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tet ikke tager stiiling til eventuelle civilretlige
konsekvenser.

Det forekommer sdledes ikke uberettiget at
rejse sporgsmaélet, hvilke betingelser der skal

veere opfyldt, for at der — med Dansk Ejen- -

domsmeglerforenings ord — foreligger en selv-
steendig, uvildig ejendomsmaegler eller miske
snarere, hvilke omstendigheders tilstedeva-
relse der mé antages at forhindre, at en ejen-

domsmagler kan betegnes som selvstendig og:

uvildig, men svaret kan ikke gives med nogle
»runde« s@tninger. En nermere besvarelse
forudsaetter en gennemgang af de mest rele-
vante bestemmelser i Bekendtgorelsen. Savel
Betcenkning nr. 1195/1990 som den gennem-
gang, jeg har foretaget, viser, at der i serlig
grad er grund til at koncentrere sig om to ho-

vedspergsmél, smh. Betenkningen s. 14 ogl5.

Det forste sporgsmdl er, om det reelt er franchi-
segiver, der driver ejendomsmeglervirksomhe-
den. Jeg underspger dette sporgsméil i afsnit
“2.1., hvorefter jeg i afsnit 2.2. setter de pagal-
dende regler i relation til de kontrakter og
samarbejdsaftaler, som Dansk Ejendomsmag-
lerforening har forelagt mig. I afsnit 2.3. be-
handler jeg det andet sporgsmdl, der er reglerne
i Bekendtgerelsens §§ 5-6 om markedsfering

m.v. af biydelser. Endelig satter jeg i afsnit 2.4.

dette sporgsmail i relation til de konkrete kon-
trakter.

2.1. Hvem er den egentlige ejendomsmagler?

2.1.1. Forbudet mod, at ejendomsmaglervirk-
somhed sker i selskabsform.

Som navnt foran krever sivel ejendoms-
meglerloven, § 23 i neringsloven som be-
kendtgerelsens § 3, stk. 3, at virksomhed som
ejendomsmegler eller ejendomshandler kun
kan drives af fysiske personer.* Baggrunden
for reglen er angiveligt, at virksomhed af den-
ne art bar vere af personlig karakter, at der
ikke i 1960’erne, hvor sporgsmailet blev overve-
jet, skennedes behov for, at virksomheden
kunne drives i selskabsform, og at advokater
var underkastet samme ordning, jf. Betwenk-
ning 360/1964 s. 65 og 88.° I hvert fald det sid-
ste forhold kan ikke langere paberabes, men
ejendomsformidlerlovgivningen er ikke blevet
andret.

Forbudet mod selskabsdrift er udtryk for i
hvert fald tidligere tiders syn p4, at visse er-

hverv ikke ber kunne dakke sig ind under den
haftelsesbegraensning, der ligger i et aktiesel-
skab m.v. Nar spergsmalet om selskabsdrift
har faet sa stor opméerksomhed i de senere ir,
skyldes det den indledningsvis omtalte udvik-
ling pé-ejendomsmegleromradet. Indtil for
nylig har kontrakter og samarbejdsaftaler som
bekendt vaeret hemmelige, men oplysningerne
i den offentlige debat kunne tyde p4, at aftaler-
nes udformning var af en sidan karakter, at
eksempelvis franchisegiveren i hvert fald i nog-
le kontrakter matte antages at vare den egent-
lige ejendomsmagler, og at man siledes over-
trddte forbudet. Ogsa arbejdsgruppen bag Be-
teenkning 1195/1990 udtrykte betenkelighed,
jf. Beteenkning s. 14.

2.1.2. Forbudet mod, at ejendomsmzgleren
modtager instruktioner.

Bekendtgorelsens § 7 er indfort i 1990. Den
stammer som nevnt fra Betenkning nr.
1195/1990, hvor det s. 31 bl.a. siges, at reglen
sikrer, »at formidleren bevarer en vis uafhaen-
gighed med hensyn til udevelsen af hvervet i
det enkelte tilfzelde. Derimod synes der ikke at
vaere nogen betaenkeligheder ved, at franchise-
giveren fastsetter generelle instruktioner med
hensyn til udevelsen af virksomheden, f.eks. at
der ikke m4 handles med erhvervsejendomme,
eller at formidleren ikke m& erhverve pante-
breve for egen regning.« [Udh®velserne er fo-
retaget her]. '

Efter min opfattelse har de citerede syns-
pynkter — der er de eneste forarbejder for be-
stemmelsen — ikke storre juridisk veerdi. Reg-
lens budskab er klart nok - det kan siges at
folge reglerne i § 3»til ders« med kravet om, at
ejendomsmagleren ikke kan undergives in-
struktionsbefojelse — men eftersom regelsattet
som navnt ovenfor s. 8-9 bygger pa det prin-
cip, at en ejendomsmagler optreeder uafhen-
gigt (upartisk) i forhold til kunderne, synes det
ikke overbevisende at fremhave, at formidle-
ren »bevarer en vis nafhengighed«, og direkte
at anfore, at ejendomsmeagleren dog kan péta-
ge sig begrensninger. Jeg tager ikke stilling til
de nzvnte eksempler i Beteenkningen.

Ogsa § 7 bor selvsagt vurderes i forhold til
de konkrete kontrakter, og jeg vender derfor
tilbage til bestemmelsen nedenfor.

2.1.3. Oplysning om franchiseaftaler.



