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Resumé .
Finans Danmark er yderst bekymret for den foresldede cendring af reglerne om ngmgssvar
oplysninger om restgceld i salgsbudgetter. £ndringen vil medfere, at ejendoms-

meoeglerne kan veelge af undlade at medtage restgceldsoplysninger i beregnin-

ger af salgsprovenuet. | stedet pdloegges forbrugerne et nyt ansvar for selv at

indhente og udregne oplysninger om restgceld. Det vil medfare en forhgijet risiko

for fejl hos forbrugeren, mens ejendomsmaoeglerne bliver fritaget fra deres eksiste-

rende ansvar. Forbrugeren vil i stedet skulle indhente oplysningerne hos deres

panthavere, herunder sit eller sine penge- og realkreditinstitutter. Institutterne vil

dog ikke have mulighed for at give flere eller bedre oplysninger end de oplysnin-

ger, ejendomsmaoeglerne i dag giver om restgceld og indfrielsesomkostninger.

Derfor vil forbrugerne ikke opnd en bedre retsstilling end med de gceldende reg-

ler — tvcertimod stilles forbrugerne dérligere ved selv at skulle indhente oplysnin-

gerne. Det er heller ikke sikkert, at det vil blive billigere for forbrugerne selv at

skulle indhente oplysningerne.

Den foresl@ede cendring er begrundet med, at der er set flere sager i Klagencev-
net for Elendomsformidling som felge af forbrugeres skuffede forventninger i for-
hold til beregninger af restgcoeld og indfrielsesomkostninger, og at indhentningen
og beregningen udger en administrativ byrde for elendomsmaoeglerne, som med-
ferer merudgifter for forbrugerne. Det er dog sveert atf se, at forbrugeren bliver
bedre stillet ved at skulle indhente oplysningerne selv. Det er vigtigt, at moeg-
lerne har de forngdne muligheder for at varetage opgaven. Men lgsningen er
ikke at fierne forbrugerens mulighed for at f& en retvisende beregning af salgs-

budget og salgsprovenuet ved indgdelse af aftale om salg aof sin ejendom.

Forbrugernes skuffede forventninger ber kunne forhindres ved at usikkerhederne
ved salgsbudgettet tydeliggeres. Der kan ogs& voere andre muligheder for at
mindske maeglernes udfordringer, og der er intet i forslaget, som ngdvendigger,

at det foresldede udkast skal traede i kraft med et par dages varsel.
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En mcegler skal desuden fortsat forholde sig til, om der ved salget vil vcere risiko
for en underskudshandel. Det er derfor ngdvendigt at gennemfere en provenu-
beregning, hvis der potfentielt kan vcere tale om en underskudshandel. Derfor vil

mcegleren fortsat skulle have et administrativt setup fil at udregne salgsprovenu.

De foreslGede cendringer er en klar forveerring af forbrugernes retsstilling og stdr i

skarp kontrast til gvrige tiltag i disse ar, hvor forbrugernes vilkar generelt forbedres.

Finans Danmark foresldr derfor, at der nedscettes en hurtigt arbejdende ekspert-
gruppe, der kan se ncermere p& den problemstilling, der er rejst af ejendoms-
mceglerne. Ekspertgruppen skal bl.a. se p& de sager i Klagencevnet for Ejen-
domsformidling, som forslaget begrundes med, herunder hvor mange sager det
drejer det sig om, og hvad sagerne daekker over. P& den baggrund skal ekspert-

gruppen komme med forslag til Izsning p& de udfordringer, der afdoekkes.

Finans Danmarks haringssvar til formid-
lingsbekendtgerelsen og kaberrddgiv-
ningsbekendtgarelsen

Andring af udregning af salgsprovenu i salgsbudget

Vi takker for lejligheden til at komme med bemcerkninger til heringen vedrgrende
cendring af bekendtgerelse om formidling m.v. ved salg aof fast ejendom (formid-
lingsbekendtgerelsen) og bekendtgarelse om erhvervsmaessig rédgivning og bi-

stand i forbindelse med kab aof fast ejendom (kaberrddgivningsbekendtgarelsen).

Den foresl@ede cendring indebcerer, at ejendomsmaeglere i deres beregninger
af salgsprovenu i salgsbudgetter fremover kan veelge enten at medtage alf rest-
gceld, eller intet af restgcelden, hvorefter salgsbudgettet alene vil omfatte hand-

lens reelle omkostninger (herunder mceglersalcer, gebyrer og lignende).

Efter de gceldende regler skal ejendomsmaoeglere medtage restgeeld og indfriel-
sesomkostninger for geeld i beregningen af salgsprovenuet i salgsbudgettet. Dog
kan de undlade at lade geelden bag et ejerpantebreyv, skadeslgsbrev eller ud-

lceg indgd i beregningen.

Dansk Ejendomsmaeeglerforening og Forbrugerrddet Taenk begrunder deres gn-

ske om cendringen med, at ejendomsmceglere i flere salgsopdrag ikke har mulig-
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hed for at opgere restgoeld og indfrielsesomkostninger tilstraekkeligt proecist, hvil-
ket kan vcere misvisende og lede fil skuffede forventninger for forbrugerne. Det
begrundes yderligere, at indhentning og beregning af restgceld og indfrielsesom-
kostninger udger en betydelig administrativ byrde for elendomsmaoeglerne, som

medferer merudgifter for forbrugerne.

Forringelse af forbrugerbeskyttelsen

Provenuberegningen i salgsopstillingen hjcelper forbrugerne til en vurdering aof,
om en ejendom skal scettes til salg. En udregning af provenuet kan veere afge-
rende for scelgers beslutning om, hvorvidt et salg skal gennemfares og til hvilken
udbudspris. Det er mceglerens opgave at skabe dette overblik i forbindelse med,
at der indgds en aftale med forbrugeren om at udbyde en ejendom til salg. Det
er pd grund af provenuberegningens afggrende betydning for forbrugeren, at
der gcelder et strengt ansvar for efendomsmcoegleren i forbindelse med, at prove-

nuberegningen vises korrekt og uden fejl.

Hvis moegleren bliver fritaget for dette ansvar, vil det vaere op til forbrugeren selv
at indhente de relevante oplysninger hos sine panthavere, herunder i scerdeles-
hed hos sit primcere penge- og realkreditinstitut, der typisk vil have en stor del aof
forbrugerens restgceldsoplysninger. Opgaven, der i dag varetages af ejendoms-
maegleren, forsvinder ikke, men skal i stedet varetages af forbrugeren selv og p&

forbrugerens eget ansvar.

Mceglerne vil have de bedste forudscetninger for at lave den samlede provenu-
beregning, da mceglerne som den eneste akter har mulighed for at indregne
omkostninger forbundet med salgsprocessen og tage hajde for udbudspris i de-

res beregning.

A&ndres reglerne, mé det forventes, at ejendomsmceglerne som det klare ud-
gangspunkt, vil fraveelge at udregne oplysninger om restgeeld som en del af
salgsbudgettet. Salgsbudgettet vil derfor alene omfatte handlens "reelle omkost-

ninger”, herunder mceglersalcer, gebyrer og lignende.

Det giver ikke forbrugerne en bedre reftsstilling, at de selv skal henvende sig til de
enkelte kreditgivere, hvis de har flere, og indsamle de ngdvendige gceldsoplys-
ninger, og derefter selv skabe overblikket over deres salgsprovenu. Det vil vcere
en fordyrende og arbejdskrcevende proces for forbrugerne, da de ikke har de
samme muligheder for en systembaseret indsamling af oplysningerne, som moeg-
leren har. Man kan heller ikke forvente, at forbrugerne har forudscetninger for at
indhente de rette oplysninger, og sikre sig, at alle de ngdvendige gebyrer og om-

kostninger er medtaget. Det vil medfere en risiko for, at forbrugerne undlader at
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undersgge deres geeldsoplysninger, eller alene tager hejde for det aktuelle ude-
stGende pd deres realkreditldn, hvilket ikke giver et fyldestgarende billede af om-

kostningerne forbundet med et ejendomssalg.

Hvis moegler ikke lcengere er forpligtet til at skabe overblik over restgeeld og ind-
frielsesomkostninger, inden en ejendom udbydes fil salg, kan det ogsd indebcere
en risiko for, at forbrugerne venter med at undersgge de gkonomiske konsekven-
ser af et salg, indtil en kgber har tiltrddt en kabsaftale. Det vil medfare en risiko

for, at forbrugerne bliver skuffet meget sent i salgsprocessen.

Andringen er begrundet med, at der er sef flere sager i Klagencevnet for Ejen-
domsformidling som falge af forbrugeres skuffede forventninger i forhold fil be-
regninger af restgceld og indfrielsesomkostninger. Det er vigtigt at understrege, at
beregningerne af indfrielsesomkostninger ikke vil cendre sig, eller blive mere prce-
cise af, at forbrugeren selv indhenter oplysningerne hos sit primcere penge- eller
realkreditinstitut. Uanset om det er ejendomsmaegleren eller penge- eller realkre-
ditinstituttet, der opger indfrielsesbelagbet, vil det alene voere en beregning base-
ret p& dagens kurser. Grundet realkreditsektorens unikke indfrielsessystem, vil ind-
frielsesomkostningerne afhcenge af salgs- og overtagelsesdato samt kurs- og ren-
teudvikling. Det vil derfor farst veere muligt at kende det endelige belgb, den

dag l&net bliver indfriet.

Forbrugernes skuffede forventninger i forhold til beregninger af restgceld og indfri-
elsesomkostninger, bar kunne reduceres ved, at maeglerne i deres rédgivning og

aftalegrundlag tydeligger usikkerhederne ved salgsbudgettet.

| hagringsbrevet stdr der, at "udviklingen i Idnemarkedet og nye typer af I&dn har
medfart, at eiendomsmeaeglere i flere salgsopdrag ikke har mulighed for at op-
gere restgceld og indfrielsesomkostninger tilstraekkeligt proecist, hvilket kan voere
misvisende og lede til skuffede forventninger for forbrugerne”. Det er dog ikke
beskrevet ncermere, hvordan denne udvikling medfgrer problemer med mulig-
heden for at opgere restgceld og indfrielsesomkostninger, eller hvordan det leder
til misvisende eller skuffede forventninger for forbrugerne. Der er derfor et behov
for at f& belyst, hvilkke udfordringer ejendomsmaeglerne oplever ved at opgare
restgceld og indfrielsesomkostninger. Det er desuden ngdvendigt at f& opgjort, i
hvor mange sager disse udfordringer leder til skuffede forventninger. P& den
md&de kan man finde en lgsning, der samtidig sikrer forbrugernes bedst muligt i de

gvrige ncesten 80.000 drlige ejendomshandler.
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Ejiendomsmceglerne er pdlagt et strengt ansvar for evt. fejl i salgsbudget og
salgsprovenuet. Hvis ejendomsmaoeglerne ikke lcengere leverer en provenube-
regning, der tager hgjde for omkostninger fil indfrielse af den pantestikrede
geeld, vil elendomsmaeglers ansvar for det samlede salgsprovenu bortfalde eller
blive illusorisk, idet stersteparten af omkostningerne ved salget er udeladt. Forbru-

gernes beskyttelse for udregningen af oplysningerne vil derfor g& tabt.

Ejendomsmceglernes rolle som scelgers radgiver

Ejendomsmceglerne hari dag lasninger, systemer og dokumenter, der understat-

ter deres oplysningsforpligtelse. Det er eiendomsmaegleren, der sammen med

forbrugeren fastloegger udbudsprisen. Det md formodes, at betydningen for pro-

venuet indgdr i dialogen mellem forbruger og ejendomsmcegler, og derfor ligger Hzringssvar
opgaven naturligt hos ejendomsmcegleren. Udover fastlceggelse af den rigtige

salgspris md beregning af det forventede provenu ved transaktionen normalt

veere en af ejendomsmaeglernes kerneopgaver.

Mcegler vil fortsat skulle forholde sig fil, om der ved salget vil vcere risiko for en un-
derskudshandel. Det indebcerer, at moegler skal have en relativt proecis fornem-
melse af indfrielsesomkostningerne. Det er derfor nedvendigt at gennemfgre en
provenuberegning, hvis der er mistanke om en underskudshandel. Derfor vil

mcegleren fortsat skulle have et administrativt setup fil at udregne salgsprovenu.

Penge- og realkreditinstitutternes bistand til forbrugeren

Penge- og realkreditinstitutterne vil kunne hjcelpe forbrugerne med at indhente
gceldsoplysninger og udregne indfrielsesomkostninger for de 1an, som forbruge-
ren har hos det padgceldende institut. Ved at udregne indfrielsesomkostninger vil
der dog fortsat vaere de samme usikkerhedsmomenter og forbehold, som ved
de udregninger, ejendomsmaeglerne stiller til rddighed i dag. Geeldsopgarelse
ved udregningen at et salgsprovenu er ikke umiddelbart en service, som penge-
og realkreditinstitutterne tilbyder i dag. Institutterne hjcelper normailt ikke forbru-

geren med indfrielsesmuligheder p& I&n pd det tidspunkt i salgsprocessen.

Hvis institutterne skal gere dette i sterre omfang, skal der derfor udarbejdes nye
procedurer i institutterne for rddgivning. Det vil samtidig stille krav til institutternes
systemer, som ikke ngdvendigvis er sat op fil at kunne give en brugervenlig be-
regning af indfrielsesomkostninger forbundet med et salg pd dette tidspunkt i
salgsprocessen. Den foresldede cendring vil krceve, at sektoren sikrer den ned-
vendige uddannelse, systemunderstattelse, dokumentudarbejdelse, procesbe-
skrivelse mv., der skal til for at kunne give den bistand, forbrugerne skal bruge i

disse situationer.
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Afsluttende bemcerkninger

Finans Danmark vil afslutningsvis understrege, at de foresldede cendringer vil
veere en klar forveerring af forbrugernes retsstilling. Der er derfor et behov for at
se ncermere pd den problemstilling, der er rejst af ejendomsmceglerne, da der
kan vcere andre muligheder for mindske maoeglernes udfordringer. Der er samti-
dig intet i forslaget, som nedvendiggar, at det foresldede udkast skal treede i
kraft med et par dages varsel. Finans Danmark foreslér derfor, at bekendtgarel-
sens forslag om oplysninger om restgoeld og salgsprovenu i salgsbudgetter udta-
ges fra bekendtgarelsesforslaget. Vi foresl@r desuden, at der nedscettes en hur-
tigt arbejdende ekspertgruppe, der kan se ncermere pd den problemstilling, der
er rejst af ejendomsmeeglerne. Ekspertgruppen skal bl.a. se pd de sager i Klage-
noevnet for Eiendomsformidling, som forslaget begrundes med, herunder hvor
mange sager det drejer det sig om, og hvad sagerne dcekker over. P& den bag-
grund skal ekspertgruppen komme med forslag fil lzsning p& de udfordringer, der

afdcekkes.

Med venlig hilsen

ot e

Peter Jayaswal

Direkter for realkredit og ejendomsfinansiering
Direkte nr: +45 4029 5574

PJ@fida.dk
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