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Danskere er nemme kunder

Danske investorer i tyske ejendomme lader sig forblaende af priserne, der kun er
lave set i forhold til det danske ejendomsmarked. Ofte betaler de alt for meget i
forhold til virkeligheden pa det tyske marked

Tyske Ejendomme

Mange danske investorer i tyske ejendomme betaler let 10-20 pct. for meget for ejen-
domme, der udbydes ved fremvisninger til en stgrre skare af interesserede kgbere.

Ofte ender det i en budkrig, der er ungdvendig i et marked, hvor det reelt er vanskeligt
at komme af med ejendommene. »Visse danske maeglere er med til at skabe et kunstigt
salgermarked hernede, hvor priserne skrues op selv om det ikke er nemt at salge en
lejlighed i Berlin,« forklarer den dansk-tyske advokat Hans-Oluf Meyer fra Berlin. Han
fortzeller, at priserne pa berlinske ejerlejligheder er steget en del i Igbet af det sidste 3r,
og at det i fgrste raekke skyldes investorer fra Danmark, Holland og Irland. Det skyldes
under ingen omsteendigheder gget investeringslyst fra tyskernes side. »Alle maeglere ved
at danskerne er p& markedet, og at de er nemme kunder. Danskerne kommer til Berlin og
sermaske 10 lejligheder, og sa salges der - ofte uden forhandling om prisen. Danskerne
er genereltmasglernes behagelige og nemme kunder « fortaellerHans-OlufMeyer.

Nedslag i prisen

I de sager, hvor han har vaeret inden i billedet, har der vaeret forhandlet pris i under
halvdelen af tilfeeldene. I de tilfeelde, hvor der har vaeret handlet pris, har kgber ikke op-
ndet en reduktion pa 5-10 pct., der ellers er et fornuftigt udgangspunkt i en forhandling
efter Hans-Oluf Meyers opfattelse. »Det er et stort problem, at danskerne er forbleendede
af de lave priser.Maglerne ved, at danskerne oplever priserne somlave i forhold til niveau-
et i Danmark, men spgrgsmalet er, om de ggr en god handel pd det tyske marked,« siger
Hans-OlufMeyer. Han réder danskere til at bruge de rigtige rddgivere ved disse handler,
da der ikke er en formaliseret uddannelse som ejendomsmaegler i Tyskland.Maglerne har
ry som brugtvognsforhandlere, forklarer han.

Manglende tid

P8 erhvervssiden - det vil bl.a. sige stgrre ejendomsportefgljer - er der store problemer
med at fa tid nok til den juridiske gennemgang af ejendommene. I Tyskland kan fleremae-
glere have samme ejendom i kommission, og derfor er der altid risiko for, at ejendommen
pludselig er veek midt i den juridiske due dilligence. De udenlandske investorer ryger ofte
ind i budkrige, og den megen uro er med til at skabe et miljg for hurtige, men fejlagtige
kgbsbeslutninger. Bl.a. afkastberegningerne er anderledes, og mange har ikke sat sig ind
i den offentligretlige regulering. »Der er flere, stgrre aktgrer, der har forkgbt sig. Ingen
tvivl omdet.De henholder sig bl.a. til en salgsopstiling, der ikke holder vand. Jeg er over-
rasket over at se mindre investorer med en kapital p@ maske 20 mio. kr., der er i over-
raskende stor uvidenhed om forholdene,« siger Hans- Oluf Meyer.

Kurfiirstendamm 57
D 10707 Berlin

Fon + 49 (0) 30 3151 8969 0
Fax + 49 (0) 30 3151 8969 9

www.advokatfirma.de

1 www.advokatfirma.de



advokatfirma | meyer

Rechtsanwalte Advokater

Lavere salaer

Den dansk-tyske advokatmener desuden, at danskerne er alt for darlige til at forhandle
transaktionsomkostningerne - primaert maeglersalaeret. Som udgangspunkt ligger denne
udgift pa 6 pct. plus tyskmoms pa 16 pct. - stigende til 19 pct. fra arsskiftet.

En undersggelse i avisen Tagesspiegel viser, at denne udgift normalt kan handles ned til
4,25 pct. til 5,5 pct. Kun fa danskere er klar over muligheden for forhandling.

Potentielle danske kgbere bombarderes for tiden af tyskemaeglere, der gnsker at fa
afsluttet handlerne inden arsskiftet. Argumentet er bl.a., at den sakaldte erhvervelsesaf-
gift pd 3,5 pct. af ksbesummen stigermed 1 pct. fra arsskiftet.

Hertil kommer momsstigningen. »Mange ellers uszlgelige lejligheder forsgges prakket
pa danskere. I den situation er det klogest at vente med kgb til den rigtige lejlighed er
fundet. Antallet afmaeglere somfremkommer med forkerte oplysninger, overstiger langt
det lille antal serigsemaeglere, somsa ogsa er deresmaeglerhonorar vaerd, vurderer Hans-
Oluf Meyer.«
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