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0] PRAKSISOVERSIGT -+ DISCIPLINARNAVNET FOR EJENDOMSMEGLERE

Praksisoversigt over Disciplineernavnet for
Ejendomsmaegleres kompetence og klageproces

Klageberettigelse, klageproces og greensen mod erstatning ved Disciplincerncevnet for
Ejendomsmceglere

Version 1  Opdateret 30. maj 2026 9 afggrelser - 2018-2025 Les online

INTRODUKTION

Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere er en uatheengig administrativ klageinstans nedsat i lov om
formidling af fast ejendom m.v. (LOFE), som behandler klager over godkendte ejendomsmaegleres

og ejendomsformidlingsvirksomheders tilsidesettelse af god ejendomsmaeglerskik. Denne oversigt
kortleegger naevnets kompetence og klageproces — hvem der kan klage, klagefrister og gebyr, sagens
oplysning — og navnlig den grundleeggende graense, at Disciplinaernavnet for Ejendomsmaeglere

alene kan paleegge disciplinaere sanktioner og ikke kan tilkende erstatning eller nedszette vederlag;
sadanne krav herer under domstolene (og historisk tillige under Klagenavnet for Ejendomsformidling).
Oversigten bygger pa navnets retsgrundlag og forarbejder, naevnets egen praksis samt parallel

domstolspraksis fra Hgjesteret og landsretterne, der prover navnets afggrelser fuldt ud.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

(1 Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere kan kun palaegge disciplinare sanktioner (kritik, advarsel, bade
samt betinget eller ubetinget frakendelse af godkendelsen) og afviser klager, der alene angar erstatning
eller storrelsen af meglerens vederlag — sadanne krav herer under domstolene og historisk tillige under

Klagenavnet for Ejendomsformidling.

()2 Disciplinernavnet behandler kun klager over personer, der pa forseelsestidspunktet var godkendte
ejendomsmeeglere efter LOFE § 6, samt ejendomsformidlingsvirksomheder med et selvsteendigt ansvar;
Hgjesteret har fastslaet, at nevnet er inkompetent over for virksomheder uden en registreret/godkendt

meegler.

(3 Disciplinernavnet kreever, at klageren har en retlig interesse i det paklagede forhold, og formanden kan

afvise klager, der er abenbart grundlese eller falder uden for naevnets kompetence.
(4 Disciplinernavnet accepterer derimod altid klager fra Erhvervsstyrelsen, Skatteministeriet,

anklagemyndigheden, Klagenavnet for Ejendomsformidling, Dansk Ejendomsmzeglerforening og

Forbrugerradet Teenk og kan ikke afvise disse.
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(5 Disciplinernavnet er ikke bundet af klagerens pastande: efter officialprincippet kan naevnet skare sagen

til, tage klagepunkter op af egen drift og fortsette behandlingen, selv om klageren traekker klagen tilbage.

06 Klagegebyret pa 250 kr. blev afskaffet pr. 1. januar 2024, og naevnets drift finansieres i stedet af et arligt
gebyr (425 kr.) opkraevet hos alle godkendte ejendomsmeeglere.

()7 Frakendelse af godkendelsen kan af den, afggrelsen vedrerer, kraeves indbragt for domstolene inden
4 uger, hvorefter Neevnenes Hus anlegger sag i den borgerlige retsplejes former; frakendelse har som

udgangspunkt opsattende virkning.

(08 Domstolene prover naevnets afggrelser fuldt ud og kan ophaeve dem — som da byret, landsret og Hajesteret

12018 underkendte naevnets antagelse af kompetence over for en uregistreret virksomhed.

s 1+ Etdisciplinernaevn — ikke et erstatningsforum

Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere er oprettet i kapitlet om disciplinar- og strafbestemmelser i lov om
formidling af fast ejendom m.v. (LOFE). Det er — med lovgivers egne ord i forarbejderne — en disciplinaer

klageinstans og ikke et organ, der afger borgernes pengekrav:

"Disciplincerncevnet er en uafheengig administrativ klageinstans, der behandler klager fra forbrugere over godkendte
ejendomsmeeglere. Disciplincerncevnet er ikke kun et klagencevn, men skal ogsa medvirke til at opretholde en
god disciplin og forretningsmoral blandt ejendomsmceglere samt ejendomsformidlingsvirksomheder og udstikke

rammerne for god ejendomsmceglerskik.”

Neevnets reaktionsmuligheder er udtemmende opregneti LOFE § 53 og er alle disciplincere: efter 2023-reformen
kritik, advarsel, bade samt betinget eller ubetinget frakendelse af godkendelsen (sanktionsvalget behandles i
praksisoversigten om sanktioner). Det afggrende for kompetencen er, at klagen angar en pligttilsidescettelse —

ikke et tab. Forarbejderne til LOFE § 52 traekker greensen skarpt op:

"Disciplincerncevnet kan ikke behandle sager, der alene vedrarer en forbrugers krav om erstatning over for
ejendomsmeeglere. Sager, der alene vedrarer erstatningsansvar, henhorer som i dag under Klagencevnet for
Ejendomsformidling og domstolene. Klager, der alene vedrarer storrelsen af ejendomsmeegleres vederlag samt

kollegiale sager, skal heller ikke behandles af ncevnet.”

Kompetenceafgrensningen slar direkte igennem i neevnets egen praksis. I Disciplinernavnets afgorelse af
21.januar 2019 (j.nr. 18/03162) afviste naevnet en klage over en keberradgivers tilbageholdelse af en del
af kebesummen netop "grundet manglende kompetence": tvisten angik en gkonomisk uoverensstemmelse om
refusion og tilbageholdt kebesum — et civilretligt mellemvaerende — og ikke et disciplineert spergsmal om
god ejendomsmeeglerskik hos en godkendt maegler. Det materielle professionsansvar, som domstolene afger,

behandles i praksisoversigten om ejendomsmeeglerens ansvar.

De neermere procedureregler er fastsat i Bekendtgerelse om Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere § 1,
hvorefter naevnet behandler klager over ejendomsmaeglere godkendt efter LOFE § 6 og — hvor der pahviler
virksomheden et selvsteendigt ansvar eller medansvar — tillige over selve ejendomsformidlingsvirksomheden,

uanset om den indklagede er medlem af en brancheorganisation.

Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 6
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LoV Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 52 Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 53

PRAKSTIS Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere - Afvisning af klage over keberradgivers tilbageholdelse af 91 g1.2019
kebesum grundet manglende kompetence

s » Hvem kan klage, og hvem kan indklages

Klageadgangen er bred. Efter LOFE § 52, stk. 3 er der direkte klageadgang til naevnet, og det er naevnet selv, der

vurderer, om klageren er berettiget. Forarbejderne beskriver kriteriet saledes:

"Efier stk. 3 er der direkte klageadgang til disciplincerncevnet, dvs. at enhver, der har en retlig interesse heri, kan klage
over ejendomsmeeglerens overtreedelse af forslaget, forskrifter udstedt i medfor af loven og god ejendomsmeeglerskik.
Det er ncevnet, der vurderer, hvorvidt en klager har en retlig interesse. Formanden kan afvise klager, der ma anses

for adbenbart grundlose.”

Det er altsa et krav om retlig interesse — typisk szlger, kaber eller en anden direkte bergrt part i den konkrete

handel. Bekendtgorelse om Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere § 8 udmenter dette:

"Disciplincerncevnet kan afvise at behandle klager, der ikke er omfattet af ncevnets kompetence og klager fra personer,
der ikke har en retlig interesse 1 det forhold klagen angar. Disciplincerncevnet kan uddelegere denne kompetence til

formanden. Formanden kan afvise at behandle sager, der pad forhand ma skennes grundlose.”

Et antal offentlige og brancherelaterede aktgrer nyder en privilegeret stilling: indbringes en klage

af Erhvervsstyrelsen, Skatteministeriet, anklagemyndigheden, Klagenavnet for Ejendomsformidling,
Dansk Ejendomsmaglerforening eller Forbrugerradet Taenk, ska/ neevnet behandle den og kan ikke afvise
den, jf. bekendtgerelsens § 8 og LOFE § 52, stk. 3.

Pa indklagede-siden er kredsen til gengaeld snaever og fortolkes restriktivt. Disciplinseransvaret er som
udgangspunkt personligt og pahviler den godkendte (ansvarlige) ejendomsmaegler, jf. LOFE § 52, stk. 1, mens
virksomheden kan indbringes selvsteendigt efter § 52, stk. 2, nar den har et selvstaendigt ansvar eller medansvar.
Hojesteret har sat en klar graense for, hvor langt virksomhedsansvaret reekker. I BS-9506/2018-HJR havde
neaevnet palagt et selskab uden registreret/godkendt maegler en bade pa 250.000 kr. Byretten stadfzestede, men
@stre Landsret ophaevede baden og erkleerede naevnet inkompetent, og Hojesteret stadfzestede landsretten
med den begrundelse, at kompetencereglerne skal fortolkes strengt, fordi der er tale om indgreb i en

privatvirksomheds dispositionsfrihed:

"Det fremgadr af forarbejderne til § 29 a, stk. 4, at bestemmelsen beskriver muligheden for at indbringe
ejendomsmeeglervirksomheden selvstcendigt som juridisk enhed for Disciplincerncevnet, og at bestemmelsen har
sammenhceng med stk. 3, hvorefier ejendomsmeceglere, som er registreret i henhold til lovens § 25, kan indbringes

for Disciplincerncevnet.”

En virksomhed er altsa kun en "ejendomsmaglervirksomhed" i naevnets forstand, hvis den har en
registreret/godkendt maegler som indehaver eller ansat. Overtraedelser begaet af akterer uden for denne kreds
ma i stedet forfolges ved domstolene som straffesager. Selv om dommen blev afsagt efter den tidligere lov om

omsaetning af fast ejendom, er sammenhengen mellem stk. 1, 2 og 3 viderefort ueendret i LOFE.

LoV Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 6

Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 52, stk. 1, 3
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PRAKSTSs Hpojesteret - Hojesterets dom om Disciplinernavnet for Ejendomsmaegleres kompetence over for 19.09.2018
virksomheder uden registrerede ejendomsmeeglere

Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Afvisning af klage over keberradgivers tilbageholdelse af 21 91,2019
kobesum grundet manglende kompetence

s 5 QGreensen mod erstatning, vederlag og kollegiale sager

Det vigtigste — og hyppigst oversete — kompetencespergsmal er, at en forbruger, der far medhold hos
neevnet, ikke dermed far penge. Neevnet konstaterer alene, om god ejendomsmeeglerskik er tilsidesat, og
sanktionerer disciplinert; en eventuel bade tilfalder statskassen, ikke klageren. Falgende oversigt sammenfatter

kompetencefordelingen:

Spergsmal Disciplinernavnet for Domstolene (historisk tillige
Ejendomsmaeglere Klagenzvnet for Ejendomsformidling)

Tilsideszttelse af god Ja — kritik, advarsel, bede, (betinget) -

ejendomsmaeglerskik / pligter efter LOFE = frakendelse

Forbrugerens erstatningskrav Nej (afvises) Ja

Sterrelsen/nedsettelse af maglerens Nej (afvises) Ja

vederlag

Kollegiale sager meaglere imellem Nej Brancheorganisationernes etiske organer

Konsekvensen af denne arbejdsdeling kan veere alvorlig for forbrugeren, hvilket illustreres af den anke, der
stadfeestede Retten i Aalborgs dom af 1. november 2022 (BS-47045/2020-ALB). I BS-48911/2022-VLR
havde en keber indbragt en sag om ukorrekte oplysninger om vinduers alder for Klagenzvnet for
Ejendomsformidling, der traf afgerelse den 31. maj 2018, men som havde afvist at tage stilling til selve
erstatningskravet. Da keberen forst anlagde erstatningssag ved domstolene den 30. november 2020, var kravet
foraeldet: foraeldelsesfristen leb senest fra kundskabstidspunktet den 27. november 2017, og den forelgbige
afbrydelse efter Forzaldelsesloven § 21, stk. 3 kunne ikke redde kravet, bl.a. fordi keberen ikke var part i den
efterfolgende retssag mellem maegleren og klagenaevnet. Vestre Landsret stadfzestede byrettens afvisning af

kravet som foraldet.

Sagen viser 1 praksis, hvorfor sondringen er central: en klage til et klagenzevn eller til Disciplinsernaevnet for
Ejendomsmaeglere afbryder ikke i sig selv endeligt foraldelsen af et erstatningskrav, og den forbruger, der
nejes med disciplineer-/klagenevnsbehandling, kan miste sit pengekrav. Forarbejderne forudseetter da ogsa, at
de to spor koordineres: verserer en erstatningssag allerede ved domstolene, stiller naevnet sin sag i bero, og
hvor bade erstatnings- og disciplinarspergsmal rejses, var Klagenzevnet for Ejendomsformidling kompetent for

erstatningen, mens Disciplinerneaevnet er kompetent for disciplinaeransvaret.

"I overensstemmelse med scedvanlig praksis forventes det, at Disciplincerncevnet for Ejendomsmceglere vil stille en

sag 1 bero, hvis sagen allerede verserer ved domstolene.”

LoV Forzldelsesloven § 21, stk. 3 Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 52

PRAKSsTs Landsretten - Forzldelse af erstatningskrav mod ejendomsmagler og szlgere vedrerende manglerved 9142025
vinduers alder
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Hvad Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere leegger vaegt pa i
s « kompetencevurderingen

Pa tveers af afgorelserne tegner der sig et fast vurderingsmenster, nar naevnet skal afgere, om en sag overhovedet

kan realitetsbehandles. Disciplinaernavnet for Ejendomsmaeglere leegger navnlig veegt pa:

« Om den indklagede er en godkendt maegler eller en ansvarlig virksomhed. Var den indklagede
ikke godkendt ejendomsmagler pa forseelsestidspunktet, eller mangler virksomheden et selvsteendigt
ansvarsgrundlag, afviser naevnet sagen, jf. BS-9506/2018-HJR. Omvendt hindrer det ikke behandling, at
maegleren efier forseelsen har deponeret sin godkendelse eller er slettet af registeret — afgerende er status pa
forseelsestidspunktet.

+ Om klagen reelt angar et disciplinzrt forhold eller et skonomisk krav. Angar klagen i virkeligheden

erstatning, refusion, tilbageholdt kebesum eller vederlagets storrelse, afvises den som uden for kompetencen,
jf. afgorelse af 21. januar 2019 (j.nr. 18/03162).

» Om klageren har retlig interesse. Klager fra personer uden retlig interesse i forholdet kan afvises af

formanden, ligesom abenbart grundlese klager, jf. LOFE § 52, stk. 3 og bekendtgerelsens § 8.

» Om sagen verserer andetsteds. Verserer sagen ved domstolene, stilles den i bero; er forholdet samtidig

politianmeldt, afventer naevnet som udgangspunkt straffesagens udfald.

Samtidig er naevnet — i kraft af sin tilsynsfunktion — ikke bundet af klagerens pastande. Efter officialprincippet

skal naevnet oplyse sagen og kan tilskaere den:

"Disciplincerncevnet skal saledes have en vis frihed til at skeere sagen til under iagttagelse af almindelige

forvaltningsretlige regler efter de oplysninger og undersogelser, der er fremkommet under sagsbehandlingen.”

Med 2023-reformen er denne adgang gjort udtrykkeligi LOFE § 52, stk. 4: naevnet kan fortsette behandlingen,
selv om klageren treekker klagen tilbage, og kan tage klagepunkter op af egen drift, hvis det finder grundlag

herfor:

"Er en klage indgivet for disciplincerncevnet, kan disciplincerncevnet fortscette sagsbehandlingen, selvom klager
tilbagekalder klagen. Disciplincerncevnet kan ligeledes tage klagepunkter op af egen drifi, hvis ncevnet finder grundlag
herfor.”

Det er derfor karakteristisk, at klageren ikke har radighed over sagen pa samme made som ved et civilt segsmal:

rejses en berettiget sag, kan klageren ikke ensidigt standse naevnets behandling,

Lov Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 52, stk. 3, 4

PRAKSIs Hoejesteret - Hojesterets dom om Disciplinaernavnet for Ejendomsmaegleres kompetence over for 19.09.2018
virksomheder uden registrerede ejendomsmeeglere

Disciplin@rnavnet for Ejendomsmaglere - Afvisning af klage over keberradgivers tilbageholdelse af 21 g1.2p19
keobesum grundet manglende kompetence

s s Klageproces, frister, gebyr og oplysning af sagen

Som administrativ klageinstans er Disciplinaernsevnet for Ejendomsmeeglere undergivet de almindelige

forvaltningsretlige regler. Sagen skal oplyses (officialprincippet), den indklagede skal partsheres, og afgerelsen
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skal begrundes og ledsages af klagevejledning, jf. Forvaltningsloven § 19 og § 24; de generelle krav
er behandlet i oversigterne om officialprincippet, partshering og begrundelse i forvaltningen. Neevnets
nedsattelse, sammensatning og forretningsorden fglger af LOFE § 51; med 2023-reformen blev udpegningen

af medlemmer moderniseret, og sekretariatsbetjeningen blev flyttet fra Erhvervsstyrelsen til Naeevnenes Hus.

Den vigtigste procesaendring de senere ar vedrerer gebyret. Indtil 2024 skulle klageren betale et klagegebyr pa
250 kr., som blev tilbagebetalt ved helt eller delvist medhold. Dette gebyr blev afskaffet med virkning fra den 1.
januar 2024 som led 1 2023-reformen, der samtidig ophaevede hjemlen hertil i § 52. Naevnets drift finansieres
herefter alene af et arligt gebyr opkraevet hos branchen, jf. Bekendtgorelse om gebyr vedrerende klager til og

driften af Disciplinernavnet for Ejendomsmeeglere § 1:

"Til finansiering af drifien af Disciplincerncevnet for Ejendomsmceglere opkreever Erhvervsstyrelsen drligt et gebyr
pa 425 kr. fra alle ejendomsmeeglere, der er godkends, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v. § 6."

Denne bekendtggrelse tradte i kraft den 12. august 2024 og ophevede den tidligere gebyrbekendtgerelse nr.
356 af 18. april 2016, jf. § 2. Afskaffelsen af klagegebyret skal gore det lettere for forbrugerne at indbringe en

sag og ma forventes at seenke teersklen for klager.

At finansieringen sker via et serskilt branchegebyr — og ikke som et alment offentligt gebyr — er ikke

uden retlig betydning. Parallelpraksis om andre navn viser, at ogsa klagenavns gebyr- og omkostningskrav
behandles inden for en offentligretlig ramme: i BS-274/2021-OLR fastslog Dstre Landsret, at et godkendt
privat klagenaevns gebyrkrav er undergivet en obligatorisk inddrivelsesordning via Geldsstyrelsen. Neevnets
afgerelser offentliggeres efter LOFE § 53, dog saledes at frifindelser, afviste sager og afgerelser om kritik

anonymiseres, mens den, der findes skyldig, ikke anonymiseres i en periode.

LoV Forvaltningsloven § 19 Forvaltningsloven § 24
Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 51 Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 52, stk. 4

PRAKSIs Landsretten - Obligatorisk inddrivelse af gebyrer fra private klagenaevn via Gaeldsstyrelsen 24.06.2021

s » Domstolsprovelse af naevnets afgorelser

Disciplinernavnets afggrelser er ikke endelige i forhold til domstolene. LOFE § 64 indeholder en serlig,
lovbestemt indbringelsesordning for de mest indgribende afgerelser — rettighedsfrakendelse efter § 53, stk. 3
og afgerelser efter § 10. Efter den nyaffattede § 64, stk. 1:

"En afgorelse efter § 10 og § 53, stk. 3, kan af den, afgorelsen vedrarer, forlanges indbragt for retten... Anmodning om
indbringelse af en afgorelse efter § 53, stk. 3, skal veere modtaget i Neevnenes Hus senest 4 uger efter, at afgorelsen
er meddelt den pdgceldende. Neevnenes Hus anlcegger sag mod den pageeldende i den borgerlige retsplejes former.”

En frakendelse har som udgangspunkt opsattende virkning, men retten kan ved serskilt kendelse bestemme
andet, og ved betinget frakendelse efter § 53, stk. 2, regnes provetiden fra endelig dom, hvis afgerelsen
indbringes. @vrige afgerelser — kritik, advarsel og bade — er ikke omfattet af § 64's seerlige ordning, men kan som
enhver anden forvaltningsafgerelse proves ved domstolene efter grundlovens § 63; processuelle appelsporgsmal

er behandlet i oversigten om kereadgang.

Domstolene udever en fuld provelse og kan ophave naevnets afgerelser. Det skete netop 1 BS-9506/2018-HJR-

, hvor retten underkendte naevnets antagelse af kompetence. Tilsvarende fuld efterprovelse ses i parallelle
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disciplinersager: i BS-28276/2022-OLR ophavede @stre Landsret Advokatnavnets kendelse og frifandt et
advokatfirma for tilsideseettelse af god advokatskik — et udtryk for, at domstolene ikke blot legalitetskontrollerer,

men selvsteendigt prover, om der overhovedet var grundlag for den disciplinzere reaktion.

At naevnet er en del af den offentlige forvaltning og dermed underlagt forvaltningsloven, er bekreaftet for

et besleegtet nevn i BS-31/2022-HJR, hvor Hgjesteret fastslog, at et ankenavn med lovbestemte opgaver

er omfattet af begrebet "det offentlige”. Et gennemgaende treek ved domstolskontrollen er endelig, at retten
holder fast i den skarpe sondring mellem disciplinzer-/klagenavnsspor og erstatningsspor: erstatnings- og
godtgorelseskrav, der ikke er behandlet korrekt i rette forum og rette instans, afvises — som i BS-818/2021-OLR
og i foraeldelsessituationen i BS-48911/2022-VLR.

LoV Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 53, stk. 2, 3

Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 64, stk. 1

PRAKSIs Hojesteret - Hojesteret: Tandskadeankenaevnets inddrivelse af sagsomkostninger skal ske via 13.02.2023
Geldsstyrelsen
Hojesteret - Hojesterets dom om Disciplinaerneaevnet for Ejendomsmagleres kompetence over for 19.09.2018

virksomheder uden registrerede ejendomsmaeglere

Landsretten - Foreldelse af erstatningskrav mod ejendomsmeegler og selgere vedrerende manglerved g1.p4.2025
vinduers alder

Landsretten - @stre Landsret frifinder KPMG Law i principiel sag om uafhangighed i internationale g5 g7.2024
advokatnetverk

Landsretten - Stadfzestelse af udlaeg for sagsomkostninger til Tandskadeankenaevnet og afvisning af  g7.p3.2022
erstatningskrav

s - Sammenfattende linjer

Disciplinernavnet for Ejendomsmagleres kompetence kan sammenfattes i fire hovedlinjer:

1. Disciplinart, ikke skonomisk. Naevnet afger udelukkende, om en godkendt maegler eller en ansvarlig
virksomhed har tilsidesat god ejendomsmaeglerskik, og reagerer disciplinert. Erstatnings-, refusions-
og vederlagskrav afvises og herer under domstolene — historisk tillige under Klagensvnet for
Ejendomsformidling. Den, der vil have penge, skal som udgangspunkt anlegge sag, og bor veere opmerksom
pa, at en naevnsbehandling ikke uden videre afbryder foreldelsen, jf. Retten i Aalborgs dom af 1. november
2022 (BS-47045/2020-ALB) stadfzestet ved BS-48911/2022-VLR.

2. Snaever indklagede-kreds, bred klageradgang. Kun godkendte maeglere (og ansvarlige virksomheder)
kan indklages — kompetencegransen fortolkes strengt, jf. BS-9506/2018-HJR — mens enhver med retlig
interesse, og uden afvisningsadgang en raekke offentlige akterer, kan klage.

3. Officialstyret proces. Neevnet oplyser selv sagen, kan tilskeere den, tage punkter op af egen drift og fortsaette
trods tilbagekaldelse; klageren har ikke radighed over sagen. Klagegebyret er afskaffet fra 2024, og driften
finansieres af branchen.

4. Fuld domstolskontrol. Frakendelser kan inden 4 uger kraeves indbragt for retten efter LOFE § 64, og gvrige
afgorelser kan proves efter grundlovens § 63. Domstolene prover fuldt ud og ophaever naevnets afgerelser,

hvor grundlaget svigter.
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Det bemeerkes, at neevnets egne offentliggjorte afgorelser udger en omfattende praksis, der lobende fastleegger
rammerne for god ejendomsmeeglerskik; denne oversigt fokuserer pd kompetence- og procesrammen, mens

selve sanktionsudmalingen er behandlet i praksisoversigten om sanktioner.

LoV Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 52 Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 64
PRAKSTS Hpojesteret - Hojesterets dom om Disciplinernavnet for Ejendomsmaegleres kompetence over for 19.09.2018
virksomheder uden registrerede ejendomsmaeglere

Landsretten - Foraldelse af erstatningskrav mod ejendomsmeegler og selgere vedrerende manglerved g1.p4.2025
vinduers alder

Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Afvisning af klage over keberradgivers tilbageholdelse af 21 91,2019
kebesum grundet manglende kompetence

REFERENCE Lovgrundlag 6 paragraffer
Forzldelsesloven § 21 stk. 3 Lov om formidling af fast ejendom
m.v. 8§ 6
Lov om formidling af fast ejendom Lov om formidling af fast ejendom
m.v. § 51 m.v. § 52
Lov om formidling af fast ejendom Lov om formidling af fast ejendom stk. 1
m.v. § 53 m.v. § 64
materiaLe Citerede afgorelser 9 afgorelser
HOJESTERET - @BVERSTE INSTANS 2
13.02.2023 Hojesteret: Tandskadeankenaevnets inddrivelse af sagsomkostninger skal ske via 2887-3422
Geldsstyrelsen

19.09.2018 Hgjesterets dom om Disciplinernavnet for Ejendomsmagleres kompetence over for hs-9506-2018-hjr
virksomheder uden registrerede ejendomsmaglere

LANDSRETTEN - ANKEINSTANS 4

01.04.2025  Foreldelse af erstatningskrav mod ejendomsmaegler og szelgere vedrerende mangler 10214-11988
ved vinduers alder

05.07.2024  Dstre Landsret frifinder KPMG Law i principiel sag om uatheengighed i internationale 6001-7178
advokatnetveerk

07.03.2022  Stadfestelse af udleg for sagsomkostninger til Tandskadeankenavnet og afvisning af 2865-3398
erstatningskrav

24.06.2021  Obligatorisk inddrivelse af gebyrer fra private klagenzevn via Gaeldsstyrelsen 2846-3377

PARKERINGSKLAGENAVNET -+ NAEVN / KLAGEINSTANS 2

20.12.2023  Kontrolafgift for parkering uden for markeret bas med en Volkswagen Passat ved park-3422
Vesterport
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19.09.2023  Kontrolafgift for el-knallert uden P-tilladelse pa privat parkeringsomrade i park-3377
Kebenhavn

DISCIPLINARNEVNET FOR EJENDOMSMEGLERE - NEVN / KLAGEINSTANS 1

21.01.2019  Afvisning af klage over keberradgivers tilbageholdelse af kebesum grundet 18/03162

manglende kompetence
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02 PRAKSISOVERSIGT -+ DISCIPLINARNAVNET FOR EJENDOMSMEGLERE

Praksisoversigt over Disciplineernavnet for
Ejendomsmaegleres sanktioner og frakendelse

Sanktionsvalget efter § 53 1 lov om formidling af fast ejendom — fra kritik til frakendelse —
og domstolsprovelsen heraf

Version 1  Opdateret 30. maj 2026 6 afggrelser - 2008-2025 Les online

INTRODUKTION

Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere afger som centralt forum, hvilken sanktion en
ejendomsmeegler eller ejendomsformidlingsvirksomhed skal medes med, nar pligterne efter lov om
formidling af fast ejendom m.v. tilsideseettes — fra kritik og advarsel over bgde til betinget eller
ubetinget frakendelse af godkendelsen. Sanktionsvalget er reguleret udtemmende i lovens § 53 og blev
vaesentligt skeerpet ved 2023-reformen, der med virkning fra 1. januar 2024 indferte bade kritik og
betinget frakendelse efter forbillede fra Revisornaevnet. Denne oversigt kortleegger Disciplinaernavnet
for Ejendomsmeegleres udmalingslogik — grovhed, gentagelse, vinding og proportionalitet — og
domstolenes provelse af sanktionsskennet, herunder parallellerne til Advokatnavnet og Revisornavnet.

Afgrensning: neevnets kompetence, klagefrist og forholdet til erstatning behandles i en serskilt oversigt.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

()1 Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere kan kun anvende de sanktioner, der udtemmende er opregnet i

§ 53 — kritik, advarsel, bade, betinget eller ubetinget frakendelse — og kan ikke skabe nye reaktionsformer.

(2 Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere kraever grov eller oftere gentagen forsgmmelse, for en

godkendelse kan frakendes, og frakendelse er forbeholdt de allergroveste sager.

(3 Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere afviser, at en tilsideszttelse af god ejendomsmaglerskik i sig

selv kan begrunde frakendelse — der skal mere kvalificerede forhold til.
(04 Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere udmaler bader efter overtradelsens grovhed, antallet af
overtradelser, den opnéede eller mulige vinding og skadevirkningen for forbrugeren og kan regulere efter

betalingsevne og virksomhedens omsetning,

(05 Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere kan siden 1. januar 2024 udtale kritik som en reaktion mildere

end advarsel og idemme betinget frakendelse med en prevetid pa 1-5 ar (som udgangspunkt 2 ar).
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(6 Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere accepterer ikke, at en ny advarsel eller mindre bede 1
provetiden gor en betinget frakendelse ubetinget; det kreever et nyt forhold, der efter en samlet

bedemmelse i sig selv ville fore til frakendelse.

(7 Bedemaksimum er 300.000 kr. for ejendomsmagleren og 750.000 kr. for

ejendomsformidlingsvirksomheden, og bede kan kombineres med betinget eller ubetinget frakendelse.
(08 Kun frakendelsesafgorelser kan forlanges indbragt for domstolene inden 4 uger; domstolene prever

sanktionsskennet udtemmende, men tilsidesetter det kun ved sarlige holdepunketer, jf. Hojesterets

praksis om de beslaegtede disciplinernavn.

s 1 Sanktionspaletteni§ 53 — fra kritik til ubetinget frakendelse

Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere kan kun reagere med de sanktioner, der udtemmende er opregnet i
§ 53 ilov om formidling af fast ejendom m.v. (LOFE). Neevnet kan ikke opfinde nye reaktionsformer, og efter
forarbejderne kan en tilsidesaettelse af god ejendomsmeeglerskik ikke i sig selv udlase den hardeste sanktion.

Paletten er trinvis og rettet mod den enkelte mzgler:

Trin Sanktion Hjemmel Adressat

1 Kritik (formel irettesettelse, §53,stk. 1 Ejendomsmeegler
mildere end advarsel)

2 Advarsel §53,stk. 1 Ejendomsmaegler

3 Bede op til 300.000 kr. §53,stk. 1 Ejendomsmeegler

4 Betinget frakendelse (provetid = § 53, stk. 2 Ejendomsmagler
1-5 ar)

5 Begraensning af adgang tilvisse = § 53, stk. 3 Ejendomsmagler
formidlingsopgaver

6 Ubetinget frakendelse (6 §53,stk. 3 Ejendomsmeegler

mdr.-5 ar eller indtil videre)

En ejendomsformidlingsvirksomhed kan derimod ikke frakendes nogen godkendelse — virksomheden
rammes alene af advarsel eller bede pa op til 750.000 kr., jf. § 53, stk. 5, og kan have selvsteendigt ansvar eller

medansvar for den ansatte meglers forhold. Bade megler og virksomhed kan sanktioneres i samme sag.

At virksomhedsbader kan blive betydelige, illustreres af BS-9506/2018-HJR, hvor naevnet havde palagt et
selskab en bede pa 250.000 kr. (beden blev dog ophaevet, fordi neevnet manglede kompetence — se afsnittet
om domstolsprevelse og praksisoversigten om navnets kompetence). Bade kan efter forarbejderne kombineres
med (betinget) frakendelse, sa neevnet bade kan markere forholdets grovhed gkonomisk og knytte en advarende
provetid til. Selve indholdet af de god skik-overtraedelser, der udleser sanktion, behandles i de gvrige emner;

her er fokus p& udmalingen.

LoV Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 53, stk. 5

PRAKSTSs Hpojesteret - Hojesterets dom om Disciplinernavnet for Ejendomsmaegleres kompetence over for 19.09.2018
virksomheder uden registrerede ejendomsmaeglere
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Skaerpelsen ved 2023-reformen: kritik, betinget frakendelse og
s » bedeforbud

Sanktionssystemet blev vaesentligt skaerpet ved @endringsloven af 14. juni 2023 (lov nr. 17 af 14. juni 2023,
lovforslag L 90, folketingsaret 2022-2.3), der tradte i kraft den 1.januar 2024. Baggrunden var en arbejdsgruppe,
som erhvervsministeren nedsatte i marts 2021 »som reaktion pa en reekke sager i ejendomsbranchen«, og

hvis rapport fra juni 2021 anbefalede skeerpede og mere fintmaskede sanktioner med en »forebyggende og
adferdsregulerende effekt«. Reformen tilfgjede tre redskaber:

o Kiritik (§ 53, stk. 1): en formel irettesattelse, der ikke er en frifindelse, men er mildere end en advarsel.
Tidligere kunne en megler »slippe« for sanktion, hvis forholdet var kritisabelt uden at na op til en advarsel;
kritik lukker dette hul. Kritik offentliggares — i modszetning til de gvrige skyldsanktioner — ikke med
meaeglerens navn.

+ Betinget frakendelse (§ 53, stk. 2): modelleret direkte pa Revisornavnet. Forarbejderne fremheever, at
der »vil kunne opsta situationer, hvor der ikke er et fuldt tilstreekkeligt grundlag for at frakende en
ejendomsmeegler godkendelsen, men hvor forholdet dog er sa groft«, at en merkbar, advarende sanktion er
nedvendig,

« Forbud ved ubetalte bader (§ 53 a): en person eller virksomhed med forfaldne ubetalte disciplinerbeder ma
ikke udeve erhvervsmeessig formidling af salg af fast ejendom til forbrugere. Overtradelse straffes efter § 65,
stk. 4, med bade eller fengsel indtil 4 maneder, og manglende betaling er i sig selv en overtradelse af god

ejendomsmaeglerskik, som navnet kan genoptage af egen drift.

Samtidig blev klagegebyret pa 250 kr. afskaffet, og nevnet fik adgang til at fortsaette og genoptage sager af egen
drift, selv hvis klageren traekker klagen tilbage.

Bemcerk: Den konsoliderede lovbekendtgorelse (LBK nr. 510 af 24. februar 2021) er celdre end reformen. De
fire cendringer af § 53 er derfor i kraft (siden 1. januar 2024), men endnu ikke indarbejdet i den konsoliderede
paragrafiekst. Stk.-numre i denne oversigt falger den geeldende (reform-)nummerering, hvor stk. 2 er betinget
frakendelse, stk. 3 er ubetinget frakendelse og stk. 5 er virksomhedssanktionen.

LoV Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 53, stk. 2

Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 53a Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 65, stk. 4

s 5 Hvad Disciplinernavnet leegger vaegt pa ved bedeudmalingen

Nar Disciplinaernzavnet for Ejendomsmaeglere fastsaetter en bode, leegger naevnet efter forarbejderne til § 53

vaegt pa et szt gennemgaende faktorer, der gar igen pa tvaers af afgerelserne:
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- overtradelsens grovhed og dens skonomiske skadevirkning for forbrugeren,
. antallet af overtradelser,
 den vinding, der er eller kunne vere opnaet ved overtradelsen,

« indklagedes betalingsevne, og — for virksomheder — omsatningens storrelse, si en lille virksomhed ikke

rammes uforholdsmeessigt hardt, og en stor ikke uforholdsmaessigt mildt.

Forarbejderne opstiller egentlige grundbelgb, der fungerer som navnets udmalingsskala:

Overtraedelsens karakter Ejendomsmazgler Ejendomsformidlingsvirksomhed
Mindre alvorlig 10.000-100.000 kr. 50.000-250.000 kr.

Alvorlig 100.000-200.000 kr. 250.000-500.000 kr.

Meget alvorlig op til 300.000 kr. op til 750.000 kr.

Disciplinernavnet legger saerlig veegt pa, om magleren har tilsidesat de bestemmelser, der direkte beskytter
forbrugeren i bolighandlen: god ejendomsmaeglerskik (§ 24), forbuddet mod at repreesentere begge parter og
mod selvindtraede (§ 26), oplysningspligten om egne skonomiske og personlige interesser (§ 35) og oplysnings-
og undersogelsespligterne (§§ 44-45). Jo mere en overtraedelse forringer forbrugerens stilling, desto hardere

udmaling.

At dette monster ikke er seregent for ejendomsmeagleromradet, men geelder bredt for de fag-disciplinzere

neevn, ses 1 Sag 237/2016 om Advokatnaevnet, hvor Hgjesteret fastholdt en disciplinaerbgde pa 100.000 kr. og
udtrykkeligt lagde veegt pa overtraedelsens grovhed og gentagelsesvirkningen af tidligere sanktioner. Boder af
denne storrelsesorden — og helt op til 250.000 kr. mod en virksomhed i BS-9506/2018-HJR — viser, at niveauet

ligger markant over et symbolsk plan.

LoV Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 24 Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 26
Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 35 Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 44
Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 53

PRAKSTSs Hpojesteret - Hojesterets dom om Disciplinernavnet for Ejendomsmaegleres kompetence over for 19.09.2018
virksomheder uden registrerede ejendomsmeeglere

Hojesteret - Hojesterets dom om sanktionsfastsattelse for advokats grove tilsidesattelse af god 12.12.2017
advokatskik pa sociale medier

Betinget og ubetinget frakendelse — gentagelsesvirkning og samlet
s « vurdering

Frakendelse er naevnets alvorligste vaben, og adgangen er kvalificeret. Efter § 53, stk. 3, kan godkendelsen
kun frakendes (6 maneder til 5 ér eller indtil videre), hvis meegleren har gjort sig skyldig i grov eller oftere
gentagen forssmmelse, og de udviste forhold giver grund til at antage, at den pageldende ikke fremover vil
udeve erhvervet pa forsvarlig made. Forarbejderne understreger, at sanktionen kun finder anvendelse i »de

allergroveste sager«, og at en tilsidesaettelse af god ejendomsmeeglerskik ikke i sig selv kan medfere frakendelse.

Den betingede frakendelse (§ 53, stk. 2) er konstrueret efter samme model som den strafferetlige
rettighedsfrakendelse: neevnet fastsetter en provetid pa 1-5 ar (som udgangspunkt 2 ar), udskyder fastsaettelsen

af frakendelsestiden, og hvis maeegleren i provetiden begar et nyt forhold, der medfarer frakendelse, fastsettes
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en faelles frakendelse for det nye og det tidligere pakendte forhold. Det er ikke enhver forseelse i provetiden, der
udleser fuldbyrdelse — en ny advarsel eller mindre bgde gor ikke frakendelsen ubetinget; der kraeves et forhold,

der efter en samlet bedemmelse i sig selv ville fore til frakendelse.

Da Disciplinernavnets egne frakendelsessager fortsat er fa (betinget frakendelse har kun eksisteret siden
1. januar 2024), er domstolenes praksis om den tilsvarende rettighedsfrakendelsesmodel — navnlig pa

feerdselsomradet — den bedste rettesnor for, hvordan sondringen virker i praksis:

+ Samlet vurdering af skerpende omstaendigheder. I SS-68/2022-HJR fastslog Hajesteret, at valget mellem

betinget og ubetinget frakendelse beror pa en helhedsbedemmelse:

»Det md bero pd en samlet vurdering af de foreliggende oplysninger, om der er tale om skcerpende omstcendigheder.«

+ Gentagelse traekker mod ubetinget og udleser falles frakendelsestid. I SS-3586/2009-OLR blev en
tidligere frakendelse tillagt gentagelsesvirkning, sa frakendelsen blev gjort ubetinget, og frakendelsestiden

blev fastsat samlet — netop den mekanisme, § 53, stk. 2, importerer for ejendomsmeeglere.
» Formildende forhold tilsidesatter sjeeldent gentagelsen. I S-2882-23 fandt landsretten, at hverken lang

sagsbehandlingstid eller indgribende erhvervsmassige konsekvenser udgjorde »sadanne serligt formildende

omstendigheder, at en ubetinget frakendelse kunne geres betinget, da forholdene var begaet i gentagelse.

+ Gentagelsesvirkningen har en tidsmassig graense. SS-1895/2008-OLR viser, at kun fortilfaelde inden for
den geeldende tidsgreaense teller med ved gangbedemmelsen — et hensyn, naevnet tilsvarende ma iagttage, nar

en aldre advarsel paberdbes som gentagelse.

Disse afggrelser stammer fra strafferetten, men de illustrerer den udmalingslogik — betinget/ubetinget,
provetid, felles frakendelse og samlet bedemmelse — som Disciplinaernavnet for Ejendomsmaeglere nu skal

anvende efter § 53, stk. 2 og 3.

LoV Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 53, stk. 2, 3

PRAKSISs Hpojesteret - Hojesteret stadfaester ubetinget frakendelse af forerret for kersel i traethedstilstand 02.03.2023

Landsretten - Stadfzstelse af ubetinget frakendelse af forerretten: Lang sagsbehandlingstid ansasikke 23 g5.2025
for seerligt formildende omsteendighed

Landsretten - Frakendelse af forerret efter flere faerdselslovsovertraedelser og gentagelsesvirkning 10.02.2010
Landsretten - Landsretten nedsaetter straf for kersel i frakendelsestiden pa grund af regler om 12.12.2008
gentagelsesvirkning

s s Domstolsprovelse af sanktionen — § 64 og provelsesintensiteten

Adgangen til at f4 naevnets afggrelse provet ved domstolene er asymmetrisk, jf. § 64. Kun afgerelser om
frakendelse (begraensning, betinget eller ubetinget) kan af den, afgerelsen vedrerer, forlanges indbragt for
retten inden 4 uger; herefter anleegger Neevnenes Hus sag mod maegleren i den borgerlige retsplejes former.
Advarsler, kritik og beder kan derimod kun efterproves, hvis parten selv anlaegger sag, og en sanktion mod en
ejendomsformidlingsvirksomhed (§ 53, stk. 5) kan slet ikke forlanges indbragt. Afgerelserne kan ikke paklages

til anden administrativ myndighed.
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Disciplinernavnet for Ejendomsmagleres sanktionsafgerelser er kun sparsomt provet ved Hojesteret, men
provelsens intensitet er afklaret for de beslegtede disciplinernaevn og ma antages at gelde tilsvarende. I Sag

237/2016 udtalte Hojesteret om Advokatnavnet:

»Det ligger endvidere i provelsesordningen, at domstolene udtommende kan prove Advokatncevnets fastscettelse af

sanktionen i den konkrete sag.«

Domstolene prover altsa sanktionsskennet fuldt ud — men er samtidig tilbageholdende: Hojesteret fandt
»ikke grundlag for at tilsideseette Advokatnaevnets praksis om sanktionsfastsettelse« og understregede, at en
disciplinerbade ikke er straf for et strafbart forhold (UfR 2010.423). En bade pa 100.000 kr. blev fastholdt
under hensyn til grovhed og gentagelse. Samme malestok — fuld, men varsom prevelse, hvor skennet kun
tilsidesaettes ved sarlige holdepunkter — kendes fra Revisornavnet, hvis faste badeniveau (omkring 100.000
kr.) efter fast praksis kun fraviges af domstolene under sarlige omsteendigheder, og som netop var forbilledet

for ejendomsmeegleromradets betingede frakendelse.

Hvor domstolene derimod ikke er tilbageholdende, er ved spergsmalet om navnets kompetence og hjemmel.
[ BS-9506/2018-HJR ophavede Hgjesteret en bade pa 250.000 kr., fordi neevnet manglede kompetence over
for et selskab uden registreret ejendomsmeegler, og udtalte, at fortolkningen skal vere streng, nar der er tale om
indgreb i en privatvirksomheds dispositionsfrihed. Sanktionsskennet nyder altsa respekt; den retlige ramme
om skennet gor ikke. Kompetencespergsmalet behandles naermere i praksisoversigten om Disciplineernsevnet

for Ejendomsmaegleres kompetence.

LoV Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 64 Retsplejeloven § 147d

PRAKSTS Hpojesteret - Hojesterets dom om Disciplinernavnet for Ejendomsmeegleres kompetence over for 19.09.2018
virksomheder uden registrerede ejendomsmeeglere

Hojesteret - Hojesterets dom om sanktionsfastsattelse for advokats grove tilsidesaettelse af god 12.12.2017
advokatskik pa sociale medier

Sagsgang, klagebehandling og offentliggerelse ved

s » Disciplinernavnet

Klager indgives til Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere, der behandler klager over ejendomsmaeglere
godkendt efter LOFE § 6 og — ved selvsteendigt ansvar eller medansvar — over
ejendomsformidlingsvirksomheder, jf. § 1 i bekendtgerelse om Disciplinernavnet for Ejendomsmazglere.
Nevnet behandler klagerne uathaengigt af, om indklagede er medlem af en brancheorganisation. En sag kan

afgeres pa skriftligt grundlag, hvis ingen part ensker at mede for naevnet, jf. § 11.

Afgorelserne treeffes ved almindelig stemmeflerhed med formandens stemme som udslagsgivende ved

stemmelighed, skal begrundes og gengive et eventuelt mindretals indstilling, og kan ikke indbringes for anden
administrativ myndighed, jf. § 12. Neevnet er altsa forsteinstans, og eneste provelse er domstolsvejen efter § 64.
Neevnets afgorelser er bindende (modsat fx visse finansielle ankenavn, hvor en erhvervsdrivende kan meddele,

at afgorelsen ikke falges).

Disciplinernavnet offentligger sine afgorelser i Retsinformationsdatabasen og/eller pa naevnets hjemmeside
(naevneneshus.dk), jf. § 13. En klager, der er forbruger, anonymiseres altid. Den indklagede anonymiseres

ved frifindelse eller afvisning, men ved skyldfund offentliggeres maeglerens navn i 2 ar fra kendelsens
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offentliggarelse. Hertil kommer efter 2023-reformen en offentlig liste over ejendomsmaglere og
virksomheder med forfaldne ubetalte bader (pa listen dog hejst 1 ar). Afgerelser om kritik offentliggares ikke

med navn. Neevnet udgiver desuden en arlig beretning (§ 14).

Klagefristen, forholdet til erstatning og naevnets neermere kompetence behandles i praksisoversigten om
neaevnets kompetence. For det parallelle disciplinarsystem for bygningssagkyndige — hvor Disciplinar- og
klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige kan idemme bade op til 100.000 kr. og frakende beskikkelsen

16 méaneder til 3 ar — henvises til praksisoversigten om DKBB's disciplinaersanktioner.

LoV Bekendtggrelse om Disciplinazrnavnet for Ejendomsmzglere § 12
Bekendtggrelse om Disciplinazrnzvnet for Ejendomsmazglere § 13

Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 52

s - Sammenfatning: tre styringsfaktorer i sanktionsvalget

Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere rader over en trinvis sanktionspalette, som efter 2023-reformen

speender fra kritik over advarsel og bede til betinget og ubetinget frakendelse. Tre forhold styrer udmalingen:

1. Proportionalitet og optrapning. Neevnet valger den mildeste tilstreekkelige reaktion; frakendelse
forudsetter grov eller oftere gentagen forssmmelse og er forbeholdt »de allergroveste sager«. En

tilsidesaettelse af god ejendomsmeeglerskik er aldrig alene nok til frakendelse.

2. Grovhed, gentagelse og vinding. Baden folger forarbejdernes grundbeleb og skaerpes af antallet af
overtraedelser, den opnéede eller mulige vinding og skadevirkningen for forbrugeren; tidligere advarsler
og en betinget frakendelse treekker mod en hardere — og ved nyt prevetidsforhold en falles — reaktion, jf.
mekanikken i SS-3586/2009-OLR.

3. Fuld, men varsom domstolsprevelse. Frakendelse kan kraeves indbragt for retten inden 4 uger; domstolene
prover sanktionsskennet udtemmende, men tilsideszetter det kun ved saerlige holdepunkter, jf. Sag

237/2016, mens de er strenge ved naevnets kompetence og hjemmel, jf. BS-9506/2018-HJR.

Disciplinernavnets egne, ikke-anonymiserede kendelser pa naevneneshus.dk udger den lgbende praksis;
reformens skerpelser (kritik, betinget frakendelse og bedeforbuddet i § 53 a) ventes at give naevnet et mere

gradueret og preeventivt virkemiddelseet fra 2024 og frem.

LoV Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 53 Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 64
PRAKSIs Hejesteret - Hojesterets dom om Disciplinaernavnet for Ejendomsmaegleres kompetence over for 19.09.2018
virksomheder uden registrerede ejendomsmeeglere

Hojesteret - Hojesterets dom om sanktionsfastsattelse for advokats grove tilsideseettelse af god 12.12.2017
advokatskik pa sociale medier

Landsretten - Frakendelse af forerret efter flere faerdselslovsovertraedelser og gentagelsesvirkning 10.02.2010
REFERENCE Lovgrundlag 6 paragraffer
Bekendtggrelse om Disciplinarnavnet Lov om formidling af fast ejendom
for Ejendomsmaglere § 13 m.v. § 52
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Lov om formidling af fast ejendom Lov om formidling af fast ejendom

m.v. § 53 m.v. § 53a

Lov om formidling af fast ejendom Lov om formidling af fast ejendom stk. 4

m.v. § 64 m.v. § 65
materiae Citerede afgorelser 6 afggrelser
HOJESTERET - BVERSTE INSTANS 3
02.03.2023 Hojesteret stadfzester ubetinget frakendelse af forerret for kersel i treethedstilstand 2880-3414

19.09.2018 Hojesterets dom om Disciplinernavnet for Ejendomsmaegleres kompetence over for hs-9506-2018-hjr
virksomheder uden registrerede ejendomsmaeglere

12.12.2017 Hojesterets dom om sanktionsfastsettelse for advokats grove tilsideseettelse af god 237-2016
advokatskik pa sociale medier

LANDSRETTEN - ANKEINSTANS 3

23.05.2025  Stadfeestelse af ubetinget frakendelse af forerretten: Lang sagsbehandlingstid ansas 10288-12086
ikke for seerligt formildende omstendighed

10.02.2010  Frakendelse af forerret efter flere feerdselslovsovertreedelser og gentagelsesvirkning 2571-3065
12.12.2008 Landsretten nedsaetter straf for korsel 1 frakendelsestiden pa grund af regler om 9367-10883
gentagelsesvirkning
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03 PRAKSISOVERSIGT -+ DISCIPLINARNAVNET FOR EJENDOMSMEGLERE

Praksisoversigt over ejendomsmaeglerens
vederlag og salerafregning

Disciplincerncevnet for Ejendomsmeeglere og domstolene om § 32, stk. 2, »no cure no pay«
og afregning af salcer og udlceg

Version 1  Opdateret 30. maj 2026 12 afggrelser - 2017-2025 Les online

INTRODUKTION

Ejendomsmaeglerens ret til vederlag er reguleret i §§ 32-34 ilov om formidling af fast

ejendom m.v. og er et af de hyppigste stridspunkter i bolighandler. Denne praksisoversigt samler
Disciplin@rnavnet for Ejendomsmagleres egen praksis om vederlag og saleerafregning — »no cure

no pay, specifikation af saleer og udleeg og navnlig retten til vederlag, nar en kebsaftale forst

indgas efter formidlingsaftalens opher — sammenholdt med den parallelle domstolspraksis, hvor
Hgjesteret i to domme af 18. august 2022 har fastlagt indsatsvurderingen efter § 32, stk. 2. Et
gennemgaende traek er, at Disciplineernaevnet kun prever, om det er i strid med god ejendomsmeeglerskik
overhovedet at opkreaeve vederlag — ikke vederlagets storrelse, som herer under Klagenavnet

for Ejendomsformidling og domstolene. Oversigten afgraenser sig fra formidlingsaftalens gvrige
forbrugervilkar (se ejendomsmaegler-formidlingsaftale-forbruger), saleerbortfald ved interessekonflikt
(se ejendomsmaegler-uathaengighed-interessekonflikt) og det almindelige professionsansvar (se

ejendomsmaegler-ansvar).

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

(1 Disciplinernavnet for Ejendomsmeglere prover ikke vederlagets storrelse — det horer under
Klagenzavnet for Ejendomsformidling og domstolene — men alene, om det overhovedet er i strid med

god ejendomsmeeglerskik at opkraeve vederlag i den konkrete situation.

()2 Ved»no cure no pay« (resultatathaengigt vederlag) udleses kravet forst, ndr magleren leverer den centrale
ydelse — en bindende kabsaftale; et betinget skede eller efterfolgende misligholdelse fra keber eller seelger

fratager ikke maegleren vederlaget.

(3 Efter § 32, stk. 2, har maegleren kun ret til vederlag efter formidlingsaftalens opher, hvis kebsaftalen
indgas »pa baggrund af maeglerens indsats« og uden en anden ejendomsmeeglers medvirken — og

bevisbyrden for indsatsen pahviler maegleren.
(04 Kravetiden tidligere lov om, at handlen bevidst skulle veere udskudt for at holde mzgleren ude, er

ikke viderefort som selvsteendig betingelse, men fraveer af en sadan omgaelseshensigt indgar som et

tungtvejende moment mod vederlag.
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(5 Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere afviser, at en magler ma opkraeve mere for udleg, end der

faktisk og dokumenterbart er betalt til tredjemand.

(06 Disciplinernavnet for Ejendomsmeglere kraever, at et opsigelsesvilkar holder sig inden for et »rimeligt
vederlag« efter § 33, stk. 2; et fast vilkar pa 75 % (3/4) af saleret tilsideszttes, og der gaelder en kutyme

om en hegjestepris pa ca. 25 %.

()7 Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere kraever, at meaegleren kan dokumentere, at et bortfalds- eller
fritagelsesvilkar er frafaldet; manglende skriftlig dokumentation falder ud til meglerens skade efter

koncipistreglen.

(08 Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere accepterer vederlag efter regning ved udleb eller opsigelse, nar
det klart fremgar af en skriftlig aftale — men kraever skriftlig forleengelse, hvis salgsarbejdet fortseetter

efter aftaleperiodens udleb.

Lovgrundlaget og Disciplinernavnets begraensede provelse af
s 1 vederlagskrav

Ejendomsmaeglerens vederlag reguleres af Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 32 til § 34. Udgangspunktet
1§ 32, stk. 1 er aftalefrihed: »Ejendomsmeegleren har ret til det vederlag, der er aftalt med salger.« Den
nugeldende lov aflgste pr. 1. januar 2015 lov om omsztning af fast ejendom, og ved en @ndringslov af 14.
juni 2023 (i kraft 1. januar 2024) indfertes regler om keberformidling og en skaerpelse af Disciplinernavnets
sanktionsmuligheder — for § 32 andredes alene kapiteloverskriften, mens de materielle vederlagsregler i §§
32-34 er uendrede.

Disciplinernavnet behandler klager over, om maegleren har handlet i strid med god ejendomsmaeglerskik,

jf. § 24,jf. § 52. Neevnets provelse af vederlag er kompetencebegranset: nevnet kan ikke tage stilling til
vederlagets storrelse, men kun til, om det i det hele taget er i overensstemmelse med god skik at opkraeve
vederlag i den konkrete situation. Neevnet fastslog denne arbejdsdeling i 22/13652: selv om naevnet ikke kan
vurdere storrelsen, kan det vurdere, om det overhovedet er berettiget at opkraeve vederlag, mens klager over

selve belgbets storrelse horer under Klagenavnet for Ejendomsformidling eller domstolene.

Denne sondring gér igen i naevnets praksis. I 24/09096 preovede navnet ikke salaerets niveau, men derimod
berettigelsen af en konkret udleegsopkreevning. Og i 18/07445 afstod neevnet udtrykkeligt fra at behandle
vederlagskravet yderligere, fordi Klagenavnet for Ejendomsformidling allerede havde afgjort, at maegleren ikke

havde krav pa vederlag.

LoV Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 24
Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 32, stk. 1 Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 34
Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 52

PRAKSIs Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Bade til ejendomsformidlingsvirksomhed for manglende 2p .6 .2025
ansvarlig meaegler og uretmaessig opkraevning

Disciplin@rnavnet for Ejendomsmaeglere - Frifindelse af ejendomsmaegler for krav om vederlag efter 21 p3.2023
opsagt formidlingsaftale
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Disciplin@rnavnet for Ejendomsmaeglere - Bade for ulovlig 12-méaneders formidlingsaftale og 28.08.2019
uberettiget vederlagskrav

s » »No cure no pay«: hvornar et resultatathaengigt vederlag udleses

Med 2014-reformen blev de tidligere begreensninger i vederlagsformer ophaevet, sa meaglerens afregning
bygger pa aftalefrihed inden for aftalelovens og forbrugerbeskyttelsens rammer. Den klassiske form er det

resultatafhangige vederlag — »solgt eller gratis« — hvor megleren intet far, hvis ejendommen ikke seelges.

Af forarbejderne til § 32, stk. 2 fremgar, at det resultatatheengige vederlag udleses af leveringen af den centrale

ydelse:

»Det er sdaledes kun, ndr ejendomsmecegleren rent faktisk leverer den helt centrale ydelse i formidlingen, nemlig en
bindende kobsafiale, og forbrugeren dermed fdr den ydelse, som var hele formdlet med indgdelsen af aftalen, at det

udloser vederlag til ejendomsmecegleren.«

Nar den bindende kebsaftale forst er leveret, er vederlaget robust over for, at handlen senere ikke gennemfares.

Forarbejderne fastslar:

»En handel er i almindelighed gennemfort, nar der er tinglyst anmceerkningsfrit endeligt skode. Det forhold, at der
er solgt pa et betinget skade ... fratager imidlertid ikke ejendomsmecegleren krav pd vederlag. Det forhold, at en ellers
bindende handel ikke bliver gennemfort pa grund af kebers eller scelgers forhold, f.eks. misligholdelse, fratager heller

tkke ejendomsmcegleren ret til vederlag.«

Neevnet sondrer skarpt mellem afregningsformerne. I 22/13652 lagde naevnet til grund, at aftalen var indgaet
efter »solgt eller gratis«-princippet og dermed resultatatheengig. I 23/12763 afviste neevnet derimod szelgers
pastand om et mundtligt »solgt eller gratis«-lofte, fordi formidlingsaftalen klart angav vederlag efter regning
— den der paberaber sig en anden afregningsform end den skriftligt aftalte, ma kunne dokumentere den.
124/09096 bekraeftede navnet, at et »solgt eller gratis«-vilkar indeberer, at vederlag og markedsfering

bortfalder ved udleb uden salg, men at szelger fortsat kan opkraeves dokumenterede udleeg, hvis det er aftalt.

LoV Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 32, stk. 1, 2
PRAKsIs Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Bade til ejendomsformidlingsvirksomhed for manglende 2p p¢. 2025
ansvarlig meagler og uretmaessig opkraevning

Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Advarsel til ejendomsmeegler for manglende skriftlig 30.04.2024
forleengelse af formidlingsaftale

Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere - Frifindelse af ejendomsmagler for kravom vederlag efter 1 p3.2023
opsagt formidlingsaftale

Vederlag nar kebsaftalen indgas efter formidlingsaftalens opher — §
s 5 32,stk.2

Kernesporgsmalet i emnet er retten til vederlag, nar handlen forst kommer i stand efier formidlingsaftalens
opher. § 32, stk. 2 lyder:

Ejendomsmaglerens vederlag og salarafregning 22


https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/28-08-2019-bøde-for-ulovlig-12-måneders-formidlingsaftale-og-uberettiget-vederlagskrav
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-formidling-af-fast-ejendom-m-v/32?stk=2
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/21-03-2023-frifindelse-af-ejendomsmægler-for-krav-om-vederlag-efter-opsagt-formidlingsaftale
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/30-04-2024-advarsel-til-ejendomsmægler-for-manglende-skriftlig-forlængelse-af-formidlingsaftale
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/20-06-2025-bøde-til-ejendomsformidlingsvirksomhed-for-manglende-ansvarlig-mægler-og-uretmæssig-opkrævning
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-formidling-af-fast-ejendom-m-v/32
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/20-06-2025-bøde-til-ejendomsformidlingsvirksomhed-for-manglende-ansvarlig-mægler-og-uretmæssig-opkrævning
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/30-04-2024-advarsel-til-ejendomsmægler-for-manglende-skriftlig-forlængelse-af-formidlingsaftale
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/21-03-2023-frifindelse-af-ejendomsmægler-for-krav-om-vederlag-efter-opsagt-formidlingsaftale
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-formidling-af-fast-ejendom-m-v/32?stk=2

Lovguiden - 03 Ejendomsmzglerens vederlag og salarafregning Kapitel 03 af 11

»Huis der efter formidlingsafialens ophor indgds en kobsaftale pd baggrund af ejendomsmeeglerens indsats og uden

en anden ejendomsmeeglers medvirken, har ejendomsmcegleren ret til vederlag efier stk. 1.«

Bestemmelsen aflgste lov om omsaetning af fast ejendom § 11, stk. 1. Det historiske udspring findes i
Beteenkning nr. 1241/1992, s. 37, hvor udvalget foreslog, at formidleren kun havde krav pa vederlag ved salg
efter opher »dog kun séfremt det ma antages, at indgéaelsen af kebsaftalen er blevet udskudt for at holde
formidleren ude«. Dette udtrykkelige krav om bevidst udskydelse er ikke videreforti § 32, stk. 2; i stedet

foretages en konkret indsatsvurdering. Forarbejderne til § 32, stk. 2, beskriver dekningsomradet:

»Stk. 2 vil feeks. finde anvendelse, hvis ejendomsmecegleren har annonceret boligen, haft kontakt og forestdet
forhandlingerne med kober samt udarbejdet kobsafiale. Bestemmelsen sikrer dog ogsd ejendomsmcegleren vederlag i
tilfcelde, hvor scelger og kober veelger at handle ejendommen uden om ejendomsmeegleren, hvis parterne er kommet i

kontakt med hinanden pd baggrund af ejendomsmeeglerens indsats.«

Disciplinernavnet har anvendt bestemmelsen i begge retninger. I 18/00081 fandt neevnet, at megleren havde
ret til vederlag trods saelgers opsigelse, fordi handlen blev gennemfort pa baggrund af meeglerens indsats og den
oprindelige kebsaftale, som maegleren havde udarbejdet — i overensstemmelse med § 32, stk. 2.124/01126
frifandt neevnet maegleren, idet salget til det keberpar, den forste maegler havde skabt kontakt til, blev anset
for sket pa baggrund af maeglerens indsats. | begge tilfzelde tog naevnet kun stilling til berettigelsen, ikke til

vederlagets storrelse.

LoV Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 32, stk. 2
Lov om omsztning af fast ejendom § 11, stk. 1

PRAKsIs Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Berettigelse af ejendomsmaeglersaleer efter aftaleudleb  g4.07.2024
ved salg gennem ny megler

Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Klage over ejendomsmaglers vederlagskrav og 19.09.2018
manglende annoncering efter opsigelse af formidlingsaftale

s « Hvad Disciplinernavnet leegger vaegt pa 1 indsatsvurderingen

Pa tvaers af afgerelserne tegner der sig et menster for, hvad Disciplinernavnet for Ejendomsmeeglere leegger

vagt pa, nar det skal afgeres, om en handel er indgaet »pa baggrund af maeglerens indsats«:

« Hvem skabte kontakten til keber. Det har afggrende betydning, om det var megleren, der bragte den senere
kaber i kontakt med ejendommen. [ 24/01126 lagde naevnet vaegt pa, at det var den forste megler, der havde
skabt kontakten til keberne og gennemfort de indledende forhandlinger.

+ Om magleren udarbejdede aftalegrundlaget. I 18/00081 var det centralt, at handlen blev gennemfort pa
grundlag af den oprindelige kebsaftale, meegleren selv havde udarbejdet.

+ Tidsrummet mellem opher og salg. Et kort tidsrum taler for, at salget skete pa maeglerens indsats.

« Prisniveauet. At den endelige kebesum 14 teet pa det tilbud, den forste meegler havde forhandlet, indgik i
24/01126 som et moment for maeglerens indsats.

+ Den efterfolgende maeglers reelle bidrag. Neevnet vurderede i samme sag, at en ny meegler ikke havde
pabegyndt »egentlige salgsbestraebelser« (intet billedmateriale eller beskrivelse i salgsopstillingen, kort

tidsforleb), og at salget derfor reelt ikke skete »med en anden maeeglers medvirken«.
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Vurderingen er altid konkret og helhedspreget; ingen enkeltfaktor er i sig selv afgerende. Neevnet
sammenholder oplysningerne om meglerens faktiske bidrag med forholdene omkring aftalens opher og

kebsaftalens indgaelse — i noje overensstemmelse med den ramme, domstolene har opstillet.

LoV Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 24
Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 32, stk. 2

PRAKsIs Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Berettigelse af ejendomsmaeglersaler efter aftaleudleb  g4.07.2024
ved salg gennem ny meegler

Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere - Klage over ejendomsmaeglers vederlagskrav og 19.09.2018
manglende annoncering efter opsigelse af formidlingsaftale

Sammenhang med domstolspraksis: Hgjesterets to domme af 18.
s s august 2022

Disciplinernavnets indsatsvurdering hviler pa den samme fortolkning af § 32, stk. 2, som domstolene har
fastlagt. Hojesteret afsagde den 18. august 2022 to parallelle domme, der begge frifandt saelgeren for meeglerens

saleerkrav. Den felles principielle preemis lyder:

»Hajesteret finder herefter og i overensstemmelse med, hvad der ma anses for forudsat i forarbejderne til § 32, stk. 2,
at ejendomsmeegleren ogsa i andre tilfeelde end, hvor scelger bevidst har udskudt en kobsaftale for at holde meegleren
ude, kan have ret til vederlag ved salg efier formidlingsafialens ophar. Om der er ret til vederlag efter § 32, stk. 2, beror
som anfort i forarbejderne pa en konkret vurdering, hvori md indgd navnlig oplysningerne om ejendomsmceglerens

indsats, forholdene omkring formidlingsaftalens opher og forholdene omkring kobsafialens indgdelse.«

[ BS-19080/2021-HJR (EDC Liit Petersen) blev ejendommen solgt ca. to maneder efter aftaleudleb til en keber,

hvis interesse forst blev vakt, da en maler fremviste boligen. Hojesteret udtalte:

»Pd den baggrund tiltrceder Hajesteret, at kobsaftalen ikke kan anses for at veere indgdet pa baggrund af EDC Liit
Petersens indsats ... Hajesteret lcegger i den forbindelse navnlig veegt pd, at der ikke er grundlag for at antage, at A
bevidst udskod handlen for at holde EDC Liit Petersen ude, samt pa det oplyste om, at ejendommen alene blev drofiet
mellem EDC Lijt Petersen og B i forbindelse med fremvisning af en anden ejendom.«

[ BS-19083/2021-HJR (LokalBolig Odense) ndede Hojesteret samme resultat: saelgerne havde oprindelig agtet
at blive boende og forhandlede selv direkte med keberen efter udlebet, og maegleren deltog ikke i de afgerende
forhandlinger.

Underinstansen — BS-30359/2019-VLR — havde slaet bevisbyrden fast:

»Det er ubestridt, at ejendommen blev solgt efter udlobet af formidlingsafialen, og Appelindstcevnte ApS har derfor
kun krav pad vederlag, hvis aftalen om salget af ejendommen er sket pd baggrund af Appelindstcevnte ApS'indsats,
Jf- lov om formidling af fast ejendom m.v. § 32, stk. 2.«

Linjen bekrefter den tidligere UfR 2020.448 V, hvor en salger ligeledes blev frifundet, selv om ejendommen
blev solgt kort efter aftalens udleb til en keber, der havde modtaget maeglerens salgsmateriale. Domstolspraksis
viser dermed, at bevisbyrden pahviler megleren, og at fraveer af omgaelseshensigt kombineret med, at maegleren

ikke deltog i de afggrende forhandlinger, forer til frifindelse af seelgeren.
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LoV Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 32, stk. 2

PRAKSTSs Hojesteret- Hojesterets afgorelse om ejendomsmaeglers ret til vederlag efter formidlingsaftalens opher 18 pg. 2022
Hojesteret - Ejendomsmaeglers krav pa vederlag ved salg efter formidlingsaftalens udleb 18.08.2022

Landsretten - Ejendomsmaegler ikke berettiget til saler efter formidlingsaftalens udleb 09.10.2020

s » »Uden en anden ejendomsmaeglers medvirken« — afgreensningen

Selv hvor handlen kan henfgres til den forste maeglers indsats, bortfalder retten til vederlag, hvis en anden

ejendomsmeegler har medvirket. Forarbejderne afgraenser, hvad der menes:

»Ved en anden ejendomsmcegler forstas ikke, at der inden for samme formidlingsvirksomhed har medvirket
forskellige ejendomsmeceglere, men at der er tale om medvirken af en anden ejendomsmeegler fra en anden
formidlingsvirksomhed ... Det afgorende ved vurderingen af, om en anden ejendomsmeegler har medvirket, er om den
anden ejendomsmeegler har pdtaget sig et formidlingsopdrag for scelger i forhold til den pdgeeldende faste ejendom,

og 1 hvilket omfang meegleren har ivcerksat eller pabegyndt salgsbestreebelser.«

Forarbejderne tilfgjer, at det forhold, at parterne beder en advokat eller magler udfere en afgraenset del — f.eks.

blot at udfeerdige kebsaftalen — ikke i sig selv betyder, at »en anden ejendomsmaegler« medvirker.

Disciplinernaevnet anvendte netop dette i 24/01126: selv om der formelt var indgéet en ny formidlingsaftale
med et andet meglerfirma, fandt naevnet, at den nye mzegler ikke havde pabegyndt »egentlige
salgsbestreebelser«, og at salget derfor reelt ikke skete med en anden meglers medvirken. Den oprindelige

maegler var dermed berettiget til at kraeve vederlag,

Modstykket ses 1 18/07445, hvor ejendommen efter aftaleudleb blev udlejet med kebsret, og lejerne
siden kebte. Klagenaevnet for Ejendomsformidling havde her afgjort, at meaegleren ikke havde krav pa
vederlag, og Disciplinernavnet genoptog ikke vederlagssporgsmalet, men sanktionerede den ulovligt lange

formidlingsaftale.

LoV Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 31
Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 32, stk. 2

PRAKSTIs Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Berettigelse af ejendomsmaeglersaler efter aftaleudleb g4 97,2024
ved salg gennem ny magler

Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Bade for ulovlig 12-maneders formidlingsaftale og 28.08.2019
uberettiget vederlagskrav

Specifikation af saleer og udleeg — kun dokumenterede udgifter til
s 7 tredjemand

2014-reformen ophaevede de tidligere detaljerede specifikationskrav, sa afregningen i dag styres af god
ejendomsmeeglerskik og markedsforingslovens almindelige regler. Forarbejderne til § 33 fastholder dog et
grundleggende dokumentationsprincip: »Ejendomsmeegleren beor altid kunne dokumentere det vederlag, som

seelgeren bliver opkraevet.«

For udleeg er kravet skarpt. I 24/09096 fastslog Disciplinernavnet, at en meegler kun ma opkraeve dekning for

de faktiske, dokumenterede udgifter til tredjemand. Virksomheden havde opkraevet 2.990 kr. for »smartsalgs,
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men kunne kun dokumentere en reel udgift pa 2.670 kr.; merbelsbet var uberettiget og i strid med § 24. Neevnet
afviste udtrykkeligt meeglerens indvending om, at saelger samlet set maske var blevet opkreaevet mindre end de
teoretiske udgifter — den konkrete overopkraevning var i sig selv kritisabel. Samtidig accepterede navnet, at
seelger ved aftalens udleb kunne opkraeves for udlaeg, fordi det klart fremgik af formidlingsaftalens »solgt eller

gratis«-vilkar.

Specifikationskravet athaenger af afregningsformen. [ 22/13662 fandt naevnet ikke grundlag for kritik efter
Markedsforingsloven § 15, fordi fakturaen vedroerte et samlet arbejdsvederlag og ikke regningsarbejde —

specifikationspligten knytter sig til regningsarbejde, ikke til et pa forhand aftalt fast vederlag,

LoV Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 24 Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 33
Markedsfgringsloven § 15

PRAKsIs Disciplinernevnet for Ejendomsmaglere - Bade til ejendomsformidlingsvirksomhed for manglende 2p 4. 2025
ansvarlig meagler og uretmaessig opkraevning

Disciplin@rnavnet for Ejendomsmaglere - Disciplinerbeder til ejendomsmaegler og virksomhed for 2 p3.2023
manglende oplysning om fortrydelsesret og ulovlige vederlagsvilkar

s s Vederlag ved opsigelse og kravet om »rimeligt vederlag« (§ 33)

Ved opsigelse har meegleren efter § 33, stk. 1 kun krav pa vederlag, hvis det er aftalt i formidlingsaftalen. Er der
aftalt resultatafheengigt vederlag, har meegleren efter § 33, stk. 2 kun krav pa vederlag, hvis det er scelger, der
opsiger, og vederlaget kan ikke overstige, hvad der er rimeligt i forhold til det udferte arbejde. Forarbejderne

fastsaetter en kvantitativ rettesnor:

»Lyder regningen pd et belob, som er storre end % af det vederlag, der ville veere udlost, hvis der var handlet, ma

ejendomsmecegleren i almindelighed najes med %, der fungerer som en hajestepris i denne situation.«

Disciplinernavnet handhaver denne greense. I 23/08236 tilsidesatte naevnet et fast vilkar om betaling af 75
% af saleeret ved saelgers opsigelse som stridende mod § 33, stk. 2, og understregede, at et rimeligt vederlag
afheenger af en konkret vurdering, samt at der geelder en kutyme om en hegjestepris pa ca. 25 %. Neevnet
kritiserede desuden, at megleren ikke havde radgivet om de betydelige skonomiske konsekvenser ved en
fortidig opsigelse (bede 25.000 kr.). Tilsvarende fandt neevneti 22/13662, at et standardvilkar om 3/4 vederlag

ved opsigelse var ulovligt, idet loven efter § 2 ikke kan fraviges til skade for forbrugeren.

Ervilkéret derimod lovligt, accepterer naevnet opkreevningen. I 22/13652 frifandt naevnet en meegler, der efter
ca. 2,5 maneders arbejde (oplysninger, salgsopstilling, fremvisninger) opkraevede vederlag for udferte ydelser
ved saelgers opsigelse, jf. § 33, stk. 1 — idet naevnet udtrykkeligt afstod fra at vurdere, om belsbets storrelse var

rimeligt. Endelig kan vederlaget efter § 34 nedszttes eller bortfalde ved meglerens pligtforsemmelse.

LoV Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 2
Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 33, stk. 2 Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 34

PRAKsIs Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Bade til ejendomsmaegler for urimeligt opsigelsesvilkar  2g.92.2024
og mangelfuld radgivning
Disciplin@rnavnet for Ejendomsmaglere - Disciplinerbeder til ejendomsmaegler og virksomhed for 2 g3.2023
manglende oplysning om fortrydelsesret og ulovlige vederlagsvilkar
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Disciplin@rnavnet for Ejendomsmaeglere - Frifindelse af ejendomsmaeegler for kravom vederlag efter 1 93.2023
opsagt formidlingsaftale

Dokumentationskrav, sagsgang og forholdet til Klagenavnet for
s o Ejendomsformidling

Bevisbyrde og dokumentation. Disciplinernavnet paleegger den professionelle part bevisbyrden for aftalens
indhold og for @ndringer heri. I naevnets kendelse af 30. maj 2017 kunne magleren ikke fremleegge skriftlig
dokumentation for, at et vilkar om omkostningsfrit bortfald var frafaldet, og der var derfor ikke grundlag

for at opkreeve saleer. Det harmonerer med forarbejdernes koncipistregel: uklarheder om vederlaget beeres af
meaegleren som den, der har affattet aftalen. I 23/12763 fik maegleren en advarsel for i arevis at have fortsat
salgsarbejdet efter aftaleudleb uden at sikre en skriftlig forleengelse, jf. skriftlighedskraveti§ 29, stk. 1 — naevnet
fremhaevede, at maegleren som professionel part har ansvaret for, at saelger er fuldt oplyst, hvilket bedst sikres

skriftligt.

Sagsgang. Klager indbringes for Disciplinernaevnet efter § 52. Neevnet kan af egen drift udvide klagen,

hvis det under sagsbehandlingen bliver opmerksomt pa andre mulige overtraedelser — det skete 1 18/00081
(ikke-registreret ansvarlig meegler) og i 18/07445 (ulovlig aftaleperiode). Sanktionerne efter § 53 speender fra
advarsel til bede og blev skeerpet ved 2023-andringen. Neevnets kendelse kan indbringes for domstolene efter

almindelige regler, men ikke for anden administrativ myndighed, jf. 24/09096.

Arbejdsdelingen. Praksis bygger pa en fast kompetencefordeling: spergsmal om vederlagets storrelse og det
civilretlige krav afgores af Klagenavnet for Ejendomsformidling eller domstolene, mens Disciplinaernavnet
alene prover, om maeglerens adfeerd — herunder selve det at opkraeve vederlag — er i strid med god

ejendomsmeeglerskik.

LoV Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 29, stk. 1
Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 52 Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 53
PRAKSIs Disciplinernavnet for Ejendomsmzglere - Bade til ejendomsformidlingsvirksomhed for manglende 2p .6 .2025
ansvarlig meagler og uretmgeessig opkravning

Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere - Advarsel til ejendomsmeegler for manglende skriftlig 30.04.2024
forleengelse af formidlingsaftale

Disciplinernaevnet for Ejendomsmaeglere - Klage over ejendomsmaeglers vederlagskrav og 19.09.2018
manglende annoncering efter opsigelse af formidlingsaftale

Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere - Disciplinerneaevnssag om ejendomsmaeglers salerkravog 3p.p95.2017
oplysningspligt ved sidelgbende formidlingsaftaler

s 10 Sammenfatning: de baerende linjer i praksis

Praksis om ejendomsmaeglerens vederlag kan sammenfattes i nogle fa, robuste linjer:

« Kompetencen er delt. Disciplinernavnet prover kun, om det er i strid med god ejendomsmaeeglerskik at
opkraeve vederlag; vederlagets storrelse horer under Klagenzevnet for Ejendomsformidling og domstolene, jf.
22/13652.
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» »No cure no pay« udlgses af den bindende kebsaftale og overlever betinget skade og efterfalgende

misligholdelse.

» Vederlag efter ophor kraever maglerens indsats. Bevisbyrden pahviler megleren, og kravet om bevidst
udskydelse er aflast af en konkret indsatsvurdering — bekreeftet af Hojesteret 1 BS-19080/2021-HJR og
BS-19083/2021-HJR, og anvendt af naevnet i 24/01126.

» »Enanden maglers medvirken« kreever, at den anden magler fra en anden virksomhed reelt har pabegyndt

salgsbestrabelser.
+ Udleg ma kun dekke dokumenterede udgifter til tredjemand, jf. 24/09096.

« Opsigelsesvilkar skal holde sig inden for et »rimeligt vederlag« med en kutyme-hgjestepris pa ca. 25 %, jf.
23/08236.

For magleren er den praktiske leere, at vederlagskrav skal kunne dokumenteres skriftligt, holdes inden for lovens
rammer og — ved salg efter opher — kunne underbygges med en konkret, kvalificeret indsats, der har fort til
handlen.

LoV Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 32, stk. 2
Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 33, stk. 2

PRAKSTSs Hpojesteret- Hojesterets afgorelse om ejendomsmaeglers ret til vederlag efter formidlingsaftalens opher 18 pg.2022
Hgjesteret - Ejendomsmeeglers krav pa vederlag ved salg efter formidlingsaftalens udleb 18.08.2022
Disciplinernaevnet for Ejendomsmaglere - Bade til ejendomsformidlingsvirksomhed for manglende 2p . p¢.2025
ansvarlig meagler og uretmeessig opkravning
Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Berettigelse af ejendomsmaeglersaler efter aftaleudleb  g4.97.2024
ved salg gennem ny maegler
Disciplinernaevnet for Ejendomsmaglere - Bade til ejendomsmeegler for urimeligt opsigelsesvilkar 28 92,2024
og mangelfuld radgivning
Disciplin@rnavnet for Ejendomsmaeglere - Frifindelse af ejendomsmagler for krav om vederlag efter 1 p3.2023
opsagt formidlingsaftale

REFERENCE Lovgrundlag 6 paragraffer
Lov om formidling af fast ejendom Lov om formidling af fast ejendom stk. 1
m.v. § 24 m.v. § 29
Lov om formidling af fast ejendom stk. 2 Lov om formidling af fast ejendom stk. 2
m.v. § 32 m.v. § 33
Lov om formidling af fast ejendom Lov om formidling af fast ejendom
m.v. § 34 m.v. § 53

mareriaLe Citerede afgorelser 12 afggrelser

HOBJESTERET - @BVERSTE INSTANS 2

18.08.2022 Hojesterets afgorelse om ejendomsmaeglers ret til vederlag efter formidlingsaftalens  ps-19080-2021-hjr
opher
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18.08.2022 Ejendomsmaglers krav pa vederlag ved salg efter formidlingsaftalens udleb bs-19083-2021-hjr
LANDSRETTEN - ANKEINSTANS 1
09.10.2020 Ejendomsmaegler ikke berettiget til saleer efter formidlingsaftalens udleb 1979-2360
DISCIPLINARNAVNET FOR EJENDOMSMAEGLERE - NAEVN / KLAGEINSTANS 9
20.06.2025 Bede til ejendomsformidlingsvirksomhed for manglende ansvarlig meagler og 24/09096

uretmeessig opkraevning

04.07.2024  Berettigelse af ejendomsmeeglersaler efter aftaleudleb ved salg gennem ny megler 24/01126
30.04.2024  Advarsel til ejendomsmeegler for manglende skriftlig forleengelse af formidlingsaftale 23/12763
28.02.2024  Bede til ejendomsmaegler for urimeligt opsigelsesvilkar og mangelfuld radgivning 23/08236
22.03.2023 Disciplinerbeder til ejendomsmagler og virksomhed for manglende oplysning om 22/13662

fortrydelsesret og ulovlige vederlagsvilkar

21.03.2023  Frifindelse af ejendomsmaegler for krav om vederlag efter opsagt formidlingsaftale 22/13652

28.08.2019 Bede for ulovlig 12-maneders formidlingsaftale og uberettiget vederlagskrav 18/07445

19.09.2018 Klage over ejendomsmaeglers vederlagskrav og manglende annoncering efter opsigelse 18/00081
af formidlingsaftale

30.05.2017  Disciplinernavnssag om ejendomsmaeglers saleerkrav og oplysningspligt ved
sidelgbende formidlingsaftaler

FORARBEJDE Betaenkninger 1 reference

Beteaenkning nr. 1241: Lov om omsaetning af fast ejendom

1992 - Industriministeriet
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04 PRAKSISOVERSIGT -+ DISCIPLINARNAVNET FOR EJENDOMSMEGLERE

Praksisoversigt over formidlingsaftalen og
forbrugerbeskyttelse

Disciplincerncevnet for Ejendomsmeegleres praksis om skrifilighed, bindingsperiode,
opsigelsesvilkdr og fortrydelsesret

Version 1  Opdateret 30. maj 2026 17 afggrelser - 2018-2025 Les online

INTRODUKTION

Lov om formidling af fast ejendom m.v. er en forbrugerbeskyttelseslov, og Disciplinernavnet for
Ejendomsmaeglere er det centrale disciplinere forum for provelsen af, om maegleren overholder de
ufravigelige krav til formidlingsaftalen mellem megler og forbrugerselger. Denne oversigt samler
neevnets praksis om skriftlighed, specificeret vederlag og udleg, bindingsperiode og uopsigelighed
samt fortrydelsesret, og sammenholder den med de almindelige domstoles — herunder Hojesterets

— fortolkning af aftalen. Gennemgaende laegger Disciplineernavnet for Ejendomsmaeeglere afgerende
vaegt pa, at maegleren som den professionelle part sikrer en klar, skriftlig aftale og loyalt oplyser
forbrugeren om dennes rettigheder. Afgreensning: vederlagets storrelse og afregning behandles

i ejendomsmaegler-vederlag-salaer, keberformidling i ejendomsmaegler-koeberformidling og den

generelle aftaleugyldighed i aftalelov-31-38.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

()] Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere kraever, at formidlingsopdraget hviler pa en skriftlig
formidlingsaftale, og at ogsa senere @ndringer og forlengelser sikres skriftligt af megleren som den

professionelle part.

(2 Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere afviser formidlingsaftaler, hvor et vilkdr om, at
6-maneders-perioden forst lober fra forste annonceringsdag, reelt forleenger bindingsperioden ud over

lovens maksimum.

(3 En aftaleperiode pa over 6 maneder er kun ulovlig efter § 31, nar der bade er aftalt resultatathaengigt
vederlag ("solgt eller gratis") og betaling ved opsigelse; mangler det ene led, er en 12-maneders aftale ikke

1sig selv i strid med loven.
(4 Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere afviser opsigelsesvilkar, der ved szlgers opsigelse af en

resultatafthaengig aftale fastsetter en fast procentdel (fx 75 % eller 3/4) af saleret, fordi § 33, stk. 2, kun

giver krav pa et "rimeligt vederlag".
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(05 Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere kreever, at magleren ved aftaler indgéet i szelgers hjem eller ved
fjernsalg oplyser om fortrydelsesretten; undlades det, kan der ikke kreaeves vederlag for arbejde udfert

inden for fortrydelsesfristen.

06 Neavnetlegger afggrende vaegt pa, at uklare, ufeerdige eller vildledende vilkar i en forbrugeraftale, som
maegleren selv har udformet, fortolkes mod maegleren og i sig selv kan udgere en tilsideszettelse af god

ejendomsmeeglerskik.

(7 Disciplinernavnet for Ejendomsmzglere prgver, om det overhovedet er i overensstemmelse med god
ejendomsmeeglerskik at opkreaeve vederlag, men ikke vederlagets storrelse, som horer under Klagenavnet

for Ejendomsformidling og domstolene.

(08 Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere accepterer, at en formidlingsaftale forlenges mundtligt eller
stiltiende, men megleren baerer bevisbyrden for forlengelsen — en byrde, der typisk kun leftes, hvis

handlen rent faktisk gennemfores.
(09 Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere afviser opkraevning af "udlaeg", der overstiger de faktisk

dokumenterede udgifter til tredjemand, eller hvor mzegleren omdeber egne ydelser (fx berigtigelse) til

udleeg.

s 1 Pormidlingsaftalen som forbrugerbeskyttelse — lovgrundlaget

Lov om formidling af fast ejendom m.v. er forst og fremmest en forbrugerbeskyttelseslov. Det fremgar
udtrykkeligt af de almindelige bemerkninger til 2014-loven (lovforslag L, 137,2013-14):

"Lovforslaget er som den geeldende lov en forbrugerbeskyttelseslov, der har til formal at bidrage til gennemsigtighed,
effektivitet, sikkerhed og tryghed for forbrugerne i forbindelse med ejendomshandel.”

Forbrugerbeskyttelsen knytter sig til forbruger-begrebeti § 4, stk. 1, nr. 2. Forarbejderne fastslar, at definitionen
folger den almindelige civilretlige forbrugerdefinition, og Disciplinernaevnet for Ejendomsmazglere anvender
den konkret: 1 17/01146 blev en boligejer anset for forbruger, selv om ejendommen var udlejet, fordi der reelt

var tale om et foraldrekeb, der hovedsageligt havde veret anvendt ikke-erhvervsmaessigt, jf. 17/01146.

Reglerne om formidlingsaftalen kan efter § 2, stk. 2 ikke fraviges til skade for forbrugeren. Det er det baerende
princip i navnets provelse: vilkar, der stiller forbrugeren ringere end loven, er ugyldige, uanset at parterne

formelt har "aftalt" dem.

De gaeldende formidlingsaftaleregler udspringer af Ejendomsomszetningsudvalgets arbejde i Beteenkning nr.
1241/1992 omlov om omsatning af fast ejendom, der la til grund for den oprindelige ejendomsmaeglerlov fra
1994. Kravet om skriftlig aftale og om en maksimal aftaleperiode er viderefert — men forenklet — i 2014-loven,
hvis sigte ifolge bemerkningerne netop var at lette de administrative byrder og undga "information overload"
uden at svaekke forbrugerbeskyttelsen. Med @ndringsloven fra 2023 (lovforslag L 90, folketingsaret 2022-23,
i kraft 1. januar 2024) blev forbrugerdefinitionen udvidet til ogsa at omfatte keb, sanktionsmulighederne over
for Disciplinernavnet skerpet, og der blev i § 29 indsat et nyt krav om, at aftaler med variabelt vederlag skal

angive beregningsgrundlag, et maksimumsbelgb og et regneeksempel.
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PRAKSTIs Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Bode til ejendomsmaegler og -virksomhed for ulovlig 20.04.2018
12-maneders formidlingsaftale

Hvad Disciplinernavnet kan preve — afgreensningen til
s » Klagenzvnet for Ejendomsformidling

Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere prover, om maegleren har handlet i strid med god
ejendomsmaeglerskik, jf. § 24, og kan sanktionere overtraeedelser med advarsel eller bade efter § 53. Naevnet

har derimod en klar kompetencebegrensning, nar det geelder vederlag.

Neevnet kan ikke tage stilling til storrelsen af maeglerens vederlag — den provelse herer under Klagenzevnet for

Ejendomsformidling og domstolene. Det understottes direkte af forarbejderne til § 29:

"Tvister omkring storrelsen af ejendomsmeeglernes vederlag eller retten hertil, henheorer fortsat under Klagencevnet

for Ejendomsformidling og domstolene.”

Neevnet kan derimod preve, om det overhovedet er i overensstemmelse med god ejendomsmceglerskik at opkreeve
vederlagiden konkrete situation. Den sondring trak naevnet skarpt opi 22/13652: nevnet fastslog, at det kunne
vurdere berettigelsen af et vederlagskrav efter en opsagt "solgt eller gratis™aftale, men afstod fra at vurdere, om

belgbet var rimeligt, jf. § 33, stk. 2.

Neevnet er desuden et skriftligt forum, der ikke forer vidnebevis. Hvor parternes forklaringer star mod hinanden
uden dokumentation, afstar nevnet fra at tage stilling. I 18/08151 undlod naevnet at tage stilling til en pastand
om trusler, og120/12708 kunne naevnet ikke afgere, om en omstridt fremvisning reelt havde fundet sted. Den,

der har bevisbyrden og ikke kan lafte den pa skriftligt grundlag, taber dermed typisk punktet.

LoV Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 24, stk. 1
Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 33, stk. 2 Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 53

PRAKSTIs Disciplinernavnet for Ejendomsmeglere - Frifindelse af ejendomsmaegler for krav om vederlag efter 91 p3.2023
opsagt formidlingsaftale

Disciplinernaevnet for Ejendomsmaglere - Bade til ejendomsmaegler for manglende oplysningom 12 p4.2021
fortrydelsesret og uberettiget vederlagskrav

Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Advarsel til ejendomsmeegler for manglende skriftlig 28.08.2019
formidlingsaftale

Kravet om skriftlig formidlingsaftale — og konsekvensen af at mangle
den
§ 3

Efter § 29, stk. 1 skal formidlingsaftalen veere skriftlig og underskrevet og skal angive vederlagets storrelse eller
beregningsprincipperne herfor, et skennet belgb for udleeg samt hvem der er ansvarlig meegler. Bekendtgorelse
om formidling m.v. ved salg af fast ejendom § 2 supplerer med krav om bl.a. identifikation af ejendommen,

maeglerens veerdiansaettelse og udbudspris samt virksomhedens cvr-nummer.

Disciplinernavnet for Ejendomsmaeeglere handhaever skriftlighedskravet konsekvent og lader det ogsa omfatte

eendringer og forleengelser:
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[18/08151 genoptog meegleren salgsarbejdet pd mundtligt eendrede vilkar (pris, saleer) efter den oprindelige
aftales udleb. Neevnet ansa dette for en ny formidlingsaftale, der skulle have vearet skriftlig, og tildelte en

advarsel.

« 123/12763 fortsatte meegleren udbud og fremvisninger i flere ar efter aftalernes udleb uden skriftlig
forleengelse. Neevnet lagde afgerende vaegt pa, at meegleren som den professionelle part har ansvaret for, at

saelger er fuldt oplyst om sine rettigheder, hvilket bedst sikres ved en skriftlig aftale — advarsel.

« 124/05451 manglede formidlingsaftalen et skennet belgb for udleeg og henviste blot til salgsbudgettet; det
var i sig selv i strid med god ejendomsmaeglerskik og § 29, stk. 1.

o 125/02444 var en mundtligt aftalt begreensning (aftalen gjaldt kun én bestemt keber) ikke fort ind i

standardaftalen. Naevnet udtalte:

"Det er indklagede ejendomsmcegler som den professionelle part, der skal sikre, at et sadant scerligt vilkdr indfojes
1 formidlingsaftalen. Den manglende medtagelse af dette relevante vilkar medforte, at indklagede - uagtet den
relevante begreensning af formidlingsaftalen - opkreevede vederlag hos klager i strid med den indgdede afiale.”

Manglende skriftlighed medforer dog ikke automatisk, at meagleren fortaber sit vederlag. Det er en bevidst
eendring i forhold til den tidligere lov, og samspillet med de almindelige aftaleregler — herunder aftalelovens

ugyldighedsregler, jf. aftalelov-31-38 — afger konsekvensen. Forarbejderne til § 29 udtrykker det séledes:

"Ejendomsmeegleren fortaber ifalge forslaget ikke automatisk retten til vederlag, hvis aftalen ikke er i
overensstemmelse med stk. 1 og 2. ... hvis en aftale ikke opfylder lovens krav, vil det fremover skulle bedommes ud

fra en fortolkning af de almindelige aftaleretlige regler, hvad konsekvenserne heraf bor veere.”

Lov Bekendtggrelse om formidling m.v. ved salg af fast ejendom § 2
Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 28 Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 29, stk. 1
PRAKSIs Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Kritik af ejendomsmaegler for mangelfuld 17.11.2025
formidlingsaftale og uberettiget saleerkrav ved specifikt keberemne

Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Bade til ejendomsmeegler og -virksomhed forvildledende 24 p¢.2025
aftaler og uberettigede opkraevninger

Disciplinernaevnet for Ejendomsmaglere - Advarsel til ejendomsmeegler for manglende skriftlig 30.04.2024
forleengelse af formidlingsaftale

Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere - Advarsel til ejendomsmeegler for manglende skriftlig 28.08.2019
formidlingsaftale

s « Bindingsperiode og uopsigelighed — 6-maneders-graenseni§ 31

Den centrale uopsigelighedsregel er § 31: aftaleperioden ma hgjst veere 6 maneder, men kun nar der bade er
aftalt resultatathaengigt vederlag og betaling ved opsigelse. Forarbejderne fastslar, at aftalen hojst kan forleenges

3 maneder ad gangen, og at

"Ejendomsmeegleren beerer bevisbyrden for, at der reelt er sket en forlcengelse eller fornyelse af aftaleperioden.”

Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere har opbygget en fast linje om "annonceringsdag"-konstruktionen,
hvor megleren lader de 6 maneder lgbe fra forste annonceringsdag i stedet for fra underskriftsdatoen — hvorved

den reelle bindingsperiode bliver leengere end tilladt:
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o 22/15919 og 22/14489 — begge indbragt af Klagenzvnet for Ejendomsformidling — fandt vilkaret ulovligt;
at meegleren handlede i god tro eller efter radgivning fra en brancheforenings hotline @ndrede ikke

vurderingen. Beder til bade maegler og virksomhed.

« 117/01146 var en aftale med resultatafhaengigt vederlag og betaling ved opsigelse indgaet for 12 maneder —
direkte i strid med § 31.

Naevnet anvender dog § 31 efter dens precise ordlyd og frifinder, nar ikke begge betingelser er opfyldt.
23/09005 var feltet om betaling ved opsigelse tomt; da kun den ene af de to betingelser var opfyldt, var en
12-maneders varighed ikke ulovlig. Maegleren slap dog ikke: det ufeerdige, uklare vilkar var en selvstendig

tilsidesaettelse af god ejendomsmeeglerskik (bade 20.000 kr.).

Forlengelse kan ske formlost, og bevisbyrden kan laftes ved selve handlens gennemforelse. I 24/05451 forte
et "fra boligen er online"-vilkar teknisk til en periode over 6 maneder, men naevnet frifandt pa dette punkt,
fordi seelger stiltiende havde accepteret en forleengelse ved at gennemfore salget efter de forste 6 maneder —

bevisbyrden for forleengelsen var dermed loftet.

LoV Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 2, stk. 2
Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 24, stk. 1 Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 31
PRAKSIs Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Bade til ejendomsmaegler og -virksomhed forvildledende 24 ¢ .2025
aftaler og uberettigede opkraevninger

Disciplin@rnavnet for Ejendomsmaeglere - Klage over 12-maneders formidlingsaftale og uklarhed  3p.p4.2024
om opsigelsesvilkar

Disciplinarnavnet for Ejendomsmaglere - Bade for ulovlig gyldighedsperiode i formidlingsaftale 21 _.g4.2023
Disciplin@rnavnet for Ejendomsmaglere - Bade for ulovlig gyldighedsperiode i formidlingsaftale 21 _93.2023

Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Bade til ejendomsmaegler og -virksomhed for ulovlig 20.04.2018
12-maneders formidlingsaftale

s 5 Vilkar om betaling ved opsigelse — graenserne for "rimeligt vederlag"

Selger kan altid opsige formidlingsaftalen uden varsel, jf. § 29, stk. 3, og denne ret kan efter § 2, stk. 2 ikke

begraenses ved aftale. Forarbejderne advarer udtrykkeligt mod opsigelsesgebyrer som omgéelse:

"Seelgers ret til at kunne opsige aftalen uden varsel kan ikke begreenses ved afiale, jf. forslagets § 2, stk. 2. Dette
medforer blandt andet, at ejendomsmcegleren ikke 1 forbindelse med vederlagsafialer efter regning kan betinge sig et

opsigelsesgebyr, da det vil kunne betragtes som en omgdelse af reglen.”

Ved opsigelse af en resultatatheengig aftale har megleren efter § 33, stk. 2 alene krav pa et rimeligt vederlag.
Disciplinernavnet for Ejendomsmeeglere afviser derfor standardvilkar, der fastlaser en hoj fast procentdel ved

opsigelse:

o 122/13662 var et vilkar om 3/4 af det samlede vederlag ved szlgers opsigelse ulovligt, fordi det fraveg § 33
til skade for forbrugeren.

« 123/08236 var et fast vilkar om 75 % af saleret ved fortidig opsigelse i strid med § 33, stk. 2. Neevnet
understregede, at et rimeligt vederlag beror pa en konkret vurdering af det udferte arbejde, og at der eksisterer
en kutyme om en hojestepris pa 25 % af det fulde vederlag. Maegleren havde desuden radgivet mangelfuldt

ved ikke at oplyse om de gkonomiske konsekvenser af opsigelsen.
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Neevnet frifinder omvendt, nar megleren blot kreever et rimeligt vederlag for faktisk udfert arbejde. I
24/01743 var et vederlagskrav ved opsigelse og et forligstilbud pa en brgkdel heraf ikke i strid med god
ejendomsmeeglerskik, jf. § 33, stk. 1. Selve storrelsen af et rimeligt vederlag og afregningen efter aftalens opher

behandles nermere i ejendomsmaegler-vederlag-salaer.

LoV Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 2, stk. 2
Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 29, stk. 3
Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 33, stk. 2

PRAKSIs Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Klage over ejendomsmaeglers salgsbestrabelser og 11.06.2024
handtering af aftaleopsigelse
Disciplin@rnavnet for Ejendomsmaeglere - Bade til ejendomsmaegler for urimeligt opsigelsesvilkdr 238 p2.2024
og mangelfuld radgivning
Disciplinarnavnet for Ejendomsmaglere - Disciplinaerbader til ejendomsmeegler og virksomhed for 29 g3.2023
manglende oplysning om fortrydelsesret og ulovlige vederlagsvilkar

s » FPortrydelsesret ved dersalg og fjernsalg

En formidlingsaftale, der indgas i seelgers hjem (uden for meaeglerens faste forretningssted) eller ved fjernsalg
(telefon, e-mail, digital portal), er omfattet af forbrugeraftaleloven. Forbrugeren har 14 dages fortrydelsesret,
jf. Forbrugeraftaleloven § 19, stk. 1, og maegleren skal oplyse herom, jf. § 18. Oplyses fortrydelsesretten ikke
korrekt, kan forbrugeren efter § 25 ikke palaegges at betale for ydelser leveret inden fristens udleb, og fristen

forleenges.

Disciplineernaevnet for Ejendomsmeeglere behandler det som en grov tilsideseettelse af god ejendomsmaeglerskik

at opkraeve vederlag efter en rettidig fortrydelse, nar meegleren ikke har oplyst om fortrydelsesretten:

+ 19/03649: aftale indgaet i en 80-drig saelgers hjem; opsigelse inden for 14 dage var en gyldig fortrydelse, og

vederlagskravet var uberettiget — advarsel.

« 20/12708: aftale indgaet pa szlgers bopael; manglende oplysning om fortrydelsesret gjorde fakturaen for
udfert arbejde uberettiget — bade 25.000 kr.

Neevnet fortolker fjernsalg bredt. Et indledende fysisk vurderingsbesgg udelukker ikke fjernsalg, hvis selve

aftalen forhandles og underskrives digitalt:

o 122/13662 var aftalen — trods en fysisk besigtigelse — forhandlet og underskrevet via en digital portal med
NemlID og dermed en fjernsalgsaftale.

« 123/01598 naede et flertal pa 6 ud af 7 medlemmer frem til, at den digitale underskrift uden parternes
samtidige fysiske tilstedeveerelse udlgste fortrydelsesret efter forbrugeraftaleloven — bede 30.000 kr. (ogsa

for vautoriseret bestilling af en skorstensfejerattest for szelgers regning).

Lov Forbrugeraftaleloven § 18, stk. 1 Forbrugeraftaleloven § 19, stk. 1
Forbrugeraftaleloven § 25, stk. 1

PRAKSTIs Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Ansvarlig ejendomsmaegler palagt bade for manglende 14 91,2024
oplysning om fortrydelsesret og uautoriseret bestilling af ydelser

Disciplin@rnavnet for Ejendomsmaglere - Disciplinerbeder til ejendomsmeaegler og virksomhed for 92 g3.2023
manglende oplysning om fortrydelsesret og ulovlige vederlagsvilkar
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12.04.2021

13.12.2019

s - Hvad Disciplinernavnet leegger vaegt pa — gennemgaende monstre

Pa tveers af afgerelserne tegner der sig et fast vurderingsmenster, hvor Disciplinernaevnet for Ejendomsmaeglere

gentagne gange laegger veegt pa de samme forhold:

» Magleren som professionel part baerer ansvaret. Det er maegleren, ikke forbrugeren, der skal sikre
skriftlighed, klarhed og korrekt vejledning. Princippet gar igeni23/12763,25/02444 og 23/09005.

« UKlare vilkar fortolkes mod magleren. En uferdig eller flertydig seetning i forbrugeraftalen er i sig selv en

tilsidesaettelse af god ejendomsmeeglerskik (23/09005), og prisangivelser "+ moms" over for en forbruger er

vildledende (24/05451).

« Bevisbyrden ligger reelt hos magleren. Magleren bzrer bevisbyrden for, at en aftale er forlenget (-

24/05451), og en saelgers pastand om en mundtlig "solgt eller gratis™aftale, der ikke fremgar af det skriftlige

grundlag, afvises (23/12763).

+ Udlaeg = kun faktiske, dokumenterede udgifter til tredjemand. Magleren ma ikke opkreeve mere end de

afholdte udgifter (24/09096) og ma ikke omdgbe egne ydelser — fx berigtigelse — til "udleeg" pa fakturaen

(24/05451).

« Forbrugerens berettigede forventning beskyttes. Markedsforing, der i aftalen er angivet som "gratis", kan

ikke efterfglgende opkreaeves (24/05451).

» Kopi af aftalen skal udleveres inden rimelig tid. At udlevere den underskrevne formidlingsaftale og

salgsbudgettet forst 11 dage efter underskrift er en tilsidesaettelse af god ejendomsmaeeglerskik (19/03649,

20/12708).

LoV Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 24, stk. 1

Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 25 Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 52, stk. 2

PRAKSTIs Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere

- Kritik af ejendomsmeegler for mangelfuld

formidlingsaftale og uberettiget saleerkrav ved specifikt keberemne

Disciplinzrnavnet for Ejendomsmaglere - Bade til ejendomsmaegler og -virksomhed forvildledende

aftaler og uberettigede opkraevninger

Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Bade til ejendomsformidlingsvirksomhed for manglende

ansvarlig maegler og uretmeessig opkraevning

Disciplinernaevnet for Ejendomsmaglere
forleengelse af formidlingsaftale

Disciplin@rnavnet for Ejendomsmaglere
om opsigelsesvilkar

Disciplinarnavnet for Ejendomsmaglere
fortrydelsesret og uberettiget vederlagskrav

Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere

- Advarsel til ejendomsmeegler for manglende skriftlig

- Klage over 12-maneders formidlingsaftale og uklarhed

- Bode til ejendomsmegler for manglende oplysning om

- Advarsel til ejendomsmaegler for manglende oplysning

om fortrydelsesret og uberettiget vederlagskrav
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Hvem kan klage, og hvordan sanktioneres. En forbrugerszlger kan klage til Disciplinernavnet for
Ejendomsmaeglere, og Klagenavnet for Ejendomsformidling kan indbringe sager af egen drift — det skete bl.a.
122/15919, 22/14489 og 24/05451. Neevnet sanktionerer efter § 53 med advarsel eller bede, og kendelserne
offentliggeres. Den ansvarlige maegler haefter personligt (§ 28), mens virksomheden ifalder et selvstandigt
ansvar efter § 52, stk. 2, nar den har svigtet sin ledelses- og tilsynspligt — typisk ved at lade standardkontrakter
med ulovlige vilkar kere i systemet. I 24/09096 fastslog naevnet, at det er et ufravigeligt krav at have en godkendt

ansvarlig meegler tilknyttet opdraget, ogsa under en leengere sygemelding.

Afgorelse Forhold Mezgler Virksomhed

17/01146 12-mdr aftale i strid med § 31 10.000 kr. 25.000 kr.

22/15919 Annonceringsdag-vilkar 10.000 kr. 20.000 kr.

23/09005 Uklart opsigelsesvilkar 20.000 kr. frifundet

24/05451 Vildledende 25.000 kr. 75.000 kr.
aftale/opkreevninger

24/09096 Manglende ansvarlig meegler frifundet 50.000 kr.

Kendelserne er disciplineart bindende og kan ikke indbringes for anden administrativ myndighed, men kan

proves ved domstolene.

Sammenhzeng med domstolspraksis. De civilretlige tvister om formidlingsaftalen — serligt maeglerens
vederlagsret — afgores af by- og landsret og i sidste instans Hejesteret. I BS-19083/2021-HJR tog Hgjesteret
stilling til en "solgt eller gratis"-aftale, hvor salget skete efter formidlingsaftalens udlgb. Hejesteret fastslog, at en
sadan klausul ikke @endrer ved lovens krav om, at salget skal ske pa baggrund af meglerens indsats, jf. § 32, stk.
2:

"Hojesteret finder herefier og i overensstemmelse med, hvad der ma anses for forudsat i forarbejderne til § 32, stk. 2,
at ejendomsmeegleren ogsd i andre tilfeelde end, hvor scelger bevidst har udskudt en kobsaftale for at holde mcegleren

ude, kan have ret til vederlag ved salg efter formidlingsafialens ophor.”

"Om der erret til vederlag efter § 32, stk. 2, beror som anfort i forarbejderne pd en konkret vurdering, hvori ma indgd
navnlig oplysningerne om ejendomsmeeglerens indsats, forholdene omkring formidlingsafialens ophor og forholdene

omkring kebsafialens indgdelse.”

Hojesteret stadfaestede Dstre Landsrets frifindelse af saelgerne, fordi handlen ikke var en folge af maeglerens
indsats. Dommen viser, at domstolene — ligesom Disciplinernavnet — fortolker formidlingsaftalens
retsvirkning indskreenkende til fordel for forbrugeren og ikke lader et standardvilkar udvide maeglerens krav
ud over lovens ramme. Den naermere vederlagsregulering behandles i ejendomsmaegler-vederlag-salaer, mens

det generelle professionsansvar er beskrevet i ejendomsmaegler-ansvar.

Lov Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 28
Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 32, stk. 2
Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 52, stk. 2 Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 53

PRAKSsIs Hojesteret - Ejendomsmaeglers krav pa vederlag ved salg efter formidlingsaftalens udleb 18.08.2022

Disciplin@rnavnet for Ejendomsmaglere - Bade til ejendomsmaegler og -virksomhed for vildledende 24 _g4.2025
aftaler og uberettigede opkraevninger
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Disciplin@rnavnet for Ejendomsmaeglere - Bade til ejendomsformidlingsvirksomhed for manglende g . p¢.2025

ansvarlig meagler og uretmaessig opkraevning

Disciplinernaevnet for Ejendomsmaglere - Klage over 12-maneders formidlingsaftale og uklarhed

om opsigelsesvilkar

Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Bade for ulovlig gyldighedsperiode i formidlingsaftale
Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Bade for ulovlig gyldighedsperiode i formidlingsaftale

Disciplinernavnet for Ejendomsmazglere - Bade til ejendomsmaeegler og -virksomhed for ulovlig

30.04.2024

21.06.2023
21.03.2023
20.04.2018

12-maneders formidlingsaftale

REFERENCE Lovgrundlag

Forbrugeraftaleloven § 19

Lov om formidling af fast ejendom
m.v. § 4

Lov om formidling af fast ejendom
m.v. § 29

stk.

stk.

stk.

Lov om formidling af fast ejendom
m.v. § 2

Lov om formidling af fast ejendom
m.v. § 24

Lov om formidling af fast ejendom
m.v. § 31

6 paragraffer

stk. 2

stk. 1

mareriaLe Citerede afgorelser

HOJESTERET PGVERSTE INSTANS

18.08.2022

17 afggrelser

1

DISCIPLINARNAVNET FOR EJENDOMSMAGLERE

Ejendomsmaeglers krav pa vederlag ved salg efter formidlingsaftalens udleb

NEVN / KLAGEINSTANS

Kritik af ejendomsmeegler for mangelfuld formidlingsaftale og uberettiget saleerkrav

Bode til ejendomsmeegler og -virksomhed for vildledende aftaler og uberettigede

Bode til ejendomsformidlingsvirksomhed for manglende ansvarlig maegler og

Klage over ejendomsmaeglers salgsbestrabelser og handtering af aftaleopsigelse

Klage over 12-maneders formidlingsaftale og uklarhed om opsigelsesvilkar

Advarsel til ejendomsmaegler for manglende skriftlig forleengelse af formidlingsaftale

Bode til ejendomsmeegler for urimeligt opsigelsesvilkar og mangelfuld radgivning

Ansvarlig ejendomsmeegler palagt bade for manglende oplysning om fortrydelsesret

17.11.2025

ved specifikt keberemne
24.06.2025

opkraevninger
20.06.2025

uretmeessig opkraevning
11.06.2024
30.04.2024
30.04.2024
28.02.2024
16.01.2024

og uautoriseret bestilling af ydelser
21.06.2023 Bede for ulovlig gyldighedsperiode i formidlingsaftale
22.03.2023

Disciplinaerbeder til ejendomsmaegler og virksomhed for manglende oplysning om
fortrydelsesret og ulovlige vederlagsvilkar

Formidlingsaftalen og forbrugerbeskyttelse

bs-19083-2021-hjr

16

25/02444

24/05451

24/09096

24/01743

23/09005

23/12763

23/08236

23/01598

22/14489

22/13662

38


https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/20-06-2025-bøde-til-ejendomsformidlingsvirksomhed-for-manglende-ansvarlig-mægler-og-uretmæssig-opkrævning
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/30-04-2024-klage-over-12-måneders-formidlingsaftale-og-uklarhed-om-opsigelsesvilkår
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/21-06-2023-bøde-for-ulovlig-gyldighedsperiode-i-formidlingsaftale
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/21-03-2023-bøde-for-ulovlig-gyldighedsperiode-i-formidlingsaftale
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/20-04-2018-bøde-til-ejendomsmægler-og-virksomhed-for-ulovlig-12-måneders-formidlingsaftale
https://www.lovguiden.dk/loven/forbrugeraftaleloven/19
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-formidling-af-fast-ejendom-m-v/2
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-formidling-af-fast-ejendom-m-v/4
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-formidling-af-fast-ejendom-m-v/24
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-formidling-af-fast-ejendom-m-v/29
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-formidling-af-fast-ejendom-m-v/31
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/18-08-2022-ejendomsmaeglers-krav-paa-vederlag-ved-salg-efter-formidlingsaftalens-udloeb
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/17-11-2025-kritik-af-ejendomsmaegler-for-mangelfuld-formidlingsaftale-og-uberettiget-salaerkrav-ved-specifikt-koeberemne
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/24-06-2025-bøde-til-ejendomsmægler-og-virksomhed-for-vildledende-aftaler-og-uberettigede-opkrævninger
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/20-06-2025-bøde-til-ejendomsformidlingsvirksomhed-for-manglende-ansvarlig-mægler-og-uretmæssig-opkrævning
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/11-06-2024-klage-over-ejendomsmæglers-salgsbestræbelser-og-håndtering-af-aftaleopsigelse
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/30-04-2024-klage-over-12-måneders-formidlingsaftale-og-uklarhed-om-opsigelsesvilkår
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/30-04-2024-advarsel-til-ejendomsmægler-for-manglende-skriftlig-forlængelse-af-formidlingsaftale
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/28-02-2024-bøde-til-ejendomsmægler-for-urimeligt-opsigelsesvilkår-og-mangelfuld-rådgivning
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/16-01-2024-klagesag-om-manglende-oplysning-om-fortrydelsesret-og-uretmæssig-bestilling-af-skorstensattest
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/21-06-2023-bøde-for-ulovlig-gyldighedsperiode-i-formidlingsaftale
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/22-03-2023-manglende-oplysning-om-fortrydelsesret-og-ulovligt-vederlagskrav-ved-opsigelse-af-formidlingsaftale

Lovguiden

21.

21.

12.

13.

28.

20.

12.

04.

.2023

.2023

.2021

2019

.2019

2018

04 Formidlingsaftalen og forbrugerbeskyttelse
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Betenkning nr. 1241: Lov om omsaetning af fast ejendom
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05 PRAKSISOVERSIGT -+ DISCIPLINARNAVNET FOR EJENDOMSMEGLERE

Praksisoversigt over handlens berigtigelse,
deponering og afregning af kebesum

Disciplincerncevnet for Ejendomsmeegleres praksis om deponering, frigivelse og

tilbagebetaling af kobesum, refusionsopgorelse og berigtigelse

Version 1  Opdateret 30. maj 2026 14 afggrelser - 2016-2025 Les online

INTRODUKTION

Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere behandler klager over meaglerens handtering af selve

handlen — deponering, frigivelse og tilbagebetaling af kebesum/udbetaling, sikkerhedsstillelse,

refusionsopgerelse og afregning samt koordinering af berigtigelsen. Provelsen sker efter god

ejendomsmeeglerskik i lov om formidling af fast ejendom m.v. § 24 og oplysningspligteni§ 25, udmentet
1 Formidlingsbekendtgorelsens detailregler om betroede midler og kebsaftalens vilkar. Neevnets praksis
tegner et fast monster: maegleren ma aldrig frigive, tilbageholde eller afslutte i strid med en kendt

indsigelse, skal sikre deponerede midler neutralt under en tvist og tilbagebetale uden ugrundet ophold,

men frifindes nar dispositionerne folger aftalens og standardvilkarenes objektive betingelser. Oversigten

sammenholder nevnets egne afgorelser med de almindelige domstole, der afger de underliggende

gkonomiske tvister, som naevnet ikke selv kan pademme.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

01

02

03

04

Disciplinernavnet for Ejendomsmeeglere afviser, at maegleren frigiver deponerede midler eller afslutter
handlen, nar megleren er bekendt med, at en part har klare indsigelser mod refusionsopgerelsen — heller

ikke ved at sette en svarfrist og handle pa manglende svar.

Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere accepterer frigivelse af kebesummen, nar den sker pa det aftalte
objektive grundlag (typisk tinglyst, anmaerkningsfrit skade), selv om keber endnu ikke har faet nogler eller

dispositionsret.

Disciplinernavnet for Ejendomsmeeglere kraever, at deponerede midler ved en tvist om handlens bestaen
sikres neutralt pa en deponeringskonto og ikke henstar pa ejendomsformidlingsvirksomhedens egen

konto.

Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere kreever, at en deponering tilbagebetales uden ugrundet ophold,
nar en betinget handel bortfalder, og at betroede midler holdes adskilt og forrentes efter forretningsgange

for klientmidler.
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(5 Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere kraever, at refusionsopgerelsen kun balancerer lgbende
driftsudgifter; mangelkrav kan kun medtages ved parternes faelles forhandlingsresultat, ellers ma keber

rette kravet direkte mod szlger.

(06 Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere accepterer overskridelse af refusionsfristen, nar forsinkelsen
skyldes parternes egen uenighed eller sagens kompleksitet, men sanktionerer passivitet, hvor maegleren

slet ikke far handlen afsluttet.

()7 Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere fritager magleren for ansvar for fejl begdet af en advokat eller
et selvsteendigt berigtigelsesselskab, som kebsaftalen udtrykkeligt har henlagt opgaven til — men den

udpegede ansvarlige megler haefter, nar meagleren selv star for berigtigelsen.

isciplinerneevnet for Ejendomsmaglere afviser at pademme rent civilretlige afregningstvister
Discipli for Ejend glere afvi pad ivilretlige afregningstvi
(modregning/tilbageholdelse, erstatning) og kan ikke paleegge en ny refusionsopgerelse — det ligger uden

for neevnets kompetence.

Retsgrundlaget: maegleren som salgers reprasentant og rammen om
s 1 betroede midler

God ejendomsmeeglerskik i § 24 er den retsstandard, Disciplinernavnet for Ejendomsmeaeglere prover
afregningssager efter. Ved 2014-loven blev den tidligere omsorgspligt for begge parter afskaffet, sa maegleren som
udgangspunkt udelukkende er saelgerens repreaesentant; over for keber gzelder i stedet oplysningspligten i § 25.
Ij.nr. 25/02933 lagde naevnet udtrykkeligt veegt pa, at meegleren eksklusivt varetager selgers interesser og ikke
ma fungere som kebers radgiver, jf. § 26. Hvor maegleren er antaget som keberradgiver, vurderes afregningen

derimod efter pligten til at varetage kebers interesser, jf. § 48, som anvendt i j.nr. 24/06493.

Forarbejderne knytter deponeringen direkte til maeglerens pligt til at sikre, at handlen kan gennemfores:

Som det ogsa er tilfceldet i dag, kan ejendomsmcegleren ikke i forhold til varetagelsen af scelgers interesser se bort fra
kobers okonomi i forbindelse med at virke for, at der bliver handlet. Ejendomsmcegleren bor derfor umiddelbart efter
scelgers accept af et kobstilbud undersage om kobers okonomiske forhold er til hinder for at gennemfore handlen som
forudsat. Dette sker i praksis ved, at der stilles krav om deponering og garantistillelse umiddelbart efter kobsaftalens

indgdelse.

Reglerne om selve afregningen er udmentet i Formidlingsbekendtgorelsen. Efter § 24 ma virksomheden hgjst
modtage betroede midler svarende til vederlaget med tilleeg af maksimalt 10.000 kr., dog hejst 200.000 kr.;
overskydende belgb skal indszettes pa en serskilt konto 1 selgers navn. Efter § 25 skal virksomheden fore

en ajourfort oversigt over deponerede og betroede midler og have en forretningsgang, der sikrer korrekt
registrering — og »et belgb ma forst slettes fra oversigten, nar kebers ejendomsret er sikret ved endelig

tinglysning uden frist eller anmerkning«.

Det grundleggende deponeringsprincip har redder i Betenkning nr. 1241/1992 om lov om omsatning
af fast ejendom, og forbrugerbeskyttelsen omkring fortrydelsesret og huseftersyn i Betaenkning nr.
1276/1994 om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom. Loven er senest konsolideret

1.juli 2024, og der er ingen vedtagne, ikke-konsoliderede eendringer pa omradet. Ved en @ndringslov
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vedtaget 14.juni 2023 (i kraft 1. januar 2024) blev der indfert regler om keberformidling og skeerpede
sanktionsmuligheder for Disciplinernaevnet. Oversigten afgreenser sig fra meglerens vederlag/saleer (se

ejendomsmaegler-vederlag-salaer) og fra selve tinglysningen og servitutter (se servitutter-tinglysning).

LoV Bekendtggrelse om formidling m.v. ved salg af fast ejendom § 24

Bekendtggrelse om formidling m.v. ved salg af fast ejendom § 25

Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 24 Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 25
Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 26 Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 48

PRAKSIs Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Kober fik ikke medhold: Ejendomsmagler frifundet for 99 1p.2025
manglende oplysning om udlaeg, markisepres og fejl ved frigivelse af kebesum

Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Klage over forsinket og fejlbehaeftet refusionsopgerelsei 27 g2.2p25
forbindelse med salg af ejerlejlighed

Frigivelse af deponering og kebesum — det centrale
s » vurderingsmenster

Frigivelsen er der, hvor naevnets linje er skarpest. Megleren ma ikke frigive deponerede midler, nar meegleren
er bekendt med, at modparten har klare indsigelser — uanset 1 hvis faver frigivelsen sker. I j.nr. 19/04081 havde
seelger gentagne gange afvist refusionsopgerelsen (der indeholdt et omstridt nedslag pa 80.000 kr.). Maegleren
satte alligevel en frist pa to dage og instruerede — da svar udeblev — szlgers bank om at afslutte handlen og
udbetale til keber, idet det fejlagtigt blev oplyst, at selgers godkendelse foreld. Neevnet ansa det for en grov
tilsideszettelse af god skik og palagde en bede pa 25.000 kr. Spejlbilledet ses i Disciplinernavnets afgerelse af
6. december 2016, hvor meagleren frigav et deponeret beleb pa 40.000 kr. til saelger, selv om kebers advokat
havde taget forbehold; belgbet var tilbageholdt som sikkerhed for udbedring af et vanddryp. Det udleste en
bede pa 10.000 kr. for tilsideseettelse af § 24, stk. 1 og § 25.

Omvendt frifinder naevnet, nér frigivelsen folger aftalens objektive betingelser. I j.nr. 25/02933 blev
kebesummen pa 4 mio. kr. frigivet mod et tinglyst, anmerkningsfrit skede — fem dage for keber fik
dispositionsret. Neevnet fandt, at frigivelsen skete strengt efter kebsaftalens vilkar og standardvilkarene, og at
den manglende dispositionsret ikke 2endrede ved den juridiske berigtigelse. Tilsvarende understregede nevnet i
jonr. 24/11196, at fysisk deponering er en afgerende forudseetning for negleudlevering — og frifandt megleren,

fordi deponeringen blev sikret, inden neglerne blev udleveret.

Grundprincippet er fastsat 1 Formidlingsbekendtgerelsens § 21, der kraever, at kebsaftalen oplyser:

At scelger ikke afgiver ejendomsretten, for han eller hun har modtaget eller fiet sikkerhed for kebesummen, og
omvendt ikke far radighed over kabesummen, for kabers ejendomsret er sikret ved endelig tinglysning uden frist eller
anmecerkninger. Det kan endvidere fremga, at ndr der foreligger endeligt tinglyst skode med retsanmeerkninger, kan

der dog ske anvendelse af de deponerede midler, hvis depositar indestar for, at retsanmcerkningerne slettes.

Disciplinernavnet legger ved frigivelsen navnlig veegt pa, om der forela en kendt, klar indsigelse pa
frigivelsestidspunktet (afgerende skaerpende), om frigivelsen skete pa det aftalte objektive grundlag, og om
maegleren afgav korrekte oplysninger til pengeinstituttet — det var seerligt skeerpende i 19/04081, at banken
fik forkert besked om, at szlgers godkendelse forela.

Lov Bekendtggrelse om formidling m.v. ved salg af fast ejendom § 21
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Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 24, stk. 1 Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 25
PRAKSTS Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Kober fik ikke medhold: Ejendomsmaegler frifundet for 99 1p.2025
manglende oplysning om udlaeg, markisepres og fejl ved frigivelse af kebesum

Disciplinernavnet for Ejendomsmazglere - Klage over ejendomsmzeglers pastaede pres til at 20.06.2025
acceptere kobsaftale og manglende varetagelse af saelgers interesser

Disciplin@rnavnet for Ejendomsmaeglere - Bade til ejendomsmaegler for forkert fristvejledning og  13.12.2019
uberettiget frigivelse af deponering

Disciplinarnavnet for Ejendomsmaglere - Ejendomsmegler idemt bade for uberettiget frigivelse af ¢ .12.2016
deponeret belgb

s 5 Tilbageholdelse af kebesum og neutral sikring af midler under tvist

Neer parterne er uenige efter overtagelsen, ma megleren hverken tilbageholde mere end aftalt eller selv afgere
tvisten. I j.nr. 24/00363 var der i kebsaftalen aftalt et tilbagehold pa 15.000 kr., men meegleren tilbageholdt
26.954 kr., fordi kebers advokat havde rejst et storre krav. Neevnet fandt, at meagleren kun var berettiget til at
tilbageholde det aftalte belgb og skulle have udbetalt de overskydende 11.954 kr. til saelger; det kostede en bade
pa 10.000 kr. for tilsideszettelse af § 24, stk. 2.

Nar der opstar reel tvivl om, hvem midlerne tilkommer, kreever naevnet, at de sikres neutralt. I j.nr. 24/11053
opstod der efter en pastaet annullering uenighed om, hvorvidt handlen bestod. Naevnet tildelte en advarsel og

udtalte:

Henset hertil finder ncevnet, at indklagede ejendomsmecegler skulle have ivcerksat foranstaltninger, der sikrede, at de
deponerede midler ikke henstod pd ejendomsformidlingsvirksomhedens konto, imens tvisten mellem klager og scelger
vedrorende handlens fastholdelse blev afklaret. Midlerne skulle i stedet have veeret indsat pd en deponeringskonto,

imens tvisten mellem parterne blev afgjort.

Neevnet tilfojede, at instruks fra brancheforeningen eller selgers advokat ikke fritog megleren for denne pligt.
Selve lovligheden af en tilbageholdelse eller modregning er derimod et civilretligt spergsmal uden for nevnets
kompetence: ij.nr. 18/03162 afviste naevnet en klage, hvor en keberradgiver havde tilbageholdt 5.000 kr. af

kebesummen samt en refusionssaldo for et omstridt mangelskrav.

LoV Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 24, stk. 2
Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 25

PRAKSIs Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Klage over ejendomsmzeglers tilbageholdelse af 20.06.2025
deponering efter annulleret handel

Disciplinarnavnet for Ejendomsmaeglere - Bade til ejendomsmaegler for uretmaessig tilbageholdelse 11 .g4.2024
af deponeret belgb

Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Afvisning af klage over keberradgivers tilbageholdelse af 21 g1.2p19
keobesum grundet manglende kompetence

Betingede handler: deponering som betingelse, bortfald og
s « tilbagebetaling

Deponering og garantistillelse er ifloge forarbejderne maeglerens redskab til at sikre, at keber kan gennemfore
handlen. Udebliver deponeringen, er der tale om misligholdelse: i landsrettens dom BS-53946/2022-VLR havde
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keber aldrig deponeret kebesummen trods forleenget frist, hvorfor seelger med rette haevede handlen (den

efterfolgende erstatningstvist blev afgjort ved domstolene, ikke i neevnet).

Mange handler er betinget af kebers eget boligsalg, finansiering eller radgivergodkendelse. Nar betingelsen ikke
opfyldes, kraever naevnet, at deponeringen tilbagebetales uden ugrundet ophold. I j.nr. 19/08842 bortfaldt en
aftale, der var betinget af keobers salg af egen bolig; deponeringen pa 62.500 kr. blev farst tilbagebetalt efter
klagen til naevnet. Den ansvarlige megler fik en personlig bede pa 50.000 kr., og virksomheden 500.000 kr.
for manglende forretningsgange. Tilsvarende 1j.nr. 19/01313, hvor en deponering pa 93.750 kr. ikke blev
tilbagebetalt efter et finansieringsforbeholds udleb; her blev det tillige anset for kritisabelt, at midlerne ikke
blev forrentet, jf. Formidlingsbekendtgerelsens § 22, stk. 2.

Spergsmalet om, hvornar en handel er endelig eller fortsat betinget, har ogsa betydning for, hvornéar keber kan
disponere. Vejledningen til normalvedtaegten for ejerforeninger beskriver sondringen mellem ejerbefgjelser og

faktisk dispositionsret:

Det forekommer ikke sjeeldent, at det aftales, at koberen af en ejerlejlighed far ret til at disponere over lejligheden
inden overtagelsesdagen. Dette vil som udgangspunkt alene blive betragtet som en aftale om faktisk dispositionsret

for kaberen og medforer ikke, at ejerbefojelserne er overgdet til koberen pad dispositionsdagen.

Betingede vilkar stiller endelig krav til meaglerens vejledning om frister. I j.nr. 19/04081 bekraftede maegleren
forkert over for keber, at en 20-dages frist for en jordbundsundersogelse skulle forstas som 20 Averdage — uden

at inddrage s@lger — hvilket forringede szlgers retsstilling i strid med § 24.

Lov Bekendtggrelse om formidling m.v. ved salg af fast ejendom § 22, stk. 2
Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 24

PRAKSTSs Landsretten - Vestre Landsret afviser erstatningskrav ved misligholdt ejendomshandel grundet 20.02.2025
manglende dokumentation for tab

Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere - Forsinket tilbagebetaling af deponering efter annulleret 15 g¢.2020
ejendomshandel

Disciplinernavnet for Ejendomsmzglere - Bode til ejendomsmaegler for forkert fristvejledning og  13.12.2019
uberettiget frigivelse af deponering

Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere - Bode til ejendomsmaegler for manglende tilbagebetaling g9 .1p9.2019
af deponering og brug af frakendt ejendomsmzegler

Refusionsopgerelsen: hvad den ma indeholde, og hvornar en
s 5 forsinkelse undskyldes

Indhold. I j.nr. 25/02933 fastslog naevnet, at refusionsopgerelsen udelukkende skal balancere de lobende
driftsomkostninger (fx ejendomsskat, vand, varme og forsikring). Mangelkrav kan kun medtages ved et faelles
forhandlingsresultat; ellers ma keber rette kravet direkte mod salger. Det var derfor ikke 1 strid med god

skik at udarbejde opgerelsen uden fradrag for omstridte mangeludgifter. Poster, som parternes repraesentanter

udtrykkeligt har accepteret (fx las og renovationsbeholder), ma derimod gerne medtages.

Frister og fejl. Neevnet accepterer overskridelse af refusionsfristen, nar forsinkelsen skyldes parternes egen

uenighed eller sagens kompleksitet:
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[j.nr. 22/13656 forela opgerelsen forst ca. fire méneder efter overtagelsen mod en aftalt frist pa 30 dage, men

forsinkelsen beroede pa parternes uenighed og selgers sene tilbagemeldinger.

+ Ij.nr. 24/06493 var 14-dages-fristen overskredet i en uformelt drevet ejerforening med kun to lejligheder;
neevnet fandt, at keberradgiveren havde handlet med den fornedne hurtighed, og at selv en konstateret fejl 1

en forbrugsopgerelse ikke i sig selv var et brud pa god skik.

Greensen nas ved passivitet og ved aktivt misbrug af fristen. I j.nr. 21/10776 havde magleren hverken
udarbejdet refusionsopgerelse eller frigivet den deponerede udbetaling pa 100.000 kr. — og det udlgste en bade
pa40.000 kr. — mens det i 19/04081 var kombinationen af en kort, meaglerfastsat acceptfrist og efterfolgende

frigivelse trods kendt indsigelse, der var afgerende.

Sag Aftalt frist Faktisk forleb Udfald
24/06493 14 dage Udkast efter fristen; enighed Frifindelse
flere maneder efter overtagelse
22/13656 30 dage Opgorelse ca. 4 maneder efter = Frifindelse
overtagelse
21/10776 Tinglysning senest pa Ingen refusionsopgerelse; Bode 40.000 kr.
overtagelsesdagen udbetaling ikke frigivet
19/04081 Mzeeglers egen 2-dages Frigivelse trods selgers kendte = Bgde 25.000 kr.
acceptfrist indsigelse
Lov Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 24 Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 48

PRAKSIs Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Kober fik ikke medhold: Ejendomsmaegler frifundet for 29 1p.2025
manglende oplysning om udlaeg, markisepres og fejl ved frigivelse af kebesum

Disciplin@rnavnet for Ejendomsmaglere - Klage over forsinket og fejlbehaeftet refusionsopgerelsei 27 g2.2025
forbindelse med salg af ejerlejlighed

Disciplinarnavnet for Ejendomsmaglere - Bade til ejendomsmaegler for forsinket sagsbehandling  31.93.2022
og manglende frigivelse af deponerede midler

Berigtigelsen: koordinering med advokat/tredjepart og sikring af
s » kobersbetaling

Betenkningsgrundlaget beskriver berigtigelsens kerne, Beteenkning nr. 1241/1992 om lov om omsatning af

fast ejendom:

Ved berigtigelsen sikres, dels at scelger ikke afgiver ejendomsretten, for scelgeren har modtaget eller er sikret
kobesummen, og dels at scelger ikke fir radighed over kabesummen, for koberen er sikret ejendomsretten uden
andre indskreenkninger end aftalt eller forudsat. Det er normalt, at der ved skodets underskrift sker deponering af
restudbetalingen ... Deponeringen er bl.a. klausuleret sdledes, at belobet forst frigives til scelger, ndr skedet er tinglyst

anmecerkningsfrit.

Ansvaret for berigtigelsen folger opdraget. Nar kebsaftalen udtrykkeligt henlegger berigtigelsen til en advokat
eller et selvsteendigt selskab, placerer naevnet ikke ansvaret hos megleren: i j.nr. 22/13656 var et pantebrev
pa 50.000 kr. ikke aflyst halvandet ar efter overtagelsen, men da indfrielse og berigtigelse var henlagt til et

uafhengigt tredjepartsselskab uden maeglerens instruktionsbefgjelse, blev maegleren frifundet. Modsat 1 j.nr.
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21/10776, hvor megleren selv havde pataget sig berigtigelsen og groft tilsidesatte den ved bl.a. sen indfrielse

af seelgers realkreditlan og forsinket tinglysning.

Mzaegleren skal desuden sikre, at kebers betaling er reel. I Disciplinernaevnets afgerelse af 6. december 2016
om en landbrugsejendom blev virksomheden idemt en bade pa 150.000 kr., bl.a. fordi fristerne for deponering
og garantistillelse blev udsat uden szlgers accept, og fordi maegleren undlod at undersege kebers gkonomi, da
det viste sig, at keber selvfinansierede i strid med kebsaftalen. Omvendt kan mzgleren ikke lastes for forhold
uden for dennes kontrol: ij.nr. 21/08839 blev meegleren frifundet, da en forsinket bankgaranti skyldtes en fejl
i kebers bank.

Nar berigtigelsen varetages af en keberradgiver, geelder serskilte krav: § 9 i keberradgivningsbekendtgerelsen
palegger radgiveren at sikre, »at handelen ekspederes faerdigt, og at handlens berigtigelse udferes i
overensstemmelse med kebsaftalens vilkar og tidsfrister«, samt at keber opnar anmeerkningsfrit skede.
Advokatens eget berigtigelsesansvar behandles i advokatansvar og disponering over konti i dedsbo- og

fuldmagtsforhold i fuldmagt-doedsbo-disponering-bankkonto.

Lov

Bekendtggrelse om erhvervsmessig rdadgivning og bistand i forbindelse med kgh af fast ejendom § 9
Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 24 Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 46

PRAKsIs Disciplinernevnet for Ejendomsmaglere - Bade til ejendomsmaegler for forsinket sagsbehandling 31 p3.2022
og manglende frigivelse af deponerede midler

Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere - Klage over mangelfulde oplysninger i kebsaftale og 22.12.2021
handtering af lejeforhold

Disciplinarnavnet for Ejendomsmaglere - Bade til ejendomsmaeglervirksomhed for manglende 06.12.2016
radgivning og uberettiget brug af ejendomsmeeglertitel

Naevnets kompetence, virksomhedsansvar, sanktioner og samspil
s » med domstolene

Provelsens granse. Disciplinernaevnet afger, om maegleren har overtradt god skik — ikke den underliggende
gkonomiske tvist. Neevnet kan ikke tilkende erstatning og afviser rent civilretlige spergsmal, jf. j.nr. 18/03162
(lovligheden af en tilbageholdelse) og j.nr. 19/04081, hvor naevnet afviste at paleegge maegleren at udarbejde en

ny refusionsopgerelse.

Personel kompetence. Nevnet behandler kun klager over godkendte ejendomsmeeglere og
ejendomsformidlingsvirksomheder. I j.nr. 22/13656 blev klagen mod en ikke-godkendt medarbejder afvist og
i stedet udvidet til den udpegede ansvarlige maegler, jf. § 52.

Virksomhedsansvar og sanktioner. Sanktionsspektret fglger § 53 — fra advarsel (24/11053) over personlige
beder (10.000-50.000 kr.) til betydelige virksomhedsbgder. Virksomheden hefter selvstaendigt efter § 52,
navnlig nar forretningsgange for betroede midler svigter: i j.nr. 19/08842 og j.nr. 19/01313 blev der idemt
virksomhedsbgder pa henholdsvis 500.000 kr. og 275.000 kr. for manglende sikring af deponerede midler, jf.
Formidlingsbekendtgerelsen § 25. Hvor megleren frifindes, frifindes virksomheden som udgangspunkt ogsa
(24/06493 og 25/02933). Neevnets afgerelser offentliggeres, og naevnet udgiver en arlig beretning, jf. § 14 i

bekendtgerelsen om Disciplinaernavnet for Ejendomsmaeglere.

Handlens berigtigelse, deponering og afregning af kgbesum 46


https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/31-03-2022-bøde-til-ejendomsmægler-for-forsinket-sagsbehandling-og-manglende-frigivelse-af-deponerede-midler
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/06-12-2016-bøde-til-ejendomsmæglervirksomhed-for-manglende-rådgivning-og-uberettiget-brug-af-ejendomsmæglertitel
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/06-12-2016-bøde-til-ejendomsmæglervirksomhed-for-manglende-rådgivning-og-uberettiget-brug-af-ejendomsmæglertitel
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/22-12-2021-klage-over-mangelfulde-oplysninger-i-købsaftale-og-håndtering-af-lejeforhold
https://www.lovguiden.dk/loven/bekendtgørelse-om-erhvervsmæssig-rådgivning-og-bistand-i-forbindelse-med-køb-af-fast-ejendom/9
https://www.lovguiden.dk/praksisoversigt/advokatansvar
https://www.lovguiden.dk/praksisoversigt/fuldmagt-doedsbo-disponering-bankkonto
https://www.lovguiden.dk/loven/bekendtgørelse-om-erhvervsmæssig-rådgivning-og-bistand-i-forbindelse-med-køb-af-fast-ejendom/9
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-formidling-af-fast-ejendom-m-v/24
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-formidling-af-fast-ejendom-m-v/46
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/31-03-2022-bøde-til-ejendomsmægler-for-forsinket-sagsbehandling-og-manglende-frigivelse-af-deponerede-midler
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/22-12-2021-klage-over-mangelfulde-oplysninger-i-købsaftale-og-håndtering-af-lejeforhold
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/06-12-2016-bøde-til-ejendomsmæglervirksomhed-for-manglende-rådgivning-og-uberettiget-brug-af-ejendomsmæglertitel
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/13-12-2019-bøde-til-ejendomsmægler-for-forkert-fristvejledning-og-uberettiget-frigivelse-af-deponering
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/21-03-2023-frifindelse-af-ejendomsmægler-trods-forsinket-refusionsopgørelse-og-manglende-aflysning-af-pantebrev
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-formidling-af-fast-ejendom-m-v/52
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-formidling-af-fast-ejendom-m-v/53?stk=1
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-formidling-af-fast-ejendom-m-v/52
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/15-06-2020-forsinket-tilbagebetaling-af-deponering-efter-annulleret-ejendomshandel
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/09-10-2019-bøde-til-ejendomsmægler-for-manglende-tilbagebetaling-af-deponering-og-brug-af-frakendt-ejendomsmægler
https://www.lovguiden.dk/loven/bekendtgørelse-om-formidling-m-v-ved-salg-af-fast-ejendom/25
https://www.lovguiden.dk/loven/bekendtgørelse-om-disciplinærnævnet-for-ejendomsmæglere/14
https://www.lovguiden.dk/loven/bekendtgørelse-om-disciplinærnævnet-for-ejendomsmæglere/14

Lovguiden

05 Handlens berigtigelse, deponering og afregning af kgbesum

Kapitel 05 af 11

Samspil med domstolene. Neevnets afgorelser kan indbringes for domstolene, og de underliggende afregnings-

og deponeringstvister fores som civile sager — som BS-53946/2022-VLR om en deponeringsmisligholdelse. I

det foreliggende materiale ses Hojesteret ikke at have taget stilling til en afregnings- eller deponeringstvist i

maeglerregi; praksis er derfor i alt vaesentligt naevnets egen, suppleret af enkelte landsretsdomme.

Lov

Bekendtggrelse om formidling m.v. ved salg af fast ejendom § 25

Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 52

PRAKSIS

Landsretten - Vestre Landsret afviser erstatningskrav ved misligholdt ejendomshandel grundet

manglende dokumentation for tab

Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 53, stk. 1

20

Disciplinernaevnet for Ejendomsmaglere - Forsinket tilbagebetaling af deponering efter annulleret 15

ejendomshandel

Disciplin@rnavnet for Ejendomsmaeglere - Bode til ejendomsmaegler for forkert fristvejledning og 13

uberettiget frigivelse af deponering

Disciplinernaevnet for Ejendomsmaglere - Bode til ejendomsmaegler for manglende tilbagebetaling go

af deponering og brug af frakendt ejendomsmzgler

Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere - Afvisning af klage over keberradgivers tilbageholdelse af 91

keobesum grundet manglende kompetence

.02.2025

.06.2020

.12.2019

.10.2019

.01.2019

REFERENCE Lovgrundlag

Bekendtggrelse om formidling m.v.

ved salg

af fast ejendom § 21

Bekendtggrelse om formidling m.v.

ved salg

af fast ejendom § 25

Lov om formidling af fast ejendom
m.v. 8 25

Lov om formidling af fast ejendom
m.v. § 52

Bekendtggrelse om formidling m.v.
ved salg af fast ejendom § 24

Lov om formidling af fast ejendom
m.v. § 24

Lov om formidling af fast ejendom
m.v. § 26

Lov om formidling af fast ejendom
m.v. § 53

8 paragraffer

stk. 1

wateriaLe Citerede afgm‘elser

LANDSRETTEN

20.02.2025

ANKEINSTANS

Vestre Landsret afviser erstatningskrav ved misligholdt ejendomshandel grundet

manglende dokumentation for tab

DISCIPLINARNAVNET FOR EJENDOMSMAGLERE

29.10.2025

20.06.2025

20.06.2025

NEVN / KLAGEINSTANS

Keber fik ikke medhold: Ejendomsmaegler frifundet for manglende oplysning om

udleg, markisepres og fejl ved frigivelse af kebesum

Klage over ejendomsmaeglers tilbageholdelse af deponering efter annulleret handel

Klage over ejendomsmaeglers pastaede pres til at acceptere kebsaftale og manglende

varetagelse af saelgers interesser
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14 afggrelser

1

4679-8757

13

25/02933

24/11053

24/11196
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05 Handlens berigtigelse, deponering og afregning af kgbesum

Klage over forsinket og fejlbehaftet refusionsopgerelse i forbindelse med salg af
ejerlejlighed

Bode til ejendomsmeegler for uretmeessig tilbageholdelse af deponeret belgb

Bode til ejendomsmeegler for forsinket sagsbehandling og manglende frigivelse af
deponerede midler

Klage over mangelfulde oplysninger i kebsaftale og handtering af lejeforhold
Forsinket tilbagebetaling af deponering efter annulleret ejendomshandel

Bode til ejendomsmeegler for forkert fristvejledning og uberettiget frigivelse af
deponering

Bade til ejendomsmeegler for manglende tilbagebetaling af deponering og brug af
frakendt ejendomsmeegler

Afvisning af klage over keberradgivers tilbageholdelse af kebesum grundet
manglende kompetence

Ejendomsmeegler idemt bede for uberettiget frigivelse af deponeret belgb

Bode til ejendomsmeeglervirksomhed for manglende radgivning og uberettiget brug
af ejendomsmeeglertitel
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24/06493

24/00363

21/10776

21/08839

19/08842

19/04081

19/01313

18/03162

FORARBEJDE Betaenkninger

Beteenkning nr. 1241: Lov om omsztning af fast ejendom

1992 -

Industriministeriet

Forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom

1994

- Justitsministeriet
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2 referencer
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06 PRAKSISOVERSIGT -+ DISCIPLINARNAVNET FOR EJENDOMSMEGLERE

Praksisoversigt over kaberformidling og
keberradgivning

Disciplincerncevnet for Ejendomsmceglers nye kompetence over koberrddgivere efter LOFE
$$ 48-49 (i kraft 1. januar 2024)

Version 1  Opdateret 30. maj 2026 6 afggrelser - 2013-2026 Les online

INTRODUKTION

Med lov nr. 17 af 14. juni 2023 (lovforslag L 90, folketingssamling 2022-23) blev der for forste

gang indfert egentlige god skik-regler for keberformidling og keberradgivning i lov om formidling

af fast ejendom m.v. (LOFE). Reglerne tradte i kraft den 1. januar 2024 og ger det muligt at

indbringe godkendte ejendomsmaglere, der optreeder pa keberens side, for Disciplinernavnet for
Ejendomsmaeglere — en klageadgang, der havde veret afskaffet siden 2015. Denne praksisoversigt
gennemgar Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglers nye provelseskompetence, de krav naevnet stiller
til keberformidleren (uathaengighed, oplysnings- og radgivningspligt, honorarstruktur og afgreensning til
juridisk radgivning) samt sammenhaengen med domstolenes praksis om kebers retsstilling. Da reglerne er

nye, er Disciplinernavnet for Ejendomsmaglers konkrete praksis om §§ 48-49 fortsat under opbygning.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

(1 Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere kan siden 1. januar 2024 prove klager over godkendte
ejendomsmeeglere, der optraeder som keberradgivere, jf. LOFE § 52, stk. 1, og § 48 — en klageadgang der
havde varet afskaffet siden 2015.

(2 Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere kraever, at keberformidleren entydigt varetager keberens

interesser, og at enhver radgivning er relevant, retvisende og fyldestgerende, jf. LOFE § 48, stk. 1.

(03 Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere handhaever et absolut forbud mod dobbeltrepraesentation:

ingen ma vere reprasentant for bade szlger og keber 1 samme handel, jf. LOFE § 48, stk. 3.

(4 Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere kraever en skriftlig radgivningsaftale indgaet FOR
radgivningen ydes, med oplysning om opgaver, vederlag, varighed, uddannelse og ansvarsforsikring, jf.

keberradgivningsbekendtgerelsens § 2.
(05 Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere kraever, at keberradgiveren skriftligt oplyser om enhver

vaesentlig skonomisk eller personlig interesse samt om provision fra finansiering eller forsikring, jf. LOFE
§ 48, stk. 4, og bekendtgerelsens § 4.
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(6 Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere afviser at behandle klager over advokater, der yder
keberradgivning som led 1 selvstaendig advokatvirksomhed, og over finansielle virksomheder med egne
regler, jf. LOFE § 1, stk. 4.

()7 Keberrddgiverens honorar skal aftales skriftligt pa forhdnd, herunder om der skal betales, selv hvis keber

ikke erhverver ejendommen, jf. bekendtgorelsens § 3.

(8 Kaber skal som forbruger kunne forvente samme faglige standard fra en keberrddgiver, der er godkendt

ejendomsmeegler, som saelger modtager fra salgsmaeegleren — det var hovedbegrundelsen for reformen.

(09 Dareglerne forst tradte i kraft 1. januar 2024, er Disciplinaernavnet for Ejendomsmeglers praksis om §§
48-49 fortsat under opbygning, og der foreligger endnu ikke offentliggjort domstolspraksis specifikt om

keberformidlingsreglerne.

Et nyt retsgrundlag: keberformidling indfert i LOFE med virkning
s 1 fral.januar 2024

Indtil 2024 kunne en forbruger, der kebte fast ejendom, ikke klage til Disciplinernaevnet for Ejendomsmaeglere
over sin egen radgiver. Da den gaeldende LOFE tradte i kraft 1 2015 (og ophaevede lov om omsztning af fast
ejendom), blev klageadgangen for keberradgivere bevidst afskaffet for at tydeliggere, at ejendomsmaegleren er

selgers repraesentant. Forarbejderne beskriver retstilstanden for reformen sadan:

"Ejendomsmeeglere skal sdledes ikke efter de geeldende regler drage omsorg for eller rdadgive kober, men har alene pligt

til at oplyse kaber om relevante forhold ved ejendommen.”

Med lov nr. 17 af 14. juni 2023 (lovforslag L, 90, 2022-23 — »Indferelse af regler for keberformidling og
skaerpelse af sanktionsmulighederne for Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere«) blev LOFE udvidet til
ogsa at omfatte erhvervsmaessig radgivning eller bistand i forbindelse med keb af fast ejendom, jf. LOFE
§ 1, stk. 1, nr. 3. For at adskille salgs- og keberformidling blev kapiteloverskriften til kapitel 5 2endret fra
»Ejendomsformidling« til »Formidling af salg af fast ejendom«, mens de nyaffattede §§ 48-49 nu indeholder

god skik-reglerne for keberformidleren.

Kernebestemmelsen er LOFE § 48, stk. 1:

"En erhvervsdrivende, der yder radgivning eller bistand i forbindelse med kob af fast ejendom, skal varetage koberens

interesser, og eventuel radgivning skal vcere relevant, retvisende og fyldestgorende.”

Loven tradte i kraft den 1. januar 2024. Et opmerksomhedspunkt er, at den senest konsoliderede
lovbekendtgorelse af LOFE er fra 2021, og at den nye affattelse af §§ 48-49 derfor er tradt i kraft, men
endnu ikke konsolideret ind i den gaeldende lovbekendtgerelse — retsstillingen er ikke desto mindre geeldende
fra ikrafttreedelsesdatoen. Denne oversigt behandler ikke den traditionelle szelgerformidlingsaftale eller de

skeerpede sanktioner, som reformen ogsé indforte.

LoV Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 1, stk. 1

Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 48, stk. 1 Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 49
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Disciplinaernzavnet for Ejendomsmaeglers nye kompetence over
s » keberradgivere

Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere er en uathaengig administrativ klageinstans, der behandler

klager fra forbrugere over godkendte ejendomsmeeglere, og som samtidig udstikker rammerne for god
ejendomsmaeglerskik. Med reformen blev naevnets kompetence udtrykkeligt udvidet til keberformidling. Efter
LOFE § 52, stk. 1 behandler naevnet nu ogsa »klager over, at en ejendomsmegler, der yder radgivning eller

bistand i forbindelse med keb af fast ejendom, har tilsidesat de pligter, som folger af §§ 48-50«.

Neevnets provelseskompetence pa omradet har en klar personel afgransning, der folger af LOFE § 1, stk. 4: selv
om de materielle pligter i §§ 48-49 gaelder for enhver erhvervsdrivende keberradgiver, kan Disciplineernavnet
for Ejendomsmaeglere kun prove klager over godkendte ejendomsmaeglere. Forarbejderne fremhaever netop

dette som reformens kerne:

".. en forbruger, som kober fast ejendom og benytter sig af en koberradgiver, der er godkendt ejendomsmeegler, bor
kunne forvente, at koberformidlingen/-radgivningen udoves efier de samme faglige standarder og pa samme niveau

som den radgivning, scelger modtager fra ejendomsmcegleren.”

Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere afviser derimod klager over radgivere, der falder uden for lovens og

bekendtggrelsens anvendelsesomréade:

« Advokater, der yder keberradgivning som led i udevelsen af selvsteendig advokatvirksomhed (disse herer

under Advokatnaevnet, jf. advokatansvar).
 Finansielle virksomheder, i det omfang der er selvstaendige regler, som regulerer erhvervet.

+ Jordfordelingsplanleggere som led i jordfordelingsprocessen.

Nevnets vurdering er en legalitets- og god skik-kontrol: naevnet prover, om keberradgiveren har
overholdt de konkrete pligter i §§ 48-49 og 1 keberradgivningsbekendtgerelsen, mens selve radgivningens
forretningsmeessige hensigtsmessighed ligger uden for provelsen. Da reglerne er nye, citerer neevnet endnu ikke

en fast egen praksis pa keberformidlingsomradet.

LoV Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 1, stk. 4

Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 48 Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 52, stk. 1

Hvad Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere leegger vaegt pa: god
s 35 Sskik-kravene til keberformidleren

Disciplinernavnet for Ejendomsmaglers vurdering af keberformidleren bygger pa et todelt grundlag: de
almene god skik-krav i LOFE § 48 og de detaljerede pligter i keberradgivningsbekendtgerelsen (udstedt med
hjemmel 1 § 48, stk. 5). Neevnet leegger efter regelgrundlaget afgerende veaegt pa folgende menstre:

+ Loyal varetagelse af koberens interesser. Efter § 48, stk. 2 skal radgiveren udfere hvervet omsorgsfuldt,

redeligt og loyalt over for keberen, grundigt og samvittighedsfuldt og holde keberen lobende orienteret.
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Pligten er formuleret som en spejling af salgsmaeglerens pligt over for selger — blot med keber som den
beskyttede part.

+ En forudgaende, skriftlig radgivningsaftale. Efter bekendtgerelsens § 2 skal aftalen udarbejdes skriftligt,
for radgivningen ydes, og indeholde oplysning om parterne, opgaverne, vederlaget, varigheden, radgiverens
uddannelsesmessige baggrund samt garantistillelse og ansvarsforsikring. Aftalen skal til enhver tid kunne
opsiges af keberen.

« Et fyldestgorende indblik for keber. Efter bekendtgerelsens § 5 skal radgiveren som minimum oplyse
keberen om muligheden for radgiver- og pengeinstitutforbehold, fortrydelsesretten, huseftersynsordningen
og kaebers finansielle risiko, ligesom relevante dokumenter skal fremskaffes og gennemgas, og frister
overholdes.

+ Korrekt vardiansattelse. Foretager radgiveren en verdianszttelse pa vegne af keber, skal der efter §

49 tages hensyn til markedsforholdene, beliggenhed, indretning samt bygningernes alder og tilstand; et

uforpligtende prisoverslag uden fysisk besigtigelse skal udtrykkeligt oplyses som sadant.

+ Fortrolighed. Efter bekendtgorelsens § 11 ma radgiveren ikke videregive eller udnytte fortrolige oplysninger.

Bevismaessigt indebarer kravet om skriftlighed, at dokumentationen for radgivningsaftalen og dens indhold
reelt pahviler keberradgiveren: er der ikke udarbejdet en skriftlig aftale med det foreskrevne indhold, vil
forholdet i sig selv kunne udgere en tilsidesattelse af god skik. Overtraedelse af § 48, stk. 1-4, er tillige
strafsanktioneret med bede efter LOFE § 65.

Lov

Bekendtggrelse om erhvervsmessig radgivning og bistand i forbindelse med kgb af fast ejendom § 2
Bekendtggrelse om erhvervsmassig radgivning og bistand i forbindelse med kgb af fast ejendom § 5
Bekendtggrelse om erhvervsmassig rdadgivning og bistand i forbindelse med kgb af fast ejendom § 11
Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 48, stk. 2 Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 49

Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 65

Uafthaengighed af selgerformidleren og det absolutte forbud mod
s » dobbeltreprasentation

Et baerende hensyn bag keberformidlingsreglerne er, at keberradgiveren skal veere uathengig af selgersiden.

Det udmentes i LOFE § 48, stk. 3, der opstiller et absolut forbud mod dobbeltreprasentation:

"Ingen mad vcere repreesentant for bdde scelger og kober i samme handel. Det geelder for en ejer, en ansat eller en person

med tilsvarende tilknytning til ejendomsformidlingsvirksomheden.”

Forbuddet spejler det uafthangighedskrav, der geelder for salgsmagleren, og er ikke begranset til

den enkelte meegler: det omfatter ogsa ejere, ansatte og personer med tilsvarende tilknytning til
ejendomsformidlingsvirksomheden, sa samme virksomhed ikke kan sidde pa begge sider af bordet. Hertil
kommer oplysningspligten i § 48, stk. 4: har rddgiveren en vaesentlig skonomisk eller personlig interesse i, om

handlen indgas, skal det oplyses til keber 1 selve radgivningsaftalen og til selger skriftligt.
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Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere ma forventes at anleegge en streng vurdering af uathengigheden —
pa linje med den retlige malestok, Hojesteret har anlagt for professionelle radgiveres uathaengighed i andre

brancher. I BS-35382/2024-HJR (om en advokatvirksomhed) formulerede Hgjesteret princippet sadan:

"En advokat eller et advokatselskab handler i strid med god advokatskik ... hvis advokaten eller advokatselskabet
indgdr i et samarbejde med andre virksomheder pa vilkar eller under omsteendigheder, hvor der kan rejses rimeligt
begrundet tvivl om, hvorvidt samarbejdet er foreneligt med de ncevnte krav om iagtagelse af fortrolighed og bevarelse

af uafheengighed og integritet.”

Dommen vedrerer advokater og ikke ejendomsmeeglere, men illustrerer den »rimeligt begrundet tvivl«-terskel,
der generelt gaelder for, hvornar en interessebinding kompromitterer en professionel radgivers uathengighed.
Den generelle behandling af uafthangighed og interessekonflikter for ejendomsmaeglere findes i den sarskilte

oversigt om uafheengighed og interessekonflikter.

LoV Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 48, stk. 3, 4

PRAKSIs Hojesteret - Hojesterets dom om KPMG Laws uathaengighed og overholdelse af god advokatskik 05.02.2025

Honorarstruktur og oplysning om provision og skonomiske
s 5 Interesser

Honorarstrukturen er et af de centrale spergsmal ved keberformidling, fordi en uigennemsigtig eller
resultataftheaengig betaling kan svaekke radgiverens uathengighed. Keberradgivningsbekendtgorelsens § 3 stiller

derfor detaljerede krav til, at vederlaget aftales skriftligt og gennemsigtigt pa forhand:

Oplysningskrav til vederlaget Hjemmel

Timepris eller samlet vederlag — eller grundlaget for beregningen =~ Bekendtgerelsens § 3, stk. 1, nr. 1

Hvornar og hvordan vederlaget betales, herunder ved opsigelse §3,stk.1,nr.2
Om der skal betales, selv om keber ikke erhverver ejendommen §3,stk.1,nr. 3
Ved variabelt vederlag (fx for forhandlet prisnedslag): §3,stk.2
beregningsgrundlag, maksimumbelgb og et regneeksempel

Ved opsigelse: kun et rimeligt vederlag i forhold til de udferte §3,stk.3
ydelser

Dertil kommer en skeaerpet oplysningspligt om bagvedliggende skonomiske interesser. Efter bekendtgerelsens
§ 4 skal radgiveren skriftligt oplyse keberen, hvis radgiveren har en vaesentlig interesse 1 keberens valg af
finansiering, forsikring eller andre ydelser, og skal oplyse, hvorfra eventuel provision, rabat eller andet vederlag
stammer, samt gore koberen bekendt med adgangen til at fa oplyst belgbets storrelse. Modtager radgiveren

betroede midler fra keber, kraever bekendtgerelsens § 8, at radgiveren er underlagt en garantiordning,

Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere leegger efter dette regelseet veegt pa, at honoraret er transparent,
aftalt pa forhand og dokumenteret skriftligt, og at enhver kilde til provision er afdekket over for keber —
netop fordi skjulte vederlag fra fx langiver eller forsikringsselskab kan udfordre den uathaengighed, som § 48,
stk. 3-4, kraever.

Lov
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Bekendtggrelse om erhvervsmassig radgivning og bistand i forbindelse med kgb af fast ejendom § 3

Bekendtggrelse om erhvervsmaessig radgivning og bistand i forbindelse med kgb af fast ejendom § 4

Bekendtggrelse om erhvervsmessig radgivning og bistand i forbindelse med kgb af fast ejendom § 8

s » Afgrensning til juridisk og finansiel radgivning

Keoberradgivning ligger teet op ad bade juridisk berigtigelse og finansiel radgivning, og reformen trak derfor

nogle greenser op, som er afgerende for, hvad Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere kan og ikke kan prove.
gleg P g p ) g g p

Forholdet til juridisk radgivning. Lov om juridisk radgivning blev aendret samtidig, sa lovens § 2, stk. 6

og 7, ikke omfatter erhvervsmeessig juridisk radgivning ydet i forbindelse med keb af fast ejendom, i det
omfang der er fastsat sarskilte regler herom, jf. lov om juridisk radgivning § 1, stk. 4. Keberradgivning, der
falder under LOFE, reguleres altsd af LOFE og keberradgivningsbekendtggrelsen — ikke af lov om juridisk
radgivning. Berigtigelsen af handlen er udtrykkeligt en del af keberradgiverens opgaver: efter bekendtgerelsens
§ 9 skal radgiveren bl.a. sikre, at keberen opnar anmarkningsfrit skade eller tilsvarende sikring af adkomsten.
Advokater, der yder radgivningen som led i selvsteendig advokatvirksomhed, er dog undtaget fra §§ 48-49, jf.
LOFE § 1, stk. 4, og herer under advokatansvar.

Forholdet til finansiel radgivning. Patager keberradgiveren sig at radgive om keberens gkonomi og
finansiering — herunder om keber har rad til kebet, og om finansieringsmuligheder — skal geeldende
lovgivning herfor, herunder lov om finansielle radgivere, investeringsradgivere og boligkreditformidlere,
lagttages, jf. bekendtgerelsens § 10. For forhold, der ligger uden for opdraget og seedvanlig keberradgivning,
skal radgiveren henvise keber til at soge seerskilt radgivning hos tredjepart, jf. bekendtgerelsens § 5, stk. 3,
nr. 6. Disciplineernavnet for Ejendomsmeeglere leegger her veegt pa, at radgiveren holder sig inden for sit

kompetenceomrade og aktivt henviser videre, frem for at rddgive om forhold, radgiveren ikke behersker.

Lov

Bekendtggrelse om erhvervsmessig rdadgivning og bistand i forbindelse med kgb af fast ejendom § 9
Bekendtggrelse om erhvervsmessig rddgivning og bistand i forbindelse med kgb af fast ejendom § 10

Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 1, stk. 4 Lov om juridisk rddgivning § 1, stk. 4

Klagebehandling, sagsgang og sanktioner ved Disciplinernavnet for
s 7 Ejendomsmaeglere

Reformen @ndrede ogsa rammerne for selve sagsbehandlingen ved Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere

— endringer, der geelder fuldt ud for de nye keberformidlingssager:

+ Intetklagegebyr. Gebyret pa 250 kr. for at indbringe en klage blev afskaffet, hvilket seenker adgangsbarrieren

for forbrugere, herunder kobere.

» Behandling af egen drift. Efter LOFE § 52, stk. 4 kan neaevnet fortseette sagsbehandlingen, selv om klageren
tilbagekalder klagen, og kan tage klagepunkter op af egen drift, hvis naevnet finder grundlag herfor.

+ Sekretariat og udpegning. Sekretariatsbetjeningen og udpegningen af nevnets medlemmer varetages af

Neevnenes Hus (ikke leengere Erhvervsstyrelsen).
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Sanktionstrappen. Over for en godkendt ejendomsmeegler, der tilsidesaetter §§ 48-49, rader naevnet
efter LOFE § 53 over en gradueret sanktionstrappe: udtalelse af kritik (en ny, mild iretteszttelse uden
offentliggarelse af navn), advarsel, bade samt — som ny sanktion — betinget frakendelse, og i grovere tilfzelde

ubetinget frakendelse af godkendelsen.

Bindende afgorelse med adgang til domstolsprevelse. Disciplinernaevnets afgerelser er bindende, men en
afgorelse om frakendelse kan af den, afgerelsen vedrerer, kreeves indbragt for domstolene inden 4 uger, hvorefter
Neevnenes Hus anlegger sag i den borgerlige retsplejes former, jf. LOFE § 64. Det er ad denne vej, at domstolene
fremover vil fa lejlighed til at efterpreve navnets linje pa keberformidlingsomradet. De neermere detaljer om

sanktionernes udmaling behandles 1 oversigten om Disciplinernaevnet for Ejendomsmaeglers sanktioner.

LoV Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 52, stk. 4

Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 53 Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 64

Sammenhang med domstolspraksis om kebers retsstilling og status
s s for nevnspraksis

Der foreligger endnu ingen offentliggjort domstolspraksis specifikt om LOFE §§ 48-49, og heller ikke en
konsolideret neevnspraksis — hvilket er forventeligt, da reglerne forst tradte i kraft 1. januar 2024. Domstolenes
praksis om kebers retsstilling 1 ejendomshandler belyser imidlertid netop de risici, som keberformidleren nu
skal hjeelpe keber med at handtere, og som tidligere alene blev athjulpet gennem mangelsbefgjelser mod szlger

og kaberens egen advokat.

Centralt star BS-47215/2019-HJR, hvor Hejesteret tilkendte keberne et forholdsmessigt afslag pa 150.000 kr.,
fordi salgsopstillingen urigtigt angav boligarealet til 148 m? mod faktisk 128 m?2 Retten fastslog samtidig, at:

"Under hensyn til den urigtige oplysning om boligarealets storrelse, som fremgik af salgsopstillingen, finder Hojesteret,
at en generel ansvarsfraskrivelse som den foreliggende ikke afskcerer B og C fra at krceve et forholdsmcessigt afslag i

kobesummen.”

Dommen viser, at urigtige oplysninger i salgsmaterialet udger en mangel, og at keber ikke uden videre kan
bebrejdes manglende egen kontrol — netop den type forhold, som en uathaengig keberradgiver efter §§ 48-49
og bekendtgerelsens § 5 skal afdeekke og gennemga med keber. Tilsvarende fik keber forholdsmeessigt afslag
for arealmangel i BS-48620/2020-VLR (Vestre Landsret), og en arealmangel pa mere end 5 % begrundede
ophevelse i BS-116/2011-HJR.

At oplysninger i salgsmaterialet kan pafore keber tab, illustreres ogsa af BS-45353/2022-HJR, hvor kebere af
projektsalgsejendomme rejste erstatningskrav mod Vurderingsstyrelsen for vejledende grundveerdiudtalelser,
der var afgivet til ejendomsmaegleren og indgik i salgsopstillingerne; Hojesteret henviste sagerne til landsretten
som 1. instans pa grund af deres principielle karakter. Endelig fastslog Hejesteret i BS-36449/2025-HJR, at
en seelger kan opgere sit tab som en abstrakt prisdifference pa grundlag af en ejendomsmaeglers skennede

markedsverdi — en pamindelse om veegten af korrekte veerdiansattelser, jf. keberradgiverens pligt efter § 49.

Samlet set er det forventningen, at Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere over de kommende ar vil opbygge

en egentlig praksis om §§ 48-49, og at de forste afgorelser — nar de indbringes for domstolene efter LOFE § 64
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— vil afklare greenserne for keberformidlerens uathengighed, oplysnings- og radgivningspligt. Indtil da hviler

retsstillingen pé lovteksten, kaberradgivningsbekendtgerelsen og forarbejderne.

LoV Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 48 Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 49
Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 64
PRAKSsIs Hejesteret - Erstatning ved misligholdt ejendomshandel uden deekningssalg: Opgerelse af abstrakt 09.02.2026
prisdifference

Hojesteret - Hojesteret henviser sager om Vurderingsstyrelsens erstatningsansvar for vejledende 01.05.2023
udtalelser til landsretten som 1. instans
Hojesteret - Kobers ret til forholdsmaessigt afslag ved urigtige oplysninger om boligareal i en 23.06.2020

ejendomshandel

Hojesteret - Hojesterets dom om ophavelse af ejendomskeb grundet arealmangel og betydningen af g4 . p3.2013
midlertidig udlejning

Landsretten - Dom om forholdsmeessigt afslag ved keb af boligejendom som folge af arealmangel 30.09.2021
REFERENCE Lovgrundlag 6 paragraffer
Bekendtggrelse om erhvervsma&ssig Lov om formidling af fast ejendom stk. 1

radgivning og bistand i forbindelse m.v. § 1

med kegb af fast ejendom § 2

Lov om formidling af fast ejendom Lov om formidling af fast ejendom

m.v. § 48 m.v. § 49

Lov om formidling af fast ejendom stk. 1 Lov om juridisk radgivning § 1 stk. 4

m.v. 8§ 52
materiaLe Citerede afgorelser 6 afgorelser
HBJESTERET - @BVERSTE INSTANS 5
09.02.2026  Erstatning ved misligholdt ejendomshandel uden deekningssalg: Opgorelse af abstrakt 36449-2025

prisdifference

05.02.2025 Hojesterets dom om KPMG Laws uathengighed og overholdelse af god advokatskik 7158-8603
01.05.2023  Hojesteret henviser sager om Vurderingsstyrelsens erstatningsansvar for vejledende 3324-3953

udtalelser til landsretten som 1. instans

23.06.2020  Kabers ret til forholdsmeessigt afslag ved urigtige oplysninger om boligareal i en bs-47215-2019-hjr
ejendomshandel
04.03.2013 Hojesterets dom om ophevelse af ejendomskeb grundet arealmangel og betydningen 6031-7215

af midlertidig udlejning

LANDSRETTEN - ANKEINSTANS 1

30.09.2021 Dom om forholdsmaessigt afslag ved keb af boligejendom som folge af arealmangel 4420-5302
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0: PRAKSISOVERSIGT + DISCIPLINARNAVNET FOR EJENDOMSMEGLERE

Praksisoversigt over markedsforing og
annoncering af ejendomme

Disciplincerncevnet for Ejendomsmeeglere, god ejendomsmeeglerskik § 24 og
markedsforingslovens vildledningsforbud ved boligannoncer

Version 1  Opdateret 30. maj 2026 12 afggrelser - 2008-2025 Les online

INTRODUKTION

Denne praksisoversigt samler retsgrundlaget og praksis om markedsforing og annoncering af
ejendomme — vildledende fotos og planer, urigtige eller skjulte prisangivelser, brug af »solgt,

liggetid og prisstatistik samt garanti- og lokkeudbud pa portaler som Boligsiden.dk. Disciplinernavnet
for Ejendomsmaglere bedemmer maglerens annoncering efter god ejendomsmaeglerskik i § 24

ilov om formidling af fast ejendom m.v., mens markedsferingslovens forbud mod vildledende

og utilberlig markedsforing efter lovens forarbejder geaelder sidelsbende og handheves af
Forbrugerombudsmanden og domstolene. Oversigten beskriver naevnets provelseskompetence og
sagsgang og udleder den materielle vildledningsstandard af Forbrugerombudsmandens og domstolenes
praksis pa omradet. Den daekker ikke de gkonomiske oplysninger i selve salgsopstillingen — se
ejendomsmaegler-salgsopstilling-prisoplysning — og heller ikke generel vildledende markedsfering, som

behandles under vildledende-markedsfoering og vildledende-markedsfoering-online.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

()1 Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere afgor markedsforingssager efter god ejendomsmaeglerskik i §

24, og markedsferingslovens vildledningsforbud geelder efter forarbejderne sidelgbende.

(2 Disciplinernavnet for Ejendomsmeglere kraever, at enhver boligannonce angiver ejendommens
skennede kontantpris og den manedlige ejerudgift, jf. lovens § 41, stk. 2, og formidlingsbekendtgerelsens
§17.

(3 Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere accepterer almindeligt rosende salgssprog som »dregmmebolig«
og »unik beliggenhed«, men afviser urigtige faktiske oplysninger om areal, planforhold, stand eller

anvendelse.

(4 Udbudsprisen skal veere et reelt sken over ejendommens kontantpris og er en opfordring til at byde, ikke
et bindende tilbud; bevidst urealistisk lave »lokkeudbud« strider mod god ejendomsmeeglerskik.

(5 Faktuelle pastande i markedsforingen — liggetid, salgspris i forhold til udbudspris, »billigst«/»hurtigst«

og garantier — skal kunne dokumenteres, ellers er de vildledende.
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(6 For/nu-priser kraever, at for-prisen har veaeret en reel, tidligere udbudspris i en passende periode, og at

sammenligningsgrundlaget fremgar klart.
()7 Prisoplysningen skal veaere fremtreedende og ma ikke gemmes vaek i annoncen.

(08 Disciplinernavnet for Ejendomsmzgleres afgorelser kan ikke paklages til anden administrativ

myndighed, men kan indbringes for domstolene.

God ejendomsmaglerskik og markedsferingsloven gaelder side om
s 1 side

Markedsfering og annoncering af en ejendom reguleres ad to spor, der geelder samtidig. Det forste er
den ejendomsmaeglerretlige standard i § 24 1 lov om formidling af fast ejendom m.v., hvorefter magleren
skal udfore sit opdrag omsorgsfuldt og iagttage god ejendomsmaeglerskik. Forarbejderne beskriver god
ejendomsmeeglerskik som en retsstandard — »den adfeerd, som en god og omhyggelig, fagligt kompetent

ejendomsmeegler udviser« — der lobende tilpasses samfundsudviklingen, men rummer en fast kerne af normer.

Det andet spor er markedsferingsloven. Det fremgér udtrykkeligt af forarbejderne til § 24, at:

Markedsforingsloven, herunder markedsforingslovens § 1 om god markedsforingsskik, geelder sidelobende med
reglerne i dette lovforslag (...) Forbrugere har derfor mulighed for at paberdbe sig bade god ejendomsmceglerskik, men

ogsa god markedsforingsskik. Forbrugerombudsmanden forer tilsyn med markedsforingslovens regler.

For selve annoncen opstiller loven desuden konkrete indholdskrav: ejendommen skal udbydes til en skennet
kontantpris, og § 41, stk. 2 kreaever, at »annoncer og anden markedsfering« oplyser den skennede kontantpris
og ejerudgifterne. Dette er udmentet i § 17 i bekendtgerelse om formidling m.v. ved salg af fast ejendom,
hvorefter annoncer og anden markedsforing ud over den skennede kontantpris ogsa skal indeholde den
manedlige ejerudgift, et synligt energimaerke og et link til prisportalen Tjek Boliglan. Disse krav danner den
faste ramme, som Disciplinernavnet for Ejendomsmeeglere maler annoncering op imod. Samspillet mellem de
to spor ses bl.a. 1 Forbrugerombudsmandens sag om projektlejligheders sterrelse (2025), hvor markedsferingen
af en ejendom blev bedemt efter markedsferingslovens vildledningsforbud, samtidig med at meglerens faglige

adfeerd var i spil.

LoV Bekendtggrelse om formidling m.v. ved salg af fast ejendom § 17
Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 24 Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 41, stk. 2
Markedsfgringsloven § 3

PRAKSTSs Forbrugerombudsmanden - Vildledende markedsforing af projektlejligheders storrelse medforte 04.09.2025
bedestraf til ejendomsudvikler og maegler

Hvad Disciplinarnavnet for Ejendomsmaeglere kan prove — og hvad
s » domstolene afgor

Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere behandler klager over, om en ejendomsmeegler eller en

ejendomsformidlingsvirksomhed har tilsidesat god ejendomsmeeglerskik, jf. lovens § 24. Naevnets provelse
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angar den disciplinaere vurdering: om maegleren har handlet fagligt forsvarligt og loyalt over for selger og
oplyst keber korrekt. Neevnet reagerer med disciplinere sanktioner — advarsel, bade og i grove eller gentagne
tilfeelde frakendelse af retten til at veere ejendomsmeegler — og tager derimod ikke stilling til civilretlige

krav om erstatning eller nedslag i saleer; sadanne krav herer under domstolene (og tidligere Klagenavnet for

Ejendomsformidling).

Markedsferingsloven handheves ikke af disciplinernavnet, men af Forbrugerombudsmanden og i sidste
ende domstolene. De to spor overlapper i praksis: den samme vildledende annonce kan bade udgere en
tilsidesaettelse af god ejendomsmeeglerskik (disciplineersag) og en overtradelse af markedsferingslovens forbud
mod vildledende markedsfering (markedsferingssag). Fordi forarbejderne udtrykkeligt forudseetter, at de to
regelsaet geelder sidelobende, giver Forbrugerombudsmandens og domstolenes praksis det bedste billede af den
materielle vildledningsstandard, som maegleren ogsa disciplinaert males efter. At de civilretlige og strafferetlige
folger ligger hos domstolene, ses bl.a. 1 BS-19083/2021-HJR, hvor Hgjesteret anvendte formidlingslovens egne
regler om vederlag, og i projektlejlighedssagen (2025), hvor baderne for vildledende markedsfering blev fastsat
af byret og landsret.

LoV Bekendtggrelse om Disciplinzrnzvnet for Ejendomsmazglere § 12
Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 24 Markedsfgringsloven § 3

PRAKSsIs Hojesteret - Ejendomsmeglers krav pa vederlag ved salg efter formidlingsaftalens udleb 18.08.2022

Forbrugerombudsmanden - Vildledende markedsfering af projektlejligheders storrelse medferte 04.09.2025
bodestraf til ejendomsudvikler og meegler

Vildledende fotos, planer og arealer over for lovlig salgsfremmende
s 5 Sprogbrug

Greensen gar mellem rosende, men ukonkret salgssprog og urigtige faktiske oplysninger. Almindeligt
salgsfremmende sprog — »dremmebolig«, »unik beliggenhed, »lyst og indbydende« — er som udgangspunkt
lovlig veerdiladet markedsfering, som en gennemsnitsforbruger forstar som maglerens vurdering. Derimod
bliver fremstillingen vildledende, nar den giver et urigtigt indtryk af kontrollerbare, faktiske forhold som
areal, planforhold, stand eller anvendelsesmuligheder. Det samme gaelder retoucherede eller manipulerede
fotos (indsat himmel, bortredigerede gener, digitalt mebleret), hvis de skaber et faktuelt forkert indtryk af

ejendommen.

Forbrugerombudsmandens og domstolenes praksis illustrerer menstret. I Forbrugerombudsmandens sag om
projektlejligheders storrelse (2025) var lejlighederne i salgsbrochurer gengivet med plantegninger, hvor arealet
var beregnet inkl. veegge og mure, sa det markedsforte areal (fx 94 m?) afveg vaesentligt fra det reelle indvendige
gulvareal (78 m?). Byretten og @stre Landsret fandt, at den vasentlige diskrepans mellem markedsfert og
brugbart areal udgjorde strafbar vildledning efter markedsforingsloven § 5 og § 6, og ejendomsmaegleren blev
idemt en bede pa 1,5 mio. kr. Der blev lagt vaegt pa, at boligsterrelse er et centralt element i en kobers

vurdering.

I Forbrugerombudsmandens indskearpelse om »fritidsbolig«-markedsfering (2011) havde en maegler
markedsfort to ejendomme som »fritidsbolig«/»fritidshus«, selv om omradet ifglge lokalplanen var udlagt til
helarsbeboelse. Den urigtige angivelse af anvendelsesmuligheden var vildledende efter markedsferingsloven §

3, og meegleren fjernede straks benavnelserne.
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Atvurderingen tager udgangspunkt i de faktiske, dokumenterbare egenskaber, bekraftes ogsa af Hojesteret 1
SS-101/2022-HJR: om markedsfering er vildledende, beror pa produktets egenskaber, »sadan som de fremgar
af de aftalte vilkar«, og det var uden betydning, at virksomheden reelt ikke udnyttede de byrdefulde vilkar.
Overfort til boligannoncen betyder det, at et glansbillede ikke i sig selv er ulovligt — men en konkret, faktuel

pastand, der ikke holder, er det.

Lov Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 24 Markedsfgringsloven § 3
Markedsfgringsloven § 5 Markedsfgringsloven § 6

PRAKSTSs Hpojesteret - Hojesteret stadfaester bade for vildledende markedsfering af bilforsikring 25.09.2023

Forbrugerombudsmanden - Vildledende markedsforing af projektlejligheders storrelse medferte 04.09.2025
bedestraf til ejendomsudvikler og maegler

Forbrugerombudsmanden - Indskerpelse af markedsforingslovens § 3 ved vildledende 26.08.2011
markedsforing af ejendomme som fritidsboliger 1 omrade udlagt til helarsbeboelse

Prisangivelsen i annoncen: skennet kontantpris, for/nu-priser og
s « lokkeudbud

Den vigtigste enkeltoplysning i en boligannonce er prisen. Ejendommen skal efter § 41, stk. 1 udbydes

til en skennet kontantpris, og stk. 2 — sammenholdt med formidlingsbekendtgerelsens § 17 — kraever,

at kontantprisen og den manedlige ejerudgift fremgar af enhver annonce og »anden markedsforing«.
Udbudsprisen er efter forarbejderne ikke et bindende tilbud, men en opfordring til keber om at fremkomme

med tilbud; selger er derfor som udgangspunkt ikke bundet af kontantprisen.

Nar der annonceres med nedsatte priser eller for/nu-udsagn, skerpes kravene. I Forbrugerombudsmandens
vurdering af en ejendomsmeeglerkeaedes for/nu-kampagne (2008) accepterede Forbrugerombudsmanden en
kampagne med »nedsatte boligpriser«, men kun pa betingelse af, at det klart fremgik, at for-prisen var
maeglerens vurderede udbudspris eller en tidligere udbudspris, og at boligen havde vaeret udbudt til fer-prisen i
mindst to maneder. Da kaeden efter kampagnestart offentliggjorde forkerte for-priser pa enkelte ejendomme,
forte det til en indskeerpelse. De generelle krav til for/nu-markedsfering — referenceperiode og dokumentation
— fremgar af Forbrugerombudsmandens vejledning om prismarkedsforing og af bl.a. prismarkedsforingssagen
mod detailkaeder (2013).

Prisoplysningen skal desuden vere fremtraeedende. I Sag 85/2018 (Toyota) fastslog Hejesteret, at lovpligtige

prisoplysninger, der var placeret nederst i annoncen med mindste skrift, ikke opfyldte kravet om at fremsta »pa
en fremtreedende made«. Princippet er direkte overfgrbart til boligannoncen: kontantprisen og ejerudgiften ma
ikke gemmes veek. Forbrugerombudsmanden har endvidere 1 udtalelsen om ejendomsmeegleres prisoplysninger

(2008) knyttet prisangivelsen til de samlede obligatoriske ydelser, sa forbrugeren far et retvisende billede.

»Lokkeudbud« — at annoncere en bevidst urealistisk lav udbudspris for at tiltreekke kabere — rammes af kravet
om, at kontantprisen skal vere et reelt sken over ejendommens pris efter § 41, stk. 1, sammenholdt med god
ejendomsmeeglerskik i § 24. En udbudspris, der ikke afspejler meaglerens egen vurdering, vil bade kunne veare

vildledende og veere i strid med maeglerens loyale radgivning af szlger.

LoV Bekendtggrelse om formidling m.v. ved salg af fast ejendom § 17

Lov om formidling af fast ejendom m.v. 8§ 41, stk. 1, 2 Markedsfgringsloven § 13
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PRAKSIS Hojesteret - Markedsforing af kreditaftaler: Kravet om fremtreedende oplysninger og beregning af 09.01.2019
bedestraf

Forbrugerombudsmanden - Forbrugerombudsmanden politianmelder detailkeeder for vildledende 13.03.2013
prismarkedsforing

Forbrugerombudsmanden - Forbrugerombudsmanden vurderer ejendomsmeglerkeedes kampagne  g7.p3.2008
med for- og nupriser

Forbrugerombudsmanden - Forbrugerombudsmandens fortolkning af markedsferingslovens § 13 07.03.2008
vedrerende ejendomsmaegleres prisoplysninger

s s Garantipastande, »solgt«, liggetid og statistik pa boligportaler

Pa portaler som Boligsiden.dk markedsferer maeglere sig ofte med faktuelle pastande om egne resultater —
»hurtigst solgt«, »saelges over udbudsprisenc, liggetider og prisstatistik — og med garanti- og superlativudsagn-
. Markedsferingsretten stiller her et klart dokumentationskrav: den, der fremszetter en konkret faktuel
pastand, skal kunne bevise den. I Forbrugerombudsmandens sag om »Danmarks billigste elselskab« (2016)
var superlativpastande (»billigst«) vildledende efter markedsforingsloven § 5, netop fordi virksomhederne ikke
kunne dokumentere rigtigheden, jf. dokumentationskraveti § 13. Overfort til en maegler betyder det, at udsagn
om liggetider, salgspriser i forhold til udbudspris eller »markedets bedste resultater« skal kunne underbygges

med retvisende, repraesentative tal.

Tidsbegraensede eller statusbetingede udsagn ma heller ikke veere kunstige. I Forbrugerombudsmandens sag
om forleengede rabatperioder (2019) blev »tidsbegreensede« tilbud, der lebende blev forleenget, anset for
vildledende — et menster, der svarer til misvisende brug af »solgt«-markeringer eller kunstigt korte »frister«

1 boligmarkedsforing.

Endelig viser to ejendomsmaeglersager, at ogsa utilberlig fremgangsmade i annoncerings- og aftalefasen
rammes. [ sagen om forhandsafkrydsning af elselskab (2022) og sagen om forhandsafkrydset samtykke

til et alarmselskab (202.3) fandt Forbrugerombudsmanden, at mzaglernes forudfyldte atkrydsninger var
vildledende og utilberlig markedsfoering i strid med markedsforingsloven § 3 og § 6, bl.a. fordi vaesentlige
oplysninger blev skjult. Grenne pastande om boligens energiforhold og »miljevenlighed« vurderes efter samme
dokumentationslinje — se groen-markedsfoering-greenwashing — ligesom skjult reklame behandles under

skjult-reklame-influencer.

LoV Markedsfgringsloven § 3 Markedsfgringsloven § 5 Markedsfgringsloven § 6

Markedsfgringsloven § 13

PRAKSIs Forbrugerombudsmanden - Ugyldigt forhandsafkrydset samtykke til alarmselskab ved 09.01.2023
ejendomshandel
Forbrugerombudsmanden - Ejendomsmaegleres forhandsafkrydsning af elselskaber i kebsaftaler 16.02.2022
vurderes som vildledende markedsfering
Forbrugerombudsmanden - Vildledende markedsfering med forleengede rabatperioder 14.02.2019
Forbrugerombudsmanden - Vildledende markedsforing om at vere billigste elselskab 12.09.2016

s » Sagsgang ved Disciplinernavnet og vejen videre til domstolene

Klager over markedsforing behandles efter bekendtgerelse om Disciplinernaevnet for Ejendomsmaeglere-

. Formanden tilrettelaegger sagsbehandlingen og péser, at sagerne »fremmes med tilberlig hurtighed, jf. § 5.
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Parterne har efter § 10 ret til at give mede og afgive forklaring, men naevnets mader er som udgangspunkt ikke
offentlige. Afgorelser treeffes ved almindelig stemmeflerhed med formandens stemme som udslagsgivende ved
stemmelighed, skal begrundes og gengive et eventuelt mindretals indstilling, og kan efter § 12 ikke indbringes
for anden administrativ myndighed. Neevnets afgorelse er dermed endelig i det administrative system; den
kan kun anfaegtes ved at indbringe sagen for domstolene. Naevnet offentligger desuden en érlig beretning, jf. §

14, der bidrager til, at praksis bliver kendt og fungerer som vejledning for branchen.

Sanktionsmulighederne blev skaerpet ved en @ndringslov vedtaget den 14. juni 2023 (lovforslag L 90,
folketingssamling 2022-23), der tradte 1 kraft 1. januar 2024, og som samtidig (gen)indferte regler om
keberformidling. Den konsoliderede lovtekst afspejler endnu ikke alle endringerne fuldt ud, herunder en ny

kapiteloverskrift (fra »Ejendomsformidling« til »Formidling af salg af fast ejendom).

At naevnets linje kan proves og suppleres ved domstolene, ses i markedsferingssporet: projektlejlighedssagen
(2025) blev pademt ved byretten og Dstre Landsret med betydelige beder til bade udvikler og maegler,
ogiBS5-19083/2021-HJR anvendte Hojesteret formidlingslovens egne regler om vederlag ved »solgt eller
gratis«-vilkar. Domstolene udger dermed bade kontrol- og suppleringsinstans i forhold til den disciplinaere

vurdering, som Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere foretager efter § 24.

LoV Bekendtggrelse om Disciplinzrnzvnet for Ejendomsmzglere § 5
Bekendtggrelse om Disciplinzrnzvnet for Ejendomsmazglere § 10
Bekendtggrelse om Disciplinazrnzvnet for Ejendomsmazglere § 12
Bekendtggrelse om Disciplinzrnzvnet for Ejendomsmzglere § 14
Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 24

PRAKSTSs Hpojesteret - Ejendomsmaeglers krav pa vederlag ved salg efter formidlingsaftalens udleb 18.08.2022

Forbrugerombudsmanden - Vildledende markedsforing af projektlejligheders storrelse medferte 04.09.2025
bedestraf til ejendomsudvikler og maegler

s » Sammenfattende linjer for markedsfering og annoncering

Praksis pa omradet kan sammenfattes i nogle faste linjer:

+ To regelsat side om side. Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere bedemmer maeglerens markedsforing
disciplinzert efter god ejendomsmeeglerskik i § 24, mens markedsferingslovens vildledningsforbud
handheves parallelt af Forbrugerombudsmanden og domstolene. Den materielle standard er den samme.

+ Salgssprog ja, urigtige fakta nej. Rosende, ukonkret sprog er tilladt, men urigtige eller skjulte oplysninger
om areal, planforhold, stand, anvendelse eller pris er vildledende. Det bekreftes af projektlejlighedssagen
(2025) om arealangivelser og fritidsbolig-sagen (2011) om anvendelse.

 Prisen er central. Annoncen skal indeholde den skennede kontantpris og ejerudgiften pa en fremtreedende
made; for/nu-udsagn kraever en reel referencepris og dokumentation, jf. for/nu-kampagnen (2008), og bevidst
urealistiske »lokkeudbud« strider mod § 41 og god skik.

« Dokumentationskrav for resultater. Liggetider, statistik og superlativer skal kunne bevises, jf.
dokumentationskravet illustreret 1 »billigst«-sagen (2016).

 Endelig administrativt, prevelig ved domstolene. Naevnets afgorelse kan ikke paklages administrativt, men

kan indbringes for domstolene.
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LoV Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 24 Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 41
PRAKSTS Forbrugerombudsmanden - Vildledende markedsforing af projektlejligheders storrelse medferte 04.09.2025
bedestraf til ejendomsudvikler og meagler
Forbrugerombudsmanden - Vildledende markedsfering om at vere billigste elselskab 12.09.2016
Forbrugerombudsmanden - Indskaerpelse af markedsferingslovens § 3 ved vildledende 26.08.2011
markedsforing af ejendomme som fritidsboliger 1 omréde udlagt til heldrsbeboelse
Forbrugerombudsmanden - Forbrugerombudsmanden vurderer ejendomsmaeglerkeedes kampagne  g7.p3.2008
med for- og nupriser
REFERENCE Lovgrundlag 6 paragraffer
Bekendtggrelse om Disciplinarnavnet Bekendtggrelse om formidling m.v.
for Ejendomsmaglere § 12 ved salg af fast ejendom § 17
Lov om formidling af fast ejendom Lov om formidling af fast ejendom stk. 2
m.v. 8§ 24 m.v. 8§ 41
Markedsfgringsloven § 5 Markedsfgringsloven § 6
materzace Citerede afgarelser 12 afggrelser
HOJESTERET - @VERSTE INSTANS 3
25.09.2023  Hojesteret stadfaester bode for vildledende markedsfering af bilforsikring 3786-4556
18.08.2022 Ejendomsmaglers krav pa vederlag ved salg efter formidlingsaftalens udleb bs-19083-2021-hjr
09.01.2019 Markedsforing af kreditaftaler: Kravet om fremtraedende oplysninger og beregning af 85-2018
bedestraf
FORBRUGEROMBUDSMANDEN - NEVN / KLAGEINSTANS 9
04.09.2025  Vildledende markedsforing af projektlejligheders storrelse medferte bedestraf til
ejendomsudvikler og meegler
09.01.2023  Ugyldigt forhandsafkrydset samtykke til alarmselskab ved ejendomshandel
16.02.2022 Ejendomsmagleres forhandsafkrydsning af elselskaber i kebsaftaler vurderes som
vildledende markedsforing
14.02.2019  Vildledende markedsforing med forleengede rabatperioder
12.09.2016  Vildledende markedsforing om at veere billigste elselskab
13.03.2013  Forbrugerombudsmanden politianmelder detailkaeder for vildledende
prismarkedsforing
26.08.2011 Indskerpelse af markedsferingslovens § 3 ved vildledende markedsforing af

ejendomme som fritidsboliger i omrade udlagt til helarsbeboelse
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https://www.lovguiden.dk/dokument/forbrugerombudsmanden/04-09-2025-vildledende-markedsfoering-af-projektlejligheders-stoerrelse-medfoerte-boedestraf-til-ejendomsudvikler-og-maegler
https://www.lovguiden.dk/dokument/forbrugerombudsmanden/fom-82577-ugyldigt-forhåndsafkrydset-samtykke-til-alarmselskab-ved-ejendomshandel
https://www.lovguiden.dk/dokument/forbrugerombudsmanden/fom-80097-ejendomsmægleres-forhåndsafkrydsning-af-elselskaber-i-købsaftaler-vurderes-som-vildledende-markedsføring
https://www.lovguiden.dk/dokument/forbrugerombudsmanden/fom-80601-vildledende-markedsføring-med-forlængede-rabatperioder
https://www.lovguiden.dk/dokument/forbrugerombudsmanden/fom-81069-vildledende-markedsføring-om-at-være-billigste-elselskab
https://www.lovguiden.dk/dokument/forbrugerombudsmanden/fom-79924-forbrugerombudsmanden-politianmelder-detailkæder-for-vildledende-prismarkedsføring
https://www.lovguiden.dk/dokument/forbrugerombudsmanden/fom-81158-indskærpelse-af-markedsføringslovens-3-ved-vildledende-markedsføring-af-ejendomme-som-fritidsboliger-i-område-udlagt-til-helårsbeboelse
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07.03.2008 Forbrugerombudsmandens fortolkning af markedsferingslovens § 13 vedrerende
ejendomsmeegleres prisoplysninger

07.03.2008  Forbrugerombudsmanden vurderer ejendomsmaeglerkaedes kampagne med for- og
nupriser
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https://www.lovguiden.dk/dokument/forbrugerombudsmanden/fom-80661-forbrugerombudsmandens-fortolkning-af-markedsføringslovens-13-vedrørende-ejendomsmægleres-prisoplysninger
https://www.lovguiden.dk/dokument/forbrugerombudsmanden/fom-80662-forbrugerombudsmanden-vurderer-ejendomsmæglerkædes-kampagne-med-før-og-nupriser
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08 PRAKSISOVERSIGT -+ DISCIPLINARNAVNET FOR EJENDOMSMEGLERE

Praksisoversigt over oplysningspligt om
ejendommens fysiske og retlige forhold

Disciplincerncevnet for Ejendomsmeeglers praksis om § 25 — boligareal/BBR, forsyning,
servitutter og plan-/naturforhold

Version 1  Opdateret 30. maj 2026 17 afggrelser - 2010-2025 Les online

INTRODUKTION

Denne praksisoversigt kortleegger Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglers praksis om maeglerens
pligt til at oplyse keber om ejendommens faktiske og retlige forhold — boligareal og BBR, el-

og vandforsyning, servitutter, plan- og naturbeskyttelsesforhold samt ulovlige bygningsindretninger.
Retsgrundlaget er oplysningspligten i § 25, god ejendomsmaeeglerskik i § 24 og undersogelsespligten
1§46 1lov om formidling af fast ejendom m.v. Disciplinernavnets afggrelser suppleres af parallel
domstolspraksis fra Hgjesteret og landsretterne, der anvender den samme § 25-norm ved spgrgsmalet
om meglerens erstatningsansvar. Oversigten deekker ikke de skonomiske oplysninger i salgsopstillingen
— se ejendomsmaegler-salgsopstilling-prisoplysning — og heller ikke radgivning om byggeteknisk

gennemgang/tilstandsrapport, jf. ejendomsmaegler-byggeteknisk-tilstandsrapport.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

(1 Disciplinernavnet for Ejendomsmazglere accepterer, at meagleren som udgangspunkt kan laegge
oplysningerne i BBR og andre offentlige registre til grund, medmindre en besigtigelse eller ejendommens

egne dokumenter giver konkret anledning til tvivl.

(2 Disciplinernavnet for Ejendomsmeglere kraever, at magleren indhenter og gennemgir alle tinglyste
servitutter — ogsa aeldre servitutter, der kun kan rekvireres fra Rigsarkivet — for keber oplyses om deres

betydning.

(3 Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere afviser, at en ansvarsfraskrivelse i kebsaftalen kan reparere en

tilsidesat oplysnings- eller undersggelsespligt; en sdédan klausul kan tvertimod virke skeaerpende.

(4 Udtaler magleren sig uden forbehold om vasentlige forhold som udvidelses- eller
bebyggelsesmuligheder, paleegger Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere magleren en skerpet pligt

til selv at verificere oplysningens rigtighed.
(5 Veasentlige offentligretlige radighedsindskreenkninger — fredning, strand- og

fortidsmindebeskyttelseslinjer samt byggeretsforhold — skal fremga tydeligt af selve salgsopstillingen og
ikke blot af bilag til kebsaftalen.
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https://www.lovguiden.dk/praksisoversigt/dnfe-ejendomsmaeglere/ejendomsmaegler-oplysningspligt-forhold
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-formidling-af-fast-ejendom-m-v/25
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-formidling-af-fast-ejendom-m-v/24
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-formidling-af-fast-ejendom-m-v/46
https://www.lovguiden.dk/praksisoversigt/ejendomsmaegler-salgsopstilling-prisoplysning
https://www.lovguiden.dk/praksisoversigt/ejendomsmaegler-byggeteknisk-tilstandsrapport
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(06 Oplysningspligten efter § 25 omfatter faktiske og retlige forhold af betydning for handlen, men ikke

tidligere ejeres brug af ejendommen, fx pastaede kriminelle aktiviteter.

(7 Klagefristen til Disciplineernaevnet for Ejendomsmaeglere er 5 ar fra den pligtstridige handlings opher, og

naevnets kompetence omfatter kun godkendte ejendomsmeglere og ejendomsformidlingsvirksomheder.

(8 Domstolene anvender samme § 25-norm ved erstatningsansvaret: en magler, der aktivt angiver en urigtig
oplysning (»el 220 V« uden at nevne generatorforsyning), ifalder ansvar, mens en maegler, der gengiver

et kommunalt kontrolleret BBR-areal, frifindes.

Oplysningspligten i § 25, god skik i § 24 og undersogelsespligteni §
s 1 46

Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere afgor klager over ejendomsmaeglere pa grundlag af tre
sammenhengende bestemmelser i lov om formidling af fast ejendom m.v.: oplysningspligten i § 25, den gode
ejendomsmeeglerskik i § 24 og undersogelsespligten i § 46, stk. 1. Loven er en forbrugerbeskyttelseslov, og
Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere blev oprettet 1 2006 som det centrale forum for tilsyn med god

ejendomsmaeglerskik.

Forarbejderne til § 25 beskriver oplysningspligtens brede omfang og den karakteristiske rollefordeling:

»Bestemmelsen pdleegger ejendomsmcegleren en omfattende oplysningspligt, hvor ejendomsmeegleren skal give bdde
koberen og scelgeren oplysninger om faktiske og retlige forhold af betydning for handlen. Det drejer sig iscer om

oplysninger om ejendommen, men ogsa oplysninger om, hvad der geelder af bestemmelser om ejendomshandel.«

Det baerende princip er, at meagleren skal radgive salger, men oplyse keber — maegleren er ifolge forarbejderne
»seelgers mand«. Omsorgspligten over for begge parter, som fandtes i den tidligere ejendomsmeeglerlov, blev
netop fjernet for at klargere denne rolle; men oplysningspligten over for keber om ejendommens forhold bestar

ueendret. God ejendomsmaeglerskik er efter forarbejderne til § 24 en retsstandard:

»Ved god ejendomsmeceglerskik forstds den adfcerd, som en god og omhyggelig, fagligt kompetent ejendomsmecegler
udviser, og som opfylder de faglige og etiske krav, der md opstilles pa grundlag af lovgivningens regler om

ejendomsmeceglerens opgaver.«

Undersogelsespligten i § 46, stk. 1 — en viderefgrelse af den tidligere lovs § 14 — forpligter meegleren til at
»foretage undersogelser samt indhente og kontrollere oplysninger«, der er ngdvendige for udarbejdelsen af
kebsaftalen, for der skrives under. Salgsopstillingens neermere indhold, herunder areal- og forsyningsforhold,
er reguleret 1 Bekendtggrelse om formidling m.v. ved salg af fast ejendom § 6. Den lovgivningsmeessige
baggrund for den erhvervsdrivendes oplysnings- og radgivningsforpligtelse blev oprindeligt udredt 1
Betenkning nr. 1276/1994 om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom (Justitsministeriets

Ejendomsomsztningsudvalg).

Afgreensning: Saelgers egen loyale oplysningspligt og mangler ved selve handlen behandles under
koebsalgsfast-ejendom-mangler og tilstandsrapport-mangler; denne oversigt angar alene maglerens

oplysnings- og undersggelsespligt om ejendommens fysiske og retlige forhold.

Oplysningspligt om ejendommens fysiske og retlige forhold 66


https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-formidling-af-fast-ejendom-m-v/25
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-formidling-af-fast-ejendom-m-v/24
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-formidling-af-fast-ejendom-m-v/46?stk=1
https://www.lovguiden.dk/loven/bekendtgørelse-om-formidling-m-v-ved-salg-af-fast-ejendom/6
https://www.lovguiden.dk/praksisoversigt/koebsalgsfast-ejendom-mangler
https://www.lovguiden.dk/praksisoversigt/tilstandsrapport-mangler
https://www.lovguiden.dk/loven/bekendtgørelse-om-formidling-m-v-ved-salg-af-fast-ejendom/6
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LoV Bekendtggrelse om formidling m.v. ved salg af fast ejendom § 6, stk. 1
Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 24 Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 25

Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 46, stk. 1

Disciplinaernavnets provelse og kompetence — disciplinzr sanktion,
s » 1kke erstatning

Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere foretager en fuld provelse af, om den ansvarlige ejendomsmaegler
har overholdt god ejendomsmaeglerskik samt sin oplysnings- og undersggelsespligt. Neevnet sanktionerer med
advarsel eller bade efter § 53, mens ejendomsformidlingsvirksomheden kan palegges et selvsteendigt ansvar
efter § 52, stk. 2, hvis den har tilsidesat sin ledelses- og tilsynspligt. Neevnet tager derimod ikke stilling til

erstatning til den forurettede keber — det henherer under domstolene.

Neevnets vurdering af meaeglerens og virksomhedens ansvar er adskilt. I 23/01580 blev maegleren idemt bede,
mens virksomheden blev frifundet, fordi der ikke var grundlag for at fastsla svigtende tilsyn. Omvendt palagde
nevnet 1 18/03999 selve virksomheden en bade pa 100.000 kr., fordi den ansvarlige maegler havde handlet
efter virksomhedens generelle instrukser om ikke at indhente servitutter — her bortfaldt den personlige straf

for medindehaveren af hensyn til forbuddet mod dobbeltstraf.

Neevnets kompetence er afgrenset til godkendte ejendomsmeeglere og ejendomsformidlingsvirksomheder, jf.
§ 52, stk. 1. I afvisningssagen 25/09453 afviste naevnet saledes klagen over en keberradgiver, fordi denne ikke
var godkendt ejendomsmeegler. Hojesteret har trukket den samme graense skarpt op: I BS-9506/2018-HJR
ophavede Hgjesteret en bade pa 250.000 kr. og erkleerede Disciplinernaevnet inkompetent over for et
anpartsselskab, der havde solgt sin egen ejendom uden at have en registreret meegler tilknyttet. Overtreedelser
begéet af ikke-registrerede aktorer skal i stedet forfalges ved de almindelige domstole. Parallelt hermed blev en
uregistreret formidler 1 SS-2533/2009-OLR straffet ad strafferetlig vej.

LoV Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 52, stk. 1, 2
Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 53

PRAKSTS Hpojesteret - Hojesterets dom om Disciplinernavnet for Ejendomsmaegleres kompetence over for 19.09.2018
virksomheder uden registrerede ejendomsmaeglere

Landsretten - Stadfzestelse af dom for overtreedelse af lov om omsetning af fast ejendom ved udbud  2p.94.2010
af ejendomme uden ejendomsmaeglerregistrering

Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Afvisning af klage over fejlagtig oplysning om boligareal 94 .11.2025
og servitutter grundet foraeldelse

Disciplin@rnavnet for Ejendomsmaeglere - Disciplinerstraf for vildledende oplysninger om 29.09.2023
udvidelsesmuligheder i salgsopstilling

Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Bode til ejendomsmeglervirksomhed for manglende 26.03.2019
indhentelse af servitutter

Hvad Disciplinernavnet leegger vagt pa — registre, servitutter og
s 5 uforbeholdne udsagn

Pa tvaers af afgerelserne tegner der sig et klart menster for, hvad der afger udfaldet.
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https://www.lovguiden.dk/loven/bekendtgørelse-om-formidling-m-v-ved-salg-af-fast-ejendom/6
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-formidling-af-fast-ejendom-m-v/24
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-formidling-af-fast-ejendom-m-v/25
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-formidling-af-fast-ejendom-m-v/46
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-formidling-af-fast-ejendom-m-v/53
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-formidling-af-fast-ejendom-m-v/52?stk=2
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/29-09-2023-disciplinaerstraf-for-vildledende-oplysninger-om-udvidelsesmuligheder-i-salgsopstilling
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/26-03-2019-bøde-til-ejendomsmæglervirksomhed-for-manglende-indhentelse-af-servitutter
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-formidling-af-fast-ejendom-m-v/52?stk=1
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/24-11-2025-afvisning-af-klage-over-fejlagtig-oplysning-om-boligareal-og-servitutter-grundet-foraeldelse
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/19-09-2018-hoejesterets-dom-om-disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaegleres-kompetence-over-for-virksomheder-uden-registrerede-ejendomsmaeglere
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/3410-stadfæstelse-af-dom-for-overtrædelse-af-lov-om-omsætning-af-fast-ejendom-ved-udbud-af-ejendomme-uden-ejendomsmæglerregistrering
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-formidling-af-fast-ejendom-m-v/52
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-formidling-af-fast-ejendom-m-v/53
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/19-09-2018-hoejesterets-dom-om-disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaegleres-kompetence-over-for-virksomheder-uden-registrerede-ejendomsmaeglere
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/3410-stadfæstelse-af-dom-for-overtrædelse-af-lov-om-omsætning-af-fast-ejendom-ved-udbud-af-ejendomme-uden-ejendomsmæglerregistrering
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/24-11-2025-afvisning-af-klage-over-fejlagtig-oplysning-om-boligareal-og-servitutter-grundet-foraeldelse
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/29-09-2023-disciplinaerstraf-for-vildledende-oplysninger-om-udvidelsesmuligheder-i-salgsopstilling
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/26-03-2019-bøde-til-ejendomsmæglervirksomhed-for-manglende-indhentelse-af-servitutter
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Mzgleren ma stole pa offentlige registre — men ikke ukritisk. Disciplinernavnet for Ejendomsmeeglere
leegger gentagne gange vaegt pa, at megleren som udgangspunkt kan leegge BBR-oplysningerne til grund,

fordi ansvaret for korrekt BBR-registrering pahviler ejeren, jf. Bekendtgerelse om ajourfering af Bygnings- og
Boligregistret § 2.123/01593 blev magleren frifundet for et boligareal angivet til 133 m?, som reelt var 120
m?; naevnet fandt, at hverken besigtigelsen eller dokumenterne gav anledning til tvivl, og at der ikke var pligt
til at indhente historiske byggetegninger uden konkret mistanke. Samme linje folges 1 23/13895, hvor naevnet
understregede, at en maegler ikke er byggeteknisk sagkyndig og derfor ikke ved en almindelig besigtigelse burde

have opdaget, at et registreret areal pa 305 m? i virkeligheden var 157 m?2.

Aktive, uforbeholdne udsagn udleser en skarpet verifikationspligt. Nar megleren positivt udtaler sig om
et vaesentligt forhold, kan han ikke gemme sig bag registrene. I 23/01580 idemte navnet en bede pa 25.000
kr., fordi salgsopstillingen uforbeholdent lovede mulighed for at etablere 1. sal eller tilbygning, som kommunen

senere afviste pa grund af overskredet bebyggelsesprocent:

»Ndr en ejendomsmcegler som i ncervcerende sag uden forbehold oplyser om muligheden for at udvide ejendommens

boligareal, pahviler der ejendomsmcegleren en pligt til ncermere at verificere oplysningens rigtighed.«

Servitutter skal indhentes og gennemgas — ogsa fra Rigsarkivet. Disciplinernaevnet for Ejendomsmaeglere

afviser, at maegleren kan nejes med at henvise keber til selv at fremskaffe servitutter. I 18/00839 fik maegleren en
bede pa 40.000 kr. for urigtigt at oplyse, at en servitut fra 1923 ikke kunne fremskaffes — den kunne rekvireres
fra Rigsarkivet og forbed netop den udstykning, keberne enskede.1 18/03999 blev det fastslaet, at meegleren har
pligt til at indhente og undersege alle tinglyste servitutter, ogi 18/07854 fandt naevnet, at en uklart formuleret
servitut om forkebsret skulle have udlgst neermere undersggelser i stedet for maeglerens egen fortolkning; den

manglende undersogelse kostede kaber 175.000 kr. for at fa naboen til at frafalde forkebsretten.

Offentligretlige radighedsindskraenkninger skal undersoges og fremga tydeligt. Disciplinaernzsvnet for
Ejendomsmaeglere leegger afgerende vaegt pa, at fredning, strand- og fortidsmindebeskyttelseslinjer og lignende
begrensninger har stor betydning for handlen. I 23/06135 fik meegleren en bade pa 75.000 kr. for at
veerdiansette en liebhaverejendom hejt pa grundlag af udstyknings- og bebyggelsesmuligheder, som var
udelukket af fredning og strandbeskyttelse efter Naturbeskyttelsesloven § 3 — oplysninger, der var offentligt
tilgeengelige. [ 23/13603 gav et flertal i neevnet en advarsel, fordi en fortidsmindebeskyttelseslinje kun fremgik
af bilag til kebsaftalen og ikke tydeligt af selve salgsopstillingen.

LoV Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 24 Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 25
Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 46, stk. 1 Naturbeskyttelsesloven § 3
PRAKSTIs Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Klage over ejendomsmaeglers oplysninger om boligareal, 25 g9.2024
byggeskadeforsikring og selvbyg

Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Advarsel til ejendomsmaegler for manglende oplysning g4 .06.2024
om fortidsmindebeskyttelseslinjer

Disciplin@rnavnet for Ejendomsmaeglere - Mangelfuld undersogelse og uberettiget saleerkravved  3p.p4.2024
salg af liebhaverejendom

Disciplin@rnavnet for Ejendomsmaeglere - Frifindelse af ejendomsmeegler for forkert boligareali 29 992023
salgsopstilling

Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Disciplinzrstraf for vildledende oplysninger om 29.09.2023
udvidelsesmuligheder i salgsopstilling

Disciplin@rnavnet for Ejendomsmaglere - Bade til ejendomsmaegler og -virksomhed for manglende 75 pg¢.2019
undersogelse af forkebsret og svigtende tilsyn
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https://www.lovguiden.dk/loven/bekendtgørelse-om-ajourføring-af-bygnings-og-boligregistret/2
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https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/30-04-2024-mangelfuld-undersøgelse-og-uberettiget-salærkrav-ved-salg-af-liebhaverejendom
https://www.lovguiden.dk/loven/naturbeskyttelsesloven/3
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Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere - Bade til ejendomsmeglervirksomhed for manglende 26.03.2019
indhentelse af servitutter

Disciplinernaevnet for Ejendomsmaglere - Ejendomsmaegler idemt bede for urigtig oplysningom g 1p.2018
fremskaffelse af servitut

s « Bevis- og dokumentationskrav — hvornar maegleren frifindes

Frifindelsessagerne viser, hvad Disciplinernaevnet for Ejendomsmaeglere kraever for at anse oplysnings- og

undersogelsespligten for opfyldt, og hvem der baerer bevisbyrden.

Klageren skal kunne dokumentere, at magleren burde have indset fejlen. I 23/01593 0g 23/13895 blev
meaeglerne frifundet, fordi klagerne ikke kunne godtgere forhold, der burde have faet en ikke-byggeteknisk
megler til at betvivle de officielle registeroplysninger. Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere afviser med
andre ord at palegge magleren en pligt til invasive eller historiske undersegelser (gamle byggetegninger,

opmaling), nar der ikke er en konkret anledning til mistanke.

Pligten kan opfyldes ved aktivt at indhente og videreformidle oplysningerne klart. I 23/03823 blev
maegleren frifundet, selv om en carport og en udestue var opfort ulovligt, fordi han aktivt havde indhentet
kommunens oplysninger om den verserende byggesag og indarbejdet dem udtrykkeligt 1 kebsaftalens punkt
11, hvor keber overtog ansvaret for lovliggerelse. Samme sag fastslar en vigtig greense for pligtens omfang:
oplysningspligten efter § 25 omfatter ikke tidligere ejeres brug af ejendommen, fx pastaede narko- eller

hzleriaktiviteter.

Ansvarsfraskrivelser reparerer ikke en tilsidesat pligt — de kan skearpe. Disciplinernavnet for
Ejendomsmaeglere afviser klausuler, der fraleegger maegleren ansvaret for forhold, han burde have
undersegt. I 18/03999 ansas en ansvarsfraskrivelse for ugyldig, fordi den stred mod de ufravigelige
forbrugerbeskyttelsesregleri§ 2, stk. 2, og i 18/00839 blev det anset som en skaerpende omstendighed, at

maegleren havde indsat en ansvarsfraskrivelse om den servitut, han urigtigt havde oplyst ikke kunne fremskaffes.

LoV Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 2, stk. 2
Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 25 Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 46, stk. 1
PRAKSIs Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere - Klage over ejendomsmaeglers oplysninger om boligareal, 925 g9, 2024
byggeskadeforsikring og selvbyg

Disciplinernaevnet for Ejendomsmaglere - Frifindelse af ejendomsmaegler i sag om oplysningspligt 28.p2.2024
vedrerende ulovlige bygningsforhold og boligareal

Disciplin@rnavnet for Ejendomsmaeglere - Frifindelse af ejendomsmeaegler for forkert boligareal 1 29.09.2023
salgsopstilling

Disciplinarnaevnet for Ejendomsmaglere - Bode til ejendomsmaeglervirksomhed for manglende 26.03.2019
indhentelse af servitutter

Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Ejendomsmaegler idemt bede for urigtig oplysningom g 1p.2018
fremskaffelse af servitut

s s Klagebehandling, frister og sanktioner ved Disciplinernavnet

En klage indgives til Disciplinernaevnet for Ejendomsmaeglere, der behandler sagen skriftligt. To procesretlige
hindringer kan fore til afvisning uden realitetsprovelse, hvilket sagen 25/09453 illustrerer: dels klagefristen pa

5 ar fra den pligtstridige handlings opher efter Bekendtgerelse om Disciplinaernavnet for Ejendomsmaeglere

Oplysningspligt om ejendommens fysiske og retlige forhold 69


https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/26-03-2019-bøde-til-ejendomsmæglervirksomhed-for-manglende-indhentelse-af-servitutter
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/08-10-2018-ejendomsmægler-idømt-bøde-for-urigtig-oplysning-om-fremskaffelse-af-servitut
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/29-09-2023-frifindelse-af-ejendomsmægler-for-forkert-boligareal-i-salgsopstilling
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/25-09-2024-klage-over-ejendomsmæglers-oplysninger-om-boligareal-byggeskadeforsikring-og-selvbyg
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/28-02-2024-frifindelse-af-ejendomsmægler-i-sag-om-oplysningspligt-vedrørende-ulovlige-bygningsforhold-og-boligareal
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-formidling-af-fast-ejendom-m-v/25
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/26-03-2019-bøde-til-ejendomsmæglervirksomhed-for-manglende-indhentelse-af-servitutter
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-formidling-af-fast-ejendom-m-v/2?stk=2
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/08-10-2018-ejendomsmægler-idømt-bøde-for-urigtig-oplysning-om-fremskaffelse-af-servitut
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-formidling-af-fast-ejendom-m-v/2
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-formidling-af-fast-ejendom-m-v/25
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-formidling-af-fast-ejendom-m-v/46
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/25-09-2024-klage-over-ejendomsmæglers-oplysninger-om-boligareal-byggeskadeforsikring-og-selvbyg
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/28-02-2024-frifindelse-af-ejendomsmægler-i-sag-om-oplysningspligt-vedrørende-ulovlige-bygningsforhold-og-boligareal
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/29-09-2023-frifindelse-af-ejendomsmægler-for-forkert-boligareal-i-salgsopstilling
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/26-03-2019-bøde-til-ejendomsmæglervirksomhed-for-manglende-indhentelse-af-servitutter
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/08-10-2018-ejendomsmægler-idømt-bøde-for-urigtig-oplysning-om-fremskaffelse-af-servitut
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/24-11-2025-afvisning-af-klage-over-fejlagtig-oplysning-om-boligareal-og-servitutter-grundet-foraeldelse
https://www.lovguiden.dk/loven/bekendtgørelse-om-disciplinærnævnet-for-ejendomsmæglere/6?stk=2

Lovguiden - 08 Oplysningspligt om ejendommens fysiske og retlige forhold Kapitel 08 af 11

§ 6, stk. 2, dels neevnets manglende kompetence over for personer, der ikke er godkendte ejendomsmeeglere.

Neaevnet udtalte:

»Da klager forst har indbragt sagen for Disciplincerncevnet for Ejendomsmceglere den 9. oktober 2025, er klagen ikke

indgivet til ncevnet senest 5 dr efier, at den pligtstridige handling eller undladelse, som klagen vedrorer, er ophort.«

Klagen blev derfor afvist efter § 8, stk. 1 i naevnsbekendtgerelsen, og nevnet bemerkede, at afgerelsen ikke kan

paklages administrativt, men kan indbringes for de almindelige domstole.

Sanktionsniveauet spender efter § 53 fra advarsel til bade. Praksis viser advarsel ved mindre grove forhold (-
23/13603) og bader typisk i intervallet 25.000-100.000 kr. (23/01580, 18/00839, 18/03999). Baden skaerpes,
nar oplysningerne var offentligt tilgeengelige, eller maegleren tidligere er sanktioneret — 1 23/06135 blev
beden pa 75.000 kr. fastsat netop med henvisning til begge dele. Samme sag viser, at en »ikke ubetydelig

pligtforsommelse« tillige kan medfore nedszttelse eller bortfald af maglerens vederlag efter § 34.

Ved en @ndringslov vedtaget den 14. juni 2023 — om indforelse af regler for keberformidling og skaerpelse
af sanktionsmulighederne for Disciplinaernavnet for Ejendomsmaglere — som tradte i kraft den 1. januar

2024, er naevnets sanktionsapparat blevet styrket.

LoV Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 34
Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 52, stk. 1 Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 53
PRAKSIs Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Afvisning af klage over fejlagtig oplysning om boligareal 924 11,2025
og servitutter grundet forealdelse

Disciplin@rnavnet for Ejendomsmaeglere - Advarsel til ejendomsmeegler for manglende oplysning 4.6 .2024
om fortidsmindebeskyttelseslinjer

Disciplinarnavnet for Ejendomsmaglere - Mangelfuld undersggelse og uberettiget saleerkravved  3p.94.2024
salg af liebhaverejendom

Disciplin@rnavnet for Ejendomsmaeglere - Disciplinzrstraf for vildledende oplysninger om 29.09.2023

udvidelsesmuligheder i salgsopstilling

Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Bade til ejendomsmeglervirksomhed for manglende 26.03.2019
indhentelse af servitutter

Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Ejendomsmaegler idemt bede for urigtig oplysningom g 1p.2018
fremskaffelse af servitut

s » Sammenhaeng med domstolspraksis — erstatningsansvaret efter § 25

Disciplinernavnets disciplinzre linje afspejles teet i domstolenes erstatningspraksis, der bygger pa samme §

25-norm, men afger, om maegleren skal betale erstatning til den forurettede.

Aktiv urigtig oplysning om forsyning = ansvar. [ BS-12209/2023-VLR blev magleren fundet
erstatningsansvarlig efter § 25 for i salgsopstillingen at angive »el 220 Vi, selv om maegleren vidste, at stremmen
kom fra en generator og ikke fra det kollektive net. Erstatningen blev fastsat til udbedringsomkostningerne

pa 162.937,50 kr. Dommen ligger pa linje med navnets praksis om, at uforbeholdne positive udsagn skal

verificeres.

Gengivelse af et kommunalt kontrolleret register = frifindelse. I BS-35690/2024-VLR blev meagleren
frifundet for et forkert BBR-boligareal. Landsretten lagde vaegt pa en samlet vurdering, der svarer fuldsteendig

til neevnets vurderingsmenster:
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»Under hensyn til at ejendomsmeegler [Person 2] ikke medvirkede til cendringen af BBR-oplysningerne, at det
fremgik af den cendrede BBR-meddelelse, at arealoplysningerne var kontrolleret af kommunens tekniske forvaltning,
at forskellen mellem det oplyste og det faktiske boligareal alene udgjorde 17 m? og at der ikke i ovrigt var forhold, s
om kunne give [Person 2] grund til at betvivle rigtigheden af cendringen af oplysningerne i BBR, tiltrceder landsretten, a
t [Person 2] ikke har handlet ansvarspdadragende.«

Dokumenter, der modsiger salgsopstillingen, skal folges op. | BS-1694/2010-VLR blev mzegleren
erstatningsansvarlig, fordi salgsopstillingen beskrev et rum som »bgrnevarelse«, mens den byggetilladelse,
maegleren selv havde i haende, kun naevnte stue og redskabsrum — megleren burde have foretaget neermere

undersogelser og havde tilsidesat undersogelsespligten.

Generelle ansvarsfraskrivelser om BBR viger for konkrete urigtige oplysninger. I BS-47215/2019-HJR
tilkendte Hojesteret keberne et forholdsmaessigt afslag pa 150.000 kr. ved en arealafvigelse pa 20 m?2, uanset

en standardklausul om, at kvadratmeterafvigelser var »seelger og ejendomsmaegler uvedkommende«:

»Under hensyn til den urigtige oplysning om boligarealets storrelse, som fremgik af salgsopstillingen, finder
Hojesteret, at en generel ansvarsfraskrivelse som den foreliggende ikke afskcerer B og C fra at krceve et

forholdsmcessigt afslag i kobesummen.«

Endeligviser BS-45353/2022-HJR, at spergsmalet om, hvor langt en akter ma stole pa offentlige myndigheders

vejledende grundveerdiudtalelser, der bruges i salgsopstillinger, er principielt og fortsat under retlig afklaring,

LoV Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 25
Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 46, stk. 1

PRAKSTS Hpojesteret - Hojesterets henvisning af sager om Vurderingsstyrelsens erstatningsansvar for vejledende g1 p5.2023
udtalelser til landsretten

Haojesteret - Kobers ret til forholdsmeessigt afslag ved urigtige oplysninger om boligareal i en 23.06.2020
ejendomshandel

Landsretten - Ejendomsmeegler frifundet for ansvar for forkerte BBR-oplysninger ved boligsalg 23.05.2025
Landsretten - Ejendomsmzglers erstatningsansvar for urigtige oplysninger om el-tilslutning ved salg  g4.p2.2025
af ejendom

Landsretten - Dom om tilsideszttelse af undersogelsespligt efter ejendomsmaeglerlovens § 14 25.05.2011

s » Sammenfatning af de centrale linjer

Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglers praksis om oplysningspligten efter § 25 hviler pa en afvejning mellem
maeglerens ret til at stole pa offentlige registre og hans pligt til selvstaendigt at kontrollere det, der har betydning

for handlen.

» Registre: Magleren kan som udgangspunkt leegge BBR og andre offentlige registre til grund og er
ikke byggeteknisk sagkyndig; pligten til yderligere undersogelser opstar forst, nar besigtigelsen eller
dokumenterne giver konkret anledning til tvivl (23/01593, 23/13895, BS-35690/2024-VLR).

» Aktive udsagn: Udtaler meegleren sig uforbeholdent om forsyning, areal eller udvidelsesmuligheder, skal

oplysningen verificeres — ellers folger sanktion eller erstatning (23/01580, BS-12209/2023-VLR).

« Retlige forhold: Tinglyste servitutter skal indhentes og gennemgas — ogsa fra Rigsarkivet — og uklare byrder
skal undersoges neermere (18/00839, 18/07854).
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» Offentligretlige begraensninger: Fredning, strand- og fortidsmindebeskyttelse samt byggeretsforhold skal

undersoges og fremga tydeligt af salgsopstillingen (23/06135, 23/13603).

» Ansvarsfraskrivelser kan ikke reparere en tilsidesat pligt og kan virke skeerpende; klagefristen er 5 ar, og
naevnet prever kun godkendte maglere (18/03999, 25/09453, BS-9506/2018-HJR).

Samlet set udger Disciplinerneaevnet for Ejendomsmeeglere det centrale forum, mens domstolene afger

erstatningsspergsmalet ud fra samme norm — og praksis fra begge fora treekker i samme retning.

Lov

Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 24

Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 46, stk. 1

PRAKSIS

Hojesteret - Hojesterets dom om Disciplinaerneaevnet for Ejendomsmagleres kompetence over for

virksomheder uden registrerede ejendomsmaeglere

Landsretten - Ejendomsmeegler frifundet for ansvar for forkerte BBR-oplysninger ved boligsalg

Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 25

19.09.

23.05.

Landsretten - Ejendomsmeeglers erstatningsansvar for urigtige oplysninger om el-tilslutning ved salg g4 .2

af ejendom

Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere
og servitutter grundet forealdelse

Disciplin@rnavnet for Ejendomsmaglere -

byggeskadeforsikring og selvbyg

Disciplinernaevnet for Ejendomsmaglere
om fortidsmindebeskyttelseslinjer

Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere -

salg af liebhaverejendom

Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere -

salgsopstilling

Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere -

udvidelsesmuligheder i salgsopstilling

Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere -

- Afvisning af klage over fejlagtig oplysning om boligareal 24 11

Klage over ejendomsmaeglers oplysninger om boligareal, 25 g9

- Advarsel til ejendomsmeegler for manglende oplysning 9406

Mangelfuld undersogelse og uberettiget saleerkravved  3p. p4

Frifindelse af ejendomsmzegler for forkert boligareal i

Disciplinerstraf for vildledende oplysninger om

29.09.

29.09.

Bode til ejendomsmeegler og -virksomhed for manglende 95 g

undersogelse af forkebsret og svigtende tilsyn

Disciplinernaevnet for Ejendomsmaglere - Bade til ejendomsmaeglervirksomhed for manglende

indhentelse af servitutter

26.03.

Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Ejendomsmaegler idemt bede for urigtig oplysningom g 19

fremskaffelse af servitut

2018

2025

.2025

.2025

.2024

.2024

.2024

2023

2023

.2019

2019

.2018

REFERENCE Lovgrundlag

Bekendtggrelse om formidling m.v. stk.
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m.v. § 25
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m.v. 8§ 52
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m.v. §
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46
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53
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Hgjesterets henvisning af sager om Vurderingsstyrelsens erstatningsansvar for
vejledende udtalelser til landsretten

Kebers ret til forholdsmassigt afslag ved urigtige oplysninger om boligareal i en
ejendomshandel

Hgjesterets dom om Disciplinaernaevnet for Ejendomsmaegleres kompetence over for
virksomheder uden registrerede ejendomsmaeglere

ANKEINSTANS
Ejendomsmaegler frifundet for ansvar for forkerte BBR-oplysninger ved boligsalg

Ejendomsmeeglers erstatningsansvar for urigtige oplysninger om el-tilslutning ved
salg af ejendom

Dom om tilsideszttelse af undersogelsespligt efter ejendomsmaeglerlovens § 14

Stadfaestelse af dom for overtradelse af lov om omsztning af fast ejendom ved udbud
af ejendomme uden ejendomsmeeglerregistrering
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Klage over ejendomsmaglers oplysninger om boligareal, byggeskadeforsikring og
selvbyg

Advarsel til ejendomsmaegler for manglende oplysning om
fortidsmindebeskyttelseslinjer

Mangelfuld undersogelse og uberettiget saleerkrav ved salg af liebhaverejendom

Frifindelse af ejendomsmeegler i sag om oplysningspligt vedrerende ulovlige
bygningsforhold og boligareal

Disciplinarstraf for vildledende oplysninger om udvidelsesmuligheder i
salgsopstilling

Frifindelse af ejendomsmaegler for forkert boligareal i salgsopstilling

Bode til ejendomsmeegler og -virksomhed for manglende undersogelse af forkebsret
og svigtende tilsyn

Bode til ejendomsmeglervirksomhed for manglende indhentelse af servitutter

Ejendomsmaegler idemt bede for urigtig oplysning om fremskaffelse af servitut
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05 PRAKSISOVERSIGT -+ DISCIPLINARNAVNET FOR EJENDOMSMEGLERE

Praksisoversigt over radgivning om
byggeteknisk gennemgang, tilstandsrapport og
ejerskifteforsikring

Disciplincerncevnet for Ejendomsmeeglers praksis om §§ 44-45 og huseftersynsordningen

Version 1 Opdateret 30. maj 2026 12 afggrelser - 2013-2026 Les online

INTRODUKTION

Denne praksisoversigt kortleegger Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglers praksis om maeglerens
pligt til at radgive szlger om og oplyse keber om byggeteknisk gennemgang — tilstandsrapport,
elinstallationsrapport, energimaerke og tilbud om ejerskifteforsikring — efter §§ 44-45 i lov om
formidling af fast ejendom m.v., jf. huseftersynsordningen i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse
af fast ejendom § 2. Neevnet prover alene, om megleren har handleti strid med god ejendomsmaeeglerskik;
erstatningskrav, veerdiansattelse og spergsmal, der kraever syn og sken, henvises til Klagenavnet for
Ejendomsformidling og domstolene. Gennemgéaende leegger Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere
vaegt pa, om megleren kan dokumentere, at radgivningen er givet, og om der er taget forbehold i
kebsaftalen, nar lovpligtige dokumenter mangler. Ansvaret for selve indholdet af tilstandsrapporten

ligger derimod uden for meglerens felt og er den bygningssagkyndiges professionsansvar.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

()] Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere kraever, at magleren kan godtgore, at selger er radgivet
om byggeteknisk gennemgang, huseftersynsordningen og ejerskifteforsikring — bevisbyrden for, at

radgivningen er givet, pahviler efter forarbejderne til § 44 magleren selv.

(2 Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere kraever, at magleren tager forbehold i kebsaftalen, nar
et lovpligtigt dokument som energimeerke, tilstands- eller elinstallationsrapport ikke foreligger ved

handlens indgéelse.

(3 Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere accepterer, at magleren som udgangspunkt ma have tillid til
en bygningssagkyndigs eller energikonsulents rapport, men kreaver, at magleren reagerer pa dbenlyse

uoverensstemmelser og gor parterne opmerksomme herpa.

(4 Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere afviser at behandle erstatningskrav, veerdianszttelse der
kraever syn og sken samt klager over medarbejdere, der ikke er godkendte ejendomsmaeglere — disse

henvises til Klagenavnet for Ejendomsformidling eller domstolene.
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(05 Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere afviser at legge en bestemt mundtlig réadgivning til grund ved
pastand mod péstand, medmindre der er objektive holdepunkter — fx en formulering i kebsaftalen — der

sandsynligger udlegningen.

(06 Mazgleren har en skeaerpet pligt til at radgive saelger om konsekvenserne af at fravaelge

huseftersynsordningen, herunder bortfaldet af saelgers fritagelse for den 10-arige mangelsheaftelse.

()7 Deterikke meaglerens opgave at vurdere eller indesta for indholdet af tilstandsrapporten; ansvaret for

rapporten selv er den bygningssagkyndiges professionsansvar.

(8 Den ansvarlige ejendomsmagler efter § 28 haefter disciplinert for fejl og undladelser begaet af
medhjalpere og ikke-godkendte medarbejdere under hans tilsyn.

(09 Selger ma efter § 43, stk. 1, som udgangspunkt ikke fa rapporterne rekvireret af maegleren, men det er

tilladt efter aftale at lade dem rekvirere gennem et forsikringsselskab, der udbyder ejerskifteforsikringer.

Retsgrundlaget: radgivning til selger (§ 44) og oplysning til keber (§
s 1 45)

Meglerens pligter ved den byggetekniske gennemgang er i lov om formidling af fast ejendom m.v. § 44
(radgivning af saelger) og § 45 (oplysning af keber) udskilt fra den almindelige oplysningspligt i § 25 og god
skik-reglen 1 § 24. Forarbejderne til § 25 forklarer udskilningen:

"Derfor folger radgivnings- og oplysningspligterne omkring byggeteknisk gennemgang, herunder tilstandsrapporter,
el-installationsrapporter m.v., nu af scerskilte bestemmelser, jf. forslagets §§ 44-45."

Efter § 44 skal maegleren ved formidlingsaftalens indgéaelse radgive szlger om (1) behov og mulighed for en
byggeteknisk gennemgang og for at anvende huseftersynsordningen, (2) behov og mulighed for at oplyse kaber
om ejerskifteforsikring mod skjulte fejl, jf. §§ 2 og 5 i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
m.v., herunder de sarlige retsvirkninger af at fremleegge et forsikringstilbud og tilbyde at betale halvdelen af
preemien, og (3) hvor informationsmateriale om rapporterne kan findes. Forarbejderne fastslar udtrykkeligt

bevisbyrden:

"Det er op til ejendomsmeegleren at godtgore, at forbrugeren har fiet den omhandlede radgivning. Bevisbyrden

pahviler saledes ejendomsmecegleren.”

Efter § 45 skal meagleren forud for kebsaftalen oplyse keber om foreliggende rapporter, om kebers mulighed
for selv at fa foretaget en gennemgang og tegne ejerskifteforsikring samt om risikoen ved at undlade at tegne en

tilbudt forsikring. Ogsa her er bunden hgj — forarbejderne bemaerker, at

"der efter omsteendighederne kan vcere tale om sd alvorlige, ukendte risici, at det vil veere i strid med god skik at

medvirke til en handel uden at fi forholdet klarlagt.”

Huseftersynsordningen er kernen i hele omradet: efter § 2 i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse
af fast ejendom m.v. frigeres seelger som udgangspunkt for sin mangelshaeftelse, hvis keber inden aftalen

modtager tilstandsrapport, elinstallationsrapport og tilbud om ejerskifteforsikring. Ordningen blev etableret
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efter Beteenkning nr. 1276/1994 om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom og revideret efter

Beteenkning nr. 1520/2010 om huseftersynsordningen, s. 6.

Meaegleren ma efter § 43, stk. 1 som udgangspunkt ikke rekvirere tilstands- og elinstallationsrapporter pa
seelgers vegne; det er dog tilladt efter aftale at lade dem rekvirere gennem et forsikringsselskab, der udbyder
ejerskifteforsikringer, jf. § 18 i bekendtgerelse om formidling m.v. ved salg af fast ejendom. Netop dette
godkendte naevnet ij.nr. 18/03574, hvor formidlingsaftalen indeholdt en klar fuldmagt, og szlger var radgivet

1 overensstemmelse med § 44.

Naevnets provelse er afgreenset: det behandler kun spergsmalet om god ejendomsmaeglerskik. I j.nr. 21/04342
afstod neevnet saledes fra at efterprove veerdiansettelsen, fordi det ville kraeve syn og sken, og henviste

sporgsmalet til domstolene.

LoV Bekendtggrelse om formidling m.v. ved salg af fast ejendom § 18
Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 2
Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 5
Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 24 Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 25
Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 43, stk. 1 Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 44
Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 45

PRAKSIs Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Frifindelse af ejendomsmeegler for brug af udlgbet 25.10.2021
tilstandsrapport og manglende oplysninger

Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere - Frifindelse af ejendomsmeaegler for rekvirering af 25.06.2019
rapporter efter fuldmagt

s » Hvad Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere leegger vaegt pa

Disciplinernavnet for Ejendomsmeeglere afger sagerne pa et lille antal gentagne temaer. Folgende menstre gar

igen pa tveers af afgerelserne:

» Korrekt radgivning om huseftersynsordningens konsekvenser. Neevnet leegger afgerende vaegt pa, om
seelger reelt er gjort bekendt med, at ordningen kan vaelges, og hvad et fravalg betyder. I j.nr. 22/00946
fastslog naevnet, at maegleren har "en skerpet pligt til at radgive selger grundigt om konsekvenserne ved
at fravaelge huseftersynsordningen, jf. § 44", og palagde en bede pa 10.000 kr., fordi en passus i kebsaftalen

sandsynliggjorde, at saelger fejlagtigt var vejledt om, at ordningen slet ikke kunne bruges pa ejerlejligheder.

» Forbehold i kebsaftalen, nar lovpligtige dokumenter mangler. Laegger handlen ud, for et lovpligtigt
dokument foreligger, skal meagleren beskytte parterne med et forbehold. I j.nr. 19/08703 fik den ansvarlige
maegler en bede pa 10.000 kr. for ikke at have indsat et forbehold om det manglende energimeerke i en
kebsaftale ved et skuffesalg.

» Reaktion pa abenlyse uoverensstemmelser. Magleren skal ikke teknisk vurdere rapporterne, men skal
reagere pa det igjnefaldende. I j.nr. 24/03657 gav naevnet en advarsel, fordi et energimerke dekkede et
areal for to forskellige adresser, og ejendommen rummede bade bolig og veerksted — forhold der "burde have
skeerpet ejendomsmeeglerens opmaerksomhed" og udlest et forbehold.

« Atrapporterne rent faktisk er gyldige og vedrerer ejendommen. [ j.nr. 25/03994 blev to maeglere tildelt

advarsler, fordi de tre energimerker, der var vedlagt kebsaftalen, alle vedrerte andre adresser.
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Modsat frifinder naevnet, nar megleren har handlet korrekt eller fulgt seelgers gnsker. I j.nr. 18/03574 var
rekvirering via forsikringsselskab deekket af fuldmagt og § 44-radgivning, ogij.nr. 22/13660 var energimeerket

gyldigt, da salgsmaterialet blev rekvireret, hvorefter ansvaret for fornyelse 14 hos salger.

Sag Tema Udfald

22/00946 Fejlagtig radgivning om fravalg af’ Bede 10.000 kr. (4-3)
ordningen

19/08703 Manglende forbehold om energimaerke Bode 10.000 kr. + advarsel

24/03657 Manglende reaktion pa Advarsel
uoverensstemmelser

25/03994 Energimerker for forkerte adresser Advarsel til begge mzaglere

22/13660 Gyldigt energimerke ved rekvirering Frifindelse

LoV Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 24, stk. 1

Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 25 Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 44
Lov om fremme af energibesparelser i bygninger § 6, stk. 1
PRAKSTs Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Advarsel til to ejendomsmzeglere for manglende gyldigt 3993 .2026
energimaerke ved bolighandel

Disciplinernaevnet for Ejendomsmaglere - Advarsel til ejendomsmeegler for manglende 25.09.2024
undersogelse af uoverensstemmelser i energimaerke

Disciplin@rnavnet for Ejendomsmaeglere - Frifindelse af ejendomsmeegler trods klage over 21.03.2023
manglende oplysninger om dedsbo, brand og renoveringsplaner

Disciplin@rnavnet for Ejendomsmaglere - Disciplinarbede til ejendomsmeegler for fejlagtig 09.01.2023
radgivning om huseftersynsordningen ved salg af ejerlejlighed

Disciplin@rnavnet for Ejendomsmaglere - Bode for manglende energimeerke ved skuffesalg og 15.06.2020
advarsel for lemfzldig sagsbehandling

Disciplin@rnavnet for Ejendomsmaeglere - Frifindelse af ejendomsmeaegler for rekvirering af 25.06.2019
rapporter efter fuldmagt

Dokumentations- og beviskrav: hvem skal bevise, at radgivningen er
s 5 givet

Fordi bevisbyrden for radgivningen efter § 44-forarbejderne ligger hos megleren, er sagernes udfald ofte et
spergsmal om dokumentation. Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere laeegger vaegt pa de skriftlige spor:

formidlingsaftalens afkrydsningsfelter, seerskilte fravalgserkleeringer og bekraeftelser i selve kabsaftalen.

[j.nr. 21/04342 blev meegleren frifundet for at have brugt en tilstandsrapport, der var udlebet pa
aftaletidspunktet, netop fordi keber i kebsaftalens punkt 11 havde bekraftet at have modtaget rapporten

rettidigt — den skriftlige bekreeftelse vendte bevisbilledet til mzaeglerens fordel.

Omvendt kan dokumenterne tale imod magleren. I j.nr. 22/00946 var formidlingsaftalen tvetydig (ét felt
markerede, at ejendommen var omfattet af ordningen, et andet at seelger ikke gnskede den), men flertallet lagde

afgerende veegt pa, at kebsaftalen angav, at ejendommen "ikke [er] omfattet af ordningen™:
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"reglerne om scelgers mulighed for via tilstandsrapport, elinstallationsrapport m.v. at frasige sig ansvaret for
bygningsmangler m.v. (huseftersynsordningen) ikke finder anvendelse i ncerveerende handel, da ejendommen ikke

er omfattet af ordningen.”
Denne formulering sandsynliggjorde, at saelger var blevet fejlinformeret, og udleste beden.

Hvor der derimod blot star pastand mod pastand uden objektive holdepunkter, frifinder neevnet. I j.nr.
25/03994 afviste naevnet klagepunktet om, at meagleren havde opfundet en fiktiv konkurrerende keber for at

fa seelger til at fraveelge tilstandsrapport:

"Neevnet kan som udgangspunkt ikke tage stilling til pdastande, hvor der er givet modstridende oplysninger, og hvor
der ikke pa anden mdde er fort tilstreekkeligt bevis for pdstanden.”

Samme linje ses ij.nr. 22/13639, hvor naevnet fandt det "godtgjort, at meegleren havde vejledt korrekt om
huseftersynsordningen", men samtidig gav en advarsel, fordi der ved opdragets start slet ikke var indgaet en
skriftlig formidlingsaftale, jf. § 29, stk. 1. Den manglende skriftlighed er i sig selv et dokumentationsproblem,

der svaekker meglerens stilling.

Lov Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 25
Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 29, stk. 1 Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 44

PRAKSTIs Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Advarsel til to ejendomsmaeeglere for manglende gyldigt  3p.93.2026
energimaerke ved bolighandel

Disciplinarnavnet for Ejendomsmaglere - Advarsel til ejendomsmaegler for manglende skriftlig 29.09.2023
formidlingsaftale ved salg af dedsbo
Disciplin@rnavnet for Ejendomsmaeglere - Disciplinzerbade til ejendomsmaegler for fejlagtig 09.01.2023

radgivning om huseftersynsordningen ved salg af ejerlejlighed

Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere - Frifindelse af ejendomsmeegler for brug af udlebet 25.10.2021
tilstandsrapport og manglende oplysninger

s « QGraensen mod den bygningssagkyndiges ansvar

Et tilbagevendende tema er, hvor langt maeglerens pligt raekker over for den bygningssagkyndiges.
Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere fastholder, at maegleren ikke er byggeteknisk sagkyndig og som
udgangspunkt ma have tillid til rapporterne. I j.nr. 24/03657 udtalte navnet, at en maegler "som udgangspunkt
ma have tillid til, at et energimaerke udarbejdet af en energikonsulent er korrekt", og at det ikke kan forventes,
at meegleren har specialviden til at vurdere den tekniske gyldighed — pligten er begraenset til at reagere pa det

abenlyse.

Ij.nr. 23/13895 frifandt neevnet meagleren bredt: hverken en besigtigelse eller gennemgang af byggesagsarkivet
ville give en maegler, "der ikke er byggeteknisk sagkyndig", anledning til at mistaenke fejl i BBR-arealet, og

neaevnet fastslog udtrykkeligt, at det "ikke [var] maeglerens ansvar at vejlede om indholdet af tilstandsrapporten,
herunder at garagen ikke var besigtiget". Tilsvarende var meaeglerenij.nr. 18/03574 "ikke ansvarlig for indholdet

af rapporterne”.

Denne arbejdsdeling er forankret i regelgrundlaget. Den bygningssagkyndige ma efter § 11, nr. 10, 1
bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige ikke modtage bestilling fra seelgers ejendomsformidler,
og megleren ma efter § 18 1 formidlingsbekendtgerelsen ikke bringe konkrete bygningssagkyndige i forslag
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og skal holde et eventuelt tilleeg adskilt fra selve tilstandsrapporten. Beteenkning nr. 1520/2010, s. 299

understreger, at den bygningssagkyndiges ansvar er et selvsteendigt professionsansvar:

"Den bygningssagkyndiges ansvar er sdledes et professionsansvar. Der er ikke tale om, at den bygningssagkyndige
efter den foresldede ordning »overtager« scelgerens mangelshcefielse og dermed heefter for skjulte fejl, som ikke ud fra
de faglige normer burde have vceret opdaget af den bygningssagkyndige.”

Selve den bygningssagkyndiges ansvar for tilstandsrapporten behandles i tilstandsrapport-mangler og
DKBB-oversigterne, herunder dkbb-besigtigelsens-omfang, mens ejerskifteforsikringens deekning behandles
i ejerskifteforsikring. Maeglerens gvrige oplysningspligt om ejendommens forhold er beskrevet i

ejendomsmaegler-oplysningspligt-forhold.

Lov

Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 11

Bekendtggrelse om formidling m.v. ved salg af fast ejendom § 18 Byggeloven § 25a
Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 24, stk. 1 Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 25

PRAKSTIs Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Klage over ejendomsmaeglers oplysninger om boligareal, 25 g9, 2024
byggeskadeforsikring og selvbyg

Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere - Advarsel til ejendomsmeegler for manglende 25.09.2024
undersggelse af uoverensstemmelser i energimeerke

Disciplinarnavnet for Ejendomsmaglere - Frifindelse af ejendomsmaegler for rekvirering af 25.06.2019
rapporter efter fuldmagt

s s Klagebehandling, kompetence og sanktioner ved nevnet

Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere behandler klager over godkendte ejendomsmaeglere og
ejendomsformidlingsvirksomheder, jf. § 52. Klager over en medarbejder, der ikke er godkendt ejendomsmaegler,
afvises — det skete fx ij.nr. 21/04342 og j.nr. 22/13660.

Disciplineeransvaret er personligt og folger den ansvarlige megler for opdraget. I j.nr. 25/03994 citerede

neaevnet lovbemarkningerne til § 52:

"Disciplinceransvaret er som udgangspunkt personligt og pahviler den ejendomsmeegler, som er ansvarlig for et
formidlingsopdrag, jf. § 28, og som derfor har udfort, ladet udfore - eller undladt at udfore eller lade udfore - det

arbejde, som ejendomsmeegleren er forpligtet til."

Den ansvarlige megler efter § 28 haefter derfor for fejl begaet af medhjeelpere og endnu ikke godkendte
medarbejdere — det blev udslagsgivende bade i j.nr. 19/08703 ogij.nr. 22/00946, hvor den udpegede maegler

bar ansvaret for radgivning, der konkret var givet af en ikke-godkendt medarbejder.

Sanktionerne efter § 53 spaender fra advarsel over bade (typisk 10.000 kr. i de gennemgaede sager) til
frakendelse, og kendelser kan offentliggeres efter § 53, stk. 7. Forzeldelsesfristeni § 55, stk. 1 regnes ved

et heendelsesforleb fra den sidste handling, jf. j.nr. 22/13639. Ved en @ndringslov med ikrafttraeden 1.
januar 2024 (om keberformidling og skeerpelse af Disciplinernavnets sanktionsmuligheder) blev naevnets

sanktionsmuligheder skaerpet.
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https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-formidling-af-fast-ejendom-m-v/53
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Neevnet kan derimod ikke tilkende erstatning eller efterprove veerdiansettelser, der kreever bevisforelse.
Sadanne krav henvises konsekvent til Klagenavnet for Ejendomsformidling eller domstolene, jf. j.nr. 18/03574
ogj.nr. 21/04342.

LoV Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 28 Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 52
Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 53 Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 55, stk. 1
PRAKsIs Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Advarsel til to ejendomsmaeglere for manglende gyldigt  3p.p3.2026
energimaerke ved bolighandel

Disciplinernaevnet for Ejendomsmaglere - Advarsel til ejendomsmeegler for manglende skriftlig 29.09.2023
formidlingsaftale ved salg af dedsbo

Disciplin@rnavnet for Ejendomsmaeglere - Frifindelse af ejendomsmeegler trods klage over 21.03.2023
manglende oplysninger om dedsbo, brand og renoveringsplaner

Disciplinernaevnet for Ejendomsmaeglere - Disciplinerbgde til ejendomsmaegler for fejlagtig 09.01.2023
radgivning om huseftersynsordningen ved salg af ejerlejlighed

Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere - Frifindelse af ejendomsmeegler for brug af udlebet 25.10.2021
tilstandsrapport og manglende oplysninger

Disciplinarnavnet for Ejendomsmaglere - Bade for manglende energimeerke ved skuffesalg og 15.06.2020
advarsel for lemfzldig sagsbehandling

s » Sammenhaeng med domstolspraksis

Disciplinernavnets afgerelser ligger teet op ad domstolenes fortolkning af huseftersynsordningen, men neaevnet
og domstolene deler arbejdet: naevnet vurderer god skik, mens domstolene afger erstatning og reekkevidden af

saelgers ansvarsfritagelse.

Hojesteret har trukket den centrale graense for, hvad ordningen overhovedet deekker. I Sag 108/2011 fastslog
Hojesteret, at en forkert arealoplysning ikke er beskyttet af seelgers ansvarsfritagelse efter § 2, stk. 1,1lov om

forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.:

"En urigtig oplysning om en ejendoms boligareal kan ikke anses for at veere en mangel, der har en sadan relation til
bygningens fysiske tilstand, at den er omfattet af lovens § 2, stk. 1.... Det er ikke forudsat, at den bygningssagkyndiges

undersogelse skal omfatte en kontrol af ejendommens boligareal.”

Dommen forklarer, hvorfor naevnet i fx j.nr. 23/13895 skelner skarpt mellem rapportens fysiske
tilstandsoplysninger og forhold som areal og lovlighed, der ligger uden for den bygningssagkyndiges
undersogelse — og hvorfor en mangelfuld radgivning her kan ramme szelger skonomisk uden for ordningens

beskyttelse.

De afledte forsikringskonsekvenser illustreres af BS-24997/2020-OLR, hvor landsretten lagde vagt pa, om en
radskade var beskrevet i tilstandsrapporten (K-betegnelse), da ejerskifteforsikringens dekning skulle afggres.
Sagen viser, hvorfor meaglerens § 44- og § 45-radgivning om forsikringen og rapporterne har reelle gkonomiske

folger for parterne.

Erstatningssiden af maeglerens radgivningsansvar preves ved de almindelige domstole og — historisk — ved
Klagenavnet for Ejendomsformidling; byretten har bl.a. omtalt klagenaevnets praksis i BS-47045/2020-ALB.
Hojesteret har derimod ikke i de fundne afgerelser direkte prevet en ejendomsmeeglers disciplinaeransvar efter

§§ 44-45 — omradet er i praksis afgjort af Disciplineernavnet for Ejendomsmaeglere selv.
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LoV Forsikringsaftaleloven § 41
Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 2, stk. 1

PRAKSTSs Hpojesteret - Sxlgers ansvar for urigtige oplysninger om boligareal trods huseftersynsordningen 30.08.2013
Landsretten - Dobbeltforsikring: Husforsikring vs. Ejerskifteforsikring ved radskade 17.03.2023

Disciplinernaevnet for Ejendomsmaglere - Klage over ejendomsmaeglers oplysninger om boligareal, 25 g9.2p24
byggeskadeforsikring og selvbyg

s 7 Sammenfatning

Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglers praksis pa omradet kan koges ned til nogle fa, faste linjer:

» Maegleren skal radgive salger (§ 44) og oplyse keber (§ 45) om byggeteknisk gennemgang,
huseftersynsordningen, energimaerke og ejerskifteforsikring — og skal kunne dokumentere, at det er sket,

fordi bevisbyrden pahviler meegleren.

 Nar et lovpligtigt dokument ikke foreligger ved handlens indgéelse, kraever neevnet et forbehold i
kobsaftalen; undladelse udleser typisk en bade, jf. j.nr. 19/08703.

« Fejlagtig radgivning om muligheden for at bruge eller fraveelge ordningen er en skaerpet tilsideszettelse, jf.
jonr. 22/00946.

» Maegleren heefter ikke for indholdet af tilstandsrapporten — det er den bygningssagkyndiges
professionsansvar — men skal reagere pa abenlyse uoverensstemmelser, jf. j.nr. 24/03657 og j.nr. 23/13895.

» Neevnet afger kun god skik; erstatning, veerdianseettelse og forhold, der kraever syn og sken, herer under

Klagenaevnet for Ejendomsformidling og domstolene, og Hgjesteret har i Sag 108/2011 afstukket den ydre

greense for, hvad ordningen beskytter.

For den praktiserende maegler er den vigtigste laere, at god radgivning ikke er nok i sig selv — den skal kunne

bevises, helst gennem klare formuleringer i formidlingsaftale og kebsaftale.

LoV Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 44 Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 45
PRAKSTS Hpojesteret - Selgers ansvar for urigtige oplysninger om boligareal trods huseftersynsordningen 30.08.2013
Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Advarsel til ejendomsmaegler for manglende 25.09.2024

undersogelse af uoverensstemmelser i energimaerke

Disciplinernaevnet for Ejendomsmaglere - Klage over ejendomsmaeglers oplysninger om boligareal, 25 g9.2p24
byggeskadeforsikring og selvbyg

Disciplin@rnavnet for Ejendomsmaeglere - Disciplinerbgde til ejendomsmaegler for fejlagtig 09.01.2023
radgivning om huseftersynsordningen ved salg af ejerlejlighed

Disciplin@rnavnet for Ejendomsmaglere - Bade for manglende energimeerke ved skuffesalg og 15.06.2020
advarsel for lemfzldig sagsbehandling

REFERENCE LOVgrundlag 6 paragraffer
Lov om forbrugerbeskyttelse ved Lov om formidling af fast ejendom
erhvervelse af fast ejendom m.v. § m.v. § 24
2
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Lov om formidling af fast ejendom Lov om formidling af fast ejendom stk. 1
m.v. § 25 m.v. § 43
Lov om formidling af fast ejendom Lov om formidling af fast ejendom
m.v. § 44 m.v. § 45
nareriate Citerede afgorelser 12 afggrelser
HBJESTERET - @BVERSTE INSTANS 1
30.08.2013  Seelgers ansvar for urigtige oplysninger om boligareal trods huseftersynsordningen 108-2011
LANDSRETTEN - ANKEINSTANS 1
17.03.2023  Dobbeltforsikring: Husforsikring vs. Ejerskifteforsikring ved radskade 2931-3474
DISCIPLINARNEVNET FOR EJENDOMSMEGLERE - NEVN / KLAGEINSTANS 10
30.03.2026  Advarsel til to ejendomsmaeglere for manglende gyldigt energimerke ved bolighandel 25/03994
25.09.2024  Klage over ejendomsmaeglers oplysninger om boligareal, byggeskadeforsikring og 23/13895
selvbyg
25.09.2024  Advarsel til ejendomsmeegler for manglende undersogelse af uoverensstemmelser i 24/03657
energimeerke
11.06.2024  Klage over ejendomsmeeglers salgsbestraebelser og handtering af aftaleopsigelse 24/01743
29.09.2023  Advarsel til ejendomsmeegler for manglende skriftlig formidlingsaftale ved salg af 22/13639
dedsbo
21.03.2023  Frifindelse af ejendomsmeegler trods klage over manglende oplysninger om dedsbo, 22/13660

brand og renoveringsplaner

09.01.2023 Disciplinerbede til ejendomsmaegler for fejlagtig radgivning om 22/00946
huseftersynsordningen ved salg af ejerlejlighed

25.10.2021  Frifindelse af ejendomsmaegler for brug af udlebet tilstandsrapport og manglende 21/04342
oplysninger

15.06.2020  Bade for manglende energimaerke ved skuffesalg og advarsel for lemfzeldig 19/08703
sagsbehandling

25.06.2019  Frifindelse af ejendomsmaegler for rekvirering af rapporter efter fuldmagt 18/03574

FORARBEJDE Betaenkninger 2 referencer

Forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom

1994 - Justitsministeriet

Beteenkning om huseftersynsordningen

2010 - Justitsministeriet

Radgivning om byggeteknisk gennemgang, tilstandsrapport og ejerskifteforsikring 82


https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-formidling-af-fast-ejendom-m-v/25
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-formidling-af-fast-ejendom-m-v/43
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-formidling-af-fast-ejendom-m-v/44
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-formidling-af-fast-ejendom-m-v/45
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/30-08-2013-saelgers-ansvar-for-urigtige-oplysninger-om-boligareal-trods-huseftersynsordningen
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/3474-dobbeltforsikring-husforsikring-vs-ejerskifteforsikring-ved-rådskade
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/30-03-2026-advarsel-til-to-ejendomsmaeglere-for-manglende-gyldigt-energimaerke-ved-bolighandel
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/25-09-2024-klage-over-ejendomsmæglers-oplysninger-om-boligareal-byggeskadeforsikring-og-selvbyg
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/25-09-2024-advarsel-til-ejendomsmægler-for-manglende-undersøgelse-af-uoverensstemmelser-i-energimærke
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/11-06-2024-klage-over-ejendomsmæglers-salgsbestræbelser-og-håndtering-af-aftaleopsigelse
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/29-09-2023-advarsel-til-ejendomsmægler-for-manglende-skriftlig-formidlingsaftale-ved-salg-af-dødsbo
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/21-03-2023-frifindelse-af-ejendomsmægler-trods-klage-over-manglende-oplysninger-om-dødsbo-brand-og-renoveringsplaner
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/09-01-2023-fejlagtig-rådgivning-om-huseftersynsordningen-ved-salg-af-ejerlejlighed
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/25-10-2021-frifindelse-af-ejendomsmægler-for-brug-af-udløbet-tilstandsrapport-og-manglende-oplysninger
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/15-06-2020-bøde-for-manglende-energimærke-ved-skuffesalg-og-advarsel-for-lemfældig-sagsbehandling
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/25-06-2019-frifindelse-af-ejendomsmægler-for-rekvirering-af-rapporter-efter-fuldmagt
https://api.lovguiden.dk/storage/v1/object/public/betaenkninger/nr-1276-fra-1994-forbrugerbeskyttelse-ved-erhvervelse-af-fast-ejendom.pdf
https://api.lovguiden.dk/storage/v1/object/public/betaenkninger/nr-1520-fra-2010-betaenkning-om-huseftersynsordningen.pdf

Lovguiden - 10 Salgsopstillingens prisoplysninger og ejerudgifter Kapitel 10 af 11

]0 PRAKSISOVERSIGT -+ DISCIPLINARNAVNET FOR EJENDOMSMEGLERE

Praksisoversigt over salgsopstillingens
prisoplysninger og ejerudgifter

Disciplincerncevnet for Ejendomsmcegleres praksis om kontantpris, ejerudgift, grundskyld og
finansieringsoplysninger — sammenholdt med domstolenes erstatningspraksis

Version 1  Opdateret 30. maj 2026 7 afggrelser - 2020-2025 Les online

INTRODUKTION

Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere behandler klager over fejl og mangler i salgsopstillingens
gkonomiske oplysninger — skennet kontantpris, brutto- og nettoydelse, ejerudgift, finansieringsforslag
samt ejendomsveerdiskat, grundskyld og faellesudgifter. Retsgrundlaget er generalklausulerne om god
ejendomsmeeglerskik (§ 24) og oplysningspligt (§ 25) i lov om formidling af fast ejendom m.v., der
udfyldes af de detaljerede indholdskrav i bekendtgerelsen om formidling. Denne oversigt sammenholder
naevnets disciplinere norm med den parallelle domstolspraksis om meglerens og Vurderingsstyrelsens

erstatningsansvar, herunder Hgjesterets behandling af projektsalgssagerne om grundveerdi.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

()1 Salgsopstillingens gkonomiske oplysninger — skennet kontantpris (udbudspris), manedlig og arlig
ejerudgift, ejendomsvaerdiskat, grundskyld, ejendomsforsikring, ydelser pa overtagen geeld og

feellesudgifter — er obligatorisk indhold efter § 39 og bekendtggrelsens §§ 6 og 12.

(2 Disciplinernavnet for Ejendomsmeglere bedemmer fejl i de skonomiske oplysninger efter god
ejendomsmeeglerskik (§ 24) og oplysningspligten (§ 25) og kan sanktionere et normbrud, uanset om keber
har lidt et skonomisk tab.

(3 Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere kraever, at ejerudgiften beregnes og specificeres efter
bekendtgerelsens § 12, herunder at ejendomsverdiskat og grundskyld angives med normal sterrelse uden

rabat- eller nedseettelsesordninger.

(4 Disciplinernavnet for Ejendomsmzglere afviser ikke uden videre at behandle en sag, fordi klageren

traekker klagen tilbage — naevnet kan fortseette af egen drift og tage nye klagepunkter op (§ 52, stk. 4).
(05 Ikke enhverungjagtighed er ansvarspadragende:ij.nr.20/09126 frifandt nevnet magleren for en forkert

angivet manedlig ejerudgift, mens andre forhold blev anset for kritisable — udfaldet beror pa en konkret

vurdering.
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(06 Nevnets sanktioner er disciplinere — udtalt kritik, advarsel, bade og (efter 2023-reformen) betinget eller
ubetinget frakendelse af godkendelsen (§ 53) — ikke erstatning; skonomisk kompensation kraever sggsmal

ved domstolene.

()7 Ved projektsalg hviler ejerudgiftens grundskyld og ejendomsvardiskat ofte pa Vurderingsstyrelsens
vejledende, ikke-bindende udtalelser (normtal); maegleren skal kunne dokumentere

beregningsgrundlaget og tydeliggere usikkerheden.

(8 Domstolene behandler erstatningskravet selvsteendigt: en urigtig oplysning i salgsopstillingen er en
mangel/ansvarsgrundlag (§ 25), og en generel ansvarsfraskrivelse afskerer ikke keber fra forholdsmeessigt

afslag.

Salgsopstillingens gkonomiske oplysninger: § 24, § 25 og
s 1 bekendtgerelsens detailregler

Ejendomsmaeglerens pligter hviler pa to generalklausuler i lov om formidling af fast ejendom m.v. § 24 (god

ejendomsmeeglerskik) og & 25 (oplysningspligt). § 25 er kortfattet:

Ejendomsmcegleren skal give bdde scelger og kober de oplysninger, som er af betydning for handelen og dens

gennemforelse.

Af forarbejderne fremgar, at bestemmelsen "er formuleret som en generalklausul og udfyldes af forslagets evrige,
mere detaljerede bestemmelser samt kravene til god skik", og at oplysningspligten omfatter bade faktiske og

retlige forhold af betydning for handlen — herunder de skonomiske vilkar.

Det centrale detailregelsaet er § 39, hvorefter meegleren "umiddelbart efter formidlingsaftalens indgaelse [skal]
udarbejde en specificeret salgsopstilling, som skal indeholde en udferlig beskrivelse af ejendommen, herunder
oplysning om ejerudgifter”. § 39, stk. 2 bemyndiger Erhvervsstyrelsen til at fastsaette de neermere krav, og

§ 41 kreever, at ejendommen udbydes til en skennet kontantpris, der sammen med ejerudgiften skal fremga
af annoncer (selve markedsferingen af prisoplysninger behandles szrskilt i oversigten om markedsforing og

annoncering).

Bemyndigelsen er udmentet i bekendtgorelsen om formidling m.v. ved salg af fast ejendom. Efter § 6 skal
salgsopstillingen bl.a. indeholde den skennede kontantpris (udbudsprisen), den manedlige og arlige ejerudgift,
forbrugsatheengige forhold, seneste ejendoms- og grundveerdi samt byrder og geeld, som keber overtager uden

for kebesummen. § 12 definerer ejerudgiftens bestanddele:

Ejerudgiften det forste dar specificeres i salgsopstillingen. Den omfatter den aktuelle ejendomsvcerdiskat, grundskyld
og ejendomsforsikring for den pdgeeldende ejendom. (...) Desuden omfatter ejerudgifien ydelserne pd eventuel geeld,
som overtages af kober uden for kabesummen. Feellesudgifter til ejerforening indgar i ejerudgifien efter fradrag af
forbrugsafhcengige udgifter.

Bekendtgerelsen fastsaetter desuden, at ejendomsverdiskat og grundskyld "angives med normal sterrelse” uden
hensyn til rabat- og nedszttelsesordninger for saerlige persongrupper. Det er denne objektive standard — § 24,

§ 25 og bekendtgarelsens indholdskrav — Disciplinernzevnet for Ejendomsmeeglere prover fejl i kontantpris,
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ejerudgift, finansieringsforslag og fellesudgifter op imod. Bemaerk, at meeglerens eget saleer/vederlag ikke er en

del af ejerudgiften og behandles i vederlagsoversigten.

LoV Bekendtggrelse om formidling m.v. ved salg af fast ejendom § 6
Bekendtggrelse om formidling m.v. ved salg af fast ejendom § 12
Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 24 Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 25

Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 39, stk. 2 Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 41

Disciplinaernavnets provelse: disciplineransvar uathaengigt af keers
tab
§ 2

Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere er et disciplinaert organ. Neevnet prover, om ejendomsmaegleren har
tilsidesat god ejendomsmaeglerskik eller oplysningspligten, og kan palegge disciplinare sanktioner efter § 53
— det tilkender ikke erstatning. Prevelsen sker mod en objektiv professionsstandard, som forarbejderne til § 24

beskriver saledes:

Ved god ejendomsmceglerskik forstds den adfterd, som en god og omhyggelig, fagligt kompetent ejendomsmecegler
udviser, og som opfylder de faglige og etiske krav, der md opstilles pa grundlag af lovgivningens regler om

ejendomsmeceglerens opgaver.

Det betyder, at en forkert gkonomisk oplysning i salgsopstillingen kan vere ansvarspadragende i sig selv. Det
afgerende for det disciplineere ansvar er normbruddet — om salgsopstillingen objektivt afviger fra kravene
1§ 24, § 25 og bekendtgorelsen — og ikke om keberen efterfalgende har lidt et gkonomisk tab. Tab og

arsagssammenheaeng herer hjemme i erstatningssagen ved domstolene.

I praksis leegger Disciplinaernavnet for Ejendomsmaeglere vaegt pa, om oplysningen objektivt er forkert (fx en
ejerudgift, der ikke er beregnet efter bekendtgerelsens § 12), om fejlen var egnet til at vildlede parterne, om
maegleren reagerede, da fejlen blev papeget, og om der er tale om en enkeltstdende ungjagtighed eller et mere

systematisk svigt.

At ikke enhver ungjagtighed udleser kritik, illustreres af Disciplinernavnet for Ejendomsmagleres afgorelse
af 22.januar 2021 (j.nr. 20/09126). Her havde salgsopstillingen angivet den manedlige ejerudgift til 2.116
kr. i stedet for de korrekte 1.770 kr. Klageren (szelgeren) havde papeget fejl i udkastet, og selv om ejerudgiften
forblev forkert, frifandt naevnet megleren for fejlen i salgsopstillingen, mens andre forhold (bl.a. handteringen
af ejendommens negle) blev anset for kritisable. Afggrelsen viser, at udfaldet beror pa en konkret vurdering af

fejlens karakter og forlgbet omkring den.

Disciplinernavnets offentligt tilgeengelige afgerelser pa netop dette punkt er relativt sparsomme, og normen
for, hvornar en gkonomisk fejl er ansvarspadragende, ma derfor i vidt omfang udledes af bekendtgorelsens

indholdskrav og af den parallelle domstolspraksis, som gennemgas nedenfor.

LoV Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 24 Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 25
Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 53

PRAKsIs Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Frifindelse af ejendomsmeegler for fejl i salgsopstillingog 22 91,2021
kritisabel ngglehandtering
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Grundverdi og grundskyld ved projektsalg — ansvarsfordeling
s 5 mellem magler og Vurderingsstyrelsen

Et tilbagevendende stridspunkt er ejerudgiftens skattekomponenter ved projektsalg. Ved nybyggede
projektejendomme foreligger der endnu ingen ejendomsvurdering, og megleren ma derfor skenne grundskyld
og ejendomsverdiskat. Som FOB 2020-18 beskriver, sker det pa grundlag af vejledende "normtal”, som
Vurderingsstyrelsen (tidligere SKAT) udleverer efter en aftale med Dansk Ejendomsmzglerforening fra 2006:

[En] salgsopstilling (...) skal indeholde oplysninger bl.a. om den mdnedlige og drlige ejerudgifi. I ejerudgifien indgar
bl.a. den aktuelle ejendomsvcerdiskat og grundskyld (...). Nar en projektejendom udbydes til salg, foreligger der

imidlertid ikke en ejendomsvurdering, som kan indga i beregningerne til brug for ejendomsmceglerens salgsopstilling.

[ FOB 2020-18 var de endelige grundverdier endt 3-4 gange hojere end angivet i salgsopstillingerne.
Ombudsmanden fandt, at de vejledende udtalelser var udtryk for faktisk forvaltningsvirksomhed og ikke
bindende, men kritiserede, at "sagsbehandlingen i forbindelse med de vejledende udtalelser ikke [levede] op til

de retlige krav", fordi grundlaget for skennet ikke var dokumenteret, jf. udtalelsens retlige ramme.

Koberne anlagde herefter erstatningssager mod Vurderingsstyrelsen. I BS-45353/2022-HJR (kendelse af 1. maj

2023) henviste Hojesteret sagerne til landsretten som 1. instans:

Haojesteret finder, at sagerne rejser principielle sporgsmal om offentlige myndigheders erstatningsansvar for tab som
folge af oplysninger givet i vejledende udtalelser. Det md efter det oplyste antages, at der i praksis er et generelt behov
for at fa disse sporgsmal afklaret.

Samme dag blev de tilknyttede sager afgjort pa samme made (jf. BS-45353/2022-HJR m.fl.). Forud havde
@stre Landsret 1 BS-32504/2022-OLR gennemgaet forlgbet i et projekt udbudt af ejendomsmaeeglerfirmaet
Living Homes A/S, hvor SKATSs grundverdivurdering pr. 1. oktober 2016 var ca. 4-5 gange hgjere end skennet
i salgsopstillingen. Landsskatteretten havde nedsat vurderingerne, men ikke til salgsopstillingens niveau, og

fandt, at SKATS mails ikke gav grundlag for en retsbeskyttet forventning, da de ikke var bindende.

For ejendomsmeegleren betyder ansvarsfordelingen, at det forhold, at en for lav grundskyld stammer fra

en myndigheds vejledende udtalelse, ikke uden videre fritager meagleren disciplinaert: meegleren skal kunne
dokumentere beregningsgrundlaget for ejerudgiften og tydeligt markere usikkerheden ved projektsalg, hvor
salgsopstillingen efter bekendtgerelsens § 6 desuden skal oplyse om projektudbyderens hzftelse og forventet
feerdiggerelse. Koberens gkonomiske tab kan rettes mod selger, mod maegleren og — som projektsalgssagerne

viser — eventuelt mod Vurderingsstyrelsen, men afgeres ved domstolene.

LoV Bekendtggrelse om formidling m.v. ved salg af fast ejendom § 6
Bekendtggrelse om formidling m.v. ved salg af fast ejendom § 12
Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 25

PRAKSTs Hojesteret - Henvisning af erstatningssag mod Vurderingsstyrelsen til landsretten som 1. instans 01.05.2023

Landsretten - @stre Landsret afviser at behandle sag om erstatningsansvar for vejledende udtalelse om g 1p.2022
grundveerdi i forste instans
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Forholdet mellem disciplinaert ansvar og erstatningsansvar ved
s » domstolene

Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere og domstolene bedemmer den samme fejl ud fra forskellige
malestokke. Neevnet vurderer, om god ejendomsmeeglerskik er tilsidesat, og sanktionerer normbruddet.
Domstolene vurderer, om maegleren (eller seelgeren) er erstatningsansvarlig, hvilket forudszetter et

ansvarsgrundlag, et tab og arsagssammenhzng.

Domstolene har gentagne gange fastsléet, at urigtige oplysninger i salgsopstillingen er ansvarspadragende.

[ BS-12209/2023-VLR (dom af 4. februar 2025) palagde Vestre Landsret en ejendomsmaegler at betale
162.937,50 kr. i erstatning, fordi salgsopstillingen anferte "el 220 V", selv om maegleren vidste, at stremmen
kom fra en generator. Retten henviste udtrykkeligt til oplysningspligten i § 25. Sagen angik et fysisk forhold (se
oversigten om oplysningspligt om ejendommens forhold), men det baerende princip — at en urigtig oplysning i
salgsopstillingen udleser ansvar efter § 25 — geelder tilsvarende for de skonomiske oplysninger som ejerudgift

og finansiering.
At salgsopstillingen er en integrerende del af aftalegrundlaget, bekraefter Hojesteret 1 BS-47215/2019-HJR:

Under hensyn til den urigtige oplysning om boligarealets storrelse, som fremgik af salgsopstillingen, finder Hajesteret,
at en generel ansvarsfraskrivelse som den foreliggende ikke afskcerer B og C fra at krceve et forholdsmeessigt afslag i

kobesummen.

Dommen vedrerte et areal, men princippet kan overfores til skonomiske oplysninger: en konkret urigtig
oplysning i salgsopstillingen kan ikke neutraliseres af en generel standardforbeholdsklausul. Endelig viser
BS-14008/2022-HJR, at saelgere, der medes med krav pa grundlag af formuleringer i salgsopstillingen, typisk
vil sege regres mod den maegler, der udarbejdede den — i sagen havde salgerens advokat forbeholdt sig at kreeve
det fulde tab erstattet af meegleren. Det understreger, at fejl i salgsopstillingen bade kan udlese disciplinseransvar
over for naevnet og erstatningsansvar over for saelger og keber. Maglerens generelle professionsansvar behandles

neaermere i oversigten om ejendomsmaeglerens ansvar.

LoV Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 25
PRAKSIs Hojesteret - Afslag pa biintervention for Dansk Ejendomsmaeglerforening i sag om mangler ved fast  pg_p9.2p22
ejendom

Hojesteret - Kobers ret til forholdsmaessigt afslag ved urigtige oplysninger om boligareal i en 23.06.2020

ejendomshandel

Landsretten - Ejendomsmeeglers erstatningsansvar for urigtige oplysninger om el-tilslutning ved salg g4 .p2.2025
af ejendom

Klagebehandling, sagsgang og sanktioner ved Disciplinernavnet for
s s Ejendomsmaeglere
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Klager over en ejendomsmaegler indgives til Disciplinernavnet for Ejendomsmeeglere, hvis sekretariat efter en
loveendring 1 2023 varetages af Neevnenes Hus, jf. § 51 og § 52. Bade parterne 1 handlen og bl.a. Forbrugerradet
Teenk kan klage. Et vaesentligt traek ved naevnets kompetence er, at det ikke er bundet af klagerens dispositioner:
efter § 52, stk. 4 kan naevnet "fortsette sagsbehandlingen, selvom klager tilbagekalder klagen" og "tage

klagepunkter op af egen drift, hvis neevnet finder grundlag herfor".

Sanktionsmulighederne fremgar af § 53. Neevnet kan udtale kritik, tildele en advarsel og palaegge en disciplineer
bode. Ved @ndringsloven af 14. juni 2023 — med titlen om indferelse af regler for keberformidling og
skaerpelse af sanktionsmulighederne for Disciplinaernavnet for Ejendomsmaeglere og med ikrafttraeeden den 1.
januar 2024 — blev sanktionsstigen skaerpet, sa naevnet efter § 53, stk. 2 nu ogsa kan frakende godkendelsen
(betinget eller ubetinget) ved "grov eller oftere gentagen forsemmelse ved udevelsen af sin virksomhed som

ejendomsmaeegler". En betinget frakendelse lgber i en provetid pa mindst 1 og hejst 5 ar.

Neevnets afgorelser er disciplineere og kan ikke erstatte en domstolsbehandling af et erstatningskrav. Til gengaeld
er der domstolskontrol med de mest indgribende afggrelser: en frakendelse kan af maegleren indbringes for
domstolene inden 4 uger, jf. § 53, stk. 2. Betaler maegleren ikke en palagt disciplineer bede, anses det i sig selv

for en overtradelse af god ejendomsmeeglerskik, og neevnet kan genoptage sagen af egen drift.

LoV Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 51
Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 52, stk. 4

Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 53, stk. 2

Sammenfatning: to spor og én ledetrad for salgsopstillingens
s « okonomi

Praksis om salgsopstillingens skonomiske oplysninger tegner et todelt billede:

+ Det disciplinare spor (Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere): Fejl i kontantpris, ejerudgift,
finansieringsforslag, grundskyld, ejendomsverdiskat og fzellesudgifter bedemmes efter god
ejendomsmeeglerskik (§ 24) og oplysningspligten (§ 25), udfyldt af de objektive indholdskrav 1
bekendtgerelsen om formidling. Ansvaret kan indtraede, uanset om keber har lidt tab, men beror pa en
konkret vurdering af fejlens karakter — jf. frifindelsen 1 j.nr. 20/09126.

 Erstatningssporet (domstolene): En urigtig oplysning i salgsopstillingen er en mangel/ansvarsgrundlag,
og en generel ansvarsfraskrivelse afskeerer ikke keber fra forholdsmaessigt afslag, jf. BS-47215/2019-HJR.
Maglerens egen erstatningspligt for urigtige salgsopstillingsoplysninger er fastslaet i BS-12209/2023-VLR.
« Projektsalg: Hvor ejerudgiftens skattekomponenter bygger pa Vurderingsstyrelsens vejledende,

ikke-bindende udtalelser, er ansvarsfordelingen mellem meegler, selger og myndighed under afklaring ved
domstolene efter Hgjesterets henvisning i BS-45353/2022-HJR.

Ledetraden for den praktiske magler er, at salgsopstillingens skonomiske oplysninger skal beregnes og
specificeres ngjagtigt efter bekendtgerelsens §§ 6 og 12, at usikkerhed — navnlig ved projektsalg — skal
markeres tydeligt, og at beregningsgrundlaget skal kunne dokumenteres, hvis sagen senere proves af naevnet

eller domstolene.

Lov
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Bekendtggrelse om formidling m.v. ved salg af fast ejendom § 6

Bekendtggrelse om formidling m.v. ved salg af fast ejendom § 12

Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 24 Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 25

PRAKSTS Hojesteret - Henvisning af erstatningssag mod Vurderingsstyrelsen til landsretten som 1. instans 01.05.2023

Hojesteret - Kgbers ret til forholdsmeessigt afslag ved urigtige oplysninger om boligareal i en 23.06.2020

ejendomshandel

Landsretten - Ejendomsmaeglers erstatningsansvar for urigtige oplysninger om el-tilslutning ved salg g4 .p2.2025

af ejendom

Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Frifindelse af ejendomsmeegler for fejl i salgsopstillingog 22 .91.2021

kritisabel neglehandtering

REFERENCE Lovgrundlag

Bekendtggrelse om formidling m.v.
ved salg af fast ejendom § 6

Lov om formidling af fast ejendom
m.v. § 24

Lov om formidling af fast ejendom
m.v. § 39

6 paragraffer

Bekendtggrelse om formidling m.v.
ved salg af fast ejendom § 12

Lov om formidling af fast ejendom
m.v. § 25

Lov om formidling af fast ejendom
m.v. § 41

wateriaLe Citerede afgarelser

HOJESTERET - @VERSTE INSTANS

6 afggrelser

3

01.05.2023 Henvisning af erstatningssag mod Vurderingsstyrelsen til landsretten som 1.instans ps-45353-2022-hjr

08.09.2022  Afslag pa biintervention for Dansk Ejendomsmeglerforening i sag om manglerved  ps-14008-2022-hjr

fast ejendom

23.06.2020  Kabers ret til forholdsmeessigt afslag ved urigtige oplysninger om boligareal i en bs-47215-2019-hjr

ejendomshandel

LANDSRETTEN - ANKEINSTANS 2

04.02.2025 Ejendomsmaeglers erstatningsansvar for urigtige oplysninger om el-tilslutning ved 10398-12237
salg af ejendom

20.10.2022  Ostre Landsret afviser at behandle sag om erstatningsansvar for vejledende udtalelse 3320-3949
om grundveerdi i ferste instans

DISCIPLINARNEVNET FOR EJENDOMSMEGLERE -+ NEVN / KLAGEINSTANS 1

22.01.2021  Frifindelse af ejendomsmaegler for fejl i salgsopstilling og kritisabel noglehdndtering 20/09126
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] ] PRAKSISOVERSIGT -+ DISCIPLINARNAVNET FOR EJENDOMSMEGLERE

Praksisoversigt over uathaengighed,
dobbeltreprasentation og interessekonflikter

Disciplincerncevnet for Ejendomsmeceglers praksis om § 24-uafhcengighed,
dobbeltrepreesentation (§ 26), egenhandel (§ 23) og oplysning om personlig/okonomisk
interesse ($ 35)

Version 1 Opdateret 30. maj 2026 14 afggrelser - 2020-2025 Les online

INTRODUKTION

Disciplinernavnet for Ejendomsmeeglere afger, om en ejendomsmaegler har bevaret sin uafthangighed,
eller om megleren har varetaget uvedkommende interesser i strid med god ejendomsmaeglerskik. Denne
praksisoversigt samler naevnets afgorelser om dobbeltrepraesentation, salg til nertstdende, egenhandel
og personlige relationer til keberen og holder dem op mod lovgrundlaget i lov om formidling af

fast ejendom m.v. og parallel domstolspraksis om professionelles uathaengighed. Hovedreglen er, at
ejendomsmeegleren er seelgerens mand: meegleren skal anbefale det bedste bud uanset egne interesser, ma
aldrig repraesentere begge parterisamme handel og skal oplyse skriftligt om enhver vaesentlig skonomisk

eller personlig interesse i handelen.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

(1 Ejendomsmagleren er efter god ejendomsmaeglerskik szlgerens repraesentant og skal anbefale szlger det
bedste bud, uanset om maegleren selv har en professionel, personlig eller skonomisk interesse i et andet

udfald (§ 24, stk. 2).

(2 Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere kraever, at en vasentlig skonomisk eller personlig interesse i
handelen oplyses SKRIFTLIGT og umiddelbart efter, at interessen opstar — en mundtlig orientering eller
en for sen oplysning er ikke tilstreekkelig (§ 35).

(3 Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere afviser, at en maegler kan fortsatte formidlingen, ndr maegleren
reelt repraesenterer bade keber og seelger; virksomheden skal da opsige formidlingsaftalen, frasige sig

ethvert vederlag og henvise szlger til anden bistand (§§ 23 og 26).
(04 Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere accepterer overfladiske bekendtskaber — fx en gammel

studierelation eller en fedselsdagshilsen pa Facebook — som forenelige med uathaengigheden; der kraeves

et personligt eller gkonomisk faellesskab, for meegleren bliver inhabil.
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(5 Bevisbyrden for en inhabiliterende relation pahviler klageren, og Disciplinaernavnet for
Ejendomsmaeglere afviser klagepunkter, der alene kan afklares ved vidneafhering, fordi naevnet ikke forer

bevis ved parts- og vidneforklaringer.

(06 Salg til maglerens egen datter og svigersen uden rettidig skriftlig oplysning og uden opsigelse af aftalen
er ulovlig dobbeltrepraesentation og udleser bade til bade maegler og virksomhed (§§ 23, 26 og 35).

()7 Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere kan ikke tage stilling til vederlagets storrelse eller civilretlige
erstatningskrav, men kan pa eget initiativ udvide en sag og fx sanktionere opkreevning af mere end de
faktiske udleg (§ 52).

(8 Domstolene bekrafter parallelt, at saleer eller honorar kan bortfalde, nar en professionel radgivers
uafthaengighed er kompromitteret af en interessekonflikt — princippet bag § 23's krav om at frasige sig

vederlag.

Ejendomsmagleren som salgerens mand — og de fire
s 1 uafhaengighedsregleriloven

Reglerne om maeglerens uathengighed hviler pa ét grundprincip: ejendomsmeegleren er selgerens mand.
Dalov om formidling af fast ejendom m.v. 1 2014 afleste den tidligere lov om omsetning af fast ejendom,
blev meaglerens tidligere omsorgspligt over for begge parter bevidst fjernet for at skabe klarhed om rollen. I

forarbejderne til § 24 understreges det, at maegleren skal anbefale salger det bedste bud uanset egne interesser:

Blandt andet skal alle kobstilbud loyalt forelcegges scelger. Ejendomsmecegleren har pligt til i sin rddgivning af scelger
at anbefale scelger det bedste tilbud, uanset at ejendomsmcegleren kunne have en professionel fordel eller personlig

eller skonomisk interesser i scelgers valg af en anden kober.

Dette afspejler det forbrugerbeskyttelseshensyn, der blev formuleret i Betenkning nr. 1241/1992 om lov
om omsatning af fast ejendom og viderefort i Beteenkning nr. 1276/1994 om forbrugerbeskyttelse ved
erhvervelse af fast ejendom: formidlerens radgivning ma alene veere bestemt af kebers og saelgers interesser.

Disciplinernavnet for Ejendomsmeaeglere handhaver dette gennem fire indbyrdes forbundne bestemmelser:

» God ejendomsmaglerskik — megleren skal udfere opdraget omsorgsfuldt og varetage selgerens behov og
interesser, jf. § 24, stk. 1 og stk. 2.

» Forbud mod dobbeltreprasentation, jf. § 26, stk. 1: »Ingen ma vere repreesentant for bade szlger og keber
1 samme handel«. Forbuddet gaelder ogsa ejere og ansatte i virksomheden, jf. stk. 2.

- Egenhandel og interessekonflikt, jf. § 23: gnsker en ejer eller ansat at erhverve en ejendom, virksomheden
har i opdrag at saelge — eller kan megleren 1 gvrigt ikke leengere opfylde §§ 24, stk. 2, og 26 — skal
virksomheden opsige formidlingsaftalen, frasige sig ethvert vederlag og henvise saelger til anden bistand.

» Oplysning om gkonomisk eller personlig interesse, jf. § 35: en vesentlig interesse i, om handelen indgas,

skal oplyses — til seelger i formidlingsaftalen og til keber i salgsopstillingen.

Neevnets provelse er en fuld legalitets- og skensprevelse af, om god ejendomsmaeglerskik er iagttaget. Det
ses i nevnets ledende afggrelse om salg til neertstaende, 25/00034, hvor naevnet selvsteendigt fortolkede
reekkevidden af §§ 23, 26 og 35. Bemaerk, at kapiteloverskriften til § 24 ved endringsloven af 14. juni 2023
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(keberformidling mv.),ikraft 1. januar 2024, blev eendret til »Formidling af salg af fast ejendom« — en @ndring,
der endnu ikke er konsolideret i lovbekendtgerelsen, men som ikke sendrer bestemmelsens materielle indhold.

Keberformidlerens serlige uathengighed efter de nye regler behandles i ejendomsmaegler-koeberformidling.

LoV Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 23
Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 24, stk. 2 Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 25
Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 26, stk. 1, 2 Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 35

PRAKSTIs Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Bade for dobbeltreprasentation og manglende oplysning 2.6 .2025
om personlig interesse ved salg til neaertstaende

Hvad Disciplinernzvnet for Ejendomsmaglere kan og ikke kan
s » prove

Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere kan kun behandle klager over godkendte ejendomsmaeglere og

ejendomsformidlingsvirksomheder, jf. § 52, stk. 1. Det afgreenser naevnets provelse i flere retninger:

+ Personel kompetence. Klager over personer, der endnu ikke var godkendt som ejendomsmaegler pa
handelstidspunktet, afvises. Det skete i bade 23/01293 og 23/09833, hvor klagen over en medarbejder, der
forst blev godkendt efter handlens indgaelse, blev afvist.

« Ikke vederlagets storrelse. Neevnet kan ikke tage stilling til selve salerets starrelse eller til civilretlige
erstatningskrav; det herer under de almindelige domstole og Klagenzvnet for Ejendomsformidling. I
20/06919 bemeerkede neevnet, at det ikke har kompetence til at tage stilling til vederlagets storrelse, jf. §
52,stk. 1.

 Egen-drift-kompetence. Til gengzld kan naevnet pa eget initiativ udvide en sag og prove forhold, klageren
ikke har rejst, jf. § 52, stk. 4.1 24/07354 frifandt neevnet maegleren for seelgerens egne klagepunkter, men
rejste af egen drift spergsmalet om for hgje udleg og palagde en bede pa 25.000 kr., fordi megleren havde
opkreevet mere for fotograf og restgaeldsoplysninger end de faktiske udgifter.

« Bevisbegransning. Nevnet forer ikke bevis ved parts- og vidneforklaringer. Hvor afgerelsen forudszetter
afheringer, afstar neevnet fra at tage stilling — 1 23/01293 kunne naevnet ikke vurdere, om en megler, der var
datter til seelger, havde haft seerlig viden om vandindtrengning, da en afklaring ville kraeve atheringer, der

ligger uden for neevnets rammer.

Ledelses- og tilsynsansvaret for virksomheden preves sarskilt efter § 52, stk. 2: virksomheden frifindes, hvis
den ikke har svigtet sin tilsynspligt, men demmes, hvis den fx undlader at sikre korrekt handtering af en

interessekonflikt. De rene sanktionsspergsmal behandles i disciplinaernaevnet-ejendomsmaeglere-sanktioner.

LoV Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 52, stk. 1, 2, 4
PRAKSTIs Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Bode til ejendomsmeegler for uberettiget opkraevning af 24 93.2025
udleeg trods frifindelse i gvrige klagepunkter

Disciplinarnavnet for Ejendomsmaglere - Klage over ejendomsmeeglers handtering af salg, 30.04.2024
herunder oplysninger om vandindtrengning og personlig interesse

Disciplin@rnavnet for Ejendomsmaglere - Advarsel til ejendomsmeegler for vildledende oplysninger 3p.p4.2024
om haveareal til ejerlejlighed

Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere - Frifindelse af ejendomsmeegler for manglende 21.12.2020
varetagelse af saelgers interesser vedrgrende overtagelsesdato og kebers forbehold
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Dobbeltrepraesentation og salg til naertstaende: nevnets ledende
s 5 afgorelse

Neevnets ledende afgerelse om dobbeltrepraesentation er 25/00034 fra 20. juni 2025. En ejendomsmaegler
fremviste en ejendom for sin egen datter og svigerson, der herefter kebte den. Neevnet fastslog to selvsteendige

overtradelser.

For det forste var oplysningen om maeglerens personlige interesse ikke givet rettidigt. Efter § 35 skal en interesse,

der opstar undervejs, oplyses skriftligt umiddelbart efter, at den opstar:

Ifolge § 35, stk. 1, er der imidlertid et skriftlighedskrav, og oplysningen skal videregives til den relevante

part umiddelbart efter det tidspunkt, hvor interessen opstar. Det er derfor ikke tilstrcekkeligt, at oplysningen i
forste omgang alene blev videregivet mundtligt... Da der ikke i umiddelbar forlcengelse af kobernes interesse for
ejendommen, er givet skrifilig oplysning til klager om den familicere relation er der handlet i strid med god

ejendomsmeeglerskik.

For det andet udgjorde forlebet ulovlig dobbeltrepraesentation, fordi virksomheden hverken opsagde

formidlingsaftalen eller henviste szlger til anden bistand, men ngjedes med at frasige sig saleret:

Ved ikke at have opsagt formidlingsaftalen, og sikret sig, at klager var tilstreekkeligt rdadgivet omkring muligheden
for at antage en anden rddgiver er § 23, stk. 2 overtrddt. Hertil finder ncevnet, at indklagede ejendomsmcegler har

fremstdet som repreesentant for bdde kober og scelger, og at lovens § 26 derved ligeledes er overtradt.

Mzegleren blev palagt en bede pa 100.000 kr. for overtraedelse af §§ 23, 26 og 35, mens virksomheden fik

en bade pa 150.000 kr. for svigtende ledelses- og tilsynspligt. Den ansvarlige ejendomsmaegler blev derimod
frifundet, netop fordi han trak sig fra forhandlingerne, da interessekonflikten opstod — den korrekte reaktion
efter § 23.

Afgorelsen viser, at § 35 ikke ngjes med et krav om at oplyse, men ogsa hvorndr og hvordan: en mundtlig
orientering eller en skriftlig oplysning, der kommer for sent, opfylder ikke kravet. Til sammenligning blev
meaeglerne 1 23/01293 frifundet pa dette punkt, fordi den familieere relation mellem magleren og seelger var

korrekt anfort 1 salgsopstillingen og dermed opfyldte § 35.

LoV Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 23, stk. 2
Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 26, stk. 1
Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 35, stk. 1, 2

PRAKSIs Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Bade for dobbeltreprasentation og manglende oplysning 2.6 .2025
om personlig interesse ved salg til naertstaende

Disciplin@rnavnet for Ejendomsmaglere - Klage over ejendomsmaeglers hdndtering af salg, 30.04.2024
herunder oplysninger om vandindtreengning og personlig interesse

s « Hvad navnet leegger vaegt pa ved personlige relationer til keberen
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Hvor relationen er til keberen og ikke til meegleren selv, foretager Disciplinernaevnet for Ejendomsmaeglere en
konkret vurdering af, om der bestar et personligt eller skonomisk feellesskab, der reelt sveekker varetagelsen af

seelgers interesser. Teersklen er forholdsvis hej, og naevnet frifinder typisk ved lgse bekendtskaber:

Afgorelse Relation til keber Udfald

20/05842 Kendte hinanden fra studietiden ca. 12 ar = Frifundet
tidligere

24/11196 Mzaegler kendte keberne privat fra tidligere = Frifundet

23/11370 Fodselsdagshilsen til keber pa Facebook Frifundet

120/05842 lagde neevnet vagt pa, at studierelationen var overfladisk og ikke havde givet anledning til privat
kontakt i mange ér, og at bekendtskabet derfor ikke udgjorde et personligt eller gkonomisk fzellesskab i strid med
§ 24, stk. 2 eller § 26. Det indgik samtidig som et korrekt handteringsskridt, at virksomheden havde indsat en

ekstern advokat til at berigtige handlen, fordi keber var ansat i maeglervirksomhedens servicecenter.

Monsteret er, at Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere leegger afgorende vaegt pa, om relationen har en
konkret gkonomisk dimension eller en sadan personlig nerhed, at meaglerens loyalitet over for selger reelt kan
betvivles. En social medie-kontakt eller et gammelt bekendtskab er ikke i sig selv inhabiliterende — 1 23/11370
fandt naevnet ikke, at en fodselsdagshilsen pa Facebook var tilstraekkeligt bevis for en inhabiliterende relation.
Ogi24/11196 frifandt neevnet en maegler, der kendte keberne privat, fordi forlebet fremstod som en seedvanlig
forhandling, hvor maegleren faktisk havde modsat sig kebers forbehold pa saelgers vegne, for salger selv valgte
at acceptere dem. Den afggrende forskel til 25/00034 er, at en familierelation som foraelder/barn altid udger

en vesentlig personlig interesse, mens et almindeligt bekendtskab kreever yderligere holdepunkter.

LoV Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 24, stk. 2
Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 26 Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 35

PRAKSTIs Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Klage over ejendomsmzeglers pastaede pres til at 20.06.2025
acceptere kobsaftale og manglende varetagelse af szlgers interesser

Disciplin@rnavnet for Ejendomsmaglere - Klage over ejendomsmaeglers handtering af bud og 30.04.2024
pastéet personlig interesse afvist

Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Frifindelse af ejendomsmaegler i sag om mulig inhabilitet 17 g9 2020
grundet bekendtskab med keber

s s Egenhandel ogvaretagelse af uvedkommende gkonomiske interesser

Det skarpeste udslag af uafthangighedskravet er forbuddet mod egenhandel. Vil en ejer, ansat eller person med
tilsvarende tilknytning til virksomheden selv erhverve en ejendom, som virksomheden har i opdrag at selge, er

der ingen mellemvej — opdraget skal afvikles. § 23 lyder:

Stk. 1. Hvis en ejer, en ansat eller en person med tilsvarende tilknytning til en ejendomsformidlingsvirksomhed

onsker at erhverve en ejendom, som virksomheden har til opdrag at scelge, skal virksomheden skrifiligt 1) opsige

formidlingsaftalen, 2) frasige sig ethvert vederlag og 3) oplyse scelger om mulighed for at soge anden bistand.
Stk. 2. Stk. 1, nr. 1-3, finder tilsvarende anvendelse, hvis ejendomsmcegleren ikke lcengere kan opfylde kravene i §

24, stk. 2, 0g § 26, stk. 1, jf. stk. 2.
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Reglen har en klar parallel i anden professionsregulering. Efter auktionslederloven § 24 gaelder, at
»[a]uktionslederen eller andre, der medvirker ved auktionens afholdelse, ma ikke selv eller ved en anden szlge
egne genstande eller kebe eller byde pa auktionen« — samme tanke om, at den, der formidler, ikke samtidig ma

handle for egen regning.

Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere leegger desuden veegt pa skjult ejerskab og koncernband-

.1 Disciplinernavnet for Ejendomsmaglers afgorelse 19/07522 af 9. juli 2020 (bede til en
ejendomsformidlingsvirksomhed) viste en undersogelse af CVR-registret, at samme person reelt ejede bade
formidlingsvirksomheden og det selskab, der solgte en projektlejlighed. Denne vaesentlige skonomiske
interessekonflikt var ikke oplyst til keberne og indgik — sammen med manglende salgsopstilling og forkerte

arealoplysninger — i grundlaget for sanktionen.

Forbuddet mod at varetage uvedkommende skonomiske interesser rakker videre end direkte egenhandel.
Ifolge forarbejderne skal ejendomsformidlingsvirksomheden oplyse forbrugeren, hvis den modtager provision,
rabat eller andet vederlag som folge af formidling eller fremskaffelse af fx forsikring eller andre ydelser
knyttet til handelen — en oplysningspligt, der netop skal hindre, at mzagleren skubber finansielle produkter

af hensyn til egen indtjening. Beslaegtet hermed fastslog naevnet i 24/07354, at en meegler kun ma opkraeve

de faktiske omkostninger afholdt over for tredjemand; en avance oven pa tredjepartsudgifter er i strid med
god ejendomsmeeglerskik. Og i 24/07200 palagde naevnet en bade pa 200.000 kr., fordi en meegler — for at

fa handelen igennem — vildledende sogte at omga den ufravigelige pligt til byggeskadeforsikring; maeglerens

egen interesse 1 at gennemfore salget matte vige for keberbeskyttelsen, jf. § 24.

LoV Auktionslederloven § 24 Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 23
Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 24 Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 35
PRAKSIs Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Bade til ejendomsmaegler for uberettiget opkraevning af 24 93.2025
udlaeg trods frifindelse i gvrige klagepunkter

Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Ejendomsmaegler palagt bade pa 200.000 kr. for 27.02.2025
vildledning og omgaelse af lovpligtig byggeskadeforsikring

Disciplinernaevnet for Ejendomsmaglere - Bade til ejendomsmaeglervirksomhed for manglende 09.07.2020
salgsopstilling, interessekonflikt og forkerte arealoplysninger

s » Dokumentations- og beviskrav i naevnets praksis

Disciplinernavnet for Ejendomsmaglers afgorelser om uafthangighed star og falder med, hvad parterne kan

dokumentere. Tre bevismenstre gar igen:

« Skriftlighedskravet i § 35. En vaesentlig skonomisk eller personlig interesse skal foreligge skriftligt — i
formidlingsaftalen over for selger og i salgsopstillingen over for keber, jf. § 35, stk. 2. Opstar interessen senere,
skal den skriftlige oplysning gives umiddelbart efter. I 25/00034 var en mundtlig orientering og en for sen

e-mail ikke nok, mens maegleren i 23/01293 blev frifundet, fordi relationen stod i salgsopstillingen.

+ Bevisbyrden pahviler klageren. Pastar en klager, at maegleren er inhabil, ma pastanden underbygges. I
23/11370 var en fodselsdagshilsen pa Facebook ikke tilstraekkeligt bevis for en inhabiliterende relation til
keberen.
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» Ord-mod-ord afgeres ikke. Hvor der er modstridende forklaringer og ingen objektive holdepunkter, afstar
neevnet fra at fastsla en overtreedelse, fordi det ikke kan afhere vidner. Det gaelder bade pastande om pres og
truende tone (24/11196) og spergsmal, der kraever teknisk bevisforelse (23/01293).

Modsat skeerpes meeglerens ansvar for det, der fremgar skriftligt: oplysninger i en salgsopstilling betragtes som
udgangspunkt som en tilsikring. I 23/09833 fik en meegler en advarsel for en vildledende formulering om et
haveareal, selv om de korrekte oplysninger fandtes i handlens bilag — keberen skal ikke selv skulle korrigere et
fejlagtigt indtryk. Beviskravet skaerer derfor begge veje: naevnet kreaever skriftlig dokumentation af meeglerens

egne oplysninger, men kraever ogsa, at en klager lafter bevisbyrden for en pastéet skjult interesse.

LoV Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 24 Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 25
Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 35, stk. 2
PRAKSsTIs Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Bade for dobbeltrepraesentation og manglende oplysning  2g9.96.2025
om personlig interesse ved salg til neaertstaende

Disciplinarnavnet for Ejendomsmaglere - Klage over ejendomsmeeglers pastaede pres til at 20.06.2025
acceptere kobsaftale og manglende varetagelse af salgers interesser

Disciplin@rnavnet for Ejendomsmaeglere - Klage over ejendomsmaeglers handtering af salg, 30.04.2024
herunder oplysninger om vandindtreengning og personlig interesse

Disciplin@rnavnet for Ejendomsmaeglere - Klage over ejendomsmeaeglers handtering af bud og 30.04.2024
pastéet personlig interesse afvist

Disciplinernaevnet for Ejendomsmaglere - Advarsel til ejendomsmeegler for vildledende oplysninger 3p.p4.2024
om haveareal til ejerlejlighed

s 7 Sagsgang, sanktioner og sammenhzeng med domstolspraksis

En klage indgives af szlger, keber eller en offentlig myndighed til Disciplinaernzavnet for Ejendomsmaeglere.
Sagsbehandlingen folger bekendtgerelse om Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere: klagen sendes til den
indklagede med svarfrist, og sagen kan afgeres pa det foreliggende grundlag, hvis den indklagede ikke svarer;
formanden sikrer kontradiktion og kan i sterre og mere komplicerede sager udpege en sagkyndig til at foreleegge

sagen og foretage atheringer. Neevnets meder er som udgangspunkt ikke offentlige, jf. § 10.

Neevnets afgorelser er bindende og kan sanktioneres med advarsel, bade eller frakendelse efter § 53, og
kendelserne offentliggeres som udgangspunkt med navns naevnelse, jf. § 53, stk. 7. Med @endringsloven af 14.
juni 2023 (keberformidling m.v.), 1 kraft 1. januar 2024, blev neevnets sanktionsmuligheder skaerpet — hvilket
afspejler sig 1 de markante bader i nyere praksis (100.000 kr. til meegleren og 150.000 kr. til virksomheden i
25/00034; 200.000 kr. 1 24/07200). Afgerelserne kan ikke paklages administrativt, men kan indbringes for de

almindelige domstole (byret » landsret > Hojesteret).

Domstolspraksis pa det specifikke ejendomsmegleromrade angar hidtil iseer vederlag — Hgjesteret har
1BS-19080/2021-HJR og BS-19083/2021-HJR fastlagt, hvornar en meegler har krav pa vederlag efter

formidlingsaftalens opher efter § 32, stk. 2, mens selve interessekonfliktnormen primeert udvikles af nsevnet.
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De almindelige domstoles behandling af professionelles uafhaengighed understotter dog neevnets linje og
navnlig § 23's krav om at frasige sig vederlag. 1 BS-57859/2019-OLR stadfaestede Jstre Landsret, at et
advokatfirmas saleer pa 3,5 mio. kr. bortfaldt, fordi en interessekonflikt udgjorde en veesentlig mangel, der fratog
ydelsen dens forudsatte veerdsi, jf. retsplejeloven § 126, stk. 1. Omvendt viser BS-28276/2022-OLR (KPMG

Law), at ikke enhver kommerciel binding kraenker uathengigheden:

Samlet finder landsretten ikke grundlag for at fastsla, at KPMG Law [...] har pdtaget sig sadanne forpligtelser, at

advokatselskabet reelt risikerer ikke at kunne bevare sin uafhcengighed og integritet.

Sondringen mellem en 7eel risiko for tab af uathengighed og en blot kommerciel forbindelse svarer til nevnets
tilgang pa ejendomsmeegleromradet: overfladiske relationer accepteres, mens egentlige skonomiske eller neere
personlige fzllesskaber udleser pligten til at traeekke sig efter § 23. Advokaters tilsvarende interessekonflikter

behandles i advokatansvar og bankradgiveres i bank-raadgivning.

Lov Bekendtggrelse om Disciplinarnzvnet for Ejendomsmzglere § 9
Bekendtggrelse om Disciplinazrnzvnet for Ejendomsmazglere § 10

Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 32, stk. 2

Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 53, stk. 7 Retsplejeloven § 126, stk. 1

PRAKSTSs Hpojesteret- Hojesterets afgorelse om ejendomsmaeglers ret til vederlag efter formidlingsaftalens opher 18 pg.2022

Hojesteret - Ejendomsmeeglers krav pa vederlag ved salg efter formidlingsaftalens udleb 18.08.2022
Landsretten - @stre Landsret frifinder KPMG Law i principiel sag om uafhangighed i internationale g5 g7.2024
advokatnetveerk

Landsretten - Advokatfirma demt for interessekonflikt i udbyttesag - saleer bortfalder 23.06.2021

Disciplin@rnavnet for Ejendomsmaglere - Bade for dobbeltrepreaesentation og manglende oplysning 2p.p6.2025
om personlig interesse ved salg til neaertstaende

Disciplinarnavnet for Ejendomsmaglere - Ejendomsmegler palagt bade pa 200.000 kr. for 27.02.2025
vildledning og omgaelse af lovpligtig byggeskadeforsikring

REFERENCE Lovgrundlag 6 paragraffer
Lov om formidling af fast ejendom Lov om formidling af fast ejendom
m.v. § 23 m.v. § 24
Lov om formidling af fast ejendom Lov om formidling af fast ejendom stk. 1
m.v. § 25 m.v. § 26
Lov om formidling af fast ejendom Lov om formidling af fast ejendom
m.v. § 35 m.v. § 52
materiate Citerede afgerelser 14 afggrelser
HBJESTERET - BVERSTE INSTANS 2

18.08.2022 Hojesterets afgorelse om ejendomsmaeglers ret til vederlag efter formidlingsaftalens  bs-19080-2021-hjr
opher
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18.08.2022 Ejendomsmaglers krav pa vederlag ved salg efter formidlingsaftalens udleb bs-19083-2021-hjr

LANDSRETTEN - ANKEINSTANS 2

05.07.2024  Dstre Landsret frifinder KPMG Law i principiel sag om uatheengighed i internationale 6001-7178
advokatnetvark

23.06.2021  Advokatfirma demt for interessekonflikt i udbyttesag - saleer bortfalder 1701-2042

DISCIPLINARNEAVNET FOR EJENDOMSMEGLERE - NEVN / KLAGEINSTANS 10

20.06.2025 Klage over ejendomsmaeglers pastaede pres til at acceptere kebsaftale og manglende 24/11196

varetagelse af saelgers interesser

20.06.2025 Bede for dobbeltrepraesentation og manglende oplysning om personlig interesse ved 25/00034
salg til neertstaende

24.03.2025 Bede til ejendomsmaegler for uberettiget opkraevning af udleg trods frifindelse i 24/087354
ovrige klagepunkter

27.02.2025 Ejendomsmegler palagt bade pa 200.000 kr. for vildledning og omgaelse af lovpligtig 24/07200
byggeskadeforsikring
30.04.2024  Klage over ejendomsmaeglers handtering af salg, herunder oplysninger om 23/01293

vandindtreengning og personlig interesse

30.04.2024  Advarsel til ejendomsmaegler for vildledende oplysninger om haveareal til ejerlejlighed 23/09833
30.04.2024  Klage over ejendomsmeeglers handtering af bud og pastaet personlig interesse afvist 23/11370
21.12.2020  Frifindelse af ejendomsmagler for manglende varetagelse af salgers interesser 20/06919

vedrerende overtagelsesdato og kebers forbehold

17.09.2020  Frifindelse af ejendomsmaegler i sag om mulig inhabilitet grundet bekendtskab med 20/05842
kaber
09.07.2020 Bede til ejendomsmeglervirksomhed for manglende salgsopstilling, interessekonflikt 19/07522

og forkerte arealoplysninger

FORARBEJDE Betaenkninger 1 reference

Betenkning nr. 1241: Lov om omsaetning af fast ejendom

1992 - Industriministeriet
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