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BOLIGSALG: Ejendomsmaeglere er omfattet af objektivt ansvar og kan derfor geres erstatningspligtige
pa tre vaesentlige punkter, nar de begar fejl. Det vil et nyt lovtorslag lave om pa.
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Onsdag i denne uge udleber
heringsfristen for en pa-
teenkt ny lov om ejendoms-
formidling. Hvis forslaget
bliver fremsat og vedtaget i
den nu foreliggende skikkel-
se, vil det betyde en del &n-
dringer sammenlignet med
den nu foreliggende retstil-
stand.

Som altid her i livet er der
nogle, der holder mest af
mederen, andre mest af dat-
teren — og sadan er det ogsa
med loviorslag. Der er gode
ting i, og der er mindre gode
ting — men det er jo et ud-
tryk for politiske valg, hvad
man gerne vil fremme hen-
holdsvis forhindre. Det er
imidlertid altid vigtigt, at
man har et solidt stasted,
nar man vil lave om-og
ikke mindre vigtigt, at man i
debatten om et sadant for-
slag bade inddrager forslaget
og de geeldende regler.

Erhvervsstyrelsen har valgt at
lave en undersegelse af ejen-
domsmeegleromradet, her-
under hvorledes ejendoms-
meeglere og kabere og selge-
re opfatter reglerne, somde
fungerer nu. Undersegelsen
kan findes pa styrelsens
hjemmeside og er interes-
sant laesning.

Nar regeringen har valgt
ikke at lade loven forberede
af et sagkyndigt udvalg,
men pa baggrund af egne
overvejelser og den fremlag-
te undersogelse, er det godt,
at der har vaeret en rimelig
heringsfrist (siden den 20.
december 2013), sa alle par-
ter har haft rimelig mulig-
hed for ogsa at kommentere
teknikken og de formodede
virkninger af de enkelte &n-
dringer.

Desvaarre tyder den debat, der
allerede har vaeret, pa, at der
er nogen usikkerhed med
hensyn til indholdet og
virkningerne af isar én af de
foreslaede aendringer.

I dag er reglerne saledes,
at hvis en ejendemsmaegler
laver en forkert beregning af
det provenu, saelgeren kan
forvente ved salget, skal
meegleren godtgere saelger
forskellen mellem en kor-
rekt beregning og den for-
kerte. Dette er det, man har
omtalt som ejendomsmeeg-
lerens objektive ansvar. Der-
udover er der i loven mulig-
hed for, at keberen kan faen
»rimelig godtgarelse«, hvis
meegleren har lavet fejl i
ejerudgiften eller forslag til
finansiering, og endeliger
der mulighed for en »rime-
lig godtgerelse« ved forkert
veerdiansattelse, og seelger

eller keber har handlet i til-
lid til denne.

Udgangspunktet er imid-
lertid, at en ejendomsmeeg-
ler ogsa i dag »kun« er er-
statningspligtig efter de reg-
ler, der i evrigt geelder for al-
le andre — dansk rets
sakaldte »almindelige reg-
ler«. Det er saledes en til-
snigelse, nar der i bemaerk-
ningerne til lovforslaget
star: »Ejendomsmeegler-
branchen er som den eneste
radgivningsbranche i Dan-
mark i dag underlagt et
objektivt ansvar. Det bety-
der, at ejendomsmeegleren
kan gores ansvarlig for en
fejl, som ejendomsmaegle-
ren ikke selv er skyld i.«

| det omfang, der er tale om
objektivt ansvar, er det i
hvert fald alene for de tre —
ganske vist vaesentlige — om-
rader. Ellers er en ejendoms-
meegler underlagt samme
ansvar som alle andre pro-
fessionelle, der salger deres
ydelser til forbrugere mv.
Denne sarlige regel foreslas
nu afskaffet og ejendoms-
maegleren i det hele side-
stillet med andre.
»Ejendomsmeegleren vil
fortsat som den professio-
nelle partien ejendoms-
handel veere underlagt et
skeerpet professionsansvar,
hvorved maeglerens ansvar
sidestilles med professions-
ansvaret for eksempelvis re-
visorer, bankradgivere og

Foto: Seren Schnoar

advokater,« som det sa
smukt hedder i forarbejder-
ne.

Selvom man bestemt kan
diskutere, om der er tale om
et »skeerpel« ansvar, og om
advokater har samme ansvar
som bankradgivere — hvad
de naeppe har —sa er det helt
rigtigt, at domstolene altid
har veeret hurtige til at pa-
laegge radgivere og formidle-
re inden for "hushandels-
omradet” ansvar. [eg lavede
selv en undersagelse for
snart 10 ar siden, hvor det
var tydeligt, at der nasten
ingen fejl skulle til, fer dom-
stolene palagde advokater
og ejendomsmeeglere erstat-
ningsansvar i sager om for-
brugeres kab og salg af fast
ejendom.

Man kan nasten sige, at
retspraksis, ogsa for vi fik
den nuveerende lov tilbage i
1994, beskyttede selger og
keber mod helt marginale
fejl, som meegleren neesten
ikke kunne gore for. Den
store forskel var, at man ikke
for loven havde mulighed
for at give disse forbrugere
»godtgorelse« i stedet for er-
statning.

Havde en ejendomsmeegler
saledes lavet en forkert
provenuberegning, sa selger
ikke fik 100.000 kr., som
han troede, men maske kun
10.000 kr., kan seelgeren ik-
ke efter dansk rets "alminde-
lige regler” umiddelbart fa

erstatning for forskellen. De
90.000 kr. er jo ikke et "tab”
i den forstand, at han har fa-
et mindre for sit hus, end
det var vaerd — men han blev
gevaldigt skuffet, og det
kunne edelegge hans egen
beregninger for hans egen
personlige ekonomi frem-
over.

Denne forskel mellem »godt-
gorelse« og »tab« finder man
ikke kommenteret et eneste
sted i lovforslaget, selvom
det i realiteten har veaeret
den vigtigste beskvttelse for
forbrugeren. Og vanset hvor
»strengt« man vil beskrive
det professionelle ansvar i
evrigt, sa omfatter det aldrig
godtgerelse for skuffede for-
ventninger.

Der findes imidlertid ogsa
andre brancher, hvor man
kan finde eksempler pa, at
en regel om godtgarelse for
skuffede forventninger kun-
ne give mening, men hvor
man aldrig har indfert en
sadan —og pa den made ta-
ler meget for at sidestille
ejendomsmeeglere med alle
andre typer af professionelle
erhverv i dansk ret. Man ma
dog ikke veere blind for, at
det, som Forbrugerradet har
anfert, kan bevirke, at der
kommer flere retssager.

Til gengeeld er det en ny-
skabelse — og seerdeles befri-
ende — at laese savel rede-
garelsen som loviorslagets
bemerkninger om »infor-

Hvis en ejen-
domsmaegler
laver en forkert
beregning af det
provenu, szlge-
ren kan forvente
ved salget, skal
maegleren godt-
gore seelger
forskellen
mellem en kor-
rekt beregning
og den forkerte.
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mation overload«. Langt om
leenge har administrationen
og politikerne indset, at det

meget langt fra behover at

vere forbrugerbeskvttende

at stille krav om, at klienter-
ne skal stopfodres med
skriftlig information, som
mange ikke leeser, som man-
ge af de, der leeser det, ikke
forstar, og som er med til at
"drukne” de vigtigste oplys-
ninger. Sadanne informa-
tionskrav er meget ofte kun

til gleede for papirindustri-
en.

Med den nye lov fremhee-
ves det endvidere, at ejen-
domsmaegleren er »seelgers
mand« og ikke kan radgive
keber samtidig. Keber skal
have visse centrale oplys-
ninger, men har keber der-
udover behov for radgiv-
ning, ma han skatfe det an-
detsteds fra.

Det kan maske undre, at
savel redegorelse som be-
merkninger fuldstandigt
afviser, at en meegler kan
vere bade kebers og salgers
»mand«, nar selvsamme re-
degerelse kan fortalle, at
det faktiske gar rigtig godt i
bade Norge og Sverige. Det
har man abenbart ikke an-
sket at ga neermere ind i.

0g endelig et hjertesuk: Over-
traedelse af »god ejendoms-
maeglerskik« er strafbelagt i
loven. Det er til gengeeld ud-
trvk for »darlig lovgivnings-
skike, for strafbestemmelser
skal sa vidt overhovedet
muligt veere klart beskrevet,
sa borgerne — hvortil vi vel
ogsa henregner ejendons-
meeglere — kan se, hvad de
risikerer straf for at gore.

Et begreb som »god
...skik« er sd diffust og for-
anderligt, at det aldrig i sig
selv ber vere strafbelagt.
Det ma vaere en af de ting,
der kan blive rettet op inden
fremseettelsen af det endeli-
ge forslag,




