet skal udleveres til seelger forud for
seelgers underskrift af kgbsaftale, da provenuetvian
re afggrende for, hvorvidt seelgeren rent faktiskken
at acceptere kgbstilbuddet.

Den geeld, der eventuelt ligger bag et ejerpantebrev
skadeslgsbrev og udleeg, indgar normalt ikke i bereg
ningen, men det skal naevnes i beregningen, atker i
er taget hensyn dertil. Tilsvarende bar der gigesskilt
oplysning om eventuel skattepligt af provenuet, som
folge af forhold som ejertidens leengde, ejendommens
stagrrelse og andre let konstaterbare forhold.

Efter forslagetstk. 4kan Erhvervsstyrelsen fastseette
neermere regler for, hvilken geeld, der kan udelddes
salgsprovenuet. Erhvervsstyrelsen kan endvidere fas
seette neermere regler om, i hvilke situationer ejen-
domsmaegleren ellers kan veere pligtig at beregfar-et
nyet salgsbudget. Der teenkes her seerligt pa deatisit
on, hvor saelger modtager et kgbstilbud, som ikleeesv
til udbudsvilkarene. Her kan ejendomsmaegleren for-
pligtes til efter opfordring fra seelger, at udadsegt nyt
salgsbudget, saledes at seelger kan tage stillikghis-
tilbuddet pa et gkonomisk oplyst grundlag. Reglerne
herfor vil blive naermere fastsat ved bekendtggrelse

Til § 40

Efter den geeldende lovs § 19, stk. 1, skal ejendamm
udbydes med oplysning om de arlige ejerudgifter.

Dette princip viderefgres stk. 1 som ogsa bestem-
mer, at ejendomsmeegleren umiddelbart efter formid-
lingsaftalens indgdelse skal udarbejde en spenifice
salgsopstilling. Salgsopstillingen skal indeholdte usl-
farlig beskrivelse af ejendommen, herunder oplygnin
om de arlige ejerudgifter Ved den arlige ejerudtpft
stds de samlede arlige udgifter forbundet med at ej
ejendommen beregnet pa grundlag af foreliggende op-
lysninger om ejendomsskat, ejendomsforsikring, geeld
uden for kgbesummen, som overtages af kgber, feelles
udgifter m.v. Afgreensningen af udgifterne fastssette
som i dag ved bekendtgarelse, jf. stk. 2.

Stk. 2er en viderefgrelse af den gaeldende lovs § 19,
stk. 2, og bestemmer bl.a., at Erhvervsstyrelsem ka
fastsaette neermere regler om afgraesningen i ejérudgi
terne. Hermed kan afgreensningen let tilpasses laktue
og relevante oplysninger, hvis der sker en udviklaf
tilgeengelige data eller andre oplysninger, som aimek
med fordel kunne have gavn af at veere oplyst om.

Stk. 2 giver endvidere Erhvervsstyrelsen mulighad f
ved bekendtggrelse, at fastseette de naermere HKrav ti
salgsopstillingens indhold. Som eksempel pa anere r
levante oplysninger i salgsopstillingen kan bl.avnes
kontantpris, grund-, bygnings- og boligareal, fdirtgs-
tal, matrikelnummer m.v.

Til §41
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Bestemmelsen fastseetter, at ejendommen ogsa skal
udbydes med relevante oplysninger om forbrugsafthaen-
gige forhold. Disse forbrugsudgifter, som er forben
med at eje ejendommen, varierer fra ejendom tih-eje
dom og fra bruger til bruger.

Ifglge § 19, stk. 1, i den geeldende lov skal ejemdo
men udbydes med oplysning om seelgers seneste-arsfor
brug til forbrugsafhaengige forhold, som ved bekgaelt
relse er fastsat som omfang af og udgift til vard o
varme. Der er dog efter disse regler risiko fordatop-
lysninger, som oplyses til en potentiel kaber bfodel-
se med kab af bolig, er misvisende i forhold tibkgens
eget forventede forbrug i eiendommen.

Det foreslds derfor istk. 1 at ejendomsmaegleren
fremover ikke ngdvendigvis skal basere oplysningern
om forbrugsafhaengige forhold pa seelgers seneste ars
forbrug. | stedet far Erhvervsstyrelsen hjemmelatil
fastseette, hvilke slags forbrugsudgifter, som siy-
ses, herunder hvordan udgifterne og forbruget bkal
regnes og oplyses.

Erhvervsstyrelsen vil sammen med blandt andre Ener-
gistyrelsen se pa mulighederne for at give bedigsep
ning, seerligt om varmeforbruget i ejendommen. Der
pagar pt. et arbejde i Energistyrelsen med ataligére
energimeerket. Dette arbejde vurderes at veere $aerig
levant i forbindelse med at forsgge at tilpasspaten-
tielle koberes forbrugsmgnstre med husets energimaer
ke. | samme forbindelse bgr man sondre mellemaaligt
til at oplyse om henholdsvis vand- og varmeforbrug,
idet vandforbruget umiddelbart vurderes at veereemer
eller mindre uafheengigt af boligen pa lige fod netd
forbruget, som ejendomsmaegleren ikke skal oplyse om
i dag.

Selve oplysningens form og evt. afheengighed af digi
talt medie vil veere betydende for, om der ved bdken
gorelse fremsaettes krav om, at oplysningen skaldgée
af salgsopstillingen eller evt. blot af ejendommens
noncering pa internettet.

Andringen skal bibringe keber gennemsigtighed og
tryghed i forbindelse med sggning af boliger i neaidt
og i forbindelse med forbrugerens endelige kgbsibesl
ning.

Til § 42

Ifalge den geeldende lovs § 4, stk. 1, skal ejendemm
udbydes til kontantprisen. Ejendommen kan dog udby-
des med opfordring til at afgive tiloud, men i sadf
med erskgnnekontantpris.

Det foreslas & 42 at der fremover alene stilles krav
om, at ejendommen skal udbydes til en skannet kon-
tantpris Preeciseringen skyldes, at man med den geel-
dende lovs formulering kan fa det indtryk, at ej@md
men skal udbydes til den kontantpris, som ejendoms-
maegleren har veerdiansat ejendommen til efter dén gee
dende lovs § 3. Det forholder sig dog i praksi® «fd-
dan, at den kontantpris, som ejendommen udbydes til
afviger fra den kontantpris, som ejendomsmaeglesgn h
vurderet ejendommen til. Udbudsprisen signalerts-sa
des saelgers gnske til en kontantpris, og betratas
lemaessigt som en opfordring til keber om at gdre ti

bud; et tilbud som kan vaere i bade opadgaende eller
nedadgaende retning rent prismaessigt.

Forslagetsstk. 1indeholder den grundlaeggende regel
for kontantprisprincippet, hvor kontantpris, sonfiike-
ret i forslagets § 5, nr. 5, skal forstas som manlisegen
til en finansieret pris.

Bestemmelsen er ikke til hinder for at signaletejex
gnskes tilbud pa ejendommen, men selv i sddarme- sit
tioner skal ejendommen udbydes med en angivet,-skgn
net kontantpris. Ejendomsmaegleren skal derfor fiéke
potentielle kabere til at deltage i budgivningerd \at
udbyde ejendommen til en urealistisk lav pris. God
ejendomsmeeglerskik vil ogsd kunne inddrages i denne
vurdering.

Med stk. 2foreslas det som en konsekvens af gnsket
om gge kabernes opmaerksomhed pa kontantpris og eje-
rudgifter, at der ved annoncering og markedsfgahg
ejendommen skal gives oplysning om ejendommens
skgnnede kontantpris og arlige ejerudgifter. Krawet
oplysning om energimaerke bevares som i dag pa be-
kendtggrelsesniveau.

Oplysninger i forbindelse med annoncering og mar-
kedsfgring skal fortsat overholde markedsfaringsiey
regler. Markedsfgringslovens 8 3 bestemmer, atilder
ke ma anvendes vildledende eller urigtige angivedse
ler udelades vaesentlige informationer, som er etinet
meerkbart at forvride forbrugernes eller andre emrsre
drivendes gkonomiske adfeerd pa markedet, ogsa inden
for fast ejendom. Det vurderes, at markedsfgringsie
bestemmelser er med til at sikre forbrugerne den fo
ngdne beskyttelse i forbindelse med markedsfgring a
fast ejendom.

Hverken i Sverige, Norge, Tyskland, Storbritannien
eller Holland findes der krav til omfanget af oplis
ger ved markedsfaring af fast ejendom.

| stk. 3 viderefgres bemyndigelsen i den geeldende
lovs § 4, stk. 1, 3. og 4. pkt. Efter den geeldelods §

4, stk. 1, 3. pkt., kan ministeren fastsaette regfersalg

af fast ejendom ved abne og lukkede budrunder eg an
dre auktionslignende fremgangsmader, herunder ¢m re
til oplysning om afgivne bud. Efter den geeldendes|8

4, stk. 1, 4. pkt., kan ministeren endvidere fattesseg-

ler om forbud mod salg af fast ejendom ved abne
budrunder og andre auktionslignende fremgangsmader,
herunder ret til oplysninger om afgivne bud. | figed

af bemyndigelsen i § 4, stk. 1, 3. pkt., er deudBe-
kendtggrelsen, jf. bekendtggrelse nr. 321 af 2%tsma
2007, fastsat naermere regler om salg af fast ejendo
ved lukkede budrunder.

Med bestemmelsensik. 3, 1. pkt.udvides bemyndi-
gelsen i den geeldende lovs § 4, stk. 1, 4. pKedsa, at
der endvidere kan fastsaettes regler om forbud ratgd s
af fast ejendom ved alle former for budrunder odran
auktionslignende fremgangsmader. Efter den geetdend
bemyndigelse, kan der kun fastseettes forbud om salg
ved abne budrunder og andre auktionslignende former
Bemyndigelsen er i dag anvendt til at fastsaettbur
mod salg af fast ejendom efter det sakaldte "hdi&n
ur”-princip, hvor prisen for en ejendom nedsaetteslg
vist efter en forud fastlagt plan, indtil en kalaecepte-
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rer prisen. Med bestemmelsen sikres det, at badeu
de og abne budrunder kan forbydes, safremt denlpagee
dende handelsform viser sig uegnet.

Med bestemmelsensik. 3, 2. pkt.udvides bemyndi-
gelsen i forhold til den geeldende lov saledes eatym-
digelsen ogsa giver mulighed for at fastseette remte
registrering af kebers opfordring til seelger i foidhtil
prisen, det vil sige i de situationer, hvor kghkenhde-
giver en interesse for at erhverve ejendommenessafr
denne udbydes til en anden — typisk lavere — piis e
den er udbudt til. Formalet med bestemmelsen er at
skabe abenhed hos forbrugerne i forhandlingspreness
i forbindelse med kab og salg af fast ejendom fay-i
hold til de prisindikationer, som kgbers intereiisen-
degivelser vil vaere udtryk for.

Pa baggrund heraf kan der ved bekendtggrelsen fast-
seettes regler om, at saelger kan give en ejendornismeaeg
mulighed for at oplyse andre om indkomne forespgrgs
ler til prisen pa ejendommen. Ejendomsmaeglerenis ska
allerede efter de geeldende regler oplyse seelgeetom
hvert kgbstilbud.

Der kan endvidere fastsaettes regler om, at ejendoms
maegleren skal fgre journal over interessetilkendsgi
ser p& ejendommen. Det vil i den forbindelse skulle
vurderes, i hvilke situationer det vil vaere ngdvghdt
paleegge ejendomsmeegleren denne journalpligt. edag
ejendomsmaegleren kun forpligtet til at fgre jourmair
der er tale om lukkede budrunder. | forleengelsather
kan der ogsa ved bekendtggrelsen fastseettes naermere
regler for journalens indhold bade i forhold tileedlige
budrunder og i forhold til kebers prisopfordringBret
kan f.eks. veere, at journalen udover budgiverens na
og kontaktoplysninger indeholder oplysninger om den
pris, som den interesserede har tilkendegivet ogléo
egentlige bud, oplysninger om vilkar knyttet heimt
tidspunktet for tilkendegivelsen. Desuden kan fastss
regler om, hvem, der vil veere berettiget til attfpang
til oplysningerne i journalen.

Safremt der fastseettes regler om ovenstaendeevil d
blive udarbejdet i samarbejde med relevante inseres
ter, herunder Forbrugerradet og Dansk Ejendomsmaeg-
lerforening. Der vil pa denne baggrund blive igaatgst
arbejde med det formal at skabe mere abenhed hos fo
brugerne i forbindelse med en bolighandel.

Til § 43

Som konsekvens af praeciseringen af ejendomsmaegle-
rens rolle samt ophaevelse af ejendomsmeeglererts plig
til at opgive et brutto- og nettobelgb beregnetbp§-
grund af et standardfinansieringsforslag, foredts at
indfgre forbud mod, at ejendomsmeegleren udarbejder
eller lader udarbejde finansieringsforslag for enkcet
ejendom, som f.eks. kan inkluderes i annoncering og
salgsopstillinger, herunder som et brutto- og retab.
Hvis pligten til at opgive et standardiseret bruttm
nettobelgb fiernes uden samtidig indfarelse abdiufd
mod beregning heraf, ville ejendomsmaegleren kunne
annoncere med et hvilket som helst finansieringsdgr,
herunder l1an, der har lavest mulige ydelser, f.blse-

ret pa variabel rente og afdragsfrihed, til skaotegien-
nemsigtigheden for forbrugerne.

Bestemmelsen er derfor med til at sikre, at der ved
annoncering og markedsfgring af ejendomme vil veere
fokus pa kontantpris og ejerudgifter. Det er heretip
til forbrugerne at sgge radgivning hos en bank med
henblik pa at finde en egnet finansiering af badigkt.

Forbuddet skal ikke geelde for den situation, hvor e
ejendomsmaegler f.eks. via sin hjemmeside henviser t
en banks eller realkreditinstituts hjemmesider, rhen
forbruger kan beregne mulige finansieringsforsladg p
baggrund af konkrete oplysninger om ejendommen.

Det foreslas stk. 2at indfare et forbud mod at ejen-
domsmaeglere kan formidle finansiering til kgb aftfa
ejendom.

Forbuddet er begrundet i, at sikre en mere klderol
for ejendomsmaegleren, som ikke skal radgive kgber
heller ikke om finansiering af sit ejendomskgb. g
ning herom bgr gives af de radgivere, som har dorkt
pa alle de finansieringsformer, som i dag tilbygéslet
finansielle marked. Forbuddet er desuden med tidat
skille kabers beslutning om kgb af ejendom fra kgbe
beslutning om finansiering af ejendommen.

Desuden er der inden for de seneste ar indfartpekeer
de og seerlige regler for finansielle virksomhedegr o
radgivere, herunder banker og realkreditinstitytten
radgivning om lan med sikkerhed i fast ejendom; her
under tilbud af visse l1an med sikkerhed i fast égen.

Til § 44

Bestemmelsen er en usendret viderefgrelse af den
geeldende lovs § 23, stk. 2 og 3.

| efterdret 2003 blev der rettet kritik mod husefya-
sordningen. Kritikken gik pa, at ordningen havdeikd
let sig sddan, at seelgeren helt overlod valgetyaf b
ningssagkyndig til ejendomsmeaegleren, hvilket fdilte
at der opstod en raekke formelle og uformelle samar-
bejdsaftaler mellem ejendomsmaeglere og bygningssag-
kyndige. Samarbejdsaftalerne skabte tvivl om de- byg
ningssagkyndiges uvildighed.

For at genoprette troveerdigheden om huseftersyns-
ordningen og tilliden til de tilstandsrapporterrsae
bygningssagkyndige udarbejder, blev der den 6ufgbr
2004 indgaet en aftale mellem Dansk Ejendomsmaegler-
forening og den davaerende gkonomi- og erhvervsmini-
steren. Aftalen indeholdt retningslinjer for ejento
maegleres bistand til saelgere i forbindelse medimekv
ring af tilstandsrapporter og energimeerkning.

Aftalen blev kodificeret ved lov i 2006 med det-for
mal at sikre, at der geelder ens regler for alledgens-
maeglere uanset organisationstilknytning.

Det er vigtigt at sikre fuldsteendig uafhaengighed-me
lem ejendomsmeeglere og de bygningssagkyndige, bl.a.
for at hindre, at ejendomsmaeglere bestiller »lydera
tilstandsrapporter m.v. for hurtigere at kunne ssag
ejendom. Ved indfarelsen af en revideret huseftersy
sordning i 2012 blev bestemmelsen udvidet til ogsa
omfatte elinstallationsrapporter m.v.

Stk. lindeholder derfor et forbud mod at ejendoms-
maegleren pa saelgers vegne ma indga aftale om eekvir
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ring af tilstandsrapport, elinstallationsrappoteekener-
gimeerkning. Desuden indeholder stk. 1 et forbud ,mod
at ejendomsmaeegleren ma foretage afregning for nogle
af de neevnte rapporter.

Forbuddet for ejendomsmaegleren mod rekvirering af
rapport pa szelgers vegne spejles af forbud mocbet m
tage bestilling af hhv. tilstandsrapport og elitiat@ons-
rapport for bygningssagkyndige og elinstallatgijér,
bekendtggrelse om huseftersynsordningen § 1116tk.
og bekendtgarelse om elinstallationsrapporter i |
huseftersynsordningen § 7, nr. 5. Af hensyn ti/¢eo-
digheden omkring huseftersynsordningen og tillicien
tilstandsrapporterne, skal bygningssagkyndige s&lln
latarer og energikonsulenter endvidere veere ualdig
uafheengige af interesser, der kan pavirke deresjdab
med at udfgre tilstandsrapporter, elinstallatiopsoater
og energimaerkning efter henholdsvis lov om forbruge
beskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.Jowg
om fremme af energibesparelser i bygninger.

Stk. 2bestemmer, at ejendomsmeegleren mister krav
pa vederlag, hvis forbuddet i stk. 1 tilsideseettes.
ejendomsmaeglers overtraedelse af bestemmelsen-vil og
sa kunne indbringes for Disciplineernaevnet for Ejen-
domsmaeglere.

Endvidere giverstk. 3Erhvervsstyrelsen bemyndigel-
se til at fastsaette naermere regler om ejendomsmaegle
rens mulighed for at yde seelgeren bistand til mekirig
af tilstandsrapport, elinstallationsrapport og ener
meerkning samt om ejendomsmaeglerens praesentation af
materialet for kgber. Bemyndigelsen teenkes udnyttet
som i dag, hvor de neermere regler i bekendtggrelsen
bl.a. bestemmer, at ejendomsmaegleren kan rekwdrere
tilstandsrapport, elinstallationsrapport og enemgitk-
ning pa seelgerens vegne via et forsikringsselsttab,
udbyder ejerskifteforsikringer. Endvidere vil degsa
som i dag fremga regler om udlevering af listerrove
bygningssagkyndige, autoriserede elinstallatgroinis
heder og certificerede energimeerkevirksomheder i lo
kalomradet til seelger, eller henvisning af seelddwor
listerne kan hentes, f.eks. via hjemmesider pariete
tet.

Til § 45

Bestemmelsen er en viderefgrelse af den geeldende
lovs 8§ 13, 2. pkt., men omhandler kun ejendomsmeegle
rens radgivning af saelger om byggeteknisk gennem-
gang, huseftersynsordningen m.v.

Radgivningen skal gives i forbindelse med indgédelse
af formidlingsaftalen, og det er derfor den ejendem
maegler, som saelger veelger til at formidle salgediraf
ejendom, som har pligten.

Efter nr. 1 skal ejendomsmaegleren radgive seelger om
behov og mulighed for at f& foretaget en byggetskni
gennemgang af ejendommen. Hvis der er tale om en
ejendom, som falder inden for huseftersynsordniagen
anvendelsesomrade, skal ejendomsmaegleren radgive
saelgeren om behov og mulighed for at anvende denne
ordning.

Dette faglger ogsa afr. 2 hvor ejendomsmaegleren
skal rddgive om behov og mulighed for at tegne-ejer

skifteforsikring. Ejendomsmeegleren skal navnligyspl
om de seaerlige retsvirkninger af at fremlaegge ediker
ringstilbud, der opfylder mindstekravene i loven om
forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendo
m.v., og af at tilbyde kgberen at betale en débesik-
ringspraemien.

Ejendomsmaegleren skal henlede en salgers opmaerk-
somhed pa fordelene ved at benytte ordningen nhed ti
standsrapporter og forsikringstilbud, og ejendomgmeae
leren skal over for kgberen fremhaeve, hvilke fardel
der vil veere forbundet med at tegne en ejerskiftie
ring.

Endvidere skal ejendomsmeegleren effter3 henvise
saelger til hvor informationsmateriale om tilstaragsr
porten, elinstallationsrapporten og energimeerkrhiag
findes. | forleengelse af forbuddet i § 44, stk.hvor
ejendomsmaegleren ikke ma rekvirere tilstandsrapport
m.v. pa vegne af saelger, omfatter informationsrister
let ogsa henvisning til, hvor en liste kan hentesro
bygningssagkyndige i lokalomradet, f.eks. via in&tf
tet. Formalet med informationsmaterialet er at gised-
ger et godt grundlag for selv at traeffe beslutnamg
valg af bygningssagkyndig eller energikonsulent.

Det er op til ejendomsmaegleren at godtgare, at for-
brugeren har féet den omhandlede radgivning. Bevis-
byrden péhviler saledes ejendomsmaegleren.

Til § 46

Bestemmelsen er en viderefgrelse af den geeldende
lovs § 13, 2. pkt., men omhandler kun ejendomsmeegle
rens oplysning af kaber om byggeteknisk gennemgang,
huseftersynsordningen m.v.

Oplysningspligten pahviler ejendomsmaegleren forud
for indgéelse af kabsaftale, men ejendomsmeeglesen b
pa den anden side heller ikke tilbageholde oplygsin
ne, hvis de foreligger far aftaletidspunktet.

Efternr. 1 skal ejendomsmaegleren oplyse kaber om
rapporten fra en byggeteknisk gennemgang, herunder
tilstandsrapport, elinstallationsrapport m.v., higs fo-
religger en sadan.

Ejendomsmeegleren skal ifolge. 2 endvidere oplyse
om kgberens mulighed for at fa foretaget en bydgete
nisk gennemgang af ejendommen, hvis en sadan ikke
foreligger, og for at tegne en ejerskifteforsikringpd
skjulte fejl og mangler, jfnr. 3. | forbindelse med op-
lysningen om ejerskifteforsikringen skal ejendomgmae
leren dels oplyse om risikoen ved at undlade ateem
tilbudt forsikring mod fejl, som ikke er omtalt il-t
standsrapporten, og dels oplyse neermere om, hvad fo
sikringen deekker samt i forngdent omfang oplyse om
det tilbudte forsikringsprodukts kvalitet og konkem-
cedygtighed.

Endvidere skal ejendomsmeaegleren effter4 henvise
kaber til, hvor informationsmaterialet om tilstarajs
porten, elinstallationsrapporten og energimeerkthiag
findes.

Det bemaerkes, at der efter omstaendighederne kan vee-
re tale om s alvorlige, ukendte risici, at detvadre i
strid med god skik at medvirke til en handel udefaa
forholdet klarlagt.
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Til § 47

Stk. ler en viderefgrelse af ejendomsmaeglerens un-
dersggelsespligt i den geeldende lovs § 14. Bestémme
sen fastslar, at ejendomsmaegleren har pligt fibrata-
ge undersggelser samt indhente og kontrollere oplys
ninger, der er ngdvendige for udarbejdelse af Kibsa
len. Fgr der skrives under pa kgbsaftalen, bar-ejen
domsmaegleren have afklaret og bragt alle forhald i
den, og der bar ikke efterfglgende veere behovder-y
ligere afklaring og kontrol. Det forudseettes bl.at,
ejendomsmaegleren skal afklare forsikringsmeessige
forhold, herunder pa hvilke vilkar kaber vil kuntegne
almindelig brand-, svampe- og insektskadeforsikring

Det fglger endvidere af bestemmelsen, at ejendoms-
meegleren bgr sikre, at kgbsaftalen indeholder en be
tryggende regulering af parternes retsstilling. @é&er-
falgende papirgang ved berigtigelsen bliver saleafes
ren ekspeditionsmaessig karakter.

Dette formindsker ikke den pligt og det ansvar, som
en eventuel radgiver for kgber har for at foretige-
trol af oplysninger, der er ngdvendig til varetagehf
kgberens interesser.

Forslagets tk. 2 er en viderefgrelse af den geeldende
lovs § 4, stk. 2, hvorefter salg kan betinges afrtagel-
se af indestaende lan, men ikke af aftale om fieaing
i gvrigt.

Reglen sikrer, at kgber har mulighed for selv legtti
teleegge finansieringen af ejendomskgbet. Set med kg
bergjne kunne det veere gnskeligt at veere fuldsgeendi
frit stillet med hensyn til finansiering, saledesudbud-
det til kontantprisen indebar, at der ogsa kunrizekdil
en kontantpris. En sadan regel ville imidlertid kan
skabe problemer for szelger, afhaengigt af om laaet k
opsiges og i givet fald til hvilken kurs, om opdige
se/overtagelse kreever kreditors samtykke etc. Sagnti
synes det ogsa rimeligt, at den seelger, som ikixehialr
en ejendom, men ogsa mener at have et attraktiyt |a
har mulighed for at seelge ejendommen i kombination
med lanet. Det centrale til understattelse af katpiés-
princippet og det gnskelige i, at kegber har demgaie
mulighed for at tilretteleegge sin finansiering, syril-
straekkeligt sikret ved forbuddet mod at betinggestahf
aftale om finansiering i gvrigt, forbuddet mod ejen
domsmaeglerens formidling af 1an i forbindelse mied f
nansiering af kagb af fast ejendom samt princippet at
ejendommen udbydes til en sk@nnet kontantpris.

Bestemmelsen stk. 3er en viderefarelse af den geel-
dende lovs § 18, stk. 2, som bestemmer, at kgbes, h
seelger holdes skadeslgs, er berettiget til at ieam
kabet pa en anden made end fastlagt i kebsaftelemn.
ved gives der kgber mulighed for efterfglgende radrae
en aftalt finansiering, nar blot seelger holdes skbak.

Kravet om, at seelgeren ikke ma paferes tab, indebae-
rer, at seelger skal stilles, som han gkonomisKiksts
efter den indgaede aftale pa det tidspunkt, hvdrekg
meddeler, at han vil disponere om.

Hvor veerdifuld denne adgang til omlaegning er for
kagber, beror pa, hvor hurtigt det sker. Er denltaftt
nansiering bragt pa plads i forhold til en finansiele

tredjemand, er det i reglen ikke omkostningsfrfoii-
hold til denne at disponere om.

Stk. 4giver Erhvervsstyrelsen mulighed for at fastseet-
te regler om, hvilke oplysninger kgbsaftalen (som m
nimum) skal indeholde. Bestemmelsen skal ses i sam-
menheeng med den generelle bestemmelse om styrel-
sens mulighed for at fastseette regler om stand&tddo
menter m.v. i lovforslagets § 38, stk. 3. Her kahldl.a.
ved bekendtggrelse bestemmes, at der som udgangs-
punkt skal anvendes en standardkgbsaftale, ogdetis
ikke er tilfeeldet, skal det tydeligt fremhaeves takn.
Endvidere kan der fastseettes bestemmelser om, hvad
kabsaftalen som minimum bgr indeholde, som kun kan
fraviges, hvis kgber i kgbsaftalen modtager udtejikk
og specificeret information om, at aftalen indeleold
fravigelser-af de seedvanlige vilkar. Dette feldarade
ved bekendtggrelse i dag.

Til § 48

88 48 og 49 vedrgrer enhver erhvervsdrivende, der
yder radgivning i forbindelse med omsaetning af fast
ejendom, og ikke kun ejendomsmeeglere, jf. forsaget
2, stk. 4. Bestemmelsen geelder dog ogsa for ejesrdom
maeglere i det omfang, den radgivning, som ydes ikk
er omfattet af lovforslagets kapitel 5, f.eks. kwée-
givning eller kaberformidling, jf. nedenfor.

§ 48 svarer til den geeldende lovs § 7, men enhver e
dog aendret til vaesentlig, jf. bemaerkningerne 878
Efter bestemmelsen skal en erhvervsdrivende, der yd
radgivning i forbindelse med omseetning af fast €jen
dom, oplyse forbrugeren om veaesentlige gkonomiske og
personlige interesser efter stk. 1. Endvidere skdgi-
veren oplyse om modtagelse af provision, rabatr elle
andet vederlag efter stk. 2.

Stk. 1 omhandler situationer, hvor radgiver har vae-
sentlige gkonomiske eller personlige interesserbirfi-
gerens eventuelle valg af produkter. Der vil aftde-
ligge en sadan vaesentlig interesse, hvis radgiveéeri
samarbejdsforhold til udbydere af produkter af detn
radgivningen angar.

Har radgiveren en vaesentlig interesse i, hvilkeg va
forbrugeren treeffer, skal forbrugeren efter stkvagre
orienteret herom, saledes at denne er opmaerksom pa
forholdet. Det ville veere betaenkeligt, hvis forhetld
kunne holdes skjult. Laegges det abent frem, vijinded
ren omvendt vaere motiveret til at ggre sig umageaio
der ikke af den grund kan rejses kritik.

Den erhvervsdrivende har bevisbyrden for at oplys-
ningerne er givet, hvilket i almindelighed medfgrat
de ma gives skriftligt.

Tilsideseettelse af oplysningspligten er et loysdite
brud, som indebaerer misligholdelse, hvorved den er-
hvervsdrivende kan miste kravet pa vederlag hér el
delvist og efter omstaendighederne ifalde erstasaing
svar.

Hvis den erhvervsdrivende modtager provision eller
andet vederlag som fglge af formidling eller freafsk
felse af produkter i tilknytning til omsaetning adst
ejendom, fastsldstk. 2 at dette udtrykkeligt skal oply-
ses over for forbrugeren. Det skal tydeligt fremg#,
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provisionen tilfalder vedkommende erhvervsdrivende.
Samtidig giver bestemmelsen forbrugeren adganat til
f& oplysning om stgrrelsen af en saddan provisiom. O
lysning om provisionens starrelse vil for forbruger
klarggre, hvilken betydning forholdet kan have rfad-
giveren. Med denne oplysning skabes der i gvrigt
grundlag for en overvejelse af prisen for radgigein,
viderefgrelse af provisionen til forbrugeren etq@ly3-
ningspligten vedrgrende provision m.v. omfattereikk
kun den provision, der er knyttet til den enketensak-
tion, men ogsa arsbonus eller lignende former éalev-
lag. Om bevisbyrden gaelder det samme, som er anfgrt
om stk. 1.

Oplysninger efter stk. 2 skal gives skriftligt ognsti-
dig med, at forbrugeren forelaegges de vilkar diber
hold, som radgiveren har en vaesentlig interegéestk.

1.

Selv om kgberradgivning og formidling af keb aftfas
ejendom, sakaldt keberformidling, ikke er omfatiét
lovforslagets andre bestemmelser, jf. bemaerknirgern
til 8 1, stk. 2, vil keberradgivning og -formidlinfglde
ind under denne bestemmelse, sadan at f.eks. keberf
midleren, der kan vaere en ejendomsmeegler ellenen a
den erhvervsdrivende, er forpligtet til at giveferbru-
ger de oplysninger, som falger af bestemmelsen.

| stk. 3 gives Erhvervsstyrelsen hjemmel til stille
neermere krav til, hvordan og hvor udfarligt oplysni
gerne gives til forbrugerne. Lovforslaget giver rhed
mulighed for at fastseette praecise regler for, haomp-
lysningerne skal gives, og hvor udfgrlige de skaire.
Hjemlen vil bade omfatte oplysninger om persontige
gkonomiske interesser efter stk. 1 samt oplysnioger
provision, rabat eller andet vederlag efter stk. 2.

Ved udformningen af bekendtggrelsen vil der kunne
stilles krav om, hvorledes oplysningerne skal frénag
henholdsvis salgsopstillingen, kgbsaftalen og fdrmi
lingsaftalen, alt afhaengig af, om det er seelger &ib-
ber, oplysningerne er rettet imod. Der skal i dembif-
delse tages hgjde for de forskellige dokumenttypdrs
formning, og hvornar i salgsprocessen dokumenti-vi
regives til forbrugeren. Der kan stilles krav orh,0p-
lysningerne skal fremsta pa en lettilgeengelig magle
at oplysningerne er synligt fremhaevet i forholdrél
sten af teksten.

Til § 49

Bestemmelsen svarer til den geeldende lovs § §, jf.
1, stk. 1, nr. 3.

Efter bestemmelsen skal en erhvervsdrivende, der
yder radgivning i forbindelse med omsaetning af fast
ejendom, ved veerdianseettelse af en ejendom med hen-
blik p& kab eller salg fglge principperne i forgtsg §

28 for ejendomsmaeglerens veerdianseettelse med hen-
blik pa salg.

Den erhvervsdrivende er i forbindelse med radgignin
saledes ikke altid pligtig at foretage en veerdidtedse
af ejendommen, men indgar veerdianseettelsen som en
ydelse, som det er aftalt med forbrugeren, at den e
hvervsdrivende skal yde, skal veerdianseettelserpéke
samme vis som for ejendomsmeeglere.

Selv om kgberradgivning og keberformidling ikke er
omfattet af lovforslagets andre bestemmelser, ¢ b
maerkningerne til § 1, stk. 2, vil kaberradgivning ©
formidling falde ind under denne bestemmelse, sadan
f.eks. kgberformidleren, der kan veere en ejendoms-
maegler eller en anden erhvervsdrivende, er fordlitijt
at veerdianseette ejendomme som angivet. Bestemmel-
sen omfatter veerdianseettelser foretaget af enhwer e
hvervsdrivende, f.eks. ogsa af en radgivende imgeni

Til § 50

Bestemmelsen svarer til den geeldende lovs § 22 og
geelder, jf. lovforslagets § 1, stk. 5, for enhververvs-
drivende.

Ved stk. 1 sikres forbrugeren (opdragsgiveren) frit
valg af ejendomsmeegler. Bestemmelsen kan f.eks. hin
dre, at et banklan til en ny bolig betinges afaatagers
hidtidige bolig skal seelges under anvendelse afjemn
domsmeegler, som vedkommende bank samarbejder
med. En sadan begraensning af forbrugerens friengdga
til at veelge formidler synes urimelig. Hertil kommat
det indebaerer konkurrenceforvridning, hvis dominere
de positioner p& andre felter end ejendomsforngdlin
udnyttes til at skaffe kunder til ejendomsformidiéa
virksomhederne.

Er et sadant vilkar alligevel indsat i aftalen, Kan-
brugeren fastholde resten af aftalen, selv om dbep
rabes, at vilkaret om bestemt ejendomsmaegler, ejen-
domsformidlingsvirksomhed eller ikke specificeret
medlem af en ejendomsformidlerkaede er ugyldigt. Sa-
ledes vil f.eks. en bank ikke kunne paberabe siget
var en afgarende forudsaetning for laneaftalen,eat d
blev benyttet en bestemt formidler.

Bestemmelsen geelder for enhver erhvervsdrivende,
uanset dennes forhold til vedkommende forbruget. De
er saledes forbudt for enhver erhvervsdrivende kgaim
i erhvervsvirksomhed i en aftale med en forbruger -
uanset denne aftales genstand - at begraense ferbrug
rens frie valg af ejendomsmaegler. Ved at inddrage e
vilkdr om valg af ejendomsmaegler i aftalen, bringes
forholdet ind under lovforslaget.

Stk. 2tager hgjde for en seerlig situation i forbindelse
med realkreditinstitutternes debitorpleje. Samtlige
tingelser i nr. 1-3 skal vaere opfyldt.

Til § 51

Lovforslagets kapitel 7 om Disciplineernaevnet for
Ejendomsmeaeglere er med fa justeringer en uaendret vi
derefarelse af den geeldende lovs kapitel 4 a.

Disciplingernaevnet for Ejendomsmaeglere er et uaf-
haengigt organ og en del af den offentlige forvalgni
hvorfor lov om offentlighed i forvaltningen og faalt-
ningsloven geelder for naevnets virksomhed. Det inde-
beerer f.eks., at reglerne om aktindsigt finder adeé
se. Endvidere geelder reglerne om partshgring, étvilk
betyder at indklagede skal ggres bekendt med de fak
ske omsteendigheder i sagen og have lejlighed tidat
tale sig. Disciplinaernaevnet afgiver en arsberetoimg
handlende de sager m.v., der er behandlet i dbts |
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En klage kan behandles ved skriftlig procedures hvi
ingen af parterne gnsker at mgde for neevnet, ogrder
enighed blandt de medlemmer i disciplinaernaevnet, de
behandler sagen. Sagens parter har ret til at giwde
for naevnet og afgive forklaring.

§ 51 indeholder reglerne om disciplineernaevnets
sammenseaetning m.m. Disciplinsernaevnet skal som i dag
have en landsdommer som formand. Det falger af rets
plejelovens § 47 a, stk. 2, at hverv som medlegt af-
fentligt neevn kun ma varetages af landsdommere, hvi
det er bestemt ved lov eller godkendt af Bibeskgeiti
sesnaevnet, at hvervet skal varetages af en sadan do
mer. Disciplinaernaevnet for Ejendomsmaeglere traeffer
afgarelser i sager, der kan omfatte principiellergp-
mal om fortolkningen af lovforslaget og god ejen-
domsmazeglerskik. Naevnet kan i den forbindelse paleeg-
ge disciplinaere sanktioner, herunder begreensefedler
kende en ejendomsmaegler retten til at udgve ejesrdom
formidling. Det anses derfor for hensigtsmaessigsét
at sikre, at hvervet som formand for neevnet vaestad
en landsdommer.

Foruden formanden skal der veere mindst 6 medlem-
mer, hvoraf 2 skal veere ejendomsmeeglere, 2 skal re-
preesentere forbrugerne, og 2 skal veere sagkyndige i
den for ejendomshandel. Det er Erhvervsstyrelsen, d
udpeger formand og medlemmer. Udpegning af for-
mand og medlemmer kan ske efter indstilling. Dexl sk
tillige udpeges suppleanter for medlemmerne.

Efter forslagetsstk. 2skal der ved almindelige sager
foruden formanden altid medvirke mindst én ejen-
domsmeegler, én repreesentant for forbrugerne samt én
sagkyndig. Der skal altid veere forholdsmaessigt lige
mange ejendomsmaeglere, repreesentanter for forbruger
ne og sagkyndige. Er der tale om sager, hvor det ka
blive aktuelt at frakende godkendelsen som ejendoms
maegler helt eller delvist efter lovforslagets § &t&, 2,
f.eks. ved at begreense den pagaeldendes adgarig til a
udgve ejendomsformidling, skal der dog foruden for-
manden altid medvirke mindst 6 medlemmer. Heraf
skal de 2 veere ejendomsmaeglere, 2 skal repreesentere
forbrugerne og 2 skal vaere sagkyndige. Medvirlenefl
personer, skal antallet af ejendomsmaeglerne, antll
repreesentanter for forbrugerne og antallet af sadjkye
veere det samme.

Stk. 3 Bestemmelsen er ny, men viderefgrer de mu-
ligheder, som er fastsat i bemaerkningerne til dat g
dende lov. Det foreslas séledes, at mulighedeatfee-
kretariatsbetjeningen af disciplineernaevnet kan taare
ges af bade Erhvervsstyrelsen og formandsskabet
(dommerne) viderefgres. Sekretariatsbetjeningem-var
tages i dag af Erhvervsstyrelsen, og der pateenkéd-u
delbart ikke nogen eendring heraf. Der er dog ifddge
stemmelsen mulighed for, at sekretariatsbetjeningen
stedet kan varetages af formandsskabet.

Til § 52
Klager til disciplinaernaevnet skal vedrgre overtrigede
se af den geeldende lovgivning for ejendomsmeeglere.
Disciplineernaevnet skal ved dets virksomhed medvirke
til at fastleegge rammerne for god ejendomsmaeglerski

For at indbringe sager for naevnet vil det eftée. 1
veere ngdvendigt, at man indbringer en eller flerenn
givne ejendomsmaeglere. Det kan veere en ansvarlig
ejendomsmaegler, jf. § 29, eller anden ejendomsmaegle
i en ejendomsformidlingsvirksomhed, eller det kagre
en ejer, en direktgr, medlemmer af bestyrelsem gile
rige ledelsesorganer.

Disciplinseransvaret er som udgangspunkt personligt
og pahviler den ejendomsmaegler, som er ansvartig fo
et formidlingsopdrag, jf. 8 29, og som derfor hdfart,
ladet udfare — eller undladt at udfare eller ladéate —
det arbejde, som ejendomsmaeegleren er forpligtat til
henhold til forslaget, herunder god ejendomsmaegler-
skik.

Hvis den ansvarlige ejendomsmeegler har valgt & lad
visse opgaver i forbindelse med formidlingsopdraget
udfgre af medhjeelpere, er den ansvarlige maeglsatfor
ansvarlig for disses handlinger og for, at fornmidsop-
draget udfgres i henhold til loven, herunder goshej
domsmaeglerskik.

En ansvarlig ejendomsmeegler, jf. 8§ 29, heefter dog
som altovervejende hovedregel ikke for fejl, sonber
gaet af en anden ejendomsmaegler, herunder den-pageel
dendes medhjeelpere, da denne ejendomsmeegler er un-
derlagt et selvsteendigt disciplineeransvar og kdRrla
ges saerskilt for disciplinsernaevnet.

Under helt seerlige omsteendigheder vil en ansvarlig
ejendomsmeegler, jf. 8§ 29, dog ogsa kunne hzefte for
handlinger, som begas af en anden ejendomsmaegler.
Sadanne seerlige omstaendigheder kan navnlig teehkes a
foreligge, hvis en ansvarlig ejendomsmeegler har-ove
draget en opgaves selvstaendige lgsning til en ejen-
domsmaegler, der ikke er i besiddelse af de hedor f
ngdne kvalifikationer.

En ansvarlig ejendomsmaegler heefter som udgangs-
punkt heller ikke for ansvarspadragende handlingder,
stk. 2, som virksomhedens ledelse selvsteendigfdiar
retaget udenom ejendomsmaegleren, uanset at ejen-
domsmaegleren er anfart som ansvarlig maegler for det
pageeldende formidlingsopdrag.

Neevnet skal ikke behandle klager over personer, som
ikke er godkendt som ejendomsmaeglere, jf. 8 8. Om
ejendomsformidlingsvirksomhedens ansvar eller med-
ansvar for ansatte ejendomsmeeglere og andre medar-
bejdere henvises til bemeerkningerne til stk. 2 néate

Disciplineernaevnet kan behandle sager om tilsidesaet-
telse af de pligter, som ejendomsmeaeglere har ididnh
til lovforslaget samt bestemmelser fastsat i heshier-
til, herunder god ejendomsmaeglerskik. Disciplineer-
neevnet kan ikke behandle sager, der alene vedearer
forbrugers krav om erstatning over for ejendomsraaeg|
re. Sager, der alene vedrgrer erstatningsansvangher
som i dag under Klagenaevnet for Ejendomsformidling
og domstolene. Klager, der alene vedrgrer stanmeise
ejendomsmaegleres vederlag samt kollegiale sager eje
domsmaeglere imellem, skal heller ikke behandles af
naevnet. Kollegiale sager behandles af ejendomsmaeg-
lernes brancheorganisationer. Dette svarer tildhder
geelder pa revisoromradet, hvor foreningerne haetepr
holdt deres egne neaevn til behandling af bl.a. $ddeer
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ger. Endvidere vil Dansk Ejendomsmaeglerforenings
etiske radd kunne udtale kritik og palaegge badesirit
medlemmer.

Sager vedrgrende overtraedelser begaet af personer,
der ikke er ejendomsmeeglere, men som er omfattet af
loven (bl.a. erhvervsmaessigt selvsalg, jf. § 2, 8tkog
erhvervsdrivende radgivere, jf. 88 48 og 49), kale-s
des ikke indbringes for disciplinaernaevnet, mersoin
hidtil skulle behandles ved domstolene. Hvis detaéy
om en sag mod en advokat vil sagen som i dag veere
omfattet af Advokatnaevnets kompetence.

Neevnet skal traeffe afggrelse i sager, hvor en ejen-
domsmaegler ved udgvelsen af sin virksomhed har tils
desat sine pligter efter den gaeldende lovgivninggA
rende er séledes, at ejendomsmaegleren pa forseelses
tidspunktet er godkendt som ejendomsmeaegler og der-
med registreret i det offentlige register, jf. 8Dkt for-
hold, at ejendomsmeegleren efter forseelsen, memind
disciplinaersagen, deponerer sin godkendelse déér s
tes af registeret pa grund af manglende forsiknng.,
hindrer saledes ikke, at disciplinaernaevnet pakesder
gen. Hvis klageren taber interessen for sagen vaper
eller traekker sin klage tilbage, betyder det ikkesagen
automatisk bortfalder. Er en sag rejst og klagsewsig
berettiget, har klageren ikke mulighed for at stnd
neevnets sagsbehandling. Det vil bero pa en konkret
vurdering fra disciplinaernaevnet.

Det vil vaere naevnets formand, der konkret skal -afgg
re, hvorvidt en sag eksempelvis skal afvises, fsesviil
en anden instans eller stilles i bero, hvis sagentislig
er indbragt for andre instanser, dvs. Klagenaevoet f
Ejendomsformidling eller domstolene. | overensstem-
melse med saedvanlig praksis forventes det, at [isci
naernaevnet for Ejendomsmaeglere vil stille en sa&gad,b
hvis sagen allerede verserer ved Klagenaevnet far-Ej
domsformidling eller ved domstolene. Hvis en sag er
indbragt samtidig for bade Klagenaevnet og Discipli-
neernaevnet, ma de to instanser ga i dialog om, iler
hvordan sagen bedst behandles. Afhaengigt af den kon
krete sag, vil en sag efterfglgende kunne beharidles
den anden instans. Det kan f.eks. veere tilfeeldes, én
sag bade omhandler ejendomsmaeglerens erstatningsan-
svar over for forbrugeren og ejendomsmaeglerens-disc
plineeransvar. Her vil Klagensevnet for Ejendomsfor-
midling veere kompetent for sa vidt angar spgrgsmale
om erstatning, mens Disciplinsernsevnet vil veere kom-
petent for s& vidt angar spgrgsmalet om disciptmeer
svar. Det forventes, at de to instanser vil tagedor
hinandens afgarelser i de tilfeelde, hvor en sdigécke
har veeret til behandling i en anden instans.

Hvis en sag samtidig med indbringelse for discipli-
neernaevnet er anmeldt til politiet, forventes détdia
sciplinaernaevnet vil seette deres klagesag i bertil ind
sagen er afgjort ved domstolene. Hvis ejendomsmeegle
ren bliver palagt en sanktion ved domstolene, foiee
det som udgangspunkt ikke, at disciplineernaevnet gen
optager sagen. Navnet kan dog genoptage sagen, hvis
tiltale ikke rejses eller der sker frifindelse. Dden vil
neevnet kunne genoptage sagen og tilskeere klagen, sa

ledes at kun de forhold, som ikke har veeret enaflel
straffesagen, kan behandles pa naevnsniveau.

Stk. 2 beskriver muligheden for at indbringe ejen-
domsformidlingsvirksomheden selvsteendigt som juri-
disk enhed for disciplineernaevnet. En tilsvarende mu
lighed findes pa advokatomradet og revisoromratlet e
ter henholdsvis retsplejelovens § 147 b, stk. lrewy
sorlovens § 44, stk. 4. Bestemmelsen har sammenhaeng
med stk. 1, hvorefter ejendomsmaeglere, som er god-
kendt i henhold til lovforslagets § 8, kan indbmsgfor
disciplinaernaevnet. Et selvsteendigt ansvar elleramed
svar for virksomheden kan bl.a. komme p4 tale filde
feelde, hvor en ejendomsmaegler har fulgt instrukser
virksomheden, herunder fra ledelsen i virksomheden,
som ikke er i-overensstemmelse med forslaget, fibrsk
ter udstedt i medfgr af lovforslaget eller god dy@ms-
meeglerskik, eller virksomhedens ledelse uden om den
ansvarlige meegler har foretaget handlinger, sora &k
i overensstemmelse med geeldende ret. Endvideretkan
selvsteendigt ansvar eller medansvar komme pa tale,
hvor virksomheden eller ledelsen har tilsidesat lsin
delses- og tilsynspligt ved f.eks. at undlade diggmd
overfor en ansats adfeerd, som ikke er i overensstem
melse med forslaget, forskrifter eller god ejendoms
maeglerskik.

Virksomhedens ansvar gaelder ogsa i relation tihans
te, som ikke er ejendomsmeeglere. Bestemmelsen un-
derstreger hermed det ansvar, som den enkelte ejen-
domsformidlingsvirksomhed har i relation til, onrhk#
somheden, dens ledelse og dens medarbejdere overhol
der lovforslaget, forskrifter og god ejendomsmaegler
skik.

| det omfang en ejendomsformidlingsvirksomhed del-
tager i et keedesamarbejde med andre ejendomsformid-
lingsvirksomheder, vil ejendomsformidlingskeeden som
sadan efter omsteendighederne kunne indbringes for
naevnet i det omfang kaeden har et selvsteendigt mnsva
eller medansvar for den enkelte medlemsvirksomheds
overtreedelse af lovforslaget, forskrifter eller gej@n-
domsmaeglerskik.

Det er ikke afggrende for ansvar efter bestemmelsen
om det er en ejendomsmaegler, der udggar ejer-leHer
delseskredsen i ejendomsformidlingsvirksomheden.
Ansvaret geelder for virksomheden som sadan, uanset
ejer- og ledelseskreds.

Efter stk. 3er der direkte klageadgang til disciplinaer-
naevnet, dvs. at enhver, der har en retlig interassi
kan klage over ejendomsmaeglerens overtreedelse-af fo
slaget, forskrifter udstedt i medfgr af forslaget god
ejendomsmaeglerskik. Det er nasevnet, der vurderer,
hvorvidt en klager har en retlig interesse. Fornesnd
kan afvise abenbart grundlgse klager. Klager, sudn i
bringes af Erhvervsstyrelsen, Skatteministerieklaan
gemyndigheden, Klagenaevnet for Ejendomsformidling,
Dansk Ejendomsmeeglerforening eller Forbrugerradet
kan dog ikke afvises af naevnet. De opregnede myndig
heder er ikke forpligtede til at indgive en klageen har
mulighed for at indbringe en sag, hvis myndigheden
selv finder, at der grundlag herfor. En myndighexh k
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derfor f.eks. undlade at indbringe en klage, heigen
forekommer ubegrundet.

Disciplineernaevnet er ikke kun et klagenaevn, men et
organ som skal medvirke til at opretholde en gatidi
plin og forretningsmoral blandt ejendomsmaegleretsam
ejendomsformidlingsvirksomheder og udstikke ram-
merne for god ejendomsmaeglerskik. Naevnet skal derfo
ogsa varetage andre end klagerens interesser,degrun
offentlighedens interesse i, at konstaterede lontreee
delser patales og sanktioneres. Disciplineernae\t s
saledes have en vis frihed til at »skaere sagemtitter
iagttagelse af almindelige forvaltningsretlige exgtfter
de oplysninger og undersggelser, der er fremkommet
under sagsbehandlingen.

Efter stk. 4kan Erhvervsstyrelsen fastseette regler om,
at klageren skal betale et gebyr til disciplineemegvor
at fa behandlet en klage. Den lignende hjemmelni de
geeldende lovs § 29 a, stk. 6, er ikke udnyttetcipis
neernaevnets drift, der ogsd omfatter sekretariasials
finansieres i stedet i dag af alle godkendte ejersdo
meaeglere, som betaler et arligt gebyr til disciplinaev-
net. Denne ordning viderefares, jf. forslagets § 56

Til § 53

§ 53 omhandler naevnets sanktionsmuligheder og sva-
rer til den gaeldende lovs § 29 b.

Disciplineernaevnet skal kunne sanktionere overtreedel
ser af lovgivningen hurtigt og effektivt i form &fpisk
betydelige bgder. Sanktionerne skal have et tikdtese
ligt hgjt niveau til at have en praeventiv effekis@pli-
neersystemet er et offentligretligt system, der alkean
palaeegge disciplineeransvar. Ved disciplinsgeransvar fo
stds normalt det ansvar, som geaelder for overtraaddls
de normer, der findes pa et fagomrade. Forudsastning
herfor er, at ejendomsmeaegleren ved udgvelsen af sin
erhverv har tilsidesat de pligter, som stillingeadiwrer
i henhold til lovforslaget, herunder overholdel$egad
ejendomsmaeglerskik.

Bestemmelsen beskriver udtgmmende de sanktions-
muligheder, som det foreslas, at disciplinaernaeskat
have. Istk. 1foreslas det, at disciplinserneevnet som i
dag skal kunne tildele en ejendomsmeegler en advarse
og kunne paleegge meegleren en bgde pa op til 300.000
kr. Efter stk. 4foreslas det, at en ejendomsformidlings-
virksomhed ligeledes som i dag skal kunne tildeles
bade, der maksimalt kan blive pa kr. 750.000. Bete
enkelte maegler og virksomheden vil kunne blive géala
sanktioner i samme sag. Endvidere foreslas dt.i2
at disciplinaernaevnet som i dag skal have muligloed f
at begreense en ejendomsmeeglers adgang til at udgve
ejendomsformidling i en begraenset periode elletilind
videre.

Disciplinsernaevnssager vil omhandle tilfeelde, hvor e
ejendomsmaegler har tilsidesat de pligter, som ejen-
domsmaegleren har i henhold til forslagets reglear el
regler fastsat i henhold hertil samt god ejendomgmae
lerskik. Det er en selvstaendig forsammelse af giigt
ikke at fare tilsyn med medhjeelperes arbejde. Bekt g
der seerligt for virksomhedens ledelse og den aligear

ejendomsmeegler for det pageeldende formidlingsop-
drag.

Med hensyn til sanktionsniveau foreslas det, atneev
som den mildeste sanktion som i dag kan tildeladn
varsel. En advarsel er en tilkendegivelse af, ah-j
domsmaegleren har tilsidesat sine pligter efterldgest
og regler udstedt i medfar heraf, herunder god-ejen
domsmaeglerskik. | gentagelsestilfeelde kan disaptin
neevnet leegge veegt pa den tidligere givne advargel o
idgmme en strengere sanktion.

Herudover skal naevnet som naevnt kunne idgmme bg-
der til ejendomsmaeglere og ejendomsformidlingsvirk-
somheder. Der foreslas fastsat et maksimalt bgdanijv
som svarer til det maksimale bgdeniveau pa revisero
radet. Det betyder, at ejendomsmaeglerne som ikidg s
kunne idemmes en personlig bgde pa op til 300.090 k
mens ejendomsformidlingsvirksomhederne som i dag
kan idgmmes bgder pa op til 750.000 kr.

Ved udmalingen af en bgde ma der tages hensyn til
overtraedelsens karakter og gkonomiske skadevirkning
for forbrugeren. Endvidere ma der laegges veegt pa
grovheden af overtraedelsen, antallet af overtraedels
den vinding, der er eller kunne vaere opnaet vea-ove
treedelsen. Der vil ogsa ved bgdeudmalingen kunne ta
ges hensyn til indklagedes betalingsevne. | sdgen;
en ejendomsformidlingsvirksomhed har et selvstagndig
ansvar eller medansvar, jf. stk. 4, vil man kunaget
hensyn til starrelsen af ejendomsformidlingsvirkbem
dens omsaetning. Nar det er relevant at tage hetilsyn
omseetningen skyldes det, at bgdeudmalingen efter de
principper, der er anfgrt ovenfor om grovhed ogabet
af overtreedelser kan medfare, at en virksomhed ened
beskeden omseetning paleegges en uforholdsmaessig hgj
bgde — eller omvendt, at en virksomhed med en betyd
lig omsaetning palaegges en uforholdsmaessig lav bgde.
Den bgde, som er fremkommet ved en vurdering af
overtreedelsens grovhed og hyppighed, vil derfover h
det ska@nnes ngdvendigt — kunne reguleres i opadgaen
eller nedadgaende retning afhaengig af virksomhedens
omsaetning.

Over for en ejendomsmaegler bgr grundbelgbet for en
mindre alvorlig overtreedelse som i dag ligge i r€tlBr
sesordenen 10-100.000 kr. Er der tale om en atyorli
overtreedelse udger grundbelgbet fra 100.000 kr. til
200.000 kr. og for en meget alvorlig overtraedelgdilo
300.000 kr. Bgdesanktionen over for en ejendomsmaeg-
ler kan anvendes samtidig med, at adgangen till@ave
ejendomsformidling begreenses eller fratages,kf.xt

Over for en ejendomsformidlingsvirksomhed bgr
grundbelgbet for en mindre alvorlig overtreedelsa $o
dag ligge i stgrrelsesordenen 50.000-250.000 kdeEr
tale om en alvorlig overtraedelse kan grundbelgldet u
gere fra 250.000-500.000 kr. og for en meget aiyorl
overtreedelse op til 750.000 kr.

Fastsaettelsen af bgdesanktionen ma foretagedii rela
on til forslagets formal om at veere en forbrugekpes
tende lov. Der ma saledes leegges vaegt pd, om ejen-
domsmaegleren har tilsidesat sine pligter pd ennsada
made, at forbrugerens stilling forringes. De bestein
ser i loven, som seerligt beskytter forbrugererregten
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om god ejendomsmeeglerskik i 8 25, forbuddet i § 27
mod at veere repreesentant for begge parter i samme
handel (herunder forbuddet mod selvindtraede, #4%§
oplysningspligten i 8 36 om gkonomiske og persenlig
interesser i handelen og oplysnings- og undersegels
pligterne i 88 45-47.

Som en mere vidtgaende sanktion foreslas det,-at di
sciplineernaevnet som i dag skal kunne begreense en
ejendomsmaeglers adgang til at udgve ejendomsformid-
ling. Dette svarer til reglerne pa revisoromra®@atnkti-
onen skal kunne anvendes i tilfeelde, hvor en ejen-
domsmaegler har gjort sig skyldig i grov eller ofter
gentagen forsgmmelse i udgvelsen af sit erhvendeog
udviste forhold giver grund til at antage, at dégael-
dende ikke i fremtiden vil udgve sit erhverv pasfar-
lig made. Muligheden for at begreense en maeglers ad-
gang til at udgve ejendomsformidling vil kunne amve
des som en mildere sanktion end en egentlig reitigth
frakendelse. Sanktionen vil kunne anvendes tifsktaa-
re en ejendomsmeegler fra at udfgre visse opgasienin
for ejendomsformidling. Det kunne eksempelvis veere
opgaven at vaere ansvarlig ejendomsmaegler for et for
midlingsopdrag, jf. 8 29. Den begreensede frakeedels
vil typisk kunne anvendes i tilfaelde, hvor ejendems
maegleren gentagne gange har demonstreret manglende
kompetence pa et givent omrade. Der vil vaere tale o
en alvorlig sanktion for ejendomsmeegleren, men dog
mildere end en fuldsteendig frakendelse. Der ma deegg
vaegt pa, om ejendomsmaegleren har tilsidesat sige pl
ter pa en sadan made, at forbrugerens stillindgnigpes.

De bestemmelser i loven, som seerligt beskytterriorb
geren, er reglen om god ejendomsmaeglerskik i § 25,
forbuddet i § 27 mod at veere repreesentant for begge
parter i samme handel (herunder forbuddet mod selv-
indtreede, jf. § 24), oplysningspligten i § 36 onopB&-
miske og personlige interesser i handelen og oplys-
nings- og undersggelsespligterne i 88 45-47. lerh
delsen af disse regler har stor betydning for fagbrne

i en ejendomshandel og tilliden til ejendomsmaeglere

Rettighedsfrakendelse pa tid fra 6 maneder til Blar
ler indtil videre er den alvorligste sanktion, @ertillagt
disciplinaernaevnet at idgmme, og der stilles détiar-
lificerede krav for, at frakendelse kan finde st&d-
sideseettelse af god ejendomsmeeglerskik kan ikige i s
selv medfgre frakendelse. Sanktionen vil kun fiade
vendelse i de allergroveste sager, der foreleeggms n
net. Frakendelsesmuligheden forudsaetter ligesom be-
greensning i adgangen til at udeve ejendomsforngdlin
at der er tale om tilfaelde, hvor en ejendomsmadwier
gjort sig skyldig i grov eller oftere gentagen fmnsmel-
se i udgvelsen af sit erhverv, og de udviste fattgiver
grund til at antage, at den pagaeldende ikke i foamt
vil udgve sit erhverv pa forsvarlig made. Der méen
dere leegges veegt pa, om ejendomsmaegleren hage-ilsid
sat sine pligter pa en sadan made, at forbrugestins
ling forringes. Der henvises til de bestemmelsem &r
naevnt i bemeerkningerne ovenfor omkring bgde og be-
greensning af adgangen til at foretage visse ejeadom
formidlingsopgaver. Det m& antages, at disciplinaer-
naevnets mulighed for brug af denne sanktion vilehav

en preeventiv effekt og derved medvirke til efteelsen
og handhaevelsen af den faglige disciplin inden for
ejendomsmaeglerbranchen.

Det er alene afggrelser om begraensning i adgaiigen t
at foretage visse ejendomsformidlingsopgaver edér
tighedsfrakendelse pa tid fra 6 maneder til 5 &@r éhd-
til videre, der kan forlanges indbragt for domstelered
begeering herom, jf. § 64. Frifindelser, advarsléere
bgdesanktioner kan dog efterprgves af domstoleag, m
dette indebaerer, at klageren selv skal anleeggensage
Afggrelserne kan ikke indbringes for anden admiaist
tiv myndighed, jf. § 64, stk. 2.

Der tages med bestemmelserne alene stilling til; hv
ket sanktionsniveau der skal veere udgangspunktet ve
disciplineernaevnets afggrelse af sager mod ejendoms-
maeglere. Forslaget omhandler saledes ikke spagrgsmal
om, hvilket sanktionsniveau der bar geelde, nar doms
lene padegmmer sager om overtraedelse af forslaget. P
dgmmelse ved domstolene kan komme pa tale bade i de
tifeelde, hvor overtraedelsen er begaet af en, ldex ér
ejendomsmaegler, og i de tilfeelde, hvor sagen nok ve
rarer en ejendomsmaegler, men pa grund af sagens ka-
rakter ikke behandles i neevnets regi. Dette kaksf.e
veere tilfeeldet, hvis en sag har et sddant omfangdera
sk@nnes bedre egnet til behandling ved domstokdne,
ler hvis sagen omfatter en raekke strafbare forrsabs-
des at sagen som helhed, herunder ogsd de dele, der
omhandler forslaget, bgr behandles og sanktionerés
domstolene.

Det forudseettes imidlertid, at de hensyn, der ligge
bag disciplinsernaevnsordningen pa ejendomsmaegler-
omradet, herunder hensynet til at skeerpe sankiionsn
veauet med henblik pa at sikre forbrugerbeskyttelse
elementer, der vil indgd i forbindelse med domstete
fastleeggelse af sanktionsniveauet i sager om @gertr
delse af lovforslaget. Det behov for en markanksan
nering af de omhandlede lovovertraedelser, der tlighe
grund for disciplineerneevnet, bar sdledes ogsa indda
domstolenes strafudmaling.

Meerkbare sanktioner — ogsa ved padgmmelse ved
domstolene — kan saledes navnlig komme pa tals, hvi
der sker overtreedelse af bestemmelser, som sdealigt
til formal at sikre beskyttelse af forbrugerengeelved
seerligt grove eller gentagne overtreedelser.

Af centrale bestemmelser i den forbindelse kan. bl.a
naevnes lovens § 48, der omhandler radgiveres oplys-
ningspligt i forhold til forbrugerne. En radgivekad op-
lyse, hvis vedkommende har en vaesentlig gkonomisk
eller personlig interesse i forbrugerens valg aéifisie-
ring, forsikring eller andre ydelser i tilknytnirtd om-
seetning af fast ejendom samt om, hvorvidt radgivere
modtager provisioner, rabatter eller andet vedeyy
lysningspligten i § 48 svarer til oplysningsforpétsen
for ejendomsmaeglere efter lovens 88 36 og 37. En
ejendomsmaeglers overtreedelse af 88 36 eller 37 vil
kunne indbringes for disciplinaernaevnet, mens egi+ad
vers overtreedelse af § 48 vil kunne indbringe sifom-
stolene.

Disciplineernaevnet har eftetk. 3som i dag mulighed
for at lade parter og vidner afhgre. Tilsvarendgaadg
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har Advokatnaevnet efter retsplejelovens § 147k 4st
og Revisornaevnet efter revisorlovens § 44, stiO&.
bemeerkes dog, at der ikke er vidnepligt, og atvafge
af forklaring ikke sker under strafansvar.

Stk. 4 vedrgrer ejendomsformidlingsvirksomhedens
ansvar. En ejendomsformidlingsvirksomhed kan veere
selvsteendigt ansvarlig eller medansvarlig. | sigstnte
tilfeelde forudseetter en sanktion over for virksoddrg
at der er konstateret et ansvar hos den fysiskeoper
Sanktion kan f.eks. komme pa tale, nar virksomheden
har opstillet interne retningslinjer for virksomiseds
ansatte ejendomsmeeglere eller afgivet instrukbeteti
ansatte, bade meeglere og @vrige ansatte, somrstride
mod god ejendomsmeeglerskik og reglerne i forslaget
samt regler fastsat i medfer heraf. Endvidere lkarks
tionen komme pa tale i tilfelde, hvor ejeren aksim-
heden er vidende om, at de ansatte ikke fglgeregrd
domsmaeglerskik, forslaget eller regler udstedt dfme
heraf. Disciplineernaevnets afggrelser efter denne be
stemmelse kan ikke forlanges indbragt for domswmlen
jf. 8 64. Der er heller ikke mulighed for at indige sa-
gen for en anden administrativ myndighed, jf. § €R,

2. Afggrelserne kan dog efterprgves af domstoleves
dette indebaerer, at klageren selv skal anleeggesage

Efterstk. 5kan der i starre og komplicerede sager som
i dag udveelges en sagkyndig til at forelaegge sagen
eventuelt foretage afhgringer for nsevnet pa naevnets
vegne efter neermere aftale med formanden. Den sag-
kyndige kan f.eks. veere ejendomsmeegler eller jurist
Bestemmelsen svarer til en mulighed, som Revisornaev
net har i henhold til revisorlovens § 44, stk. 5.

Efter stk. 6skal disciplinaerneevnets afggrelser offent-
liggares. Revisorneevnet offentligger sine afggrelse
med angivelse af navn pa den revisor eller revision
virksomhed, som sagen omhandler. Afggrelserne of-
fentliggares pa naevnets hjemmeside. Klagenaevnet for
Ejendomsformidling har oplyst, at alle deres aftpme
offentligggres pa naevnets hjemmeside med oplysning
om meeglerens navn. Dette sker med accept fra nsevnet
parter. | lighed hermed er det i medfgr af den gaele
lov fastsat, at Disciplinsernaevnet for Ejendomsmeegle
skal offentligggre sine afggrelser i Retsinformasida-

tabasen, pa nsevnets hjemmeside eller begge steder.

Disse regler forudseettes viderefart.

Der er ved vurderingen af, om denne offentliggarel-
sesordning bgr viderefgres, foretaget en afvejaingd
den ene side ejendomsmaeglernes interesse i attteesky
oplysninger om deres eventuelle fortrolige forholgl
pa den anden side offentlighedens interesse i,eat d
neevnte oplysninger offentligggres. Det er vurde¥ing
at de hensyn, der oprindeligt begrundede offerdligh
sesordningen, fortsat er til stede, herunder hexisyin
forbrugeroplysning samt sikring af lige konkurrevite
kar. Det er ligeledes vurderingen, at hensynenesdor
er tilstraekkelige veegtige til — over for ejendomsynae
lernes interesse i at beskytte oplysninger om dferes
hold — at der bar veere adgang til pa internetteffant-
liggare navne pa ejendomsmaeglere, der har faeittild
en advarsel eller bade eller fdet begreenset mulayhe

for at foretage visse ejendomsformidlingsopgavéar el
frakendt godkendelsen som ejendomsmaegler.

Offentliggerelsen skal ske pd en méade, som giver me
ning for omverdenen, og vil endvidere kunne begesgns
til navnet pa den ansvarlige ejendomsmaegler, déiema
indgd i en starre ejendomsformidlingsvirksomheérell
keedesamarbejde. Offentligggrelsen sigter mod a¢,sik
at forbrugere og virksomheder far en reel muligfued
forbindelse med valg af ejendomsmeegler at undlade a
benytte ejendomsmeeglere, der har handlet i strid me
forslagets regler og god ejendomsmaeglerskik. Denne
mulighed afskeeres, hvis det ikke er muligt ud ffa o
fentliggerelsen at identificere den ejendomsmaagjler
ejendomsformidlingsvirksomhed, der padgmmes en
sanktion for disciplinaernaevnet, og en anonymisering
ville derfor veere ensbetydende med, at selve fa&mal
med offentligggrelsen forspildes.

Med bestemmelsen er det tilsigtet, at offentligtpere
af disciplineernsevnets afggrelser kan ske, uanset at
deregivelsen af de pageeldende oplysninger ikkéei al
omsteendigheder kan ske inden for rammerne i person-
datalovens 8§ 8 og 9 samt de standardvilkar, sota-Da
tilsynet har fastsat i medfar af lovens § 9, stkD@r
bliver alene bliver tale om at fravige Datatilsysefl-
kar om anonymisering i relation til de pagaeldende-e
domsmaeglere. Det vil fremga af gengivelsen af sagen
hvad udfaldet har veeret af en eventuel afggredeehio-
jere instans.

Ifglge disciplinaernesevnets administrative praksis i
henhold til den geeldende lov bliver en offentliggjo
klage anonymiseret for sa vidt angar den ellernde i
klagede, nar der er gaet 2 ar siden, at klagendffent-
liggjort. Denne administrative praksis vil umiddaib
blive viderefgrt med henvisning til persondatalavén
5, stk. 5, hvorefter indsamlede oplysninger ikke apa
bevares pad en made, der giver mulighed for at ifilent
cere den registrerede i et laengere tidsrum endldegr
nagdvendigt af hensyn til de formal, hvortil oplysger-
ne behandles.

Til § 54

§ 54, der svarer til den geeldende lovs § 29 eholde
der reglerne for ophaevelse af en foretaget frakeade
efter § 53, stk. 2. Disciplinserngevnet kan efterggns
ning genoptage en sag med henblik pd ophaevelse. Gen
optagelse kan ikke ske pa egen hand. Et afslagafna
net kan prgves ved landsretten, hvis der er fotlgbe
mindst 5 ar siden frakendelsen.

Til § 55

§ 55, der svarer til den geeldende lovs § 29 f,hotle
der regler om foraeldelsesfrist for indbringelseeafsag
for disciplineernaevnet. Fristen er 5 ar regnet &a dag,
da den pligtstridige handling eller undladelse ghart.
Bestemmelsen svarer til de tilsvarende foraeldedgber
i forhold til indbringelse af sager for Revisornaetrf.
revisorlovens § 46.

Foreeldelsesfristen afbrydes, nar en klage indgives
disciplinaernaevnet. Ved fastsaettelsen af foraeldelses
sten er der foretaget en afvejning af modstaendsyime



48

P& den ene side hensynet til sagens forsvarliggsopl
ning og til eiendomsmaeglerne, som ma ga med uvished
omkring eventuel kritik og sanktionering af derelseg
de, og pa den anden side almenhedens interesse i, a
problemer, der farst viser sig efter en arraekka, ikd-
bringes for disciplinaernaevnet.

Fastleeggelsen af foreeldelsesfristens begyndelsestid
punkt fglger straffelovens almindelige bestemmedsar
foreeldelse.

Til § 56

§ 56 fastseetter, at udgifterne til driften af didiciser-
neevnet pahviler alle godkendte ejendomsmaeglers, jf.
8. Ifglge den geeldende lovs § 29 g gives Erhveyvsst
relsen hjemmel til at fastsaette regler herom, nedriat
reslas at princippet fastszettes direkte i lovfgetaDet-
te medfarer ingen aendringer i praksis, da Erhvervss
relsen har udnyttet hjemlen i henhold til den gasiide
lov. Det viderefares saledes, at driften af naevhet;
under udgifter til sekretariatsbistand, paleeggds al
godkendte ejendomsmeeglere.

I medfar afstk. 2kan Erhvervsstyrelsen fastseette reg-
ler om betaling af udgifter efter stk. 1, herunthstseet-
telse af gebyrets starrelse og regler om rykkengedmr
talingsprocedure m.v. Der er tale om et ikke-fiskgd-
byr, og gebyret vil derfor ikke kunne overstige (fitdg-
ne til driften af disciplineerneevnet. Balancen mulle
udgifter og gebyrindteegter skal ses over den befaac
riode, som bevillingsreglerne foreskriver. Inden fa-
lanceperioden kan det forekomme, at det enkeltgers
byrindteegter overstiger det pageeldende ars udgifter

Disciplineernaevnet har bl.a. til formal at sikreveer-
digheden samt hgjne kvaliteten af ydelserne omkring
ejendomsmaeglernes arbejde. Da det er ejendomsmaeg-
lerstanden, der fuldt ud far udbytte af et discigdi-
nezevn, er det fundet naturligt at viderefgre, aneje
domsmaeglerne selv betaler de omkostninger, som er
knyttet til driften af disciplinaernaevnet.

Gebyret vil ikke blive opkreevet for advokater, der
gver ejendomsformidling, da sager mod advokatel ska
behandles i Advokatnaevnet.

Til § 57

Bestemmelsen svarer til den geeldende lovs § 29 h.
Disciplinaernaevnet for Ejendomsmaeglere kan saledes
ogsa behandle klager over personer, som er etabksre
tilsvarende erhverv som ejendomsmeeglererhvervet i e
andet EU-land, i et EZS-land eller i et andet laswin
EU har indgaet aftale med, og som midlertidigt ejg |
lighedsvis leverer ejendomsmaeglerydelser her idgnd
jf. 8 14.

Forslaget har baggrund i artikel 5, stk. 3, i direk
2005/36/EF om anerkendelse af erhvervsmaessige kvali
fikationer, som fastslar, at sadanne personer sk
omfattet af de disciplinserbestemmelser, som gadlder
veertslandet for personer, som dér udgver samme er-
hverv.

Efter stk. 2finder disciplinaerbestemmelserne i 88§ 51-
55 og 64 finder tilsvarende anvendelse, bortse§ 53,
stk. 4. Dette indebeerer bl.a., at Disciplinaernaevoet

Ejendomsmaeglere kan pélaegge sddanne personer sank-
tioner efter 53, stk. 1 og 2. Disciplineernaevnetsiile-

des kunne tildele den pagaeldende en advarselpgier
lzzegge den pageeldende en bgde eller, i seerlig gitove
feelde, fratage den pageeldende retten til at lesjEnme-
domsmaeglerydelser her i landet for en begraensiet-per

de eller indtil videre. Den pageeldende vil blivelbet

efter samme regelseet som ejendomsmaeglere, der er
etableret her i landet.

§ 53, stk. 4, finder ikke anvendelse, da denne be-
stemmelse vedragrer disciplineeransvar pa virksomheds
niveau. Bestemmelsen er derfor ikke relevant i denn
forbindelse.

Disciplineernaevnet for Ejendomsmeeglere behandler
ikke klager over advokater, som udgver ejendomsfor-
midling. Udenlandske advokater, som midlertidigt og
lejlighedsvist leverer ejendomsformidlingsydelser h
landet, er derfor ikke omfattet af bestemmelsen.

Disciplineernaevnet for Ejendomsmaeglere finansieres
af gebyrer, som betales af alle godkendte ejendoms-
meeglere, jf. 8 56. | forleengelse heraf gives Ennssty-
relsen istk. 3bemyndigelse til at fastseette regler om, at
personer, som har anmeldt til Erhvervsstyrelsergeat
agter midlertidigt og lejlighedsvist at levere ajems-
maeglerydelser her i landet, skal betale et gelamr bd
drager til finansieringen af Disciplinsernesevnet Ejen-
domsmeeglere. Regler herom er ogsa i dag fastsat ved
bekendtggrelse med hjemmel i den geeldende lovs § 29
h, stk. 3.

Ved fastseettelsen af gebyrets stgrrelse vil der som
dag blive taget hensyn til, at de pageeldende ikke e
etableret her i landet, men blot midlertidigt ogide
hedsvist agter at levere ejendomsmeeglerydelser her
landet.

Til § 58

Den foresldede § 58, der svarer til den geeldend® lo
8§ 25 c, indeholder hjemmel til, at Erhvervsstyrelgan
udveksle relevante oplysninger med andre kompetente
myndigheder i et andet EU-land, i et E&S-land &lksr
andet land, som EU har indgéet aftale med.

Bestemmelsen har baggrund i artikel 8 og 56 i divek
2005/36/EF om anerkendelse af erhvervsmaessige kvali
fikationer. Det fremgar af de nsevnte artikler, & d
kompetente myndigheder i veertsmedlemsstaten og
hjemlandet skal arbejde teet sammen og yde hinanden
bistand med henblik pa at lette anvendelsen akiilire
vet. De kompetente myndigheder i vaertsmedlemsstaten
og hjemlandet skal udveksle en reekke relevanteseply
ninger.

Der kan udveksles oplysninger om, at personenwer lo
ligt etableret i hjemlandet, om redelig adfeerd ogdi-
sciplineere eller strafferetlige sanktioner eller andre
alvorlige, konkrete forhold, der vil kunne fa fetger
udgvelsen af det omhandlede erhverv.

Oplysningspligten opfyldes ved, at hjemlandets kom-
petente myndighed meddeler den kompetente myndig-
hed i det land, der har stillet forespgrgslen,ksinklu-
sion pd baggrund af de oplysninger m.v., der fogsf
for myndigheden vedrgrende den pageeldende person.
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De personer, der kan udveksles oplysninger omper o
regnet istk. 1 Nr. 1 og 2 vedrgrer personer, der er etab-
leret og registreret som ejendomsmaegler her i lande
som enten gnsker at etablere sig som ejendomsmeegler
et andet EU-land m.v., jf. nr. 1, eller som agtedler-
tidigt og lejlighedsvist at levere ejendomsmaegletyer
i et andet EU-land m.v., jf. nr. 2. Nr. 3 og 4 vedr
personer, der er etableret i et tilsvarende erhgem
ejendomsmaeglererhvervet i et andet EU-land m.v., og
som enten gnsker at etablere sig som ejendomsmaegler
her i landet, jf. nr. 3, eller som agter midlentfdog lej-
lighedsvist at levere ejendomsmaeglerydelser hanA |
det, jf. nr. 4.

Af stk. 2fremgar det, at der med kompetent myndig-
hed i lovforslaget menes den myndighed, som admini-
strerer ejendomsmaeglererhvervet i det pageeldende
land. | Danmark er Erhvervsstyrelsen kompetent myn-
dighed pa omradet.

| stk. 3fastslas det, at det er en betingelse for udveks-
ling af oplysninger efter stk. 1, at oplysningearengd-
vendige for, at Erhvervsstyrelsen og de andre kempe
tente myndigheder i de pagaeldende lande kan varetag
deres opgaver efter stk. 1.

Endvidere fastslas defstk. 4 at de oplysninger, som
Erhvervsstyrelsen udveksler som kompetent myndighed
i medfer af stk. 1, skal udveksles under overhglelelf
lov om behandling af personoplysninger, og at dd sk
behandles fortroligt.

| stk. 5foreslas det, at Erhvervsstyrelsen som efter den
geeldende lov far hjemmel til at fastseette naermege r
ler om udveksling af de omhandlede oplysninger med
andre kompetente myndigheder.

Til § 59

Lovforslagets kapitel 9 vedrarer kommunikationsma-
den i forbindelse med skriftlig kommunikation ti déra
henholdsvis Erhvervsstyrelsen og Disciplinsernaevnet
for Ejendomsmaeglere om alle forhold, der er omffatte
af loven og bekendtggrelser udstedt i medfgr h&ed.
stemmelserne, der svarer til den geeldende lovseidpi
a, er udformet efter samme model som bestemmelserne
om obligatorisk digital kommunikation i lov nr. 12&f
18. december 2012 om eendring af forskellige lov-
bestemmelser om obligatorisk digital kommunikation
m.v. Udover bemeerkningerne til 88 59-62 i denne lov
henvises til de almindelige bemaerkninger i loviagsit
til ovennaevnte lov (2012/1 LF 16).

Det foresldedestk. 1i § 59 svarer til den geeldende
lovs 8 1 a og skaber hjemmel til, at Erhvervssieel
kan fastseette regler om, at skriftlig kommunikattdn
og fra styrelsen om alle forhold, som er omfatfdba-
forslaget eller regler, som er udstedt i medfghexaf,
skal forega digitalt.

Forslaget indebeerer bl.a., at skriftige henveretels
m.v. til styrelsen om forhold, som er omfattet a¥-I
forslaget eller af regler, som er udstedt i mediiziner-
af, ikke anses for behgrigt modtaget i styrelsers te
indsendes pa anden vis end den foreskrevne digitale
made.

Hvis oplysninger m.v. sendes til styrelsen pa anden
made end den foreskrevne digitale made, eksempelvis
pr. brev, falger det af den almindelige vejlednligg,
jf. forvaltningslovens § 7, at styrelsen ma vejlesta
reglerne pa omradet, herunder om pligten til at tkom
nikere pa den foreskrevne digitale made.

Samtidig indebeerer forslaget, at meddelelser ni.v. t
eller fra styrelsen, der sendes pa den foreskrdigit@-
le made, anses for at veere kommet frem til modeager
pa det tidspunkt, hvor meddelelsen m.v. er tilgdigge
digitalt for modtageren, jf. stk. 3. Det vil sigeeth
samme retsvirkninger som fysisk post, der ansestfor
veere kommet frem, nar den pageeldende meddelelse
m.v. er lagt i modtagerens fysiske postkasse.

Af bekendtggrelsen, som udmegnter den foreslaede
bemyndigelse, vil det komme til at fremgd, hvem der
omfattes af pligten til at kommunikere digitalt med
myndighederne, om hvilke forhold og pa hvilken made

Indtil videre er det tanken at fastseette regler am,
skriftig kommunikation mellem styrelsen og ejen-
domsmaeglere, advokater og ejendomsformidlingsvirk-
somheder om forhold, som er omfattet af lovforslage
eller regler udstedt i medfar heraf, skal foreggitait,
f.eks. pr. e-mail, hvilket forventes at ske i lgb&2014.
Desuden vil pligten omfatte personer, som sggeopm
tagelse i det offentlige register, jf. § 7. Ogsaem
kommunikation, f.eks. vedrgrende fortolkning og-for
staelse af forslagets bestemmelser, som vil opsfd m
lem styrelsen og ejendomsmeeglere, advokater samt
ejendomsformidlingsvirksomheder, som er foranledige
af forslaget, vil skulle veere digital. Senere, tiden er
moden til det, vil hjemlen kunne udnyttes til astteeette
regler om digital kommunikation mellem styrelsen og
forbrugere.

Ved henvendelser til styrelsen kan styrelsen dtiiéer
om, at den pageeldende oplyser en e-mailadresse, som
den pageeldende kan kontaktes pd i forbindelse med b
handlingen af en konkret sag eller henvendelsstyH
relsen. | den forbindelse kan der ogsa paleeggepaen
geeldende en pligt til at underrette styrelsen oravem-
tuel andring i e-mailadressen, inden den konkrate s
afsluttes eller henvendelsen besvares, medmindre e-
mails automatisk bliver videresendt til den nye e-
mailadresse.

Pa sigt kan det komme pa tale at udvikle andrdatigi
le lgsninger, herunder nye selvbetjeningslgsnirtder
brug for kommunikation om forhold, som er omfatiét
forslaget eller regler udstedt i medfar heraf.

I bekendtggrelsen, som udmgnter den foresldede be-
myndigelse i stk. 1, kan der bl.a. fastsaettes regte at
Erhvervsstyrelsen kan sende visse meddelelsernheru
der afggrelser m.v., til ejendomsmeeglernes, adeokat
nes, ansggernes og ejendomsformidlingsvirksomheder-
nes digitale postkasse med de retsvirkninger, digeef
af lov om Offentlig Digital Post.

I bekendtgagrelsen kan der fastseettes overgangsord-
ninger, som skal lette overgangen til obligatodgiital
kommunikation.

I bekendtggrelsen kan der desuden fastsaettes regler
om fritagelse for pligten til digital kommunikatioa



50

der er tale om kommunikation om erhvervsforhold, vi
fritagelsesmuligheden blive steerkt begraenset. daita
sesmuligheden taenkes navnlig anvendt, hvor deéer p
kreevet at anvende en dansk digital signatur, ogeder
tale om en person uden dansk CPR-nummer ellel-et se
skab med hjemsted i udlandet, som ikke kan fa eslda
digital signatur.

Det forhold, at en virksomhed eller en person oplev
at den pageeldendes egen computer ikke fungerdenat
pageeldende har mistet koden til sin digitale signal-
ler oplever lignende hindringer, som det er opdéh
pageeldende at overvinde, kan ikke fare til fritagebr
pligten til digital kommunikation. | sa fald ma ded-
geeldende eksempelvis anvende en computer pa et fol-
kebibliotek eller anmode en radgiver om at varetage
kommunikationen pa den pagaeldendes vegne.

Efter det foresldedstk. 2kan der i bekendtggrelsen
specificeres krav om anvendelse af bestemte it-
systemer, digitale formater og digital signatueelig-
nende.

Det foreslaedestk. 3 fastszetter, hvornar en digital
meddelelse m& anses for at veere kommet frem tisadr
saten for meddelelsen, dvs. modtageren af meddelels

For meddelelser, der sendes til Erhvervsstyrelsen,
styrelsen adressat for meddelelsen. For meddelelser
som styrelsen sender, er den pageeldende virksomhed
eller fysiske person, som meddelelsen sendedtiésa
sat for meddelelsen.

En meddelelse vil normalt anses for at veere kommet
frem til Erhvervsstyrelsen pa det tidspunkt, hvaedm
delelsen er tilgeengelig for styrelsen, dvs. naressen
kan behandle meddelelsen. Dette tidspunkt vil ntirma
blive registreret automatisk i en- modtagelsesanongin
eller et datasystem. En meddelelse, der farstigeeti-
gelig efter kl. 24.00, anses normalt fgrst for naoet
den dag, meddelelsen er tilgaengelig.

En meddelelse vil normalt anses for at vaere kommet
frem til en virksomhed eller person pa det tidspgunk
hvor meddelelsen er tilgeengelig for den pageeldende.
En meddelelse vil blive anset for at veere tilgaaggel
selvom den pageeldende ikke kan skaffe sig adgang ti
meddelelsen, hvis dette skyldes hindringer, somedet
op til den pageeldende at overvinde. Som eksempler

som afsender som hidtil. Bestemmelsen finder anven-
delse bade pa dokumenter, som Erhvervsstyrelsen sen
der digitalt, og pa dokumenter, som sendes fysisk,

pa papir med almindelig post.

Til § 61

Bestemmelsen svarer til den geeldende lovs § 1. Be
stemmelsen giver mulighed for, at der ogsa karsdasst
tes regler om obligatorisk digital kommunikatioifor-
bindelse med de opgaver, der efter loven varetafes
Disciplineerneevnet for Ejendomsmeeglere.

For 1. pkt. ggr samme synspunkter sig geeldende som
for forslagets § 59, stk. 1. Der kan derfor herwitie
bemeerkningerne til denne bestemmelse.

Da klagesagerne ofte bliver indbragt af forbrugere,
kan forbrugerne pa sigt ogsa blive palagt at skulle
kommunikere digitalt, nar tiden er moden til det.

Efter 2. pkt. finder 8 59, stk. 2 og 3, og 8§ 66uiren-
de anvendelse. Der kan derfor henvises til bemagrkni
gerne til disse bestemmelser.

Til § 62

Bestemmelsen, der svarer til den geeldende lovd,§ 1
vedrgrer fravigelse af underskriftskrav for dokumeen
der er udstedt af andre end Erhvervsstyrelsen Bller
sciplineernaevnet for Ejendomsmeeglere, hvor det efter
forslaget eller regler udstedt i medfgr heraf eeket, at
dokumentet er underskrevet. Underskriftskravet kan
fremga udtrykkeligt eller forudszetningsvist af dé- p
geeldende regler.

Der kan f.eks. veere tale om dokumenter, som er-udar
bejdet af ejendomsformidlingsvirksomheden, ejen-
domsmaeglere, advokaten eller ansggeren, f.eksgansg
ninger, arbejdsgivererkleeringer m.v.

For at der ikke skal kunne opsta tvivl om, at under
skriftskravet kan opfyldes pa anden made end ved en
personlig underskrift, foreslas det, at der sorari deel-
dende lov indseettes en udtrykkelig bestemmelseabm,
underskriftskravet som anfart i stk. 1 kan opfyldes,
at underskriveren anvender en teknik, der sikréydim
identifikation af den pageeldende, f.eks. digitghsitur.

Det foreslas stk. 2 at Erhvervsstyrelsen kan fastseette
naermere regler om, hvordan kravet om personligrande

herp& kan neevnes, at den pagaeldendes egen computer skrift kan fraviges. Med hjemmel i den foreslaede b

ikke fungerer, eller den pageeldende har mistet ikadidle
sin digitale signatur.

Til § 60

Bestemmelsen svarer til § 1 b i den geeldende l6v. E
ter stk. 1kan der fastsaettes regler om, at Erhvervsstyrel-
sen kan udstede afggrelser og andre dokumenter efte
lovforslaget eller regler udstedt i medfgr heraémdin-
derskrift, med maskinel eller pa tilsvarende madae-g
givet underskrift eller under anvendelse af en itekn
der sikrer entydig identifikation af den, som hdstedt
afggrelsen eller dokumentet.

Desuden kan der eftatk. 2fastsaettes regler om, at
afgarelser og andre dokumenter, der udelukkende er
truffet eller udstedt p& grundlag af elektroniskate-
handling, kan udstedes alene med Erhvervsstyrelsen

stemmelse kan der desuden fastsaettes regler dnavat
om personlig underskrift ikke kan fraviges for edy-
per af dokumenter.

Til § 63

§ 63 fastslar, at Erhvervsstyrelsens afggrelseznt h
hold til forslaget eller regler udstedt i medfgrdfakke
kan indbringes for Erhvervsankenegevnet. Dette exgi d
fastsat ved bekendtggrelse i medfgr af den geeldende
lovs § 31, og der sker saledes ikke nogen aendfing a
praksis. Afggrelserne kan ikke indbringes for anden
administrativ. myndighed, herunder erhvervs- og
veekstministeren, eftersom Erhvervsankengevnet er den
relevante klageinstans.

| stk. 1foreslas fastsat, at klage til Erhvervsankenaev-
net skal ske senest 4 uger efter, at afggrelsereddelt
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den pageeldende. En sadan bestemmelse findes ikke i
den geeldende lov, men foreslas indfart, sdleddetatr

klart, at en afgarelse bliver endelig, hvis deneikid-
klages inden den naevnte frist. | revisorlovens $§1
mange andre love er sdledes ogsa fastsat en sadan 4
ugers klagefrist til det relevante klageorgan.

Klagefristen vedrgrer ikke forbrugernes mulighed fo
at klage over en ejendomsmaegler, som kan ske il Di
sciplinaernaevnet i henhold til reglerne i kapitel 7.

Det bestemmes endvidere, at en afggrelse ikke kan
indbringes for domstolene, fgr den endelige adrmais
tive afgarelse foreligger.

Stk. 2 der svarer til den gaeldende lovs § 29 c, fastslar
at disciplinaernaevnets afggrelser ikke kan indbsrfge
anden administrativ myndighed. Neevnets afggrelser e
saledes endelige, men vil kunne indbringes for doms
lene efter de almindelige regler herfor. Er dee tam
hel eller delvis frakendelse af godkendelse som-eje
domsmaegler, kan afggrelsen forlanges indbragt for
domstolene, jf. § 64.

Til § 64

§ 64 fastseetter de seerlige regler for indbringéise
domstolene af sager, hvor rettighedsfrakendelssketr
efter 8 12 og § 53, stk. 2. Sagen indbringes som ud
gangspunkt for byretten.

En anmodning om sagsanlaeg vedrgrende § 12 har, jf.
stk. 2 som udgangspunkt ikke opsaettende virkning,
men retten kan ved en selvsteendig kendelse afgpre,
indbringelsen for retten medfgrer opseettende vidkni

En anmodning om sagsanlaeg vedrgrende 8§ 53, stk. 2,
har, jf. stk. 3 som udgangspunkt opseettende virkning,
men retten kan ved en selvsteendig kendelse afgbre,
indbringelsen for retten ikke medfarer opseetteride v
ning. Hvis retten finder, at neevnets afggrelse can f
kendelse har veeret lovlig, kan retten treeffe besteln
se om, at anke ikke har opseettende virkning.

Til § 65

Kapitel 11 er en viderefgrelse af den gaeldende lovs
kapitel 9 b om frister. Kapitlet er udtryk for fork-
ningsbidrag til forslagets fristformuleringer.

Forslagets frister er angivet sdledes, at den pzyeel
de handling skal vaere foretaget senest pa dagen-for
stens udlgb, sa fristbestemmelserne herved falger d
mest logiske forstaelse ved leesning af bestemnmalser

Ved »senest« i lovforslagets fristbestemmelsetdsrs
at den sidste rettidige dag er den sidste dag adegiv-
ne periode. Fristen beregnes fra dagen efter dgn da
hvor fristen udlgses.

Angives fristen i uger, udlgber fristen pa ugedafgpen
den dag, hvor fristen udlgses. For eksempel vil ud-
Ilgbsdagen for fristen, hvis denne er angivet soemest
4 uger efter«, veere den sidste dag i den 4. uge @di-
gen for handlingen eller beslutningen, der udldger
sten. Treeffes beslutningen séledes pa en tirsdafi- v
sten udlgbe om tirsdagen 4 uger senere.

Angives fristen i maneder, udlgber fristen pd méned
datoen for den dag, hvor fristen udlgses. Hvis mkse
pelvis fristen er 6 maneder, og den fristudlgsemaied-

ling foretages den 15. januar, udlgber fristen t&nju-
li. Ved de gvrige frister p& henholdsvis 1 og 5 adar
benyttes samme beregningsmetode. Er den fristudlg-
sende handling foretaget den sidste dag i maneden u
lgber fristen altid den sidste dag i den pageeldendle
ned, uanset om der er 28, 29, 30 eller 31 dage pde
geeldende maned. Hvis fristen beregningsmaessigt udlg
ber pa en manedsdato, der ikke findes, eksempadvis
30. februar udlgber fristen altid den sidste ddgn pa-
geeldende maned - i dette tilfeelde den 28. ellkudar
den 29. februar.

Materiale, der skal modtages i Erhvervsstyrelsem, k
sendes til eller afleveres i styrelsen, men skgl skmest
kl. 24.00 pa fristdagen (fristdagens udlgb) liggtyrel-
sens postkasse - eller veere modtaget digitalt odet
fang, der er fastsat regler herom, jf. kapitel 9.

Udlgber fristen pa en helligdag eller i en weekend,
grundlovsdag, juleaftensdag eller nytarsaftensddg u
streekkes fristen til den efterfglgende hverdag.

Til § 66

Preecise informationspligter, formkrav, handlekray o
handleforbud bgr i det omfang, det er angivet idras
melsen, veere strafsanktioneret.

Forslaget er som den geeldende lov et supplement til
de generelle erhvervsregulerende og forbrugerbeskyt
tende love, som geelder fuldt ud ved siden af. [2&y-b
der bl.a., at tilsidesaettelsen af forslaget vil heinmg-
degas med sanktioner efter markedsfaringsloverg ikk
blot via Forbrugerombudsmanden, men ogsa f.eks. i
form af forbudssag anlagt af vedkommende erhvervs-
og forbrugerorganisationer.

Til 8 67
Det foreslas i stk. 1, at forslaget farst treedéraift
den 1. januar 2015, da forslaget vil medfgre visse
stillinger for ejendomsmaeglere, advokater og ejen-
domsformidlingsvirksomheder, herunder tilpasning af
it-systemer og procedurer.

Til § 68
Bestemmelsen fastseetter, at den geeldende lov ophee-
ves. Af stk. 2 fremgar dog, at regler, der er fasis
medfar af den geeldende lov, forbliver i kraft, ihdie
ophaeves eller aflgses af regler fastsat i medfaletié
lovforslag.

Til § 69

Tilnr. 1

Som konsekvens af, at lovforslagets § 2, stk.gd-
seetning til den tilsvarende bestemmelse i den gadéde
lov kun omfatter formidling af salg af fast ejendofio-
reslds en lovteknisk konsekvenszendring af lov om
fremme af energibesparelser i bygninger, saledes at
denne lovs 8 8 b, stk. 2, kun henviser til erhveraes-
sig formidling af salg af fast ejendom og ikke ogsa
hvervsmaessig formidling af kgb af fast ejendom.

Til§ 70
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§ 70 angiver forslagets territoriale gyldighedsodera
geelder ikke for Feergerne og Grgnland. Forslagdts gy
dighedsomrade omfatter ikke umiddelbart Feeraerne og
Grgnland. Eftestk. 2kan lovforslaget dog ved kgl. an-
ordning seettes i kraft for Grgnland med de afvigrels
som de grgnlandske forhold tilsiger. Dette geeldlke i
for Feergerne, da forslagets omrade er et feergsinseer
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