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EJENDOMSHANDEL Efter pasken 2008 skal alle ejendomshandler
kunne handteres elektronisk. Det skal lette arbejdsgangene og spare
bade tid og millioner af kroner. Sporgsmalet er, hvem besparelserne
kommer til gode. Er det bankerne, realkreditinstitutterne,
ejendomsmaeglerne eller de hushandlende?

Bankerne indtager de

sidste papirfaestning

Alle dokumenter i en ejendomshandel skal
digitaliseres. Den arlige samfundsokonomiske
besparelse ved den manovre lober op i
mindst 400 millioner kroner, men borgerne
star kun til at fa en lille del af gevinsten.

Af Lars Ole Locke og Mads Bang

Den sidste store papirdynge i
finanssektoren skal vaek.

De hundredvis af papirdoku-
menter, der i dag er en uund-
gaelig ledsager i enhver ejen-
domshandel, skal gores elek-
troniske med det formal at let-
te arbejdsgange og spare bade
tid og millioner af kroner.

Sédan lyder den ultimative
vision i et keempe digitalise-
ringsprojekt, som de danske
banker og realkreditinstitutter
har taget hul pa.

Forste fase er programsat til
den 26. marts 2008, dagen,
hvor ogsa den offentlige ting-
lysning bliver elektronisk.

- Fra den dag skal alle doku-
menter, man som kunde ople-

ver i banken eller realkreditin-
stituttet, og som skal tinglyses,
kunne handteres elektronisk,
siger projektleder Thomas
Norby Dahl fra Finansradet.

Det betyder, at pantebreve
og skeder og andre dokumen-
ter, der knytter sig til f.eks. et
huskeb eller en beldning af fri-
vaerdien fra den dato kan kere
elektronisk, over kundernes
netbank.

1 en senere er fase er det sa
meningen, at andre bank- og
realkreditdokumenter samt
tredjeparter med andel i en
ejendomshandel, det kan f.eks.
veere ejendomsmaeglere og ad-
vokater, skal kobles pa.

- Séa vil man kunne trzekke

&4 e-TL: Den digitale tingbog

Big Bang sker 26. marts 2008 - to dage efter paske. Pa
den dato tages den fulde digitale tingbog, e-TL, i brug. Men
allerede 2. januar 2008 skal den elektroniske bilbog, hvor
man bl.a. kan se pant og haftelser i motorkeretgjer, veere

klar.

Byretternes 82 tinglysningskontorer er pr. 1. januar 2007
aflyst af en central tinglysningsret i Hobro. | alt forventes
medarbejderstaben at kunne reduceres fra 400 til blot 150

meend og kvinder.

Fra overgangsdagen skal alle dokumenter, der skal
tinglyses, sendes elektronisk til tinglysningsretten i XML-
format og underskrives med en digitale signatur.

Der forventes dog kun en automatiseringsgrad pa 70
procent, mens mere komplicerede tinglysningssager, f.eks.
et skpde péa en landbrugsejendom eller kontrol af tegnings-
rettighederne for et selskab, fortsat bliver behandlet

manuelt.

Udviklingsomkostningerne til selve it-systemet ligger
skgnsmaessigt pa 150 til 250 millioner kroner. CSC har
vundet ordren pa e-TL. Devoteam har veeret konsulent.

Sidelgbende korer der ogséa et scanningsprojekt. Alle de
eksisterende cirka 70 millioner dokumenter om 2,2 millioner
ejendomme skal scannes og digitaliseres. Det skgnnes at
koste mellem 100 og 150 millioner kroner. Et konsortium
bestdende af Data Scanning, ISS, Vester Kopi og Recall har

vundet hovedordren.

Kilder: Domstolsstyrelsen og Devoteam.

Parcelhusformanden:
Hushandler skal blive markant billigere

Mellem 90 o0g 120.000 kroner.
o Sa stor er regningen for keber og
salger ved at handle et hus til tre
millioner koner i Hovedstadsomradet. Som

en grov tommelfingerregel.

Med digitaliseringen af tinglysningen og
ejendomshandlen ber effektiviseringsgevin-
ster i form af hurtigere arbejdsgange og min-
dre papirnusseri ogsé kunne ses pa regningen
for et huskeb, mener formanden for Parcel-
husejernes Landsforening, Allan Malskaer.

- Det skal gerne ende med, at de meget
store omkostninger bliver markant lavere,
siger han. Han har ikke noget konkret bud
pa, hvor store gevinsterne vil vare for hus-

kebere og salgere.

alle de informationer, der skal
bruges i en handel pé en gang,
siger Thomas Nerby Dahl.

Det lyder simpelt, men reali-
teten er, at der bag kulissen er
tale om et omfattende og me-
get dyrt udviklingsarbejde,
med dyb integration til den of-
fentlige sektor.

Forst og fremmest skal der
vaere et somlost samspil med
den elektroniske tinglysning,
ogsé kaldet e-TL, med brug af
en felles digital signatur. Men
der vil ogsa vere brug for at
treekke pd mange forskellige
offentlige databanker, f.eks.
oplysningerne i BBR-registret
(bygge- og boligregistret), via
den offentlige informations-
server OIS.

Alene i den finansielle sektor
bruger ti forskellige edb-cen-
traler - seks pa banksiden og
fire pad realkreditsiden - lige
nu masser af tid og mange mil-
lioner udviklingskroner pa at
blive kereklar med den elek-
troniske ejendomshandel om
lidt mere end et ar.

Praecis hvor mange udvik-
lingskroner, der er sat i bevae-
gelse, er der ikke overblik over
endnu.

Men i Finansradet skenner
Thomas Nerby Dahl, at udvik-
lingsomkostningerne er i sam-
me storrelsesorden som Dom-
stolsstyrelsens elektroniske
tinglysning - et projekt der er
sat til ca. 300 millioner kroner.

Men i forste omgang mener parcelhusejer-
nes forening, at alle de sdkaldte mellemfi-
nansieringsomkostninger til garantistillelse
og kurssikring vil bortfalde. Ganske enkelt,

fordi papirgangene kommer til at foregd, om

at hente.

siger han.

Med andre ord et rigtigt stort
it-projekt.

Den slags penge smider man
naturligvis ikke pa bordet uden
at skimte ret sd kontante ge-
vinster i horisonten.

Ifolge en it-analyse af ting-
lysningen, Deloitte Consulting,
har udarbejdet for Justitsmini-
steriet, ligger den samlede ge-
vinst af den digitale tinglys-
ning skensmaessigt pa 3-400
millioner kroner for banker,
realkreditinstitutter, advokater
og borgerne.

Vel at marke alene for den
del, der handler om gevinster-
ne ved, at det nye centrale
tinglysningskontor i Hobro
kan modtage og behandle sko-
der og pantebreve elektronisk.

Besparelserne for de profes-
sionelle bestir primert af la-
vere sagsbehandlingstider og
besparelser pa forsendelses-
omkostninger, papir, print og
arkivplads.

For borgerne, der skonsmaes-
sigt ma ngjes med en fjerdedel
af besparelsen, kommer de
kontante gevinster til syne i
form af lavere udgifter til kurs-
sikring, bankgarantier og i for-
bindelse med deponering af
salgsprovenu. Alt sammen er
det finansielle gevinster, der
knytter sig til en dramatisk re-
duceret sagsbehandlingstid.

Dertil kommer det sparede
tidsforbrug i banken, bl.a. kan
antallet af kundemeder i for-

ikke helt, sd naesten i realtid.

Pa lengere sigt, ndr ogsd ejendomsmaeg-
lerne bliver fuldt digitaliseret, ligger der ef-
ter Allan Malskaers mening endnu gevinster

- Belaningen af et hus burde slet ikke in-
volvere ejendomsmeegleren, hvilket det ofte
gor i dag. Nér det hele bliver digitaliseret, vil
den slags ekstra fedt helt kunne bortfalde,

lol

bindelse med f.eks. et huskeb
formentlig skaeres ned fra tre-
fire stykker til mellem to og
tre.

Besparelsen pd 3-400 millio-
ner kroner ma dog betegnes
som et absolut minimum, da
det kun daekker over banker,
realkreditinstitutter og advo-
katers handtering af skeder og
pantebreve i forbindelse med
den offentlige tinglysning.

Bankernes interne arbejds-
processer, f.eks. med udarbej-
delse af lanetilbud og laneafta-
ler bliver ogsa digitaliseret,
men uden at der i forste om-
gang er sat konkrete tal pa be-
sparelsen.

Og ejendomsmaeglernes pa-
pirdynge i form af opstillinger,
kabs/salgsaftaler og relaterede
dokumenter som f.eks. til-
standsrapporter, plantegnin-
ger, vedtaegter for grundejer-
foreningen og brugsanvisnin-
ger er heller ikke med i regne-
stykket.

- Selvfolgelig vil der vere
besparelser, men vi kan ikke
regne det eksakt ud, siger Tho-
mas Nerby Dahl

Han understreger samtidig,
at de eventuelt sparede udgif-
ter i arbejdsprocesserne slet
ikke er noget, der kan udlese
noget, der bare svagt minder
om fortidens prikkerunder i
bankerne.

I stedet satser finanssektoren
pa at slippe af med de rutine-

preegede opgaver, sa banker og
realkreditinstitutter kan give
mere indhold til arbejdet og
dermed gore finansverdenen
interessant pa et arbejdsmar-
ked, hvor der er kamp om de
ledige hjerner.

Til sammenligning sparer
man i den offentlige sektor 250
tinglysningsmedarbejdere ud
af en samlet medarbejderskare
pa 400 mand og kvinder i for-
bindelse med overgangen til
elektronisk tinglysning.

1 finansradet understreger
man derimod, at digitalise-
ringsprojektet stiller alle par-
ter i en win-win situation.

Og det med besparelserne,
hviler i sidste ende pa den ind-
byrdes konkurrence i sekto-
ren.

- Jeg tror, man skal glemme
ideen om bestemte mal for ge-
byrer og omkostninger. I ste-
det vil man se, at bankerne vil
tilbyde forskellige pakker alt
efter, hvor komplekse sagerne
er, siger Thomas Nerby Dahl.

Heri ligger sa ogsa mulighe-
den for, at digitaliseringen af
ejendomshandel giver en end-
nu hgjere grad af forskellige
priser over for kunderne.

|.loecke@cw.dk og m.bang@cw.dk
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- Sammen meq Nykredsy

Foto: Nybolig

Frygt for total finansdominans

Ejendomsmaglere og
boligadvokater er
ikke med fra start i
Finansradets store
digitaliseringsprojekt.
Advokatformand ser
fare for at finans-
husene vil dominere.

Af Lars Ole Locke
og Mads Bang

I enhver ejendomshandel ind-
gér et par kilo papir. Sddan er
det, og sadan vil det formentlig
blive ved med at veere en rum
tid endnu. Den bramfrie vur-
dering kommer fra formanden
for landets boligadvokater,
Henrik Hopner.

- Jeg tror, at det bliver sveert
at fa brugerne til at acceptere,
at den slags oplysninger kun
findes digitalt. Det er de faer-
reste, som er Kklar til at slippe
papiret, nir det er noget, som
er sa vigtigt som en hushandel,
siger Henrik Hepner.

Advokatformanden er meget
opmerksom pd, at finanssek-
toren folger trop, nér tinglys-
ningen bliver digital naeste ar.

Iseer fordi advokaterne endnu
ikke er med i projektet.

- Vi vil da samarbejde. Det,
jeg ser som faresignalet, er,
hvis den finansielle sektor vil
forspge at sette sig pa hele
processen, siger Henrik Hop-
ner, som i forste omgang vil se
finanssektorens system an.

I Finansradet forklarer man
enegangen med den korte tids-
frist og de store krav til gen-
nemtestning. Der er simpelt-
hen ikke tid til at involvere alle
parter fra start.

- Vi har veeret nedt til at gore
det péd denne made ud fra en
tidsmaessig betragtning. Vi kan
ikke spille hasard med sédan et
projekt. Det drejer sig om risi-
kostyring, siger Thomas Nerby
Dahl, der er projektleder i Fi-
nansradets del af projektet.

Béde advokaterne og ejen-
domsmaeglerne udvikler deres
egne systemer, som skal spille
sammen med tinglysningssy-
stemet.

Advokaternes systemer for-
ventes i brug samtidig med
tinglysningskontoret. Ejen-
domsmaeglerne er en mere
sammensat flok. Nogle kader,
som for eksempel Home, er
ejet af Danske Bank-koncer-
nen, og de vil formentlig fa ad-

gang til systemet gennem ejer-
ne. Andre skal have udviklet
nye systemer ved eksterne le-
veranderer.

Ejendomsmeaglerne er den
helt centrale spiller, nar det
kommer til hushandel. De har
en stor del af kundekontakten,
fra salger henvender sig til
den faerdige handel. Michael
Andersen er chefjurist i Dansk
Ejendomsmaeglerforening.

Han forklarer, at det endnu
ikke star helt klart, hvordan de
nye it-systemer vil pavirke
markedet for maeglerne.

- I dag er meegleren den, der
gar ind og henter oplysninger-
ne og samler dem. Det kan godt
vaere, at rollefordelingen bliver
@ndret, nar alle har samtidig
adgang til oplysningerne, siger
Michael Andersen. Han mener,
at digitaliseringen alt andet lige
vil betyde billigere ejendoms-
handler. Og kunderne vil ogsa
fa gleede af det.

- Det springende punkt er, at
Finansradet og Realkreditradet
ikke gor det her gratis. Den en-
delige pris afheenger af, hvad
de skal have for oplysningerne,
siger Michael Andersen. Advo-
katerne peger ogsa pa, at fi-
nanssektoren sidder med gode

Finansradet og Realkreditradet
ikke gor det her gratis. Den
endelige pris afhaenger af, hvad
de skal have for oplysningerne

MICHAEL ANDERSEN, CHEFJURIST, DANSK EJENDOMSM/AGLERFORENING

kort pa handen i den fremtidi-
ge konkurrence.

- P4 sigt ligger der nogle be-
sparelser. Langt hovedparten
ligger i den finansielle sektor,
konstaterer Henrik Hopner fra
Danske Boligadvokater.

Deloitte Research har under-
sogt de okonomiske konse-
kvenser af det nye tinglys-
ningssystem. Og forventnin-
gerne er store: Borgerne vil
spare i omegnen af 100 millio-
ner kroner om dret, mens ad-
vokatbranchen spds besparel-
ser pa 44 millioner. Banker og
realkreditinstitutter  skulle
kunne hente hele 200 millioner
- og de tal bygger udelukkende
pa analyse af tinglysningspro-
jektet. Derfor ser bade Michael
Andersen og Henrik Hgpner
ogsa store perspektiver i digi-
taliseringsprojektet.

Henrik Hopner forventer, at
det varer mellem fem og ti ar at
digitalisere alle dele af en ejen-
domshandel, og formanden for
de danske boligadvokater er
ikke udelt begejstret for pro-
jektet. Han ser et klart faremo-
ment i, at det bliver meget let
at gennemfore handelen.

- Det bliver utroligt nemt
bare at sige ja. Men der er nog-
le processer, hvor det ikke er
godt at forsimple for meget.
For en ejendomshandel er
kompleks, siger Henrik Hep-
ner. Han er nerves for, om
kunderne fir de nedvendige
oplysninger, nir handelen kan
afsluttes i realtid.

- Det altafggrende i en ejen-
domshandel vil stadig veere, at
man far en uafhengig radgiv-
ning, siger Henrik Hopner.

|.loecke@cw.dk og m.bang@cw.dk

>4 Ejendomsmappen

For at give et indtryk af
papirmeengden i
ejendomshandler er her
en liste over de mest
ngdvendige dokumenter,

BBR-ejermeddelelse
Deponeringskvittering
Ejendomsskattebillet
Aktudskrifter vedrgrende
servitutter og andre
byrder pé& ejendommen
Kopier af tinglyste
pantebreve
Aktuel opggrelse af geeld
Tinglyste skoder
Aktudskrift
Offentlig ejendoms-
vurdering
Opkreevning fra
grundejerforening,
ejerforening, vandveerk
eller antenneforening
Pantebreve
Refusionsopggrelse
Reguleringsopggrelse
Salgsbudget/
Salgsprovenuberetning
Salgsopstilling
Sikkerhedsstillelse
over for ejerforening
Seelgeroplysningsskema
Tilstandsrapport
Tinglysningsattest
Vedteegter for
ejerforening/
grundejerforening
Forsikringspolice(r) for
hovedejendommen
Geeldsovertagelses-
erkleering
Bygningsattester og
ibrugtagningstilladelser
Eventuelle bygge-
tilladelser vedrgrende
uafsluttede byggesager
Tegninger
og beskrivelser
Seneste arsopggrelser
vedr. forbrug af vand,
varme, el, gas
Ejerforeningens
vedteegter
Oplysningsskema
fra ejerforeningens
administrator
Sikkerhedsstillelse over
for ejerforeningen
Eventuelle lokalplaner
og/eller lokalplans-
forslag af betydning
for eiendommen
Kopi af dokumenter som
indeholder eventuelle
utinglyste rettigheder
over ejendommen
Tilstandsrapport
pa feellesareal
Aftale om veerdi-
fastseettelse
Ejerlejlighedskort
Ejerlejlighedsskema
Energimeerkning/
Energiplan
Formidlingsaftale
Indberetningsskema
vedrgrende ejendoms-
veerdipategning
Interessetilkendegivelse
Kommunalt ejendoms-
oplysningsskema
Kgbsaftale
Licitationspapir
Lokalplan
Matrikelkort
Ejerskifteforsikring
Dokument om betaling
af halv ejerskifte-
forsikringspreemie
Forureningsoplysninger
Bilag om fortrydelsesret
Tilleeg til tilstandsrapport
Referater/budgetter/
regnskaber fra
grundejerforening/
ejerforening.



