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INTRODUKTION

Ejendomsmaegleren er underlagt et skaerpet professionsansvar reguleret i lov om formidling af fast
ejendom m.v. (ejendomsformidlingsloven). Ansvaret hviler pa to spor: et civilretligt erstatningsansvar
over for keber og szlger efter almindelige professionsansvarsprincipper, og et offentligretligt
disciplinert spor ved Disciplinernavnet for Ejendomsmeeglere. Den centrale retlige standard er kravet
om "god ejendomsmaeeglerskik"ilovens § 24, der forpligter meegleren til at udfere sit opdrag omsorgsfuldt
og varetage salgerens behov og interesser. Praksis fra Disciplinernaevnet og domstolene viser, at
overtradelser af oplysningspligten, ulovlige vederlagsvilkar, selvindtraede og mangelfuld undersegelse
af ejendommens forhold er de hyppigste anledninger til sanktioner, med beder op til 300.000 kr. for
meaglere og 750.000 kr. for virksomheder.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

(1 Ejendomsmaegleren skal udfere sit opdrag omsorgsfuldt og iagttage god ejendomsmaglerskik, herunder

varetage salgerens behov og interesser, jf. ejendomsformidlingslovens § 24.

(02 Mzgleren har en selvsteendig undersogelsespligt, der omfatter indhentning af oplysninger fra offentlige

registre (BBR, ejendomsdatarapport, forsyningsselskaber) — men ikke invasive fysiske undersogelser.

(03 Oplysninger i salgsopstillingen skal vaere korrekte; magleren kan ikke friholdes blot ved at henvise til, at

seelger har godkendt materialet, hvis megleren selv har formuleret urigtige udsagn.

(04 Forbud mod dobbeltrepraesentation indebzerer, at maegleren ikke samtidig kan repraesentere keber og
seelger — men meegleren kan lovligt optraede som selgerrepraesentant i begge ben af et mageskifte, sa

leenge parterne er orienteret.

(5 Selvindtraede kreever skriftlig opsigelse af formidlingsaftalen, frasigelse af vederlag og oplysning om

mulighed for anden bistand; enhver afvigelse er en grov overtraedelse.

(6 Ved resultatafthaengigt vederlag (‘solgt eller gratis') har meegleren kun krav pa et rimeligt vederlag ved
saelgers opsigelse — der eksisterer en kutyme pa hojst 25 % af det fulde saler.

()7 Hojesteret har fastslaet, at vederlag efter formidlingsaftalens opher efter § 32, stk. 2, beror pa en konkret

vurdering af meeglerens indsats, forholdene ved aftalens opher og omsteendighederne ved kebsaftalens

indgéelse — bevidst udskydelse er ikke leengere en betingelse.
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(8 Disciplinernavnet kan palaegge kritik, advarsel eller bade op til 300.000 kr. for maeglere og 750.000 kr.

for virksomheder, samt betinget eller ubetinget frakendelse af godkendelsen i 6 maneder til 5 ar.

(09 Den ansvarlige ejendomsmeegler efter § 28 baerer det personlige disciplinare ansvar for medhjelperes

handlinger i formidlingsopdraget.
70 Ejendomsformidlingsvirksomheden kan pélaegges selvsteendigt ansvar efter § 52, stk. 2, nar
virksomheden har svigtet sin ledelses- og tilsynspligt — navnlig ved manglende forretningsgange for

handtering af deponerede midler, udleaeg eller standardkontrakter.

77 Meazxgleren ma kun opkraeve udleg svarende til de faktisk afholdte udgifter over for tredjemand;

opkraevning af et hojere belgb er i strid med god ejendomsmeeglerskik.

72 Enformidlingsaftale indgdet via fjernkommunikation (telefon, e-mail, digital underskrift) kan vaere en

fjernsalgsaftale omfattet af forbrugeraftaleloven, med pligt til at oplyse om fortrydelsesret.

73 Fral.januar 2024 er keberformidling omfattet af lovens anvendelsesomrade, og Disciplinernavnet kan

nu behandle klager over keberradgivere.

s 1 Lovgrundlag og den retlige ramme for ejendomsmaglerens ansvar

Ejendomsmaeglerens ansvar reguleres primeert af lov om formidling af fast ejendom m.v.
(ejendomsformidlingsloven), der tradte i kraft den 1. januar 2015 som en total revision af den tidligere lov om
omsztning af fast ejendom. Loven regulerer erhvervsmeessig formidling af salg af fast ejendom (§ 1, stk. 1, nr.
1) samt erhvervsmeessigt udbud og salg (nr. 2). Fra 1. januar 2024 er lovens anvendelsesomrade udvidet til ogsa
at omfatte erhvervsmeessig radgivning eller bistand i forbindelse med kob af fast ejendom (nr. 3), indfert ved lov
nr. 733 af 13. juni 2023.

Den centrale materielle norm er § 24, stk. 1, der fastslar:

En ejendomsmeegler skal udfore sit opdrag omsorgsfuldt og iagttage god ejendomsmeeglerskik, herunder virke for, at
der bliver handlet, og at handelen bliver gennemfort inden for en periode, til en pris og pa vilkar, som er neermere

aftalt med scelgeren.

Megleren skal efter § 24, stk. 2 radgive saelgeren og varetage salgerens behov og interesser. Maglerens
pligter suppleres af § 25 om oplysningspligten (korrekte oplysninger af betydning for handelen) og § 46 om

undersogelsespligten.

Lovens bestemmelser er som udgangspunkt ufravigelige til skade for forbrugeren, jf. § 2. Den konkrete
udmentning sker bl.a. i bekendtggrelse om formidling m.v. ved salg af fast ejendom, der fastseetter detaljerede

krav til salgsopstillingens indhold, herunder ejerudgifter, arealoplysninger, energimaerke og forsikringsforhold.

Det disciplinare spor varetages af Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere efter §§ 52-53, mens spergsmal
om vederlagets storrelse og erstatning henherer under Klagenzevnet for Ejendomsformidling eller domstolene,
jf. § 2 1 bekendtgerelse om Disciplinernavnet for Ejendomsmeeglere. For besleegtede ansvarsformer, se

advokatansvar, revisoransvar og forsikringsformidler-radgiveransvar.
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LoV Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 2
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. § 46

s » God ejendomsmaeglerskik — omsorgspligt og radgivning

Standarden for "god ejendomsmaeglerskik"i § 24 er den centrale pligtstandard, der gennemsyrer alle
disciplinzersager. Forarbejderne til den oprindelige lov (L 137, 2013-14) fastslar, at maeglerens primaere pligt
bestar i at bringe to parter sammen i en aftale om handel med fast ejendom, og at meegleren skal virke aktivt for

seelgerens interesser.

Praksis viser, at omsorgspligten reekker ud over det rent juridisk-tekniske og ogsa omfatter pligt til at beskytte

seelgeren mod ugunstige dispositioner:

« 118/02541 fik en maegler en bede pa 25.000 kr. for at leekke budoplysninger til en konkurrerende keber,
hvilket resulterede i et prisfald pa 150.000 kr. Neevnet udtalte, at det er en alvorlig overtradelse at oplyse en

interesseret keber om indholdet af andre kebstilbud, uanset om det sker ved en fejl.

« 123/00644 blev en ansvarlig ejendomsmagler palagt en bade pa 50.000 kr. for sin medhjaelpers aggressive
og truende adfzerd over for en lejer 1 forbindelse med salg af ejendommen. Naevnet fastslog, at den ansvarlige

ejendomsmeegler efter § 28 baerer det fulde disciplinere ansvar for medhjzelperes handlinger.

« 121/00059 fik en maegler en advarsel for at vildlede en keber om, at szlger kunne haeve en endeligt
underskrevet handel. Neevnet understregede, at det er i strid med god ejendomsmzeglerskik at give juridisk

urigtige oplysninger om en parts rettigheder.

» 124/07200 blev en meagler palagt den markante bade pa 200.000 kr. for bevidst at have udarbejdet
en kebsaftale, der forsggte at omga de ufravigelige regler i byggeloven om byggeskadeforsikring
ved salg af nyopforte ejendomme. Neevnet fandt, at meegleren direkte vildledte forbrugeren ved at
praesentere en ejerskifteforsikring som et "bedre alternativ". For sammenhengen med ejerskifteforsikring og

tilstandsrapport, se ejerskifteforsikring og tilstandsrapport-mangler.

LoV Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 24, stk. 1
Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 28
PRAKSIs Disciplinernevnet for Ejendomsmaglere - Ejendomsmaegler palagt bade pa 200.000 kr. for 27.02.2025
vildledning og omgaelse af lovpligtig byggeskadeforsikring

Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere - Bode til ansvarlig ejendomsmaegler for medhjeelpers 20.10.2023
aggressive og vildledende adfzerd over for lejer

Disciplinarnavnet for Ejendomsmaeglere - Advarsel til ejendomsmegler for vildledning om selgers ¢ .g7.2021
ophevelsesret i sag om manglende kloakering

Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Ejendomsmaegler palagt bade for leekage af 08.10.2018
budoplysninger til konkurrent og mangelfuld radgivning under salgsforleb

Oplysningspligt og undersegelsespligt — korrekthed af
s 5 salgsopstillingen
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En central del af meglerens ansvar er pligten til at give korrekte oplysninger i salgsopstillingen og over for keber.
Bekendtggrelse om formidling m.v. ved salg af fast ejendom detaljerer kravene til salgsopstillingens indhold —

herunder arealoplysninger, ejerudgifter, faellesudgifter og forsikring.

Megleren har en selvsteendig undersogelsespligt efter § 46, som kraever indhentning af oplysninger fra

offentlige registre og relevante myndigheder. Praksis viser dog en klar graense:

« Undersogelsespligten opfyldt: I 21/00059 blev megleren frifundet for forkerte oplysninger om
kloaktilslutning, fordi maegleren havde indhentet oplysninger fra bide BBR-registret og forsyningsselskabet.

Da fejlen 1a hos forsyningsselskabet, kunne maegleren ikke lastes.

» Undersogelsespligten tilsidesat: [ 23/06135 fik en megler en bade pa 75.000 kr. for at veerdianseette
en liebhaverejendom til 70 mio. kr. baseret pa szelgers mundtlige oplysning om udstykningsmuligheder —
uden at verificere dette hos kommunen. Da udstykningsmulighederne viste sig ikke at eksistere (fredning og

strandbeskyttelse), blev ejendommen efterfalgende vurderet til kun 30-35 mio. kr.

« Urigtige oplysninger i salgsopstilling: I 23/09078 fik en maegler en bade pa 25.000 kr. for at angive
"nyt kekken" og "nyt badeverelsesmeblement" i salgsopstillingen, nar kekkenet og badet reelt var fra 1992.
Nevnet fastslog, at ansvaret for fejlagtige oplysninger pahviler megleren, uagtet at scelger havde godkendt

salgsopstillingen, fordi seelger kun havde oplyst, at faciliteterne var "renoveret".

« Manglende oplysning om lokalplan: I 19/04289 fik en magler en advarsel for 1 salgsopstillingen at
beskrive ejendommen som havende en "god ugeneret beliggenhed", selvom en vedtaget lokalplan muliggjorde

opforelse af boliger pa nabogrundene.

« BBR-oplysninger: 1 21/10552 blev magleren frifundet for at videregive det officielle BBR-areal (50 m?),
selvom det reelle areal var 80 m? pga. ulovlige tilbygninger. Neevnet lagde vegt pa, at maegleren havde fulgt

standardprocedure ved at basere sig pa de officielle registre.

Monsteret er klart: meagleren skal indhente og kontrollere oplysninger fra offentlige kilder, men er ikke
forpligtet til at foretage selvstaendige fysiske undersegelser af ejendommen. Omvendt kan meegleren ikke blot
videresende szlgers udsagn som egne oplysninger. Har megleren adgang til dokumenter, der modsiger szlgers
oplysninger, udleser det en skaerpet undersggelsespligt. For mangelspergsmal vedrerende selve ejendommen,

se kob/salg af fast ejendom — mangler.

LoV Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 25 Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 46
PRAKSTIs Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Mangelfuld undersogelse og uberettiget saleerkravved  30.p4.2024
salg af liebhaverejendom

Disciplinernaevnet for Ejendomsmaglere - Bade til ejendomsmaegler for urigtige oplysningeromnyt 2g.92.2024
kekken og bad i salgsopstilling

Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere - Frifindelse af ejendomsmaegler i sag om sommerhus' 31.03.2022
stand, ulovlige tilbygninger og uoplyst pantebrev

Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere - Advarsel til ejendomsmegler for vildledning om selgers ¢ .p7.2021
ophavelsesret i sag om manglende kloakering

Disciplinernaevnet for Ejendomsmaglere - Advarsel til ejendomsmaegler for vildledende anprisning g9.1p.2019
af ugeneret beliggenhed og manglende oplysning om lokalplan

Disciplin@rnavnet for Ejendomsmaglere - Bade for urigtige oplysninger om arkitekt i salgsmateriale 25 pg¢.2019
og online annoncering

s « Porbud mod dobbeltrepraesentation og selvindtrade
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Ejendomsformidlingslovens § 26 forbyder, at maegleren samtidig repraesenterer bade keber og salger i samme
handel. Reglerne om selvindtraede i § 23 regulerer den situation, hvor megleren eller en med megleren neert

forbundet person selv ensker at erhverve en ejendom, som virksomheden har i opdrag,
Disciplinernavnet har behandlet flere principielle sager om disse regler:

+ Grov tilsidesettelse ved selvindtrade: I 21/06095 udgjorde en indehavers keb af en ejendom i eget
formidlingsopdrag en grov overtraedelse af § 23. Magleren havde ikke skrifiligt opsagt formidlingsaftalen,
ikke frasagt sig vederlag og ikke oplyst om muligheden for anden bistand. Neevnet palagde den ansvarlige
maegler en bade pa 75.000 kr. og virksomheden en bede pa 150.000 kr. Neevnet understregede, at
skriftlighedskravet er en absolut forudseetning for lovlig selvindtraede, og at en mundtlig opsigelse er

utilstreekkelig.

» Mageskifte — ikke dobbeltrepraesentation: I 21/11781 blev meegleren frifundet for pastéet
dobbeltrepraesentation ved et mageskifte. Neevnet fastslog, at det er foreneligt med § 26, at meegleren i begge
ben af et mageskifte optraeder som salgerrepraesentant, sa leenge parterne er orienteret herom, og maegleren

ikke fungerer som keberradgiver. Klagerens brug af egen keberradgiver var udslagsgivende for frifindelsen.

Neevnet bemerkede i gvrigt, at efterprovelse af en veerdianszettelse kraever bevisforelse, der streekker sig ud over
navnsbehandling — herunder syn og sken — og at naevnet derfor henviste klageren til domstolene for dette

punkt.

Reglerne har serlig praktisk betydning ved keedehandler, familieoverdragelser og situationer, hvor maglerens
virksomhed er ejet af eller har taette forbindelser til et pengeinstitut eller realkreditinstitut, som samtidig yder

finansieringsradgivning til keberen. Se ogsa bank-radgivning.

LoV Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 23 Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 26

PRAKSTIs Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Disciplinernavnets afgerelse om mageskifte, 04.10.2022
verdiansattelse og pastaet dobbeltreprasentation i ejendomshandel

Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere - Bade til ejendomsmeegler og -virksomhed for 31.03.2022
selvindtraede og flere overtraedelser af god ejendomsmeeglerskik

s s FPormidlingsaftalen, vederlag og saleerafregning

Formidlingsaftalen er reguleret i § 29, der kraever skriftlighed og oplysning om vederlagets storrelse

eller beregningsprincipper, aftaleperiodens leengde og den ansvarlige ejendomsmeegler. § 31 fastseetter en
maksimumsgraense pa 6 maneder for aftaleperioden ved resultatathengigt vederlag. Siden 1. januar 2024
skal aftaler om variabelt vederlag endvidere indeholde oplysning om beregningsgrundlag, maksimalbeleb og

regneeksempel.
Vederlag ved opsigelse — "rimeligt vederlag"

Efter § 33, stk. 2 har meagleren ved salgers opsigelse af en resultatatheengig aftale kun krav pa et "rimeligt

vederlag". Praksis fra Disciplinernzaevnet viser, at et fast vederlag pa 75 % af saleeret er klart ulovligt:

« 123/08236 fik meegleren en bede pa 25.000 kr. for at fastsaette et fast opsigelsesgebyr pa 75 % af vederlaget.
Neevnet understregede, at der eksisterer en kutyme om en hgjestepris pa 25 % af det fulde vederlag, og at

rimeligheden skal bero pa en konkret vurdering af det udferte arbejde.
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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/loven/lov-om-formidling-af-fast-ejendom-m-v/33?stk=2
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/28-02-2024-bøde-til-ejendomsmægler-for-urimeligt-opsigelsesvilkår-og-mangelfuld-rådgivning
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« 122/13662 blev et tilsvarende vilkar om 3/4 af vederlaget underkendt. Neevnet fandt endvidere, at aftalen
var indgaet via fjernkommunikation og derfor var omfattet af forbrugeraftaleloven, med den konsekvens at

seelgers meddelelse udgjorde en gyldig fortrydelse, og at maegleren slet ikke kunne opkreaeve vederlag.

Vederlag efter formidlingsaftalens opher — § 32, stk. 2

Hojesteret har i to parallelle domme af 18. august 2022 taget principiel stilling til maeglerens vederlagsret efter
aftalens udleb:

« 1BS-19080/2021-HJR fastslog Hojesteret:

Ejendomsmcegleren ogsd i andre tilfelde end, hvor scelger bevidst har udskudt en kobsaftale for at holde meegleren
ude, kan have ret til vederlag ved salg efter formidlingsaftalens ophor. Om der er ret til vederlag efter § 32, stk. 2, beror
som anfort i forarbejderne pd en konkret vurdering, hvori md indga navnlig oplysningerne om ejendomsmceglerens

indsats, forholdene omkring formidlingsaftalens ophor og forholdene omkring kobsafialens indgdelse.

I den konkrete sag fandt Hgjesteret, at meaeglerens kontakt med den endelige keber var for beskeden (kun en kort

omtale under fremvisning af en anden ejendom), og frifandt seelgeren.

« [BS-19083/2021-HJR niede Hojesteret samme resultat: seelgerne blev frifundet, fordi meaegleren ikke
var involveret i de afggrende forhandlinger med keberne, og der ikke var grundlag for at antage bevidst

udskydelse.

Samlet etablerer de to Hojesteretsafgorelser en tredelt test: (1) maeglerens faktiske indsats, (2) forholdene ved
aftalens opher, og (3) omstendighederne ved kebsaftalens indgaelse. "Solgt eller gratis"klausuler aendrer ikke

denne test.
Uberettiget opkravning af udleg

124/05451 og 24/09043 fastslog naevnet, at maegleren kun kan opkraeve udleg svarende til de faktisk afholdte
udgifter over for tredjemand. Opkraevning af et hgjere beleb — selv med en difference pa blot 600 kr. — 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. § 31 Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 32, stk. 2
Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 33, stk. 2

PRAKSsIs Hojesteret- Hojesterets afgorelse om ejendomsmaeglers ret til vederlag efter formidlingsaftalens opher 138 pg. 2022
Hogjesteret - Ejendomsmeeglers krav pa vederlag ved salg efter formidlingsaftalens udleb 18.08.2022

Disciplin@rnavnet for Ejendomsmaglere - Kritik af ejendomsmaegler for mangelfuld 17.11.2025
formidlingsaftale og uberettiget saleerkrav ved specifikt keberemne

Disciplinzrnavnet for Ejendomsmaglere - Bade til ejendomsmaegler og -virksomhed forvildledende 94 .96 .2025
aftaler og uberettigede opkraevninger

Disciplin@rnavnet for Ejendomsmaeglere - Klage over ejendomsmeaeglers radgivning og uberettiget 19 g3.2025
opkreaevning af udleg til tredjemand

Disciplinarnavnet for Ejendomsmaglere - Bode til ejendomsmaegler for urimeligt opsigelsesvilkar 238 .g2.2024
og mangelfuld radgivning

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

Disciplinarnavnet for Ejendomsmeglere - Frifindelse af ejendomsmeegler for krav om vederlag efter 21 .93.2023
opsagt formidlingsaftale
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https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/28-02-2024-bøde-til-ejendomsmægler-for-urimeligt-opsigelsesvilkår-og-mangelfuld-rådgivning
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s » Ansvar for deponerede midler og virksomhedsansvar

Ejendomsformidlingsvirksomhedens handtering af deponerede midler er et omrade med serlig streng praksis.
§ 19 kreever, at virksomheden stiller behorig sikkerhed for ethvert pengekrav, en forbruger matte fa mod
virksomheden — herunder for deponerede belgb og erstatningskrav. Forarbejderne preeciserer, at sikkerheden

skal deekke, selv hvis maegleren bedragerisk tilegner sig belgb eller groft uagtsomt paferer forbrugeren tab.
En af de hardeste sanktioner i naevnets praksis vedrerte netop deponerede midler:

« 119/08842 fik den ansvarlige magler en bade pa 50.000 kr. og virksomheden en bgde pa 500.000 kr. for
forsinket tilbagebetaling af en deponering pa 62.500 kr. efter en annulleret ejendomshandel. Trods gentagne
rykkere blev belgbet forst returneret efter klageindgivelse. Baden til virksomheden var markant skaerpet pa

grund af adskillige tidligere sager om samme problematik og mangelfulde forretningsgange.

Sagen illustrerer det selvsteendige virksomhedsansvar efter § 52, stk. 2: Ejendomsformidlingsvirksomheden
baerer et ansvar for at etablere og handhaeve forretningsgange, der sikrer korrekt handtering af deponerede

midler, korrekt fakturering og overholdelse af lovgivningen i standardkontrakter.

[24/05451 blev virksomheden palagt en selvstaendig bede pa 75.000 kr. for at have svigtet sin tilsynspligt,
herunder manglende procedurer for at sikre, at skennede beleb for udleg altid anferes i aftaler, og at

opkraevninger for markedsforing sker i overensstemmelse med det aftalte.

Praksis viser et menster, hvor virksomhedsbader typisk er vesentligt hojere end personlige bader til den
ansvarlige megler, fordi virksomhedens systemfejl vurderes som mere alvorlige end den enkeltes handling.

Maksimalbgden for virksomheder er efter den seneste loveendring haevet til 750.000 kr.

Lov Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 19
Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 52, stk. 2

PRAKSTIs Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Bade til ejendomsmaegler og -virksomhed forvildledende 94 ¢ .2025
aftaler og uberettigede opkraevninger

Disciplinarnavnet for Ejendomsmaglere - Forsinket tilbagebetaling af deponering efter annulleret 15 _g4.2020
ejendomshandel

s - Disciplinaere sanktioner — sanktionsniveauer og frakendelse

Disciplinernavnets sanktionsmuligheder er fastsat i § 53. Siden loveendringen ved lov nr. 733 af 13. juni 2023

(med ikrafttreeden 1. januar 2024) er sanktionstrappen udvidet til:

« Kiritik (ny, mildeste reaktion)

» Advarsel

+ Bade op til 300.000 kr. for meeglere, 750.000 kr. for virksomheder
+ Betinget frakendelse med provetid pa 1-5 ar (ny)

« Ubetinget frakendelse af godkendelsen pa tid fra 6 maneder til 5 ar eller indtil videre

Naevnet offentligger alle sine afgerelser og forer en liste over meaglere med ubetalte bader.
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Praksis viser folgende sanktionsniveauer:

Overtraedelsestype Typisk sanktion
Isolerede formelle mangler i Kritik eller advarsel
sagsbehandling

Urigtige oplysninger i salgsopstilling Bede 25.000 kr.

Ulovlige vederlagsvilkar / manglende Bede 25.000 kr.
radgivning

Mangelfuld undersegelsespligt Bade 50.000-75.000 kr.
Selvindtreaede / dobbeltrepraesentation Bede 75.000-150.000 kr.

Bevidst omgéelse af ufravigelig lovgivning = Bade 200.000 kr.

Manglende tilbagebetaling af deponering = Bede 500.000 kr.
(virksomhed, gentagelse)

Skeaerpende omstendigheder omfatter navnlig:

» Tidligere disciplinere sanktioner
+ Gentagne overtradelser af samme type
« Bevidst vildledning af forbrugeren

» Opvertraedelse af ufravigelig lovgivning (fx byggeloven)

Formildende omsteendigheder kan veere:

« Prompte erkendelse og korrektion af fejlen

« Fejlens begreensede konsekvenser for klageren

Det bemzrkes, at Disciplineernaevnet zkke har kompetence til at tilkende erstatning eller tage stilling til

lovguiden.dk

Eksempler

22/15918 (bede 10.000 kr.)

23/09078

23/08236

23/06135 (75.000 kr.)
21/06095
24/07200

19/08842

vederlagets storrelse — disse spergsmal henherer under Klagenavnet for Ejendomsformidling eller de civile

domstole.

LoV Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 53, stk. 1, 2, 4

PRAKSTs Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Ejendomsmegler palagt bade pa 200.000 kr. for 27.02.2025
vildledning og omgaelse af lovpligtig byggeskadeforsikring
Disciplin@rnavnet for Ejendomsmaeglere - Mangelfuld undersogelse og uberettiget saleerkravved  3p.p4.2024
salg af liebhaverejendom
Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Bade til ejendomsmaegler for urigtige oplysningeromnyt 2g.92.2024
kekken og bad i salgsopstilling
Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere - Bade til ejendomsmaegler for urimeligt opsigelsesvilkdr 238 g2.2024
og mangelfuld radgivning
Disciplinarnavnet for Ejendomsmaglere - Disciplinaernaevnssag om ejendomsmeeglers handtering 21.12.2023
af salg af interessentskabslejlighed, herunder dokumentkrav og arealfastszttelse
Disciplin@rnavnet for Ejendomsmaeglere - Bode til ejendomsmaegler og -virksomhed for 31.03.2022
selvindtraede og flere overtraedelser af god ejendomsmaeeglerskik
Disciplinarnavnet for Ejendomsmaglere - Forsinket tilbagebetaling af deponering efter annulleret 15 _g4.2020
ejendomshandel

s s Koberformidling og naevnets kompetence efter 2024-reformen
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Frem til 1. januar 2024 omfattede ejendomsformidlingslovens hovedanvendelsesomrade kun erhvervsmeessig
formidling af salg af fast ejendom. Keberformidling var alene reguleret af lovens kapitel 6 om "andre

erhvervsdrivende". Denne begraensning havde konkrete processuelle konsekvenser:

« 123/06641 afviste Disciplinernavnet en sag mod en magler, der havde henvendt sig til en potentiel
kebers arbejdsgiver i en privat tvist. Neevnet konstaterede, at den ydede bistand var keberradgivning, og at
kompetencen til at behandle klager vedrerende keberradgivning ferst blev tillagt neevnet ved loveendringen

med ikrafttreeden 1. januar 2024.

Med lov nr. 733 af 13. juni 2023 blev lovens § 1, stk. 1, udvidet med et nyt nr. 3, der indferer "erhvervsmassig
radgivning eller bistand i forbindelse med keb af fast ejendom" som et selvsteendigt anvendelsesomrade.
Forarbejderne fremhever, at udvidelsen sikrer, at forbrugere, der keber med bistand fra en ejendomsmaeegler

som keberradgiver, opnar samme beskyttelsesniveau som selgere.

Udvidelsen har ogsa betydning for spergsmalet om dobbeltrepraesentation: nu da bade szlger- og

keberformidling er omfattet af loven, kan navnet sanktionere begge sider af en interessekonflikt.

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

PRAKSTIs Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Sag om ejendomsmaeglers henvendelse til kebers 28.02.2024
arbejdsgiver afvist grundet manglende kompetence

s o Frifindelsesmonstre — graensen for maeglerens ansvar

Ikke alle klager forer til sanktioner. Disciplinaernaevnets praksis afspejler ogsa en raekke tilfaelde, hvor meaegleren

frifindes, og disse afgorelser tegner konturerne af ansvarets ydergraense:

o Sealger dikterer prisen: [ 21/11781 kunne nzevnet ikke preve, om en veerdianszttelse var korrekt, da dette

kraever syn og sken, og klageren selv havde fastsat prisen som led i forhandlingen.

» Salger varetaget korrekt: I 25/02933 blev magleren frifundet i en sag, hvor keberen klagede over
manglende oplysning om et tinglyst udleeg. Neevnet understregede, at meegleren eksklusivt varetager seelgerens

interesser og har opfyldt sin kontrolpligt, nar salgsprovenuet fuldt deekker udlegget.

 Intern provenufordeling mellem salgere: I 25/03122 fastslog neevnet, at aftaler om provenufordeling

mellem medejere i en skilsmissesituation er interne forhold, der ikke pavirker meaglerens oplysningspligt.

+ Synligt darlig stand og fravalg af tilstandsrapport: I 21/10552 blev meagleren frifundet, da keberne selv
havde haft rig mulighed for at konstatere den darlige stand (den ene keber var handverker) og fravalgte
tilstandsrapport.

» Berettiget vederlagskrav ved opsigelse: I 22/13652 fandt nevnet det ikke 1 strid med god
ejendomsmeeglerskik at opkraeve vederlag for udfert arbejde efter opsigelse, nar formidlingsaftalen hjemler
det. Neevnet sondrede klart mellem retten til at opkreeve (god skik-vurdering) og vederlagets storrelse
(kompetencen hos Klagenzvnet for Ejendomsformidling).

» Pastand mod pastand: En gennemgaende frifindelsesgrund er, at naevnet ikke kan tage stilling til

klagepunkter, der hviler pa modstridende mundtlige forklaringer uden skriftlig dokumentation —
bevisbyrden pahviler klageren, jf. bl.a. 24/09043 og 563{f895-ccc7-4175-bb08-c0f8bb0d5561.
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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 Ejendomsmaglere - Ejendomsmeaegler frifindes for ikke at videregive tilleeg til 29 1p.2p25
kebsaftale om 70.000 kr. tilbagebetaling

Disciplin@rnavnet for Ejendomsmaeglere - Klage over ejendomsmaeglers radgivning og uberettiget 19 g3.2025
opkreaevning af udleg til tredjemand

Disciplinarnavnet for Ejendomsmeglere - Frifindelse af ejendomsmeegler for krav om vederlag efter 21 .93.2023
opsagt formidlingsaftale

Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere - Disciplinernaevnets afgerelse om mageskifte, 04.10.2022
vaerdiansattelse og pastaet dobbeltrepraesentation i ejendomshandel

Disciplinarnavnet for Ejendomsmaglere - Klage over omfanget af formidlingsaftale og 04.10.2022
ejendomsmaeglers salgsarbejde

Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Frifindelse af ejendomsmaegler i sag om sommerhus' 31.03.2022
stand, ulovlige tilbygninger og uoplyst pantebrev

s 10 Sammenfatning og praktiske hovedlinjer

Praksis fra Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere og Hojesteret tegner folgende hovedlinjer for

ejendomsmeeglerens ansvar:
Mzeglerens kernepligter:

» Omsorgspligten efter § 24 er en overordnet handlenorm, der indebaerer aktiv varetagelse af szlgerens

gkonomiske interesser, korrekt juridisk vejledning og beskyttelse mod ugunstige dispositioner.

» Oplysningspligten indebaerer, at maegleren selvsteendigt skal verificere vaesentlige oplysninger — seerligt
arealforhold, planforhold, bebyggelsesrestriktioner og forsyningsforhold — fra offentlige registre og relevante
myndigheder.

 Seelgers godkendelse af salgsopstillingen fritager ikke megleren for ansvar for oplysninger, meegleren selv har

formuleret.

Salerafregning:

» Resultatafthaengige aftaler er lovlige, men szlger kan altid opsige uden varsel, og meegleren har kun krav pa et

rimeligt vederlag (kutyme: max 25 % af fuldt saleer).

+ Vederlag efter aftalens ophor kraever, at salget konkret kan henfores til meaeglerens indsats — Hejesteret har

fastslaet en tredelt test, der afvejer indsats, ophersforhold og kebsaftalens tilblivelse.

o Udleeg til tredjemand kan kun opkraeves med det faktisk atholdte belgb.

Uafhangighed:

«+ Dobbeltrepraesentation er forbudt, men ikke enhver berering med begge parter udger dobbeltrepraesentation

— sondringen atheenger af, om maegleren reelt radgiver begge parter.

« Selvindtraede er kun lovligt ved streng overholdelse af skriftlighedskravene i § 23.

Disciplinare konsekvenser:

» Nevnet anvender en glidende sanktionsskala fra kritik til frakendelse. Badeniveauet afspejler overtraedelsens

karakter og eventuelle gentagelse — med markant skeerpelse for bevidst omgéelse af ufravigelig lovgivning,
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 Virksomhedens selvstaendige ansvar er en central kontrolmekanisme, der sikrer, at systemfejl i

standardkontrakter, forretningsgange og tilsyn med medhjelpere ikke forbliver uadresserede.

For besleegtede ansvarsomrader henvises til mangler ved keb af fast ejendom, tilstandsrapport-mangler-

, servitutter og tinglysning og tvangssalg af fast ejendom.

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, stk. 1

REFERENCE Lovgrundlag 6 paragraffer
Lov om formidling af fast ejendom stk. 1 Lov om formidling af fast ejendom
m.v. 8§ 24 m.v. § 25
Lov om formidling af fast ejendom Lov om formidling af fast ejendom stk. 1
m.v. § 26 m.v. § 29
Lov om formidling af fast ejendom stk. 2 Lov om formidling af fast ejendom stk. 1
m.v. § 33 m.v. § 53
mareriae Citerede afgorelser 27 afggrelser
HOJESTERET - @BVERSTE INSTANS 2

18.08.2022 Hojesterets afgorelse om ejendomsmaeglers ret til vederlag efter formidlingsaftalens  ps-19080-2021-hjr

opher
18.08.2022 Ejendomsmeeglers krav pa vederlag ved salg efter formidlingsaftalens udlgb bs-19083-2021-hjr
DISCIPLINARNEVNET FOR EJENDOMSMEGLERE - NEVN / KLAGEINSTANS 25
17.11.2025  Kiritik af ejendomsmeegler for mangelfuld formidlingsaftale og uberettiget saleerkrav 25/02444

ved specifikt keberemne

29.10.2025 Kaber fik ikke medhold: Ejendomsmzegler frifundet for manglende oplysning om 25/02933
udleeg, markisepres og fejl ved frigivelse af kebesum

29.10.2025 Ejendomsmeegler frifindes for ikke at videregive tillaeg til kebsaftale om 70.000 kr. 25/03122
tilbagebetaling

24.06.2025 Bede til ejendomsmaegler og -virksomhed for vildledende aftaler og uberettigede 24/05451
opkraevninger

19.03.2025 Klage over ejendomsmeeglers radgivning og uberettiget opkraevning af udleg til 24/09043
tredjemand

27.02.2025 Ejendomsmegler palagt bade pa 200.000 kr. for vildledning og omgaelse af lovpligtig 24/07200
byggeskadeforsikring
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Praksisoversigt - Overdragelse af fast ejendom

Klage over ejendomsmaeglers salgsbestrabelser og handtering af aftaleopsigelse
Mangelfuld undersogelse og uberettiget saleerkrav ved salg af liebhaverejendom

Sag om ejendomsmaeglers henvendelse til kebers arbejdsgiver afvist grundet
manglende kompetence

Bode til ejendomsmeegler for urimeligt opsigelsesvilkar og mangelfuld radgivning

Bade til ejendomsmeegler for urigtige oplysninger om nyt kekken og bad i
salgsopstilling

Disciplinernavnssag om ejendomsmaeglers handtering af salg af
interessentskabslejlighed, herunder dokumentkrav og arealfastszettelse

Bade til ansvarlig ejendomsmaegler for medhjeelpers aggressive og vildledende adfzerd
over for lejer

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

Frifindelse af ejendomsmaegler for krav om vederlag efter opsagt formidlingsaftale

Disciplinaernavnets afgorelse om mageskifte, veerdianseettelse og pastaet
dobbeltreprzesentation i ejendomshandel

Klage over omfanget af formidlingsaftale og ejendomsmaglers salgsarbejde

Bode til ejendomsmeegler og -virksomhed for selvindtraede og flere overtraedelser af
god ejendomsmaeglerskik

Frifindelse af ejendomsmeegler i sag om sommerhus' stand, ulovlige tilbygninger og
uoplyst pantebrev

Advarsel til ejendomsmeaegler for vildledning om szlgers ophavelsesret i sag om
manglende kloakering

Forsinket tilbagebetaling af deponering efter annulleret ejendomshandel

Advarsel til ejendomsmaegler for vildledende anprisning af ugeneret beliggenhed og
manglende oplysning om lokalplan

Bade for urigtige oplysninger om arkitekt 1 salgsmateriale og online annoncering
Advarsel til ejendomsmaegler for mangelfuld sagsbehandling ved salg af andelsbolig

Ejendomsmaegler palagt bade for leekage af budoplysninger til konkurrent og
mangelfuld radgivning under salgsforleb
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