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Horingssvar over &ndring af bekendtgorelse om formidling m.v. ved salg
af fast ejendom og bekendtgorelse om erhvervsmaessig radgivning og
bistand ifm. keb af fast ejendom (j.nr.:2024-2092)

Danske Advokater takker for muligheden for at afgive hgringssvar. Dette hgringssvar
er udarbejdet i samarbejde med Danske Advokaters Fagudvalg for fast ejendom samt
specialforeningen Danske BOLIGadvokater.

Overordnede bemzrkninger

Oplysning om restgeeld i salgsbudgetter/salgsprovenu

Af hgringsbrevet fremgéar det, at ejendomsmeeglere i flere salgsopdrag ikke har
mulighed for at opgere restgaeld og indfrielsesomkostninger tilstraeekkeligt praecist og
derfor anser, at det kan vaere misvisende og lede til skuffede forventninger. Samtidig
navnes det at indhentning af disse oplysninger medferer en betydelig administrativ
byrde for ejendomsmaeglerne, som medferer merudgifter for forbrugerne.

Danske Advokater kan ikke statte forslaget om at @&ndre pé reglerne omkring
oplysninger om restgeeld i salgsbudgetter/salgsprovenu, da det ud fra et
retssikkerhedsmeessigt hensyn til forbruger/selger anses for at vare et stort
tilbageskridt. Tvaertimod mener Danske Advokater, at der skal arbejdes pé at al
restgaeld kan medtages.

Den af Erhvervsstyrelsen foreslaede lasning efterlader efter Danske Advokaters
opfattelse salger/forbruger i en s@rdeles vanskelig situation og synes i gvrigt ikke
forenelig med at ejendomsmaegler altid skal sikre sig, at der ikke er tale om en
ngdlidende handel. Sidst men ikke mindst vil den opnéede besparelse hos
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ejendomsmaegleren - om overhoveder nogen — nappe opveje den opgave, der
herefter forestar for salger/forbruger.

Variable vederlag

Danske Advokater har ikke bemaerkninger til det foresldede vedr. variable vederlag

Bemaerkninger til de enkelte bestemmelser/lasningsforslag:

Med hensyn til eendringer af oplysninger om restgeld i salgsbudgettet/salgsprovenu
bemarkes folgende:

Det er Danske Advokaters holdning at al restgaeld skal medtages, herunder
underliggende geald i henhold til ejerpantebreve, skadeslgsbreve og udlaeg.

I dag er undtaget restgald i henhold til disse — si i stedet for, at man nu foreslar, at
ogsa anden restgeeld — altsa kreditforeningsldn og andre pantheftelser kan udelades
— sa ber man efter Danske Advokaters opfattelse i stedet tilfaje, at al restgeeld skal
medtages.

Det er Danske Advokaters holdning, at et salgsbudget/provenu beregning ber udvise,
hvad en salger har af overskud eller underskud ved en handel.

Det ses i det foresldede jfr. §4 stk. 2 at maegler skal angive, safremt der er tale om en
ngdlidende handel. Dette kan for sé vidt alene ske, safremt megleren indhenter
oplysninger pa al pantegald i ejendommen — og det giver saledes ikke mening, at
restgeeld pa visse 1an ikke skal indgé i beregningen, idet ejendomsmaegleren skal have
styr p4, om der er tale om en underskudshandel.

Det forhold, at det matte veere besverligt for en ejendomsmaegler at indhente de
omhandlede oplysninger kan ikke tillegges betydning, idet det afgarende er, at en
saelger — og salgers radgivere — ma kunne forholde sig til, hvad et salg til en
omhandlet kebesum indeberer. Det kan tilfgjes, at ejendomsmaeglerne har
professionelle IT-systemer, der understgtter indsamling af disse data og at
ejendomsmaegleren honoreres herfor. Den med oplysningerne evt. forbundne
usikkerhed ber fremgé af det materiale ejendomsmeegleren udarbejder, sa
salger/forbruger er vidende om forudsatningerne for de anforte belab.

Bestemmelsen omkring salgsprovenueberegning er omdrejningspunktet for, om en
seelger har nok information til at traeffe beslutning om at indlade sig i en aftale om
salg af sin ejendom. Det er baggrunden for den objektive regel for rigtigheden af
provenueberegninger. Der er i praksis heller ikke tvivl om, at provenueopggrel-
seskravet har medvirket til at understotte rigtigheden af den veaerdiansaettelse szlger
har faet og som jo ogsi er undergivet et ejendomsmaegleransvar. De to ting haenger
sammen. Og deri ligger forbrugerbeskyttelsen.

Hvis man fjerner oplysning om restgeldskravet pé alle pantheaeftelser, sd har
provenueopgarelsen ikke l&engere nogen relevans og man fjerner derved bade vigtig
information fra forbrugeren og ansvaret fra ejendomsmaegleren.

Forbrugeren vil blive dirigeret af sin bank til at indhente opgerelser og beregninger
der, og betale for det, uden man pa nogen méde kan forvente at ejendomsmaeglernes
honorar falder tilsvarende.
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Der er ikke en konkurrence pé dette marked, som ger, at ejendomsmaeglerne kan
forventes at tage den omkostning fra forbrugeren ved fastsaettelse af deres honorar
for at szlge ejendommen.

Herudover ma det fremhaeves, at den gennemsnitlige forbruger méske vil satte til
salg i god tro og forst fi overraskelsen over provenuet — eller mangel pad samme - nar
der matte veere en konkret handel med en kaber, der skal tages stilling til.

Det vil séledes vere et stort tilbageskridt for rigtigheden af et salgsbudget, hvis
ejendomsmaegler nu heller ikke skal indhente restgeldsoplysninger vedr.
kreditforeningspantebreve og andre pantebreve fx fra andre udbydere af
ejendomslan eller pantebreve til pengeinstitut eller private panthavere gvrigt, nar der
udarbejdes en provenuberegning.

Det vil séledes ogsa ud fra retssikkerhedsmaessige hensyn til en forbruger/salger helt
klart veere “et skridt tilbage”, sdfremt den foresldede sendring gennemfores.
Zndringen ma herudover ligeledes anses at fa betydning for den salgsopstilling, som
udleveres til kaber, som herefter formentlig ikke vil indeholde *Oplysning om
eksisterende lan, der kan overtages pa visse betingelser” dvs. 1an som keber i en
raekke tilfeelde kan overtage med gkonomisk fordel.

Det kan endvidere naevnes, at vi er uforstdende over for, at en s markant endring af
en mangearig praksis pa dette omrade teenkes indfert med virkning allerede fra den
1. juli 2024, idet vi antager, at de foreslaede e&ndringer vil medfere, at den finansielle
sektor i givet fald far behov for at forberede hdndteringen af sidan opgave, der jo i
hver enkelt sag, kan gé pa tveers af mange lngivere.

Det kan afslutningsvist navnes, at lovgiver indferte det objektive ansvar i den
tidligere lov om omsatning af fast ejendom — vistnok dageldende § 47 — netop pga.
de mange sager omkring vildledende og mangelfulde provenueopggrelser og
veerdiansaettelser — og samtidigt tillagde forbrugeren ret til godtgerelse for skuffede
forventninger fordi der efter almindelige erstatningsregler- regelmassigt ikke kunne
eftervises noget formuetab. Det er sa dbenbart det man gnsker sig tilbage igen. En
lempelse af et objektivt ansvar, som der laegges op til, far man sedvanligvis ikke pga.
administrative vanskeligheder eller bgvl.

Afsluttende bemarkninger:

Danske Advokater star altid gerne til rddighed for uddybende spargsmal eller dialog.

Med venlig hilsen
Annette Lerche Tina Bach
Specialkonsulent Advokat
ale@danskeadvokater.dk Medlem af Fagudvalg for

fast ejendom
Neaestformand i Danske
BOLIGadvokater
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