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FORORD

Af bestyrelsesformand Mikael Hartmann

2023 blev aret for nye ejendomsvurderinger.
Desvaerre fristes jeg til at sige. For efter ars
forsinkelse og mange milliarder kroner var
resultatet mildest talt nedslaende.

Der var alt for mange fejl. Der var ikke en egentlig
klageadgang for borgerne. Samtidig var kommu-
nikationen til tider lettere arrogant og viljen til

at indse egne fejl mildest talt fodsleebende.

En raekke af problemerne havde vi i Dansk
Ejendomsmaeglerforening forudsagt og prevet
at ggre myndighederne opmaerksomme pa.

Til tider blev der faktisk lyttet, men selvsagt ikke
sd ofte, som vi gerne havde set. Og det gav travl-
hed bade hos medlemmerne og hos os som
forening.

For boligmarkedet kan blive forstyrret af renten.
Af geopolitik. Men nu fik vi en politisk skabt
forstyrrelse af markedet oveni.

Topmalet for mig var nok, da der kom en
officiel opfordring til at ga til en ejendomsmaeg-
ler, hvis man som boligejer mente, vurderingen
var forkert. Herefter kunne borgerne anmode
styrelsen om at fa sendret den forelgbige
vurdering.

Det kunne selvfglgelig hjaelpe dem, der havde
en bolig til salg, og som havde faet en helt skaev
vurdering. Men det beted ogs3, at det let blev
ejendomsmaeglerne, der skulle rydde op efter
myndighederne.

Der var op til arsskiftet en stor aktivitet, saerligt
pa lejligheder i de store byer. Mange kabere og
salgere havde et skarpt blik pa den skatterabat,
der fulgte med, hvis boligen blev handlet inden
arsskiftet.

Men det betgd ogsa, at den politiske forstyrrelse af
markedet flyttede adfeerden hos kabere og seelgere.
Og det er mildest talt heller ikke god politik.

Boligmarkedet landede i 2023 trods politik pa et
mere normalt niveau sammenlignet med arene
under corona.

| Dansk Ejendomsmaeglerforening havde vi i 2023
ogsa fokus pa nye vedtagter, hvor alle nu blev
medlem af foreningen. Vi fik &endringer i LOFE fra
arsskiftet, som blandt andet beted, at keberrad-
givning kom ind i loven. Det har vi som ejen-
domsmaeglerforening arbejdet hardt for.

Samtidig fortsatte vi i branchen med at prgve at
udvikle nye indtjeningsomrader.

Politisk holdt vi fokus pd, at Danmark lige sa stille
er ved at blive en nation af lejere fremfor ejere.
Det er paradoksalt, da de fleste faktisk gerne vil
eje deres egen bolig.

Den udvikling skal vi have vendt. Og der har vi
brug for, at der ogsa leveres politisk.
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13.982 henvendelser
til hotline

Der var travlt pa DE's hotline
i 2023, bade pa mail og pa
telefon. Seerligt i slutningen
af aret var der rigtig mange
spergsmal, der isar drejede
sig om vurderingerne.

>

§

966 sider i Ejendoms-
skatteloven

Ejendomsskatteloven var
kompleks pa alle omrader,
og det vidner lovteksten om.
| DE har vi aldrig set sa om-
fangsrigt et lovforslag for.

Cj®
1 undersagelse om
nye i branchen

Som led i DE's mission og vision
er der blevet gennemfert en
undersggelse blandt de nye

i branchen. Her har Ungeud-
valget undersagt, hvordan vi
kan arbejde for at skabe en
attraktiv branche, der ogsa i
fremtiden tiltraekker de dygtige.

0 endelige 2022-vurderinger.

Forelgbige vurderinger:
100%

Det blev heller ikke i 2023, at

vi sa nogen endelige 2022-
vurderinger. Ifglge Vurderings-
styrelsens egen plan, skal vi nok
frem til 2025, for der begynder
at komme endelige 2022-vurde-
ringer.

%

.

43,4 mia kr. transaktions-
volumen (erhverv)

Pa erhvervsejendomsmarkedet
var der lav aktivitet med en
transaktionsvolumen pa et
lavere niveau, end vi har set

i en arraekke.

O
o

10.556 deltagere pa
DE's kurser

Deltagerne er fordelt pa
kurser, kredsarrangementer
og e-leering.

3 nye markedsomrader

Ejendomsmaeglere skal ogsa
kunne tilbyde kunderne at
lave testamenter, segtepager
og samejeoverenskomster.
Derfor begyndte DE i 2023
at udbyde kurser i juridisk
radgivning.

o

K

138 sager indbragt
for Klagenaevnet for
Ejendomsformidling

Der blev indbragt 20 feerre
sager for Klagenavnet for
Ejendomsformidling end
aret for.

70.806 antal bolighandler
Aret bed pa et lidt hgjere
boligsalg, end vi sa i 2022, til
trods for et hgjt renteniveau.
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BESTYRELSENS

BERETNING
2023

Mere normalt boligmarked i 2023

Vi skal helt tilbage til slutningen af nullerne for
at finde dr med et hgjere renteniveau, end vi sa

i 2023. Dette til trods bed aret alligevel pa et lidt
hejere boligsalg, end vi sd i 2022. Bade salget af
enfamiliehuse og sommerhuse 14 gennem 2023
pa nogenlunde samme niveau som i arene inden
corona (2015-2019), mens ejerlejlighedssalget

14 lavere i alle arets maneder.

Ejerlejlighedssalget kom dog teet pa far-corona-
niveauet i arets sidste maneder, hvor det var
sidste chance for at hegne en skatterabat ind,
inden det nye boligskattesystem tradte i kraft.

Priserne pa alle tre boligtyper steg samlet set

gennem 2023, og det samme gjorde udbuddet
af boliger til salg.

Boligsalgets afvigelse fra et “normal-ar”

Mindre aktivitet pa
erhvervsejendomsmarkedet

Erhvervsejendomsmarkedet var derimod praeget
af en lav transaktionsvolumen bade i forhold

til corona-perioden og i forhold til drene inden
corona. De markant hgjere renter udfordrede
afkastkrav, haevede finansieringsomkostninger
og andre aktiver blev relativt mere attraktive
sammenlignet med erhvervsejendomme.

Og tilbagegangen i transaktionsvolumen var

i hej grad pavirket af, at udenlandske akterer
var langt mindre aktive pa det danske marked
end tidligere. Vi sa ogsa, at udbuddet af ledige
erhvervslokaler lgbende steg igennem 2023
efter en vending i Igbet af 2022.

Boligsalget i 2023 i forhold til det gennemsnitlige salg i Grene 2015-2019
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Udbudte kvadratmeter erhvervslokaler i procent af bygningsmassen
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Ejendomsvurderinger i fokus

2023 blev et ar, hvor de nye ejendomsvurderin-
ger fyldte rigtig meget. Vi har endnu kun faet
forelgbige vurderinger, og det har givet anledning
til usikkerhed og nervgsitet hos boligejere og
potentielle kgbere.

| DE oplevede vi ikke, at Vurderingsstyrelsen
kommunikerede seerlig tydeligt ud om, hvad den
fremtidige skat ville blive. Men samtidig meldte
styrelsen klart ud om de nye hgjere vurderinger.
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Da de nye forelgbige vurderinger blev sendt ud,
fled medierne over med historier om grunde,
der var mere veerd end grund og hus tilsammen.
Og den debat gik DE naturligvis aktivt ind i.

Omkategorisering af
landbrugsejendomme

Det var iseer tilfaeldet med landbrugsejendom-
me, hvor en stor del blev omkategoriseret.
Det betyder, at mange landbrugsejendomme
overgik til at vaere almindelige villaer.
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Mange landbrugsejendomme overgik

til at veere almindelige villaer

e A0

Helt praktisk betgd det, at en raekke ejere mod-
tog et brev om, at deres ejendom ville blive
omkategoriseret med en hgjere skat til fglge.

Det skabte en forstaelig usikkerhed og frygt for,
om man ville kunne salge sin bolig, samt om
man overhovedet havde rad til at blive boende.
Det betgd blandt andet, at det har vaeret sveert
at saelge disse boliger.

DE med i arbejdsgruppe under ministeriet

For at mindske usikkerheden, fik DE Skattemini-
steriet til at udarbejde typeeksempler for hver
kommune. Samtidig betad den store usikkerhed,
at der blev lavet en ny type ejendomme, der gar
under betegnelsen “naturejendom”. Der blev
derfor nedsat en arbejdsgruppe, der skal kigge
naermere pa den nye type ejendom, hvor DE

er sikret en plads.

Der er brugt meget tid pad meder og dialog med
bade Vurderingsstyrelsen og Skatteministeriet
om de nye forelgbige vurderinger. Selvom dia-

[

g

Tirre
o ama TR .-
) _._..q.ﬁ-.x..:‘«.ﬁﬁ;-ﬁ "*'“h e

5

Dl hmwmm-f..m ol R B T

logen oftest er god og konstruktiv, kunne vi godt
gnske mere lydhgrhed og iseer hurtigere lgsninger.

Skatterabat satte gang i markedet

Muligheden for at opna en permanent skatte-
rabat fik i labet af efteraret sat gang i markedet
for i seerdeleshed ejerlejligheder. Fordi de
forelgbige vurderinger blev sendt ud teet pa
arsskiftet, hvor de nye regler tradte i kraft,

blev effekten selvsagt kraftigere.

| forhold til de nye erhvervsvurderinger lykkedes
det DE, i taet samarbejde med andre organisatio-
ner, at fa politikerne til at indfere en overgangs-
ordning for deekningsafgiften i de kommuner,
som har denne afgift.

Selv om de nye vurderinger fyldte meget i 2023,
forventer vi i DE ikke, at det stilner af lige fore-
lzbig. Arbejdet med de nye ejendomsvurder-
inger kommer helt sikkert ogsa til at fylde en
del i 2024 - og sikkert flere ar frem.
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DEFE’s politiske meerkesager

| DE har vi flere sager, vi arbejder pa at fa gen-
nemfgrt politisk. | 2023 var det seerligt arbejdet
med at fa flere ejerboliger, &ndringer i LOFE
og de allerede omtalte nye vurderinger.

Stadig flere lejeboliger

1 2023 s vi en ny rekord i antallet af lejeboliger
i Danmark. Selvom de fleste danskere gnsker at
eje deres egen bolig, er det en drem, som feerre
og feerre far opfyldt.

De seneste 10 ar er der kommet over 204.000
ekstra boliger i Danmark, men kun knap

13 procent af disse er ejerboliger. Det er en
af grundene til, at sa fa danskere far opfyldt
deres boligdrgm.

Derfor kaemper vi hardt for, at man fra Christians-
borgs side begynder at tage udfordringen
alvorligt. Regeringen har i sit regeringsgrundlag
forpligtet sig til at komme med et boligpolitisk
udspil, der vil tage hdnd om udfordringen med
en fortsat mindre og mindre andel ejerboliger
her i landet.

Det blev desvaerre ikke i 2023, at regeringen frem-
lagde sit udspil. Sa her ligger en stor opgave og
venter. Bade for DE og selvfglgelig Christiansborg.

Vejen til flere ejerboliger

Fra Dansk Ejendomsmaeglerforenings side har
vi ikke en enkelt lzsning pa udfordringen med, at

Danmark er det eneste land
i Norden, som ikke har en saerlig
hjeelp til forstegangskebere.

Danmark er ved at blive en nation af lejere. Vi har
derimod mange forskellige forslag og en tro p3,
at der ikke kun findes en enkelt Iasning. Dog er
den manglende momsligestilling mellem ejer- og
lejebolig en af grundene til den triste udvikling.

Danmark er ogsa det eneste land i Norden, som
ikke har en seerlig hjzelp til farstegangskabere.
Det begr der ggres noget ved.

Kommunerne skal have mulighed for at udstykke
grundene udelukkende til ejerboliger, eller stille
krav om, at en procentdel skal vaere ejerboliger.

| en fremtid med flere singler ber der skabes
flere mindre ejerboliger, sd man ogsa kan vaere
boligejer som single.

| 2023 har DE holdt mange mgder med politikere
fra forskellige partier om problemet og vores
lasningsforslag. Vi arbejder for, at regeringens
boligpolitiske udspil kommer i 2024.

Keberradgivning,
ansvarlig maegler og ny LOFE

| 2023 blev den nye LOFE vedtaget med ikraft-
treeden fra arsskiftet til 2024. Det betyder flere
andringer. For det fgrste bliver kgberradgivning
nu omfattet af loven. Dernaest far Disciplinaer-
naevnet for Ejendomsmaeglere nu mulighed for
at give en betinget frakendelse af titlen som
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ejendomsmaegler. Det gaelder seerligt, hvis en
ejendomsmaegler bliver kendt skyldig i grov eller
gentagen forssmmelse.

Endelig kommer der fra arsskiftet til 2025 et
lovbestemt loft over, hvor mange medhjeelpere
en ansvarlig ejendomsmaegler kan fere tilsyn
med. Alle tre tilfgjelser ligger helt i forleengelse
af den vision og mission, DE arbejder efter.

Det bidrager til malsaetningen om, at der skal
vaere mest mulig gennemsigtighed for forbrug-
erne i alle aspekter af bolighandlen.

| modseetning til arbejdet med de nye vurderinger,

var DE sardeles taet pad udvalgsarbejdet, der har
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fort frem til den nye lovgivning. Seerligt veerdifuldt
er det, at keberrddgivningen er selvstaendigt
kommet ind i lovgivningen, fordi DE arbejder pa
at udvide radgiverrollen.

Et lovgrundlag er vigtigt i den forbindelse. Af hen-
syn til forbrugertrygheden og den lige konkurrence
har det vaeret vigtigt, at alle keberradgivere, der
radgiver i handler omfattet af LOFE, er omfattet
af de krav, der gaelder i loven. Det er saledes ikke
bare ejendomsmaeglerne, der skal leve op til
lovens krav - det skal alle kgberradgivere.
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Aret der gik internt i DE

Fremtidssikring af branchen - Nye kurser

Et stort fokus for DE i 2023 var at arbejde for nye
forretningsomrader for medlemmerne. Det ud-
mentede sig blandt andet i kurser i juridisk rad-
givning, der kleeder medlemmerne pa til at lave
tillaegsydelser for kunderne, nar de alligevel

er i forretningen. Det handler om aegtepagter,
samejeoverenskomster, testamenter og
fremtidsfuldmagter.

To nye boligkurser havde fokus pa et helt nyt
forretningsomrade, som ejendomsmaeglerne tog
til sig, nemlig juridisk radgivning. Hvor man pa
det ene kursus blev uddannet i at lave segtepag-
ter og samejeoverenskomster, havde det andet
kursus fokus pa at lave testamenter.

Feelles for begge kurser er, at det hidtil har veeret
opgaver, man som borger har veaeret ngdt til at
kontakte en advokat for at fa lavet. Det er Dansk
Ejendomsmaeglerforening dog ved at lave om p3,
for hvorfor skal en ejendomsmaegler ikke lige sa
godt kunne lave det?
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Nar et ugift par skal kebe bolig sammen, er der
mange ting, man skal overveje. Ikke mindst hvad
der sker med den tilbagevaerende partner, hvis
den ene pludselig falder bort. Hvem skal arve
den halvdel af boligen, som tilherte den afdade?
Det er et oplagt emne at tage op, ndr man kgber
ny bolig og allerede er i kontakt med en ejen-
domsmaegler.

Kurseri2023

Der var godt gang i udviklingen af nye kurser
i 2023.

| alt otte nye kurser sa dagens lys i lgbet af aret;

fem nye boligkurser samt tre nye erhvervskurser.

Ligesom forrige ar var der stor tilslutning til
bade Landbrugsseminaret, DE's Erhvervsdag
samt DE's Indehaverdag. 132 maeglere deltog
i Landbrugsseminaret, mens der var 174 og

143 deltagere til henholdsvis DE's Erhvervsdag
og DE's Indehaverdag.

Fremtidssikring af branchen
- nye vedtegter

Der blev brugt mange kraefter pa at fa vedtaget
og implementeret nye vedteegter for DE, Etisk
Naevn og Garantiordningen. De nye vedteegter
abner op for, at vores medlemmer kan patage
sig nye opgaver indenfor ejendomsformidlings-
virksomhed, ejendomsradgivningsvirksomhed
og anden radgivning eller bistand i relation til
fast ejendom. Sidstnaevnte skal vaere af juridisk
og/eller gkonomisk karakter. Samtidig er de
nye forretningsomrader blevet omfattet af
forsikringen.

Vedtaegterne tradte i kraft pr. 1. januar 2024.
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Feerre sager for Klagenaevnet
for Ejendomsformidling

2023 var et forholdsvis roligt ar for Klagenaevnet
for Ejendomsformidling, der modtog 138 klager
over ejendomsmaeglere. Det var 20 klager faerre
end dret for. | 83 af sagerne blev der afsagt
kendelse i 2023.

I 37% af klagesagerne har forbrugerne faet
medhold. Trods feerre sager i 2023 sammen-
lignet med aret for, var der sidste ar flere, der
fik medhold, sammenlignet med 2022.

Derudover fik forbrugerne delvist medhold

i 28% af sagerne i 2023. Til sammenligning
var andelen af forbrugere, der har tabt deres
klagesag ved Klagenaevnet faldet fra 2022

til 2023. Mens forbrugerne tabte deres klage-
sag i 40% af afggrelserne i 2022, er tallet for
2023 31%.

Hvert ar er der desuden sager, som henlagges
af forskellige arsager. Der kan veere tale om
sager, der enten er blevet lgst for eksempel

ved indgaelse af forlig, eller hvor klager har
opgivet sin klage. Det kan ogsa vare sager, som
er blevet afvist fra naevnsbehandling pa grund
af, at naevnet ikke har haft kompetence til at
tage stilling til sagen.

| 2023 blev 58 sager henlagt uden afsigelse af
en kendelse.

Modtagne klagesager

ﬁ 203 214 158 138

2020 2021 2022 2023

Bestyrelsen

Pa repraesentantskabsmedet i maj fik bestyrelsen
et nyt medlem, nemlig Rikke Kirstine Brusgaard-
Sgrensen.

Det skete pa baggrund af, at tidligere bestyrelses-
medlem Marie Helms udtradte af bestyrelsen,
da hun fik job udenfor branchen.

Nye lokaler til DE

Aret for DE startede med en flytning. Efter 21 ar
pa Islands Brygge flyttede DE i februar 2023 til
feerre og billigere kvadratmeter i Codanhus pa
Frederiksberg. Det gav sekretariatet nyistand-
satte lokaler og forbedrede faciliteter.
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€6 2023 var et forholdsvis roligt ar
for Klagenaevnet for Ejendoms-
= " formidling, der modtog 138 klager
over ejendomsmaeglere.
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