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Almindelige bemeerkninger

1. Indledning

Det et regeringens malsetning at skabe gode betin-
gelser for, at det bliver bedre og billigere for forbru-
gerne at handle bolig. Regeringen har derfor i sin pub-
likation »Bedre og billigere bolighandel« fra januar
2005 fremlagt en rackke forslag til, hvordan bolig-
handlen i Danmark konkret kan blive bedre og billige-
re. Forslagene skal for det ferste veere med til at sikre
en sund konkurrence blandt ejendomsformidlerne,

som giver forbrugerne billige ydelser og en rakke .

valgmuligheder for, hvordan de vil szlge og kebe bo-
lig. For det andet skal forslagene bidrage til, at regler
og procedurer vedrerende bolighandel, ombygning
osv., er enkle, gennemskuelige og lettilgeengelige. Det
kan vaere med til at gare det billigere at handle bolig
og sikre bade forbrugere og professionelle klar infor-
mation om, hvad der gelder. -

Lovforslaget har til formal at udmente nogle af de
centrale forslag, som regeringen har fremlagt i publi-

kationen »Bedre og billigere bolighandel«. Der er 3

overordnéde formél med lovforslaget: Gget konkur-
rence, lettelse af administrative byrder og sterre ens-
artethed mellem danske og internationale regler.

For det forste skal konkurrencen forbedres. En un-
derspgelse fra Konkurrencestyrelsen fra 2004 viser, at
konkurrencen inden for ejendomsformidling ikke fun-
gerer tilfredsstillende. Undersogelsen viser, at der er
god konkurrence pd markedet for keberrddgivning,
mens konkurrencen pé formidling af ejerboliger ikke
er god nok. Situationen for ejendomsformidling er
praget af heje salerpriser, ens udbydere, standard-
koncepter, et stift salersystem og uklare rabatter.

Undersogelsens resultater viser, at advokater kun i
begranset omfang udferer ejendomsformidling, si
det i dag primeert er ejendomsmeeglere, der er pd mar-
kedet. Over halvdelen af forretningsstederne tilhorer
kaeder med standardkoncepter og bestemte finansielle
virksomheder (realkreditinstitutter, pengeinstitutter
og forsikringsselskaber) som faste samarbejdspartne-
re. Hovedparten af ejendomsmeglerne anvender et
standardkoncept med en samlet ydelsespakke og re-
sultatatheengigt vederlag (»Solgt eller gratis«), som
ofte afregnes med et fast bidrag til markedsforing og
et salar, der beregnes som en procentsats af ejen-
domsprisen. Det har betydet, at salaret er steget i takt
med ejendomspriserne uden, at ydelserne har eendret
sig. I perioden fra 1995 til 2002 er det normale saleer
til en ejendomsmaegler steget ca. 50 pct. i provinsen
og godt 100 pct. i hovedstadsomrédet. Til sammenlig-
ning er forbrugerprisindekset i samme periode steget

17 pet. Kun ca. 10 pct. af meeglerne markedsforer in-
dividuelle koncepter. En svag konkurrence p4 et mar-
ked henger ofte sammen med, at der er barrierer for
nye udbydere og alternative produkter, som kan ud-
fordre den eksisterende erhvervsstruktur. Det betyder,
at det er sveert for slgeren af en bolig at fi tilbudt
mere individuelle lesninger. Konkurrencestyrelsens
undersegelse peger for det forste ps, at udbuddet af
ejendomsmaglere pa markedet er koncentreret. Det
kan skyldes, at den danske regulering af ejendomsfor-
midlingsvirksomhed kun ger det muligt for ejendoms-
maglere, advokater og visse finansielle vitksomheder
at eje ejendomsformidlingsvirksomheder. For det an-
det peges p4, at de udbudte ydelser er meget ensarte-
de. Den danske regulering stiller krav om, at ejen-
domsformidlerne leverer 7 obligatoriske ydelser. De-
tailreguleringen af ydelserne kan vere en vasentlig
arsag til, at de fleste gjendomsformidlere kun tilbyder
standardkoncepter. For det tredje viser undersggelsen,
at priserne er uigennemsigtige. Der er en udbredt an-
vendelse af rabatter, og de reelle omkostninger slores
af, at ejendomsmeeglerne fir provision fra pengeinsti-
tutter, realkreditinstitutter, medier m.v. Manglende
oplysning om provision og specifikation af ydelser
kan veere vaesentlige arsager til den manglende pris-
gennemsigtighed. Undersegelsen peger pé, at der er
behov for at eendre loven, hvis konkurrencen skal for-
bedres.

For det andet er der behov for en generel forenkling
af reglerne, s& de administrative byrder kan nedbrin-
ges. Ifolge regeringens vackststrategi skal de admini-
strative byrder for erhvervslivet falde ar for ar og vare
reduceret med op til 25 % i2010. En forenkling af reg-
lerne i form af f.eks. fzerre obligatoriske ydelser og af-
skaffelse af finansieringsforslag vil give sterre over-
blik og gennemsigtighed for forbrugerne.

For det tredje er der internationalt langt feerre regler
pa ejendomsformidlingsomrédet. Erhvervs- og Sel-
skabsstyrelsen har i efteraret 2004 foretaget en under-
segelse af reglerne i Sverige, Norge, Holland, Tysk-
land og Storbritannien. Undersegelsen viser, at regu-
leringen af omradet inden for ejendomsformidling er
vaesentlig mere deltaljeret i Danmark end i de andre
lande. I Holland har man-ophaevet al lovgivning pa
omradet. Ligesom der heller ikke er lovregulering i
Tyskland. Liberaliseringen i Holland har ifelge hol-
landske undersegelser fert til en stigning i konkurren- -
cen, et fald i formidlernes salarer samt en storre vari-
ation af produkter. I Sverige og Norge findes der som
i Danmark lovgivning om uddannelse, forsikring og
pligter for ejendomsformidleren, men der er en raekke
vasentlige forskelle. For det forste er der i Sverige og



