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Dansk Ejendomsmaeglerforening, heretter DE, er en bransjeforening for
eiendomsmeglingsforetak og ansatte eiendomsmeglere. Foreningen representerer mer
enn 90 % av alle registrerte eiendomsmeglere i Danmark.

I motet svarte representantene fra DE pa spersmal fra utvalget om deres erfaringer med
den danske reguleringen av eiendomsmeglingsvirksomhet.

1) Eiendomsmeglerens rolle — er det en enerett?

Representantene fra DE la vekt pa at selgers eiendomsmegler ikke er mellommann i
Danmark, og representerer kun selger. Det ble videre presisert at det ikke er
lovregulert enerett for eiendomsmeglere til & bista ved formidling av fast eiendom, men
«ejendomsmaegler» er en beskyttet tittel. Hvem som helst kan i prinsippet engasjeres til
a bista en selger eller kjgper ved handel med fast eiendom. Men det er ikke lov til & kalle
seg eiendomsmegler eller utgi seg for a veere eiendomsmegler, uten a vare registrert
megler. Det er imidlertid ikke szerlig utbredt at andre enn eiendomsmeglere eller
boligadvokater bistar ved omsetning av fast eiendom. DE anslar at over 90 % av alle
boligsalg gar via en registrert megler.
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Utenlandsmegling omfattes av loven. DE har laget bransjeregler for utenlandsmegling,
i samrad med Erhvervsstyrelsen. Det folger av bransjereglene at danske eiendoms-
meglere skal folge danske regler sa langt det er mulig, men ved motstrid skal megleren
folge reguleringen i det aktuelle landet. Det er bare 2-3 medlemmer som driver
utenlandsmegling. Typisk opptrer danske meglere bare som agenter, og formidler
kontakt til megler i utlandet.

Neringsmegling er ikke underlagt dansk eiendomsmeglingslov eller annen saerskilt
lovgivning. Det er m.a.o. markedet som styrer. DE mener dette fungerer fint. Det skal
imidlertid ikke sa mye til for at en selger anses for a veere forbruker, slik at eiendoms-
meglingsloven likevel kommer til anvendelse. Hvis selger f.eks. har en personlig
interesse i eiendommen, er selger normalt &4 anse som forbruker. Utleie er strengt
regulert, men utleiemegling er ikke underlagt dansk eiendomsmeglingslov.

DE mener den danske oppgjersordningen fungerer godt. Det skonomiske oppgjeret
foretas direkte mellom bankene, og det virker effektivt. Kjoperens bank gir en garanti,
som er standardisert. Oppgjoret tar bare tre dager. Utbetaling kommer etter fem dager.

Det er tre forskjellige utdanningslep som leder frem til & bli registrert eiendomsmegler,
men de gar i praksis mye ut pa det samme. I tillegg kreves to ars praksis hos bolig-
megler.

Alle medlemmer i DE er underlagt krav til etterutdanning. De som ikke overholder
kravet botelegges, og kan i ytterste konsekvens kastes ut av DE. Det far imidlertid ikke
konsekvenser for registreringen hos Erhvervsstyrelsen.

2) Bankenes eierskap og konkurranseforhold

Det er vanlig at danske banker eier eiendomsmeglingsforetak. Rundt 50 % av bransjen
er bankeid, og andre har samarbeid med banker. DE mener dette er uproblematisk.
Dansk eiendomsmeglingslov stiller krav til foretakene som skal gjore det tydelig for
forbrukere at virksomheten er eiet av bank. I tillegg er det forbud mot a blande
virksomhetene, ved at eiendomsmeglere ikke kan formidle lanetilbud.

3) Hybridmegling og gjor-det-selv salg

Det finnes selvhjelpstjenester i Danmark, men er ikke szerlig utbredt. Eiendomssalg er
sapass komplisert at f4 ensker a gjore det selv. Hvor grensen mot eiendomsmegling gér
har ikke kommet pa spissen i Danmark, ettersom det ikke er formell enerett der.
Hybridmegling eksisterer ogsa. Pa spersmal fra utvalget om hvor mye danske
eiendomsmeglere kan overlate til selger a gjore selv, svarte representantene fra DE at
det tidligere ble krevd at eiendomsmegleren selv skal besiktige eiendommen fysisk.
Det star imidlertid ikke i loven, bare i en lovbemerkning. Nylig var det oppe en tvist om
digital lesning, der Disciplinaernaevnet kom til motsatt konklusjon. DE holder fast ved
fysisk besiktigelse, og krever det for a veere medlem hos dem.
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4) Tiltak mot hvitvasking

Alle virksomheter som bistar ved salg av fast eiendom er underlagt hvitvaskings-
regelverket, uavhengig av om det er en eiendomsmegler. DE har informert medlemmene
om deres plikter, og DE deltar i et hvitvaskingsforum. Det kommer imidlertid fa
innberetninger fra eiendomsmeglere om mistenkelige forhold, kanskje fem i aret. Tiltak
mot hvitvasking blir i stor grad oppfattet som en byrde, mye tilsvarende krav om
energimerking.

5) Salgsprosessen og budgivning

Bud er ikke bindende. Forst med underskriving av kontrakt foreligger det en bindende
avtale. Dersom det skal vaere budrunde, ma alle bud vare lukket. Etter at budrunden er
avsluttet har heyeste budgiver krav pa a fa innsyn i listen over andre budgivere og
sterrelsen pa budene. Budrunde brukes imidlertid lite, det vanlige er forhandlinger. DE
er ikke forneyd med den danske reguleringen av budgivning. Reguleringen ble til i
2007 som felge av et overopphetet boligmarked.

Bruk av kjepsmegler har blitt mer vanlig i Danmark. For var det mest vanlig at Kjoper
brukte en boligadvokat til & bista i handelen av en konkret eiendom. Na er det blitt mer
vanlig at kjopere engasjerer en megler som radgiver. En slik kjgpsmegler er mye
billigere enn en salgsmegler. Kjopsmegling er omfattet av dansk eiendomsmeglingslov.

Salgsmegler er lovpalagt a sette riktig pris pa boliger som legges ut for salg. Pa
spersmal fra utvalget om prisen faktisk blir satt riktig, svarte DE at gjennomsnittlig
avvik mellom utbudspris og salgspris er bare ca. 3 %. Megler kan holdes ansvarlig for &
ha satt prisen for heyt, men da dreier det seg om avvik pa 20-30 % fra meglerens
verdifastsettelse, som ikke nedvendigvis er den samme som utbudsprisen. Kjeper har
angrerett innen en gitt frist, mot & betale et gebyr. Det er imidlertid vanlig & ta
forbehold om godkjenning av salgsavtalen fra kjepers radgiver, uten a matte betale
gebyr.

DE er medeier av en nettside, boligsiden.dk, som gir rad til selgere og Kjopere samt
informasjon om alle boliger til salgs gjennom eiendomsmegler. Ogsa salg gjennom
ikke-medlemmer blir lagt ut, men ikke boliger som selges utenom megler.

I tillegg til de to klagenemndene — Klagenavnet for ejendomsformidling og
Disciplinzernaevnet for Ejendomsmaeglere — har DE en etisk nemnd, som er en intern
ordning der medlemmer kan klage inn sine kolleger.

Med unntak av reglene for budgivning, mener DE at den danske reguleringen av
eiendomsmegling fungerer godt. DE oppfatter ikke at salgsprosessen tar lang tid, men
opplyste at det tar i gjennomsnitt ca. 150 dager & selge et rekkehus (fra boligen legges
ut for salg til den tas av markedet, fordi den er solgt).
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