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Vedr.: Lovforslag vedr. endring af lov om omsatning af fast ejendom - §15
Foreningen af Danske BOLIGadvokater felger med stor interesse behandlingen af oven-
nzvnte lovforslag, og er meget enig i mange af de forslag, der er indeholdt heri.

" Pa et enkelt punkt finder vi imidlertid, at lovforslaget giver anledning til bekymring,

hvilket er baggrunden for, at vi tillader os at rette direkte henvendelse til Dem.

Vores bekymring angar formuleringen af §15, som allerede i dag giver anledning til
problemer for forbrugerne:

Den geldende formulering lyder:

”Ingen mad veere formidler for begge parter i samme handel.

Stk. 2 Safremt en part ikke bistas af egen radgiver, skal formidleren for den anden part
radgive den pageeldende om behov og mulighed for at soge egen bistand.”

Den nye formulering lyder

”Ingen ma veere formidler for begge parter i samme handel.

Stk. 2 Formidleren skal varetage sin opdragsgivers behov og interesser. Dog skal for-
midleren udove sin virksomhed med hensyntagen til den anden part. Hvis denne part
ikke bistds af egen radgiver, skal formidleren radgive om behov og mulighed for at sage
bistand.

Stk. 3 Efter indgadelse af en bindende kobsaftale kan formidleren indga aftale med den
anden part om bistand til opgaver af ekspeditionsmeessig karakter i forbindelse med
handlens berigtigelse.”

Den nye formulering af §15 lgser imidlertid ikke de problemer, som eksisterer pa bag-
grund af den nuvarende formulering af §15. Der er saledes — set med vore gjne - fol-
gende problemstillinger knyttet til §15:
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1. Formidleren, der reprasenterer szlger, har ofte ikke den store interesse i, at ke-
ber far sin egen radgiver, for dette forer gerne til en — set med formidlergjne —
--—-——————oget-tungere proces, TAr keberer har en professioiel ved sin side, der kanstille
de rigtige spargsmal, kreve de rigtige papirer m.v., hvilket méske i sidste ende
ogsa forer til en prisforhandling. Formidleren vil derfor kunne fristes til at ned-
tone radgivningen om, at keber ber sege egen radgiver.

2. Formidleren har en selvst®ndig indtjeningsmassig interesse i, at keberen ikke
far rddgivning hos egen radgiver og dermed berigtigelse hos en egen radgiver,
da formidleren jf. stk. 3 kan indga aftale om bistand til opgaver af ekspediti-
onsmassig karakter i forbindelse med handlens berigtigelse. Dette betyder, at
formidleren kan gge sin egen indtjening ved selv at tilbyde berigtigelse. Har for-
midleren ikke en meget haj moral, eksisterer der altsa ogsa et skonomisk inci-
tament til at nedtone vigtigheden af at kaber soger egen radgiver. I stedet vil der
blive fokuseret pa vigtigheden af berigtigelsen af handelen — dvs. den rent eks-
peditionsmassige side af sagen.

3. Formuleringen af stk. 3 skaber uklarhed om, hvornér formidleren ma tilbyde sin
bistand. Ret beset er kebet jo forst endeligt, nar advokatforbeholdet og eller for-
trydelsesfristen er udlgbet, men det fremgér ikke klart, om det er det, der menes.

Herudover kan det nevnes, at det er svart — for szlger - at dokumentere om
formidleren, allerede inden kebsaftalen var endelig, har indgaet en mundtlig af
tale med en potentiel keber om berigtigelse. Har formidleren det, har han jo en
serlig interesse i, at netop denne kober far adgang til at kebe boligen og vare-
tager derfor ikke til fulde s@lgers interesser. Se ogsa Hejesterets dom af 1. april
2004 UfR 2004.1732 H.

Vi skal i den forbindelse gore opmarksom pé, at ovennevnte dom efterlader
spergsmalet om, hvorvidt formidlere ma indgé aftale med kebere om berigtigel-
se, som et helt dbent og uafklaret spergsmal. I Hejesterets begrundelse og resul-
tat hedder det: ” Det bemarkes, at Hojesteret ikke har taget stilling til, om en
ejendomsformidler, der er antaget af salgeren, er berettiget til at indga aftale
med keberen om berigtigelse af handelen for denne, nar aftalen herom forst ind-
gés, efter at kabsaftalen er indgiet”

Danske BOLIGadvokaters anbefaling:

Foreningen af Danske BOLIGadvokater vil anbefale, at ordlyden i §15 andres til:
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“Ingen ma bista begge parter i samme handel.
Stk. 2 Sdfremt en part ikke bistas af egen radgiver, skal formidleren for den anden part
radgive den pdgeldende om behov og mulighed for at soge egen bistand.”

Det vil efter denne formulering vere helt klart, at kabere og s®lgere - hvis de valger
professionel bistand - skal have hver sin representant, eller med andre ord, at en profes-
sionel ejendomsmagler/formidler/advokat aldrig hverken kan eller ma bista begge par-
ter i en bolighandel - heller ikke med opgaver af ekspeditionsmassige karakter. Tillader
man s&lgers reprasentant, at bistd keber med berigtigelse, vil det skabe en falsk tryg-
hed hos keberen, som ikke vil kunne gennemskue den latente interessekonflikt, som er
indbygget i dobbeltrollen.

En sadan formulering vil vare forbrugervenlig, operationel og spare savel ankeinstan-
serne som domstolene for mange sager.

Vi héber, at De vil se velvilligt pa vort forslag og star naturligvis til rddighed for en
uddybning, safremt De métte enske dette.

Med venlig hilsen
Danske BOLIGadvokater®

&-- Henrik Hepner
Formand
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