Kendelse af 13. marts 2009 (J.nr. 2008-0016811)

Klager opfylder ikke kravene til teoretisk indsigt vedrgrende ejendomsformidling, og alene kortere periode godkendt
som relevant praktisk erfaring vedrgrende ejendomsformidling.

Lov om omseetning af fast ejendom § 25, stk. 1 og stk. 2, nr. 6 og nr. 7.

(Christian Hjorth-Andersen, Lise Hggh og Jan Uffe Rasmussen)

Ved skrivelse af 28. maj 2008 har K klaget over, at Erhvervs- og Byggestyrelsen i skrivelse af 16. maj 2008 har
afsldet, at han opfylder kravene til teoretisk indsigt vedrgrende ejendomsformidling, jf. lov om omsaetning af fast
ejendom § 25, stk. 2, nr. 6, og at styrelsen alene har godkendt 9 uger som relevant praktisk erfaring i henhold til
lovens § 25, stk. 2, nr. 7.

Sagens omstandigheder:

I Erhvervs- og Byggestyrelsens afggrelse af 16. maj 2008 hedder det:

”

Afggrelse:
Det er Erhvervs- og Selskabsstyrelsens vurdering, at eksamensbeviset for ejendomsmaeglerkursus udstedt i juni 1992,

ikke opfylder kravet om teoretisk indsigt, jf. lov om omseetning af fast ejendom § 25, stk. 2, nr. 6, da dette er udstedt
forud for de uddannelseskrav, som blev fastsat i medfgr af lov om omsaetning af fast ejendom.

Erhvervs- og Byggestyrelsen vurderer pa det foreliggende grundlag, at du alene har dokumenteret 9 ugers relevant
praktisk erfaring i henhold til lov omsaetning af fast ejendom § 25, stk. 2, nr. 7. Styrelsen vil ikke udelukke, at
yderligere erhvervserfaring kan godkendes, men der ma i sé fald indsendes yderligere dokumentation for dine
opggrelser af tidsforbrug.

Afggrelsen begrundes nedenfor.

Naermere om kravet til dokumentation for teoretisk indsigt:
Du har med anmodning om godkendelse af kravet om teoretisk indsigt, jf. lov om omsaetning af fast ejendom § 25,
stk. 2, nr. 6, fremsendt eksamensbevis for ejendomsmaeglerkursus, udstedt i juni 1992.

Eksamenen er bestdet efter dageeldende lov om ejendomsmaeglere, Ibk. 182 af 25. marts 1988, og dagzeldende
bekendtggrelse om ejendomsmaeglerkursus og kursus i ejendomsvurdering, bkg. nr. 548 af 20. juli 1990.

Bestemmelserne omkring ejendomsmaegleruddannelsen blev revideret i forbindelse med vedtagelsen af lov om
omsaetning af fast ejendom, der tradte i kraft den 1. januar 1994, dog sdledes at bestemmelserne om kravet til
teoretisk indsigt tradte i kraft den 1. august 1993.

I motiverne til forslag om lov om omsaetning af fast ejendom (lovforslag nr. 225, 1992) fremgar bl.a.:

“Med kravene i nr. 6) og 7) er der sket en nyskabelse p§ ejendomsformidlingsomr8det, idet der herved er gjort op
med spargsmélet om fri adgang til at udgve hvervet som ejendomsformidler. Det skal ikke laengere vaere muligt at
udave hvervet p8 baggrund af et naeringsbrev - med de 8 krav der stilles til et sdant. Fremover skal
ejendomsmeaeglere have teoretisk og praktisk uddannelse. Det bemaerkes, at kvalifikationsniveauet som minimum bgr
vaere det nuvaerende uddannelsesniveau til ejendomsmeaegler, og at der tilstraebes et kvalitetslgft i forhold hertil.”

Lov om omsaetning af fast ejendom § 25, stk. 2, nr. 6 og 7, er suppleret af bekendtggrelse om optagelse i

ejendomsmaeglerregistret

Med henvisning til at det af forarbejderne til lov om omsaetning af fast ejendom fremgar, at formalet bl.a. er sikre et
kvalitetslgft i maegleruddannelsen, er det Erhvervs- og Byggestyrelsens vurdering, at et eksamensbevis for



ejendomsmaeglerkursus efter tidligere lovgivning ikke kan udggre grundlaget for dokumentation for teoretisk indsigt i
medfgr af lov om omsaetning af fast ejendom § 25, stk. 2, nr. 6.

Erhvervs- og Byggestyrelsens vurdering stgttes herudover pd, at der i lov om omsaetning af fast ejendom blev indsat
overgangsbestemmelser, som havde til form3l at sikre, at ejendomsmaeglere, som var registret efter hidtil gaeldende
lovgivning, kunne sgge om optagelse i ejendomsmaeglerregistret i medfgr af lov om omsaetning af fast ejendom...[jf.]
lov om omseaetning af fast ejendom § 37, stk. 1 og stk. 2

Med eksamensbevis for ejendomsmaeglerkursus ville det sdledes umiddelbart var muligt at kreeve maeglerregistrering
efter dagaeldende regler, og dermed kunne benytte overgangsbestemmelserne i lov om omsaetning af fast ejendom
inden for de i § 37 fastsatte frister.

Med henvisning til, at det bl.a. fremgar af forarbejderne til lov om omsaetning af fast ejendom (lovforslag nr. 225,
1992), at konsekvensen af fristoverskrivelse er, at ansggeren ikke kan optages i medfgr af overgangsregleni § 37,
hvorfor ansggeren ma opfylde samtlige krav for registrering som ejendomsmaegler i lovforslagets § 25, stk. 2, er det
Erhvervs- og Byggestyrelsens vurdering, at det mindre i det mere i form af et eksamensbevis for
ejendomsmaeglerkursus efter dagaeldende regler, ikke opfylder nuveerende krav om dokumentation for teoretisk
indsigt, jf. lov om omseetning af fast ejendom § 25, stk. 2, nr. 6.

Af samme grund er det Erhvervs- og Byggestyrelsens vurdering, at der ikke er grundlag for dispensation i medfgr af
lov om omsaetning af fast ejendom § 37, stk. 2.

Der er ikke herved taget stilling til, i hvilket omfang eksamensbeviset kan meritoverfgres.

Neermere om kravet til dokumentation for praktisk erfaring:

I medfgr af lov om omsaetning af fast ejendom § 25, stk. 2, nr. 7, jf. bekendtggrelse om optagelse i
ejendomsmaeglerregistret § 1 nr. 1, skal ansggeren dokumentere at have vaeret ansat pa heltid i mindst 2 ar i en
ejendomsformidlingsvirksomhed med arbejdsopgaver, der kan antages at have givet praktisk kendskab til
ejendomsformidling, eller gennem anden beskaeftigelse at have opndet en tilsvarende praktisk kunnen.

Erhvervs- og Byggestyrelsen har pa8 www.ebst.dk oplyst neermere om, hvad styrelsen lsegger vaegt p& ved vurdering
af den praktiske uddannelse.

Erhvervs- og Byggestyrelsens vurdering af den enkelte ansggers praktiske erfaring er konkret. Erhvervs- og
Byggestyrelsen stiller dog grundlaeggende det krav, at de opgaver, som ansggeren har udfgrt, skal have givet
ansggeren praktisk kendskab til ejendomsformidling, og at det praktiske kendskab har aktualitet.

Efter styrelsens opfattelse er fglgende arbejdsopgaver centrale for at kunne opfylde kravet om praktisk erfaring
herunder ved afggrelsen af, i hvilket omfang anden erhvervserfaring kan indgd i vurderingen:

. Indhentelse af relevante oplysninger om ejendommen
. Veerdiansaettelse af ejendomme

. Udarbejdelse af salgsprovenu

. Udarbejdelse og indg&else af formidlingsaftale

. Udarbejdelse af salgsopstilling

. Kunderddgivning og fremvisning

. Forhandling mellem kgber og saelger

. Udfeerdigelse af kgbsaftaler (slutsedler)

. Berigtigelse af handlen (sk@deskrivning)
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Styrelsen har noteret, at mange af de opgaver, som du har udfgrt er sket gennem selvstaendig virksomhed, hvilket
medfgrer, at du ikke gennem Ignsedler og lign. kan dokumentere varigheden af de enkelte opgaver.



Det forhold, at varigheden og omfanget af de enkelte opgaver ikke kan dokumenteres ved arbejdsgivererklaering eller
anden uafhaengig eller objektiv dokumentation, skaerper efter styrelsens opfattelse kravene til, hvordan varigheden og
indholdet af de givne opgaver skal dokumenteres.

Skgdeskrivningen via A kan udggre relevant erhvervserfaring, jf. ovenfor, men omfanget ma3 i sa fald dokumenteres
med fakturaer. Styrelsen godkender derfor ikke denne praktiske erfaring p& det foreliggende grundlag.

Radgivning af privat kunde omkring finansiering og styring af stgrre byggeri ... kan alene godkendes for s8 vidt angar
finansieringsradgivningen, der i s& fald skal dokumenteres yderligere, enten i form af korrespondance, faktura eller
lign., fgr styrelsen kan tage stilling til det oplyste tidsforbrug.

Indkgb af villa kan godkendes, men tidsforbruget kan naeppe samlet set udggre mere end én uge samlet set.
Pateenkte udlejninger pa andre huse kan ikke godkendes, da udlejningsvirksomhed og administration heraf i sig selv
ikke kan anses for relevant praktisk erfaring.

Indkgb m.v. af 8 huse pa Lolland, udarbejdelse af salgsopstillinger, godkendes skgnsmaessigt med 2 maneder (8 uger)
pa fuld tid.

Handsvaerksmaessig indsats pa egne huse godkendes ikke, da det ikke udger relevant erhvervsfaring.

Erhvervserfaring for Mgbler for 9 sm& hjem, Hotel 9 sma hjem vurderes ikke lzengere at besidde den forngdne
tidsmaessige aktualitet.

”

I den endelige klageskrivelse af 4. juli 2008 har K anfgrt:

”

Resume:

Jeg finder styrelsens afslag af 16. maj 2008 p& min ansggning af 26. februar 2008 vedr. godkendelse til
ejendomsmaegler efter lov om omsaetning af fast ejendom skal omggres, bade i forhold til det teoretiske grundlag og
den praktiske uddannelse.

Det teoretiske krav:

Jeg finder mit bevis for det teoretiske grundlag fra 1992 er tilfredsstillende da det opfylder kravene for teoretisk
indsigt, p& tidspunktet for vedtagelsen af lov om omsaetning af fast ejendom, den 30. juni 2003.

Optagelse i Ejendomsmeaeglerregistret i medfgr af § 25 om lov om omsaetning af fast ejendom er reguleret ved
bekendtggrelse 607 af 28. juni 1996, om optagelse i Ejendomsmaeglerregistret.

Det er geeldende bekendtggrelse.

Efter bekendtggrelsen § 1 punkt 2 er optagelse i Ejendomsmaeglerregistret blandt andet betinget af ansggeren kan
fremlaegge eksamensbevis for bestaet ejendomsmaeglerkursus ved handelsskolerne efter de herom af
Undervisningsministeriet fastsatte regler.

Mit teoretiske grundlag efter en bekendtggrelse fra 1990 er farst aendret radikalt i efterdret 2006. Med ophaevelse af
bekendtggrelse nr. 559 af 30. juni 1997 om uddannelse til ejendomsmaegler og ejendomsvurdering. Denne
bekendtggrelse er i forhold til det teoretiske grundlag helt identisk med bekendtggrelse nr. 287 af 3. maj 1995 (om
uddannelse til ejendomsmaegler og ejendomsvurdering).

Bekendtggrelsen fra 1995 ophaever bekendtggrelse 548 af 20. juli 1990 om ejendomsmaeglerkursus mv. som er den
teoretiske ramme mit eksamensbevis af juni 1992 er udstedt efter.

Jeg finder min teoretiske uddannelse skal godkendes.

Det praktiske krav:
Jeg finder min praktiske erfaring skal godkendes, med minimum 2 &r.



Optagelse i Ejendomsmaeglerregistret i medfgr af § 25 om lov om omsaetning af fast ejendom er reguleret ved
bekendtggrelse 607 af 28. juni 1996, om optagelse i Ejendomsmaeglerregistret.

Det er geeldende bekendtggrelse.

Efter bekendtggrelsen § 1, punkt 1 er optagelse i Ejendomsmaeglerregistret blandt andet betinget af ansggeren kan
dokumenteres at have veeret ansat pa heltid i mindst 2 ar i en ejendomsformidlingsvirksomhed med arbejdsopgaver
der kan antages at have givet praktisk kendskab til ejendomsformidling, eller gennem anden beskaeftigelse at
have opnaet til svarende praktisk kunnen.

Der er tidligere af Ejendomsmaeglerkommissionen godkendt 8 maneder og der foreligger en arbejdsgivererklzering for
perioden fra juni 1994 til april 1998, med et udsagn om fuldtidsbeskaeftigelse vedr. fast ejendom for et tidsrum af 2 &r
- 2 &r og 4 maneder.

Endvidere har styrelsen i et notat af 13. oktober 2003 ... anfgrt vejledningen om godkendelse af praktisk erfaring er et
udgangspunkt, altsd ikke “skal” men "kan” fglges, og et skgn er muligt.

Indledning:

Denne klage er udformet ud fra mit nuvaerende arbejde som sagsbehandler pd klagesager i .... P.t. med
skatteankenaevn ... og ... som omrader.

Min erfaring som sekretaer for flere naevn er, at overblikket forst kommer nar der er tilfgrt en del detaljer, og sagen
samtidig indeholder et resume.

Herunder ofte sagsbehandling med klagers baggrund i det civile samt den skatteretlige baggrund. Derfor har jeg et
afsnit med civil baggrund, relateret til den “formelle” baggrund for klagen.

Min ansggning om godkendelse af den praktiske erfaring er ved mit brev af 26. februar 2008. ...

Indtil nu har jeg ikke haft brug for at indhente et naeringsbrev, og har ikke haft teenkt naermere over at sgge om
godkendelse af den praktiske erfaring, som jeg principielt alene har betragtet som en formalitet. S& stor var min
forblgffelse da sagsbehandlingen startede med at betvivle det teoretiske fundament og endte med tilsidesattelse af
det teoretiske fundament samt alene godkendelse af ni uger praktisk erfaring. ...

Derfor har jeg valgt at udforme denne klage, sa den burde vzere tilpas fyldig, i forhold til at kunne se min baggrund
sdvel teoretisk som praktisk.

Baggrund, civilretligt:
Jeg er ... 52 &r. Opvokset pd Lolland. Flyttede som 18-8rig til Ksbenhavn efter en elevplads i en bank. Boede i
Kobenhavn i 24 &r og flyttede i 1998 tilbage til Lolland.

I perioden i Kgbenhavn har jeg veeret meget flittig, i forhold til at tilegne mig kompetencegivende grunduddannelse og
diverse fagstof.

Speaendende fra bankuddannelsen med henholdsvis den 1-arige bankskole samt den 2-8rige bankskole og diverse
kurser, over 15 linjer Merkonom (hele afsluttede uddannelser) til jurist. Totalt har jeg fra 1973 til 1998 - det sidste fag
pa jurauddannelsen - veeret til cirka eksamen 120 gange.

Overordnet udggr de cirka 120 enkelteksaminer omkring tre hele universitetsuddannelser i omfang. Dog ikke med tre
specialer fra et universitet, men jeg har undervejs vaeret med p& mere end 15 studiekredse pa Merkonom, herunder
enkelte som eneste deltager.

I forhold til fagstof indenfor de naevnte omrader har jeg saledes rig erfaring i hvordan et givet fag typisk er opbygget
og hvordan eksamen afvikles samt bedgmmes.

Herunder har jeg erfaring i speendet fra udenadslzere til egentlig problemformulering med selvsteendig redeggrelse,
analyse og Igsningsforslag. B&de skriftligt og mundtligt.



Klagens udformning omkring specielt det teoretiske grundlag er med baggrund i min forholdsvis store erfaring fra de
naevnte passerede eksaminer

Udover egentlig tilegnelse af fagstof og en hel HF (adgangsgivende eksamen til jurauddannelse, via snit 9,1 med
optagelse i 1993) har jeg til tider tilegnet mig andet stof, herunder bl.a. psykologi og til dels filosofi. S det er den
primaere baggrund for mine gvrige kommentarer til klagen, over manglende godkendelse af sdvel det teoretiske som
praktiske grundlag.

Baggrund, praktiske erfaring:
I fordret 1991 s@gte jeg den daveerende Ejendomsmaeglerkommission om godkendelse af den praktiske erfaring, 2 3r.
Det resulterede i godkendelse ca. 8 m&neders erfaring. ...

P& det tidspunkt var der begyndt at vaere dannet tvivl om hvorvidt erfaring fra en bank med fx handel med pantebreve
og handel med obligationer kunne veere basis for 100% godkendelse. Jeg fik ved erkleeringen af 7. marts 1991 ikke
godkendt noget af erfaringen fra bankansaettelser, da ordlyden i de to erklaeringer abenbart ikke var fyldestggrende, i
forhold til kommissionens praksis for godkendelse.

Efterfglgende har jeg som fuldtidsarbejde veeret beskaeftiget en del med tvangsauktioner og noget med lejeforhold.
Det er attesteret af den davaerende arbejdsgiver, ....
Med et udsagn om jeg har veeret fuldtidsbeskaeftiget ca. 2 8r og 4 maneder med omsaetning af fast ejendom. ...

Efter det sidste job i Ksbenhavn har jeg i eget regi skrevet skgder og ydet radgivning omkring fast ejendom. Samt
kgbt nogle huse i eget navn.

Det oplyste jeg om i forbindelse med ansggningen af 26. februar 2008, mest som en supplerende oplysning, sammen
med oplysning om jeg i Igbet af de ti 8r jeg har boet p8 Lolland har haft jaevnlig konktakt til den lokale
ejendomsmaegler.

Privat har jeg fulgt nuvaerende lovgivning om energiattester, det nye byggereglement og lov om at fjerne jord. For at
kunne fglge sendringer Igbende, i forhold til huse.

I mit nuvaerende fuldtidsjob ... har jeg veeret beskaeftiget med en del klagesager med emner omkring fast ejendom.
Typisk udlejning af sommerhus (40% reglen contra regnskabsmetoden). Virksomhedsordningen. Foreeldrekgb. Salg af
fast ejendom efter ejendomsavancebeskatningsloven (EBL), parcelhusreglen.

Endvidere har jeg senest november 2007 fulgt et kursus i aktuel skat.

Direkte i forhold til fast ejendom har jeg i januar 2008 fuldfgrt 4 dages kursus med henblik pd at kunne udfylde rollen
som sagsbehandler for et Vurderingsnaevn.

I privat regi, stgrre skriftlig afhandling:

Udover disse mere eller mindre formelle oplysninger vil jeg papege jeg pa egen hand har skrevet en stgrre
"afhandling” om darlige betalere i forhold til realkreditbel@ning og supplerende pantebreve i fast ejendom. For at
imgdega darligere betalere og en lempelig behandling af alle involverede parter.

Med behandling af gkonomi, jura og psykologi. Faerdiggjort i sommeren 1992. Produktet pd ca. 250 sider er ikke afsat
til nogen, men specielt davaerende Kreditforeningen Danmark viste interesse, og det var pa basis af mine grundtanker
man dengang oprettede et "brandkorps”, som nu er nedlagt.

Jeg havde sendt mine grundleeggende tanker i efterdret 1990, pa to ark.

Jeg har naturligvis materialet fra afhandlingen endnu, og da det i stort omfang er med basistanker gemmer jeg det
formentlig til evighed, fordi jeg dengang satte mig meget grundigt ind i sdvel psykologi (herunder egentligt
eksamenskraevet uddannelse) samt det for mig i forvejen kendte materiale med gkonomi og jura omkring ejendomme.



"Afhandlingen” blev fulgt op pa universitetsuddannelsen i jura, dvs. specialet pd 3 enheder omhandler netop det emne.
Se eksamensbevis jura. ...

Det teoretiske grundlag:

Min opfattelse af den teoretiske del, dvs. den bestdede eksamen.

Ad lovmotiv fra 1992: Kvalifikationsniveau som minimum det davaerende uddannelsesniveau til ejendomsmaegler.

Jeg har med en bestdet eksamen fra 1991 for den skriftlige del og fra 1992 for den mundtlige del pa faget
Ejendomshandel netop det daveerende uddannelsesniveau til ejendomsmaegler, jfr. bkg. nr. 548 af 20. juli 1990.
Efter bekendtggrelsen kapital 2, § 4 omfatter ejendomsmaeglerkursus undervisningsfagene ejendomsjura og
ejendomshandel. Hvert fag normalt med et omfang til 25% af et arbejdsar (studiedr).

Efter § 5 var formalet med undervisningen i ejendomsjura, at deltagerne opndr viden om love og andre retsregler om
fast ejendom og der anvendes i praksis med szerligt henblik pa omsaetning af fast ejendom.

Efter § 6 var formalet i ejendomshandel, at deltagerne opndede en detaljeret viden om salg og udlejning af fast
ejendom, virksomheder og lignende, og om prioriteringsformer og de skattemaessige konsekvenser ved overdragelse
af fast ejendom.

Efter den senere bekendtggrelse om uddannelse til ejendomsmaegler og kursus i ejendomsvurdering, bek. nr. 287 af
3. maj 1995, ... - henhold til § 2, stk. 7 og § 18, stk. 2 i lov nr. 508 af 30. juni 1993 om dben uddannelse er kravene i
min forkortede form sdledes:

§ 3. Undervisningsfagene ejendomsjura og ejendomshandel, hver fag normalt med et omfang svarende til 25 pct. af et
arbejdsar (studiedr pa fuld tid).

Til ejendomshandel er knyttet studiekredsarbejde, § 3, stk. 3 og §§ 4-6.

§ 7 I ejendomshandel en skriftlig prgve a 6,5 timer og en mundtlig prgve af ca. 20 minutter.

§ 28, stk. 2. Personer, der inden den 1. november 1991 havde bestdet prgverne i fagene lovgivning om fast ejendom
og ejendomsomsaetningens retsregler efter de hidtidige regler havde adgang til undervisning i faget ejendomshandel,
pa lige fod med personer, der havde bestaet ejendomsjura, jf. § 3, stk. 2.

Jeg havde bestdet lovgivning om fast ejendom i februar 1990 og ejendomsomsaetningens retsregler i juni 1989.

Bekendtggrelse nr. 287 af 3. maj 1995 ophaever samtidig med sin ikrafttraeden den 1. august 1995 bkg. nr. 548 af 20.
juli 1990 om ejendomsmaeglerkursus og kursus i ejendomsvurdering, jf.§ 27.

Dvs. lovmotiverne fra lovforslag 225, 1992 - til lov nr. 453 af 30. juni 2003 om minimum uddannelsesniveauet
geeldende i 1992 har jeg med min eksamen med bevis af juni 1992 opfyldt, s& alene af grund mener jeg den
teoretiske beviste indsigt opfylder de krav der blev fastsat med vedtagelsen af lov om omsaetning af fast ejendom,
dvs. med lov 453 af 30. juni 1993, med ikrafttraeden henholdsvis 1. august 1993 og 1. januar 1994, jf. § 36.

Endvidere er forudszetningen jeevnfgr Bekendtggrelse om optagelse i ejendomsmeaeglerregister (Bek 607 af 28. juni
1996 ... - efter bekendtggrelsens § 1 punkt 2) at ansggeren kan fremlaegge eksamensbevis for bestaet
ejendomsmaeglerkurs ved handelsskolerne efter de herom af Undervisningsministeriet fastsatte regler.

Jeg kan netop fremlaegges eksamensbevis fra en handelsskole, efter regler fastsat ved bekendtggrelse 548 af 20. juli
1990.

Bekendtggrelse 607 af 28. juni 1996 om Optagelse i Ejendomsregistret indeholder i sin ordlyd ikke andet krav end et
eksamensbevis, ikke noget om hvorvidt en eksamen senere kan opfattes som foraeldet, eller niveauet ikke er
tilstraekkeligt efter senere bekendtggrelse. Dvs. der er ikke i bekendtggrelsen delegeret noget skgn, i forhold til teori.
Afslaget med at tilsideseette en aeldre eksamen er en indfortolkning styrelsen har foretaget, der er ikke noget belaeg i
bekendtggrelsen.

Derfor finder jeg indfortolkningen om mit teoretiske grundlag skulle vaere foraeldet eller have for lavt niveau skal



tilsideseettes. Dvs. mit eksamensbevis af juni 1992 skal kunne udggre betingelserne for den teoretiske indsigt, jeevnfgr
bekendtggrelsen af 28. juni 1996.

I forhold til uddannelsen pd merkonomskolerne har bekendtggrelsen om uddannelse til ejendomsmaegler og kursus i
ejendomsvurdering ikke skiftet egentligt indhold i perioden 1992 til 1997 bekendtggrelsen, som fgrst er ophaevet med
virkning 1. januar 2007.

Efter bek nr. 287 af 3. maj 1995, ...
har faget ejendomshandel pd ingen mdde skiftet karakter.

Det er prascis samme ordlyd.

Styrelsens henvisning til Lov 453 af 30. juni 1993, § 37 om overgangsregel.
Styrelsens vurdering for afslag i forhold til det teoretisk bygges endvidere pa § 37, stk. 1 og stk. 2 i lov om omsaetning
af fast ejendom. ...

Jeg havde netop ingen beskikkelse som ejendomsmaegler eller naeringsbrev som ejendomshandler og ikke sggt inden
1. november 1993, hvor overgangsreglen er fastsat til. Derfor finder jeg behandling af min ansggning efter § 37 er
irrelevant.

Den foretagne behandling efter § 37 for at stgtte forvaltningens synspunkt mener jeg ud fra et forvaltningsretligt
synspunkt er en voldsomt indskraenkende fortolkning af kravet om godkendelse af den teoretiske indsigt.

Vurderingen med at anvende en overgangsregel der delvist fritager for teoretisk indsigt finder jeg er irrelevant, da jeg
netop har en teoretisk indsigt, men efter styrelsens opfattelse opfylder indsigten maske ikke nugaeldende krav til
teoretisk indsigt.

Herunder bemaerkes styrelsen ikke pa nogen made har henvist til nogen retsregler, bekendtggrelse, cirkuleerer,
lzereplaner eller andet, som angiver kravene i &r 2008 til teoretisk indsigt er aendrede, i forhold til godkendelse af den
forelagte teoretiske indsigt.

Saledes finder jeg ikke afslaget kan ggres gzldende med henvisning til specielt § 37.

Ligesom jeg generelt finder afslaget omkring den teoretiske indsigt ikke er gyldigt, da jeg netop havde opfyldt de
uddannelsesmaessige betingelser pa tidspunktet for lovens vedtagelse, og styrelsen ikke har pavist nye betingelser.

Det bemaerkes jeg i 1993 har eksamen i Ejendomsvurdering. ...
Afslag, kvalitetslgft i forhold til jurauddannelsen.

I afslaget fra styrelsen anfgres ... under motiverne til lovforslaget, at der i forhold til uddannelsesniveauet tilstraebes et
kvalitetslgft.

Afslaget behandler ikke hvorvidt jeg med min oplysning om at have afsluttet en juridisk embedseksamen i 1998 ...
(aftenstudie pdbegyndt 1993) ... eventuelt har opnaet et kvalitetslgft.

Jeg mener ubetinget en juridisk kandidatuddannelse er et kvalitetslgft.

Herunder er bacheloruddannelsen pa 3 &r med 180 ECTS-point og kandidatuddannelsen p& 2 &r med 120 ECTS-point.
Mens uddannelsen til ejendomsmaegler maksimalt udggr

60 ECTS-point, malt pa niveauet i 1992.

Bacheloruddannelsen med Formueret 1 (15 ECTS), Formueret 2 (22,5 ECTS) Formueret 3 (7,5ECTS) og Formueret 4
(7,5) ECTS som totalt udggr 52,5 ECTS modsvarende 60 ECTS for 1 8rs studievaerk.

Formueret 1-4 ma svare til tidligere benaevnelser som formueret, ejendomsret og obligationsret.

Séledes finder jeg ubetinget jurauddannelsen m& udggre et kvalitetslgft, specielt i forhold til lov om Familie- og



Arveret, aegteskabets retsregler, tinglysning, pant og generelt hele Ejendomsretten og Obligationsretten, udover
juridisk Metodelzere.

Afslag, kvalitetslgft Merkonom. 15 totalt linjer i Merkonom, totalt 46 enkeltfag

I perioden 1984-1992/93 inklusive har jeg fuldfgrt 15 totale linjer i Merkonom.

Herudover som enkeltfag:

Konkurs mv.

Reklame.

Ejendomsvurdering, fra 1993. Dvs. overbygningen til egendomsmeegler.

Med min forholdsvis detaljerede viden om fagene p& Merkonom vil jeg papege det vil vaere yderst f& merkantile fag jeg
ikke har kendskab til, selv om indholdet i nuvaerende regi formentlig vil tilstreebe mere analyse og redeggrelse samt
problemlgsning, mod tidligere nogen udenadsleere (checkspgrgsmal) kombineret med cases, der maske ikke indeholdt
fx den juridiske metode og egentlig problemlgsende indsats, herunder radgivning.

Dvs. jeg mener at have forholdsvist indgdende kendskab til store omrader af den handelsmaessige verden.
Afslag teori, mine almene betragtninger

Som 18-8rig erhvervede jeg et kgrekort med angivelse af det gaelder til jeg er 70.

Selv om det maske burde vaere anderledes er der ikke indfart en lovgivning som betinger jeg erhverver fx erfaring
med glatbanekgrsel.

Det er ikke en betingelse med en ny prgve, men baserer sig pa den en gang erhvervede.

Det kan i sagens natur ikke som eksempel udstraekkes til at skulle gaelde alle omrader, da ny viden og vaesentlige
&ndret lovgivning kan betinge supplerende kurser kan vaere ngdvendige. Dog har det fx indtil videre ikke vaeret
tilfaeldet med betegnelsen cand.jur.

Dvs. et “fgr krigen” bevis stadig gaelder som cand. jur. Endvidere er det ikke lykkedes at f indfgrt uddannelsen til
jurist skal udggre mere end 5 ar, selv om alle gnsker at udvide stoffet.

Det "fgr krigen” bevis som student geelder stadig som betegnelse, selv om uddannelsen formentlig er mere i retning af
analyse og selvsteendighed samt argumentation, men stadig er uddannelsen alene 3 &r.

Med jura og student vides formentlig det i praksis er begreensede stofmaenger der kan indleeres pa henholdsvis 5 og 3
ar, sa derfor er det mere et spgrgsmal om hvilke kvalifikationer der gnskes efter endt studium, fx udenadslzere i
forhold til selvsteendig behandling af et givet stof. Herunder Juridisk metode, fx til tilegnelse af nye love.

Séledes kan jeg geette pa ejendomsmaegleruddannelsen vil beveaege sig i retning af analyse, men da bekendtggrelsen
om uddannelsen til ejendomsmeegler fra 30. juni 1997 har veeret gaeldende til ultimo 2006 har det taget en rum tid.
Min uddannelse er fra 1992 og safremt jeg samtidig med erhvervelse af et SE-nummer i 2006 havde taenkt over det
havde jeg formentlig segt om godkendelse til maegler, og s& havde bekendtggrelsen fra 1997 veeret udgangspunktet,
og den har jeg opfyldt, ved den passerede uddannelse i 1992.

Afslag, praktisk erfaring

Min angivelse af skgdeskrivning annonceret via A, anslaet til 3-4 maneder fra juli 2006, mener styrelsen skal
dokumenteres ved korrespondance, fakturaer eller lignende. Jeg har selvangivet indtaegterne og det er hvad jeg



gnsker at oplyse det offentlige om “den foretagne virksomhed”. Der er intet godkendt i tid.

R&dgivning af privat kunde om finansiering og styring af byggeri ... fordres ogsa korrespondance med videre. Jeg
selvangiver indtaegter, og gnsker ikke at belemre en kunde med styrelsens gnsker om dokumentation. Jeg har anslaet
2,5 - 3 maneder fra juli 2006. Der er intet godkendt i tid.

Indkgb af 8 huse har jeg ansldet til 2-3 m&neder. Der er skgnsmaessigt godkendt 8 uger, mens samlede afslag
anerkender 9 uger.

Relevant indgdet udlejning og pateenkte udlejninger (pateenkte bliver det ofte til, dvs. ej indgdelse af en kontrakt,
sddan er virkeligheden) har jeg ansldet til 1 m&ned.
Der er intet godkendt.

Egen handvaerksmaessig indsats for at kunne omsaette ejendomme har jeg vurderet til 2 m8neder. Der er intet
godkendt i tid. Jeg finder stadig det er relevant, i forhold til at fa en ejendom omsat.

Ulgnnet erfaring via den lokale ejendomsmeaegler C, ...... forbigds i tavshed i afslaget. Herunder var anfgrt maegleren vil
bekreefte forholdet.

Tidligere godkendt erfaring - fra Ejendomsmaeglerkommisionen med ca. 8 mé&neder,
... forbigds ogsa i tavshed i afslaget.

Anszettelse i perioden juni 1994 til april 1998 i ..., Kebenhavn med erklzaering af 27. april 1998 ... med ansl3et
erhvervsfaring omkring omsaetning af fast ejendom anslaet til 2 &r - 2 &r og 4 mdr., fuld tid anferes i afslaget ikke
laengere at besidde den forngdne tidsmaessige aktualitet.

Praktisk erfaring, min opfattelse:

Som jeg laeser afslaget har medarbejderen i styrelsen (der har kun vaeret en person i sagsbehandlingen, jeevnfgr
afslaget), har denne i selve afggrelsen udelukkende anvendt argumenter der har bidraget til et afslag.

Herunder bemaerker jeg spidst oplysningen om ulgnnet erfaring fra den lokale maegler og oplysningen om tidligere
godkendt erfaring forbigas i tavshed.

Herunder bemaerker jeg, at afslagets ordlyd med tidsmaessige aktualitet ikke baerer nogen form for henvisning til en
lov, bekendtggrelse, cirkulaere eller offentliggjort afggrelse. Endvidere beaerer ordlyden med tidsmaessig aktualitet ikke
nogen form for hovedhensyn der har veeret bestemmende for skgnsudgvelsen, jf. forvaltningsloven § 24. Alene derfor
finder jeg skgnnet er ugyldigt og min pastand om godkendelse af de 2 &r - 2 &r og 4 m&neder erklzeringen ... angiver
skal finde sted.

Mine oplysninger i ansggningen om nuveerende indsats omkring ejendomme var ment en slags supplerende
oplysninger til den tidligere godkendte erfaring og den erfaring jeg opnaede i perioden 1994-1998 samt den Igbende
sparring med den lokale ejendomsmaeaegler.

Undervejs i tiden med denne klage har jeg fremfundet aeldre "kataloger” deekkende Merkonom. ...

For Merkonomskolen i Kgbenhavn 1989/90 ...

Den praktiske erfaring ...

.. kan veere:

Beskaeftigelse som ejendomsmaegler eller ejendomshandler
Beskaeftigelse i pengeinstitut med udlanssager ...
Beskaeftigelse p& advokatkontor med opgaver ...
Beskaeftigelse i tilsvarende omrader ...



Selvstaendig virksomhed som ejendomshandler.
Fra D, merkonomafdelingen 1992/1993 side 58 og 59 er det samme tekst.

Undervejs i tiden med denne klage et jeg stgdt pd et notat af 13. oktober 2003...

Notatet ... omhandler de praktiske opgaver ansgger har vaeret beskaeftiget med og betydning af tidspunktet ansgger
har veeret beskaeftiget med relevante opgaver samt dokumentationskrav. ...

Det jeg vil fremhaeve i denne klage fra notatet er:

Ansggeren skal have vaeret beskaeftiget med minimum 5-7 af 14 angivne opgaver i 2 ar, uanset om ansggeren har
opnaet sin praktiske uddannelse af hos en ejendomsmaegler eller andre steder. ...

Styrelsen udelukker ikke p& forh8nd andre forhold kan veere relevante og kan indgd i vurderingen. Der er séledes blot
tale om en vejledning.

Ansggeren kan udover de 14 angivhe momenter have varet beskaftiget med andre forhold, der relaterer sig til
ejendomsformidling og omseetning af fast ejendom. ...

Alderen pa arbejdsgivererklzeringer er ikke afggrende, de anfgrte 10 ar er kun et vejledende udgangspunkt. ...

Hvis arbejdsgivererklzering ikke kan fremskaffes kan dokumentation vaere ved andre personer bekreefter ansggerens
anseettelse (det kan veere ulgnnet, da ingen har stillet krav om Ignnet tilknytning).

Slutteligt vil jeg fremhaeve ansggeren - jeevnfgr Bekendtggrelse om optagelsen i Ejendomsmaeglerregister, nr. 607 af
28. juni 1996, § 1 punkt 1 ... skal kunne dokumentere at have vaeret ansat p§ heltid i mindste 2 8r i en
ejendomsformidlingsvirksomhed med arbejdsopgaver der kan antages at have givet praktisk kendskab til
ejendomsformidling, eller gennem anden beskaftigelse at have opndet tilsvarende praktisk kunnen.

I afslaget er bekendtggrelsen af 28. juni 1996 ikke naevnt, selv om det er fremgaet af en mail af 17. april 2008, ... fra
Styrelsens medarbejder, til mig.

... Dvs. medarbejderen ... har kendt bekendtggrelsen, men ikke anvendt teksten med gennem anden beskaeftigelse at
have opnaet tilsvarende kunnen.

De nuvarende 9 punkter anfgrt i afslaget er som jeg leeser det en reduktion fra 1988 til 2006, men det er ikke noget
lovkrav. Det er sdledes ikke et “skal ” fglges, men naermere et "kan” fglges.

Som jeg lzeser vejledningen i ... er hensigten ansggeren har provet at opna erfaring svarende til 2 ars
fuldtidsbeskaeftigelse med ejendomsformidling, og det mener jeg ubetinget at have opn3et.

Min indstilling/pdstand er sdledes den anfgrte praktiske uddannelse skal godkendes, med minimum 2 ar.

”

I anledning af klagen har Erhvervs- og Byggestyrelsen i udtalelse af 11. august 2008 oplyst:

”

Erhvervs- og Byggestyrelsen kan henholde sig til afggrelsen af 16. maj 2008.

Med henvisning til lov om omseetning af fast ejendom og bkg. om optagelse i maeglerregistret § 1, nr. 2, bemaerker
styrelsen, at ansggeren ved optagelse i registret skal vedlaegge eksamensbevis for bestdet ejendomsmaeglerkursus
ved handelsskolerne efter de herom af undervisningsministeriet fastsatte regler. Hermed forstds de p
ansggningstidspunktet geeldende regler fastsat af undervisningsministeriet, ...

Med hensyn til sammenfald mellem undervisningsfag efter bkg. nr. 548 af 1990 om ejendomsmaeglerkursus og



gaeldende regler om teoretisk grundlag for registrering som ejendomsmeegler, 1) akademiuddannelse i finansiel
radgivning (VVU), 2) Finansgkonom (AK) og 3) Tilleegsuddannelse i ejendomsformidling for akademikere, ... bemaerker
Erhvervs- og Byggestyrelsen, at reglerne fastsaettes af undervisningsministeriet, og at styrelsen ikke har kompetence
til at vurdere, om klagers eksamen helt eller delvist kan meritoverfgres, ...

Mens der med hensyn til godkendelsen af den praktiske erfaring i bkg. om optagelse i ejendomsmaeglerregistret er
forudsat dels en konkret vurdering, dels at erfaring med ejendomsformidling kan opnds gennem anden beskaeftigelse
end ved anseettelse i en ejendomsformidlingsvirksomhed, giver lov om omsaetning af fast ejendom § 25, stk. 2, nr. 6,
jf. bkg. om optagelse i ejendomsmaeglerregistret § 1, nr. 2, efter styrelsens opfattelse ikke mulighed for at fravige
eller dispensere fra de af undervisningsministeriet fastsatte regler om teoretisk grundlag for registrering som
ejendomsmeegler, ...

Ad praktisk erfaring:

Med henvisning til godkendelse af den praktiske erfaring i gvrigt bemaerker styrelsen, at der er tale om en konkret
vurdering.

Styrelsen tiltreeder klagers bemaerkning om, at det i bkg. om optagelse i ejendomsmaeglerregistret § 1, nr. 1, fremgar,
at praktisk erfaring og kendskab til ejendomsformidling kan opnds ved anden beskaeftigelse end ved anseettelse i
ejendomsmaeglervirksomhed.

Med henvisning til begrundelsen i styrelsens afggrelse af 16. maj 2008 har styrelsen imidlertid ikke fundet, at klager -
bortset fra de konkret godkendte opgaver/projekter — har dokumenteret i nyere tid at have veeret beskaeftiget med
opgaver, som har givet praktisk kendskab i ejendomsformidling.

Styrelsen har i afggrelsen meddelt, at vurderingen af den praktiske erfaring er foretaget p8 det foreliggende grundlag,
men bemeerker i gvrigt, at klager ikke efterfglgende over for Erhvervs- og Byggestyrelsen og ej heller i klagen har
gjort yderligere for at dokumentere opnaet praktisk erfaring.

Med hensyn til ...- Ejendomsmaeglerkommissionens brev af 7. marts 1991 - ..., laeser Erhvervs- og Byggestyrelsen
ikke brevet sdledes, at kommissionen har godkendt 8 m&neders erhvervserfaring. Efter styrelsens opfattelse skal
brevet lzeses saledes, at Ejendomsmaeglerkommissionen ikke pa det foreliggende grundlag kan godkende klagers
praktiske erfaring.

Safremt brevet skal leeses som en godkendelse af 8 maneders erhvervserfaring, anser Erhvervs- og Byggestyrelsen sig
ikke bundet heraf, idet styrelsen, jf. vejledningen om godkendelse af praktisk erfaring ved optagelse i
Ejendomsmaeglerregistret, som udgangspunkt ikke vil godkende praktisk erfaring fra arbejdsopgaver, der er udfgrt
mere end 6-8 &r for ansggningstidspunktet. I den forbindelse bemaerkes, at hjemmelsgrundlaget herfor folger af
administrativ praksis, jf. styrelsens vejledning. Med henvisning til forarbejderne til lov om omsaetning fast ejendom, og
det heri forudsatte kvalitetslgft, er kravet om erhvervserfaringens aktualitet efter styrelsens opfattelse bade sagligt
velbegrundet og proportionalt.

"

K er ved skrivelser af 7. september og 8. november 2008 fremkommet med yderligere indlaeg, og Erhvervs- og
Byggestyrelsen har den 7. oktober 2008 fremsat yderligere bemaerkninger.

Ankenaevnet udtaler:

Det fremgar af § 25, stk. 1 og stk. 2, nr. 6 og nr. 7 i lov om omsaetning af fast ejendom (lovbekendtggrelse nr. 1073
af 2. november 2006 med senere sndringer), at en person, som gnsker optagelse i det af Erhvervs- og Selskabssty-
relsen offentligt fgrte register over ejendomsmaeglere, bl.a. skal opfylde de narmere krav til teoretisk indsigt og

praktisk kunnen vedrgrende ejendomsformidling, som Erhvervs- og Selskabsstyrelsen fastszetter. De naermere regler



herom findes i bekendtggrelse om optagelse i Ejendomsmaeglerregistret (bekendtggrelse nr. 607 af 28. juni 1996 som
&ndret ved bekendtggrelse nr. 9 af 9. januar 1997) § 1, 2. pkt., nr. 1 og 2.

Af § 1, 2. pkt., nr. 2, i bekendtggrelsen om optagelse i Ejendomsmaeglerregistret fremgar, at ansggeren skal
fremlaegge eksamensbevis for bestet ejendomsmaeglerkursus ved handelsskolerne efter de herom af
Undervisningsministeren fastsatte regler. Undervisningsministeriet har godkendt 3 uddannelsesveje, hvilket er
akademiuddannelse i finansiel rédgivning (VVU) med ejendomshandel som speciale, Finansgkonom (AK) med
ejendomshandel som speciale, suppleret med 3 VVU fag og tilleegsuddannelse i ejendomsformidling for akademikere.

K’s eksamensbevis for ejendomsmaeglerkursus fra 1992 opfylder ikke de p8 ansggningstidspunktet herom af
Undervisningsministeren fastsatte regler om teoretisk grundlag som ejendomsmaegler. Der er ikke herved taget stilling
til om nogen del af K’'s eksaminer kan meritoverfgres.

Loven om omsaetning af fast ejendom indeholder alene overgangsregler om, at enhver, der den 1. august 1993 havde
beskikkelse som ejendomsmeaegler eller neeringsbrev som ejendomshandler, efter ansggning senest den 1. november
1993 havde ret til at blive optaget i Ejendomsmaeglerregistret uden at skulle opfylde lovens uddannelses- og
praksiskrav. Henset hertil og til form&let med at indfgre et uddannelses- og praksiskrav i forbindelse med lov om
omseetning af fast ejendom, finder ankenzevnet, at K ikke opfylder det nuvaerende krav om teoretisk indsigt, jf. lovens
§ 25, stk. 2, nr. 6.

De naermere krav til den praktiske kunnen fremgar af § 1, 2. pkt. nr. 1 i bekendtggrelse om optagelse i
Ejendomsmaegler-registret, hvorefter ansggeren skal dokumentere at have vaeret ansat pa heltid i mindst 2 8r i en
ejendomsformidlingsvirksomhed med arbejdsopgaver, der kan antages at give praktisk kendskab til
ejendomsformidling eller gennem anden beskaeftigelse at have opndet en tilsvarende praktisk kunnen.

Ankenaevnet finder p& det foreliggende grundlag, at det ud fra karakteren og omfanget af K’s beskaeftigelse ikke er
godtgjort, at K har opndet en praktisk kunnen i ejendomsformidling, der kan sidestilles med beskaeftigelse i en

ejendomsformidlingsvirksomhed udover 9 uger, som fastsat ved Erhvervs- og Byggestyrelsens afggrelse.

Ankenaevnet stadfeester saledes Erhvervs- og Byggestyrelsens afggrelse af 16. maj 2008.



