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INTRODUKTION

Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere behandler klager over fejl og mangler i salgsopstillingens
gkonomiske oplysninger — skennet kontantpris, brutto- og nettoydelse, ejerudgift, finansieringsforslag
samt ejendomsveerdiskat, grundskyld og fellesudgifter. 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 bekendtggrelsen 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 skonomiske 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.

(02 Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere 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.

(03 Disciplinernavnet for Ejendomsmzglere 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 Ejendomsmaglere afviser ikke uden videre at behandle en sag, fordi klageren

treekker 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 6 paragraffer
Bekendtggrelse om formidling m.v. Bekendtggrelse om formidling m.v.
ved salg af fast ejendom § 6 ved salg af fast ejendom § 12
Lov om formidling af fast ejendom Lov om formidling af fast ejendom
m.v. § 24 m.v. § 25
Lov om formidling af fast ejendom Lov om formidling af fast ejendom
m.v. § 39 m.v. § 41
materiaLe Citerede afgarelser 6 afggrelser
HBJESTERET - @BVERSTE INSTANS 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

DISCIPLINERNEVNET FOR EJENDOMSMEGLERE - NAEVN / KLAGEINSTANS 1

22.01.2021  Frifindelse af ejendomsmaegler for fejl i salgsopstilling og kritisabel noglehdndtering 20/09126
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