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Vedr. Sagsnr.: 2014-4000-0084 - L 178 Forslag til lov om andring af
retsplejeloven og forskellige andre love

Dansk Ejendomsmeeglerforening (DE) skal hermed fremkomme med sine kom-
mentarer til den del af lovforslag L 178, som vedr. syn og sken og som indehol-
der de forslag m.v., som fremgér af Retsplejerddets betzenkning nr. 1543/2013.

Indiedningsvist kan det oplyses, at DE og foreningens medlemmer har en vae-
sentlig interesse i reglerne vedr. syn og sken, idet foreningens medlemmer rela-
tivt ofte udmeldes som skansmaend i tvister vedr. fast ejendom, herunder sdvel
i tvister om vaerdiansaettelse af ejendomme, som i tvister om leje. DE har ikke
noget samlet overblik over antallet af sager, hvor medlemmer er udmeldt, men
kan oplyse, at foreningen i 300-400 sager &rligt bliver bedt om at komme med
forslag til skensmand, og herudover bliver en del medlemmer udmeldt uden om
foreningen.

Foreningen er overordnet enig i Retsplejerddets overvejelser og forslag vedr.
reglerne om syn og sken i den civile retspleje og kan oplyse, at foreningen i
samarbejde med Danske Advokaters udvalg for Enterprise og Byggeret og Ejen-
domsforeningen Danmark arbejder p3 et regelszet for udmeldinger | de sakaldte
markedslejesager (tvister om leje i erhvervslejeforhold iht. Lejeloven § 13),
som sigter mod at Igse flere af de samme problemstillinger, som Retsplejerddet
har peget pé. Foreningen kan sdledes langt hen ad vejen stgtte de fremsatte
forslag, men ser dog to vaesentlige problemer.

Det forste vedrarer bestemmelsen om, at skgnsmanden skal lave et overslag

over omkostninger ved syn og skennet - herunder ogsd omkostningerne ved

afhjemling i retten - og angive, hvornar skenserklzeringen forventes at forelig-

ge. Det fremgar af forslaget, at overslag og forventet tidspunkt for skensrapport

skal udarbejdes inden skansmanden udmeldes af retten, og alene pa baggrund

af skenstemaet. Islands Brygge 43

2300 Kgbenhavn S
Foreningen er som udgangspunkt enig i, at det p8 s tidligt et tidspunkt i en sag
som muligt er hensigtsmaessigt at have et overblik over omkostningerne ved et
syn og skon og tidsforlgbet, men skal p&pege, at i mange sager vedrgrende fast T: 7025 0999
ejendom kan der ikke gives et retvisende overslag over omkostningerne ved
syn og skgn og angivelse af tidshorisonten alene pa baggrund af skenstemaet.
Ofte vil skansmanden skulle underspge sagen nzermere for at kunne give et blot E-mail: de@de.dk
nogenlunde retvisende overslag over omkostningerne og tidshorisonten. F.eks.
vil ressourceforbruget ved et syn og skon vedrgrende vardianszettelse af en
investeringsejendom, f.eks. en udlejningsejendom eller et indkgbscenter, af- www.de.dk
haenge steerkt af, hvor mange lejemal ejendommen indeholder, hvilken type
lejemal der er tale om, hvilke lejer der opkraeves - informationer skensmanden
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ikke har fgr han har undersggt sagen naermere. Drejer sagen sig f.eks. om vur-
dering af markedslejen i et erhvervsiejemal, er det ngdvendigt at indhente
sammenligningslejemal, evt. besigtige disse, indhente lejekontrakter og gen-
nemlase og vurdere disse osv. Det er i sagens natur afggrende for tidsforbru-
get, hvor mange sammenligningslejem3l skensmanden skal forholde sig til, om
disse skal besigtiges eller ej, om der er saerlige vilkr i en lejekontrakt som skal
belyses narmere osv. og det er ikke muligt alene ud fra skgnstemaet at vurde-
re tidsforbruget, og dermed omkostningerne og tidshorisonten.

For at lave et retvisende overslag over omkostningerne og tidshorisonten skal
skgnsmanden | disse sager alts3 foretage en raekke undersggelser og det rejser
et andet problem, nemlig at skensmanden pa dette tidspunkt af sagen ikke er
udmeldt endnu. Det kan vaere forbundet med adskillige timers - og i ekstreme
situationer, dages - arbejde at foretage de anfprte undersagelser til brug for
overslaget og tidshorisonten og det kan ikke forventes at en potentiel skgns-
mand vil foretage dette arbejde uden sikkerhed for at f3 honorering for under-
segelsen og dzekning for sine udlzeg og andre omkostninger. Hvis det skal sik-
res, at det er attraktivt for potentielle skansmaend at veere i betragtning til en
opgave, m3 der laves bestemmelser om honorering og omkostningsdaekning i
de sager, hvor det ender med, at den pagzldende ikke udmeldes.

Endeligt bemaerkes, at honoraret for afhjemling i sagens natur afhanger af
sk@nsmandens tidsforbrug ved selve afhjemlingen, men ogsa forberedelsen af
denne - forhold som ikke er afklarede pa s tidligt et stadie af en sag som for
udmeldelsen, men typisk forst afklares efter afleeggelse af rapporten, nir par-
terne har haft lejlighed til at lzese rapporten og ud fra denne angiver, hvad de
vil have belyst under afhjemlingen. Det vil derfor ikke veere muligt for senere |
forlgbet at give et overslag over disse omkostninger.

Det fremgdr endvidere, at skenserklaringen skal afgives p3 en szerlig blanket
som udformes af Domstolsstyrelsen, og at blanketten skal udfyldes og indsen-
des elektronisk. Foreningen skal papege, at skenserklzringer vedr. fast ejen-
dom ofte vil veere vedlagt en raekke bilag og fotodokumentation, hvorfor det
skal sikres, at Igsningen kan handtere dette.

Det fremgdr endvidere, at blanketten skal udformes sdledes, at spgrgsmalene til
skensmanden indfgres i blanketten, og at skensmanden efter hvert spprgsmal
skal angive sit svar. Foreningens skal pdpege, at skensrapporter vedrgrende
navnlig erhvervsejendomme indeholder redeggrelser for dels generelle forhold,
dels konkrete forhold, som har betydning for vaerdianszetteisen eller lejeniveau-
et - f.eks. redegorelser for generelle pkonomiske forhold eller konkrete sam-
menligningslejemals anvendelighed - og som det ikke er hensigtsmaessigt at
anfgre i forbindelse med de enkelte svar. Hvilke forhold der naermere redeggres
for, hvilke forhold der har relevans for hvilke svar osv. varierer fra sag til sag
afhaengigt af ejendomstype, skgnstema m.v., 0g kan ogsa andre sig med tiden,
hvorfor der er brug for lidt friere rammer til at anfgre forskellige forhold end
det, den skitserede “rubriklasning” lzegger op til. Umiddelbart er det foreningens
vurdering, at der nappe vil kunne laves en fzlles blanket for alle typer syn og
skan, og at der vil vaere situationer, hvor en skematisk besvarelse ikke vil vaere
hensigtsmaessig, s3 foreningen vil derfor foresl3, dels at der gives hjemmel til,
at der kan laves forskellige blanketter, dels at blanketanvendelse kan fraviges
under hensyn til de konkrete forhold. I gvrigt skal foreningen opfordre til, at det
sikres, at brugerne blive inddraget i den narmere udformning af en lgsning, sa
det sikres, at denne lever op til de praktiske forhold for skensmaendene, 0og
foreningen deltager meget gerne i dette arbejde.
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Endeligt vil foreningen gerne pépege, at det ofte forekommer, at skensmandens
honorar fgrst betales adskillige m&neder efter, at skansmanden har fremsat sit
honorarforslag i forbindelse med, at han afleverer sin skgnsrapport. Der er ek-
sempler pd, at der er g3et op til 14 maneder, men det er helt sadvanligt, at der E
g8r 2-4 méneder. Der kan efter omstandighederne vaere tale om betydelige
belgb, som det ikke er rimeligt, at skensmanden skal vente mange maneder p3
at f3 betalt efter, at opgaven er udfart. Arsagen til den lange behandlingstid er
ofte, at de involverede parter fremkommer med indsigelser mod honorarforsla-
get meget sent i forlgbet og til tider pd et tidspunkt, hvor skgnsmanden m3ske
endda er blevet stillet omfattende supplerende spgrgsmal, som han skal anven-
de ikke ubetydelige ressourcer pé at besvare uden sikkerhed for om hans hono-
rarforslag er godkendt. Der bar derfor indferes regler der sikre, at der fra par-
ternes side hurtigt tages stilling til honorarforslaget 0g som sikrer, at retterne
hurtigt behandler honorarkravet efter fremsaettelsen,
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