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1. Formandens beretning for 2024

Hermed afleegges arsberetning for 2024 for Disciplinernavnet for Ejendomsmeeglere 1
overensstemmelse med § 14 i bekendtgerelse nr. 1258 af 27. november 2014.

Navnet har 1 2024 modtaget 86 sager, heraf 5 anmodninger om genoptagelse. 1 2023 modtog
naevnet 71 klager. Til sammenligning blev der 1 2022 modtaget 58 klager, 1 2021 47 klager og i
2020 48 klager.

I beretningsaret er der afsluttet 88 klager, hvoraf 75 af disse har veret behandlet af navnet eller
formanden. De resterende 13 sager er afsluttet/lukket uden behandling. Der har 1 beretningsaret
vaeret 23 sager, som er blevet afvist af formanden eller nevnet. Navnet har ikke fundet anledning til
at begrense en ejendomsmaglers adgang til at udeve ejendomsformidling eller frakende
godkendelsen som ejendomsmaegler.

Der er i alt palagt beder for 575.000 kr.

For yderligere oplysning om navnets virksomhed i beretningséret henvises til arsberetningens
kapitel 3.

Den gennemsnitlige sagsbehandlingstid 1 2024 var 5,5 méneder. Sagsbehandlingstiden er et
gennemsnit af alle sager. Man kan som klager ikke generelt forvente, at der foreligger en afgorelse 1
sagen pa 5 méneder fra klagens indgivelse. Nevnet tilstraeber at afgere en sag hurtigst muligt. Den
konkrete behandlingstid af en sag athenger af flere faktorer, herunder blandt andet kompleksitet og
skriftvekslingens varighed.

Mikael Sjoberg
Formand
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2. Generelt om Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere

Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere blev oprettet 1 henhold til lov nr. 453 af 22. maj 2006, lov
om omsatning af fast ejendom m.v. Henover sommeren 2005 viste en rekke konkrete sager, at der
var et behov for at sikre tilstrekkelig hurtige og effektive sanktionsmuligheder over for
ejendomsmeeglere, som overtradte loven. For at styrke overvagningen af ejendomsmeaglermarkedet,
sikre forbrugerbeskyttelsen og tilliden til erhvervet, samt sikre en effektiv handhavelse af
lovgivningen, vedtog Folketinget at oprette Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere, med det
formal at behandle klager over ejendomsmaglere for overtraedelser af loven og tilsidesattelse af god
ejendomsmeeglerskik.

Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere er en uathengig administrativ klageinstans, der behandler
klager over godkendte ejendomsmaglere og/eller ejendomsformidlingsvirksomheder, der har handlet
i strid med sine forpligtelser i henhold til Lov om formidling af fast ejendom m.v. og god
ejendomsmeeglerskik. Foreldelsesfristen for at indbringe en klage for naevnet er 5 ar fra den dag, den
pligtstridige handling eller undladelse er ophert. Klager, der alene vedrerer sterrelsen af en
ejendomsmeeglers vederlag, spergsmal om erstatning samt kollegiale klager kan ikke indbringes for
navnet.

Nevnet kan tildele en ejendomsmaegler, som tilsidesatter sine pligter, en advarsel eller paleegge den
pageldende en bede. Hvis en ejendomsmaegler har gjort sig skyldig i grov eller oftere gentagen
forsommelse 1 udevelsen af sin virksomhed, kan n@vnet begrense den pageldendes adgang til at
udove ejendomsformidling eller slette den pageldendes registrering som ejendomsmegler.
Tilsvarende kan navnet i de tilfaelde, hvor der pdhviler en ejendomsformidlingsvirksomhed et
selvstendigt ansvar eller et medansvar for en pligtforssmmende handling/undladelse, tildele
virksomheden en advarsel eller en bade.

Disciplinernavnet for Ejendomsmeglere er ikke kun et klagenavn, men skal medvirke til at
opretholde en god disciplin og forretningsmoral blandt ejendomsmaglere samt
ejendomsformidlingsvirksomheder og udstikke rammerne for god ejendomsmeeglerskik. Naevnet skal
ogsa varetage andre end klagerens interesser, herunder offentlighedens interesse 1, at konstaterede
lovovertraedelser péatales og sanktioneres. Disciplinernevnet har derfor mulighed for at
tilskeere/udvide en klagesag efter de oplysninger og undersegelser, der er kommet frem under
sagsbehandlingen.

Hvis en klager mister interessen for en sag under sagsbehandlingen eller traekker sin klage tilbage,
betyder det ikke, at sagsbehandlingen automatisk stopper. Hvis en sag er rejst, og klagen er berettiget,
har klageren ikke mulighed for at standse n@vnets sagsbehandling. Hvis en klage tilbagekaldes, vil
navnet foretage en konkret vurdering af om sagsbehandlingen skal fortsette.
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Man kan klage til Disciplinernavnet for Ejendomsmeglere, hvis man mener, at en ejendomsmaegler
og/eller ejendomsformidlingsvirksomhed har handlet i strid med de pligter, som folger af lov om
formidling af fast ejendom m.v., forskrifter udstedt 1 medfer af loven og god ejendomsmaglerskik.
Det er en forudsatning, at man som klager har handlet som forbruger og samtidigt har en konkret og
individuel interesse (retlig interesse) i klagen. Man er forbruger, hvis ejendommen, som man enten
er (potentiel) keber eller selger af, hovedsagelig typisk har veret anvendt som ikke-erhvervsmassigt
af klageren. Foruden forbrugere, folger det af lov om formidling af fast ejendom m.v. § 52, stk. 3, 2.
pkt., at Erhvervsstyrelsen, Skatteministeriet, anklagemyndigheden, Klagenavnet for
Ejendomsformidling, Dansk Ejendomsmaglerforening og Forbrugerradet kan indbringe sager for
Disciplinernavnet.

Nevnet bestar af et formandskab med en formand og eventuelle nastformand, samt seks yderligere
medlemmer — henholdsvis to reprasentanter for forbrugerne, to reprasentanter for
ejendomsmeglerne og to medlemmer med sarligt kendskab til ejendomshandel. Ved navnets
behandling af en sag skal der foruden formanden eller eventuel nastformand, altid deltage mindst en
ejendomsmegler, en representant for forbrugerne og et medlem med serligt kendskab til
ejendomshandel. Deltager flere medlemmer, skal antallet af ejendomsmeglere, antallet af
repraesentanter for forbrugerne og antallet af medlemmer med sarligt kendskab til ejendomshandel
vaere det samme. I sager, hvor rettighedsfrakendelse kan komme pa tale, skal der dog foruden
formanden altid medvirke mindst to ejendomsmaeglere, mindst to repraesentanter for forbrugerne og
mindst to medlemmer med sarligt kendskab til ejendomshandel.

12024 har nzvnet bestéet af folgende medlemmer:
Formandskab

e Landsdommer Mikael Sjoberg (formand)
e Dommer Kristian Palmann Jensen (nastformand)

Reprasentanter for ejendomsmaeglerne

e Ejendomsmagler Ulrich Krogh

e Ejendomsmegler Brian Deimer-Marcussen

e FEjendomsmagler Helle Lynge Nielsen (suppleant)
¢ Ejendomsmegler Susanne P. Linnet (suppleant)

Reprasentanter for forbrugerne

e Jakob Steenstrup, seniorjurist hos Forbrugerradet

e Anita Barbesgaard, medlem af Forbrugerradets bestyrelse

e Anne-Mette Meyer Pedersen (suppleant)

e Rolf Heymann Olsen, forbrugerpolitisk medarbejder hos Forbrugerriddet (suppleant)
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Medlemmer med szerligt kendskab til ejendomshandel

e Professor lic.jur. Hans Henrik Edlund

e Advokat Tine Blach Ladefoged Christensen

e Vidensadvokat, ph.d., Jakob Juul-Sandberg (suppleant)
e Jurist, Claus Bonde Mikkelsen (suppleant)

2.6 Sekretariatet

Sekretariatet varetager den daglige drift af navnet herunder bl.a. partsheringer, besvarelse af
henvendelser til naevnet, udferdigelse af udkast til kendelser m.v. Sekretariatsbetjeningen varetages
af Naevnenes Hus. Sekretariatet har i 2024 varet betjent af specialkonsulent Michelle Bisgaard
Rasmussen, fuldmaegtig Mette Nielsen, fuldmagtig Frederik Limkilde Rav og fuldmaegtig Steffie
Dalum.

2.7 Naevnets kontaktoplysninger

Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere
Navnenes Hus

Toldboden 2

8800 Viborg

Sekretariatets abningstid: Hverdage fra 9.00-15.00

Telefon: 72 40 56 00

E-mail: dnfe@naevneneshus.dk

Neavnets hjemmeside: https://naevneneshus.dk/start-din-klage/disciplinaernaevnet-for-

ejendomsmaeglere/

Naevnets afgarelser: https://dnfe.naevneneshus.dk/



mailto:dnfe@naevneneshus.dk
https://naevneneshus.dk/start-din-klage/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/
https://naevneneshus.dk/start-din-klage/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/
https://dnfe.naevneneshus.dk/
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3. Naevnets virksomhed 1 2024

3.1 Indkomne sager i beretningsaret
Der er 1 beretningsaret indbragt 86 sager for naevnet. Dette er en lettere stigning i sagstilgangen 1
forhold til 2023, hvor navnet modtog 71 sager.

Antallet af indbragte sager de seneste fem ar
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12024 er klagerne modtaget fra enten forbrugere eller Klagenevnet for Ejendomsformidling. Som
tidligere ar er langt de fleste klager indbragt af forbrugere.

Fordelingen af klagere for 2024
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3.2 Afsluttede sager i beretningsiret

Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere har 1 beretningséret holdt neevnsmeder den 27. februar
2024, 29. april 2024, 10. juni 2024, 23. september 2024 og den 25. november 2024. Ved arets
udgang var 1 alt 88 sager afsluttet. Heraf er 75 behandlet af nevnet/formanden. Af disse er 23 sager
blevet afvist og 3 sager omhandlede genoptagelse af en tidligere afsluttet sag. De resterende 13
sager er frafaldet, eller der har ikke varet indbetalt klagegebyr. I alt har naevnet realitetsbehandlet
52 sager.

Den gennemsnitlige sagsbehandlingstid for alle sager var 5,5 méneder.

3.2.1 Ikke behandlede sager
12 sager er i 2024 frafaldet.

lkke behandlede sager de seneste 5 ar
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4

7
5
5 3 4 5
E_ 0 B I ° mm 0 o 0
0 - — -
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M Frafald/Forligt  mHenlagt  m Lukket pga. Manglende gebyr

3.2.2 Navnsbehandling
I alt 57 sager er blevet afgjort af nevnet i form af kendelse eller afvisning, hvoraf tre sager
omhandlede anmodning om genoptagelse.

3.2.2.1 Afviste sager

Det folger af § 8, stk. 1 og 2 1 bekendtgerelse nr. 1258 af 27. november 2014, at Disciplin@rnavnet
kan afvise at behandle klager, der ikke er omfattet af neevnets kompetence og klager fra personer,
der ikke har en retlig interesse i det forhold, klagen angér. Disciplinernavnet kan uddelegere denne
kompetence til formanden. Formanden kan endvidere afvise at behandle sager, der pd forhdnd mé
skennes grundlese.
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Afviste sager de seneste fem ar
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12024 har formanden afvist 18 sager, og na@vnet har afvist 5 sager.
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Fordeling af afvisninger de seneste fem ar

2020 2021 2022 2023 2024

B Afvist af formand  ® Afvist af naevnet

Sag 717, kendelse af den 28. februar 2024

Klagen omhandlede spergsmalet om, hvorvidt indklagede havde handlet i strid med god
ejendomsmeglerskik ved at inddrage den potentielle keabers arbejdsgiver i den tvist, der
opstod mellem den potentielle keber og indklagede. Forholdet, som klagen angik, opstod pé
baggrund af en tvist mellem den potentielle keber og indklagede. Pa tidspunktet for sagens
handelsesforleb var Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere ikke kompetent til at behandle
klager, der vedrerer ejendomsmagleres eventuelle forsemmelser ved udevelse af
keberrddgivning eller lignende keberbistand. Denne hjemmel fik Disciplinernaevnet forst ved
lov nr. 733 af 13. juni 2023 med ikrafttreedelse 1. januar 2024. Klagen blev pa den baggrund
afvist.
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Sag 729, beslutning af den 20. marts 2024

Klagen omhandlede spergsmalet om, hvorvidt indklagede havde handlet i strid med lov om
formidling af fast ejendom m.v. og god ejendomsmaglerskik ved ikke at have oplyst om, at
sommerhusets udestue var ulovligt opfert og ved at have givet forkerte oplysninger om
udgiften til oprettelsen af et nyt dige. Klagerne oplyste, at formalet med erhvervelsen af
sommerhuset var udlejning. Klagen blev afvist, jf. § 8, stk. 1 i bekendtgerelse om
Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere idet klagerne havde erhvervet sommerhuset med
henblik pa erhvervsmeessig anvendelse og derfor ikke kunne betragtes som forbrugere.

Sag 730, beslutning af den 20. marts 2024

Klager gjorde i sagen geldende, at indklagede havde tilsidesat god ejendomsmaeglerskik, idet
indklagede ikke havde sikret sig, at de byggetekniske rapporter foreld forinden den aftalte
overtagelsesdag, ved at indklagede havde @ndret overtagelsesdagen i den senest fremsendte
kobsaftale, og ved at ejendommen blev solgt til anden side, idet der var en anden keber, som
bod en hgjere pris. Det fremgik af klagen, at formalet med onsket om erhvervelsen af
ejendommen var udlejning og ikke privat beboelse. Klagen blev afvist, jf. § 8, stk. 1 1
bekendtgerelse om Disciplin@rnaevnet for Ejendomsmeglere, idet klager ikke kunne
betragtes som forbruger, da klager enskede at kebe ejendommen med henblik pa
erhvervsmassig anvendelse i form af udlejning.

Sag 731, beslutning af den 20. marts 2024

Klagen drejede sig om, hvorvidt indklagede havde handlet i strid med lov om formidling af
fast ejendom m.v. og god ejendomsmeglerskik ved at indklagede ikke gennemgik indholdet
af en lejekontrakt mellem klager og den nye ejer af ejendommen, ved at indklagede tilfojede
yderligere forpligtelser i lejeaftalen, end hvad der var aftalt i kebsaftalen samt en reekke ovrige
forhold. Efter en samlet vurdering var der i sagen tale om afth@ndelse af en fast ejendom, der
hovedsageligt havde veret anvendt erhvervsmaessigt af klager. Der blev blandt andet lagt vaegt
pa oplysninger i kebsaftalen om, at der var tale om en ejendom med landbrugspligt, og at
landbrugspligten forblev pa ejendommen, og at 34 ha ud af ejendommens samlede 46,8 ha
var bortforpagtet med en arlig indtjening pa 162.000 kr. Der blev ligeledes lagt vaegt pa
oplysningen om, at der var en ferielejlighed som blev udlejet pa ejendommen, at klager
oplyste, at ejendommen havde erhvervsstatus, og at klagers enkeltmandsvirksomhed var
tilknyttet ejendommen. Som folge heraf var klager ikke forbruger, hvorfor klagen ikke var
omfattet af lov om formidling af fast ejendom mv.

Sag 739, beslutning af den 20. marts 2024

Klagen handlede om, hvorvidt indklagede havde handlet i strid med lov om formidling af fast
ejendom m.v. og god ejendomsmeglerskik ved at have fiet klager til at underskrive en
formidlingsaftale med oplysningen om, at indklagede havde en lovende kunde pé hinden, og
ved at have fremsendt en faktura pd 75.000 kr., efter klager opsagde formidlingsaftalen.
Klager havde erhvervet ejendommen med henblik pa udlejning til en bekendt, i mellem hvilke
der foreld en lejekontrakt. Klager havde ikke pa noget tidspunkt forud for, at ejendommen
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blev sat til salg hos indklagede, selv beboet ejendommen. Ejendommen havde derfor
hovedsagelig veret anvendt erhvervsmassigt. Klagen blev afvist, idet klager ikke var
forbruger.

Sag 741, beslutning af den 20. marts 2024

Det fremgik ikke af klagen, hvilke klagepunkter som klager enskede at geore geldende,
herunder hvorfor klager mente, at indklagede havde overtrddt god ejendomsmeglerskik.
Sekretariatet anmodede af flere omgange klager om at tilkendegive, hvorfor indklagede havde
overtrddt god ejendomsmeglerskik, men klager besvarede ikke disse henvendelser. Som folge
af at klager ikke tilkendegav, hvorfor indklagede havde overtrddt god ejendomsmaeglerskik
trods gentagne opfordringer hertil, blev sagen skennet grundles. Som felge heraf blev klagen
afvist, jf. § 8, stk. 2 i bekendtgerelse om Disciplinernavnet.

Sag 745, beslutning af den 4. juli 2024

Klager gjorde i sagen geldende, at indklagede havde tilsidesat god ejendomsmaeglerskik, idet
der var angivet et forkert stottebelob til skovrejsning i kebsaftalen. Der var i sagen tale om
athaendelse af en fast ejendom, der hovedsageligt havde vaeret anvendt erhvervsmeessigt af
klager. Der blev lagt veegt pa klagers oplysning om, at ejendommen var noteret som landbrug,
at ejendommen i klagers ejertid havde vaeret anvendt til kornavl, skovbrug og dyrkning af
treeer og andre skovbrugsaktiviteter, og at klagers enkeltmandsvirksomhed havde varet
tilknyttet ejendommen. Som folge heraf var klager ikke forbruger, hvorfor klagen ikke var
omfattet af lov om formidling af fast ejendom m.v. Sagen blev derfor afvist.

Sag 746, kendelse af den 30. april 2024

Klagen drejede sig om, hvorvidt indklagede havde handlet 1 strid med lov om formidling af
fast ejendom m.v. og god ejendomsmaglerskik ved over for keber at have tilbageholdt et
beleb pa 12.225 kr. i kebesummen for en kolonihave. Navnet fandt, at omstendighederne i
sagen, hvor indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed — som folge af en fast
samarbejdsaftale med haveforeningen — blot skulle udarbejde overdragelsesdokumenterne
mellem sa&lger og kaber, ikke kan betegnes som hverken formidling af fast ejendom, salg og
udbud af fast ejendom eller erhvervsmassig radgivning eller bistand i forbindelse med keb af
fast ejendom. Klagen var dermed uden for n@vnets kompetenceomrade, og sagen blev afvist.

Sag 757, beslutning af den 4. juli 2024

Klagen handlede om, hvorvidt indklagede havde handlet i strid med lov om formidling af fast
ejendom m.v. og god ejendomsmaglerskik ved ikke at have oplyst om, at en tilbygning med
undervisningslokaler, en balhytte og et honsehus ikke var lovliggjort af kommunen, og ved
ikke at have oplyst om, at det var et @&ldre, brugt pillefyr, der var opsat pa ejendommen.
Klagerne oplyste, at formalet med erhvervelsen af ejendommen blandt andet var at etablere et
undervisningstilbud, og at muligheden herfor, som fremgik af beskrivelsen af
salgsopstillingen, var udslagsgivende for deres beslutning om at kebe ejendommen. Klagerne
havde ligeledes oplyst, at de, indtil undervisningstilbuddet kunne blive etableret, ville udleje
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en af tilbygningerne til erhvervsrelaterede formal. P4 den baggrund fandt naevnet, at klagerne
havde erhvervet ejendommen hovedsageligt til erhvervsmessige formal. Som folge heraf var
klagerne ikke forbrugere, og sagen blev afvist.

Sag 760, beslutning af den 4. juli 2024

Klagen handlede om, hvorvidt de indklagede havde tilsidesat god ejendomsmaglerskik ved
ikke at have givet oplysninger om, at kommunen tiltenkte at udvide sommerhusomrédet,
hvorved klagernes sommerhus ikke leengere ville have samme uforstyrrede udsyn mod ost.
Klagerne oplyste, at sommerhuset var kebt med udlejnings- og investeringsformal, og at de
havde indgaet aftale om udlejning med et udlejningsbureau, der havde raderet over
sommerhuset i 41 uger om aret, hvilket var udlejningsloftet. P4 den baggrund havde klagerne
kebt sommerhuset med henblik pé erhvervsmassig anvendelse i form af udlejning og
investering, og de kunne dermed ikke betragtes som forbrugere. Sagen blev pa den baggrund
afvist.

Sag 761, beslutning af den 4. juli 2024

Klagen handlede om, hvorvidt klagernes keberradgiver havde tilsidesat god
ejendomsmeeglerskik ved ikke at have givet oplysninger om, at kommunen tiltaenkte at udvide
sommerhusomrédet, hvorved klagernes sommerhus ikke lengere ville have samme
uforstyrrede udsyn mod est. Klagerne oplyste, at sommerhuset var kobt med udlejnings- og
investeringsformal, og at de havde indgaet aftale om udlejning med et udlejningsbureau, der
havde réderet over sommerhuset i 41 uger om aret, hvilket var udlejningsloftet. P4 den
baggrund havde klagerne kebt sommerhuset med henblik péd erhvervsmassig anvendelse i
form af udlejning og investering, og de kunne dermed ikke betragtes som forbrugere. Sagen
blev pa den baggrund afvist.

Sag 762, beslutning af den 20. marts 2024

Klagen drejer sig om, hvorvidt indklagede havde handlet i1 strid med lov om formidling af fast
ejendom m.v. og god ejendomsmaglerskik ved at annoncere en ejendom til salg mere end 10
ar efter udlebet af en aftale, ved at have opbevaret data uden klagers vidende i mere end 10
ar, ved at forholde sig passiv i forbindelse med annoncering af ejendommen, og ved at
fremsatte forkerte oplysninger 1 forbindelse med annonceringen. Klager oplyste, at
ejendommen blev drevet som et kveegbrug med malkekoer, og at der var et CVR-nr. tilknyttet
denne virksomhed. Som folge heraf blev ejendommen anvendt til et erhvervsmaessigt formal,
hvorfor klager ikke var forbruger.

Sag 765, beslutning af den 20. marts 2024

Klager onskede at klage over en valuarvurdering, som indklagede havde udarbejdet til en
andelsboligforening. Vurderingen var afgivet til andelsboligforeningen til brug for ansattelse
af veerdi af andelskronen. Der var saledes ikke tale om erhvervsmaessig formidling eller udbud
og salg af fast ejendom, hvorfor lov om formidling af fast ejendom ikke fandt anvendelse. Idet
Disciplinernavnet behandler klager over en ejendomsmaeglers tilsidesattelse af de pligter,
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som folger af lov om formidling af fast ejendom m.v., var klagen séledes ikke omfattet af
Disciplinernavnets kompetence, hvorfor klagen blev afvist.

Sag 768, beslutning af den 20. marts 2024

Klagen handlede om, hvorvidt indklagede havde handlet i strid med lov om formidling af fast
ejendom m.v. og god ejendomsmaglerskik ved at saxlge en ejendom markant under
markedsverdien, ved at sidde et hgjere bud overherigt, ved at der var fejl i kebsaftalen
vedrerende inventar i ejendommen, og ved at indklagede ikke havde varetaget szlgers
interesser 1 forhold til at opna den hgjest tenkelige pris for ejendommen. Det fremgik af
sagens oplysninger, at selger af ejendommen var et selskab, at klager var den ene ejer af dette
selskabet, og at klager som ejer af et andet selskab var lejer i ejendommen. P& den baggrund
var der ikke tale om atheendelse af en fast ejendom, som hovedsageligt havde vaeret anvendt
ikkeerhvervsmassigt af vedkommende. Som felge heraf var klager ikke forbruger, hvorfor
klagen ikke var omfattet af lov om formidling af fast ejendom m.v. Sagen blev afvist.

Sag 770, kendelse af den 19. november 2024

Klagen drejede sig om, hvorvidt indklagede havde handlet i strid med lov om formidling af
fast ejendom m.v. og god ejendomsmaeglerskik ved at have markedsfert sig med, at de var
den mest szlgende ejendomsmagler i den pageldende kommune siden 2012, og ved pa
klagers foresporgsel ikke at have udleveret dokumentation for, at indklagedes markedsforing
baserede sig pa korrekte data. Naevnet fandt, at klagen faldt uden for navnets
kompetenceomrade, da der ikke var tale om et forhold i relation til formidling, udbud og salg
eller erhvervsmaessig radgivning eller bistand i forbindelse med keb af fast ejendom. Navnet
fandt det séledes ikke godtgjort, at den udviste adferd, som i dette konkrete tilfaelde
omhandlede de indklagedes markedsfering, havde tilknytning til en konkret salgs- eller
kebsformidling. Naevnet fandt endvidere ikke, at klager havde den fornedne retlige interesse
1 det forhold, som klagen angik. Som felge heraf blev sagen afvist.

Sag 772, kendelse af den 25. september 2024

Klagen handlede om, hvorvidt indklagede havde tilsidesat god ejendomsmaeglerskik ved ikke
at have opdaget og gjort klagerne opmaerksomme pa, at der i salgsopstillingen fremgik
forkerte oplysninger om ejendommens boligareal. Nevnet lagde til grund, at parterne den 25.
september 2020 havde indgéet en rddgivningsaftale, og at indklagede pd den baggrund
agerede kebermegler for klagerne i forbindelse med deres erhvervelse af ejendommen. Pa
tidspunktet for sagens handelsesforleb var Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere saledes
ikke kompetent til at behandle klager angdende ejendomsmaegleres eventuelle forsemmelser
ved udevelse af keberrddgivning eller lignende keberbistand. Denne hjemmel fik
Disciplinernavnet forst ved lov nr. 733 af 13. juni 2023 med ikrafttraeedelse 1. januar 2024.
Pa denne baggrund var sagen uden for nevnets kompetenceomrade, og sagen blev afvist.
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Sag 773, beslutning af den 4. juli 2024

Klagen drejede sig om, hvorvidt indklagede havde handlet i strid med lov om formidling af
fast ejendom m.v. ved at have begéet en raekke fejl 1 forbindelse med, at indklagede foretog
en vurdering af klagers andelslejlighed. Det blev lagt til grund, at klager enskede at klage over
en vurdering af klagers tidligere andelslejlighed, som indklagede tidligere havde udarbejdet.
Vurderingen var ifelge sagens oplysninger indhentet med henblik pa fastsattelse af
maksimumprisen for andelslejligheden, idet klager allerede havde fundet en keber. Der var
saledes ikke tale om erhvervsmaessig formidling af fast ejendom, erhvervsmeessigt udbud og
salg af fast ejendom eller erhvervsmaessig radgivning eller bistand i forbindelse med keb af
fast ejendom. Idet Disciplinernavnet behandler klager over en ejendomsmaglers
tilsidesattelse af de pligter, som folger af lov om formidling af fast ejendom m.v., var klagen
saledes ikke omfattet af Disciplinernaevnets kompetence, og sagen blev afvist.

Sag 780, beslutning af den 4. juli 2024

Klagen handlede om, hvorvidt indklagede havde tilsidesat god ejendomsmaglerskik ved at
have angivet et forkert boligareal i salgsopstillingen, som var modstridende med oplysningen
om boligarealet i tilstandsrapporten, og ved ikke at have undersegt og oplyst om, at der ikke
var tilladelse til flere bygninger pa grunden. Klagen vedrerte en kebsaftale, der var dateret
den 29. juni 2018, og som klagerne tiltradte den 1. juli 2018, og de handlinger eller
undladelser, udfert af indklagede, som der blev klaget over, var foregaet i tiden forud for
indgéelsen af kebsaftalen. Da klagerne forst indbragte sagen for Disciplinern@vnet for
Ejendomsmeglere den 19. april 2024, var klagen ikke indgivet til naevnet senest 5 4r efter, at
den pligtstridige handling eller undladelse, som klagen vedrerer, er ophert. Af denne grund
var klagen ikke omfattet af neevnets kompetence.

Sag 783, beslutning af den 16. september 2024

Klagen drejede sig om, hvorvidt indklagede havde handlet i strid med lov om formidling af
fast ejendom m.v. og god ejendomsmaeglerskik ved fejlagtigt at have oplyst klagerne om, at
de havde afgivet det hgjeste bud pa ejendommen, og ved fejlagtigt at have oplyst klagerne
om, at kebsaftalen var afsendt til Skifteretten den 7. marts 2024, selv om den forst blev sendt
den 14. marts 2024. Klagerne havde til sagen indbragt en ikke-godkendt ejendomsmeegler.
Sekretariatet havde ved flere anledninger anmodet klagerne om at indbringe en eller flere
navngivne godkendte ejendomsmaglere, men klagerne besvarede ikke disse henvendelser.
Da klagerne ikke havde indbragt en godkendt ejendomsmagler, var klagen ikke omfattet af
navnets kompetence, og klagen blev afvist.

Sag 791, kendelse af den 27. november 2024

Klagen handlede om, hvorvidt indklagede havde tilsidesat god ejendomsmaglerskik ved som
keberradgiver at have radgivet potentielle kebere til klagernes ejendom forkert med henblik
pa, at keberne 1 stedet keobte en anden ejendom, som indklagede
ejendomsformidlingsvirksomhed havde til salg. Nevnet lagde til grund, at klagerne indbragte
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indklagede for nevnet som folge af dennes rolle som keberradgiver for potentielle kabere af
klagernes ejendom. Sagen omhandlede dermed, hvorvidt indklagede havde levet op til sine
forpligtelser som keberrddgiver. Navnet lagde ligeledes til grund, at den keberrddgivning,
der blev ydet af indklagede, fandt sted i december 2023. Pa tidspunktet for sagens
handelsesforleb var Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere saledes ikke kompetent til at
behandle klager angdende ejendomsmaegleres eventuelle forsemmelser ved udevelse

af keberrddgivning eller lignende keberbistand. Denne hjemmel fik Disciplin@rnavnet forst
ved lov nr. 733 af 13. juni 2023 med ikrafttraeedelse 1. januar 2024. Pa den baggrund blev
sagen afvist.

e Sag 793, beslutning af den 16. september 2024

Klagen drejede sig om, hvorvidt indklagede havde handlet i strid med lov om formidling af
fast ejendom m.v. og god ejendomsmaeglerskik ved at have opildnet til auktionslignende
forhold. Det fremgik af sagens oplysninger, at keber af ejendommen var et selskab — klagers
svigermors selskab — som havde erhvervet ejendommen af finansieringsmeessige arsager. Der
var dermed ikke tale om erhvervelse af en fast ejendom, som hovedsageligt var bestemt til
ikkeerhvervsmassig anvendelse for vedkommende. Som felge heraf var keber af
ejendommen ikke forbruger, og klagen blev afvist.

e Sag 803, beslutning af den 20. december 2024
Klagen handlede om, hvorvidt indklagede havde tilsidesat god ejendomsmaglerskik ved at
kebesummen for klagers ejendom (et dobbelthus) var pd 925.000 kr. mindre, end hvad s&lger
af den anden del af dobbelthuset fik i salgspris. Klager oplyste, at ejendommen havde varet
udlejet i perioden fra den 12. februar 2020 til den 31. november 2023, og ejendommen havde
dermed ikke hovedsagelig varet anvendt ikkeerhvervsmaessigt. Klager var dermed ikke
forbruger, og klagen blev afvist.

e Sag 825, beslutning af den 16. december 2024

Klagen handlede om, hvorvidt indklagede havde handlet i strid med lov om formidling af fast
ejendom m.v. ved ikke at have oplyst om forhold, herunder adgangsforhold, vedrerende
ejendommens felles badeverelse. Kaber af ejendommen var et selskab, og klager oplyste, at
formalet med kebet af lejligheden var udlejning. Der var dermed ikke tale om erhvervelse af
fast ejendom, som hovedsageligt var bestemt til ikkeerhvervsmassig anvendelse. Som folge
heraf var keber ikke forbruger, og klagen var dermed ikke omfattet af lov om formidling af
fast ejendom m.v. Klagen blev afvist.

52 sager er blevet realitetsbehandlet. I 24 sager er alle indklagede blevet frifundet. I de evrige 25
sager er mindst én af de indklagede blevet idemt en disciplin@rsanktion i form af bede. 93
ejendomsmeglere og 61 ejendomsformidlingsvirksomheder har vaeret indklaget for naevnet. Der
kan 1 samme sag vaeret givet forskellige sanktioner, da der kan vere flere indklagede pr. sag og da
sanktionen athanger af den indklagedes respektive rolle 1 sagen. Det forekommer endvidere ogsa,
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at hvis flere ejendomsmeglere og ejendomsformidlingsvirksomheder indklages i samme sag, at kun
én indklagede findes skyldig, mens de evrige frifindes.

Udfaldet af sagerne vedrorende indklagede ejendomsmaglere fordeler sig sdledes:
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Udfaldet af sagerne vedrerende indklagede ejendomsformidlingsvirksomheder fordeler sig séledes:
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I de nedenstaende afsnit om advarsler og beder refereres sager, hvor na@vnet har udmalt mindst én
sanktion. I afsnittet frifindelse henvises der derfor kun til sager, hvor alle indklagede er blevet
frifundet. Gengivelserne er alene resumeer af sagerne, og der henvises til de offentliggjorte kendelser
for sagernes samlede omstendigheder og nevnets fulde begrundelser.
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Disciplinernavnet har i beretningsaret tildelt 12 advarsler.

Sag 713, kendelse af den 30. april 2024

Klagen omhandlede, hvorvidt indklagede havde tilsidesat god ejendomsmeeglerskik ved ikke
at have orienteret klagerne om, at der allerede foreld en betinget kobsaftale, ved ikke at have
sendt et tilleeg til kebsaftalen til klagernes radgiver, ved at have igangsat keberls frist til at
gore handlen endelig for sent, og ved ikke at have fjernet ejendommen fra segesider pa
internettet pa tidspunktet for klagernes tiltraedelse af kebsaftalen. Naevnet fandt, at det var i
strid med god ejendomsmaglerskik, at indklagede forst orienterede klagerne om, at der
allerede foreld en betinget kobsaftale efter, at klagerne havde underskrevet kebsaftalen. Det
var herudover en selvstendig tilsidesattelse af god ejendomsmaglerskik, at tillegget til
kebsaftalen om, at kebsaftalen var betinget af, at kebsaftalel bortfaldt, ikke med det samme
blev sendt til klagernes radgiver, men blot blev sendt direkte til klagerne. Indklagede
orienterede keber 1 om, at kebsaftale2 var endelig en dag for sent, men denne korte
fristoverskridelse var ikke i strid med god ejendomsmaglerskik. At ejendommens annonce
forblev aktiv pd en segeside pa internettet, var en fejl og i strid med et vilkar 1 kebsaftalen,
men ikke 1 sig selv en tilsides®ttelse af god ejendomsmeglerskik. Sanktion:
Ejendomsmegleren tildeltes en advarsel.

Sag 715, kendelse af den 4. marts 2024

Klagen drejede sig om, hvorvidt indklagede havde tilsidesat god ejendomsmaeglerskik ved
ikke at have videregivet klagers bud til selger af ejendommen og ved at have givet fejlagtige
oplysninger om lejlighedens grundsterrelse. Naevnet fandt det ikke godtgjort, at indklagede
ikke havde videregivet buddene fra klager til salger. Af salgsopstillingen fremgik, at
lejligheden var et halvt dobbelthus, og at grundarealet var 790 m2. Det fremgik samtidig af
kobsaftalen, at ejendommen havde status som en ejerlejlighed nr. 2, jf. ejerlejlighedskort og
tingbog, og at keber var gjort saerligt opmaerksom herpd. Navnet fandt, at det ikke af
salgsopstillingen fremgik med tilstreekkelig tydelighed, at det oplyste grundareal pa 790 m2
blev delt mellem to ejendomme. Nevnet fandt herudover, at oplysningerne 1 kebsaftalen —
hvor der henvises til, at ejendommen havde status som en ejerlejlighed, jf ejerlejlighedskort —
med tilstreekkelig tydelighed oplyste keber om, at det fulde oplyste grundareal pa 790 m2 i
salgsopstillingen ikke herte til den pégeldende lejlighed. Sanktion: Ejendomsmagleren
tildeltes en advarsel.

Sag 727, kendelse af den 30. april 2024

Klagen drejede sig om, hvorvidt indklagede havde handlet i strid med lov om formidling af
fast ejendom m.v. og god ejendomsmaglerskik ved, at indklagede ikke oplyste klager om, at
haven ikke herte til ejerlejligheden, men blot var fellesareal. Navnet fandt, at det var
misvisende, at der i salgsopstillingen fremgik oplysninger som: [...], hvor man her far eget
kekken og bad samt en lille have”, ligesom det er misvisende, nér ejerlejligheden omtales som
et reekkehus med status som ejerlejlighed. Disse oplysninger var egnet til uberettiget at give
en potentiel keber indtryk af, at haven herte til lejligheden, og det var ikke hensigtsmassigt,
at korrektionen af dette fejlagtige indtryk forst fis ved en kebers gennemlasning af
ejerforeningens vedtegter samt vedligeholdelsesregler. Naevnet fandt siledes, at indklagede
havde handlet i strid med god ejendomsmaglerskik ved i beskrivelsen af lejligheden 1
salgsopstillingen at have formuleret sig pad en médde, der uberettiget gav indtryk af, at haven
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tilhorte lejligheden og ikke var fallesareal. Sanktion: Ejendomsmegleren tildeltes en
advarsel.

Sag 733, kendelse af den 30. april 2024

Klagen drejede sig om, hvorvidt indklagede havde tilsidesat god ejendomsmaeglerskik ved at
udarbejde en kebsaftale, hvor der manglede et forbehold om, at der allerede forela en betinget
handel pd ejendommen. Det var i sagen ubestridt, at den af indklagede udarbejdede kobsaftale
til klager ikke indeholdt et forbehold for keber 1s betingede handel. Dette var i strid med god
ejendomsmeeglerskik. Indklagede orienterede imidlertid klager om, at der foreld en betinget
handel pa ejendommen allerede pd fremvisningstidspunktet. Klager var sdledes bekendt
hermed, om end forbeholdet ikke fremgik af kebsaftalen. Det havde herudover ikke medfort
nogle juridiske konsekvenser for klager, at der manglede et afsnit om forbehold for den
betingede handel i kebsaftalen. Sanktion: Ejendomsmaegleren tildeltes en advarsel.

Sag 735, kendelse af den 4. juni 2024

Klagen handlede om, hvorvidt indklagede havde handlet i strid med lov om formidling af fast
ejendom m.v. og god ejendomsmeeglerskik ved at have angivet udgiften til en opstartspakke
forkert 1 formidlingsaftalen. Udgiften til en “opstartspakke” fremgik kun af
formidlingsaftalens pkt. 10 om individuelle vilkdr og ikke under pkt. 6 om vederlag og
betaling. Udgiften horte efter nevnets opfattelse naturligt til under formidlingsaftalens afsnit
6. Sanktion: Ejendomsmagleren tildeltes en advarsel.

Sag 743, kendelse af den 30. april 2024

Klagen drejede sig om, hvorvidt indklagede havde handlet i strid med lov om formidling af
fast ejendom m.v. og god ejendomsmeglerskik ved at fortsette formidlingsforlabet samt ved
at opkraeve et vederlag ved opher af samarbejdet. Naevnet fandt, at det ikke var i strid med
god ejendomsmeglerskik, at de indklagede ved opsigelse eller udleb af formidlingsaftalen
beregnede sig et vederlag, idet der af formidlingsaftalen fremgik et aftalevilkar om betaling i
tilfeelde af opsigelse eller udleb af aftalen. Neevnet fandt, at indklagede ikke havde godtgjort,
at klager var tilstreekkeligt oplyst om sine rettigheder 1 forhold til udleb af formidlingsaftalen,
og at indklagede ved ikke at have sikret sig klagers accept af en forlengelse af
formidlingsaftalerne efter udlebet af de 6 maneder, havde handlet i strid med god
ejendomsmeglerskik. Sanktion: Ejendomsmaegleren tildeltes en advarsel.

Sag 744, kendelse af den 30. april 2024

Klagen drejede sig om, hvorvidt indklagede havde tilsidesat god ejendomsmaglerskik ved
ikke 1 umiddelbar forleengelse af indgaelse af kebsaftalen at have sikret sig underskrift fra
formanden for en haveforeningen pa kebsaftalen, hvilket medferte, at klager forst fik
salgsprovenuet frigivet ca. 3,5 méned efter overdragelse af ejendommen, og ved ikke at
orientere klager om udfordringerne med tinglysning af skede for mere end 5 uger efter
overdragelse af ejendommen. Neavnet fandt, at indklagede ved ikke at have undersogt
udfordringerne med tinglysning af skedet og orienteret klager herom, havde tilsidesat sin
undersggelses- og oplysningspligt og derved havde handlet 1 strid med god
ejendomsmeglerskik. Sanktion: Ejendomsmaegleren tildeltes en advarsel.

Sag 747, kendelse af den 11. juni 2024
Klagen handlede om, hvorvidt indklagede havde handlet i strid med lov om formidling af fast
ejendom og god ejendomsmeglerskik ved ikke at have vedlagt en ejerlejlighedsforenings
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regnskab i kebsaftalen, ved ikke at have informeret klager om afholdelse af en
generalforsamling i ejerforeningen, hvor der skulle droftes vigtige skonomiske beslutninger,
ved ikke at have vedlagt referatet fra generalforsamlingen i handlens dokumenter og endelig
ved at salgsforlabet var presset, idet klager blev opfordret til at handle hurtigt til trods for et
hgjere bud fra en anden keber. Magleren burde have taget forbehold for eventuelle
okonomiske beslutninger truffet pd generalforsamlingen, som ville kunne pavirke kebers
budget. Det var i strid med god ejendomsmaeglerskik, at der ikke var taget sadan et forbehold.
Det kunne ikke bebrejdes indklagede, at vedligeholdelsesplanen ikke var vedlagt som en del
af handlens dokumenter. Det var ikke godtgjort, at salgsforlebet havde veret presset. Magler
skulle have indhentet og vedlagt ejerforeningens regnskab, idet dette kunne indeholde
information om foreningens ekonomiske forfatning, som kunne veare af interesse for en
potentiel kaber. Sanktion: Ejendomsmegleren tildeltes en advarsel.

Sag 748, kendelse af den 4. juni 2024

Klagen drejede sig om, hvorvidt indklagede havde tilsidesat god ejendomsmaglerskik ved
ikke at have oplyst klager om, at grunden var omfattet af kulturmindebeskyttelseslinjer,
hvilket begrensede grundens udnyttelsesmuligheder. Flertallet fandt, at det er en vasentlig
oplysning til keber af en ejendom, at en del af grunden er omfattet af
fortidsmindebeskyttelseslinjer. En maegler skal derfor i salgsopstillingen sikre sig, at sddanne
oplysninger er tilgaet keber. Sanktion: Ejendomsmeegleren tildeltes en advarsel.

Sag 775, kendelse af den 27. november 2024

Klagen handlede om, hvorvidt indklagede havde tilsidesat god ejendomsmaglerskik ved at
have undladt at give klagerne oplysninger om ejendommen, ved under kebsprocessen at have
andret i salgsopstillingen, og ved ikke at vere tilgaengelig for klagerne under kebsprocessen.
Indklagede blev under salgsforlobet bekendt med, at der var fejl 1 ejerudgiften i
salgsopstillingen. P4 tidspunktet hvor ejendomsmagleren blev bekendt med fejlen, skulle
magleren have sikret sig, at fejlen blev tilrettet. Ved ikke at have sikret sig dette, fik klager
udleveret forkerte oplysninger, og magleren havde dermed handlet 1 strid med god
ejendomsmeglerskik. Sanktion: Ejendomsmagleren tildeltes en advarsel.

Sag 776, kendelse af den 25. september 2024

Klagen drejede sig om, hvorvidt indklagede havde handlet 1 strid med lov om formidling af
fast ejendom m.v. ved at have solgt ejerlejligheden med et ugyldigt energimeerke. Pa
energimarket fremgik oplysninger om en adresse, som kun var en del af den ejendom, der
skulle sazlges. Det burde ligeledes have skearpet ejendomsmaglers opmaerksomhed, at
ejendommen tydeligt fremstod indrettet til forskelligt formal. Megleren burde have henledt
selger og kebers opmerksomhed herpa og eventuelt have taget et forbehold, sa parterne selv
kunne undersoge forholdet nermere. God ejendomsmaeglerskik var derved tilsidesat.
Sanktion: Ejendomsmegleren tildeltes en advarsel.

Sag 782, kendelse af den 1. oktober 2024

Klagen handlede om, hvorvidt indklagede havde tilsidesat god ejendomsmaeglerskik ved ikke
at involvere og holde klager orienteret under salgsforlabet, og ved at have oplyst klager om,
at salgsprovenuet ville vere ca. 90.000 kr. ved et salg pa 1.300.000 kr. Indklagede havde
opkravet for hejt et belob til udlaeg til tredjemand (ejendomsdatarapport). Denne opkravning
var derfor uberettiget og 1 strid med god ejendomsmaglerskik. Henset til at indklagede af



Side |18

ukendte arsager samlet havde opkravet mindre end de faktisk atholdte udlaeg, tildeltes
magleren alene en advarsel. Sanktion: Magleren tildeltes en advarsel.

Disciplinernavnet har i beretningsaret palagt i alt 17 beder, hvoraf 15 er pélagt en ejendomsmagler
og 2 er blevet pdlagt en ejendomsformidlingsvirksomhed. Der er i alt udmaélt bader for 575.000 kr.

Ar Samlede boder
2024 575.000,00 kr.
2023 1.960.000,00 kr.
2022 415.000,00 kr.
2021 580.000,00 kr.
2020 1.575.000,00 kr.
2019 1.130.000,00 kr.
2018 615.000,00 kr.
2017 555.000,00 kr.

Sag 688, kendelse af den 28. februar 2024 (genoptaget sag).

Sagen omhandlede, hvorvidt indklagede havde tilsidesat god ejendomsmaglerskik i
forbindelse med, at indklagede ejendomsmagler fattede interesse for og senere erhvervede en
ejendom, som de indklagede havde i opdrag at formidle salget af, og som klager ligeledes var
interesseret i at kebe. En af de indklagede maglere skrev i mail af den 26. april 2022 til slger
af ejendommen, at en anden indklaget ejendomsmegler var interesseret i at kebe
ejendommen, og i samme mail skrev han, at formidlingsaftalen i det tilfaelde ville blive opsagt,
at selger ikke ville blive opkravet noget vederlag, og at selger opfordredes til at soge ekstern
rddgivning. De samme oplysninger blev givet til seelger i mail af den 9. maj 2022, efter selger
havde meddelt, at de onskede at acceptere buddet fra indklagede. Naevnet fandt, at der
nedvendigvis matte have varet overvejelser hos indklagede om at erhverve ejendommen
tidligere end den 9. maj 2022, og den indsendte mailkorrespondance viste, at der pagik
konkrete droftelser mellem indklagede og slger af ejendommen, inden s@lger modtog den
endelige skriftlige opsigelse af formidlingsaftalen. Der var derfor handlet 1 strid med lov om
formidling af fast ejendom § 23. Sagen blev 1 forste omgang afgjort ved kendelse af den 21.
december 2023, hvor begge indklagede ejendomsmaeglere blev palagt en bede op 75.000 kr.
Som folge af, at Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere efter afsigelse af kendelsen blev
opmarksom pa, at den ene indklagede ejendomsmaegler ikke var godkendt ejendomsmaegler
pa tidspunktet for den ansvarspadragende handling, valgte Disciplinernavnet for
Ejendomsmeglere den 15. januar 2024 af egen drift at genoptage sagen til fornyet behandling.
Herefter blev sagen mod den péagaeldende indklagede ejendomsmagler @ndret og afvist.
Sanktion: Den ansvarlige ejendomsmagler for det pageldende formidlingsopdrag blev pélagt
en bade pa 75.000 kr.
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Sag 697, kendelse af den 16. januar 2023

Klagen drejede sig om, hvorvidt indklagede havde handlet i strid med lov om formidling af
fast ejendom og god ejendomsmeeglerskik ved ikke at have udleveret et salgsbudget ved
indgéelse af en formidlingsaftale, ved ikke at have oplyst om fortrydelsesretten i forbindelse
med indgéelse af formidlingsaftalen, ved at have tilbudt klager en selgeransvarsforsikring af
flere omgange, ved at have rekvireret en skorstensattest uden forudgéende aftale med klager
og ved at have givet keber af ejendommen adgang til at se selgers salgsbudget/salgsprovenu.
Nevnet afstod fra at tage stilling til, hvorvidt de indklagede havde udleveret salgsbudgettet
til klager, idet der forela modstridende oplysninger herom. Navnet fandt det herudover efter
det oplyste ikke godtgjort, at klagers salgsprovenu fremgik af indklagedes portal, siledes at
det var synligt for keberne af ejendommen, og de indklagede havde derved ikke overtraddt god
ejendomsmeeglerskik. Et flertal (seks medlemmer) fandt, at indklagede havde handlet 1 strid
med god ejendomsmaeglerskik ved ikke at give klager oplysning om fortrydelsesretten i
forbindelse med aftalens indgaelse. Aftalen var endelig indgéaet via de indklagedes portal uden
parternes tilstedevearelse, hvorefter formidlingsaftalen skulle anses som en fjernsalgsaftale,
de indklagede drev et system for fjernsalg, og formidlingsaftalen var som felge heraf omfattet
af fortrydelsesretten i forbrugeraftaleloven. Navnet fandt ikke, at de indklagede, som folge af
at de ved en fejl ikke fik videreformidlet klagers afslag pé at tegne en selgeransvarsforsikring,
konkret havde handlet i strid med god ejendomsmeglerskik i et sddant omfang, at det
sanktionsbelegges. Indklagede ejendomsmaegler havde ved at rekvirere en skorstensfejler til
at udarbejde en skorstensfejerattest og en brendeovnserklering for klagers regning uden
udtrykkeligt samtykke fra klager handlet i strid med god ejendomsmeglerskik. Sanktion: Den
ansvarlige ejendomsmagler blev pdlagt en bade pa 30.000 kr.

Sag 714, kendelse af den 30. april 2024

Klagen omhandlede, hvorvidt indklagede havde handlet i strid med lov om formidling af fast
ejendom og god ejendomsmaeglerskik ved, at indklagede vurderede klagers ejendom til
70.000.000 kr. samt udbed ejendommen til 80.000.000 kr., nar indklagede var vidende om, at
ejendommen ikke kunne udstykkes eller bebygges yderligere, at indklagede efterfelgende
@ndrede hendes vurdering af ejendommens verdi fra 70.000.000 til 30.000.000-35.000.000
kr., og at indklagede over for kurator anmeldte et krav pa 435.057,50 kr. i konkursboet. Det
fremgik af sagens oplysninger, at indklagede ikke foretog undersogelse af, hvorvidt det var
muligt at bebygge grunden yderligere, men at indklagede derimod forlod sig pa, at
oplysningerne herom fra klager var korrekte. Neevnet lagde til grund, at det var en vaesentlig
forudsetning for ejendomsmaglerens vardiansettelse af ejendommen, hvorvidt der var
mulighed for at udstykke grunden eller at bebygge grunden yderligere. Nir denne faktor har
sa stor betydning for vardiansattelsen af en ejendom, méd en ejendomsmaegler gore sig
bekendt med og undersege disse forhold til bunds, forinden vardiansattelsen meldes ud over
for selger. Ved ikke at have undersegt, hvorvidt der var mulighed for at udstykke eller
bebygge grunden yderligere forinden sin forste verdiansattelse, havde indklagede ikke
lagttaget sin undersogelsespligt, og der var dermed handlet 1 strid med god
ejendomsmeglerskik. Nevnet fandt, at der foreld en ikke ubetydelig pligtforsemmelse fra
indklagede, idet formidlingsaftalens vilkdr angéende ejendommens vardianszttelse og
udbudspris blev @ndret pa indklagedes initiativ, at der var tale om en markant @ndring i
vaerdiansattelsen af ejendommen som folge af, at indklagede ikke havde iagttaget sin
undersogelsespligt, at formidlingsaftalen lgb over en kort periode fra 17. februar 2023 til 13.
marts 2023, og at det ikke kunne ses, at indklagede havde udarbejdet nogen salgsopstilling.
Neavnet fandt, at det dermed var 1 strid med god ejendomsmaeglerskik, at indklagede pé trods
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af at der foreld en ikke ubetydelig pligtforsemmelse fra denne, opkravede et vederlag.
Sanktion: ejendomsmagleren blev palagt en bade péd 75.000 kr.

Sag 720, kendelse af den 28. februar 2024

Klagen drejede sig om, hvorvidt indklagede havde handlet i strid med lov om formidling af
fast ejendom og god ejendomsmaglerskik ved ikke at have vejledt klager om konsekvensen
ved opsigelse af formidlingsaftalen for dens udleb, ved at have fremsendt en faktura for
formidlingsaftalens udleb, og ved at indfejet et vilkédr 1 formidlingsaftalen, som ikke var 1
overensstemmelse med lov om formidling af fast ejendom § 33, stk. 2.

Navnet lagde til grund, at parterne havde en telefonsamtale, hvor det blev tilkendegivet fra
klager, at hun enskede at skifte magler — kun ca. en méned inden formidlingsaftalens udleb.
Klager sendte herudover senere samme dag en mail med ordlyden: "Ref samtale opsiger vi
aftalen vedr [adresse].”, og 1 mailen bad klager indklagede om at sende en opgerelse pa
udgifter, jf. formidlingsaftalen. Neevnet fandt, at indklagede ud fra ordlyden i denne mail ikke
kunne forsté indholdet pa anden vis, end at klager enskede at opsige formidlingsaftalen med
virkning fra den pégeldende dato. Der var mellem parterne enighed om, at indklagede i
telefonsamtalen ikke oplyste om vederlagets storrelse i tilfzelde af opsigelse. Navnet
bemarkede, at nar en udtraeden er sd byrdefuld for s@lger som 1 nervaerende sag, bor magler
oplyse storrelsen heraf, eller i det mindste antyde omfanget heraf. Det var i strid med god
ejendomsmeglerskik, at dette ikke var sket. I formidlingsaftalen fremgik et vilkdr om, at
indklagede ved opsigelse fra selgers side ville opkrave et salaer svarende til 75 % af saleret,
safremt der blev indgdet endelig handel. Dette var i strid med god ejendomsmaglerskik, idet
magleren i den situation, hvor salger opsiger formidlingsaftalen for udleb, og hvor der er
aftalt resultatathaengigt vederlag, kun kan kreve et "rimeligt vederlag”, jf. ordlyden i lovens
§ 33, stk. 2. Sanktion: Ejendomsmagleren blev palagt en bede pa 25.000 kr.

Sag 723, kendelse af den 30. april 2024

Klagen drejede sig om, hvorvidt indklagede havde tilsidesat god ejendomsmeglerskik ved at
have udarbejdet en formidlingsaftale med en varighed pa 12 maneder og ved at indklagede
ikke havde vejledt klager om, at han havde mulighed for at opsige formidlingsaftalen mod
betaling af udgiften til fotografering af ejendommen. Der var ikke anfort noget beleb under
“betaling ved opsigelse” i formidlingsaftalen, hvilket matte forstés saledes, at der ikke skulle
betales vederlag ved opsigelse. Nevnet fandt pd den baggrund, at indklagede ikke havde
tilsidesat lov om formidling af fast ejendom § 21 ved at udarbejde en formidlingsaftale med
en varighed pd 12 mineder. Neevnet fandt imidlertid, at vilkaret i formidlingsaftalen var uklart
formuleret, som var egnet til at vekke unedig tvivl hos almindelige forbrugere, hvilket var en
selvstendig tilsidesattelse af god ejendomsmaeglerskik. Sanktion: Ejendomsmagleren blev
palagt en bede pa 20.000 kr.

Sag 724, kendelse af den 28. februar 2024

Klagen drejede sig om, hvorvidt indklagede havde handlet i strid med lov om formidling af
fast ejendom ved 1 salgsopstillingen at have oplyst, at der var nyt kekken og
badeverelsesmagblement 1 et sommerhus. Ud fra den 1 sagen fremlagte skriftlige
korrespondance mellem selger og indklagede i1 perioden forud for, at ejendommen blev sat til
salg, fremgik det ikke, at seelger over for indklagede skulle have oplyst, at sommerhuset havde
nyt kekken og badeverelse. P4 baggrund af den fremlagte korrespondance i sagen lagde
navnet til grund, at inventaret 1 sommerhusets ene badevarelse var nyt, og at inventaret i
sommerhusets kokken og det ovrige badevarelse blot var renoveret. Pa trods heraf fremgik
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det af salgsopstillingen, at “sommerhuset er veludstyret og labende renoveret, senest i 2019,
med nyt kekken [...] og badevarelsesmoblement.” Der var sdledes fejlagtige oplysninger i
beskrivelsen af ejendommen i salgsopstillingen, og navnet fandt pa den baggrund, at
indklagede ejendomsmagler havde tilsidesat god ejendomsmeglerskik. Sanktion:
Ejendomsmegleren blev palagt en bade pa 25.000 kr.

Sag 728, kendelse af den 28. februar 2024

Klagen omhandlede, hvorvidt indklagede havde handlet i strid med lov om formidling af fast
ejendom m.v. og god ejendomsmeglerskik ved at indarbejde en indestéelse 1 kabsaftalen om,
at selger indestod for, at ejendommen ikke er forurenet, herunder om den givne rddgivning
var tilstrekkelig. Indklagede indarbejdede en klausul 1 kebsaftalen om, at “scelger indestdr
for, at ejendommen ikke er forurenet. Skulle det vise sig ikke at veere tilfeeldet, beerer scelger
udgiften til rensning af grunden”. Naevnet fandt, at den indsatte indestaelse var et serligt
byrdefuldt vilkér, som de indklagede skulle have vejledt selgerne grundigt om. Indklagede
skulle ligeledes have sikret sig pa skrift, at selgerne var orienteret om raekkevidden og de
mulige konsekvenser af et sddant vilkér. God ejendomsmaeglerskik var tilsidesat. Sanktion:
Ejendomsmegleren blev pdlagt en bade pa 125.000 kr.

Sag 736, kendelse af den 25. september 2024

Klagen drejede sig om, hvorvidt indklagede havde tilsidesat god ejendomsmaglerskik ved
ikke at have orienteret keber A om, at der var modtaget bud fra en anden interesseret keber,
keber B, ved at lade klager underskrive kebsaftalen uden at have oplyst om, at keber A ikke
havde faet mulighed for at fremkomme med et modbud, og ved ikke at drefte muligheden for
budrunde med klager. Endvidere omhandlede sagen, hvorvidt god ejendomsmaglerskik var
tilsidesat ved, at indklagede havde givet keber A oplysning om klagers privatliv. Nevnet fandt
grundlag for ex officio at udvide sagen til ogsd at omhandle, hvorvidt indklagede havde
handlet i strid med god ejendomsmaglerskik ved ikke at have sikret sig, at keber A modtog
en gyldig elinstallationsrapport inden aftalens indgdelse. Navnet fandt, at indklagede ikke
havde handlet 1 strid med god ejendomsmaglerskik eller 1 strid med sin
raddgivningsforpligtelse ved at anbefale en accept af kebstilbud fra keber B, ved ikke at tage
yderligere kontakt til keber A og ved ikke at anbefale klager en budrunde. Det var 1 strid med
god ejendomsmaglerskik, at indklagede ikke sikrede sig, at keber A fik udleveret en gyldig
elinstallationsrapport, inden den betingede kebsaftale blev indgaet. Navnet fandt det
herudover godtgjort, at keber A fik oplysning om klagers skilsmisse fra indklagede, hvilket
ikke var efter aftale med klager. Skilsmisse er en personoplysning, som kraver samtykke ved
videregivelse. Magler skal sikre sig, at en sddan oplysning kun videregives efter aftale med
selger. Det er hensigtsmassigt, at ejendomsformidlingsvirksomheden har en politik herom.
Sanktion:  Ejendomsmagleren blev palagt en bede pa 20.000 kr., og
ejendomsformidlingsvirksomheden tildeltes en advarsel.

Sag 752, kendelse af den 25. september 2024

Klagen drejede sig om, hvorvidt indklagede havde handlet i strid med lov om formidling af
fast ejendom m.v. ved ikke at have oplyst klager om, at den til lejligheden tilherende
tagterrasse ikke var godkendt. Det blev lagt til grund, at tagterrassen, der blev opfert af den
tidligere ejer af lejligheden, ikke blev endelig faerdiganmeldt eller godkendt hos kommunen,
og at den dermed var ulovligt opfert pa tidspunktet for klagers erhvervelse af lejligheden.
Dette fremgik af byggesagens dokumenter, som var fremme pé tidspunktet for handlens
indgdelse. Forholdet blev imidlertid ikke underseogt narmere, hvorfor klager modtog
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mangelfulde oplysninger i1 forbindelse med sit keb. Som folge heraf var god
ejendomsmeeglerskik tilsidesat. Der var under salgsprocessen to forskellige ansvarlige
ejendomsmeeglere pa sagen. Sanktion: De to ejendomsmeglere blev péalagt en bade pa 25.000
kr., og virksomheden blev palagt en bade pa 50.000 kr.

Sag 753, kendelse af den 11. juni 2024

Klagen drejede sig om, hvorvidt indklagede havde tilsidesat god ejendomsmaglerskik ved
over for klager uretmaessigt at have tilbageholdt et deponeret belgb. Navnet lagde til grund,
at det blev aftalt mellem parterne, at der skulle foretages en raekke istandsattelsesarbejder pa
ejendommen forinden overtagelsen. Som felge heraf blev der i kebsaftalen indsat et vilkér,
hvorefter der skulle tilbageholdes 15.000 kr. af den deponerede kebesum, indtil arbejderne
var udfert. Indklagede oplyste til sagen, at der efter afregning af refusionsopgerelsen pa
deponeringskontoen indestod et beleb pé 26.954 kr. Efter fradrag af det tilbageholdte belab
pa 15.000 kr., var restbelobet siledes 11.954 kr. Nevnet fandt, at det var i strid med god
ejendomsmeglerskik, at indklagede tilbageholdt et sterre belob, end hvad der var aftalt
mellem parterne. Sanktion: Ejendomsmaegleren blev palagt en bede pa 10.000 kr.

Sag 771, kendelse af den 25. september 2024

Klagen drejede sig om, hvorvidt indklagede havde handlet i strid med lov om formidling af
fast ejendom m.v. og god ejendomsmeeglerskik ved at have givet forkerte oplysninger om en
ejendoms boligareal. Naevnet lagde til grund som ubestridt, at der fremgik forkerte
oplysninger i1 salgsopstillingen: Dels var der fejlagtige oplysninger i beskrivelsen af
ejendommen pa salgsopstillingens, idet det heraf fremgik, at beboelsesarealet var 166 m2,
“hvortil der fojes endnu 83 kvadratmeter, der betegnes som keelder.” Endvidere var der fejl 1
salgsopstillingens grunddata. Dette var i strid med god ejendomsmeeglerskik. Navnet fandt,
at indklagede skulle have ivarksat en yderligere undersogelse af ejendommens
arealoplysninger, henset til en oplysning i en bygningsattest om, at der kun var tale om 55 m2
beboelse 1 kaelderetagen, og at denne bygningsattest var vedlagt kebsaftalen. Det ma saledes
forventes, at en ejendomsmegler orienterer sig n&rmere i de bilag, der vedlaegges kabsaftalen,
og sifremt ejendomsmaegleren i den forbindelse indser, at der er uoverensstemmende
oplysninger om ejendommen, skal ejendomsmagleren ivaerksatte en nermere undersogelse
heraf. Ved ikke at have ivarksat denne undersegelse, havde klager modtaget forkerte
oplysninger om ejendommens boligareal. Sanktion: Ejendomsmagleren blev pélagt en bede
péa 25.000 kr.

Sag 777, kendelse af den 27. november 2024

Klagen drejede sig om, hvorvidt indklagede havde tilsidesat god ejendomsmaglerskik ved at
have givet klagerne forkerte oplysninger om muligheden for parkering af en autocamper pé
ejendommens arealer. Naevnet fandt, at der 1 ordensreglernes formulering var usikkerhed
omkring, hvorvidt det var tilladt at parkere en autocamper pa grundejerforeningens omrade.
Pa baggrund af denne usikkerhed, og fordi det var en betingelse for klagernes godkendelse af
handlen, at de kunne parkere deres autocamper pa grundejerforeningens omrade, burde
magleren have undersogt forholdet nermere eller have vejledt klagerne om, at forholdet
skulle undersgges naermere. Ved ikke at have gjort dette, havde indklagede tilsidesat sin
oplysnings- og undersogelsespligt. Sanktion: Magleren blev palagt en bade pd 10.000 kr.
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Sag 781, kendelse af den 27. november 2024

Klagen drejede sig om, hvorvidt indklagede havde handlet i strid med lov om formidling af
fast ejendom m.v. og god ejendomsmaeglerskik ved at have givet urigtige oplysninger om,
hvorvidt der var flere bud pa ejendommen og om, hvorvidt ejendommens carport var lovligt
opfort. Nevnet fandt, at megleren pa eget initiativ og i umiddelbar forlengelse af at magleren
fik ejendommen i opdrag, burde have undersegt carportens lovlighed yderligere. Der blev lagt
vagt pa, at der som bilag til handlen var vedlagt en servitut, hvoraf det fremgik, at fremtidig
bebyggelse matte ske mindst 5 meter fra vejen sammenholdt med, at ejendomsmagleren ved
sin fysiske besigtigelse af ejendommen matte indse, at carporten var placeret taettere pa vejen
end disse 5 meter. Der var siledes misforhold mellem ejendommens dokumenter og de
faktiske forhold pa ejendommen, hvorfor ejendomsmagler skulle have ivarksat naermere
undersogelse af denne uoverensstemmelse og gere s@lger og keber opmaerksom herpa.
Sanktion: Ma&gleren blev pélagt en bade pa 10.000 kr.

I nedenstdende 24 sager har naevnet fundet, at god ejendomsmaglerskik ikke var overtradt, hvorfor
alle indklagede er blevet frifundet. Sagerne gengives ikke naermere. Der henvises i stedet til de

offentliggjorte kendelser pa hjemmesiden.

Sag 692
Sag 700
Sag 711
Sag 716
Sag 719
Sag 725
Sag 726
Sag 732
Sag 734
Sag 737
Sag 738
Sag 740
Sag 749
Sag 751
Sag 756
Sag 758
Sag 766
Sag 769
Sag 774
Sag 779
Sag 785
Sag 789
Sag 800
Sag 802
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Muligheden for genoptagelse af nevnets sager er ikke nermere beskrevet i hverken lov om
formidling af fast ejendom eller i bekendtgerelsen om Disciplinern@vnet for Ejendomsmaglere. Da
navnet er en del af den offentlige forvaltning, geelder det forvaltningsretlige princip om muligheden
for ulovbestemt genoptagelse. I beretningsaret har navnet afgjort tre genoptagelsessager:

e Anmodning om genoptagelse af sag 757
Ved beslutning af den 4. juli 2024 blev klagen i sag 757 afvist, jf. § 8, stk. 1 1
bekendtgerelsen om Disciplinernavnet, idet klagerne ikke havde status som forbrugere.
Klagerne havde erhvervet en ejendom med et grundareal pa 15.0101 m2, et stuehus péa 276
m2 samt to udbygninger pa i alt 503 m2. Den ene udbygning bestod af kekkenafsnit,
opholdsrum, to klasselokaler samt en aktivitetssal, mens den anden udbygning bestod af
vaerksteder, depoter og garage. Af klagernes mailkorrespondance til kommunen fremgik
oplysninger om, at klagerne enskede at etablere et undervisningstilbud pa ejendommen.
Klagerne oplyste til sekretariatet, at denne mulighed, som ogsa var beskrevet i
salgsopstillingen, var udslagsgivende for deres beslutning om at kebe ejendommen.
Klagerne oplyste ligeledes, at de enskede at udleje en af bygningerne pa ejendommen til
erhvervsrelaterede formal. Klagerne anmodede nevnet om at genoptage sagen, idet de ikke
kabte ejendommen med henblik pé erhverv. Anmodningen om genoptagelse blev afvist, da
der efter en fornyet gennemgang af de sagsakter, der 14 til grund for beslutningen af den 4.
juli 2024, ikke var grundlag for at antage, at kendelsen var behaftet med
sagsbehandlingsfejl, at der havde veret lovligt forfald hos en for sagen relevant part, eller at
der var afgivet falske eller urigtige forklaringer over for nevnet. De synspunkter, som var
anfert i anmodning om genoptagelse, svarede herudover i det vasentligste til de
anbringender og bemarkninger, som indgik i navnets oprindelige pAdemmelse af sagen.
Der var saledes ikke tale om nye anbringender, men argumenter for, hvorfor indklagede
mente, at nevnet 1 sin vurdering af forholdene var kommet frem til et forkert resultat. Det
forhold, at en part ikke er enig 1 en myndigheds afgerelse, udger ikke et grundlag, der kan
begrunde en genoptagelse af en afgjort sag.

e Anmodning om genoptagelse af sag 735
Ved kendelse af den 4. juni 2024 blev ejendomsmagler 1 i sag 735 tildelt en advarsel for
overtredelse af § 24 1 lov om formidling af fast ejendom, idet en udgift til en
“opstartspakke” kun fremgik af formidlingsaftalens pkt. 10 om individuelle vilkar og ikke
samtidig fremgik under pkt. 6 angdende vederlag og betaling. Klager anmodede om
genoptagelse af sagen, men trak efterfolgende denne anmodning tilbage, hvorfor
anmodningen ikke blev behandlet af naevnet.

e Anmodning om genoptagelse af sag 720
Ved kendelse af den 28. februar 2024 blev ejendomsmaegleren palagt en bede pa 25.000 kr.
for overtraedelse af § 33, stk. 2 1 lov om formidling af fast ejendom. Indklagede anmodede
om genoptagelse af sagen, idet deres opfattelse var, at der var begéet retlige fejl ved



Side |25

behandlingen af sagen. Anmodningen om genoptagelse blev afvist, idet neevnet ikke fandt
det godtgjort, at kendelsen var behaftet med sagsbehandlingsfejl, eller at kendelsen var
truffet pa et forkert grundlag. Der var herudover ikke tale om nye anbringender, men
argumenter for, hvorfor indklagede mente, at na@vnet i sin vurdering af forholdene var
kommet frem til et forkert resultat, hvilket ikke kan begrunde en genoptagelse af en afgjort
sag.

4. Relevant lovgivning

Nedenfor folger lister over lovgivning, som er relevant for Disciplinernavnet for
Ejendomsmegleres virksomhed.

e Lovnr. 526 af 28. maj 2014, lov om formidling af fast ejendom m.v., senest bekendtgjort ved
lovbekendtgarelse nr. 510 af 24. februar 2021 med endringsloven lov nr. 733 af 13. juni 2023

e Bekendtgorelse nr. 1258 af 27. november 2014, bekendtgerelse om Disciplin@rnavnet for
Ejendomsmaglere.

e Bekendtgorelse nr. 1537 af 9. december 2015, bekendtgerelse om garantistillelse og
ansvarsforsikring for ejendomsmaglere, ejendomsformidlingsvirksomheder m.v.

e Bekendtgorelse nr. 6 af 6. januar 2016, bekendtgerelse om godkendelse og registrering af
ejendomsmeglere og optagelse 1 Ejendomsmaeglerregistret.

e Bekendtgoerelse nr. 321 af 29. marts 2007, bekendtgerelse om salg af fast ejendom ved
budrunde (Budbekendtgerelsen)

e Bekendtgerelse nr. 1413 af 30. november 2023, bekendtgerelse om formidling m.v. ved salg
af fast ejendom (formidlingsbekendtgerelsen)



