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med foretraede den 21. april 2005. De vedlagte bilag/priseksempler kan rekvi-
reres i 2. udvalgssekretariat.

Med venlig hilsen
Finn Skriver Frandsen,
udvalgssekreteer.
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Kommentarer fra Dansk Ejendomsmaglerforening
Vedr. L 156 Forslag til eendringer af ejendomsomsaetningsioven

Dansk Ejendomsmeeglerforenings (DE) kommentarer til regeringens forslag til aendring af
ejendomsomseaetningsloven, L 156. Kommentarerne er uddybet i foreningens hegringssvar, jf.
bilag 2 i Erhvervsudvalget.

DE er.enig i intentionerne og bakker op om 10 ud af 12 punkter i regeringens handlingsplan
"Bedre og billigere bolighandel”. Vi statter ogsa de fleste af elementerne i L 156, men:

DE er imod afskaffelse af det obligatoriske finansieringsforslag, da det betyder mindre
forbrugerinformation til boligkgberne.

DE er beteenkelig ved en fuldsteendig opheevelse af ejerkravene, men ser positivt pa
en opbladning.

DE finder, at sendringerne i de forsikringsmeaessige forhold er meget problematiske for
branchen, og i gvrigt uden nogen som helst positiv betydning for forbrugerne.
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DE’s synspunkter er desuden underbygget i diverse materiale udleveret ved foreningens
foretrasde for Erhvervsudvalget den 21. april 2005:

Notat vedr. uvildig undersggelse fra Deloitte om meeglernes saleerer i januar 2005
Uvildig undersegelse fra Catinét om befolkningens holdning til oplysning om brutto- og
nettoudgifter ved boligkab

Eksempel fra Place2Live pa salgsopstillinger med og uden finansieringsforslag
Dokumentation af salaerkrig ~ annoncemateriale fra ejendomsmaeglerbranchen

Kommentarer vedr. afskaffelse af obllgatorlsk finansieringsforsiag

" Brutto-'og nettooplysninger og finansieringsforslag er basal forbrugeroplysning .i en-
hver bolighandel. De fleste almindelige mennesker har brug for at vide, hvad boligen
koster om maneden, fgr de kgber den.

Brutto- og nettooplysningerne sikrer en fuldstaendig gennemsigtighed af priserne pa
boligmarkedet. Alle boliger udbudt af DE-maeglere udbydes med fastforrentede 30-
arige obligationslan med kurs naermest under pari. Det betyder, at lejligheder er sam-
menlignelige med villa pa tveers af kommunegraenser. Denne sammenligning er pa
grund af forskelle i feellesudgifter og skatteprocenter umulig uden finansieringsoplys-
ninger.

Det almindelige fastforrentede [an med afdrag er det dyreste og mest sikre. Mange
boliger udbydes derudover ogsa med et afdragsfrit rentetilpasningslan. Det er det bil-
ligste og mest risikable. Dermed kender forbrugerne rammerne for finansieringen og
kan derefter tilpasse deres endelige finansiering efter deres personlige behov.

Ejendomsmeeglerne saeliger kun lan i 20 pct. af handlerne. Resten kgber lanet hos
deres egen bank eller direkte hos et realkreditinstitut. Det viser, at maeglerne kun sid-
der pa en lille del af markedet og ikke presser eller lokker kunderne til at veelge de lan,
de tilbyder.




At de fleste gar i banken, nar finansieringen skal pa plads, betyder ikke, at maeglerens
finansieringsforslag er overflgdige. Alle far i dag finansieringsforslag fra meegleren, og
formentlig far over 95 pct. ogsa et forslag fra deres egen bank. Dermed er der to for-
slag at veelge imellem og sammenligne. Det er konkurrence. Uden meaeglerens forslag
er der kun ét tilbud om finansiering, nemlig det fra banken. Det er ikke konkurrence,

men monopolisering.

Bankerne er i stigende grad begyndt at szlgere dyrere banklan til kunderne i stedet
for billigere realkreditlan. Dette kan boligkgberne bedre gennemskue, hvis de ogsa far
et alternativt tilbud fra ejendomsmaegleren.

Forslaget bygger pa den misforstaelse, at det skulle blive billigere at handle bolig, hvis
meegleren ikke skal tilbyde finansiering. Men finansieringsoplysninger skal under alle
omstaendigheder indbygges i meeglernes IT-systemer, for at maegleren kan udarbejde
en resultatberegning for saelgeren, som jo normalt skal have indfriet gamle Ian. Derfor
kreever finansieringsforslagene blot et tryk pa en knap. Afskaffelse heraf gar ikke bo-
lighandlen billigere.

Forslaget forbyder direkte finansieringsforslag i selve salgsopstillingen. | stedet skal
eventuelle finansieringsoplysninger i et saerskilt dokument. Det betyder, at der kommer
tre dokumenter i fremtiden: Salgsopstillingen, finansieringsforsiagene og et tredje do-
kument, hvor oplysningerne fra salgsopstillingen lazagges sammen med finansieringen
til et samlet gkonomisk overblik over gkonomien i boligen. | dag er der kun ét doku-
ment til oplysninger. Forslaget gor hverken bolighandel billigere, bedre eller mere
overskuelig for forbrugerne.

Forslaget forbyder ikke finansieringsforslag og brutto- og nettooplysninger, men gar
det blot frivilligt. Men det er ikke godt nok for forbrugerne, at saelgeren og maegleren i
feellesskab kan beslutte, hvilken forbrugeroplysning der skal gives i den enkelte han-
del. Forbrugerbeskyttelse kan ikke vaere frivillig. Det ma vaere et lovkrav. Ellers beskyt-
tes forbrugerne kun, nar saelgeren og maegleren ser det som en fordel for dem selv.

Muligheden for at sammenligne boligpriser forsvinder, hvis blot en del meaeglerne stop-
per med brutto- og nettooplysninger. Desuden ma det frygtes, at en del vil markedsfe-
re boliger med mere risikable lanetyper for at fa boligerne til at fremsta billigere i an-
noncerne. Det giver forbrugerne et fejlagtigt indtryk af boligens reelle omkostninger i
forhold til andre boliger.

DE mener, at oplysningerne om brutto- og nettooplysninger er en helt afgarende forbruger-
information, som ejendomsmaegleren bar have pligt til at levere. DE foreslar derfor, at op-
lysningerne fortsat skal vaere obligatoriske i ejendomshandel.

-Kommentarer vedr. ophavelse af ejerkrav

Fuldsteendigt frit ejerskab til branchen risikerer at tiltreekke "uheldige elementer”, som
far bedre mulighed for at bruge ejendomshandel til hvidvaskning af penge, konkursryt-
teri m.m. Det viser de norske erfaringer, som har fart til opstramning af de norske reg-
ler.

Ejendomsmaeeglere handler pa vegne af almindelige familier med meget store summer,
som bl.a. kommer ind som deponerede midler. For almindelige mennesker er en tryg




bolighandel afggrende for familiens velfeerd og skonomi. Fejl eller svindel kan have
afg@rende betydning for resten af folks liv. Derfor skal det ske under helt betryggende
vilkar, og derfor ber det sikres, at det er fagligt kompetente og ansvarlige personer,
der har ansvaret over for forbrugerne og for virksomhedens drift.

Frit ejerskab i kombination med faerre krav til forbrugerinformation i annoncer, ingen
krav om serigs information om de manedlige boligudgifter i salgsopstillinger og nem-
mere adgang til registrering som ejendomsmeegler risikerer at bidrage til en proletari-
sering af ejendomsmaeglerhvervet, og til at forbrugerne mister tilliden til maeglerne.
Dermed forsvinder trygheden i bolighandlen.

Det er ikke nok, at der er ansvarsforsikringer, som efter nogle maneder giver forbru-
gerne pengene igen. Forbrugerne har brug for tryghed.

| dag kan man fratage en maegler hans registrering. Fremover kan man intet gare over
for ejendomsmaeglervirksomheder, der gentagne gange snyder forbrugere. Der er in-
gen krav til dem —~ og de har intet ansvar. Ansvaret hviler pa de ansatte, som jo kan
skiftes ud.

DE foreslar, at der ligesom for revisorer gives mulighed for op til 49 pct. fremmed ejerskab.
Dermed opfyldes behovet for bedre adgang til fremmedkapital og nye idéer. Men samtidig
sikres forbrugernes tryghed og sikkerhed. Man bar overveje, hvor mange sager om forbru-
gere, der er blevet snydt af "sidegademaeglere”, der skal til, for Folketinget alligevel vil
stramme op pa reglerne igen. DE mener, at det er bedre at tage hgjde for det fra starten.

Kommentarer fra DE vedr. ansvarsforsikring

Forslaget flytter forsikringsansvaret fra arbejdsgiveren til medarbejderen. Det er helt
useedvanligt, at medarbejdere har et forsikringsmaessigt ansvar for fejl. Ansvaret bar
placeres pa arbejdsgiveren — ogsa selvom der andres i ejerskabsforholdene.

Forbrugerne forventer, at det er selve ejendomsmaeglervirksomheden, der skal stilles
krav overfor, nar der kraeves erstatning. Det er forvirrende, at der skal stilles krav over
for en ansat masgler, som maske kun har lgst fa af opgaverne i den konkrete handel,
eller som maske ikke er ansat i virksomheden leengere, nar erstatningskravet stilles.

Andringen risikerer at haamme effektiviseringer og produktivitetsforbedringer i sags-
behandlingen i forbindelse med ejendomsformidling, fordi effektive arbejdsprocesser
kreever arbejdsdeling, hvor flere medarbejdere varetager delopgaver i den enkelte
sag. Der arbejdes f.eks. med efterbehandlingskontorer eller administrationscentre,
hvor dele af sagsbehandlingen foregar. Det giver effektiv sagsbehandling af hgj faglig
kvalitet. Men det skaber forvirring for forbrugerne, hvis erstatningsansvaret er deit ud
pa flere medarbejdere, og det skaber abenlyse urimeligheder, hvis en ansat ejen-
domsmeaegler skal have forsikringsansvar for arbejde udfert af en kollega.

DE foreslar derfor, -at forsikringsansvaret for fejl begaet i virksomheden fortsat er placeret pa
arbejdsgiveren, mens den ansatte maeglers egen forsikring kun gaelder de opgaver ved-
kommende lgser udenfor virksomheden. Problemet kan lgses nemt og effektivt ved, at
fremmede ejere kun ma eje op til 49 pct.

TT
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Deloitte-undersogelse:
Konkurrencen presser ejendomsmaglernes salaerer

Deloitte har gennemfart en uvildig analyse af ejendomsmaeglernes salaerer. Analysen er
udarbejdet pa baggrund af 3.837 formidlingsaftaler fra 862 ejendomsmazglerforretninger, og
analyseperioden er januar 2005. Det er Dansk Ejendomsmaeglerforening, der har bestilt den
uvildige analyse fra Deloitte.

Udfra analysen kan det konkluderes:

. Ejendomsmeeglernes saleerer er generelt betydeligt lavere i januar 2005, end de ifolge
Konkurrencestyrelsen var i juli 2003.

. | alle geografiske omrader, som Konkurrencestyrelsen fokuserede pa, er saleererne lavere i
2005-undersggelsen, samtidigt med at ejendomspriserne er steget markant de fleste steder.
Kun i Kebenhavns omegn ser saleererne ved hussalg ud til at holde niveauet fra
Konkurrencestyrelsens undersegelse.

. Gennemsnitsalaeret i Kebenhavn/Frederiksberg er 32 pct. lavere for hussalg og 18 pct.
lavere for salg af ejerlejligheder.

o Gennemsnitssalasret ved hussalg er 39.600 kr., mens det ved salg af ejerlejligheder er
35.500 kr.

o Det gennemsnitlige markedsfaringsbidrag er pa 10.700 kr. og i 75 pct. af alle handler er

markedsfagringsbidraget under 15.000 kr.

I 25 pct. af alle handler er salaeret under 27.000 kr.

| 50 pct. af alle handler er salaeret under 34.500 kr.

| 75 pct. af alle handler er saleeret under 45.000 kr.

Analysens resultater star i skaerende kontrast til pastande om saleerer i neerheden af 100.000
kr.

Analysen dokumenterer desuden, at der er stor variation bade i saleererne og i
markedsfaringsbidraget. Ejendomsmeeglernes salzerer er ikke faste procenter af ejendomsprisen,
som antaget i Konkurrenceredeggarelsen. DE har gennem indsamling af annoncemateriale
dokumenteret, at mange meaeglere annoncerer med faste salaerer og med rabatter, som dermed
ikke er forbeholdt de steerke kunder. Desuden reklamerer flere af de storste ejendomsmaeglere —
herunder store kaeder — massivt for alternative salgsformer, som f.eks. EDC’s "Selvsalg” og
"Medsalg”, Danboligs "Vaelg & Szelg” med 7 forskellige salgsformer eller homes "BedsteBud”.

FUP:

"Det er ikke unormalt, at en familie ma betale op imod 150.000 kroner i honorar og annoncer for at
fa solgt et helt almindeligt hus,” siger Carina Christensen.

(citat fra pressemeddelelse fra De Konservative den 12. januar 2005)

FAKTA:

8 formidlingsaftaler ud af 3.837 (svarende til 2 promille af handlerne) indeholder salaerer pa over
138.000 kr. Den gennemsnitlige udbudspris pa disse boliger er 7,5 mio. kr.

(Deloitte, marts 2004)
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Konkurrencestyrelsen Deloitte Forskel
2003 2005 2003-05
Salaer i kr. eks. moms Salzer i kr. eks. moms Pct.
Kagbenhavn/Fr. berg 82.000 55.700 -32
Kgbenhavns omegn 55.000 56.700 3
(Kbh/Fr.borg/Roskilde)
@erne i gvrigt 38.000 35.000 -8
Arhusomradet (amt) 38.000 34.900 -8
Jylland i gvrigt 37.000 33.600 -9
Landsplan 39.600
Pris for formidling af ejerlejligheder
Konkurrencestyrelsen Deloitte . Forskel
2003 2005 2003-05
Saleer i kr. eks. moms Salzer i kr. eks. moms Pct.
Kagbenhavn/Fr. berg 55.000 45.000 -18
Kebenhavns omegn 38.000 35.500 -7
(Kbh/Fr.borg/Roskilde)
Perne i gvrigt 28.000 25.500 -9
Arhusomradet (amt) 35.000 25.500 -27
Jylland i gvrigt 30.000 27.000 -10
Landsplan 35.500
TT
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PRESSEMEDDELELSE

Kgbenhavn, xx. april 2005

Boligkgbere vil ikke af med maglernes finansieringsforslag

Tre ud af fire boligkgbere gnsker fortsat at fa oplyst bade boligens kontantpris
og de manedlige brutto- og nettoydelser i ejendomsmeeglernes salgsopstil-

linger og boligannoncer. Kun godt 13 pct. vil gerne ngjes med kontantprisen.

Det viser en undersggeise, som Dansk Ejendomsmaeglerforening har faet
gennemfgrt blandt danskerne. Men gkonomi- og erhvervsminister Bendt
Bendtsen (K) vil - med et lovforslag, der fremsasttes i dag — fjerne kravet om,
at boliger altid skal udbydes med finansieringsforslag. Sker dette, vil brutto-

og netto-begreberne formentlig forsvinde fra mazglernes salgsmateriale.

Ifolge DE’s formand bekreefter undersggelsen det, som ejendomsmaeglerne godt
vidste i forvejen — nemlig at brutto- og nettoydelserne og dermed finansieringsforsla-
gene har en meget vigtig funktion for boligkaberne:

"Kontantprisen siger ikke noget som helst om de faktiske manedlige udgifter for den
enkelte familie. Droppes finansieringsforslagene vil man derfor gore det umuligt for
boligkabere at gennemskue, om de har rad til at kebe en given villa eller ejerlejlig-
hed,” papeger Steen Winther-Petersen.

Det er det uafhesngige analyseinstitut CATINET A/S, der pa vegne af DE i februar
maned har spurgt 1.074 danskere, hvilke oplysninger de gerne vil have hos ejen-
domsmaegleren, hvis de skal kgbe en ny bolig.

73,1 pct. har svaret, at de helst vil oplyses om bade boligens kontantpris og den ma-
nedlige brutto- og nettoydelse. 13,6 vil foretraekke kun at blive oplyst om boligens
kontantpris, mens 5,9 pct. gerne vil ngjes med den manedlige ydelse. Endelig har
7.4 pct. svaret "ved ikke".

Sterre informationsbehov blandt yngre, familier og kvinder

Det er bemaerkelsesveerdigt, at der i gruppen af 18-49-arige er over 80 pct., der vil
foretraekke at fa oplyst bade boligens kontantpris og den manedlige ydelse. Det kan
antyde, at forstegangskebere, der endnu ikke har faet sparet s& meget op i egen
bolig har et storre behov for skonomisk information for et boligkab.




Undersegelisen viser ogsa, at behovet for pkonomisk information stiger i takt med
antallet af personer i husstanden. For husstande med kun én person er der et lavere
informationsbehov — af disse er der saledes "kun” 64,5 pct., der @nsker information
om bade boligens kontantpris og den manedlige ydelse. Men for husstande med fire
personer eller flere er det hele 82,3 pct., der har det samme informationsbehov. Det

kan ses, at for hver gang antallet af personer i husstanden stiger med 1, sa stiger

informationsbehovet ogsa (jf. vedlagte tabel)

Endelig viser undersogelsen, at maends informationsbehov er mindre end kvinders,

idet 18 pct. af maendene godt vil ngjes med oplysning om boligens kontantpris, mens
blot 9,4 pct. af kvinderne siger det samme.

Mindre gennemsigtighed og forbrugerbeskyttelse

| dag skal ejendomsmaeglerne ifelge loven fremkomme med tre forskellige finansie-
ringsforslag i deres salgsopstillinger. DE har desuden palagt sine medlemmer - dvs.
godt 95 pct. af markedet — at udbyde alle boliger med 30-arige fastforrentede lan
med kurs naermest under pari.

Det sikrer sammenligneligheden, ogsa selv om mange boligkgb i dag finansieres
-med alternative lanetyper. Dermed beskyttes boligkeberne mod smarte salgstricks,
hvor risikable lanetyper kan fa boligen til at fremsta billigere.

"Finansieringsforsiag — og ikke mindst de 30-arige fastforrentede 1an — er sa vaesent-
lig en forbrugerinformation, at det ikke kan nytte noget, at man giver det frit og lader
det veere fuldstaendig op til ejendomsformidlerne selv at bestemme, hvad de VI| give
af oplysninger i deres salgsmateriale.

En stribe eksperter har allerede advaret regeringen mod at gennemfoere forslaget —
dels fordi bankerne reelt vil fa monopol pa finansieringsradgivningen, som nasppe vil
veere uvildig, og dels fordi det fuldsteendig vil smadre den gennemsigtighed pa bo-
ligmarkedet, der gennem en arraekke er blevet opbygget i ejendomsmaeg|ernes bo-
ligannoncer.

Nu har boligkgberne ogsa talt — og mon ikke det kan fa politikerne til at taenke sig om
en ekstra gang,” siger Steen Winther-Petersen.

For yderligere oplysninger:

¢ DE's formand Steen Winther-Petersen treeffes pa tif. 33 36 10 48
o Vedlagt taimaterialet i CATINET’s undersagelse — gennemfert i februar 2005
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Respondentens ken:
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Resp.

Hvor mange personer bor der i

alt i Deres husstand?

EJENDOMS
=
o v
Boligpris
Hvis du skal kebe ny bolig, og du skal finde ud af om du har rad til at kebe boligen hvilken af falgende tre oplysninger vil du
. s4 foretraekke? :
Oplysning om boli- .
gens kontantpris og Kun oplysning om
den ménedlige ydel- den méanedlige ydel-
se (Int: den manedli- se (Int: den ménedli-
ge ydelse gelder ba- ge ydelse gzlder ba-
de brutto og net- de brutto og net-
toydelsen for et toydelsen for et
Kun oplysning om fastforrentet 30-arigt fastforrentet 30-&rigt :
boligens kontantpris l&n) l4n) Ved ikke Total
abs Y% abs Y abs % abs % abs %

146 13,6

785 73,1

63 59

79

74

1074 100,0

Hvor mange bern pa under 15

Ar bor der i alt i Deres
husstand?

Husstandens bruttoindtaegt:

200.000-399.999 kr.

Resp.

600.000 kr. eller derover

146 13,6

* = Significant difference on 95% level

Vejet vandret procent

Copvright CATINET - Februar 2003

785 73,1

785 73,1

63 5,9




